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Maa véirtuse ajakohane teave on riigiasutuste, kohalike omavalitsuste kui ka ettevotjate
jaoks turuhinna médramisel maahalduse kdigis aspektides igapdevaselt vajalik, kuid sel-
leks on vaja usaldusviirset teavet kogu maa kohta, et korraldada regulaarselt maa korralist
hindamist ehk masshindamist. Piirkondades, kus turg on aktiivne ja tegemist on korgete
védrtustasemetega rakendatakse ehitusdiguse mudeli kaudu hindamist ehitusmaa riihma
kuuluvatel katastritiksustel. Ehitusmaal ehitusdiguse mudeli jargi hindamiseks on vaja tu-
vastada katastriliksuse chitusdiguse pindala, aga seda ei ole tiheski andmekogus kajasta-
tud. Saadaolevate andmete hulk ja kvaliteet tagavad hindamise tdpsuse. 2022. aasta maa
korralise hindamise metoodika véljatdotamise kdigus koostati metoodika ehitusdiguse
pindala leidmiseks suletud brutopinnana detailplaneeringute ja ehitisregistri andmete alu-
sel 1ahtudes 2001. aasta maa korralises hindamise metoodikast. Metoodika véljatootamise
kdigus analiiiisiti to6 autori poolt Eesti Topograafia Andmekogu andmete kasutamise voi-

malusi ehitusdiguse pindala leidmiseks, mis on kdesoleva magistritoo teemaks.

Magistritoo eesmaérk oli vélja selgitada, millised on voimalused ehitusdiguse pindala tu-

vastamiseks katastriliksusele Eesti topograafia andmekogus olevate andmete alusel vor-




reldes ehitisregistri andmetega ning millisest andmeallikast saab usaldusvaarsemaid sule-

tud brutopinna andmeid vdi tuleks neid suletud brutopinna leidmiseks kombineerida.

Teema on aktuaalne, kuna kaugseire andmete kasutusele votmine vdib tagada andmete
iihetaolise kasutamise, selguse ja digsuse. 2022. aasta korralisel hindamise metoodika osas
on otsused tehtud, kuid t606s leitud jareldused voivad toetada jargmise (2026. aasta) maa
korralise hindamise metoodika arendusi. Eelmisel korralisel hindamisel tuvastati ehitus-
oigus hooneregistri ja detailplaneeringute info pohjal, kuid ei ole teada, et oleks teostatud

sellesarnast uurimust.

Andmekogumismeetodina kasutatakse Ehitisregistri ja Eesti topograafia andmekogus ole-
vate andmete viljavotteid, mis saadi 2021. aasta II poolaastal andmeparingu teel. Digitee-
ritud detailplaneeringute ja projekteerimistingimuste andmed saadi Maa-ametist. Arvu-
liste nditajate andmeid toodeldi ja analiilisiti programmis Microsoft Excel. Ehitisregistri
andmekogus olevaid avalikke andmeid vorreldi Eesti topograafia andmetega, Google

Maps veebipohise kaarditarkvara - ning Maainfo kaardirakenduse infoga.

Ehitusdiguse erinevused iiksikobjektide tasemel olid katastriliksustel iisna suured. Ehitis-
registris andmete kasutatavus ehitusdiguse pindala tuvastamiseks on péris hea ulatudes
99,6%. Parima tipsusklassi suletud brutopinda sai arvutada erinevates versioonides 99-
99,2% valimile. III tdpsusklassi valemi jdrgi suletud brutopinda sai leida 99,2% valimist.
IV tépsusklassi valemi jérgi sai suletud brutopinda arvutada ainult 33,4% valimile. Sule-
tud brutopinna mahu vordlemisel oli vdiksem II tdpsusklassi alusel arvutatud suletud
brutopinna maht. Eesti topograafia andmekogus andmete kasutatavus ehitusdiguse pin-
dala tuvastamiseks on vahemikus 96,3-97,5% valimist. Ehitisregistri ja Eesti topograafia
Korguse M kaudu arvutatud hoonete suletud brutopinna maht on 26% Ehitisregistril vaik-
sem. Eesti topograafia 3D Korguse kaudu arvutatud hoonete suletud brutopinna maht on
30% Ehitisregistril viiksem. Ehitisregistri ja Eesti topograafia R Korguse kaudu arvutatud
hoonete suletud brutopinna maht on 9% Ehitisregistril suurem. Hoonepdhise vordlemise

tulemused on ebatihtlasemad.

To6 eesmark tdideti, sest selgitati vilja, millised on voimalused ehitusdiguse pindala tu-

vastamiseks katastritiksusele Eesti topograafia andmekogus olevate 1ihteandmete alusel




ning leiti, et on maistlik nendes olevat informatsiooni kombineerida Ehitisregistri andme-
tega. Selgitati vélja Ehitisregistris olevate ldhteandmete olemasolu ehitusdiguse tuvasta-
miseks ja suletud brutopinna tapsusklassi arvutamise erinevused. Lisaks saadi teada reali-
seeritud ja potentsiaalse ehitusdiguse jagamisel katastriiiksusele tekkinud probleemidest.
Andmete usaldusviirsuse kindlakstegemiseks tuleb teha tdiendavaid uuringuid mdlema
andmebaasi andmete osas nii objektipdhiste mddtmistega kui ka objektipdhise dokumen-

tatsiooni andmete vordlemisel Ehitisregistris olevate andmetega.

Mairksonad: maa korraline hindamine, ehitusdigus, suletud brutopind, Ehitisregister, Eesti

topograafia andmekogu, kaugseire
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Current information on the value of land is needed on a daily basis for all aspects of land
management when determining the market price for state agencies, local governments and
entrepreneurs but it requires reliable information on the whole land in order to conduct
regular appraisal or mass appraisal. In areas where the market is active and where value
levels are high, evaluation is applied to the cadastral units belonging to the building land
group through the building rights model. In order to assess building land according to the
building law model, it is necessary to identify the area of building rights of the cadastral
unit but this is not reflected in any database. The amount and quality of data available
ensure the accuracy of the appraisal. In the course of developing the methodology for the
regular appraisal of land in 2022, a method was also prepared for finding the area of buil-
ding rights as a closed gross area on the basis of detailed plans and data from the Building
Register based on the methodology of the regular evaluation of land in 2001. While deve-
loping the methodology, the author analyzed the possibilities of using the data from the
Estonian Topographic Database to find the area of building rights as the subject of this

master's thesis.

The aim of the master's thesis was to find out what the possibilities of mapping the area




of building rights to a cadastral unit on the basis of data in the Estonian Topographic
Database are when compared to the data of the Building Register and obtaining more re-

liable closed area data or combining them to find closed gross area.

The issue is relevant because the introduction of remote sensing data can ensure uniform
use, clarity and accuracy of the data. Decisions have been taken on the methodology for
the 2022 regular appraisal while the conclusions of the thesis may support the deve-
lopment of the methodology for the next (2026) regular appraisal. During the previous
regular appraisal, the building right was identified on the basis of information from the
Building Register and detailed plans but a similar study is not known to have been carried

out.

Extracts of data from the Building Register and the Estonian Topographic Database which
were obtained in the second half of 2021 by means of a data request are used as the data
collection method. data on digitized detailed plans and design conditions were obtained
from the Land Board. Numerical data were processed and analyzed in Microsoft Excel.
The public data in the Building Register database were compared with the data of the
Estonian Topographic, the information of the Google Maps webbased map software and

the Maainfo map application.

The differences in building rights at the level of individual objects were quite large among
cadastral units. The usability of data in the Building Register to identify the area of buil-
ding rights is quite good, reaching to 99.6%. The closed gross area of the best accuracy
class could be calculated in different versions for 99-99.2% of the sample. According to
the accuracy class 111 formula, 99.2% of the sample could be found in the closed area.
According to the accuracy class IV formula, the closed gross area could be calculated for
only 33.4% of the sample. When comparing the volume of closed gross area, the volume
of closed gross area calculated on the basis of accuracy class Il was smaller. The usability
of data in the Estonian Topographic Database for determining the area of building rights
is in the range of 96.3-97.5% of the sample. The volume of the closed gross area of buil-
dings calculated through the Building Register and the Estonian Topographic Height M is
26% smaller in the Building Register. Estonian Topographic 3D Height of the closed gross
area of buildings calculated through height is 30% smaller in the Building Register. The




volume of the closed gross area of buildings calculated through the Building Register and
the Estonian Topographic R Height is 9% higher in the Building Register. The results of

the building based comparison are more inconsistent.

The aim of the work was achieved since it was found out what the possibilities are to
establish the area of building rights for the cadastral unit on the basis of the source data in
the Estonian Topographic Database and it was considered reasonable to combine the in-
formation with the Building Register. The existence of the source data in the Building
Register for the identification of the building rights and the differences in the calculation
of the accuracy class of the closed gross area were determined. In addition, the problems
encountered in allocating realized and potential building rights to the cadastral unit
became known. In order to determine the reliability of the data, additional research must
be performed as on the data of both databases with objectbased measurements as well as
when comparing the data of the objectbased documentation with the data in the Building
Register.

Keywords: regular appraisal, Building Rights, closed gross area, Building Register,
Estonian Topographic Database, remote sensing.
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SISSEJUHATUS

Eestis on viimasest korralisest hindamisest moddas iile 20 aasta ja selle aja jooksul on kin-
nisvara hinnad kasvanud kordades ning selle tottu viiakse 14bi uus masshindamine 2022.
aastal. Maa véirtuse ajakohane teave on riigiasutuste, KOV-de kui ka ettevotjate jaoks turu-
hinna madramisel maahalduse kodigis aspektides igapédevaselt vajalik, kuid selleks on vaja
usaldusvéairset teavet kogu maa kohta, et korraldada regulaarselt maa masshindamist. Saa-
daolevate andmete hulk ja kvaliteet, aga tagavad hindamise tapsuse. Hindamise tulemusi
kasutatakse tehingute tegemisel, maa korraldamisel, maksustamisel, erastamisel ja digusvas-
taselt vodrandatud maa kompenseerimisel (MHS 2022, §1) ning tehnovdrkudealuse maa ta-
lumistasu méadramiseks (MHS 2022, §62). Uldplaneeringus ja detailplaneeringus nihakse
ette, millisel otstarbel voib krunti pérast planeeringu kehtestamist kasutada. Krundi kasuta-
mise sihtotstarbe alusel méérab linna- v&i vallavalitsus katastriiiksuse (KU) sihtotstarbe ja
chitise kasutamise otstarbe (PlanS 2022, § 126 1g 5). Piirkondades, kus turg on aktiivne ja
tegemist on kdrgete viirtustasemetega rakendatakse ehitusdiguse (EO) mudeli kaudu hin-
damist ehitusmaa rithma kuuluvatel katastriiiksustel. Uha enam informatsiooni maa ja sel-
lega seotud tehingute kohta on juba tdna masinloetav ning see protsess on pidevas arengus.
Ehitusmaal ehitusdiguse mudeli jirgi hindamiseks on vaja KU ehitusdiguse pindala and-
meid, aga need ei ole liheski andmekogus veel tdielikult masinloetavad ja andmete kvaliteet
el ole teada ning diguslikes alustes on nende kasutamiseks kiisitavusi. Maa korralise hinda-
mise uus metoodika on vilja téotatud ja testitud ning méadruse eelndu ja seletuskiri koosta-
misel (kooskdlastusringil). EO mahu tuvastamisel on pindala andmetest olulisem suletud
brutopind (SBP), mida aga numbriliselt Ehitisregistrist ja Eesti topograafia andmekogust ei
leia. Detailplaneeringutes ja projekteerimistingimustes voib olla toodud vilja potentsiaalse
ehitusdiguse SBP, kuid nende andmete digiteerimise protsessiks teostati allhange ja nende
ehitusdiguse andmete kontrolliga tegelesid Maa-ameti teised toGtajad. Lisaks magistritdod
mabhu piiratuse tottu keskenduti realiseeritud ehitusdiguse leidmisele EHR ja ETAK andmete

alusel.

Ehitusvaldkond toetab majanduse jétkusuutlikku arengut ning selle kaudu on vdimalik ad-

resseerida regionaalseid, sotsiaalseid, kliima, kultuuripirandi ning energeetikaga seonduvaid

10



véljakutseid, mistdttu omab sektor valitsuse poliitikaloomes olulist rolli (Ehituse pikk...
2021). Ehitiste tehnilised andmed peavad olema kajastatud oigesti, et neid rakendada otsuste
ja maksude rakendamiseks. Ehitusalaste tegevuste kaudu loovad valdkonna ettevotted
rikkust, mis moodustab ligikaudu 6% ja koosmdjus kinnisvarasektoriga 16% sisemajanduse
kogutoodangust (SKP-st). Ehitis on reeglina iiks suuremaid investeeringuid paljude ini-
meste, ettevotjate, riikide ja teiste voimalike omanike jaoks. Ehitamise tulemus jdéb meie
elukeskkonda ja tihiskonda kujundama aastakiimneteks, -sadadeks voi koguni -tuhandeteks,
tiletades sageli algupédrase omaniku eluea. Ruumiotsuseid teevad lisaks ministeeriumitele
ning nende valitsemisala asutustele kohaliku omavalitsuse (KOV) liksused. (Ehituse pikk...
2021). Ruumiotsute ja aktiivse ehitustegevuse tottu atraktiivsetes piirkondades on vdimalus
teenida KOV-1 tulu ehitusdiguse mudeli rakendamise kaudu. Seda on kinnitanud testhinda-
mised, kuna EO mudeliga hinnatakse vaid 0,1% kdige kallimat maad Eesti pindalast ja selle

tulemusel saadi 1/5 maa hindamise koguviértusest (Maa tehinguandmete... 2022).

Magistritoo eesmérk oli vilja selgitada, millised on vdoimalused ehitusdiguse pindala tuvas-
tamiseks katastriliksusele Eesti topograafia andmekogus olevate andmete alusel vorreldes
ehitisregistri andmetega ning millisest andmeallikast saab usaldusvaédrsemaid suletud bruto-

pinna andmeid voi tuleks neid SBP leidmiseks kombineerida.

Eesmirgi saavutamiseks on piistitatud jargnevad uurimiskiisimused:

1. Milline on EHR andmete kasutatavus ehitusdiguse pindala tuvastamiseks?

2. Milline on ETAK andmete kasutatavus ehitusdiguse pindala tuvastamiseks?

3. Kui palju erinevad protsentuaalselt EHR ldhteandmete alusel leitud SBP tulemu-
sed?

4. Kui palju erinevad protsentuaalselt ETAK ldhteandmete alusel leitud SBP tule-
mused?

5. Kui palju erinevad protsentuaalselt EHR ja ETAK tulemused?

6. Millises ulatuses on EHR SBP maht suurem voi vdiksem ETAK SBP mahust?

7. Kuidas otsustada, millises andmebaasis on EO andmed usaldusvéirsemad?

Uha enam vdetakse kasutusele kaugseire andmeid info kogumiseks, probleemide tuvastami-
seks, otsuste tegemise optimeerimiseks, et vihendada halduskulusid ning digitaliseerida
info, et muuta see rikkalikuks teabeks — nii ka Eestis. Teema on aktuaalne, kuna kaugseire
andmete kasutusele votmine vOib tagada andmete iihetaolise kasutamise, selguse ja digsuse.
Uurimistdd on uudne, kuna teadaolevalt ei ole vorreldud EHR-i ja ETAK-i andmeid EO
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tuvastamiseks. ETAK andmete sidumine masshindamisega vdib vdahendab inimlikke eksi-
musi registritesse andmete kandmisel, kuid selleks peavad EO tuvastamisel olema selged
reeglid, mida arvestatakse EO sisse ja mida mitte. Automatiseeritud hindamismudeleid,
mille pdhjal arvutada maa viirtus KU-le on uuritud palju ning nende headust testitakse jét-
kuvalt (kalibreerimismeetodi viljaselgitamised maailmas jatkuvad), samuti uuritakse aero-

laserskaneerimise (ALS) tulemusel saadud andmete klassifitseerimistapsust.

Magistritoo koosneb seitsmest peatiikist, mille esimeses peatiikis antakse teaduskirjanduse,
Oigusaktide, madruste, seletuskirjade ja teiste dokumentide pohjal saadud iilevaade masshin-
damisest nii Eesti kui teiste riikide kogemuste pdhjal arvestades masinloetavuse suundumust
jakirjeldatakse Eestis 2022. aastal kasutusele vdetavat ehitusdiguse ja ehitusmaa metoodikat
ning mis on ehitusdigus ja kus seda rakendatakse ja miks. Teises peatiikis antakse seaduste,
mairuste, kabinetimemode ja e-kirjade teel saadu pohjal iilevaade ehitusdiguse allikatest,
millised on EO andmetest olulisemad ja kuidas jirgmisel korralisel hindamisel SBP arvuta-
takse ning jagatakse KU-le. Kolmandas peatiikis kirjutatakse erinevate allikate pdhjal milli-
seid ehitusdiguse andmeid saab ehitisregistrist, et neid rakendada EO arvutamiseks. Neljan-
das peatiikis antakse lilevaade teaduskirjanduse, digusaktide, mééruste ja teiste allikate abil
ilevaade geograafilisest infosiisteemist, kuidas see voib masshindamist mojutada kui kasu-
tatakse ldahiulatusega kaugseire andmeid ja miks on oluline vdtta tulevikus kasutusele aero-
laserskaneerimise andmed ning milliste vigadega peab arvestada. Viiendas peatiikis tuuakse
iilevaade teaduskirjanduse, digusaktide, maéruste ja teiste allikate abil iilevaade Eesti topog-
raafia andmekogust kui geoinfosiisteemist ja antakse iilevaade seostest teiste andmekogu-
dega ning ETAK-i kogutavatest EO andmetest, nende digsusest ja tdpsusest. Kuuendas pea-
tiikis kirjeldatakse eesmérgi saavutamiseks tehtud empiirilise uurimuse andmeallikate kasu-
tamisel leitud probleeme ja vorreldakse EHR-i ja ETAK-i ldhteandmeid ja esitatakse and-
metest arvutatud SBP tulemusi. Saadud EO andmetele tuginedes tehti korrektuure korralise
hindamise ehitusdiguse metoodikas SBP jagamisel katastriiiksusele. Andmekogumismeeto-
dina kasutatakse EHR ja ETAK registrites olevate andmete viljavotteid, mis saadi 2021.
aasta Il poolaastal andmepéringu teel. Digiteeritud DP ja PT andmeid saadi Maa-ametist.
Arvuliste nditajate andmeid to6deldi ja analiilisiti programmis Microsoft Excel. Andmete
analiiiisimisel vorreldi Ehitisregistri andmekogus olevaid avalikke andmeid ja andmete vi-
suaalset vaatlust teostati Google Maps veebipohise kaarditarkvaraga ning Maainfo kaardira-

kenduses (X-GIS-is). Vordleva analiiiisi tulemusel piiiitakse leida seadusparasusi ja seoseid
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kasutades statistilist ja tekstianaliilisi meetodit. Kvantitatiivse uuringuga analiiiisitakse and-
meid matemaatiliste meetoditega ja tulemused on enamasti arvuliselt kirjeldatavad ning tu-
lemused visualiseeritakse tabelite ja joonistega. Seitsmendas peatiikis tehakse empiirilise
uurimuse tulemuste pdhjal jireldused ja soovitused EO pindala tuvastamiseks kui ka EO

andmete kvaliteedi tdstmiseks jargmistel korralistel hindamistel.
T66 autor soovib tdnada juhendajaid Veronika Ilsjan'i Maa-ametist ja dotsent Tarmo Kall'i

abistavate ja edasiviivate nduannete eest magistritoos ning Riina Klais-Peets'u KeMIT ist

panuse eest ldhteandmete saamisel ja nduannete eest andmete tootlemiseks.

13



LUHENDID

ADS — aadressiandmete siisteem

ALS — aerolaserskaneerimine

CAMA — masinloetav massihindamine

GAM - iildistatud aditiivne mudel

DP — detailplaneering

EHR — Ehitisregister

EhS — ehitusseadustik

EL — ehitusluba

EP — eriplaneering

ET — ehitisteatis

ETAK — Eesti topograafia andmekogu

EO — ehitusdigus

FAR — krundil olevate hoonete kogupindala jagatuna maa netopinnaga ehk EO suhe
GIS — geograafiline infosiisteem

GNSS — Ulemaailmne satelliitnavigatsioonisiisteem
IAAO — International Assiociation of Assessing Officers, mis on rahvusvaheline maksusta-
mishindajaid koondav organisatsioon.

INSPIRE — Euroopa ruumiandmete infrastruktuur
KeMIT — Keskkonnaministeeriumi Infotehnoloogiakeskus
KL — kasutusluba

KNR — Riiklik kohanimeregister

KNS — kohanimeseadus

KOV - kohalik omavalitsus

KPOIS — Eesti maakatastri kitsendusi pohjustavate objektide infosiisteem
KT — kasutusteatis

KU — katastriiiksus

LIDAR - laserskaneerimismeetod

MaaKatS — maakatastriseadus

MHS — maa hindamise seadus

MKHIS — Maa korralise hindamise infosiisteem

MKM — Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium
MP — maakonnaplaneering

PlanS — planeerimisseadus

PT — projekteerimistingimus

RAS — ruumiandmete seadus

SBP — suletud brutopind

SKP — sisemajanduse kogutoodang

SNP — suletud netopind

SO - sihtotstarve

TeeS — teeseadus

TP — teemaplaneering

TaK — tipsusklass

UAS — mehitamata ohusdidukisiisteem

Uh — iihiskondlike ehitiste maa

UP — iildplaneering

URP - iileriigiline planeering
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1. KINNISVARA MASSHINDAMINE

1.1. Masshindamise areng

Juba Vana-Kreekas ja Roomas oli hésti korraldatud kinnisvara maksustamine, kuid tdnapée-
vaste Euroopa kinnisvaramaksusiisteemide juured voib leida keskaja ad hoc (,,erakorralis-
test™) maksudest. (Almy 2013). Massiline hindamine arenes sisuliselt vilja vajadusest tagada
ad valorem - ,,vastavalt vaartusele* hindamise {ihtsus ja jarjepidevus. Massihindamise siis-
teemis on kaks komponenti, ennustatav tépsus ja seletatavus, ddrmiselt olulised (McCluskey
et al. 1997). Kuna hinnatakse korraga suurt hulka kinnistuid ja hindamistulemusi tuleb ava-
likkusele selgitada, — on pShivajaduseks mugav késitsemine ja lihtne arusaamine (Wang
et al. 2019). Ennustavat tdpsust saab hinnata kvaliteedikontrolli meetmete abil. Smeltzeri
(1986) jérgi on kinnisvara hindamine adekvaatselt kirjeldatud hinnang v6i arvamus kinnis-
vara védrtuse kohta kindlaksméératud kuupdeva seisuga, mida toetab asjakohaste andmete
esitamine ja analiiiis. (McCluskey et al. 1997). Massihindamine (mass valuation, mass
appraisal) on méaaratletud kui kinnisvararithmade siistemaatiline hindamine kindla kuupéeva
seisuga, kasutades standardiseeritud protseduure ja statistilist testimist (IAAO 2017). Maa
korraline hindamine on seega masshindamine, mille kdigus iildistatakse ja iilehindamise vél-
timiseks kasutatakse pigem konservatiivset ldhenemist (2022. aasta... 2022). Tods kasuta-
takse masshindamist ja korralist hindamist stinoniiiimidena. Maa hindamise seaduse (MHS
2022, § 4%, Ig 1) kohaselt on korraline hindamine andmekogude andmetele tuginev turupd-
hine maa hindamine, mille tulemusena méératakse igale katastriliksusele maa maksustamis-
hind. Masshindamise aluseks on kinnisvara miiiigiandmed koos katastriandmetega (Barvika
et al 2013) ja védrtust mojutavad sotsiaalsed —, majanduslikud —, diguslikud — ja keskkon-
nategurid (Maa korralise... 2022b). Sarnaselt tihe kinnisasja hindamisega pShineb massiline
hindamine kolmel traditsioonilisel meetodil: otsene vordlus, kulu ja tulu (Tomson 2021),
(Wang et al. 2019). Erinevad on t66 ulatus ja analiiiisi 16petamiseks kasutatud vahendid (Let
me... 2019). Nende rakendamiseks on palju erinevaid viise ja moned hiibriidmetoodikad
tthendavad kahe v3i enama meetodi elemente. Hindamismeetodite ja védartuse aluse vahel
puudub otsene seos. Turuvéirtuse kasutamisel on hindamissiisteemis oluline roll. Eristatakse

nii pindalapohiseid kui vdartuspdhiseid hindamissiisteeme, kuid monikord on keeruline neid
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selgelt eristada, sest mdlema siisteemi elemendid vdivad eksisteerida samas siisteemis. Miiii-
givordluse meetodist on saanud massihindamise peamine meetod, kuid enamikus riikides

kasutatakse lisaks kulumeetodit ja tulumeetodit. (Tomson 2021).

Massihindamise areng kiirenes 1950. aastatel arvutite kasutuselevotuga (McCluskey et al.
1997), kuna tehnoloogilised edusammud on vdimaldanud kasutusele votta katastri- ja hin-
damissiisteeme (Almy 2013). Maa ja muud kinnisvaraobjektid (inimese tehtud parendused
maal, nt hooned ja rajatised) on tavaliselt ndhtavad, Kinnistatavad, neil on geograafiline asu-
koht ja koordinaadid, konkreetne kasutusotstarve, fiitisilised parameetrid, omanik voi kasu-
taja ja vaartus, mida on raske hinnata. (Barvika et al. 2013). Maa vaartus soltub fiilisilistest,
majanduslikest, sotsiaalsetest, keskkonna- ja juriidilistest teguritest (Bencure et al. 2019),
(McCluskey et al. 1997).Viirtuse leidmine maale eeldab eriteadmisi ja -voimet muutuvate
andmete ja andmebaasiga tootamiseks, mis on viikestele omavalitsustele sageli vdljakutseks
(Barvika et al. 2013). Kaasaegne maakataster on osa arvutipohisest geograafilisest infosiis-
teemist (GIS). GIS sisaldab digitaalseid ortofoto aluskaarte, mille peale kantakse kinnistu
piirid, hoonekontuurid ja muud andmed. (Almy 2013), (Barvika et al. 2013).

Linnades kasvav ehitustegevus on pohjustanud vajaduse andmeid tihti tdiendada ja lisada,
kuid katastri ja hoonete modtmised eraldi on kulukad, seetdttu on mdistlik kasutada laser-
skaneerimise (LIDAR) andmeid, et modta hoonete 3 D mahtu voi katastri piire. LIDAR and-
metest saadud 3D-teave on linnapiirkondade seires hoonemuudatuste tuvastamisel, geoand-
mebaasi uuendamiseks ja katastroofide hindamiseks véga tdhus (Shouji et al 201), (Rottens-
teiner et al. 2003) ja m3ddtmiste tegemine maa masshindamise vai Kinnisvaramaksu jaoks
piisava tdpsusega. Kasvavad ootused hindamiste aususe suhtes on viinud professionaalsete

hindamisstandardite véljatodtamiseni (Almy 2013).

IAAO - International Assiociation of Assessing Officers on oma kinnisvaramaksu hinda-
miste ja audititega seotud standardite osana omaks vtnud dhust ja tdnavavaate pildistamise
ning peab maapinna uuringut ja kaugseiret kinnisvara maksustamiseks vajalike diglaste kin-
nisvarahinnangute koostamise lahutamatuks osaks (IAAO 2017). Kiire, objektiivne, 1dbi-
paistev, jarjepidev maa hindamine on kerkinud majanduse paevakorda, eriti valitsuse maaga

seotud tehingute puhul, nagu maksustamine, sundvodrandamine, killustamine, {imberkrun-
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timine ja ithendamine vdi isegi maa haldamine ja planeerimine. Maa véirtuse teave on sa-
muti vajalik pdllumajandus-, finants- ja arisektoris tegutsevatele inimestele, kuna see mairab

nende laenuvdime. (Bencure et al. 2019).

Masshindamise aluseks on kinnisvara miitigitehingute andmed koos katastriandmetega (Bar-
vika et al. 2013). Mittetéielikud voi aegunud varaandmed registrites on peamiseks takistu-
seks tapsetele hindamistulemustele voi massihindamise mudelite kasutuselevotuks (Barvika
et al. 2013), seetottu arvutisiisteemidesse sisestatud voi nende kaudu edastatud andmete tap-
sus ja terviklikkus tuleb tagada (Standard on... 2013). Tarkvara, andmete ja andmemudelite
ithendamine on teinud masinloetava massihindamise (CAMA) juhtimise tdhusamaks.
(Cunningham 2007). Euroopas on tehtud suuri edusamme katastriandmete digitaliseerimisel,
nende integreerimisel GIS-i ja arvutipdhise kinnisvaramaksusiisteemide, sh CAMA-siistee-
mide viljatdotamisel, nt Taanis, Hollandis, Rootsis, Islandil, Leedus, Létis, PGhja-lirimaal
ja Sloveenias (Almy 2013), (Barvika et al. 2013), (McCluskey et al. 1997). CAMA kasutab
erinevaid mudeleid, enim kasutatakse geograafiliselt kaalutud regressioonimudelit, mis on
kdrgema tépsusega (Wang et al. 2019). Kaasaegsel GIS-il pohinev integreeritud andmesiis-
teem suurendab avaliku sektori tulemuslikkust ja vihendab tihiskonna halduskoormust (Bar-
vika et al. 2013), (McCluskey et al. 1997). Kinnisvaraturg on ebatéiuslik turg, millel puudu-
vad iildiselt omadused, mis aga tagavad tGhusa toimimise kdige laiemas mottes (McCluskey
et al. 1997). Regressioonipdhiste ja tehisintellekti tehnikate iiks olulisi piiranguid on see, et
need ei madista reaalse maailma hindamistegureid ning selle tottu piilitakse piirangute iileta-
miseks luua uusi mudeleid, mis suudaksid tuvastada ruumi nii numbrilisi kui tekstilisi tegu-
reid (Bencure et al. 2019). Tépsus nii andmete kogumisel kui ka vordlemisel on kvaliteedi
tagamiseks hidavajalik. Kvaliteet ei soltu ainult korrektsetest andmetest, see on seotud teabe
ja andmete erineva tajumise ning tdlgendusega. Pddevate hindajate kaasamine andmete tol-
gendamisse on endiselt hddavajalik. (McCluskey et al. 1997). Hindajate kasutamine on Eu-
roopa riikides viihem tiiiipiline, kuid see on tiiiipiline Rahvaste Uhenduse riikides ja ka nt

Eestis, Litis, Madalmaades ja Venemaal (Tomson, 2021).
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1.2. Eesti ja teiste riikide kogemus masshindamisel

Postsovetlikud- ning teised Kesk- ja Ida-Euroopa riigid on oma massilise hindamise siistee-
mid loonud pérast 1990. aastat (Tomson 2021) ja laialt levinud maa omand on suhteliselt
hiljutine areng. Viimastel aastakiimnetel on kinnisvaramaksu reziimi oluliselt reforminud
Taani, Eesti, Ungari, Island, Lati, Leedu, Makedoonia, Montenegro, Holland, Venemaa ja
Rootsi. Paljudel riikidel puudub iihtne riiklik kinnisvaramaksusiisteem, mitmel on eraldi
maa- ja ehitusmaks. Riigid voivad makse klassifitseerida erinevalt ja statistika erinevusi ei
ole alati voimalik iihildada. Paljud lasevad KOV-idel oma siisteeme kohalike tingimuste
jargi kohandada, kuna teenuseid osutatakse sageli kinnistutele voi nende omanikele ja val-
dajatele. Maksuga kaetakse KOV-ile osa maa vairtuse kasvust, mis on osaliselt pdhjustatud
riiklikest kulutustest. Paljude riikide katastriregistrid on korraldatud katastripiirkondade
jargi, mis on tuletatud Austria-Ungari impeeriumi ajal tehtud algsetest katastrimdddistustest.

(Almy 2013).

Masshindamises on voimalik eristada, kas maad ja parandusi kdideldakse koos vOi mitte.
See tdhendab, et piirkondlikult v3ib olla erinevaid lahendusi nagu Austraalias, Louna-Aaf-
rikas ja Ameerika Uhendriikides. Samuti v3ib olla erinevaid makse samal ajal nagu Taanis,
kus maamaks pShineb maa védrtusel, drihoonete véirtustel pohineval teenusmaksul ning
omaniku kasutuses olevate eluruumide ja suvemajade kinnisvaravaartusel pohineval kinnis-
varamaksul. Mdnel riigil on rohkem kui iiks korduv kinnisvaramaks. (Tomson 2021). Moned
riigid maksustavad ainult maad, millel hoonet vdi rajatist ei ole, nt Ungari maksustab ainult
»parandamata netopinda” (Almy 2013). Soomes hinnatakse maad eraldi ja hoonete puhul
lahtutakse kulumeetodist, kuid ehitusdiguse pdhine ldhenemine on juurdunud. Pollumajan-
dusmaa kontekstis ei ole nii palju erinevaid lahendusi, sest siin on kiisimus ainult maa kohta,

st maksu ja seega hindamist saab nduda vai mitte. (Tomson 2021).

Viirtuse aluseks on kaks peamist lahendust, mis pdhinevad kas kapitali vaartusel voi rendi-
vadrtusel. Enamik riike kasutab siisteemi kapitalivdértuste alusel ja iga-aastased rendivéér-
tusel pohinevad siisteemid on kdige sagedamini kasutusel endistes Briti kolooniates (valitud
riikide kontekstis Uhendkuningriigis, Uus-Meremaal ja Austraalias, aga ka nt Prantsusmaal
ja Itaalias). On olemas siisteeme, kus kasutatakse nii kapitali kui rendivirtusi, nt Uhendku-

ningriigis kasutatakse titirivddrtust drikinnisvara ja elamukinnisvara kapitalivaartuse puhul.
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Maksumaksjatel on paljudes riikides teatud kohustused. Need on peamiselt seotud kinnis-
vara omaduste, ehitusdetailide ja renditeabe deklareerimisega. Mdnikord hdlmab nende vas-
tutus maksustatavate vairtuste deklareerimist. Tavaliselt pohineb see drikinnisvara arvestus-

likel vaartustel ja see tdhendab, et sellistel juhtudel ei ole hindamine maksustamise eesmargil

vajalik. (Almy 2013).

Kinnisvaramaksu alus on kogus, mida moddetakse voi hinnatakse, et otsustada iga kinnis-
vara suhteline osakaal kogu kinnisvaramaksukoormusest. Pindalapohiste kinnisvaramaksu-
siisteemide korral méératakse maksud lihtsalt pindala mddtmise korrutamisel maksumééraga
ja kohaldatavate muutmiskoefitsientidega. Enamik Euroopa pindalapdhiseid siisteeme hol-
mavad korrigeerimiskoefitsiente. Vilisperimeetri pindala on iildiselt kdige lihtsam modta.
Pindalal pShinevate siisteemide eeliseks on see, et neid on lihtsam hallata. POhimotteliselt
on vaja ainult kinnistute klassifikatsioone ja pindala modtmisi. Teatud tiilipi vara, nagu ava-
likud eesdigused ja transpordimarsruudid, jaetakse haldusmugavuse huvides sageli katastri-
test ja kinnisvaramaksubaasist vélja. See on levinud praktika, sest puuduvad turutdendid

védrtuse kohta. (Almy 2013).

1.3. Korraline hindamine Eestis

Eesti eelmistel korralistel hindamistel (1993., 1996. ja 2001. aastal) kasutati tsoneerimist ehk
erinevate vadrtustasemetega turupiirkondade eristamist, mis on ajalooliselt levinud meetod
masshindamiste 1dbiviimisel ja seda eelkdige hoonestamata maa osas. Tsoneerimine oli va-
jalik ajal, kui puudusid kaasaegsed infotehnoloogilised lahendused ja registrid. (Maa korra-
lise... 2021). Eesti 2001. aasta korralises hindamises kasutati EO kaudu hindamist tsoonis 1
(Viru tn, Raekoja plats), mille puhul on tegemist Tallinna kdrgeima véértustaseme piirkon-
naga. Samuti kasutati EO kaudu hindamist Kesklinna tsoonis 2 (Viru viljak, Tartu mnt aren-
duspiirkond), kus on tegemist kdrgete viirtustasemetega, aktiivse turu ja viga erinevate EO
kruntidega. Nendes piirkondades on pdhiliseks maa viirtust mdjutavaks teguriks krundi EO,
mis arvestab maksimaalselt krundi parima vdimaliku kasutuse pohimdtet. Krundi EO m?
kaudu krundi vairtuse leidmist voib pidada adekvaatsemaks vorreldes hindamisega maatiiki

m? kaudu. Krundi EO m? kaudu maa viirtuse viljendamist vdimaldas MHS 2019, § 5 1g 2
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(Maa hindamise... 2019). Eestis 2001. aasta korralisel hindamisel oli EO ulatuse tuvastami-
sel kaks vdimalikku andmeallikat detailplaneeringuga lubatud EO ja kasutatud EO vastavalt
hooneregistri (praeguse EHR-i eclkidija) andmetele. Seega oli olemas nii vajadus kui voim-
alus selle rakendamiseks. Ehitusdiguse kaudu hindamise puhul on tegemist sisuliselt turute-
hingute vordluse meetodi rakendamisega selle erinevusega, et vordlusiihikuna kasutatakse
krundi maa ruutmeetri asemel krundi EO ruutmeetri viirtust. Tehinguhindade vordlemisel
lihtutakse tehinguobjektiks olnud kinnistute EO-st jagades asukoha ja suuruse poolest vor-
reldavate Kinnistute tehinguhinnad EO ruutmeetriga. Seelibi muutuvad vorreldavaks erineva

EO ulatusega kinnistute tehinguid. (Maa 2001... 2001).

Maa korraline hindamine viiakse 1&bi maa hindamise seaduse alusel. Eestis viib maa hinda-
misega seotud tegevusi labi Maa-amet kaasates erialaspetsialiste, sh kutselisi hindajaid.
(MHS 2022, § 4'1g 2). Hindamise metoodiliste aluste ajakohastamiseks ja hindamisest tule-
nevate mojude leevendamiseks tehti mitmeid seadusemuudatusi, mis hakkasid kehtima ala-
tes 15.03.2022 (2022. aasta... 2022) ja metoodika kinnitatakse Keskkonnaministri méaru-
sega (MHS 2022, § 43 lg 5). Maade korralise hindamise objektiks on seaduse tdhenduses
maatiikk ilma sellel asuvate ehitiste, kasvava metsa, muude taimede ja paraldisteta (MHS
2022, § 2 1g 1) ning hindamine toimub iga nelja aasta tagant (MHS 2022, § 4! Ig 3). Maa
korralisel hindamisel jagatakse katastriiiksused sarnaste tunnustega katastritiksuste rithma-
deks ning neile rakendatakse asjakohase riihma metoodikat. Kasutatakse jargmisi hindamis-
mudeleid: ehitusmaa -, ehitusdiguse-, pdllumajandusmaa- , metsamaa- ja aktiivse turuta maa
mudelit. (Maa korralise... 2022a). Antud t60 eripérast tulenevalt keskendutakse peamiselt

ehitusdiguse mudeli kajastamisele.

Viimaste aastakiimnete areng infotehnoloogia valdkonnas vdimaldab masshindamise ldbi
viia viisil, mille puhul inimt66 hulka vidhendades on vdimalik tsooni tasandilt iile minna
iiksikobjekti tasandile (Maa korralise... 2021). Seejuures vottes arvesse iga maaiiksuse po-
hilisi vasrtust mdjutavaid tegureid (MHS 2022, § 4° Ig 2): asukoha, kasutuse, taristu, pindala,
maa kvaliteedi, ehitusdiguse moju. Need nditajad on iliksikobjekti tasandil erinevad ja selle
tottu on varade vairtused erinevad. Hindamine on valdavalt automaatne, pdhinedes erineva-

tel analiilisidel, mis arvestavad nii 1dhimaid tehinguid kui iga maatiiki spetsiifilisi omadusi.

Korralise hindamise iiheks olulisemaks védrtust mojutavaks teguriks on asukoht (MHS

2022, § 43 Ig 2), kus maa on koige kallim.. Ehitusdiguse rithma moodustavad kdik ehitusmaa
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riihma tingimustele vastavad maatiikid (Maa korralise... 2022b), kuhu kuuluvad jérgmised
sihtotstarvete ja kdlvikutega katastriiiksused voi nende osad (Maa korralise... 2022a):
» elamumaa, drimaa, tootmismaa, maetoostusmaa ja thiskondlike ehitiste maa ning
maatulundusmaa duemaa kolvik koikides asukohaklassides;

» riigikaitsemaa asukohaklassides 1-3.

Elamu-, dri- ja tootmismaad on vaértustasemelt tisna sarnased ja kinnisvaraturu eksperdid
leiavad, et maa korralise hindamise kontekstis, kus tegemist on masshindamisega, voib &ri-
ja tootmismaa hinnataseme vordsustada elamumaaga. Seda enam, et paljudel juhtudel on
tegemist maadega, kus on esindatud samaaegselt kombinatsioon elamu-, dri- ja/voi tootmis-
maast. (Maa korralise... 2022b).

1.4. Ehitus6igus kui vaidrtust méjutav tegur

Maa kasutusvéimalused miiratakse planeeringuga sh ehitusdigus ja maakasutuspiirangud
(Planeerimisseadus 2022), seega planeerimisest soltub maa tulevik ja selle vdértus. Ehitu-
soiguse aluseks on tavapéraselt DP (1dbi maksimaalne tdisehituse protsendi ja korruste arvu)
ning see véljendub maksimaalses ruutmeetrite arvus, mida krundile on vdimalik ehitada.
Veel realiseerimata EO puhul omab kinnisvaraturul viirtust eelkdige maapealne EO, sest
maa-aluse EO realiseerimine on arendajale kulukas — ruutmeetri ehitusmaksumus vdib ula-
tuda ruutmeetri turuviirtuseni. Selle tdttu oleks diglane ldhtuda iiksnes maapealsest EO ma-
hust, nagu seda iiksikobjektide hindamisel tehakse. (Maa 2001.a.... 2001). Olemasoleva
hoonestusega KU-te puhul, millel DP puudub, vdib EO samastada olemasoleva hoonestuse
mahuga (avatud brutopind ilma keldrita, et nditaja oleks vorreldav DP-s médratava ehitus-
mahuga). Juba realiseeritud ehk valmis ehitatud hoonete puhul véirtustatakse maa-alust
ehitusodigust, kuid see on tavaliselt madalama hinnaga. Paraku on Eesti planeeringute - ja
chitisregistri andmed viga ebaiihtlased, mistdttu ei ole sageli voimalik maa-alust mahtu maa-
pealsest eristada. (Maa 2001.a.... 2001). Ehitusdiguse olemasolu v3i puudumine voib mo-
jutada kdrvuti asetsevate kruntide véirtust kordades (EO SBP ... 2022). Ehitusdigusega maa
on kallim vdrreldes maaga, millel EO puudub, juhul muidugi kui ehituslikku potentsiaali
omaval maal on ndudlus. Tiheasustuses on piiravaid tegureid oluliselt enam ja atraktiivses

asukohas paikneva maa puhul méérab vaartuse peamiselt see, mida ja kui palju tohib ehitada.
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(Maa korralise... 2022b). Korralise hindamise iiheks olulisemaks viértust mdjutavaks tegu-
riks on asukoht (MHS 2022, § 43 1g 2) ja ehitusdiguse mudelis rakendatakse asukoha mojust
tulenevalt erinevaid vdirtustasemeid erinevatel asumitel ja asumi osadel (Maa korralise...
2022a). EO mdju arvestatakse esmalt Tallinnas ja Tartus kdrgema viirtusega asukohaklas-
sides (1-3), kus turg sellega arvestab ja on korgeim maa viértus ning piirkonna siseselt on
tegemist véga erinevate hoonestusvdimaluste ja erineva olemasoleva hoonestusega. (Maa
korralise... 2022b). Ehitusdiguse mdju arvestatakse liksnes neile sihtotstarvetele, millele

saab potentsiaalselt ehitada (EO SBP... 2022).

EO mudeli peamiseks viirtust mdjutavaks teguriks on maaiiksuse EO, mistdttu hindamisel
ei rakendata vordlusithikuna mitte maa ruutmeetri vdirtust (€/maa m2), vaid lubatud EO
ruutmeetri viirtust, kus lubatud EO leitakse suletud brutopinna kohta (seega on vordlusiihi-
kuks €/SBP m?) (Maa korralise... 2022b). EO mudeliga leitakse katastriiiksuse véirtus KU
EO pindala korrutamisel asumi vdi asumi osa EO ruutmeetri viirtusega (Maa korralise. ..

2022a) (joonis 1 ja 2).

TALLINNA ASUMITE VAARTUS €/SBP M2 KOHTA asumite piirid

. Keskmine viirtus €/SBP
= m? kohta
: > 125
N 150
200
250
N 275

Maarjamae

“Sitsi 3000 250 300

kdrghooned T . 325

150 Pazec\)/glja . 350

2 N 400

Pelgdlinn . 450
25017300

\ Tondiraba 12>

kérghooned

© “Menmetsa
Y Torupill

o ' % 3501300 Sikupilli
Rocca al Mare Mustjde L g = SII;;%IIII
kdrghooned 250 Lillekula’ Juhkentali o
250 300 275 Ulemiste
R - 200 1150
Kitsektla®
Saase 1 250 | Luite
kérghooned ) 200

200 Tondi /
250

Jarve Jarve
200 korghooned
200

Joonis 1. Asumite ja asumi osade ehitusdiguse ruutmeetri vaartused Tallinnas (Maa korra-
lise... 2022b).
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Filosoofi 225

Joonis 1. Asumite ja asumi osade ehitusdiguse ruutmeetri vaartused Tartus (Maa korra-
lise... 2022b).

Hindamisel voetakse arvesse jargmisi erisusi (Maa korralise... 2022a):

» Kui ehitusdiguse pindala on suurem kui 500 m?, rakendatakse iiletavale osale véar-
tust vihendavat kohandust 0,02 iga 1000 m? kohta kuni kohanduseni 0,7.

» Hindamisel leitakse igale asumile voi selle osale minimaalne ehitusmaa ruutmeetri
vadrtus ja arvutatakse katastritiksuse vadrtus lisaks loikes 2 sétestatule ka katastritik-
suse pindala korrutamisel asumi voi selle osa minimaalse ehitusmaa ruutmeetri vaar-
tusega. Selliselt leitud tulemus on katastriliksuse vaartuseks juhul, kui ehitusdiguse
pindala ei ole voimalik tuvastada voi kui ehitusdiguse kaudu leitud katastritiksuse
védrtus on madalam kui minimaalse ehitusmaa ruutmeetri kaudu leitud véértus.

> Uhiskondlike ehitiste maa, riigikaitsemaa ja mietddstusmaa sihtotstarbega katast-

ritiksuse hindamisel rakendatakse koefitsienti 0,5.

EO ruutmeetri véirtused on leitud tuginedes tehinguandmete ja kinnisvaraturu analiiiisile
koostdds kutseliste kinnisvarahindajatega, kellel on lisaks tehingute andmebaasis olevale
miiligitehingutele informatsiooni ndudluse, pakkumise ja rendihindade kohta ning aastate-
pikkune kogemus iiksikobjektide hindamisel (Maa korralise... 2022b). Ehitusdiguse mdju
piirkonnad katastriiiksustel on vilja toodud MKHM eelndus, 2022 § 12 1g 2 koos véirtustega
(joonis 1 ja 2).

23



2. EHITUSOIGUS

2.1. Ehitusodiguse allikad

Ehitusdigus (EO) on allikate alusel potentsiaalne seni kuni viljastatakse ehitusluba (EL) voi
chitisteatis (ET), mille alusel saab hakata realiseerima EO ning kasutusluba (KL) v&i kasu-
tusteatist (KT), mis annab tunnistust, et EO on realiseeritud. Need andmed sisalduvad ehitis-
registris ja tulem on ndhtav ETAK-is (Maa korralise... 2022b), kuid seal on ndhtavad samuti
objektid, mis ei ole seotud teiste andmekogudega. Ehitusdiguse méddramiseks vajalike ma-
sinloetaval kujul olevate planeeringuandmete piiratuse tottu tehti valik piirkondadest, kus
EO mdju on vdimalik arvestada. Piirkondade valikul vdeti aluseks jirgmist (Maa korralise. ..
2022Db) (joonis 1 ja 2):
» prioriteetseks olid Tallinna ja Tartu kesklinnades ja nende timbruses paiknevad
asumid, mis on kdige ndutumad piirkonnad kinnisvara arendamisel;
» eelistati kdrge véartustasemega piirkondi, kus eelduslik hinnatase on 151 € /SBP
m? ja enam;

» ecelistati mitmekesise hoonestustihedusega asumeid, kus on erineva kdrguse ja
ehitusdigusega hooneid.

Ehitusdigus kujuneb ehitusseadustiku (EhS) ja planeerimisseaduse (PlanS) regulatsiooni ar-

vestades maa-alal jargnevatest alustest tulenevalt (Maa korralise... 2021) (joonis 3):

Uldplaneering

» Teemaplaneering
«Eriplaneering

*Detailplaneering

*Projekteerimistingimused

«Ehitusluba,
«Ehitusteatis

«Kasutusluba,
« Kasutusteatis

CLLL <L

Joonis 2. Ehitusdiguse kujunemise etapid.
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Koik need etapid ei ole alati vajalikud, st ei pea olema detailplaneeringut (DP) vdi projek-

teerimistingimusi (PT), vahel ka EL. Uldpdhimdtteks on, et EO tuvastamisel vdetakse alu-

seks koige hilisema etapi allikas. (Maa korralise... 2021). Ehitusdiguse kujunemise etapid:

1. Uldplaneering (UP) eesmirk on kogu valla vdi linna territooriumi vdi selle osa ruumilise
arengu pdhimdtete ja suundumuste méiratlemine PlanS 2022, § 74 1g 1. Uldplaneering
on kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu ja detailplaneeringu koostamise ja detailplanee-
ringu koostamise kohustuse puudumisel projekteerimistingimuste andmise alus PlanS
2022, § 74 1g 5. Uldplaneeringust saab katastriiiksus iildiselt juhtotstarbe, vdi FAR-i (Kui
madratakse), lildised ehitus- ja maakasutustingimused ning muud tingimused, mis val-
davalt voivad pigem kitsendada ehitusdigust (nt miljodala, rohevorgustik, vaatekorido-
rid, ehitusjoon jmt). Uldplaneeringu infot kasutatakse ehitusdiguse mahu tipsustamisel
Tartu ja Tallinnas piirkondades, kus see on olemas. Samuti kasutatakse tehinguandmete
analiiiisil tuvastamaks EO mahtu, millega ostja krunti ostes kdige tdendolisemalt arves-
tas. (Maa korralise... 2021).

2. Teemaplaneeringut (TP) kasutatakse EO piirkondade miiramisel seal, kus turg sellega
arvestab. Kdrghoonete teemaplaneeringu alad arvestati EO prioriteetsete piirkondade
hulka. Miljoovairtuslike alade teemaplaneeringute mdju analiitisiti, kuid mdju turuosa-
liste hoiakutele ei leitud. (Maa korralise... 2021).

3. Eriplaneering (EP) koostatakse olulise ruumilise mdjuga ehitise piistitamiseks, kui olu-
lise ruumilise mdjuga ehitise asukoht ei ole lildplaneeringus méératud (PlanS 2022, § 95
lg 1). Eriplaneering on ehitusprojekti koostamise alus. KOV-i eriplaneeringu kehtesta-
misega peatub KOV-i eriplaneeringuga holmatud planeeringualal varem kehtestatud
KOV-i eriplaneering ja DP voi nende osa (PlanS 2022, § 122 1g 2).

4. Detailplaneeringu eesmirk on eelkdige UP elluviimine ja planeeringualale ruumilise ter-
viklahenduse loomine (PlanS 2022, § 124 Ig 2). DP on ldhiaastate ehitustegevuse alus ja
selle koostamine on ndutav linnades kui asustusiiksustes, alevites ja alevikes ning nen-
dega piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku hoone piistitamiseks, olema-
soleva hoone laiendamiseks iile 33 protsendi selle esialgu kavandatud mahust ja olulise
ruumilise mdjuga ehitise ehitamiseks, kui olulise ruumilise mdjuga ehitise asukoht on
valitud UP-ga (PlanS 2022, § 125 1g 1 p 1, 2, 3). DP on vdimalik ellu viia osaliselt ja
jarkudena ning selles seatud tingimused kaotavad kehtivuse alles selle kehtetuks tunnis-
tamisel. DP-d voivad olla enam kui 20 aastat vanad, ent on jatkuvalt kehtivad. Ehitusdi-
gust on erinevatel aastatel kehtestatud DP-s sisustatud andmeesituse osas erinevalt. (Maa
korralise... 2021).
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5. Projekteerimistingimuste puhul DP puudumisel peab ehitatav ehitis olema kooskdlas
UP-ga. PT on vajalikud ehitusloakohustusliku hoone vdi olulise avaliku huviga rajatise
ehitusprojekti koostamiseks, piistitamiseks, rajamiseks voi laiendamiseks kuni 33% selle
esialgsest mahust, kui puudub DP koostamise kohustus (EhS 2022, § 26 1g 1, 2). PT voib
anda DP kohustusega alal olemasoleva DP tipsustamiseks ja muutmiseks (EhS 2022, §
27 1g 4). KOV voib lubada DP koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koosta-
mata piistitada voi laiendada PT alusel olemasoleva hoonestuse vahele jadvale kinnisas-
jale ihe hoone ja seda teenindavad rajatised (PlanS 2022, § 125 Ig 5). Linnades on alates
2015. aastast DP-de koostamine vdimalusel asendatud PT-de véljastamisega. Juhul kui
DP koostamise kohustus asendatakse PT-de koostamisega, on aluseks kehtivas UP-s sea-
tud tingimused (kehtib vormivabadus ehk konkreetseid tingimusi, mis PT-de véljastami-
sel sisalduma peaksid UP-s ja seadustes miiratud ei ole). (Maa korralise hindamise me-
toodika, 2021). PT kehtivad viis aastat, kuid pohjendatud juhul voib padev asutus PT-de
kehtivuseks sdtestada teistsuguse tdhtaja voi muuta kehtivuse tédhtaega (EhS 2022, § 33
Ig 1). PlanS-s sitestatud juhul peab echitatav ehitis olema kooskdlas riigi voi KOV-i
eriplaneeringuga. (EhS 2022, § 12 Ig 2).

6. Ehitusluba annab 6iguse ehitada ehitist, mis vastab EL andmise aluseks olevale ehitus-
projektile (EhS 2022, § 38 Ig 1). Ehitusluba kehtib viis aastat, kui ehitamisega on alus-
tatud, siis seitse aastat (EhS 2022, § 45 1g 1), Eestis on ka kehtivaid ehituslubasid, mis
on téhtajatud.

7. Kasutusluba antakse, kui valminud ehitise ehitamine vastas ehitusloale ning ehitist on
voimalik kasutada nduete ja kasutusotstarbe kohaselt (EhS 2022, § 50 1g 1). Kasutusluba
on tahtajatu, kui kasutusloas ei sétestata teisiti (EhS 2022, § 56).

Lisaks eeltoodutele EO vdib tuleneda ehitis- vdi kasutusteatisest. Ehitisteatisega on vdimalik
elamuid ja selle teenindamiseks vajalikke ehitusaluse pinnaga 20-60 m? ja kuni 5 m korgeid
hooneid iimber ehitada ja laiendada kuni 33%. Ehitisealuse pinnaga 0-60 m? ja iile 5 m kdrge
ning iile 60 m? pinnaga elamu vajab ehitisteatisele lisaks ehitusprojekti. Mitteelamute ehitu-
saluse pinnaga 20-60 m? ja kuni 5 m kdrgeid, pinnaga 0—60 m? ja iile 5 m korgeid hoonete
timberehitamiseks ja laiendamiseks kuni 33% on ndutav ehitusteatis ja ehitusprojekt. (EhS
2022, § 35 Ig 3). Maa korralisel hindamisel ehitusteatist ei voeta EO alusena arvesse pdhju-
sel, kuna see ei ole KOV-i poolt ,,antud* ehitusdigus (nagu EL, PT voi DP on), vaid isiku

teade selle kohta, et kasutab seadusega antud digust. (Maa korralise... 2021). Kasutusteatis
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esitatakse, kui ehitis on valmis ja soovitakse asuda kasutama ehitist voi selle osa ning sellega

seonduvalt on tiidetud ehitise kasutamisele esitatavad nduded (EhS 2022, § 47 1g 2).

2.2. Ehitusoiguse andmed

EO andmete tootmiseks vajalikud andmed tulevad erinevatest allikatest ning on erineva and-
mestruktuuri ja - kvaliteediga, kuid hindamisel kasutatavad andmed peavad olema vorrelda-
val kujul ning masinloetavad (Maa korralise... 2021). Valmis hoonete puhul on tavapéraseks
kokkuleppeliseks pindala tihikuks netopind ehk pind, mida kinnisvarakeskkonna kasutaja
reaalselt kasutada saab. Maa hindamisel iihtlustatakse EO ulatus SBP-le - sarnaselt planee-
ringutele, millega maakasutus reguleeritakse. (Maa korralise... 2022b). Suletud brutopind
on méiiratletud MKM mairuse nr 57 ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alu-

sed” § 20 jargmiselt (Ehitise tehniliste... 2015):

» Korruse SBP on motteline horisontaalne tasapind, mis asub korrust timbritsevate va-
lispiirete vélispinna viimistlusest voi, kui piirdes on ava voi kujunduslik element, siis
vilispiirdeid iihendavast mottelisest joonest seespool.

» SBP sisse ei arvestata rodu, lodza, terrassi, estakaadi, vélistrepi ja muu taolise pinda.

» Kui hoones on mitut korrust osaliselt voi téielikult 18biv ruum voi ruumi osa ehk
aatrium, arvatakse selle pind iihekordselt selle korruse suletud brutopinna hulka, mil-
lega samas tasapinnas paikneb ruum vai ruumi osa porand.

» Kui hoones on mitut korrust ithendav liftiSaht voi ava lifti jaoks, arvatakse selle pind
SBP sisse koigil lifti litkumisteele jddvatel korrustel.

» Hoone SBP on koigi korruste suletud brutopindade summa.

EO automaatne arvesse votmine ei ole 2022. aasta hindamisel veel kdikjal vdimalik, kus turg
sellega arvestab kuna planeeringute andmekogu on alles arendamisel. Samuti puuduvad pal-
judes omavalitsustes ajakohased iildplaneeringud, seepérast digitaliseeritakse 2022. aasta
hindamiseks kehtivad DP-d ja PT-d nendes piirkondades, kus EO arvestatakse. Ehitusdiguse
piirkondades on turg kiill piisavalt aktiivne, kuid kuna KU-d on viiga erinevate omadustega
ja tehingu hinda mdjutavad erinevad tegurid, siis on nende mdjude tuvastamine keeruline.

Mistdttu ei ole voimalik EO mudeli korral rakendada ainult statistlist analiiiisi, vaid tulemus
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leitakse sarnaselt varasematele korralistele hindamistele kasutades tsoneerimist. Tsoonideks

on asumid, monedel juhtudel on need jagatud osadeks. (Maa korralise... 2022b).

Kuigi eelndukohase mééruse jargi mairab katastriiiksuse ehitusdiguse pindala kohalik oma-
valitsus, on Maa-amet dra teinud tehnilise eeltod — kdikide kehtivate detailplaneeringute ja
projekteerimistingimuste suletud brutopinna andmed on eelndu § 10 Idikes 1 nimetatud
chitusdiguse mudeli piirkondades digitaliseeritud ja jagatud {ihtse metoodika alusel katast-
ritiksustele. Andmed on tehtud kéttesaadavaks KOV-le. (Maa korralise... 2022b). Sellel kor-
ralisel hindamisel kasutatakse EHR-i, DP ja PT andmeid, aga kaaluti voimalust kasutada
ETAK andmeid ehitusdiguse leidmiseks. Tana kasutatakse ETAK proportsioone realiseeri-
tud ja potentsiaalse EO jagamisel katastriiiksusele. Andmetes on ebatipsusi, kuid masshin-
damise jaoks on need piisava tdpsusega, et jouda ligikaudse turupdhise maa vairtuseni. Maa
korralise hindamise kéigus iildistatakse ja iilehindamise viltimiseks kasutatakse pigem kon-
servatiivset ldhenemist. Kohkluste korral on tehtud valik, mis hindab nt ehitusdigust pigem
viiksemaks kui suuremaks. EHR-i ehitiste andmete jagamisel KU-le on jietud vilja see osa
EO pindalast, mis ulatub iile KU piiride. Praktikas on tdenioliselt tegemist KU-I asuva hoo-
nega ehk selle KU juurde kuuluva EO-ga, kuid katastripiiride ebatipsuse tdttu vdivad ula-
tuda moned hoone osad iile piiride. Need ,,10igatakse™ automaatselt lihtsalt dra, ei liideta

iihegi KU-ga. (Maa korralise... 2022b).

Miéiruse paragrahv 10 1g 2 kohaselt KU EO pindala miirab KOV hoonete suletud brutopin-
nana jargmiselt (Maa korralise... 2022a) (joonis 4):

1. kehtiva detailplaneeringu olemasolul DP andmete alusel;

2. kehtiva detailplaneeringu puudumisel ehitisregistris kasutamisel ja ehitamisel ole-
vate hoonete suletud netopinna korrutamisel 1,2-ga;

3. punktis 1 voi 2 nimetatud andmete puudumise korral ehitisealuse pinna korrutamisel
korruste arvuga voi arvestusliku korruste arvuga, mis leitakse hoone korguse jaga-
misel korruse arvestusliku korgusega;

4. kehtivatest projekteerimistingimustest lisanduv ehitusdiguse pindala liidetakse de-
tailplaneeringu voi ehitisregistri andmete alusel méératud pinnale;

5. maa-aluse osa suletud brutopind lahutatakse, kui selle kohta on olemas andmed;

6. andmete tdpsustamiseks kasutatakse iildplaneeringu ja Eesti Topograafia andme-

kogu andmeid.
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Kéesoleva paragrahvi 10 1g 2 p 3 nimetatud korruse arvestuslikuks kdrguseks loetakse kuni

11 meetri kdrgustel hoonetel 3,8 meetrit ja iile 11 meetri kdrgustel hoonetel 3,45 meetrit.

~
* Detailplaneering +
* Projekteerimistingimused
7
~
» EHR-s andmete alusel arvutatud SBP
 + Projekteerimistinimused
7
~
* —maa-aluse osa SPB
Korrigee )
.o j
» Uldplaneering ja
+ Eesti Topograafia Andmekogu
7
~
* SBP jagamine KU-le ETAK proportsioonide alusel
7

Joonis 3. Katastritiksuse ehitusdiguse pindala madramine lihtsustatult.

Juhul kui SBP numbrilist niitajat EO alustes kirjas ei ole saadakse lihteandmed erinevatest
allikatest. SBP mahu leidmiseks on neist olulisimad: suletud netopind (SNP, m?), hoone
maksimaalne korruste arv (tdisarv), hoonete maksimaalne ehitisealune pind (tdisarv, m?),
hoone maksimaalne suhteline vdi absoluutne kdrgus (tdisarv, m), tdisehituse protsent (%),

krundi pindala (m?). (Maa korralise... 2021).

Lihteandmetest tulenevalt saab SBP viértused jagada 5 peamisse tépsusklassi (Ta4K) (Maa
korralise... 2021):
I.  Téapsusklass — DP, PT on SBP numbriliselt vilja toodud.

Il.  Tapsusklass — EHR-is (KL ja EL) on olemas info SNP kohta. SBP leidmiseks kasu-

tatakse jargnevat valemit:

SBP = SNPx1,2
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I1l.  Tépsusklass — EHR-is, DP-s ja PT-s on olemas ehitisealuse pinna ja hoone korruse-

lisuse info. SBP leidmiseks kasutatakse jargnevat pdhivalemit:

SBP = ehitisealune pind X korruste arv

- DPja PT on olemas kinnistu pindala, tdischituse %, korruste arv. SBP leidmiseks kasu-

tatakse jargnevaid valemeid:

kinnistu pindala x tiisehituse%
100

Ehitusalune pind =

Edasi arvutatakse SBP III T4K pdhivalemi jargi.

IV.  Tipsusklass - EHR-is (KL, EL, DP, PT) ja ETAK-is on olemas info ehitisealuspinna

ja hoone suhtelise ja/vdi absoluutse kdrguse kohta.

Absoluutse korguse puhul tuleb esmalt taandada see suhteliseks korguseks. Selleks kasuta-
takse 1 m lahutusega maapinna kdrgusmudelit (DTM - Digital Terrain Model). Analiiiisi
kiigus ei voeta arvesse korgussiisteemide (BK77 ja EH2000) erinevusi, kuna iihelt kdrgus-
stisteemilt teisele lileminek, toob kaasa maksimaalselt 25 cm kdrguserinevuse ning analiiiisi
tulemusele see olulist muutust kaasa ei too.

Suhtelisest korgusest hoone korruste leidmiseks kasutatakse jirgnevat valemit:

hoone maksimaalne suhteline kdrgus

, kus

korruste arv = P
korruse arvestuslik korgus

korruse arvestuslik korgus on 3,8 kuni 11 m korgustel hoonetel 3,8 m ja iile 11 m kdrgustel
hoonetel 3,45 m. Kuni 3,8 m hoonete korruste arvuks loetakse 1. Saadud korruste arv timar-
datakse alati tiisarvuks allapoole. Seejirel kasutatakse SBP leidmiseks 111 tdpsusklassi juu-

res vélja toodud valemit.

V. Tipsusklass — EO allikatest on vilja loetav viga iildine info hoonestusala v&i hoone

kohta. SBP védrtus méadratakse hinnanguliselt koost6os KOV-iga.
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Lahteandmetest tulenevalt jagatakse SBP véartused 5 peamisse tdpsusklassi (Té4K) (tabel 1).

Tabel 1. Andmeallikatest leitavad lihteandmed SBP arvutamiseks tdpsusklasside (T4K)

kaupa
Téa EHR DP PT ETAK
K
I - SBP SBP -
1 SNP - - -
1l Ehitusalune pind, Ehitusalune pind, Ehitusalune pind, -
Korruste arv Korruste arv Korruste arv
Taisehituse % (EhS § 26)
Krundi pindala
(PlanS § 126)
v Ehitusalune pind, | Ehitusalune pind Ehitusalune pind. Hoone pindala,
Korgus  maapin- | Korgus maapinnast voi | Korgus maapinnast voi | Korgus M,
nast voi absoluutne kdrgus | absoluutne korgus Korgus R,
absoluutne (PlanS § 126) (EhS § 26) Korgus 3D
kdrgus
Vv Viga iildine info | Véga {ildine info hoo- | Véga iildine info hoo- | -
hoonestusala nestusala kohta. Vajalik | nestusala kohta. Vaja-
kohta. Vajalik | KOV kooskolastus/kin- | lik KOV  kooskdlas-
KOV  kooskdlas- | nitus tus/kinnitus
tus/kinnitus

- eisaaleida

SBP leidmisel eelistatakse nii korget tapsusklassi kui voimalik. DP-de ja PT-de puhul on
andmete olemasolul véimalikud I, III, IV T4K. ETAK puhul on vdimalik tiksnes IV TaK.
EHR-i andmete olemasolul olema vdimalik leida SBP II-IV T&K-is. (Maa korralise....
2021).

KU-I olevad ehitised tuvastatakse ETAK-i andmetega ja kontrollitakse vastavust EHR-is,
kui ETAK SBP on suurem voi vidiksem EHR-1 andmete kontroll. Iga iiksikjuhtumi puhul
vdib EO sisaldada kaalutlust (tulenevalt haldusakti andmisel kehtinud digusaktide erinevu-
sest vOi kehtiva digusega antud kaalutlusest), kaalutlejaks on enamasti KOV — juba DP-de
ja PT-de digiteerimise protsessis, aga ka hiljem vdimalikes vaidlustustes. Seetdttu peab EO
méiramises iga konkreetse KU puhul olema KOV-i vastutus, kes enda antud haldusakte tdl-
gendab. See vastutus tagatakse EO andmete kinnitamisega KOV poolt. (Maa korralise...
2021). Kuigi eelndukohase miiruse jirgi miirab KU ehitusdiguse pindala kohalik omava-

litsus, on Maa-amet &ra teinud tehnilise eeltoé — koikide kehtivate detailplaneeringute ja
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projekteerimistingimuste SBP andmed eelndu § 10 18ikes 1 nimetatud EO mudeli piirkon-
dades on digitaliseeritud ja jagatud iihtse metoodika alusel KU-le. Andmed on tehtud kitte-

saadavaks kohalikele omavalitsustele. (Maa korralise... 2022b).

2.3. Suletud brutopinna jagamine katastriiiksustele

Katastriiiksuse EO koosneb nii realiseeritud ehk olemasolevast ehitusdiguse SBP-st kui
potentsiaalsest (DP ja PT) echitusdigusest. Maa korralise hindamise tottu DP ja PT
digiteeritakse prioriteetsetes piirkondades ning selle kdigus kogutakse hoonestusala kiilge
madrusest lahtuvalt vajalikud tirkandmed. Sisestatavad andmed soltuvad sellest, millised
andmed on olemas. Juhul, kui DP ja PT ei ole maapealset SBP vilja toodud arvutatakse
tdrkandmete pohjal hoone maapealse osa SBP (tabel 2). Juhul, kui ei ole voimalik eristada
maapealset SBP, siis kasutatakse hoone SBP. Digiteerimise protsessis ei eristata pohi- ja
abihooneid. Véirtuse mdistes omab see tdhendust, kuid andmete tdpsust ja
tolgendusvoimalusi arvestades ei ole voimalik kdiki hooneid eristada. Ajutisi ehitisi arvesse
ei voeta. (Maa korralise... 2021). EHR-i andmete puhul ei eristata SBP arvutamisel
maapealsest ja maa-alust ehitusmahtu, vaid jagatakse arvutatud ja agregeeritud
(summeeritud) SBP KU-le ruumianaliiiisiga. ETAK andmete puhul SBP sisaldab ainult maa-
pealset mahtu. Ideaalis peavad EO andmed olema andmebaasides vorreldavad. (Maa

korralise... 2021).

Tabel 2. Maapealse ja maa-aluse SBP kasutamine KU-I

SBP DP PT EHR ETAK
Maapealne Kui saab eristada, kasutatakse | Kui saab eristada, kasutatakse |X SBP
Maa-alune X X X X
Maapealne + | Kasutatakse Kasutatakse SBP X
maa-alune

X-ei kasutata

Kui detailplaneeringute hoonestusala ja projekteerimistingimuste hoone vdi maksimaalse
ehitisealuse pinna ruumikuju kiilge on kogutud SBP info jagatakse see katastriiiksustele kat-
tuvusanaliiiisiga. Uhel DP vdib olla mitu hoonestusala ning mitu hoonestusala vdivad olla
kas iihel - v&i mitmel KU-l. EHR-i ja ETAK-i SBP hooneid (EHR koodiga hooned) vdib
iihel KU-I olla samuti mitu, ja samal ajal juhtub ka seda, et mingi hoone ruumikuju on osa-

liselt iihe, osaliselt teise KU peal. Seetdttu on arvutatud kattuva pindala ja ETAK pindala
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suhe, et saada number, kui suur osa (proportsioon) hoonest jiib sellele KU-le. Hoone SBP
korrutatakse saadud proportsiooniga libi, et omistada vastavale KU-le sama suur osa hoone
SBP-st ja agregeeritakse saadud SBP osad KU kohta kokku. DP, PT, EHR ja ETAK andme-
test saadud agregeeritud SBP jagatakse ruumianaliiiisiga katastriiiksustele parimas voimali-
kus tépsusklassis. (EO SBP... 2022). SBP maapealne ja SBP kokku infot jagatakse analiiiisi
minevatelt ruumikujudelt vaid nende katastriiiksuste vahel, mis jadvad vihemalt 50% ulatu-
ses ehitusdiguse alale ja millega antud ruumikuju 18ikub. Neile KU-le, mis jadvad EO ula-
tusest vilja rakendatakse elamumaa mudeli jargi hindamist. SBP jaotatakse erineva sihtots-

tarbega KU-le iihtse reegli alusel (EO SBP... 2022):

> Kui ruumikuju jiib tiielikult katastriiiksuse piiridesse, liheb sellele KU-le kogu hoo-
nestusalalt vdi ruumikujult saadud SBP véértus.

> Kui SBP omav ruumikuju I1dikub iihe vdi mitme KU-ga jaotatakse SBP nende KU-
te vahel proportsionaalselt. Sealjuures ldhtutakse reeglist (edaspidi ,,miinimumi ree-
gel*), kui katastritiksuse ja ruumikuju 16ikumisel tekkinud tiiki pindala on vahemalt
10% SBP omava ruumikuju pindalast voi kui 16ige/tiikk omab vdhemalt 100 m? SBP,
jaab loike/tiiki ehitusdigus selle katastriliksuse kiilge. Need 16iked, mis miinimumi
reeglit ei tdida, kantakse koos neile jddva SBP konservatiivsuse pohimotet jargides
maha, kuna 1digetele jadv SBP on analiilisi seisukohalt marginaalne ja maamaksu-
maksjale kasulikus suunas (tabel 3).

» Katastriiiksuste ruumikujude eripdrast tulenevalt l1ahevad maha kandmisele kdik SBP
omava ruumikuju 16iked, mis jddvad katastriliksuste vaheliste aukude aladele. Need
16iked, mis jddvad katastriiiksuste {ilekatte alale ja mis tdidavad miinimumi reeglit,
annavad oma SBP kdigile katastriliksustele, mis jddvad selle 16ike alla. Kui miini-
mumi reeglit ei tdideta, kantakse need 16iked koos neile jidva SBP maha.

» Kui katastriliksus saab SBP mitmelt erinevalt SBP omavalt ruumikujult, siis need
summeeritakse.

Tabel 3. SBP jagamine KU-le punkt 2 alusel

SBP EHR DP PT ETAK

Jaab KU-le > 10% 1dike EO | > 10% 1dike EO | > 10% 1dike EO | > 10% 1dike EO
vO1 > 100 m2 vo1 > 100 m? vo1 > 100 m? vo1 > 100 m?

Ei arvestata KU-l | < 10% 15ike EO | < 10% 15ike EO | < 10% 1dike EO | < 10% 15ike EO
vOi < 100 m? voi < 100 m? voi < 100 m? voi < 100 m?
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Peamised pohjused, miks SBP vaib jddda augu vai lilekattega alale on kaks (tdpsem seletus
ptk 4. ja ptk 5.3.) (Maa korraline... 2022b):
> andmete tootmisvigadest ehk kandevigadest tulenevad vead, kus KU ruumikuju on
valesti digiteeritud voi sndpitud;
» sisulised vead (moddistusvead, kaardi ja plaani tédpsusest tulenevad vead) ja katast-

risse kandmata reformimata maaiiksuste tottu tekkinud vahed.

Et hoonete ja KU piiride vahel ei oleks erinevusi tuleb need korraga mdddistada ning iihtedel
alustel registreerida. Kui mdddistatakse hoone nurka, mis on iihtlasi ka piirimérk, siis erine-
vuste véltimiseks tuleb saadud koordinaadid registreerida nii piirimargi (maakataster) kui ka
hoone (Ehitisregister ja Eesti topograatia andmekogu) koordinaatidena. Tdna on need eri-
neva tdpsusnduetega ja tehtud erinevate metoodikatega (Kotka 2021a), (Kotka 2021b). Hoo-
nete asukoht KU-1 on EO miiramisel oluline tegur ja katastriandmete korrastamisega muu-
tub iga jargnev hindamine tipsemaks. SBP jagamise reeglini jouti mitmete katsetuste tule-
musel Tallinna Vanalinna - , Maakri - , Kompassi - ja Sadama asumite EO andmete vordle-

misel ja tdlgendamisel sh autori kaasabil.
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3. EHITISREGISTER

3.1. Ehitisregister ehitusdiguse andmete hoidjana

Ehitisregister on riiklik andmekogu, mille kaudu saab esitada ja menetleda ehitamisega seo-
tud dokumente (Ehitus 2018). Andmete registrisse kandmise alusdokumendid on ehitise voi
ehitamisega seonduvad taotlused, teatised, load ja ettekirjutused, ehitise kui vallasasja késu-
tamise vOi parimise dokumendid ning ehitise kui vallasasja keelde ja areste késitlevad doku-
mendid. Alusdokumentide puudumisel v3ib ehitise esmase kasutuselevotu aasta andmed tu-
letada ortofotode ja ajalooliste kaartide alusel ja kanda registrisse ehitise esmase kasutusele-
votu tdendoline aasta. Andmed kantakse registrisse andmeandja koostatud voi talle esitatud
alusdokumentides olevate andmete alusel, vélja arvatud EhS 2022, § 32 1g-s 3-5 nimetatud
juhul, voi infosiisteemi andmevahetuskihi kaudu andmeparingut esitades. Registrisse kan-
navad andmeid ehitise vOi chitamisega seonduvate taotluste, teatiste ja neile lisatud doku-
mentide, lubade voi andmete esitamise voi ehitamise alustamise ja ehitise tiieliku lammuta-
mise teatise kohta ehitusseadustikus nimetatud paddev asutus ning ehitise asukoha kohta Maa-
amet ja KOV. Andmekogusse kantud andmetel on informatiivne ja statistiline tdhendus, va
seaduses sdtestatud juhul. Registri vastutav tootleja on MKM. (Ehitisregistri pohiméirus
2019). Registri veebilehel on voimalik tasuta tutvuda ehitiste tehniliste andmetega ja ehitise
kohta esitatud dokumentidega, seega EHR-i abil peetakse arvestust ehitiste tile. (Ehitus
2018).

EHR-is olevate ehitiste andmed parinevad erinevatest ajastutest ja - allikatest, nt kuni 2003.
aastani olid andmed hooneregistris, kust andmed toodi iile praecgusesse andmebaasi. EHR-i
loomise (loodi 01.01.2003) jérel sisestas chitise asukoha KOV-i spetsialist ehitistega seotud
info EHR-i. Info saadi KOV-le esitatud taotlustelt ja teatistelt, projektidest. Alates
01.04.2016 hakkasid taotlejad teatisi ja loataotlusi registrisse ise sisestama (andmed voeti
projektidest). Ajas on muutunud monevdrra ehitiste andmete néitajate arvutused ja lisaks
tuleb arvestada asjaoluga, et 1. jaanuaril 2018 mindi Eestis korguste arvutamisel Balti 1977.
aasta korgussiisteemilt (BK77) lile Amsterdami nullile, millega 1dppes Eestis kdrgusvéar-

tuste arvutamisel Kroonlinna nulli kasutamine. Seega voib kdrgusandmete erinevus erineda
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EHR-is mérgitud ehitisel ja tdna iilelennul moddetavast kdrgusest markimisvairselt. Eeltoo-
dule lisaks andmete tdpsus ja ajakohasus soltub kindlasti andmete omaja (selleks voib olla
ehitise omanik, ehitaja, moddistaja jne) hoolsusest. Kasutusloa viljastab kohalik omavalit-
sus, seega voOib eeldada, et andmete kvaliteedi osas on KOV veendunud esitatud andmete

oigsuses voi kontrollib esitatud andmete digsust. (Netse 2021).

Ehitiste niitajate arvutustel nt 01.01.2009-09.10.2014 kehtinud ,,Ehitise tehniliste andmete
loetelu méaaruse* § 23 lg 3 kohaselt on tdiskdrguseks hoone korgus esimese korruse puhtast
porandast pooningu vahelae soojusisolatsioonini (Netse 2021)., kuid alates 01.07.2015 keh-
tiva ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused* § 30-s Ehitise korgus sétestab,
et (Ehitise tehniliste... 2015):

1. Ehitise korgus on ehitise suurim vertikaalmddde ehitist vahetult {imbritsevast maa-
pinnast vdi katendist ehitise korgeima tarindi kdrgeima punktini, vOtmata arvesse
kohalikke véiksemaid siivendeid ja kdrgendusi.

2. Ehitise absoluutne korgus on riiklikus kdrgussiisteemis méératud kdrgusarv ehitise
korgeima tarindi korgeima punktini.

3. Maapinna kalde puhul arvestatakse ehitise korgust ehitist vahetult {imbritseva maa-
pinna minimaalse ja maksimaalse kdrguse aritmeetilisest keskmisest.

4. Ehitisel paiknevat tehnoseadet ja -siisteemi ning selle osa, sealhulgas korstnat, an-

tenni ning vélireklaami ja muud taolist ehitise kdrguse hulka ei arvestata.

Ehitusalune pind méairuse § 19 alusel on hoonealune pind voi rajatisealune pind. Hoonealune
pind on hoone maapealse osa aluse pinna ja maa-aluse osa aluse pinna projektsioon horison-
taaltasapinnal. Hoone maapealse osa alune pind on hoonet {imbritsevast maapinnast kdrge-
mal asuvate hooneosade projektsioon horisontaaltasapinnal. Hoone maa-aluse osa alune
pind on hoonet timbritsevast maapinnast madalamal asuvate hoone osade projektsioon hori-
sontaaltasapinnal. Loige 6 alusel hoonealuse, sh hoone maapealse osa aluse ja hoone maa-
aluse osa aluse pinna leidmisel ei vdeta arvesse hoone kiiljes olevat (Ehitise tehniliste...
2015):

> vihmaveesiisteemi;

» piikesekaitse varjestust;

> terrassi;
» kaldteed ning treppi;
>

valguskasti;
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» vundamendi taldmikku;

» tehnosiisteemi ja -seadme 0sa;

» litkuvat voi alla kahe ruutmeetrise horisontaalprojektsiooniga maapinnale mittetoe-
tuvat varikatust;

» kuni iihe meetri laiust katuseraéstast;

» hoone kujunduslikke vdi muid mitteolulisi elemente.

Suletud netopind on § 22 alusel korruse suletud brutopind, millest on maha arvatud korruse
vilistarindite alune pind, sisetarindite alune pind ja mittekandvate tarindite alune pind.
Hoone suletud netopind on kdigi korruste suletud netopindade summa. Kui ruumis on alla
1,6 meetri kdrguseid osasid, nditeks kaldpindade puhul, vetakse suletud netopinna leidmi-
sel arvesse vaid ruumiosad, kus ruumi kdrgus on vihemalt 1,6 meetrit. (Ehitise tehniliste...

2015).

Korrus on § 18 tdhenduses hoones asuv horisontaalne tasapind, millel viibides on voimalik
hoonet selle kasutamise otstarbe kohaselt kasutada. Uheks korruseks loetakse hoone kasuta-
mise otstarbe kohaselt kasutatavad hoones asuvad horisontaalsed tasapinnad, kui selliste ta-
sapindade korguste vahe on vihem kui 1,5 meetrit. Korruseks loetakse ka tasapinda, mille
peamiselt moodustab tehnopind. P66ningu- voi katusekorrus loetakse korruseks juhul, kui
seal paiknevaid ruume on voimalik kasutada eluruumina voi mitteeluruumina. Katusel asu-
vat liksikut hoone tehnoruumi, sh liftiseadme -, ventilatsiooniseadme ruumi, viljapaésu ka-
tusele ja muud seesugust, ei voeta hoone korruselisuse arvestamisel korrusena arvesse. Kor-
rused liigitatakse maapealseteks korrusteks ja maa-alusteks korrusteks. Maa-aluseks korru-
seks on korrus, mille pdrand on maapinnast madalamal rohkem kui pool ruumi kdrgust ja
selle kohal asuva korruse pdrand ei ole kdrgemal kui 2,5 meetrit hoonet timbritsevast kesk-
misest maapinnast voi katendist. Hoone korruselisuse kirjeldamisel esitatakse maapealsete
jamaa-aluste korruste arv eraldi. Maa-aluste korruste arvu nditava numbri ette lisatakse mii-
nusméark. Kui maapinna kalde tottu on osa korrusest maa-aluse korruse tunnustega ja osa
maapealse korruse tunnustega, loetakse korrus maapealseks korruseks.. (Ehitise tehniliste. ..

2015).

Uurimistdost 1dhtuvalt EHR-1 andmete koosseisu iildandmetest on olulisemad (Ehitise teh-
niliste... 2015): ehitise andmed, ehitise asukoha andmed ja ehitamise andmed. Ehitise and-

metest olulised on ehitisregistri kood, ehitise nimetus, ehitise kasutamise otstarve, ehitise
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peamine kasutamise otstarve ja ehitise tehnilised andmed vastavalt EhS 2022, § 3 1g 5 alusel
kehtestatud mééruses sétestatud ehitise tehniliste andmete loetelule. Ehitise asukoha andme-
teks on ehitise ja selle asukoha maaiiksuse koha-aadress aadressandmete siisteemi infostis-
teemi andmete alusel, ehitise ruumikuju voi selle koordinaadid ning ehitise aluse maaiiksuse
katastritunnus maakatastrist. Ehitamise andmed on hoone piistitamine, rajamine, iimberehi-
tamine, laiendamine kuni 33%, laiendamine {ile 33%, osa asendamine samavéirsega ja lam-
mutamine. (Ehitisregistri pohimédrus 2019). Ehitise tehnilistest andmetest on olulisemad
ehitusalune pind, ehitise korgus, absoluutne kdrgus, SNP, maapealse osa korruste arv, maa-

pealse osa korruste arv. (Ehitise tehniliste... 2015).
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4. GEOGRAAFILINE INFOSUSTEEM

4.1. Ruumiandmed

Peaaegu koik, mis maailmas toimub, paikneb olemuslikult geograafilises ruumis. Kdik te-
gevused, ndhtused omavad asukohta. Asukoha midramine on {liks olulisemaid tegevusi geog-
raafilise sisuga andmete kogumisel ja see on pidev protsess. Situatsioonid ja vajadused aja
jooksul muutuvad ning mdned keerulised probleemid vajavad pdhjalikke teadmisi, tépseid
andmeid ja spetsiifilise analiiiise. (Suurna et al. 2010). Geograafilise infosiisteemi mdju ot-
seselt inimesed ei tunneta, kuid 1990. aastast on GIS-i rakendamine kasvanud. GIS on omav-
ahel seotud kogum tarkvarast ja andmetest, mida kasutatakse geograafilise info vaatamiseks,
haldamiseks, ruumiliste seoste analiilisimiseks ja ruumiliste protsesside modelleerimiseks
(Suurna et al. 2010). Ruumianaliiiis ja visualiseerimine on riigiametites oluline, kuna see
voimaldab ette kujutada voi aru saada Maal esinevaid néhtusi ja nende vahel olevaid seoseid,
mis vdimaldab teha paremaid otsuseid (Kiimnik 2021) ja nii ka maa korralisel hindamisel
on ruumianaliiiis iiks lahutamatu osa EO méiramises. Ruumiandmete seaduse' (2020) § 3 Ig
1 kohaselt ruumiandmed on andmed, mis otseselt vdi kaudselt osutavad konkreetsele asuko-
hale voi geograafilisele alale, sh andmekogudes hallatavad andmed, mis Kirjeldavad ruu-
miobjektide asukohta, omadusi ja kuju geograafilises ruumis (Kiimnik 2021). Selleks, et GIS
saaks toimida on vaja ka andmebaasi. Andmed on aluseks nii kaartide koostamisel kui ka
koikvoimalike erineva sisu ja suunitlusega iilesannete lahendamisel. (Suurna et al., 2010).
Ruumiandmete korralduse, kvaliteedi ja kéttesaadavuse probleemid on paljudes teabe- ja
poliitikavaldkondades iihised. Probleemide lahendamiseks koostati Euroopa Parlamendi ja
ndukogu poolt Euroopa ruumiandmete infrastruktuuri (INSPIRE) direktiiv, mis késitleb
koostalitlusvoimeliste ruumiandmete kéttesaadavust, vahetust, jagamist, kasutamist, vorgu-
teenuseid, nende metaandmeid ja kasutamise tingimusi, kokkuleppeid, koordinatsiooni ja
jarelevalvemehhanisme ning haldamise protsesse. INSPIRE direktiiv loob ruumiandmete
infrastruktuurile ja selle haldamisele digusliku raamistiku ning méirab ruumiandmevaldkon-
nad, mille osas direktiivi kohaldatakse. (INSPIRE rakendamise... 2013). Seega ruumiand-
mete infrastruktuur on RAS 2020, § 5 1g 1 ja lg 2 tdhenduses organisatsiooniliste, tehniliste
ja diguslike vahendite raamistik, mis koosneb ruumiandmetest ja ruumiandmekogumitest,

nende metaandmetest, vorguteenustest ja -tehnoloogiatest, andmete jagamise, neile juurde-
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padsu ja nende kasutamise tingimustest ning kokkulepetest, koordinatsiooni- ja jarelevalve-
mehhanismidest, haldamise protsessidest ja menetlustest. Ruumiandmete infrastruktuuri po-
hikomponendid on riigi geodeetiline siisteem (GIS) ja aadressiandmete siisteem (ADS) ning
Eesti topograafia andmekogu andmed (ETAK).(Ruumiandmete seadus 2020). Avaliku teabe
seaduse alusel on vastu voetud keskkonnaministri miérus ,,Geodeetiline slisteem® ja Vaba-
riigi Valitsuse méérus ,,Aadressiandmete siisteem®.(Avaliku teabe... 2021) Aadressiand-
mete siisteem on RAS 2020, § 39 Ig 1 ja Ig 2 tdhenduses organisatsiooniliste, tehniliste ja
oiguslike vahendite raamistik, mis tagab aadressiobjektide lihese identifitseerimise nii nende
asukohas kui ka eri andmekogudes ning koha-aadresside mairamise ja aadressiandmete to6t-
lemise tihtse korralduse. ADS on ruumiandmete infrastruktuuri alus ja kindlustab andmeko-

gude pidamist. (Ruumiandmete seadus 2020).

GIS-i geograafilise informatsiooni haldamisel on vajalik kirjeldada andmete asukoht Maal
ehk nad georefereerida. Kui andmed ei ole korrektselt dige asukohaga seotud voi kui nende
ruumikujud on moonutatud, annab ruumiseoste analiilisimine ebatdpse tulemuse. Georefe-
reerimisel toimub ruumiandmete sidumine teatud koordinaatsiisteemiga nii, et neid saab vaa-
data, parida ja analiilisida koos teiste ruumiandmetega ehk toimub seoste loomise protsess.
Peamine ndue on sealjuures unikaalsus, millega kindlustatakse teatud punktile vastavaks
vaid iiks asukoht Maa pinnal. (Suurna et al. 2010). GIS kindlustab andmekogude pidamist
ja tagab tihtses koordinaat-, kdrgus- ja gravimeetrilises siisteemis reaalmaailma nahtuste asu-
koha ja raskuskiirenduse maidramise ning nende jirjepideva monitooringu (GIS, 2018, § 3
lg 1). ETAK on riigi infosiisteemi kuuluv andmekogu, kuhu kantakse tildist tahtsust omavate
topograafiliste nahtuste andmed, mis kirjeldavad nende néhtuste sisu, suhteid ja konteksti
(RAS 2020, § 67 1g 1).

Ruumiandmed vdivad olla nii avalikuks kasutamiseks kui ka litsentsidega piiratud. Maa-
ameti poolt on loodud Eesti geoportaal, mille kaudu on kéttesaadavad teenused, mida paku-
vad voi hakkavad tulevikus pakkuma lisaks Maa-ametile kdik need teabevaldajad, kellel on
INSPIRE direktiivist tulenev kohustus teha kéttesaadavaks nende poolt hallatavad keskkon-
naalased ruumiandmed. (Leht et al. 2021). Eestis on suurem osa direktiivi eesmérke tdidetav
olemasolevate digusaktidega nt avaliku teabe seaduse ja maakatastriseadusega (INSPIRE
rakendamise juhendmaterjal, 2013). Ruumiandmeid peavad koguma: Maa-amet, Keskkon-
naamet, Transpordiamet, Muinsuskaitseamet, Statistikamet ning Pollumajandus Registrite

ja Informatsiooni Amet (Kiimnik 2021).
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Maa-ametil on kohustus (Maa-ameti pShiméaarus 2019):
» korraldada geoinformaatika-alast tegevust, hallata Eesti ruumiandmete infrastruk-
tuuri (§ S1g2p9);
» hdivata topograafiliste ndhtuste andmeid (§ 5 1g 2 p 10);
» korraldada geodeesia, kartograafia ja fotogramm-meetria alast tegevust ning aren-
dada satelliitkaugseirel pdhinevaid riiklikke teenuseid (§ 51g 2 p 11);

> hallata ja arendada ametis peetavaid andmekogusid ning tagada nende koostalituse
(§51g2plo).

4.2.  Lahiulatusega kaugseire

Ruumiandmetega on tihedalt seotud kaugseire, mis on eemal asuvate objektide kohta infor-
matsiooni hankimine mittekontaktsete meetoditega. Koige sagedamini nimetatakse kaugsei-
reks lennukitelt voi satelliitidelt tehtavaid elektromagnetkiirguse modtmisi ja moddetavad
objektid asuvad Maal. Kaugseire jaguneb omakorda passiivseks ja aktiivseks kaugseireks.
Passiivsed andurid piitiavad looduslikku kiirgust, mis on kiirgunud voi peegeldunud uurita-
vatelt objektidelt voi nende ldhiiimbrusest. Peegeldunud péikesekiirgus ja maapinna (vee-
pinna) soojuskiirgus on kdige tavalisemad passiivsete anduritega moddetavad kiirgusliigid.
Passiivsed andurid on kasutusel nditeks fotograafias, infrapunakiirguse mootmiseks, laen-
guga seotud seadetes (CCD) ja radiomeetrites. Aktiivse kaugseire korral sondeeritakse ob-
jekti mdodduriistast (skannerist) vilja kiiratava energiaga. Andur tuvastab ja mdddab kiirgust,
mis on uuritavalt objektilt tagasi peegeldunud voi hajunud. Radar ja LIDAR on néited ak-
tiivsetest kaugseire meetoditest. (Kaugseire 2020). Kaugseire puhul on tegemist viga keeru-
kate ja kdrget tehnoloogilist taset ndudvate protsessidega, mis ldhtuvad otseselt tdnapédeva
ithiskonna ees seisvatest probleemidest ja kiiresti muutuvast poliitiliselt olukorrast. Uute
meetodite operatiivne kasutuselevott voimaldab riigiasutustel sdédsta aega ja raha ning ette-

votetel hoivata uusi turge. (Noorma et al. 2020a).

Ruumiandmete kogumiseks kasutatakse erinevaid viise, mida v0ib jagada kaheks: esmane
andmehoive ja teisene andmehdive. Esmase andmehdivega kogutakse mdddistamise tule-
musel andmeid otse reaalsusest. Esmane andmehoive jaguneb (Roosaare et al 2019), Kiim-
nik 2021):
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» instrumentaalseks moddistamiseks, mida teostatakse topograafilise moddistamise
tehnikatega (nt nivelleerimine, tahhiimeetria jne);

» kaugseireks, mida teostatakse laserskaneerijaga, aerofotokaameraga, aerolaserskan-
neriga, satelliidiga (radarid voi lidarid);

» fotogrammmeetriaks, kus saadakse andmeid aerofotokoordinaatidest.

Teisene andmehdive jaguneb (Roosaare et al 2019), Kiimnik 2021):
» skaneerimiseks, kus kasutatakse viljatriikitud kaarte ja nende sisse skaneerimisel
saadakse rasterpildid,;
» digimiseks, kus andmed sisestatakse arvutisse vektorkujul ehk kantakse andmed ké-
sitsi joonistades sisse;

» rasterdamiseks ja vektordamiseks.

4.2.1. Aerolaserskaneerimine

Maa-ameti iiks iilesandeid on toota Eesti territooriumi kohta ajakohaseid ruumiandmeid,
mille pohjal saab valmistada topograafilisi kaarte. Koos pildistamisega on juba aastaid len-
nukilt tehtud ka aerolaserskaneerimist (ALS) ehk kogutud kdrgusandmeid. (Maa-amet
saab... 2016). ALS moddistuslende on teostatud alates 2008. aastast ja tervele Eestile ringi
peale tegemiseks kulub 4 aastat. (ALS III... 2021). ALS on meetod, mida kasutatakse dhu-
soidukilt tehtud LIDAR moddistuste tegemiseks. ALS pShineb aja modtmisel, mis kulub
laserimpulsil tee ldbimiseks laserist objektini ja tagasi. Méadrates skaneerimise ajal lennuki
positsiooni maapealse asukoha - baasjaama suhtes kogu trajektoori viltel, saadakse lennuki
tdpne asukoht momendil, mil laserimpulss teele ldhetati. Teades tépselt lennuki hetke asu-
kohta, asendit, impulsi ldhetusnurka, impulsi kestust ja atmosfddri andmeid on vdimalik
vilja arvutada laserpunkti peegelduse asukoht maapinnal. Maapinna peegeldustest moodus-
tatud punktipilv on kdrgusandmestik, mis vdimaldab teha topograafilisi, hiidroloogilisi jt
analiilise. (Aerolaserskaneerimise kdrguspunktid 2022). Kauguste ja laserkiirte nurkade tea-
tud vordlustelje/tasandite pohjal arvutatakse mdddetud punktide 3D-koordinaadid. ALS ka-
sutatakse korge eraldusvOimega ja tdpsete ruumiandmete kogumiseks selliste objektide

kohta nagu hooned, sillad, kujud, teekatted voi muud rajatised. (Julge 2018).
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Riigipdhistes analiiiisides ja investeerimissoovitustes on mérgitud, et Eesti peab edendama
teadus- ja innovatsioonisuutlikkust ning tipptehnoloogia kasutuselevottu. Globaalsed muu-
tused nduavad uusi teadmisi, lahendusi ja kohanemisvoimet, mis loovad uusi voimalusi, aga
nende kasutamine eeldab vdimet (ressursse, oskusi) votta kasutusele uusi materjale ja teh-
noloogiaid, valmisolekut pidevalt juurde dppida ning seniseid mudeleid ja koostéovorme
kohandada, voimet teha rahvusvahelist koostdd ja leida oma koht globaalsetes protsessides.
(Eesti teadus-... 2020). Alates 2017. aastast hakati ALS punktipilvede klassifitseerimisel
lahtuma tldtunnustatud American Society for Photogrammetry and Remote Sensing LAS
failide klassifitseerimise spetsifikatsioonist. ALS-i andmete klassifikatsioon on (Aerolasers-
kaneerimine korguspunktid 2022):

» 1 - Klassifitseerimata punktid
2 - maapind
5 - multipeegeldusel tekkinud esimesed ja vahepeegeldused
6 - ehitised’
7 - anomaalsed maapinnast madalamad punktid
9 — veekogud?
17 - mitmetasandiliste ristmike teise tasandi maapinna punktid?®

18 - anomaalselt kdrged punktid

VvV V.V V V V VYV V

keypoint bit - maapinna iseloomulikud punktid (plaaniline kaugus >20 v&i korgus-
vahemik +/-0,3)
> overlap bit - Ulekattuvusala punkt®.

Euroopa kaugseirevdoimekus peab vastama operatiivteenuste nduetele, mis toetavad nii ins-
titutsioonilisi vajadusi kui ka drilisi algatusi. Kuna kdik litkmesriigid peavad sellesse tihiselt
panustama, siis on Eesti jaoks kriitilise tdhtsusega omada nii pohjalikku teadmist uudsetest
tehnoloogiavoimalustest kui ka jatkusuutlikku plaani, kuidas neid Eesti heaks kasutada.
(Noorma et al. 2020a).

1 Ehitised on automaatselt klassifitseeritud ning v3ib esineda klassifitseerimisvigu. Metsanduslikul lennul on hdreda punktipilve tdttu
kasutatud ETAK-i ehitiste kontuure.

2 Klassifitseerimisel on kasutatud ETAK-i veekogude (klass 9) vdi sildade/viaduktide (klass 17) piire. Klassi on viidud ainult algselt
maapinnaks klassifitseeritud punktid (klass 2).

3 Klassifitseerimisel on kasutatud ETAK-i veekogude (klass 9) vdi sildade/viaduktide (klass 17) piire. Klassi on viidud ainult algselt
maapinnaks klassifitseeritud punktid (klass 2).

4 Alates 2018. aasta aerolaserskaneerimise andmetest.
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Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi (MKM) initsiatiivil on kdima likkatud mitu
chitusega seotud alamprojekti voi uuringut, mille eesmérk on tdhustada ehitusega seotud
tooprotsesse ning lisaks omada ehituse pikka vaadet, milles on oluline roll tehnoloogia suu-
remal kasutuselevotul kogu ehitussektoris. Masinndgemine on kasutust leidnud véga palju-
des sektorites, kuid linnalises elukeskkonnas, milles peamine rohuasetus on turvalisuse ta-
gamisel, nduete jargimisel ning jooksval to0protsesside kaardistamisel, on seda veel viga
viahesel mééral propageeritud ja rakendatud. Lisandviirtust loova arengu viltimatuks eeldu-
seks on viga heade, omavahel suhtlevate ja seotud ning ristkasutuses olevate avaandmetel
pohinevate andmebaaside olemasolu. Sellisel juhul masinnigemine vdimaldab avardada
kaugseire teel saadud andmete vairtust, luues uusi kasutusjuhtumeid, milles keskne fookus
on kogutud andmetest linnaruumi voi ehitusprotsessiga seotud objektide automaatsel &ra-
tundmisel, et tagada digeaegne sekkumine voi aidata kaasa hilisema digitaalse kaksiku loo-
misele. (Ehituse pikk... 2021). Uuringu ,,Kaugseire andmete kasutuselevott avalike teenuste
viljatootamisel ja arendamisel* tulemused aitavad samuti saada tdpsemat infot ehitiste ja
nende valmimise astme kohta, mis on vajalik EHR-i kandmiseks ning selleks, et hinnata
nende vastavust seadustele. Projekti ,,Ehitustegevuse planeerimine ja jirelevalve raames

loodi prototiiiibid ALS ning drooniseire baasil. (Noorma et al. 2020Db).

ALS baasil loodud prototiilip 1dhtub Maa-ameti korgusandmetest, mille rakendusfookus on
ehitusprojekti erinevatel staadiumidel. Ehitussektor on litkumas neljanda todstusrevolut-
siooni poole ehk t66 muutub digitaalsemaks tdnu kasvavale modelleerimisele. Ehitusinfo
modelleerimise peamine eesmirk on integreerida ehitise kohta kdiv info ehitise kogu elu-
kaare viltel (planeerimine, projekteerimine, ehitamine, opereerimine, korrashoid, renovee-
rimine, lammutamine). 3D analiiiisil tuleb arvestada kahe viga olulise niiansiga: (a) kogutud
pildiinfo tuleb omavahel liita, et oleks voimalik luua 3D andmestikku ning (b) objektide
tuvastamiseks on vaja kasutada masinopet, et lihtsustada vordleva analiitisi 1dbiviimist. Selle
valdkonna tuleviku arendused on ennekdike seotud just eelnimetatud kahe olulise vajadu-
sega, et 3D muutuste analiilise saaks laialdasemalt ehitussektoris kasutusele votta (Puust et
al. 2020) ja neid analiiiisi andmeid saaks kasutada masshindamises ehitusdiguse tuvastami-

seks katastriiiksustel.

Praktikas on ALS andmeid kasutatud véga erinevateks seiretegevusteks, algselt oli peami-

seks vajaduseks sojalise julgeoleku tagamine, kuid iitha enam voetakse kaugseire andmeid
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kasutusele teistes valdkondades. Oluliseks on muutunud hoonestusala automaatne tuvasta-
mine, diinaamilise maakasutuse jalgimine ja ebaseaduslike ehitiste tuvastamine. (Funkun et
al. 2019), (Barvika et al. 2013), (Cai et al. 2019). Andmeid omandite kohta on vaja pidevalt
ajakohastada, vottes arvesse uusehitusi, timberkruntimisi, lammutamisi voi hévinemist
(IAAO 2017) nt looduses esinevad objektid vdivad kiiresti kaduda tulekahjude, vulkaani-
pursete (Cunningham et al. 2012) ja sdodade tottu. Vajadus tépseid andmeid omada on ka
kohtades, kus on keerulised looduslikud tingimused ning tavalised katastrimodtmised on ku-
lukad nt Alaskal. Mdnes pdliskiilas on uuringud viga vanad, ebatidpsed voi isegi olematud
ning uued tehnoloogiad, sh pildianduritega tihendatud mehitamata dhusiisteemid (UAS),
muutuvad Ameerika Uhendriikide (USA) riiklikus Shuruumis iiha tavalisemaks, kuna KOV-
id tootavad selle nimel, et nende katastri- ja maksuregistrid oleksid tépsed ja tdielikud. Kaar-
distamistehnoloogia suundumused on ndidanud arengut suurtest kallitest mehitatud husdi-
dukitest viiga viikeste ja odavate UAS-teni. Ohusiisteemid on varustatud kdigi uuemate an-
duritega nagu digikaamerad, valguse tuvastamise ja kauguse méadramise laserskannerid, siin-
teetilise avaga radarid. (Cunningham et al. 2012). Paljudes teisteski riikides on kaardista-
mistegevuse osana 1abi viidud ileriigilisi ALS-uuringuid nt Saksamaal, Hollandis, Austrias,
Sveitsis, Soomes, Eestis. (Julge 2018) LIDAR andmed on muutunud hoonete kaardistamise
oluliseks andmeallikaks, sellised uuringud on 14bi viidud veel Calgary ja Kentucky linnaosa-
des Canadas (Xia et al. 2018), Columbuses, Ohio osariigis USA-s (Park et al. 2019), Victoria
osariigis, Austraalias (Rottensteiner et al. 2003), Hiinas (Cai et al. 2019). Punktipilvede két-
tesaadavuse suurenemine on andnud voimaluse luua vdikese kuluga suuremahulisi 3D-lin-
namudeleid ning piitieldakse klassifitseerimise tdpsuse tdstmisele (Park et al. 2019), (Rot-
tensteiner et al. 2003), (Cai et al. 2019). Hoonete geomeetriline ja klassifitseerimise tépsus
aasta-aastalt suureneb vilistades ekstraheerimisprotsessis jirelevalve vajaduse (Tomljenovic

et al 2016).

4.2.2. Aerolaserskaneerimise vead

Droonide, lennukite ja suure ruumilise lahutusega kommertssatelliitide piltidelt saab teha
palju erinevaid ja vdga detailseid mdotmisi (Noorma et al. 2020a), kuid sellest hoolimata
voivad modtmisel tekkida vead. Punktipilv sisaldab algselt punkte kdikvdimalikest erineva-

test objektidest (hooned, taimestik jne), siis pole maapinnapunktide madramine alati lihtne
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ilesanne (Julge 2018). Osaliselt sensori eraldusvdimega seotud probleemidest teeb hoone-
tuvastuse keeruliseks ka asjaolu, et hooned vdivad olla iisna erineva vilimusega nii oma
geomeetriliste mdotmete kui ka peegeldusomaduste poolest (Rottensteiner et al. 2003). Aja-
looliste keskustega linnapiirkondadest, kus mirkimisvaérne hulk hooneid jagab iihist miiiiri
ja on ithendatud tervikuks, ulatuslikuks objektiks voi maapealsete objektide puhul, mis ei
ole elamisfunktsioonidega, nt garaazid voi vdiksemad kuurid, hoonete klassifitseerimisvead
on suuremad (Tomljenovic et al 2016). Maapealsete/mittemaapunktide dige klassifitseeri-
mine on otsustava tdhtsusega maapinna mudelite tdpsuse ja paljude nendel pohinevate ruu-
mianaliiiiside jaoks. Maapinna punktide filtreerimiseks on vilja todtatud mitmeid algoritme,
mis annavad juba tdna hédid tulemusi. (Julge 2018), (Rottensteiner et al. 2003). ALS vead
vOib jagada pohiliselt nelja riihma (Aerolaserskaneerimine korguspunktid 2022): diskreti-
seerimise, klassifitseerimise, absoluutsest plaanilisest tdpsusest ja absoluutsest korguslikust

tapsustusest pohjustatud vigadeks.

Diskretiseerimise vead. Kasutades matemaatilisi algoritme on vdimalik punktipilvest tu-
vastada eri ndhtusi (maapind, chitised, taimestik jne). Kui on tegemist tiheda alustaimesti-
kuga alaga, kus tagasipeegeldus ei ole saadud mitte maapinnalt, vaid alustaimestiku pealt,
siis vOib juhtuda, et alustaimestik lisatakse maapinna osaks. Taimestikust pohjustatud vigu
saab vihendada lennuaja valikuga. See peaks toimuma varakevadel, kui taimestik on tirka-
mata, vOi siis stigisel, kui taimestik on juba lamandunud. Praktikas on seda aga ilmastiku

tottu raske saavutada. (Aerolaserskaneerimine kdrguspunktid 2022).

Klassifitseerimise vead. Klassifitseerimisvigadeks saab lugeda klassifitseerimise algoritmi-
dest pohjustatud vigu. Klassifitseerimisalgoritmid sisaldavad alati sisendparameetreid, mille
jargi arvutatakse tulemus. Kasutatavad parameetrid on valitud empiiriliselt, mis peaks ta-
gama parima tulemuse kogu ala kohta. Seega on paratamatu, et méiératud sisendparameetrite
piirvéartuste voi neid liletavate véddrtuste korral algoritm ei toota sobivalt. Néiteks on Eesti
maapind valdavalt lauge, kuid samas esineb tihti lokaalseid jarske ning suhteliselt suuri kor-
guse muutusi. Kasutades parameetreid, mis sobivad laugele maapinnale, jidvad lokaalsed
jarsakud korrektselt maapinnaks klassifitseerimata. Samas kui kasutada liigendatud maa-
pinna parameetrid, voib saada lauge maapinna hulka haaratud ka ebatihtlane taimestik. Klas-
sifitseerimisvigu saab reeglina parandada ainult késitsi, kaasates lisamaterjali voi siis kasu-

tada piiratud alal teisi klassifitseerimisparameetreid. Maa-amet teostab ka punktipilvede ma-
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nuaal-visuaalset korrigeerimist, kus vajadusel muudetakse automaatse tulemuse klassifikat-
siooni. Rohuasetus on selle kdigus suunatud ainult maapinda kujutavate punktide digele
klassifikatsioonile. Kuna andmete kasutaja kdsutuses on koik punktid, siis saab kasutaja ise
vajadusel iga punkti klassi muuta voi valida vélja punktid ainult teda huvitavast klassist.

(Aerolaserskaneerimine korguspunktid 2022).

Absoluutne plaaniline tipsus. Punktipilve plaaniline tdpsus on otseses seoses lennukorgu-
sega. Ehkki laser genereerib koherentset signaali, on impulsi kuju siiski mingil mééral koo-
nus. Kui niiteks laserimpulss tabab objekti 3000 m korguselt, on selle 1abimddt ~ 80 cm.
Seega asub registreeritud asukoht alas, mille 1dbimodt on 80 cm. Sellest tulenevalt voib olla
registreeritud peegelduse tépsus kuni pool peegeldusjilje 1dbimoddust, lisanduvad asukoha
médrangust pohjustatud vead. Plaanilist tipsust Maa-ameti ALS-i andmete puhul moddetud
ei ole. Kiill on kontrollitud andmete sobivust samaaegselt lennatud aerofotodest toodetud
ortofotodega. Fotodega vordluse pdhjal voib elda, et suuri asukohavigu andmetes ei esine.

(Aerolaserskaneerimine korguspunktid 2022).

Absoluutne korguslik tiapsus. Korgusliku komponendi viga saab mddta kontrollpunkti-
dega. Kontrollpunktide valikul tuleb silmas pidada, et peegelduspind ja mdddetav pind oleks
sama. Kontrolliks sobivad kdva kattega taimestikuta pinnad, mida on vdimalik maa pealt
mddta. Kdrguslikud vead tekivad Ulemaailmne satelliitnavigatsioonisiisteemi (GNSS) asu-
koha méadrangust ning punktide asukohast lennuki suhtes. Koige tdpsem tulemus on lennuki
nadiiris. Tdpsus viheneb lennukist eemaldumisel, sest siis hakkavad mdjuma aina rohkem
lennuki asendist ning kauguse mootmisest tingitud vead. Et vigu vdhendada, leitakse lennu-
ribade lilekattega aladel omavahelised hdlbed ning hélbed tasandatakse minimaalseks. See-
jarel kontrollitakse tulemust maa peal moddistatud kontrollpunktide suhtes. Saadud hilbed
on voimalik tasandada kontrollpunktide suhtes minimaalseks. (Aerolaserskaneerimine kor-

guspunktid 2022).

Maa-ameti kasutab kontrollmdddistuseks varianti, kus GNSS seade on paigaldatud auto ka-
tusele, eelnevalt on mdddetud vastuvotuantenni korgus maapinnast. Kasutades Maa-ameti
GNSS-piisijaamade vorku ESTPOS, mdddistatakse sditva auto asukoht reaalajas kinemaa-
tilise (RTK) GNSS-meetodiga. Salvestamine toimub automaatselt valdavalt iga 10 m jarel.
Auto kiirus hoitakse voimalikult iihtlane, reeglina 60-70 km/h. Salvestatakse ainult asukoht,
mille algtundmatutel oli fikseeritud tulemus ning mille kvaliteedi standardhélve ei tiletanud

7 cm. Hilisemal tasandamisel kasutatakse kontrollpunkte, mille kvaliteedi standardhilve ei
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tiletanud 3 cm. Kontrollmdddistus teostatakse eelistatult kdva kattega teedel, kuid nende
puudumisel kasutatakse ka kruusateid, harvem pinnasteid. (Aerolaserskaneerimine korgus-
punktid 2022).
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5. EESTI TOPOGRAAFIA ANDMEKOGU

5.1. Eesti topograafia andmekogu kui geoinfosiisteemi osa

Eesti topograafilise andmekogu asutamise ja andmekogu pidamise pohimééruse seletuse ko-
haselt on andmekogu pidamise eesmaérk iildist tdhtsust omavate topograafiliste ndhtuste and-
mete hdive RAS 2020, § 4 1g 2 tdhenduses, nende andmete alusel kaartide koostamine ja
sdilitamine ning kéttesaadavuse tagamine (Eesti topograafia... 2018). ETAK on iiks osa
Maainfosiisteemi alla kuuluvatest tootmissiisteemidest, mis 2006. aastal ndgi joonis 5 alusel

vilja jargmine (Ulevaade Eesti... 2006).

l Esitussdsteemid l

Kaardiserven Maamfosasteerm
kaardirakendused andmeteanuseaed

1T

Tootmissasteemid ja
andmekogud

Kitsendusi

Geodeetiliste punktide pohjustav ate objektide
s

Maaregister andmekogus

ETAK Keskkonnaregistri Hindamise- j=
maardlate nimistu tehinguregister

Joonis 4. Maainfosiisteem. (Ulevaade Eesti... 2006).
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Topograafiliste andmete hoive korraldab Maa-amet (RAS 2020, § 66 Ig 1) ning andmekogu
volitatud todtleja on Keskkonnaministeeriumi Infotehnoloogiakeskus (KeMIT). (Eesti to-
pograafia... 2018) Andmekogusse kantakse topograafiliste ndhtuste kohta andmed, mis on
saadud (RAS 2020, § 66 1g 3):

» vaatluste ja moodistamiste, sh aeropildistamise ja aerolaserskaneerimise teel;

» vaatluste ja moddistamiste kdigus kogutud andmete to6tlemise teel;

» teiste teabevaldajatega andmete vahetamise kéigus.

Néhtuste ruumiobjektideks vdivad olla nt tee, hoone, kdrgrajatis, muu rajatis jne (Eesti to-

pograafia... 2018).

ETAK koosneb tuumaandmebaasist ja tootepdhistest andmebaasidest ning neis hallatavatest

andmetest (joonis 6) (Ulevaade Eesti... 2006).

ETAK

TootepShine andmebaas TootepShine andmebaas

Velktorkujul kaart, Vektorlkaajul kkaart,
Eest pohikaart Baaskaart

Tootepohine andmebaas

Rasterk<ujul andmed.,
ortofotod

—ee—— =

TUUMANDMEBAAS

Velktorkujul ruurmiandmed, mis on seotud neid
iseloomustavate ja andmevahetuseks vajalike
atmnibuutandmetega. Naiteks teede telgjooned,
millled seos Teeregistn koodidega vdi hoonete
kujud koos Ehitisregistn identifikaatoritega

\EMR_ ‘_———Jﬂlf/

Joonis 5. ETAK koosseis ja iilesehitus. (Ulevaade Eesti... 2006).

Tuumandmebaasis on kdige olulisesmad ETAK-i andmed (Ulevaade Eesti topograafilisest
andmekogust, 2006), kus topograafilisi ruumiandmeid hallatakse vektorkujul, mis on seotud
neid iseloomustavate ja andmevahetuseks vajalike atribuutandmetega. (Topograafiliste and-
mete... 2016). Need on andmed, mida kaardistuse raames toodetakse voi saadakse andme-
vahetuse kdigus ning mis moodustavad alusandmestiku toodetavatele digitaalsetele kaarti-
dele ja pakutavatele teenustele. Esialgne seis tuumandmetest moodustatakse Eesti Pohi-
kaardi mddtkavas 1: 10 000 digitaalandmetest. (Ulevaade Eesti... 2006). Tuumandmebaasis
olevad topograafilised ruumiandmed on jaotatud objektideks, mis omavad unikaalset iden-
tifikaatorit (ETAK ID). Kindlatesse nihtusklassidesse kuuluvad topograafilised objektid on

50



seotud lébi erinevate identifikaatorite neid objekte iseloomustavate andmetega, mida halla-
takse teistes riiklikes registrites. Sellisteks andmeteks on nditeks hooned, millel on seos
Ehitisregistriga ja Aadressiandmete siisteemiga; teed, mis on seotud Riikliku teeregistri and-
metega ning veekogud, mis on seotud Keskkonnaregistri andmetega. Igal ETAK_ID-d oma-
val topograafilisel objektil on kiiljes ka vastava registri objekti ID, millega ta seotud on (nt
EHR kood). Topograafiliste andmete objektipdhine haldamine on tingitud selliste seoste sii-

litamise vajadusest andmete uuendamisel. (Topograafiliste andmete... 2016).

Iseloomustavatest atribuutandmetest on tdhtsamad hoone Kdrgus R, hoone Korgus M. Atri-
buudi hoone Kérgus R on hoone rddsta korgus meetrites sellise tdpsusega nagu on ETAK
andmetes. Hoone Kdorgus R véirtus leitakse hoone ruumikuju kdrgusvaértuste (igale hoone
nurgapunktile arvutatakse suhteline korgus) ning ALS andmete alusel koostatud maapinna
kdrgusmudeli keskmistatud vahena, mis timardatakse tdismeetriteks. Kvaliteeti ei kontrol-
lita, negatiivsed véirtuseid ei néidata ja otseselt ei korvaldata. Elu- ja korvalhoonetel jie-
takse keskmistamisest vélja nurgapunktid, mille suhteline korgus on -1. ETAK-is digiteeri-
takse hoone ruumikuju 3D keskkonnas radsta korgusega. (Liidestujate korduvad... 2021).
Réastakorgust uuendatakse stereokaardistamisel, kus on 4-aastane tsiikkel, kuid Tallinnas ja

Tartus iga aasta. (Pauts 2021).

Atribuudi hoone Korgus M on hoone maksimaalne (harja) kdrgus meetrites sellise tdpsu-
sega nagu on ETAK andmetes. Leitakse automaatselt ALS andmetest aladel, kus korgus-
punkte on ruutmeetril 15 voi enam. Korstnad ja antennid piiiitakse vilistada. Andmeid uuen-
datakse iga nduetekohase ALS tulemina. Reeglina toimub see kord aastas suuremates linna-
des ja nende limbruses ning vastavalt ALS andmete lackumisele iga paari aasta jérel ka vaik-
semates linnades. Stereokaardistajal on vdimalik andmeid kontrollida ja vajadusel paran-
dada. Suurem uuendus maksimaalse korguse osas toimub 2020. aastal, kui lidaripunktid on
toodeldud. (Liidestujate korduvad... 2021).

Andmevahetuse teel uuendatakse nt jirgmisi atribuute: ehitise nimetus; ehitise lahiaadress;
korruste arv; hoone kdrgus; liikluspinna identifikaator ja liikluspinna nimetus ning haldus-
piir; ehitise osa geomeetria identifikaator EHR-is, ADS-i identifikaator. (ETAK ehitiste ...
2021). ADS seos on vaid elu-iihiskondlikel ja kdrval-tootmishoonetel ning maa-alustel hoo-
netel. ETAK-is on ka viiksemaid hooneid, kui 20 m? (alates 5 m?), need on ADS ndudel

EHR-is olemasolevad ja seose saanud hooned. (ETAK ehitiste... 2021).
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Tootepohised andmebaasid ehk tooteandmebaasid. Olulisimad tooted on digitaalsed kaar-
did ja igal korralikul kaardil on spetsifikatsioon, kus on toodud kindlad nduded nii kaardi
sisu kui véljandgemise osas. Sisu nduete alusel tehakse tuumandmebaasist vajalike andmete
osas viljavote ning luuakse tooteandmebaas, mille hulk ei ole piiratud. Seal toddeldakse ja
kujundatakse andmeid vastavalt nduetele. Baasis siilitatakse ka muu info, mis on kaardi
koostamiseks vajalik voi tekib tootmisprotsessi kdigus (siimbolid, vérvitabelid jms.). Nende
loomine sdltub sellest, milliseid digitaalseid tooteid ja kaarte Maa-ametilt ndutakse ja ooda-
takse. Alati ei ole iga kaardi jaoks eraldi tooteandmebaasi loomine otstarbekas. Uhest too-
teandmebaasist vOib vilja lasta mitu iiksteisest veidi erinevat kaarti voi digitaalset toodet

ning ka kdik need loetakse ETAK koosseisu kuuluvateks. (Ulevaade Eesti... 2006).

Tehnoloogiliselt on ETAK geoinfosiisteem, see koosneb lihtsustatult riistvara, tarkvara ja
andmete kogumist, mis voimaldab koguda, hallata, analiiiisida ja kuvada ruumilist informat-
siooni. ETAK loodi selleks, et tiita jirgnevaid eesmirke (Ulevaade Eesti... 2006):
1. Hallata ja korraldada kogu Eestit katvate topograafiliste ruumiandmete, topograafi-
liste toodete ja kaartide tootmist;
2. Varustada iihiskonda ajakohaste ning kvaliteetsete andmete, andmeteenuste ja and-
mete baasil valmistatud kaartidega;
3. Varustada riigi ja kohalike omavalitsuste andmekogusid topograafiliste ruumiand-
metega vastavates andmekogudes hallatavate objektide kohta;
4. Tiita Euroopa Parlamendi ja Euroopa Noukogu poolt Euroopa Uhenduse ruumiand-

mete infrastruktuuri rajamiseks vilja antud ja/voi antavaid direktiive.

ETAK eesmirkide tditmise hdlbustamiseks on koostatud erinevaid dokumente nt ,,Topog-
raafiliste andmete kaardistamisjuhend®, ,,ETAK Ehitiste uuendamise reeglid“. ETAK-i and-

meid avalikustatakse 1dbi Maa-ameti Geoportaali.

Geoinfosiisteemide ja kaarditoodete puhul on vdga olulised mudelid. Eristatakse kolme
omavahel seotud mudelit (Ulevaade Eesti... 2006):

» reaalsusmudel — reaalse maailma lihtsustatud kirjeldus;

» andmemudel — andmete struktureerimise viis andmebaasis (reaalsusmudeli raken-

damine konkreetse andmebaasi voimalusi kasutades);
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» esitusmudel — kartograafiliste vahendite ja eeskirjade kogum (reaalsusmudelis Kir-
jeldatud ja andmemudeli alusel struktureeritud) ruumiandmete visualiseerimiseks.

Esitusmudeli rakendamisel tekib kujundatud kaart.

Reaalse maailma kohta erinevate otsuste langetamisel kasutatakse lihtsustatud mudeleid ja
kaarte nii lilevaate saamise eesmargil kui mitmesuguste stsenaariumite uurimiseks. Kasuta-
tavad mudelid voi kaardid peavad aga vastama teatud nduetele, et neil tehtud analiiiisid olek-
sid aja- ja asjakohased. (Suurna et al. 2010). ETAK tuumandmebaasil on oma reaalsus- ja
andmemudel. Reaalsusmudel loob vdimaluse iihildada ETAK teiste andmekogudega loogi-
lisel tasandil — looduses esinevate nidhtuste tunnetamise ja piiritlemise tasemel. Mida sarna-
semad on néhtuste tunnetamise ja piiritlemise kriteeriumid erinevate andmekogude reaalsus-
mudelites, seda holpsamini on nad iihildatavad. Andmemudeli koostamisel struktureeritakse
andmed tuumandmebaasis, 1dhtudes nii andmete uuendamise, andmevahetuse, kui ka tarbi-
jate vajadustest. Tuumandmebaasi esitusmudelit rakendatakse andmete visualiseerimiseks
vaid nende uuendamise, kontrollimise ja parandamise kdigus. Kaartidel ja toodetel on oma
reaalsus- ja andmemudelid, mis vdivad erineda tuumandmebaasi mudelitest. Igal tootel ja

kaardil on oma esitusmudel. (Ulevaade Eesti... 2006).

ETAK ehitised ruumiandmekogumis moodustava reaalsusmudeli "Ehitised”, mis on klassi-
fitseeritud nahtusklassideks: hooned, korgrajatised, muud rajatised, maa-alused hooned, piir-
ded. Peamisteks andmeallikateks on aeropildistamise ja laserskaneerimise teel saadud and-
med voi1 nende tuletised, sh ortofotod; teabevaldajate poolt andmevahetuse kéigus edastatud
andmed; vastutava tootleja tehtud moddistuste andmed; muude vaatluste ja mdddistamiste
tulemusel ja muudest allikatest saadud andmed (Eesti topograafia andmekogu - ehitised,
2022). ETAK andmetest (hoonete 2D kujud ja aerolaserskaneerimise punktipilv) on valmis-
tatud automaatse andmetdotlusega hoonete mudelid LoD2 kogu Eesti enam kui 800 000
hoone kohta. LoD2 ruumikuju sisaldab katuse detailset kuju. Hoonete mudelid sisaldavad
atribuutandmeid (ETAK ID, EHR kood, ADS OID), mis voimaldavad neid siduda erinevate
ritklike andmekogude andmestikega. (Eesti 3D... 2021).

Nihtusklassi kataloogis ,,Ehitised* antud hoonele on jargmised kokkuleppelised tunne-
tuskriteeriumid (Topograafiliste andmete... 2016):
» Aastaringseks elamiseks kdlbulikud elamud ja suvilad ning kapitaalset tiiiipi tihis-

kondlikud hooned, tootmis- ja korvalhooned, vared, vundamendid.
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» Hoolekandeasutuste ja iihiselamute hooned; hotellid, muud majutus- ja toitlustus-
hooned; biiroo- ja administratiivhooned; kaubandus- ja teenindushooned; transpordi-
ja sidehooned; meelelahutus-, haridus-, tervishoiu- jm avalikud hooned; kultus- ja
tavandihooned kaardistatakse iihiskondliku hoonena.

» Kui hoones on lisaks tootmispindadele ka iihiskondlikke voi eluruume méératakse
hoone tiilip valdava kasutusviisi alusel, vordse osakaalu korral kaardistatakse hoone
elu- voi tihiskondliku hoonena.

» Ei kaardistata ajutisi ja teisaldatavaid chitisi, pisihooneid (vdikesed kioskid, méangu-
majad, kdimlad, kaecvumajad jne).

> Oues kaardistatakse vaid vared, vundamendid ja hoone asemed, mis on suvise tai-
mestiku puhul viljastpoolt due vaadates selgelt dratuntavad.

» Kaardistatakse nii pooleliolevate ehitiste vundamendid kui ka muus osas hdavinenud

ehitiste vundamendid.

Piirituskriteeriumiks on hoone pindala, kui see on > 16 m?, siis hoone kaardistatakse. Kri-
teeriumist vidiksemat EHR-is olevat (EHR GID téidetud) hoonet ei kustutata. Selgelt eristu-
vad ja tunnetatavad eraldi hooned tiikeldatakse. Tiikeldamise aluseks vdib olla tunnetatav
eristatavus: katusematerjali erinevus, kdrguse erinevus, hoone kuju erinevus vms. Kokkuehi-
tatud hoonetel méadratakse tiitip ja muud atribuudid igale hoonele eraldi, kusjuures ei kehti
klausel, et mdlemal pool piirajat ei tohi olla sama ala. Kui hoonete vahel on rohkem kui 0,6
m, kaardistatakse kaks eraldi hoonet. Kui hoonete vahe on véiksem kui 0,6 m, siis joonista-
takse hooned kokku ja tiikeldatakse. Varemkaardistatud alamdodulisi ehitisi ei kustutata. Nt
kui alajaam on osa hoonest, siis see ndidatakse eraldiasetseva hoonena. Lagunenud tuule-
veski kaardistatakse varena, mdddetuna maapinnalt. Hoone ruumikuju ei muudeta, lisades

voi iildistades sissekdikude varikatuseid vms pisidetaile. (Topograafiliste andmete... 2016).

Atribuutideks on (Topograafiliste andmete... 2016):
» Hoone tiilip, mis kajastab hoone kasutusotstarvet voi seisundit (elu- vai tthiskondlik
hoone; kdrval- voi tootmishoone; vundament; vare; ehitatav hoone);
» Ehitise aadress - 1dhiaadress Aadressiandmete siisteemi kohaselt tekstina tdinavanimi
ja majanumber (ADS_LAHIAADRESS);

» Geomeetria — pind.
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Néhtuste kataloogis ,,Ehitised* kdrgrajatisele (korstnad, mastid ja tornid) on jargmised tun-
netuskriteeriumid (Topograafiliste andmete. .. 2016):
» Hoonel asuv korgrajatis peab olema hoonest oluliselt korgem nt kirikutorn.

» Puidust jahilavasid ei kaardistata.

Piiritluskriteeriumiteks on (Topograafiliste andmete... 2016):

» Korgus > 25 m va kirikutorn, kui see on kiriku hoonest oluliselt korgem.

» Pindala > 200 m? korgehitis kaardistatakse mootkavalise muu rajatisena ning
lisatakse punktobjekt kdrgrajatis.

» Kokku ehitatud hoone viiksed osad (ka tornid) kaardistatakse hoonega kokku.

Atribuutideks on (Topograafiliste andmete... 2016):

» Korgrajatise tiilip - kdrgrajatise otstarbest (korsten, sidemast, torn, valgusmast) tule-
nev jaotus.
Korgrajatise korgus — korgrajatise korgus maapinnast tdismeetrites.
Navigatsioonimérk - korgrajatis on navigatsioonimérk.
Korgrajatise seos hoonega - kdrgrajatise seos hoonega.
Hoone ETAK_ID — kdrgrajatisega seoses oleva ehitise ETAK ID.

YV V. V V V

Geomeetria — pind.

Nihtuste kataloogis ,,Ehitised” Muud rajatised (mis ei ole hoone voi kdrgrajatis) on jérg-
mised tunnetuskriteeriumid (Topograafiliste andmete... 2016):

» Katusealused, kasvuhooned, tuuleveskid, elevaatorid, gradiirid, trampliinid, tribiiii-
nid, ldgahoidlad, pinnasega kaetud maapealsed angaarid voi muud eriotstarbelised
ehitised.

» Korgrajatiste piiritluskriteeriumitele mittevastavad lennuliiklusrajatised, navigat-

sioonimérgid, radarid.

Piiritluskriteeriumid (Topograafiliste andmete... 2016):
» Pindala > 16 m? kaardistatakse katusealused.
> Pindala > 100 m? kaardistatakse kasvuhooned.

» Pindala > 50 m? kaardistatakse muu rajatis mootkavaliselt.
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Atribuutideks on (Topograafiliste andmete... 2016):
» Muu rajatise tiitip - eristab rajatisi vastavalt nende otstarbele.
» Navigatsioonimark — rajatis on navigatsioonimark.

» Geomeetria -pind ja punkt.

Nihtuste kataloogis ,,Ehitised” Maa-alused hooned on jargmised tunnetuskriteeriumid:
Maa-alused hooneid kaardistatakse vaid siis, kui nad on eraldi paiknevad. Maapealsete ehit-
iste osadeks olevaid maa-aluseid keldreid, garaaze jms ei kaardistata. Piiritluskriteeriumiks

on pindala, mis peab olema > 50 m?. (Topograafiliste andmete... 2016).

Atribuutideks on (Topograafiliste andmete... 2016):
» Maa-aluse hoone tiilip - Niitab maa-aluse ehitise otstarvet (kelder, garaaz, muu).

» Geomeetria — pind.

5.2. Eesti topograafia andmekogu seos teiste andmekogudega

Suurele osale ETAK atribuutandmetest on iseloomulik, et nende muutumine ei ole pdhjus-
tatud muutustest looduses, vaid registrites olevate andmete muutmisest ja seetdttu on otstar-
bekam ETAK tuumandmeid uuendada andmevahetuse, mitte kaardistuse kiigus. (Ulevaade
Eesti... 2006). Maainfosiisteem loob vdimaluse kuvada 14bi oma teenuste kdikvoimalikke
ruumiobjekte selle teenusega liitunud infosiisteemidest, kui on olemas objektide geograafi-
list asukohta iseloomustavad koordinaadid. Andmete avalikustamine ja kéttesaadavaks te-
gemine toimub libi veebiteenuste ja -lahenduste, mis on koondatud iihtsesse geoportaali.
Maainfosiisteem pakub paljudele teistele siisteemidele teenuseid kasutades x-tee ning x-gis
liideseid. (Maainfosiisteem 2019). Andmevahetus ETAK-i ja teiste andmekogude vahel va-
hendab kulutusi andmete tootmisele ja tagab ruumiandmete vérskuse Sellisteks andmeteks
on nt halduspiirid, mida hoitakse ajakohastena Maaregistris. Kaartide loomiseks viiakse hal-
duspiirid vastavasse ETAK tooteandmebaasi ning kasutatakse koos teiste andmetega. Lisaks
toimub andmevahetus teiste infosiisteemide (nt KPOIS) ja riiklike registritega (nt Riiklik
Teeregister, EHR) (Ulevaade Eesti... 2006) ning selle kaudu tuleb suurem osa muutuvast

informatsioonist (nt aadressi ja teede nr muutus jms) (Eesti pohikaart 2020). Riigiametid
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saavad infosiisteemide andmevahetuskihi (X-tee) kaudu turvalise ja tdestusvéirse tagava in-
ternetipdhise andmevahetuse (Infosiisteemide andmevahetuskiht 2019) ehk toimub RAS 2020,
§ 8 kohaselt koostalitlusvoime. Sellega tagatakse iihtlasi ,,Avaliku teabe seaduses* toodud
INSPIRE direktiiviga piistitatud peamiste eesmédrkide saavutamine (INSPIRE rakenda-
mise... 2013). ETAK-is hoitakse topograafilisi andmeid, mida omakorda kasutatakse teistes
riiklikes andmekogudes (nt EHR-is, teeregistris, jne) (Topograafilise andmed... 2021).
Geoinfosiisteemide arendus ja geoinformaatika alane tegevus Maa-ametis toetab ameti teiste
tegevusvaldkondade pohiiilesannete tditmist, nt maakatastri - ja ADS pidamist (Geoinfor-
maatika 2021). Seetdttu Maa-amet voimaldab ja korraldab ETAK-i ja teiste riiklike andme-
kogude vahel andmevahetuse. (Topograafilise andmed... 2021). Andmete ristkasutus teiste
andmekogudega toimub seaduse alusel voi1 Vabariigi Valitsuse méératud juhtudel ja ulatu-
ses. Sellisel juhul s6lmivad katastri vastutav tootleja ja ristkasutuses oleva andmekogu vas-

tutav tootleja andmete ristkasutuse korraldamiseks lepingu (Maakatastriseadus 2022).

Maakatastriseaduse alusel peetakse maakatastrit, mille vastutav todtleja on Maa-amet ja
volitatud todtleja on KeMIT (MaaKatS 2022, § 3 1g 1 ja 1'. Katastri pidamise eesmérk on
kinnisasja piiri ja ruumilist ulatust, maa vairtust, maa looduslikku seisundit ja maa kasuta-
mist kajastava informatsiooni registreerimine katastris ning informatsiooni kvaliteedi, sdili-
mise ja avalikkusele kittesaadavuse tagamine (MaaKatS 2022, § 1'). Seega on katastripidaja
iilesandeks katastrikande tegemine KU moodustamiseks, andmete parandamiseks ja muut-
miseks, kitsenduse ja maakasutusdiguse registreerimine ning maa hindamiseks vajalike and-

mete kogumine ja to6tlemine (MaaKatS 2022, § 3 1g 2).

Maakatastriseadus § 4 alusel on sitestatud, et katastripidaja ja Tartu Maakohtu kinnistusosa-
kond vahetavad andmeid. Katastripidaja esitab Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale kinnis-
tatava KU katastritunnuse, sihtotstarbe, aadressiandmed, pindala, katastripidaja mirke selle
olemasolul ning ligipdédsu katastrikaardile elektroonilise keskkonna kaudu, juhul kui need
muutuvad. Tartu Maakohtu kinnistusosakond esitab katastripidajale andmed Kkinnistu
numbri ja kinnistamise kuupéeva kohta; andmed omaniku ja/voi hoonestaja kohta ja nendega
seotud muudatused; andmed kinnistu {ihendamise ja jagamise kohta. Andmed esitatakse
mitte hiljem kui 10 paeva jooksul parast vastava kande tegemist katastrisse voi kinnistusraa-

matusse. (Maakatastriseadus 2022).
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Eesti maakatastri koosseisus on ruumiandmekogum ,,Eesti maakatastri kitsendusi pohjus-
tavate objektide infosiisteem* (KPOIS). KPOIS kogutakse graafilist ja tekstilist teavet vee-
kogude ja hiidrograafiliste rajatiste, transpordirajatiste, tehnovdrkude, keskkonnakaitse néh-
tuste ja administratiivsete nihtuste ning nende piiranguvoondite kohta, mis on integreeritud
katastri infosiisteemiga. KPOIS vdimalikeks viljunditeks on graafilised véljavatted koos kit-
sendusi pohjustavate objektide ja nende piiranguvéonditega. Andmekogu asutamise ja pida-
mise aluseks on maakatastriseadus. (Eesti maakatastri kitsendusi pdhjustavate objektide in-
fostisteem, 2018). Seaduse § 5 alusel on sétestatud andmevahetus katastripidaja ja KOV-ga.
Katastripidaja esitab KOV-ile andmed selle haldusterritooriumil asuvate katastriiiksuste pin-
dalades, kolvikulises koosseisus, maa maksustamishinnas, kitsendustes ja kasutuspiirangu-
tes toimunud muudatustest mitte harvem kui kord kvartalis. KOV esitab katastripidajale
mitte harvem kui kord kvartalis (Maakatastriseadus 2022):

» Kkatastritiksusele méiratud koha-aadressi;

> katastritiksusele méératud sihtotstarbe;

» andmed kehtestatud iildplaneeringu, kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu ja detailp-

laneeringu kohta;
» katastriiiksuse seadusjérgsete ja teiste kitsenduste muudatused;

> teabe katastri andmeid muutvate otsuste vastuvotmise kohta.

ADS-i miirusega kehtestatakse andmekogude pidamist kindlustav ja ruumiandmete infrast-
ruktuuri aluseks olev aadressiandmete siisteem, sh ADS-i infosiisteem, selle pidamise ndu-
ded, andmete koosseis ja andmete esitajad, samuti aadressi esitamise nduded (Aadressand-
mete siisteem 2015, § 1 Ig 1). ADS infosiisteemi vastutav to6tleja on Maa-amet ja volitatud
tootleja on KeMIT (Aadressandmete siisteem, 2020). ADS-1 infosiisteemi peetakse jargmis-
tel eesmirkidel (Aadressandmete siisteem 2020):

» aadressiandmete kogumiseks, registreerimiseks, to6tlemiseks ja sdilitamiseks;

» aadressiobjektide lihese identifitseerimise tagamiseks;

» koha-aadresside mddramise ja aadressiandmete to6tlemise funktsioonide iihetaolise

korralduse tagamiseks.
ADS-i infosiisteemi peetakse infotehnoloogilise andmekoguna elektrooniliselt ja andmete

tootlemisel kasutatakse automatiseeritud andmetodtlust. Teabevaldaja liidestab oma riigi in-

fosiisteemi kuuluva andmekogu otse ADS-i infosiisteemiga, kui tema andmekogus tekivad
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seosed isikute, esemete ja siindmuste ning koha-aadresside vahel, kasutades selleks pakuta-

vaid X-tee teenuseid. (Aadressandmete siisteem 2020).

ADS-i infosiisteemile esitavad aadressandmeid on jargmised (ADS 2020, § 6):

» Maa-amet katastriliksuste, Eesti haldus- ja asustusjaotuse klassifikaatori objektide
ruumiandmete, ETAK-sse kantud hoonete ruumiandmete ning mitteametlike aadres-
siandmete teabe;

» Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ehitisregistrisse kantud hoonete ja
hooneosade ruumiandmete kohta;

» Rahandusministeerium véikekohtade ja liikluspindade kohanimeandmete teabe;

» Siseministeerium Eesti rahvastikuregistris kehtiva elukohana kasutatavate aadres-
siandmete kohta;

» KOV iiksused koha-aadresside médramise, muutmise ja kehtetuks tunnistamise
kohta;

» Justiitsministeerium &riregistrisse, mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registrisse
ning riigi- ja kohaliku omavalitsuse asutuste riiklikku registrisse kantud fiiiisilise
isiku, ettevdtja, mittetulundusiihingu, sihtasutuse, riigiasutuse voi kohaliku omava-

litsuse asutuse elu- voi asukoha aadressis kasutatavate aadressiandmete kohta.

Kohanimeseaduse alusel on loodud Riiklik kohanimeregister (KNR), mille asutamise ja
kasutusele votmise eesméirgiks on teabe registreerimine ja kogumine Eesti kohanimede
kohta, selle eritlemine, t66tlemine ja sdilitamine ning kasutajatele kittesaadavaks tegemine
kohanimekasutuse korrastamiseks (Kohanimeseadus 2020). Registri vastutav todtleja on
Maa-amet ja volitatud to6tleja on KeMIT (Riikliku kohanimeregistri... 2020). Registrile
seadusega pandud iilesannete tditmiseks on registri vastutaval voi volitatud todtlejal lubatud
esitada péaringuid ja saada andmeid teistest andmekogudest ning edastada andmeid teistele

andmekogudele (KNS 2020,§ 19).

Riikliku teeregistri asutamise eesmirk oli teeseaduse (TeeS) 2015, § 11 1g 1 ja lg 2 toodud
teede kohta vajalike andmete kogumine, to6tlemine, sdilitamine ja avalikustamine. Registri
vastutav ja volitatud to6tleja on Maanteeamet, kes teostab (Volitatud to6tleja teostab §-s 7
nimetatud) andmete osas ristkasutust riigi pohiregistrite ja teiste riiklike registritega ,,And-
mekogude seaduse” § 53 lg 7 alusel kehtestatud X-tee ndouete kohaselt. (Riikliku teere-
gistri... 2005).
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Keskkonnaregistri seadusega reguleeritakse loodusressursse, looduspérandit, keskkonnasei-
sundit ja keskkonnategureid késitlevate andmete keskkonnaregistrisse kandmise, andmete
registris hoidmise ning andmete to6tlemise ja viljastamise alused. Keskkonnaregistri vastu-
tav tootleja on Keskkonnaministeerium ja volitatud td6tleja on kohustatud omandidiguse
kitsendamise andmed esitama maakatastri volitatud tootlejale. (Keskkonnaregistri seadus

2019).

5.3. Eesti topograafia andmekogu oigsus ja tipsus

Topograafiliste andmete kaardistamise reeglistik on tdpselt reguleeritud ning andmestik
peab vastama kvaliteedi nduetele. Looduses esinevate nahtusklasside kvaliteediootus on eri-
nev, kuid andmetikust ei tohi puududa ega olla liigne iikski (Topograafiliste andmete...
2016):
» Hoone, kdrgrajatis;
» Soidutee, sild, viadukt;
» Elektriliin;
> Roobastee;
» Objekt, millele on omistatud KMR _ID, KKR KOOD, EHR GID v&i TEE.
Kvaliteedi hindamiseks moddetakse jargmisi kvaliteedinéditajaid (Topograafiliste andmete. ..
2016):
» Tiaielikkus;
» Asukohatépsus;
» Ajakohasus;
» Loogiline digsus,
» Atribuuditdpsus.

Kvaliteediniitajate kvaliteediootuse vaartused on moddetavad suurused kvaliteedi hindami-
seks. Koik kehtestatud kvaliteediootused (KO) peavad olema tdidetud, et juhendile vasta-
valt tehtud t66 Maa-ameti poolt nduetele vastavalt teostatuks tunnistatakse ning vastu voe-
takse. Taielikkus on méir, mis nditab kui suur hulk kriteeriumitele vastavatest, looduses

esinevatest ndhtustest on kaardistatud voi kaardistamata jaetud. ETAK-i kaardistamisjuhises
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on selgelt kirjas, et looduses esinevate nihtusklassi hooned ja korgrajatis ei tohi puududa
ega olla liigne (KO100%). Ulejisinud andmestiku puhul rakendatakse KO 97 maira. (To-
pograafiliste andmete... 2016).

Asukohatipsus néitab asukoha erinevust tegelikust. Eristatakse ruumikuju digsust, suhtelist
ja absoluutset asukohatdpsust. Reeglina tuleb eelistada ruumikuju digsust suhtelisele ja suh-
telist absoluutsele asukohatdpsusele. Objekti absoluutse asukoha tdpsustumine ei tohi rik-
kuda tema ruumisuhet iimbritsevaga ega ka tema ja naaberobjektide ruumikujusid. Ruumi-
kuju digsus on objekti kuju ja orientatsiooni vastavus tegelikkusele. Hoonete tdisnurksus,
kui hoone on looduses tdisnurkne KO peab vastama 99%. Objekt peab olema orienteeritud
oigesti (KO 99%) (nt hoone pikitelg on pdhja-1duna suunaline). Suhteline asukohatidpsus
iseloomustab objektide omavahelise asendi tipsust. Objekti asukoht teise objekti suhtes peab
vastama KO 100%. Absoluutne asukohatépsus miiratakse geodeetilise pohivorgu suhtes.

Moddetavad niitaja KO peab olema 97%. (Topograafiliste andmete... 2016).

Ajakohasus kui kvaliteedinditaja kitkeb endas nii kehtestatud andmete uuendamise graa-
fikust kinnipidamist kui ka ajafaktoriga seotud metaandmete tépsust. Andmed vastavad ae-
ropildistamise voi vajadusel vélitoo hetkeseisule (KO 99). Atribuuditipsus on hinnang ob-
jektide Klassifitseerimis- ja identifitseerimistdpsusele ning atribuutide vaértuste korrektsu-

sele. (Topograafiliste andmete... 2016).

ETAK-1 andmete sidumine masshindamisega vdhendab inimlikke eksimusi, sest laserska-
neerimise ja andmevahetuse teel saadud andmed on kdige ajakohasemad ja fiiiisiliselt tdpse-
mate mootmetega. ETAK-i andmete aluseks votmisel on veel teinegi oluline aspekt nimelt
ALS suudab tuvastada hooned, mis ei ole veel registritesse kantud, on kas ehitamisel voi
valminud nagu erinevate uuringute pdhjal on maailmas kindlaks tehtud. ETAK-is on nime-
kiri nn ,hallidest* objektidest, mis andmevahetuse kidigus jaavad iile ehk neid ei arvestata

tina EO mudelis KU-I, kuid sellised hooned peavad olema KOV-i jirelkontrolli objektiks.
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6. ANDMEALLIKATE VORDLEMINE JA TULEMUSED

6.1. Andmeallikate kasutamine ja probleemid

Andmete vordlemine teostati Maa-ameti korralise hindamise metoodika viljatodtamise ajal
2021. II poolaastal, mille eesmérk oli jouda SBP andmeteni nii EHR kui ETAK kaudu, et
saaks hindamise metoodikas méératleda, kas ja millal eelistada ning kas usaldada EHR-1 véi
ETAK-it vai tuleks neid kombineerida. EHR ja ETAK andmeid vorreldi eesmérgiga tuvas-
tada, kuidas need on kasutatavad SBP arvutamisel olemasolevatel hoonetel ja potentsiaalse
EO korral ning EO jagamisel katastriiiksustele. Esmapilgul olid erinevused iiksikobjektide

tasemel {lisna suured ning vajadus oli aru saada, mis seda pohjustab.

Andmeanaliiiisi alusandmed hoonete EO tuvastamiseks saadi EHR, ADS ja ETAK allikate
alusel, mille KU-d jiid masruses § 10 p 1 ja p 2 EO mdju piirkonda. Andmete viljavdte tehti
veebilehe https://avaandmed.ehr.ee/ (leht ei ole tdna enam kasutuses) andmete tellimise
kaudu juuli kuni november 2021. aastal. ADS-ist voeti hooned, mis on Maa-ametil siinkro-
niseeritud EHR-iga (ehk ADS-is on olemas hoonel EHR kood, millele EHR-i andmetes lei-
dus vaste). ETAK kdorgus ja pinna andmed saadi levituum nimelisest levitusbaasi tabelist
"e 401 hoone_ka_h". Pindala on arvutatud hoone ruumikujus (veerg "shape") PostGIS
funktsiooniga 'ST Area' ja kdrgus voetud otse veerust "korgus m", ,,korgus r“ ning ETAK
pindala on arvutatud andmebaasi geomeetria funktsiooniga, mis annab 2D ruumikuju ruut-
meetrites. ETAK atribuut ,,3D korgus* on vahemaa hoone kodige korgema ja madalama
punkti vahel. ETAK-i andmeid on vihem ja ei ole teada, kui tdpsed on mddtmistulemused
igal KU-I eraldi. Samuti ei ole teada, kas EHR-is kajastuvad ehitise tehnilised andmed vas-
tavad olemasolevatele hoonetele ning ldhteandmete automatiseeritud muudatuste tuvasta-

mine kuupédevade jérgi on keeruline.

EHR-i ja ETAK-i andmete analiiiisi protsessis tuvastati mitmete versioonide pohjal, kus voi-
vad tekkida andmete kittesaamisel probleemid, selleks et tuvastada EO KU-1. Esmase ver-
siooniga vdeti valimisse terve EO piirkond (ei olnud veel digiteeritud DP ja PT andmeid),

kuid jirgmised versioonide uurimisel kitsendati valimi EO piirkond Tallinna Vanalinna, Sa-
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dama ja Maakri asumitele, kus DP ja PT digiteerimise andmed jooksvalt lisandusid. Suuri-
maks probleemiks olid tehnilised torked - andmed ei tulnud EHR-ist paringu kiigus téielikult
tile voi tulid poolikult ning sellise mahu andmete to6tlemine Excelis osutus aegandudvaks,
kuna programm hangus tihti andmete mahu tottu ja tuli luua erinevaid tootabeleid. Valimi
kontrollimisel tehti kindlaks iga tiksikjuhtumi korral, kas andmed on EHR-is olemas voi
puuduvad. Kui EHR-is ehitiste tehnilised andmed olid tdiuslikud tuvastati andmete uurimi-
sel, et KU-I oli mitu EHR-i koodiga hoonet nt EHR-i hoone iihe koodiga hoone ehitise sei-
sundi juures vois olla mérkusega registreeritud objekti 10pp voi lammutatud, teine aga oli
kasutusel. Teistel juhtudel ei tuvastatud kontrollil, mis anomaaliat pohjustab, kuid tédheldati,
et kui ei ole andmed {ile tulnud on hoone staatus samuti osadel iile tulemata (ehitamisel,
ehitusluba antud, kasutusel, ehitusluba kehtetu). Anomaaliat tekitavad samuti objektid, mille
omandi liik on vallasasi selle tottu maa kajastus kui hoonestamata. Monedel juhtudel on
andmed siiski ebatéiuslikud ja SBP arvutamiseks pidi kasutama madalama T&4K valemeid.
Leiti EHR-i koodiga hooneid, kus puuduvad tdielikult ehitise tildised tehnilised andmed.
Viimasel juhul tuvastati hooned Google Mapsi kasutades ja ETAK-i andmete pohjal kont-
rolliti ning arvutati olemasolevatele hoonetele SBP ETAK andmete alusel. Sellistele KU-
tele ei ole vdimalik ilma KOV-i kaalutlemiseta tina EO kiilge saada, leian, et ETAK andmete

kasutamine sellistel juhtudel on mdistlik. Arvestades, et neid hooneid oli valimist vaid 1%.

Andmete kontrollimisel ilmnes, et EHR avalehel otsides hoonet KU nr jérgi, ei kuvatud KU-
1 hoonete olemasolu. Kahjuks jiid sellistel KU-del asunud hooned analiiiisist vilja, kuna KU
kajastus nendel juhtudel kui hoonestamata maa. Kui kood v01 hoone aadress oli teada, prob-
leemi ei tekkinud, kuid valimisse kahjuks need hooned ei jdoudnud. MKM ehitus- ja ela-

muosakonda teavitati probleemidest.

Tuvastati hooneid, mis olid ilmselgelt vale ehitise nimetusega (nt eramu gaasikatla paigal-
damine) ja vastuolus peamise kasutamise otstarvega ,,muu kolme vOi enama korteriga
elamu®. Ehitise tehnilised andmed vastasid ilmselgelt gaasikatla paigaldamise ruumile (SNP
6,7 m?). ETAK-i andmete alusel on tegemist suurema hoonega ning google mapsist visuali-

seerides tuvastati kahekordne elamu.

EHR-is esines selliseid juhtumeid, kus ehitusalune pind oli oluliselt suurem kui SNP voi
mille ehitusalune pind ja SNP olid ligildhedased, kuigi hoone ETAK-i andmete pohjal osutus

tunduvalt suuremaks.
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EHR-i andmete kasutamisel téna ei ole masinloetav nii mdnigi informatsioon, nt kui lahtrid
on tiihjad, siis ei saa tuvastada hoone korgust (nt kelder) voi milline on potentsiaalne voi
realiseeritud EO st seda, et ei ole vdimalik aru saada, kas tegemist on juba realiseeritud EO-
ga vOi mitte. Samuti ei saa eristada, millise osa vélja antud kasutusluba katab DP mahust,
millises osas DP on muudetud kehtetuks, millises osas veel kehtiv ja miks kasutusluba iiletab
DP mabhtu. Kui ehitusluba on kehtetu, siis voib olla olukord, kus hoone on juba ehitatud ehk
EO-st kasutatud, kuid hindamisel realiseeritud ehituse mahtu ei arvestata kuna hoone and-
med ei kajastu. Uhe EHR koodiga hoonele, mis asuvad mitmel KU-I antud ehitusluba on
keeruline siduda iihe KU-ga (tiina kasutatakse EO jagamiseks proportsionaalsust, kuid laien-

dus vdis toimuda ainult iile KU peal).

Maa masshindamises on olulise téhtsusega veel maa sihtotstarbed, mis on osa EO mudeli
maa maksustamishinna médramises. Analiilisi kdigus tunti huvi ,,Maakatastriseaduse ,, § 18
lg 3 alustes kisitletud erinevate SO-ga maal asuvate ehitiste vastu ning nii monigi kord pak-
kusid leiud mdistatusi nagu tihiskondlike ehitiste maal asuv hoone, mille peamine kasuta-
mise otstarve on ,,Muinsuskaitse all olev vare®, ehitise nimetus saatkonnahoone ja ehitise
seisund on kasutusel. Visuaalsel vaatlusel ei ole tegemist varega. Transpordimaal (liiklemi-
seks mdeldud) vdis asuda restoran, loomakasvatushoone, spordihall jne. Uldkasutaval maal
(tildjuhul hooneteta) oli muu kolme voi enama Kkorteriga elamu, toitlustushoone, masina- ja
seadmetddstuse hoone jne. Sihtotstarbeta maal (EO-ta maa) vdis leida biiroohoone; elamu;
kooli vms abihoone; energeetikatdostuse hoone; garaaz jne. Uhiskondlikul maal (kasumi
saamise eesmdrgita) tuvastati kahe korteriga elamu; kaubandushoone; hotell; motell; kiila-

listemaja; jne.

KU-1 oleval hoonel vdi rajatisel vdis puududa hoone kuju geomeetria, kuid hoone (alajaam)
oli ise olemas ja omakorda oli selle peale ehitatud teine hoone. Tuvastati, et peale ehitatud
hoone ruumikuju oli seotud naaber KU-ga ja seetdttu vdis eeldada, et selle hoone SBP sisal-
dus teise KU hoonel. Analiiiisis sai KU EHR-is oleva rajatise (hoone) SBP, mis oli algselt
sellel KU-I, kuid ei lisandunud seda hoone SBP, mis oli peale ehitatud (4 korrust). Samas
ruumianaliiiis andis lisaks KU-le DP tuleneva EO. Just sellistel juhtudel on ETAK-ist saadav

realiseeritud EO lihtsamini hoomatav ja diglasem.

64



ETAK-i andmete kontrollimisel selgus paljudel juhtudel, et kdrgusandmeid kasutades tuleb
arvutuslikult (korguse arvutuse valem) korruste arvuks suurem arv, kui EHR-is korruste ar-
vuks on méiratud. (Erinevus voib tuleneda asjaolust, et EHR-1 korgusandmete sisestamise
alused on ajas muutunud ja ALS mdotmistulemused on tdna tdpsemad. Suurimad korgusest
tulenevad SBP erinevused olid jargmistel hoonetel: kirikud, tornid, katlamajad, laohooned,
angaarid, kauplused, haiglad. ETAK hoone pindala (kattuvus) tottu SBP erinevused olid
hoonetel, millel on suured varikatused nt bussioote paviljonid, bensiinijaamad, parkimisma-
jad, keldrid.

ETAK-i hoonete SBP mahu kontrollimisel selgusid mdned ALS vead (vt ptk 5.3.), kus KU-
1 olevatel hoonetel olid silmnéhtavad ebakorrektse kdrgusandmed. Hooned olid saanud kor-
val oleva hoone kdrgusandmed, mis tuvastati visuaalsel vaatlusel (nt I kordne garaaz oli 5
korruselise hoone korgusega). ETAK-i andmete puudumine andis informatsiooni tavaliselt
selle kohta, EHR-is olevat objekti looduses ei ole, seega andmed vajasid visuaalset kontrol-

limist (nt nn ajutised ehitised: vélihaigla voi teisaldatav baar).

Katastriiiksuse kdigile hoonetele leiti kattuv pindala ja ETAK pindala suhe, et teada saada
kui suur osa hoonest jiib sellele KU-le. Proportsioon korrutati 1ibi hoone SBP-ga ja lisati
DP ja PT ruumianaliiiisist saadud SBP. Saadud SBP-d liideti kokku ja arvud {imardati tdi-
sarvuks. Selle tulemusel tuvastati KU-tele EO SBP jagamisel mitmeid probleeme, kuna ruu-
mianaliiiis on tipne, aga hooned asuvad KU-tel, mille piirid ei ole korrektselt mdddetud.
Selle tttu voib KU-te EO koosneda kinnistul asuvatest erinevate hoonete EO-st ja ka naaber
KU-te hoonete kattuvuse teel saadud EO-st (tuleneb ruumianaliiiisist). Selle tdttu vdis KU
EO vahel koosneda kahest vdi rohkemast 1-10% hoone osast ja seega oli vaja lahendada,
kas liita need osad hoone ematiikile, kuid, kuidas teha kindlaks milline on ematiikk, tiikel-
dada hoone vai 1digata dra. 10% on monel juhul viga vdike SBP maht, kuid kui hooneid on
palju vo1 tegemist on suuremahulise hoonega, siis SBP maht on suur ning voib juba 1%
kattuvus annab juba olulise SBP mahu. Vahel 1% kattuvus vdibki olla KU hoone terve SBP,
nt ridaeclamul. Murekohaks oli samuti {ihe EHR koodiga hooned, mis ulatuvad iile mitme
KU, siis EO vdis kajastuda ainult osadel KU-tel. Mdnel iiksikul juhul leiti, et hoonete kattu-
vus on topelt. Viiksemate KU-te korral, mis asetsesid kdrvuti DP alaga vdis juhtuda ruu-
mianaliiiisi tulemusel, et kdrval olev maaiiksus saab iilisuure EO-e (nt 26 m? kinnistu saaks

1 750 m? EO). Ruumianaliiiisi tottu vois KU-I kajastuda naaberkinnistu hoone aadress, kui
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sellele KU-le langes naaberhoone ruumikuju. Selle viltimiseks kasutati jirgnevates versioo-
nides piringu tegemiseks katastri KU aadressi. Kattuvuse osas vajas enim lahendust EO, mis
asub transpordimaal - nimelt paljud hooned Tallinna ja Tartu linnas on ehitatud servituudidi-

gusega transpordimaale.

EHR-i ja ETAK-i andmebaasides oli selliseid hooneid, millele ei olnud vdimalik arvutada
SBP vdi erisus oli viga suur, sel juhul nendele KU-le peab EO KOV ise vilja selgitama
teostades ehitusjéarelevalvet ETAK andmete pdhjal. ETAK andmed on ajakohasemad ja neid
uuendatakse regulaarselt.

Andmete analiiiisimisel tiiustati jooksvalt SBP leidmise ja KU-le jagamise metoodikat, et
vihendada anomaaliaid erinevate allikate lihteandmete kasutamisest ja saada diglasem EO
KU-le. Kui KU-le oli maratud nii EHR kui DP EO vajas otsustamist, milline allikas votta
EO aluseks KU-1, kas DP, EHR vdi EHR + PT voi DP + PT. Mééruse algne versioon EHR
- vdi ETAK EO (DP ja PT) andmete kasutamiseks oli todlaualt maas, kuna erinevus andme-
tes oli kiillalt suur. Otsustamise tegi keerukaks asjaolu, et monel juhul oli EHR-is vdiksem
EO kui DP kajastatud ja ka vastupidiseid juhtumeid oli ehk DP oli viiksem EO kui EHR-is
olev EO. Konservatiivsuse tdttu leiti, et kui on olemas DP, siis DP ja iilejisinud juhtudel

EHR ning lisatakse PT ehitusdigus.

6.2. Ehitisregistri ja Eesti topograafia andmekogu lihteandmete vord-
lemine

Ehitusdiguse mudeli rakendamise jaoks oli vajalik vélja selgitada, kust saada usaldusvair-
seid SBP andmeid, kas EHR-ist voi ETAK-ist ja selleks vorreldi omavahel ldhteandmeid ja
andmeallikate andmetest arvutatud SBP. Samuti oli vajalik teada saada, kui suur on SBP
erinevus ja tdpsus erinevate ldhteandmete kasutamisel ning kas kasutada EHR voi ETAK
andmeid eraldi voi tuleks neid kombineerida. Analiiiisitavaid andmeid oli palju ja igat ob-
jekti ei oleks olnud késitoona voimalik vorrelda ning uurida, siis kvaliteedi teadasaamiseks
keskenduti erinevuste vahemikele kuni < 10%; < 20%; <33%; < 100% ja > 100%. Enamiku
masshindamise ililesannete pohirdhk on turuvéirtusel, kuid statistilise meetodite rakenda-
mine on ebatdpsem (Standard on... 2013). Kutseliste hindajate saadud tulemus iiksikobjek-

tide hindamisel ehk erakorralisel hindamisel on ideaaljuhul tdpsusega +/- 5 (nt tiilipkorterid
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aktiivses ja suures turupiirkonnas nt Lasnamaéel), aktiivsel turul +/-10-20% (Kkorterid, era-
mud, elamukrundid Tallinnas ja Tartus) ning muu hoonestamata maa turg ideaalis +/-20-
30%, reaalis tipsusega +/-50-100% (llsjan 2021). Erinevuse kuni 10% ja 20% analiiiisimise
pdhjenduseks on kutseliste hindajate saadud hindamise tdpsus aktiivsel turul ning masshin-
damises kasutatavate erinevate mdddikute olemasolu, millest tapsus voib hdlbida. Lisaks
kuni 20% erinevuse piir tulenes Pareto printsiibist, mis on Vilfredo Pareto poolt 1897. aastal
avastatud analiiiisi- ja otsustusmudel, mille kohaselt pohjuste ja tagajiargede, sisendite ja vél-
jundite ning to66 ja tulemuste vahel valitseb loomupédrane tasakaalutus (Pareto printsiip
2019). < 33% erinevuse kindlaks tegemine andmetes oli oluline, kuna algselt oli méaruse
eelndusse kirjutatud, et aluseks voetakse EHR andmed, aga kui need erinevad enam kui 33%,
siis ETAK andmed (Maa korralise... 2021), tdna kehtiva mééruse kohaselt see reegel puu-
dub. Lisaks on ehituste puhul 33% laiendamine ka ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja ar-
vestamise alused* méirususes olulise tihtsusega. Ule selle mahu ehitustegevuseks on vaja
juba DP koostada. Analiiiisis said esmalt tdhelepanu erinevus < 100%, mis niitasid kodige
suuremaid anomaaliaid andmetes ning nendest tulemustest oli vdimalik saada kinnitust,
mida tuleks vilistada voi millele tuleb pdodrata tdhelepanu. Analiilisiga taheti leida kinnitust,
et ETAK andmete kasutamine on vajalik lihtsamaks, tdpsemaks, kiiremaks masshindami-
seks, mis arvestab konservatiivsusega. Analiilisi teostati peamiselt Tallinna Sadama -,
Maakri - ja Kesklinna asumites, kuna esmased DP ja PT digiteerimise andmed pidid lackuma

nende asumite kohta.

EHR ja ETAK andmeid analiiiisiti andmebaasis olevate andmete pohjal. EHR-is ja ETAK-
is ei ole SBP numbiriliselt vilja toodud ja see tuleb arvutada, et leida hoone SBP maht. SBP
lahteandmed on erineva andmestruktuuri ja - kvaliteediga, kuid hindamiseks kasutatavad
andmed viiakse vorreldavale kujule. SBP arvutamisel ldhtutakse konservatiivsuse pohimat-
test ja selle tottu SBP leidmisel eelistati nii korget tapsusklassi kui voimalik. EHR andmete
olemasolul on vdimalik leida SBP II, I1I ja IV TéK valemite kaudu. ETAK- i andmete puhul
on voimalik kasutada iiksnes IV TaK valemit, kuid kuna andmed on looduses mdddetud, siis

valemi tiapsus on suurem kui EHR-i andmete puhul.
Analiiiisi teostati mitmete andmeversioonide pdhjal kuna SBP leidmine ja vordlemine sellise

andmehulga juures on Eestis esmakordne (va Tallinna 2001 masshindamisel kasutatud and-

med). Iga jargnevat versiooni tdiustati ilmsiks tulnud kitsaskohtade lahendamiseks, et jouda
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parima tulemuseni. Versioonide erinevus omakorda tdi ilmsiks tehnilised probleemid and-
mepéringu osas ja ptk 6.1. kirjeldatud teised juhtumid. Testimiste tulemused kajastuvad SBP

arvutamises ja jagamisel KU-1, mis on EO mudeli iiks olulisemaid komponente.

Testimise esimese versiooni algandmetes oli kokku 44 388 Tartu kui Tallinna hoonet, mis
ETAK ja EHR andmevahetuse kdigus saadi ehk ADS-ist voeti hooned, mis on Maa-ametil
siinkroniseeritud EHR-iga st, et ADS-is on olemas hoonel ka EHR kood, millele EHR-i and-
metes leidus vaste. Analiilisil piiiiti selgust saada jargmistele kiisimustele:

» kui palju on EHR-is selliseid hooneid, millele ei ole voimalik SNP kaudu SBP arvu-
tada;

» kui palju on ETAK-is selliseid hooneid, millele ei ole vdimalik SBP arvutada;

» kui palju saab EHR-i ja ETAK-i andmeid omavahel vorrelda ja kui suur on SBP
mahu (protsentuaalne) erinevus. Kui palju erineb EHR SBP maht ETAK-i SBP ma-
hust?

» Milliste hoonete vordlemisel tulevad kdige suuremad erinevused ja mis voiksid olla
pohjused;

» Milliseid probleeme esineb?

EHR 43 941 hoonel on olemas SNP ja selle tottu on voimalik II TaK valemi jérgi arvutada
99% hoonetele SBP. EHR-i 447 hoone puhul ei saa arvutada SBP, seega 1% puuduvad SNP
andmed. ETAK-i kdrgusandmed on 42 949 objektil ja ETAK-i hoone pind on 42 981 objek-
til, seega vorreldavateks objektideks on 42 949 hoonet ehk 96,8% algandmetest on leitav
SBP. ETAK-i 3,2% andmete puudumise pdhjuseid uurides selgus, et hooneid olid kas lam-
mutatud voi ehitatud hiljem, kui {ilelend oli toimunud. Esmane teave, et EHR ja ETAK l4h-
teandmete olemasolu % on piisavalt korge, kuid kahjuks ei anna veel teadmist, et andmed
on ka diged. Selleks tuleb andmeid omavahel vorrelda ja vastuolud tuvastada. EHR ja ETAK
andmetest saab omavahel vorrelda 39 147 hoonet ehk 88,2% algandmetest (tabel 4), mis
nditab, et 1dhteandmed on puudulikud. EHR-1 SBP maht kokku on 16 606 013 m* ja ETAK-
I SBP maht on 20 906 412 m? ehk EHR on 23% ETAK -i SBP mahust viiksem.
(Lisa_2 EHR_ETAK_ADS_EO andmed 14 07_2021).

EHR-i ja ETAK-i ja hoonete SBP erinevuse vahemik on jargmine (- % niitab, et EHR on
viiksem ETAK-ist ja +% niitab, et EHR on suurem ETAK-ist) (joonis 7)
(Lisa_2 EHR _ETAK ADS EO andmed 14 _07_2021):
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— < -10% erinevus on hoonel 4 200 ehk 10,7% valimist;

— < -20% erinevus on hoonel 1 581 ehk 4,0% valimist;

— < -33% erinevus on hoonel 6 537 ehk 16,6% valimist;

— < -100% erinevus on hoonel 11 666 ehk 29,8% valimist.

— < 10% erinevus on hoonel 3 154 ehk 8,1% valimist;

— < 20% erinevus on hoonel 2 284 ehk 5,8% valimist;

— < 33% erinevus on hoonel 1 900 ehk 4,9% valimist;

— < 100% erinevus on hoonel 2 967 ehk 7,6% valimist ja

—  >100% erinevus on 4 405 hoonel ehk 11,3% valimist. > 100% tdhendab, et EHR-i hoo-

netel on SBP suurem voi vordne ETAK hoonete SBP-st.

EHR-i SBP on ETAK-i SBP-st vdiksem EHR-i SBP on ETAK-i SBP-st suurem
35,0% 12,0% 4405

30,0%

11666
10,0%
25,0% 3154
' 2967
8,0%
o
20,0% 6537 6 0% 2284
,0%
15,0% 1900
4200
10,0% 40%
5,0% 1581 2,0%
0,0% i 0,0%

<-10% <-20% <-33% <-100% <10% < 20% <33% <100% 2 100%

Joonis 6. EHR-i SBP protsentuaalne erinevus ETAK-i SBP-st.

Seegaoli EHR ja ETAK vahel 0% erinevus 453-1 hoonel ehk 1,2 % valimist (tabel 4), (joonis
8).

Tabel 4. EHR ja ETAK hoonete arv ja nende SBP 33% erinevus

EHR ja ETAK hooned % valimist

Valim 44 388 39 147 88,2
< 33% 24 437 62,4
> 33% 14710 37,6
sh

0% erinevus 453 1,2
EHR SBP viiksem, < 33% 12 318 315
EHR SBP viiksem, > 33% 11 666 29,8
EHR SBP suurem, < 33% 7 338 18,7
EHR SBP suurem, > 33% 7372 18,8
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EHR ja ETAK hoonete SBP erinevus

M 1,2% 0% erinevus W 31,5% EHR SBP on vaiksem, <33%
29,8% EHR SBP on vaiksem, > 33% m 18,7% EHR SBP on suurem, < 33%

m 18,8 % EHR SBP on suurem, > 33%

Joonis 8. EHR ja ETAK hoonete SBP erinevuste jaotus.

EHR 23 984 hoonel ehk 61,3% valimi SBP on vidiksem ETAK SBP-st, sellest 12 318 hoone
puhul ehk 31,5% on erinevus alla 33% ja 11 666 hoone puhul ehk 29,8% on erinevus suurem
kui 33%. EHR 14 710 hoonel ehk 37,5% valimi SBP on suurem ETAK SBP-st, sellest 7 338
hoone puhul ehk 18,7% on erinevus alla 33% ja 7 372 hoone puhul ehk 18,8% on erinevus
iile 33% (tabel 4), (joonis 8). EHR ja ETAK 24 437 (sh 0%erinevus) hoonel ehk 62,4% on
erinevus < 33% ja 14 710 hoonel ehk 37,6% > 33%, mis néitab, et andmed on ebaiihtlase
kvaliteediga, kuid viiksemaid erinevusi rohkem (tabel 4),

(Lisa_ 2 EHR ETAK ADS EO andmed 14 07_2021).

EHR ja ETAK andmete erinevust uurides selgus, et EHR-is ehitise tehnilised andmed:
» puuduvad,
» on oluliselt vdiksemad voi suuremad tegelikkusest;

» hoone on alles ehitamisel (véljastatud EL) voi lammutatud.

ETAK andmete erinevust EHR-iga uurides selgus, et seda pohjustasid:

» korghooned (sh kirikud), haiglad, parkimismajad, angaarid, laohooned, kauplused,
katlamajad, drikeskused (korguse valemi jérgi korruste arvutamine neile hoonetele
ei anna EHR andmetega vorreldavat tulemust. EHR-is nditab, et korruseid on tege-
likkuses vahem, kui arvutuslikult saadakse st ka seda, et hoonete arhitektuurilised
erinevused annavad suurema SBP mahu.);

» hooned, millel olid varikatused nt bensiinijaamad, bussioote- ja Guepaviljonid, katu-

sealused jne;
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» aerolaserskaneerimise vead (nt hoone on saanud naaberkinnistu hoonelt kdrgusand-

med).

Esmastest tulemustest ldhtuvalt jirgmiste versioonide valimi EO piirkonda kitsendati ja SBP
lahteandmete suurendamisega sooviti jouda andmetest parema iilevaateni. Algandmeteks
voeti Tallinna kolme asumi andmed selliselt, et oleks vdimalik arvutada EHR-i hoonetele
SBP erinevate tapsusklassi valemite alusel. ETAK-1 andmete uurimiseks lisati Kdrgus R ja
3D Korgus, selleks, et teada saada, millise kdrguse kaudu arvutatud SBP erineb vihem EHR
SBP-st. Valimit tdiustati veel hoonete seisundiga ehitamisel, ehitusluba antud, kasutamisel.

Valimisse kuulus 13 902 hoonet. (Lisa 3 EHR ETAK_ADS EO andmed 25 08 2021).

Analiiiisiga piiiti leida vastuseid jargmistele kiisimustele:
» kui palju on EHR-is selliseid hooneid, millele ei ole vdimalik SBP arvutada;
» milliste T4K valemite alusel saab EHR andmete pdhjal SBP arvutada ja milline on
tulemus;

» kui palju on ETAK-is selliseid hooneid, millele ei ole vdimalik SBP arvutada;

A\ 4

milline on ETAK-i erinevate kdrguste kaudu arvutatud SBP erinevus;

» kas nendele hoonetele, millele ei ole voimalik EHR kaudu SBP leida saab SBP leida
ETAK-i andmete alusel;

» kui palju saab EHR-i ja ETAK-i andmeid omavahel vorrelda ja kui suur on SBP
mahu (protsentuaalne) erinevus. Kui palju erineb EHR SBP maht ETAK-i SBP ma-
hust?

» Milliste hoonete vordlemisel tulevad kdige suuremad erinevused ja mis vdiksid olla

pohjused;

» Milliseid probleeme esineb?

EHR-i ja ETAK-i pindala saab vorrelda 13 576 hoone puhul ehk 97,7% valimist, seega
326 hoonet ei vorrelda. EHR-i pindala kokku on 6 044 711 m? ja ETAK pindala on kokku 5
825 808 m?, seega mahu vahe on 218 902 m? ehk EHR on 4% ETAK-i on pindala mahust
suurem (tabel 5), mis nditab, et looduses modtmistulemused on pigem tdpsemad, kui EHR-
is ja seega ETAK-i andmete aluseksvotmine ei too kaasa iilehindamist. Samuti ei ole see
erinevus ~ statistiliselt oluline. (T-test 2022). (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med_25_08 2021).
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Tabel 5. EHR ja ETAK hoonete pindala ja nende erinevuse %

Valim EHR ja ETAK pindala vordlemine
13902 13576
% valimist 97,7
EHR ehitusalune pindala m? 6044 711
ETAK pindala m? 5 825 808
Vahe m? 218 902
Erinevus % EHR pindala vahe on 4% suurem ETAK pindalast

EHR-i ja ETAK-i pindala erinevuse vahemik on jargmine (- % néitab, et EHR on véiksem
ETAK-ist ja + % nditab, et EHR on suurem ETAK-ist) (joonis 9),
(Lisa_3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

— < -10% erinevus on 1 157 hoonel ehk 8,5% valimist;
— < -20% erinevus on 1 237 hoonel ehk 9,1% valimist;
— < -33% erinevus on 1 303 hoonel ehk 9,6% valimist;
— < -100% erinevus on 2 664 hoonel ehk 19,6% valimist;
— >-100% erinevus on 1 369 hoonel ehk 10,1% valimist.

— < 10% erinevus on 1 070 hoonel ehk 7,9% valimist;

— < 20% erinevus on 1 332 hoonel ehk 9,8% valimist;

— < 33% erinevus on 1 197 hoonel ehk 8,8% valimist;

— < 100% erinevus on 2 140 hoonel ehk 15,8% valimist ja
— >100% erinevus on 2 hoonel ehk 0,0 % valimist.

EHR-i hoonete pindala on ETAK hoonete EHR-i hoonete pindala on ETAK pindalast
pindalast viiiksem suurem

25,0% 18,0%
16,0%

2140
2664

20,0% 14,0%
120 1332
15,0%
10,0% 1197
03 1369 ’ 1070
.
10,0% 1157 1237 8,0%
6,0%
5.0% 0%
2,0% 5
0,0% 0,0%

<-10% <-20% <-33% <-100% =-100% <10% <20% <33% < 100% = 100%

Joonis 7. EHR-i hoonete pindala suuruse erinevus ETAK hoonete pindalast.

72



Seega oli EHR - ja ETAK pindala vahel 0% erinevus 105 hoonel ehk 0,8% valimist (tabel
6), (joonis 10).

Tabel 6. EHR ja ETAK hoonete pindala vordlemise tulemused ja nende 33% erinevus

EHR ja ETAK % valimist
Valim (13 902) 13576 97,7
< 33% 7 835 57,7
> 33% 5741 42,3
0% erinevus 105 0,8
EHR viiksem, < 33% 3 697 27,2
EHR viiksem, > 33% 4033 29,7
EHR suurem, < 33% 3599 26,5
EHR suurem, > 33% 2142 15,8

EHR ja ETAK hoonete pindala erinevus

m 0,8% 0% erinevus m 27,2% EHR pindala on vdiksem, < 33%
29,7% EHR pindala on vadiksem, > 33% ™ 26,5% EHR pindala on suurem, < 33%
W 15,8% EHR pindala on suurem, > 33%

Joonis 8. EHR ja ETAK hoonete pindala erinevus.

EHR-i 7 730 hoone pindala ehk 56,9% valimist on vdiksem ETAK pindalast, sellest 3 697
hoone puhul ehk 27,2% on erinevus alla 33% ja 4 033 hoone puhul ehk 29,7% on erinevus
tile 33% (tabel 6), (joonis 10). EHR-i 5 741 hoone pindala ehk 42,3% valimist on suurem
ETAK pindalast, sellest 3 599 hoone puhul ehk 26,5% on erinevus alla 33% ja 2 142 hoone
puhul ehk 15,8% on erinevus tile 33%. (tabel 6), (joonis 10). Pindala andmete vordlemisel
tiksikobjekti tasemel on andmed kiillalt erinevad, et saaks teha otsus iihe vdi teise andme-

baasi andmete kasutamise kasuks. (Lisa_ 3 EHR_ETAK_ADS EO_andmed 25 08 2021).

EHR-i korgust ja ETAK-i 3D korgust saab vorrelda 4 499 hoone puhul ehk 32,4% valimist,
seega 9 403 hoonet ei vorrelda. EHR-1 kdrgus kokku on 54 721 ja ETAK-i korgus 62 656,
seega vahe on 7 935 m ehk EHR kd&rgus on 13% ETAK korgusest vdiksem (tabel 7), mis
nditab ETAK  andmete aluseks vOtmine vOib  tdhendada  {ilehindamist.

(Lisa_ 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021).
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Tabel 7. EHR ja ETAK hoonete korguse vordlemise tulemused ja nende erinevuse %

EHR korgus ja EHR Kkorgus ja EHR korgus ja
ETAK 3 D korgus ETAK R korgus ETAK M Korgus
Valim 13902 4 499 4 538 4 487
% valimist 32,4 32,6 32,3
EHR korgus, m 54721 54 737 54 336
ETAK korgus, m 62 656 46 544 60 383
Vahe m 7935 8 193 6 047

Erinevuse %

EHR on 13% viaiksem
ETAK-ist

EHR on 18%b suurem
ETAK-ist

EHR on 10% viiksem
ETAK-ist

EHR-i ja ETAK-i 3D korguse erinevuse vahemik on jargmine (- %néitab, et EHR on viik-

sem ETAK-ist ja —+

% naéitab,

et EHR on

(Lisa 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

— < -10% erinevus on 425 hoonel ehk 9,5% valimist;

— < -20% erinevus on 473 hoonel ehk 10,5% valimist;

— < -33% erinevus on 513 hoonel ehk 11,4% valimist;

— < -100% erinevus on 1 144 hoonel ehk 25,4% valimist;
—  >100% erinevus on 465 hoonel ehk 10,3% valimist.

— < 10% erinevus on 359 hoonel ehk 8% valimist;

— < 20% erinevus on 362 hoonel ehk 8,0% valimist;
— < 33% erinevus on 302 hoonel ehk 6,7% valimist;
— < 100% erinevus on 413 hoonel ehk 9,2% valimist.

suurem ETAK-ist) (joonis 11)

EHR-i hoonete korguse erinevus ETAK 3D kdrgusest on ndidatud joonisel 11.

EHR-i hoonete korgus on ETAK 3D kérgusest

30,00%

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

0,00%
<-10%

<-20%

viiiksem

1144

513
425 i473 i I 465

<-33% <-100% 2-100%

EHR-i hoonete kargus on ETAK 3D korgusest
suurem

< 10% <20%

Joonis 9. EHR-i hoonete kdrguse erinevus ETAK 3D korgusest.
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Seega oli EHR-i korguse ja ETAK 3D korguse vahel 0% erinevus 43 hoonel ehk 1% valimist
(tabel 8), (joonis 12).

Tabel 8. EHR ja ETAK hoonete korguste vordlemise tulemused ja nende 33% erinevus

EHR ja % va- EHR ja % EHR ja % va-
ETAK limist ETAK vali- ETAK limist
3 D korgus R korgus mist | M Korgus
Valim 13 902 4 499 32,4 4537 | 32,6 4 487 32,3
<33% 3063 68,1 1806 | 39,8 2954 65,8
> 33% 1436 31,9 2731 | 60,2 1533 34,2
sh
0% erinevus 43 1 109 2,4 84 1,9
EHR viiksem, < 33% 1411 31,4 962 | 21,1 1337 29,7
EHR viiksem, > 33% 1609 35,7 735 | 16,3 1533 34,2
EHR suurem, < 33% 1023 22,7 1388 | 30,6 1059 23,6
EHR suurem, > 33% 413 9,2 1343 | 29,6 474 10,6

EHR korguse ja ETAK 3D korguse erinevus

M 1% 0% erinevus B 31,4% EHR korgus on vaiksem, < 33%
35,7% EHR korgus on vaiksem, > 33% m 22,7% EHR kdrgus on suurem, < 33%

m 9,2% EHR k&rgus on suurem, > 33%

Joonis 12. EHR korguse ja ETAK 3D korguse erinevus.

EHR-i 3 020 hoone kdrgus ehk 67,1% valimist on viaiksem ETAK korgusest, sellest 1 411
hoone puhul ehk 31,4% on erinevus alla 33% ja 1 609 hoone puhul ehk 35,7% on erinevus
iile 33% (tabel 8), (joonis 12). EHR-i 1 436 hoone korgus ehk 31,9% valimist on suurem
ETAK korgusest, sellest 1 023 hoone puhul ehk 22,7% on erinevus alla 33% ja 413 hoone
puhul ehk 9,2% on erinevus iile 33%. (tabel 8), (joonis 12). EHR ja ETAK korgus 3 063
hoonel ehk 68,1% on erinevus < 33% ja 1 436 hoonel ehk 31,9% > 33%, mis néitab, et ETAK
andmete aluseks votmisel voib olla tilehindamist (tabel 8).

(Lisa_ 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021).
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EHR-i korgust ja ETAK-i R kdrgust saab vorrelda 4 537 hoone puhul ehk 32,6% valimist,
seega 9 365 hoonet ei vorrelda. EHRi- kdrgus kokku on 54 737 ja ETAK-i korgus 46 544,
seega vahe on 8 193 m ehk EHR korgus on 18% suurem ETAK-i korgusest (tabel 7), mis
néitab, et ETAK-i R korguse kasutamine ei too kaasa tilehindamise riski. EHR-i ja ETAK-i
R kdrguse erinevuse vahemik on jargmine (- % niitab, et EHR on vaiksem ETAK-ist ja + %
nditab, et EHR on suurem ETAK-ist) (joonis 13), (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med_25 08 2021):

— < -10% erinevus on 347 hoonel ehk 7,6% valimist;
— < -20% erinevus on 328 hoonel ehk 7,2% valimist;
— < -33% erinevus on 287 hoonel ehk 6,3% valimist;
— < -100% erinevus on 538 hoonel ehk 12% valimist;
— >-100% erinevus on 197 hoonel ehk 4,3% valimist.

— < 10% erinevus on 341 hoonel ehk 7,5% valimist;

— < 20% erinevus on 425 hoonel ehk 9,4% valimist;

— < 33% erinevus on 622 hoonel ehk 13,7% valimist;

— < 100% erinevus on 1 341 hoonel ehk 29,6% valimist ja
— >100% erinevus on 2 hoonel ehk 0% valimist.

EHR-i hoonete korgus on ETAK R korgusest EIIR-i hoonete kérguse on ETAK R kérgusest
viiiksem suurem
14,0% 35,0%

1341

12,0% 30,0%

10,0% 250%

8,0% 20,0%

538
347 28
287
6,0% 15,0% 622
197 o
40% 10,0% 341
2,0% "
2

00% 0,0%

<-10% <-20% <-33% <-100% >-100% <10% <20% <33% < 100% > 100%

w

Joonis 10. EHR-i hoonete kdrguse erinevus ETAK R korgusest.
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Seega oli EHR-i korguse ja ETAK R korguse vahel 0% erinevus 109 hoonel ehk 2,4% vali-
mist (tabel 8), (joonis 14).

EHR korguse ja ETAK R kérguse erinevus

M 2,4% 0% erinevus M 21,1% EHR kdrgus on vdiksem, < 33%
16,3% EHR kdrgus on vaiksem, > 33% M 30,6% EHR kdrgus on suurem, < 33%
29,6% EHR kérgus on suurem, > 33%

Joonis 11. EHR kdrguse ja ETAK R kdrguse erinevus.

EHR-i 1 697 hoone kdrgus ehk 37,4% valimist on vdiksem ETAK kdrgusest, sellest 962
hoone puhul ehk 21,1% on erinevus alla 33% ja 735 hoone puhul ehk 16,3% on erinevus iile
33% (tabel 8), (joonis 14). EHR-i 2 731 hoone korgus ehk 60,2% valimist on suurem ETAK
korgusest, sellest 1 388 hoone puhul ehk 30,6% on erinevus alla 33% ja 1 343 hoone puhul
ehk 29,6% on erinevus iile 33%. (tabel 8), (joonis 14). EHR - ja ETAK R korguse 1 806
hoonel ehk 39,8% on erinevus < 33% ja 2 731 hoonel ehk 60,2% > 33%, mis néitab, et
ETAK andmed on  konservatiivsemad. (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med 25 08 2021).

EHR-i korgust ja ETAK-i M korgust saab vorrelda 4 487 hoone puhul ehk 32,3% valimist,
seega 9 415 hoonet ei vorrelda. EHR-1 kdrgus kokku on 54 336 ja ETAK-1 M kdorgus 60 383,
seega vahe on 6 047 m ehk EHR korgus on 10% véiksem ETAK-1 korgusest (tabel 7), mis
nditab, et on tilehindamise risk, kuid masshindamisest ldhtudes ei ole see oluline. EHR- ja
ETAK M kdrguse erinevuse vahemik on jirgmine (-% néitab, et EHR on viiksem ETAK-
ist ja + % nditab, et EHR on suurem ETAK-ist) (joonis 15),
(Lisa 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

— < -10% erinevus on 410 hoonel ehk 9,1% valimist;

— < -20% erinevus on 441 hoonel ehk 9,8% valimist;

— < -33% erinevus on 486 hoonel ehk 10,8% valimist;

— < -100% erinevus on 1 061 hoonel ehk 23,7% valimist;
— >-100% erinevus on 472 hoonel ehk 10,5% valimist.
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— < 10% erinevus on 368 hoonel ehk 8,2% valimist;
— < 20% erinevus on 336 hoonel ehk 7,5% valimist;
— < 33% erinevus on 355 hoonel ehk 7,9% valimist;
— < 100% erinevus on 474 hoonel ehk 10,6% valimist.

EHR-i hoonete korgus on ETAK M kérgusest EHR-i hoonete kdrgus on ETAK M
viiiksem kérgusest suurem

25,0% 1061
12,0%

20,0% 10,0%

474
368 -
15,0% 8,0% -
. o i 486 10,6% 60%
- 4,0%
50% i 2,0%
0,0% 0,0%

<-10% <-20% <-33% <-100% > -100% <10% <20% <33% < 100%

=]

Joonis 12. EHR-i hoonete korguse erinevus ETAK M korgusest.

Seega oli EHR kdorguse ja ETAK M korguse vahel 0% erinevus 84 hoonel ehk 1,9% valimist
(tabel 8), (joonis 16).

EHR korguse ja ETAK M koérguse erinevus

W 1,9% 0% erinevus M 29,7% EHR k&rgus on vdiksem, < 33%
M 34,2% EHR kdrgus on vdiksem, > 33% B 23,6% EHR kdrgus on suurem, < 33%
M 10,6% EHR korgus on suurem, > 33%

Joonis 13. EHR korguse ja ETAK korguse M erinevus.

EHR 2 870 hoone kdrgus ehk 63,9% valimist on viiksem ETAK korgusest, sellest 1 337
hoone puhul ehk 29,7% on erinevus alla 33% ja 1 533 hoone puhul ehk 34,2% on erinevus
iile 33% (tabel 8), (joonis 16). EHR 1 533 hoone korgus ehk 34,2% valimist on suurem
ETAK korgusest, sellest 1 059 hoone puhul ehk 23,6% on erinevus alla 33% ja 474 hoone
puhul ehk 10,6% on erinevus iile 33%. EHR - ja ETAK M kdrgus 2 954 hoonel ehk 65,8%
on erinevus < 33% ja 1 533 hoonel ehk 34,2% > 33% (tabel 8), ETAK aluseks votmisel voib
olla iilehindamise risk. (Lisa_3 EHR_ETAK _ADS EO andmed 25 08 2021).
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EHR - ja ETAK pindala ning kdrguse vordlemisel saime teabe, et ETAK-i modtmistulemus-
tega on pindala vdiksem, kui EHR-is olev number. EHR kd&rgus on ainult 10% viiksem
ETAK M korgusest, mis néitab, et masshindamisest ldhtudes jadb see vea piiresse. ETAK
M korguse puhul on fikseeritakse hoone korgeim punk, kuid EHR-is vdivad hoonetel olla
ebakorrektsed andmed (vt ptk 4). Kdrgus R on arvutuslik hoone réésta korgus ja selle tottu
selle néditajaga SBP vordlus EHR-ist vdiksem. Nende néitajate pohjal hoone SBP arvutamine

peaks toimuma Korgus M kaudu.

6.3.  Ehitisregistri tipsusklasside vordlemine

EHR ldhteandmete alusel arvutatud erinevate tdpsusklassi valemite jirgi SBP analiiiisiti ja
tulemused olid kiillalt ootuspérased vorreldes esmase analiilisiga. Valimis oli 13 902 hoonet,
millest SNP on 13 794 hoonel (tabel 9), seega SNP puudub 108 korral. I T4K valemi alusel
saab arvutada 99,2% valimist ja SBP maht on 18 119 011 m?
(Lisa_ 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021).

Tabel 9. EHR-i tipsusklassi valemite jargi arvutatud SBP ja hoonete % valimist

TaK 1 1l v
Hooned (tk) 13794 13 796 4 649
% valimist 99,2 99,2 33,4
SBP m? 18 119 011 22 008 049 14 768 818

IIT TaK valemi (tabel 9) alusel saab SBP arvutada 13 796 hoone korral ehk 99,2% ja SBP
maht on 22 008 049 m? valimist, seega 106 hoone puhul ei ole voimalik kasutada seda tip-
susklassi valemit. IV TaK valemi (tabel 9) kaudu saab SBP arvutada 4649 hoonele ehk
33,4% valimist ja SBP maht on 14 768 818 m?, seega 9253 hoonele ei ole vdimalik VI TAK
jéargi SBP arvutada. 108-st hoonest, millele e1 saa rakendada II TaK valemit (puudus SNP),
saab III TaK valemi alusel arvutada SBP 56 hoonele ehk II ja III T4K jargi saab SBP tuvas-
tada 99,6% valimist. 52-st hoonest, millel eelmiste valemite jargi SBP arvutada ei saanud,
saab IV TiAK kaudu arvutuse teha veel 2 korral. (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med 25 08 2021).

II T4K alusel leitud SBP maht on 21% viikesem kui III TaK valemi jérgi arvutatud SBP. 11

ja IV voi III ja IV omavahel vordlemiseks on vihe andmeid kuna IV valemi alusel saab
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arvutada ainult 33,4% hoonete SBP-st ning SBP maht on ainuiiksi selle % juures suur st, et
andmed vajaksid pohjalikumalt kontrollimist. Selle versiooni EHR-i andmete alusel on SBP
voimalik leida 13 852 hoonele ehk 99,6% valimist st, et 50 hoonele ei ole vdimalik SBP
arvutada, kuid ETAK-i andmete alusel saab arvutada SBP neist 47 hoonele. EHR SBP maht
kokku erinevate T4K valemite arvutamisega on 18 181 205 m?, see SBP maht on saadud,
kui liita IT T4K saadud tulemusele III TAK SBP osa, mida II T4K hoonete arvutusel ei olnud
ja viimaseks alles IV T4K SBP, mida omakorda teistes tdpsusklassides ei olnud.

(Lisa 3 EHR ETAK ADS EO andmed 25 08 2021).

Il - ja III TaK-i jargi arvutatud SBP saab omavahel vorrelda 13 740 hoonel ehk 98,8%
valimist, seega 162 hoonet ei vorrelda. II TAK SBP summa on 18 081 863 m? ja III TaK
summa on 21 945 991 m?, seega on vahe 3 864 128 m? ehk II T4K SBP on 18% véiksem I1I
TaK-st (tabel 10). Selle jargi voib delda, et II T4K valemi kasutamine on konservatiivne
vorreldes 111 T4K valemi jirgi arvutatud SBP-ga. (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med_25_08_2021).

Tabel 10. EHR erinevate TdK-i SBP mahu vordlemise tulemused ja mahu vahe %

Valim II TaK ja IIT TAK I TaK ja IV TaK 111 TaK ja IV TaK
13902 13 740 4 633 4628
% valimist 98,8 33,3 33,3
SBP II T4K 18 081 863 10933 314
SBP III T4K 21945991 13837 198
SBP IV TaK 14 759 621 14 739 457
SBP vahe 3864 128 3826 306 902 259
Erinevuse % | II TaK on 18% viiksem | II TiaK on 26% viiksem | III TaK on 6% viik-

III TaK IV TaK sem IV TiK

EHR Il - ja III TéK jargi arvutatud SBP hoonete erinevuse vahemik on jirgmine (-%ndéitab,
et II TdK on vidiksem IIlst TéKst ja +% nditab, et I T4K on suurem III-st TaK-st) (joonis
17), (Lisa_ 3 EHR ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

— < -10% erinevus on 2 016 hoonel ehk 14,7% valimist;
— < -20% erinevus on 1 594 hoonel ehk 11,6% valimist;
— < -33% erinevus on 1 459 hoonel ehk 10,6% valimist;
— < -100% erinevus on 1 297 hoonel ehk 9,4% valimist ja
— >-100% erinevus on 77 hoonel ehk 0,6% valimist.

— < 10% erinevus on 2 155 hoonel ehk 15,7% valimist;

— < 20% erinevus on 1 812 hoonel ehk 13,2% valimist;
— < 33% erinevus on 1 375 hoonel ehk 10,0% valimist;
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— < 100% erinevus on 1 585 hoonel ehk 11,5% valimist ja
—  >100% erinevus on 107 hoonel ehk 0,8% valimist.

EHR-i Il TK on Il TAK vaiksem

16,0% 2016
14,00
12,0%

10,0%

<-10%

<-20%

1594
1459
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%

<-33%

1297

i 77
| —

<-100%

>-100%

EHR-i Il TaK on lll TAK suurem

18,0%

16,0% 2155

14,0%
12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%

<10%

1812

< 20%

1585

1375
[

<33%

Joonis 14. EHR II TaK-is arvutatud SBP erinevus III TaK-i SBP-st.

< 100%

2 100%

Seegaoli Il - ja Il TaK vahel 0% erinevus 263-1 hoonel ehk 1,9 % valimist (tabel 11), (joonis

18).

Tabel 11. EHR-i hoonete T4K tulemused ja 33% erinevus

I-jalll %vali- | 1l-jalV % vali- | Il -jalVv % vali-
TaK mist TaK mist TaK mist

Valim 13740 98,8 4633 33,3 4628 33,3
< 33% 6 706 48,8 2 309 49,8 3250 70,3
> 33% 7034 51,2 2324 50,2 1377 29,7
sh

0% erinevus 263 1,9 55 1,2 2644 57,1
1I viiksem, < 33% 5 069 36,9 1311 28,3

1I véiiksem, > 33% 1374 10 943 20,3

Il suurem, < 33% 5342 38,9 1865 40,3

Il suurem, > 33% 1692 12,3 459 9,9

111 vaiksem, < 33% 150 3,3
11T vdiksem, > 33% 456 9,9
Il suurem, < 33% 568 12,2
111 suurem, > 33% 809 17,5

EHR I TiK ja III TiK erinevus

W 1,9% 0% erinevus W 36,9% EHR | TAK on vdiksem, < 33%

W 10% EHR I TAK on vaiksem, >33% M 38,9% EHR Il TAK on suurem, < 33%

m 12,3% EHR Il TAK on suurem, > 33%

Joonis 15. EHR 11 T4K ja III TdK SBP erinevus.
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TaK II 6 443 hoonel ehk 46,9% valimi SBP on viiksem T4K |11 SBP-st, sellest 5 069 hoone
puhul ehk 36,9% on erinevus alla 33% ja 1 374 hoone puhul ehk 10% on erinevus iile 33%
(tabel 11), (joonis 18). T4K II 7 034 hoonel ehk 51,2% valimi SBP on suurem T4K III SBP-
st, sellest 5 342 hoone puhul ehk 38,9% on erinevus alla 33% ja 1 692 hoone puhul ehk
12,3% on erinevus iile 33%. (joonis 18) EHR II ja III T4K 6 706 hoonel ehk 48,8% on
erinevus < 33% ja 7 034 hoonel ehk 51,2% > 33%. (tabel 11), mis niitab, et III T4K hinnates
vdib olla iilehindamise risk. (Lisa_3_EHR_ETAK_ADS EO_andmed 25 08 2021).

EHR Il - ja IV TaK-i puhul saab omavahel vorrelda 4 633 hoonet ehk 33,3% valimist,
seega 9 269 hoonet ei vorrelda. II TaK SBP summa on 10 933 314 m? ja IV Té4K summa on
14 759 621 m?, seega on vahe 3 826 306 m? ehk II T4K SBP on 26% viiksem IV TaK-st
(tabel 10). Il -ja IV TaK-i jargi arvutatud SBP hoonete erinevuse vahemik on jargmine (-%
nditab, et II on vidiksem IVst ja +% niitab, et II on suurem IVst) (joonis 19),
(Lisa_ 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

— < -10% erinevus on 531 hoonel ehk 11,5% valimist;

— < -20% erinevus on 428 hoonel ehk 9,2% valimist;

— < -33% erinevus on 352 hoonel ehk 7,6% valimist;

— < -100% erinevus on 724 hoonel ehk 15,6% valimist ja
— >-100% erinevus on 219 hoonel ehk 4,7% valimist.

— < 10% erinevus on 703 hoonel ehk 15,2% valimist;
— < 20% erinevus on 682 hoonel ehk 14,7% valimist;
— < 33% erinevus on 480 hoonel ehk 10,4% valimist ja
— < 100% erinevus on 459 hoonel ehk 9,9% valimist.

EHR-iII TaK on IV TiK viiksem EHR-i Il TiK on IV TiK suurem
18,0% 16,0% 703 a8
16,0%

14,0%

724
14,0%
12,0%
12,0% 231 480 459
4
! 10,0%
10,0% 428
352 8,0%
8,0%
6,0% 60%
0% 219
4,0% 4,0%
2,0% 2,0%
0,0% 0,0%

<-10% <-20% <-33% <-100% 2 -100% <10% <20% <33% < 100%

Joonis 16. EHR II TaK-is arvutatud SBP erinevus IV TaK-i SBP-st.
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Seega oli EHR 1l - ja IV TaK-i vahel 0% erinevus 55-1 hoonel ehk 1,2 % valimist (tabel 11),
(joonis 20).

EHR II TiK ja IV TiK erinevus

W 1,2% 0% erinevus m 28,3% EHR 11 TaK on vdiksem, < 33%
20,3% EHR 11 TaK on vaiksem, > 33% ® 40,3% EHR Il TaK on suurem, < 33%

9,9% EHR Il TaK on suurem, > 33%

Joonis 17. EHR II TéK ja IV TaK SBP erinevus.

TaK II 2 254 hoonel ehk 48,6% valimi SBP on viiksem T4K IV SBP-st, sellest 1 311 hoone
puhul ehk 28,3% on erinevus alla 33% ja 943 hoone puhul ehk 20,3% on erinevus iile 33%
(tabel 11), (joonis 20). TaK II 2 324 hoonel ehk 50,2% valimi SBP on suurem TaK IV SBP-
st, sellest 1 865 hoone puhul ehk 40,3% on erinevus alla 33% ja 459 hoone puhul ehk 9,9%
on erinevus iile 33% (tabel 11), (joonis 20). EHR-I II - ja IV TaK 2 309 hoonel ehk 49,8%
on erinevus < 33% ja 2 324 hoonel ehk 50,2% > 33%. (tabel 11), mis néditab, et andmete
erinevus on kiillalt iihtlane. (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO andmed 25 08 2021).

EHR 111 - ja IV TaK-i puhul saab omavahel vorrelda 4 628 hoonet ehk 33,3% valimist,
seega 9 274 hoonet ei vorrelda. III TAK SBP summa on 13 837 198 m? ja IV TaK summa on
14 739 457 m?, seega on vahe 902 259 m? ehk III TaK SBP on 6% viiksem IV TaK-st (tabel
10). 11 - ja IV TaK jérgi arvutatud SBP hoonete erinevuse vahemik on jargmine (-% niitab,
et III T4K on viiksem Vst TaKst ja +% nditab, et III TdK on suurem Vst TaKst) (joonis
21), (Lisa_3 EHR _ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

— < -10% erinevus on 12 hoonel ehk 0,2% valimist;

— < -20% erinevus on 27 hoonel ehk 0,6% valimist;

— < -33% erinevus on 111 hoonel ehk 2,5% valimist;
— < -100% erinevus on 346 hoonel ehk 7,5% valimist;
— >-100% erinevus on 110 hoonel ehk 2,4% valimist.

— < 10% erinevus on 11 hoonel ehk 0,2% valimist;

— < 20% erinevus on 162 hoonel ehk 3,5% valimist;

— < 33% erinevus on 395 hoonel ehk 8,5% valimist;

— < 100% erinevus on 809 hoonel ehk 17,5% valimist.
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EHR-i III T4aK on IV TiK viiksem EHR-iIII TiK on IV TiK suurem

8,0% 20,0%

346
7,0% 18,0% 809
16,0%
6,0%
14,0%
5,0% 12,0%
4,0% 10,0% 305
3,0% 111 110 8,0%
2,0% b0%
0%
405 162
. - = o v i
0,0% — 0,0% .

<-10% <-20% <-33% <-100% 2-100% < 10% <20% <33% < 100%

Joonis 18. EHR III T4K-is arvutatud SBP erinevus IV TaK-i SBP-st.

Seega oli EHR 111 - ja IV TéaK-i vahel 0% erinevus 2644-1 hoonel ehk 57,1 % valimist (tabel
11), (joonis 22).

EHR III TiK ja IV TiK erinevus

W 57,1% 0% erinevus W 3,3% EHR Il T3K on vdiksem, < 33%
® 9,9% EHR Il T3K on vdiksem, >33% m12,2% EHR 11l TaK on suurem, < 33%

m 17,5% EHR 111 TaK on suurem, > 33%

Joonis 22. EHR III TéK ja IV T4K SBP erinevus.

TaK III 606 hoonel ehk 13,1% valimi SBP on viiksem T4K IV SBP-st, sellest 150 hoone
puhul ehk 3,2% on erinevus alla 33% ja 456 hoone puhul ehk 9,9% on erinevus iile 33%
(tabel 11), (joonis 22). TAK III 1 377 hoonel ehk 29,7% valimi SBP on suurem T4K IV SBP-
st. 568 hoone puhul ehk 12,3% on erinevus alla 33% ja 809 hoone puhul ehk 17,5% on
erinevus iile 33%. (tabel 11), (joonis 22). EHR Il - ja IV TaK 3 250 hoonel ehk 70,3% on
erinevus < 33% ja 1 377 hoonel ehk 29,7% > 33% (tabel 11), mis néitab, et III T4K iile poole
T ja IV TaK valemi jargi arvutatud SBP erinevus on olematu ning III TaK kasutamine annab

suurema SBP. (Lisa_3_EHR_ETAK_ADS_EO andmed 25 08 2021).

Nende tulemuste pdhjal voib eelistada SBP arvutamist I TdK valemi jargi ning seejérel 111

jaIV TaK alusel leitud SBP, kuna arvutused niitavad, et kdige konservatiivsem SBP tulemus
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saadakse sellises jarjekorras. Andmebaasis olevate andmete alusel arvutatud SBP erinevus
on kiillalt suur ning vajaks pohjalikumat uurimist iga konkreetse objekti puhul eraldi. Neid
andmeid peaks tulevikus vordlema juba maapealsete moddistustel (tahhiimeetria) tehtud

andmetega. Seejarel omakorda vorrelda ETAK andmetega.

6.4. Eesti topograafia andmekogu andmete vordlemine

ETAK-i andmete struktuuri jargi saab arvutada SBP IV TéK jérgi, kuna on olemas hoone
pindala ja Kdrgus 3D; Korgus R; Korgus M. ETAK-is saab SBP leida kolme erineva kdrguse
kaudu. ETAK hoone pindala on 13 619 hoonel ehk 98% valimist, seega pinda ei ole 283
hoonel (tabel 12), (Lisa 3 EHR_ETAK_ADS EO andmed 25 08 2021).

Tabel 12. ETAK-i hoonete erinevate kdrgustega arvutatud SBP ja % valimist

Korgus 3D | Korgus M Korgus R
Hooneid 13 397 13 390 13 551
% valimist 96,4 96,3 97,5
IV TiaK SBP m? | 25036 528 | 23 481 011 16 146 829

ETAK 3D koérgusandmed puuduvad 504 hoonel, seega 13 398 hoonel ehk 96,4% andmed
valimist olemas (tabel 12). Kuni 3,8 m hooneid on 1 026 ehk 7,7% valimist, seega korruse
véartus 1 tuleb anda 1 026 korral. ETAK 3D korgusega arvutatud SBP on 25 036 528 m?
(joonis 23).

SBP
Korgus 3D

SBP
Korgus M

SBP

Korgus R
16 146 829m?

25 036 528m? 23 481 011m?

Joonis 19. ETAK SBP arvutus erinevate korguste kaudu.

ETAK R korgus puudub 351 hoonel, seega 13 551 hoonel ehk 97,5% valimist on andmed
olemas (tabel 12). Kuni 4 m hooneid 2 036, seega korruse véértus 1 on 2 036 korral ehk 15%
valimist. ETAK R kdrgusega arvutatud SBP on 16 146 829 m? (joonis 23).

ETAK-i M kdrgusandmed puuduvad 501 hoonel ja 0 véértus on 11 hoonel (kokku 512 hoo-
net), seega 13 390 hoonel ehk 96,3% valimist on andmed olemas (tabel 12). Uhe meetriseid
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hooneid on 5 tk, 2 m 91 tk, 3 m 823 tk, seega korruse véértus 1 tuleb anda 919 korral ehk
6,9% valimist. ETAK R korgusega arvutatud SBP on 23 481 011 m? (joonis 23).

Maa-ameti geoinfosiisteemide biiroo peaspetsialist Hanno Kuus pidas 3D kdrguse véértust
tdpsemaks. Analiiiisist vOib jareldada, et 3 D korgus ja Korgus M on ligildhedase vairtusega,
kuna Korgus 3D SBP on 6% suurem Korgus R SBPst. Korgus 3 D SBP on 36% suurem
Korgus R SBP-st. Suurem erinevus tuleneb sellest, et iihe kdrguse puhul on tegemist riésta
korgusega ja teisel on moddetud vahemaa hoone koige kdrgema ja madalama punkti vahel
arvutatud korgusest. Nende tulemuste pdhjal on lahteandmete Korgus R kasutamine digla-
sem, kuid mitte konservatiivsem ja Kdrgus 3D andmete kasutamine annab kdige suurema

SBP.

Maa-ameti ruumiandmete osakonna juhataja Lea Pauts tdi vélja peamised pohjused, miks
ETAK:-is ei ole hoonetel andmeid (Pauts 2021):
» EHR-i kantud hoonet pole looduses (ehitusluba antud, ehitatud ei ole);
» EHR-i on kantud niivord uus hoone, et ETAK-il puudub alusmaterjal st aeropilt selle
kaardistamiseks;
» EHR-i on kantud ehitis, mida ETAK hoonena ei kaardista (vt ptk 5.1.) — suitsuahi,
koerakuut, ajutised kioskid jne.
» Kui hoonel puudub korgus on kantud EHR-i alusel kasutusloaga ehitis ETAK-isse
enne kui on olemas aeropilt ehk ehitise ruumikujul puudub korgus. Rédstakorgus

tekib stereokaardistades aeropildilt.

6.5. Ehitisregistri — ja Eesti topograafia andmekogu suletud brutopinna
andmete vordlemine

EHR-1 SBP vorreldakse ETAK-1 kolme erineva korguse arvutusel saadud tulemusega, et
selgitada, milline neist on EHR-i SBP tulemusele ligildhedasem. Kuigi ei saa kindel olla, et
EHR tulem on dige, kuid andmebaasil on seaduslik alus andmete kasutamiseks korralisel

hindamisel.

EHR-i ja ETAK-i 3D Kdorguse kaudu SBP saab vorrelda 13 351 hoonet ehk 96% valimi
puhul. EHR-i SBP on nende andmete pohjal 17 571 215 ja ETAK-il 25 007 001, seega SBP
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vahe on 7 435 786 ehk EHR SBP on 30% vdiksem ETAKi SBPst (tabel 13), mis néitab, et
juhul kui ETAK-i andmed hindamisel arvesse votta voib tekkida tilehindamine.
(Lisa 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021).

Tabel 13. EHR ja ETAK hoonete SBP, % valimist ja vahe erinevuse %

EHR ja ETAK EHR ja ETAK EHR ja ETAK

3 D korguse kaudu SBP | R korguse kaudu SBP Korguse M kaudu SBP
Valim 13902 13 351 13 504 13 345
% valimist 96 97 96
EHR SBP 17 571 215 17 604 050 17 434 140
ETAK SBP 25007 001 16 130 485 23 452 391
SBP vahe 7 435 786 1473 565 6 018 251
Erinevus % EHR SBP on 30% viik- | EHR SBP on 9% suu- | EHR SBP on 26% viik-

sem ETAK-ist rem ETAK-ist sem ETAKi-ist

EHR-i ja ETAK-i 3D korguse SBP erinevuse vahemik on jargmine (-% néitab, et EHR on
viaiksem ETAK-ist ja +% niitab, et EHR on suurem ETAK-ist) (joonis 24),
(Lisa 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

EHR-i hoonete SBP on ETAK 3D kérguse

30,0%
25,0%
20,0%

.
15,0% 1540

10,0%

5

=

<-10%

Joonis 20. EHR-i hoonete SBP erinevus ETAK 3D korguse SBP-st.

0,0%

SBP-st viiksem

3282

1687 1708

1252

<-20% <-33% <-100% 2 -100%
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< -10% erinevus on 1 590 hoonel ehk 11,9% valimist;

< -20% erinevus on 1 687 hoonel ehk 12,6% valimist;

< -33% erinevus on 1 708 hoonel ehk 12,8% valimist;

< -100% erinevus on 3 282 hoonel ehk 24,6% valimist ja
>-100% erinevus on 1 252 hoonel ehk 9,4%.

< 10% erinevus on 1 360 hoonel ehk 10,2% valimist;
< 20% erinevus on 1 076 hoonel ehk 8,1% valimist;
< 33% erinevus on 667 hoonel ehk 5,1% valimist;

< 100% erinevus on 566 hoonel ehk 4,2% valimist.

EHR-i hoonete SBP on ETAK 3D korguse SBP

suurem

1360

<10%

1076

<20%

566

< 100%

667

<33%




Seega oli EHR-i ja ETAK-i 3D korguse kaudu SBP vahel 0% erinevus 163 hoonel ehk 1,2
% valimist (tabel 14), (joonis 25).

Tabel 14. EHR ja ETAK hoonete tulemused ja SBP 33% erinevus

EHRjaETAK | % EHR jaETAK % EHR jaETAK | %
3 D Kkorguse | vali- | R korguse | vali- | M korguse | vali-
kaudu SBP mist | kaudu SBP mist | kaudu SBP mist
Valim 13351 13 504 13345
< 33% 9682 | 725 5305 | 39,2 9910 | 74,2
> 33% 3669 | 275 8199 | 60,8 3435 | 25,8
sh
0% erinevus 163 1,2 168 1,2 168 13
EHR SBP viiksem, < 4985 | 37,3 3355 | 248 4986 | 37,3
33%
EHR SBP viiksem, > 4534 34 1783 | 13,2 4756 | 35,6
33%
EHR SBP suurem, < 3103 | 23,3 4789 | 355 2867 | 21,5
33%
EHR SBP suurem, > 566 4,2 3410 | 25,3 568 4,3
33%

EHR-1 9 519 hoonel ehk 71,3% valimi SBP on vdiksem ETAK-i 3D korguse SBP-st, sellest
4 985 hoone puhul ehk 37,3% on erinevus alla 33% ja 4 534 hoone puhul ehk 34% on eri-
nevus iile 33% (tabel 14), (joonis 25). EHR-i 3 669 hoonel ehk 27,5% valimi SBP on suurem
ETAK-i 3D korguse SBP-st, sellest 3 103 hoone puhul ehk 23,3% on erinevus alla 33% ja
566 hoone puhul ehk 4,2% on erinevus iile 33% (tabel 14), (joonis 25), mis nditab, et EHR
andmed on ETAK-ist suuremas osas viiksemad. (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med_25_08_2021).

EHR ja ETAK 3D korguse SBP erinevus

W 1,2% 0% erinevus M 37,3% EHR SBP on vdiksem, <33%
34% EHR SBP on vdiksem, > 33% M 23,3% EHR SBP on suurem, < 33%
W 4,2% EHR SBP on suurem, > 33%

Joonis 21. EHR ja ETAK 3D kdrguse SBP erinevus.
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EHR-i ja ETAK-i R korguse kaudu saab vorrelda 13 504 hoonet ehk 97% valimist. EHR-
I SBP on nende andmete pohjal 17 604 050 ja seega SBP mahu vahe on 1 473 565 ehk EHR
SBP on 9% suurem ETAK-i SBP mahust (tabel 13). See néitab, et ETAK-i andmete kasuta-
mine ei too kaasa iilehindamise riski, kuigi reaalsuses ei ole kasutatud hoone absoluutset
korgust. EHR-i ja ETAK-i hoonete SBP erinevuse vahemik on jargmine (-% néitab, et EHR
on viiksem ETAK-ist ja +% nditab, et EHR on suurem ETAKi-st) (joonis 26),
(Lisa 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021):

— < -10% erinevus on 1 241 hoonel ehk 9,2% valimist;
— < -20% erinevus on 1 115 hoonel ehk 8,3% valimist;
— < -33% erinevus on 998 hoonel ehk 7,3% valimist;
— < -100% erinevus on 1 349 hoonel ehk 10% valimist
— >-100% erinevus on 434 hoonel ehk 3,2% valimist.

— < 10% erinevus on 1 393 hoonel ehk 10,3% valimist;
— < 20% erinevus on 1 521 hoonel ehk 11,3% valimist;
— < 33% erinevus on 1 875 hoonel ehk 13,9% valimist;
— < 100% erinevus on 3 410 hoonel ehk 25,3% valimist.

EHR-i hoonete SBP on ETAK R kdrguse EHR-i SBP on ETAK R kdrguse SBP-st
SBP-st vdiksem suurem

12,0% 30,0%
1349 3410

10,0% 25,0%

241
1115

8,0% 998 20,0%

6,0% 15,0% 1875

1303 1521

4,0% 434 10,0%

- i - i

0,0% 0,0%

<-10% <-20% <-33% <-100% >-100% < 10% < 20% <33% < 100%

Joonis 22. EHR-i hoonete SBP erinevus ETAK R kdrguse SBP-st.

Seega oli EHR-i ja ETAK-i R kdrguse kaudu SBP vahel 0% erinevus 168 hoonel ehk 1,2 %
valimist (tabel 14) (joonis 27).

EHR ja ETAK R korguse SBP erinevus

W 1,2% 0% erinevus W 24,8% EHR SBP on vdiksem, <33%
m 13,2% EHR SBP on vdiksem, > 33% m 35,5% EHR SBP on suurem, < 33%

m 25,3% EHR SBP on suurem, > 33%

Joonis 27. EHR ja ETAK R korguse SBP erinevus.
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EHR ja ETAK 5 137 hoonel ehk 38% on erinevus < 33%, sellest 3 354 hoone puhul ehk
24,8% on erinevus alla 33% ja 1 783 hoone puhul ehk 13,2% on erinevus iile 33% (tabel
14), (joonis 27). EHR-i 8 199 hoonel ehk 60,8% valimi SBP on suurem ETAK-i 3D kdrguse
SBP-st (tabel 14), (joonis 27). 4 789 hoone puhul ehk 35,5% on erinevus alla 33% ja 3 410
hoone puhul ehk 25,3% on erinevus iile 33% (tabel 14), mis niitab, et ETAK andmete kasu-
tamine ei too iilehindamist. (Lisa 3 EHR_ETAK ADS EO andmed 25 08 2021).

EHR-i ja ETAK-i Korguse M kaudu saab vorreldakse 13 345 hoonet ehk 66% valimist.
EHR-i SBP on nende andmete pohjal 17 434 140 ja ETAK-i 23 452 391, seega SBP maht
on 6 018 251 ehk 26% viiksem ETAK-ist (tabel 13), mis néitab, et juhul, kui ETAK-i and-
med hindamisel arvesse votta voib tekkida tilehindamine. EHR-i ja ETAK-i hoonete SBP
erinevuse vahemik on jirgmine (-% néitab, et EHR on vdiksem ETAK-ist ja +% nditab, et
EHR on suurem ETAK-ist) (joonis 28), (Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med_25 08 2021):

— < -10% erinevus on 1 510 hoonel ehk 11,3% valimist;
— < -20% erinevus on 1 683 hoonel ehk 12,6% valimist;
— < -33% erinevus on 1 793 hoonel ehk 13,4% valimist;
— < -100% erinevus on 3 428 hoonel ehk 25,6% valimist;
— >-100% erinevus on 1 328 hoonel ehk 10% valimist.

— < 10% erinevus on 1 317 hoonel ehk 9,9% valimist;
— < 20% erinevus on 954 hoonel ehk 7,1% valimist;
— < 33% erinevus on 596 hoonel ehk 4,5% valimist;
— < 100% erinevus on 568 hoonel ehk 4,3% valimist.

EHR-i hoonete SBP on ETAK M korguse EHR-i hoonete SBP on ETAK M korguse
SBP-st viiiksem SBP-st suurem
30,0% 12,0%

3428 1317
25,0% 10,0%

20,0% 8,0%

954
150 1510 1683 — oo 596 568
1328
10,0% 4,0%
. i -
0,0%

0,0%
<-10% <-20% <-33% <-100% >-100% <10% <20% <33% <100%

Joonis 28. EHR-i hoonete SBP erinevus ETAK M korguse SBP-st.

Seega oli EHR-i ja ETAK-i M Korguse kaudu SBP vahel 0% erinevus 168 hoonel ehk 1,3%
valimist (tabel 14), (joonis 29). EHR-i 9 742 hoonel ehk 72,9% valimi SBP on viiksem
ETAK-i Korguse M SBP-st, sellest 4 986 hoone puhul ehk 37,3% on erinevus alla 33% ja 4
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756 hoone puhul ehk 35,6% on erinevus iile 33% (tabel 14), (joonis 29). EHR-i 3 435 hoonel
ehk 25,8% valimi SBP on suurem ETAK-i Korguse M SBP-st, sellest 2 867 hoone puhul
ehk 21,5% on erinevus alla 33% ja 568 hoone puhul ehk 4,3% on erinevus iile 33% (tabel
14), (joonis 29). EHR ja ETAK 9 910 hoonel ehk 74,2% on erinevus < 33% ja 3 435 hoonel
ehk 25,8% > 33%. (tabel 14), mis néitab, et EHR andmed on ETAK-ist suuremas osas véik-
semad. (Lisa_ 3 EHR ETAK _ADS EO andmed 25 08 2021).

EHR ja ETAK M koérguse SBP erinevus

W 1,3% 0% erinevus M 37,3% EHR SBP on vdiksem, < 33%
35,6% EHR SBP on vdiksem, > 33% M 21,5% EHR SBP on suurem, < 33%
W 4,3% EHR SBP on suurem, > 33%

Joonis 29. EHR ja ETAK M korguse SBP erinevus.
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7. JARELDUSED

7.1.  Soovitused ehitusdiguse pindala tuvastamiseks

Magistritdo eesmaérk oli vilja selgitada, millised on vdimalused ehitusdiguse pindala tuvas-
tamiseks katastriiiksusele Eesti topograafia andmekogus olevate andmete alusel vorreldes
ehitisregistri andmetega ning millisest andmeallikast saab usaldusvairsemaid suletud bruto-

pinna andmeid voi tuleks neid SBP leidmiseks kombineerida.

Eesmirgi saavutamiseks piistitati mitmeid uurimiskiisimusi ja versioonide (katsetuste) kai-
gus prooviti leida neile vastused. Analiilisitavate andmete mahu ja ajalise piiratuse tottu ot-
sustati keskenduda erinevuste vahemikele kuni < 10%; < 20%; < 33%; < 100% ja > 100, mis
arvestab masshindamise tdpsuse, Pareto printsiibi, algse médruse eelndus sisalduvast oluli-
suse piirist, mis kattub ehitise tehniliste andmete arvestamise olulise ehitusmuudatuse prot-

sendiga ning erinevustest {ile selle, et tuvastada kiiremini anomaaliad.

Jargmisena uuriti, milline on EHR andmekogus andmete kasutatavus ehitusdiguse pindala
tuvastamiseks ja kui palju erinevad protsentuaalselt EHR ldhteandmete alusel leitud SBP
tulemused? Mitmete versioonide pdhjal sai selgeks, et EO andmete kiittesaadavus EHR-is
oli vahemikus 99-99,6%, mis on péris hea tulemus. Kdige enam oli valimites lahteandme-
tena SNP, mis jdi vahemikku 99-99,2% ehk nende andmete alusel on vdimalik arvutada II
TaK valemi jargi SBP. III TaK SBP arvutamiseks oli ldhteandmeid 99,2% ja IV TdK SBP
arvutamiseks oli lahteandmeid vaid 33,4%. Uurimuse tulemusel ei saa viita, et need andmed
kajastavad digesti nii potentsiaalset - kui realiseeritud ehitusdigust. EHR-1 andmepéringu
kiigus ei olnud vdimalik tuvastada millest EO tipselt koosneb. EHR avaandmetes date_up-
dated kuupéev tundub veidi kahtlane, vaatamata hoone ehitamise aastale, on suuremat osa
uuritava EO alale jidivatest hoonetest uuendatud viimase 2 aasta jooksul. II T4K alusel leitud
SBP maht on 18% viikesem kui III TdK valemi jargi arvutatud SBP. II TAK SBP maht on
26% viiksem IV TaK-st. III TAK SBP maht on 6% viiksem IV T&dK-st. Nende andmete
pohjal saab viita, et I TAK andmete alusel arvutatud SBP on konservatiivsem III ja IV TadK

valemi arvutatud SBP-st. Selline trend voib viidata sellele, et kui aluseks voetakse 111 TAK
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alusel arvutatud SBP, siis EO maht tuleb suurem. Kuna IV T4K valemi jirgi arvutatud 1ih-
teandmeid oli vihe, siis peab andmete lisandumisel andmebaasi (tdomahukas protsess ja pi-
gem ei usu, et seda tehakse) analiiiisi kordama. Jargmise 2022. aasta korralisel hindamisel
voetakse ehitusdiguse pindala tuvastamisel aluseks EHR-1 andmed eelistades parima TaK
valemi jdrgi arvutatud SBP. Kui ldhteandmeid aga ei ole registris vdi on vastuolulised (sh
maaomanike kaebused), siis KOV peab teostama EO andmete kontrolli ja vastuolu andmetes
tuleb vélja just ETAK andmetega vorreldes. Leian, et kontrollimisel peab kaasama maao-
maniku — see aga ei tohi kaasa tuua maaomanikule kulu (nt uute moddistuste teostamine
vms) andmete korrastamisel, kuna eksimused ei ole ainult tdnase omaniku tekitatud vaid ka
KOV enda tootajate sisestatud ebatdpsustest tingitud vead voi hooletus voi maarustest tingi-
tud ebatipsused (EHR-is olevate andmete ja projektide erinevuse vélja selgitamine vajab
omaette uurimust). Kuna EO piirkond on téina kiillalt lai ja hooneid palju ning andmete eri-
nevus kahes registris suur, siis on moistlik esmalt puuduolevad andmed votta ETAK -st (kui

vaid seadus seda vdimaldaks) ja jooksvalt korrastada EHR-is vastuolud.

ETAK andmete kasutatavus ehitusdiguse pindala tuvastamiseks jii vahemikku 96,3-97,5%,
mis niitab, et EHR-is kajastatav EO vdib olla potentsiaalne ehk tuleneda DP-st vdi PT-st.
Ule 100% erinevuste pdhjuseid uuriti lisaks objektipdhiselt google mapsi abil. Peamisteks
andmete puudumise pohjusteks tuvastati, et objekti looduses ei ole (nt nn ajutised ehitised,
vilihaigla voi1 teisaldatav baar) voi on iilelend toimunud varem. ETAK hoone pindala oli
98% valimi hoonetest. Korruse arvutusel tekkis olukord, kus valemi jérgi ja reeglit arvesta-
des oleks hoonel pidanud olema 0 korrust ehk jagamisel jdi hoone korrus alla 1 ning selle
tottu analiiiisil kasutati nende hoonete puhul hoone korruse vdirtusena 1. Selliste hoonete
puhul tehti pistelist visuaalset kontrolli, kas hooned vdivadki olla 0 korrusega. Mééaruse eel-
ndust ega seletuskirjast téna ei leia korruse arvutusreegli tdpsemat seletust ning seetottu ei
saa Oelda, kuidas see tehniliselt 10puks lahendatakse. Analiiiisi kdigus tehti ettepanek reegli
muutmiseks, et kuni 3,8 m hoonete korruste arvuks loetakse 1. ETAK 3D kdrgusandmetega
kuni 3,8 m hooneid oli 7,7% valimist; ETAK R korgusandmetega kuni 3,8 m hooneid oli
15% valimist ja ETAK M korgusandmetega kuni 3,8 m hooneid oli 6,9% valimist. ETAK
lahteandmete alusel leitud SBP 3 D korgusel ja Kdrgus M-I on ligildhedase vdértusega, kuna
Korgus 3D SBP on ainult 6% suurem. Korgus 3 D ja Korgus R erinevus on 36%, mis tiiesti
loogiline arvestades, et {ihel juhul hoone ridsta korgus ja teisel hoone arvutuslik absoluutne
korgus. Seega tulemuste pohjal on ldhteandmete Korgus M kasutamine diglasem, kuid mitte

konservatiivsem.
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EHR-i SBP ja ETAK-i SBP vordlemise tulemusel saime teabe, millises piirides on andmete
erinevus. Koige ligilihedasema andmete mahu annab EHR-i ja ETAK-i R korguse kaudu
arvutatud SBP. EHR SBP ja ETAK R korguse kaudu arvutatud SBP erinevus niitas, et EHR-
i SBP on 9% suurem ETAK-i SBP-st. ETAK korgus R on aga hoone rddsta korgus ja selle
tottu peabki selle nditajaga SBP vordlus olema EHR -ist viiksem. EHR kdrgus peaks vastama

hoone absoluutsele korgusele.

Juhul kui EHR-is andmed puuduvad voib kasutada tina ETAK R korguse kaudu arvutatud
SBP KU-¢ EO leidmiseks. Sel juhul ei ole iilehindamise riski, loomulikult iga iiksiku objekti
hindamise tulemused varieeruvad ja on mdistlik puuduolevate andmetega KU-sed iile kont-
rollida objektipdhiselt. Objektipohine iile kontrollimine on aega ndudvam, rahaliselt kulu-
kam ja ebaefektiivne korralist hindamise olemust arvestades. ETAK- i andmete konserva-
titvsust kinnitas EHR - ja ETAK pindala - vordlemine. Selle tulemusel saime teabe, et loo-
duses pindala m&otmistulemused vdivad olla vahel isegi vdaiksemad, kui EHR-is olev num-
ber. EHR summaarne pindala oli 4 % suurem ETAK summaarsest pindalast, mis statistiliselt
ei ole suur erinevus. Laserskaneerimise modtmistulemused on pindala mddtmisel tipsemad
kui korguse leidmisel, sest segavaid faktoreid on viéhem. ETAK kdrguste summaarsel vord-
lemisel osutus samuti Korgus R madalamaks tulemuseks, jargnes Korgus M ja Kdrgus 3D.
Korgus R kasutamine voib anda kiill vdiiksema SBP mahu ja oleks konservatiivsem, kuid ei

ole dige votta aluseks iihel juhul rddsta korgust ja teisel juhul hoone absoluutset kdrgust.

EHR korguse ja ETAK M kdrguse omavahelisel vordlemisel oli EHR korgus ainult 10%
viiksem ETAK M korgusest, mis ei ole suur erinevus arvestades, et EHR-is on andmed
ebaiihtlaselt kajastatud. EHR-i SBP maht on ETAK M K&rgusse SBP mahuga vordlemisel
26% viiksem, kuid see info ei tdhenda veel, et reaalsuses hooned voivadki olla suuremad
kui EHR-is, sest esineb nii EHR-is ebadigeid arve, kui ka ALS vigu. Leian, et masshinda-
misel voib kasutada ETAK M kdorguse andmeid SBP arvutamisel iihtlasema hindamistule-
muse saamiseks, mis on ka hoone maksimum kdrgus nagu EHR-is. Ulehindamise risk on
objektipdhiselt alati olemas, kui andmebaasis on eksimusest sisestatud valed andmed. EO
mudeli rakendamisel kasutatakse téna kiillalt palju kohandusi, et viltida iile hindamist. See-
kordse uurimise valimis oli kahjuks vihe Korguse M ldhteandmeid ja selle tottu tuleb edas-
pidi tdiendavalt uurida l&hteandmete lisandumisel saadud tulemit, et saada kindlust andmete
erinevuse vOi kattuvuse osas. Oluline oleks teha samuti edasist tdiendavat uurimist ja vord-

lemist maapealsete moddistustel (tahhiimeetria) tehtud andmetega. EHR pindala maht oli
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4% ETAK-i pindalast vdiksem ja arvestades maha veakoefitsendi (nt see nr saab leida uuel
uurimisel saadud maapealsete moodistuste (tahhiimeetria) teel tehtud andmete vordlemisel
ETAK hoonete SBP andmetega) voime saada hindamise tdpsust arvestades véiga hea tulemi.
Jargmisel korralisel hindamisel SBP jagamisel ruumianaliiiisiga KU-tele rakendatakse lisaks
SBP korrigeerimist (viihendamist) nagu ptk 2. kirjeldatud. Analiiiisi tulemusel selgus, et KU
hoone 15ike < 10% vdi < 100 m? tiikk on KU-e EO méiramisel tihtsusetu ja jietakse kon-
servatiivsuse pdhimatte tdttu vilja (kuigi kdige kallimas piirkonnas voib 100 m? EQ maksta

45 000 eurot).

Ideaalis vdiks korralisel hindamisel ehitusdiguse arvesse votta loodava planeeringute and-
mebaasi ja ETAK ALS andmete alusel. Leian, et nende andmebaaside kasutamine tagab
tihtlasema, kiirema, odavama ja iihetaolisema korralise hindamise ldbiviimise tulevikus.
ETAK (ALS) andmete alusel arvutatud EO kasutamisel vdib SBP jagamisel samuti lihtuda
juba vilja tootatud jagamise reeglitest. Muidugi peab uuesti kehtestama reeglid ja analiiii-
sima, nt millised hooned EO sisse lihevad. Leian, et ETAK muud rajatised ja nt abi- ja kor-
valhooned voiks vélja jitta (tunnetus- ja piiritluskriteeriumite pohjal). ETAK andmete alu-
seks votmisel ei tohiks teha vahet, kas hoone (elu-, &ri-, tootmis, laohoone) on piistitatud
seaduslikult voi mitte. ETAK andmete kasutamisel saab arvestada ainult hoonete maa-peal-
set SBP mahtu, mis on konservatiivsem vorreldes EHR-i voi DP ja PT andmetega. Tédna
arvestatakse hindamisel EO-ga, mille aluseks on kehtiv ehitusluba, - kasutusluba, DP ning
PT, kuid on ju ehitatud hooneid, mille EL puudub v&i on kehtetu voi KL puudub — see nagu
vilistaks KU-I reaalselt olevad ehitised ja seab ebadiglasse olukorda omanikud, kelle doku-
mentatsioon on korras (seda muidugi eeldusel, et EO m? hind KU on kallim vérreldes ehi-

tusmaa rithma maadest).

7.2.  Soovitused ehituséiguse andmete kvaliteedi tostmiseks pikemas
perspektiivis

Analiitisi kdigus ilmnenud erinevate anomaaliate pohjal saab teha andmete kvaliteedi tost-
miseks mitmeid soovitusi. EHR peaks ehitiste tehniliste 1&dhteandmetena aluseks votma
ETAK-is olevad modtmistulemused ehk hoonete pindala ja — korgusandmed, eelnevalt
peaks suured erinevused olema kontrollitud Maa-ameti poolt, et vilistada ALS vead. Ulemi-

nekul ETAK andmetele on soovitatav andmebaasis kajastada molemate registrite andmeid
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paralleelselt ja erinevuste korral KOV kontrollib andmete vastuolu, ja kui selgub, et viga on
ikkagi hoone valest mdotmisest voi klassifitseerimisest teavitab KOV Maa-ametit andmete
kontrollivajadusest. EHR-is peaksid kajastuma KU-I ka ETAK nn hallid hooned st, et mingil
pOhjusel hoonete dokumentatsioon ei ole korras, kuid looduses on mdodistatud objekt. Sel-
lisel juhul KOV teostab kontrolli ja kaasab maaomaniku andmete kvaliteedi korrastamiseks.
Andmete kvaliteedi tdstmine on pikaajaline ja kulukas protsess (ainult sel juhul kui ALS
andmed vajavad kinnistamist projekti ja eraldi mootmistega), kuid EHR-i sisestatud andmete
kontrolli peaks KOV regulaarselt teostama voi kui andmete masinloetaval (automaatsel) kor-
vutamisel néitab veaprotsent, et erisus on iile 10% ja/vdi 60 m? kontrollitakse késitsi, millest
viga vois tekkida. Tdna EHR-1 automaatsel andmete esitamisel voib juhtuda, et andmetes on
vastuolu ja keegi ei méirka seda voi ei soovita mérgata. Selguse huvides peaks EHR koodiga
hoone asuma ainult iihel KU-1ning EL, ET, KL, KT, PT tuleks anda ainult iithe KU-ga seotud
hoonele. DP peab sisaldama ainult planeeringuala KU-i, mille sisse jisivad omakorda hoo-
nestusalad. Téna voib juhtuda, et planeeringu — ja hoonestusala sisse jadvad ka Kinnistud,
millel ei ole DP EO mitte mingit reaalset seost ja selle tdttu saavad KU tahtmatult EO-e (nt
iiks kinnistu, millel asub garaaz, aga EO on 48 korruselise hoonele). Uldplaneeringute and-

metest ehitusdiguse tuvastamist ei uuritud selle t66 raames.

EHR-i ehitise nimetuse, -liigi ja kasutusotstarbete médaramisel peaksid olema {iheselt mdis-
tetavamad reeglid (tdna iiks ja sama hoone erinevas KOV-is vdib saada erineva nimetuse,
liigi voi kasutusotstarbe), et nende jirgi saaks tuvastada, kas hoonel on vaja rakendada EO.
Samuti tuleb andmepéringu kdigus ilmnenuid tehnilised puudused likvideerida, et saaks ka-

sutada vajadusel kdiki EHR-is olevate hoonete EO infot.

Katastritiksuse piiride korrastamise vajadus on Eestis tarvilik eriti piirkondades, kus on suur
hoonete tihedus. L-EST siisteemis teostatud katastrimdodistamise suurenedes muutub SBP
jagamine ruumianaliiiisiga KU-le tdpsemaks ja selle tdttu viiheneb vajadus luua erisusi SBP
KU-tele jagamiseks, mille tdttu omakorda muutub hindamine tipsemaks ning suureneb kor-

ralisest hindamisest saadavav tulu.

ETAK korgusandmete parandamiseks linnakeskkonnas voib teha kvantitatiivse uurimuse,
kui tdpsed on hoonete SBP, kui neid vdrrelda maapinnalt mdddetud andmetega ja ALS moat-
mistulemustega just ttheda hoonestustega alal. Paljudel juhtudel ETAK korgusandmeid ka-

sutades tuleb arvutuslikult (kdrguse arvutuse valem) korruste arvuks suurem arv, kui EHR-
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is korruste arvuks on médratud. Leian, et kdrguse kaudu korruse arvutamise valemis sisal-
duvad numbrid arvestavad tina pigem kuupi kuni 11 m hoonete puhul ja iile 11 m hoonete
puhul voib veaprotsent olla suurem, kuna need hooned voivad olla erihooned (nt kaubandus-
keskused, tootmishooned, laod jne) vo6i muude arhitektuuriliste eripdradega. Pohjalikumat
analiilisi kdrguste valemi ja hoonete eripira kohta selle t60 raames ei teostanud, kuid leian,
et on pohjust seda teemat edaspidi uurida, et paranda ETAK SBP arvutamise andmekvali-

teeti.
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KOKKUVOTE

Eestis valmistatakse ette maa masshindamist ja aktiivsetes arenduspiirkondades, kus ehitus-
Oigus on olulisem maa vairtust mdjutav tegur rakendatakse ehitusmaadel ehitusdiguse kaudu
hindamist. Ehitusdigus arvestab krundi parima vdimaliku kasutuse pohimadtet, kuid selleks
on vaja teada katastriiiksuse EO andmeid. EO leidmiseks vajalikud andmed tulevad erine-
vatest allikatest ning on erineva andmestruktuuri ja - kvaliteediga, kuid hindamisel kasuta-
tavad andmed peavad olema vorreldaval kujul ning masinloetavad, seega iihtlustatakse EO
ulatus SBP-le - sarnaselt planeeringutele, millega maakasutus reguleeritakse (Maa korra-
lise... 2021). Saadaolevate andmete hulk ja kvaliteet, aga tagavad hindamise tépsuse. Ka-
tastritiksuse kohta on palju andmeid juba tina masinloetavad, samuti on planeeringute and-
mekogu loomisel. Monedes riikides on juba tdna masshindamise aluseks katastriandmed,
mis on saadud ALS maa- ja hoonemdddistamiste tulemusel. Samuti IAAO peab kaugseiret
kinnisvara maksustamiseks vajalike diglaste kinnisvarahinnangute koostamise lahutamatuks
osaks (IAAO 2017).

Magistritoo eesmaérk oli vilja selgitada, millised on voimalused ehitusdiguse pindala tuvas-
tamiseks katastritiksusele Eesti topograafia andmekogus olevate andmete alusel vorreldes
ehitisregistri andmetega ning millisest andmeallikast saab usaldusvédidrsemaid suletud bruto-
pinna andmeid voi tuleks neid SBP leidmiseks kombineerida. Andmete vordlemine teostati
Maa-ameti korralise hindamise ehitusdiguse metoodika véljatodtamise ajal 2021. I poolaas-
tal, mille eesmark oli jouda SBP andmeteni nii EHR-i kui ETAK-i kaudu, et saaks hindamise
metoodikas médratleda, kas ja millal neid eelistada voi kombineerida. Kaaluti voimalust ka-
sutada ETAK andmeid EO pindala tuvastamiseks. Andmeanaliiiisi alusandmed hoonete EO
tuvastamiseks saadi EHR, ADS ja ETAK alusel, mille KU-d jdid mééruses § 10 p 1 jap 2
EO mdju piirkonda. Igale EHR hoone koodiga hoonele arvutati vilja TiK valemi alusel SBP
nii EHR kui ETAK l&hteandmete alusel. Seejirel arvutati hoone kattuv pindala ja ETAK
pindala suhe, et saada number, kui suur osa hoonest jaib KU-le. Seejirel korrutati hoone
SBP saadud proportsiooniga liibi ja omistati vastavale KU-le sama suur osa hoone SBP-st
ning summeeriti need saadud SBP osad KU kohta kokku. DP, PT, EHR ja ETAK andmetest

saadud agregeeritud SBP jagati ruumianaliiiisiga KU-le parimas vdimalikus tipsusklassis.
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(EO SBP... 2022). Selliselt saadud EHR ja ETAK andmeid vorreldi, kuidas need on kasu-
tatavad olemasolevate hoonete ja potentsiaalse EO SBP arvutamiseks KU-I. Uurimisel kit-
sendati valimi EO piirkond Tallinna Vanalinna, - Sadama ja - Maakri asumitele, kuna and-
mekvaliteet oli viga ebaiihtlane ja kasitoona pohjusi leida on ajamahukas. Andmete kvali-
teedi analiiiisil keskenduti erinevuste vahemikele kuni < 10%; < 20%; < 33%; < 100% ja >

100%, et teada saada millises piires on erinevused.

EO erinevused iiksikobjektide tasemel olid katastriiiksustel iisna suured ja EO tuvastati ka
sihtotstarbetel, mis reeglina ei ole ehitusmaa. Vajadus oli aru saada, mis seda pohjustab ning
kuidas saada andmed tihtlasemaks. Seetdttu oli vaja suurte erinevuste korral késitoona and-
mete olemasolu nii EHR-is kui Google mapsi abil kontrollida. Tehniliste tdrgete tottu, kui
andmed piringu teel iile ei tule kajastub KU kui hoonestamata maa. Maa masshindamises
on olulise tihtsusega maa sihtotstarbed ja EO SBP sattus kiillalt tihti transpordimaale kui ka
teistele mitte ehitusmaa sihtotstarvetega maale (millel nagu EO ei tohiks olla). Mdnel juhul
oli tegemist transpordimaal oleva servituudiga, teistel juhtudel voiski sealt leida erinevaid
hooneid, kuid ka tipne ruumianaliiiis andis EO-st teistelt KU-It. Maa sihtotstarbete teema
vajaks eraldi uurimist, kuna tina me hindame EO mudeli kaudu ainult ehitusmaa riihma

kuuluvaid katastritiksusi.

EHR andmekogus andmete kasutatavus ehitusdiguse pindala tuvastamiseks oli paris hea ula-
tudes 99,6%, kui kasutada SBP arvutamiseks koiki tapsusklasse, kuid eelistades alati parimat
vOimalikku T4K-i. Parimat T4K sai arvutada erinevates versioonides 99-99,2% EHR lihte-
andmetest, mis on véga hea tulemus. III TaK valemi jérgi oli samuti vdimalik SBP leida
99,2% valimist, kuid kodige vihem ldhteandmeid oli IV TiK valemi jargi SBP arvutamiseks,
seda ainult 33,4% valimist. SBP mahu vordlemisel andis 18% viaiksema mahu II T4K valemi
jargi arvutatu SBP kui III TaK jirgi arvutatud SBP. Suurima 26% mahu erinevuse andis IV
TaK jargi arvutatud SBP vdrreldes 11 TéK jérgi arvutatud SBP-ga. III ja IV TaK valemite
jargi arvutatud erinevus oli vaid 6%, kuid see vdis olla tingitud andmete véhesusest. Hoone-
tepdhisel vordlemise tulemusel II T4K jérgi arvutatud SBP oli kuni 33% véiksem 77,7%

valimist vorreldes III T4K hoonete SBP-ga, mille tulemusega vdib rahul olla.

EHR-i andmete kasutamisel tdna ei ole masinloetav nii monigi informatsioon, kui lahtrid on

tditmata. Selle tottu voib katastriliksus jddda ilma ehitusdiguseta, kuigi analiiiisil saadud eri-
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nevuse % ei ole vdga suur, siis hindamise hea kvaliteedi tagamiseks on vaja andmete olema-
solu ja veelgi enam tipsete andmete olemasolu. EHR andmete olemasolu, aga ei tdhenda
veel seda, et need on diged. Selleks, et piilida aru saada, kas ja kui palju andmetes on vigu
teostati vordlus ETAK andmetega eraldi ja koos. Eeldati, et ETAK andmed on tdpsemad,
kuna erinevad uurimused on nédidanud maailmas jérjest paremaid tulemusi kaugseire and-
mete kasutusele votmisel. Samuti ETAK-is on olemas andmed looduses esinevate néh-
tusklasside kohta ja sellest andmebaasist ei tohi puududa ega olla liigne {ikski hoone, korg-
rajatis ega objekt, millele on omistatud KMR_ID, KKR KOOD, EHR GID v6i TEE ning
topograafiliste kaardistamise reeglistik on reguleeritud ja sellele on esitatud korged kvalitee-

diootused (Topograafiliste andmete... 2016).

ETAK-i andmete struktuuri jiargi saab arvutada SBP IV TéK jérgi, kuna on olemas hoone
pindala ja Korgus 3D; Korgus R; Korgus M. SBP IV TdK on ETAK-i puhul kindlasti tdpsem
kui EHR IV T4K andmeid kasutades, sest pindala ja Kdrgus M ning Korgus R on mdddetud.
ETAK andmekogus andmete kasutatavus ehitusdiguse pindala tuvastamiseks on vahemikus
96,3-97,5%. Tulemuste pdhjal ldhteandmete Kdrgus M kasutamine annab koige konserva-
tiivsema ja Korgus 3D andmete kasutamine kdige suurema SBP mahu. ETAK M korgusega
vordlemisel EHR-i kdrguse maht oli 10% vdiksem, mis néitab, et masshindamisest lahtudes
jadb see vea piiresse ning ka EHR pindala mahu erinevus 4% ETAK pindalast on statistiliselt
ebaoluline erinevus. Vordlemine niitas, et mdnedele hoonetele, mille ei olnud EHR-is and-
meid sai ETAK andmete alusel arvutada SBP. ETAK-i andmete puudumine andis informat-
siooni tavaliselt selle kohta, EHR-is olevat objekti looduses ei ole. ETAK-i andmete kont-
rollimisel selgus paljudel juhtudel, et korgusandmeid kasutades tuleb arvutuslikult korruste
arvuks suurem arv, kui EHR-is. Suurimad korgusest tulenevad SBP erinevused olid Kiriku-
tel, tornidel, katlamajadel, laohoonetel jne. Hoone pindala tottu SBP erinevused olid suured
erinevate varikatuste tlitipide tottu. ETAK hoonete SBP mahu kontrollimisel selgusid moned
ALS vead, kus KU-I olevatel hoonetel olid silmniihtavad ebakorrektse kdrgusandmed (I
kordne hoone oli 5 kordne). Pohjalikku objektipohist siiiivimist ja andmete vordlemist vilja
tulnud suurtest erinevustest vajab edaspidist uurimistddd, kui vorreldakse LIDAR punkti-

pilve andmeid ETAK-i - ja EHR-i andmebaasis olevate andmetega.

EHR-1ja ETAK erinevate korguste kaudu arvutatud SBP saab vorrelda vahemikus 88,2-97%
valimist. Esmasel versioonil oli EHR SBP maht 23% ETAK M Korguse SBP mahust véik-
sem. Loppversioonil oli EHR-i ja ETAK-i K&rguse M kaudu arvutatud hoonete SBP maht
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26% EHR-1 viiksem (andmeid oli tunduvalt viahem valimis). ETAK 3D Korguse kaudu ar-
vutatud hoonete SBP maht on 30% EHR-1 vdiksem. EHR-i ja ETAK R Kdrguse kaudu ar-
vutatud hoonete SBP maht 9% EHR-I suurem, kuna tegemist on iihel juhul rdésta korgusega

ja teisel absoluutse hoone kdrgusega.

Ehitusdiguse pindala jagamisel KU-tele tekkis samuti erinevaid probleeme, kuna ruumiana-
liiiis on tipne, aga hooned asuvad KU-tel, mille piirid on mdddetud erinevate meetoditega.
Selle tttu voib KU-te EO koosneda kinnistul asuvatest erinevate hoonete EO-st ja ka naaber
KU-te hoonete kattuvuse teel saadud EO-st ning ka DP ja PT EOQ-st. KU EO vdis koosneda
kahest voi rohkemast 1-10% hoone osast ja seega oli vaja lahendada, kas liita need osad
hoone ematiikile, kuid, kuidas teha kindlaks, milline on ematiikk, tilkkeldada hoone v6i hoo-
pis 1digata dra (mitte arvestada). Katsetuste kdigus tootati vélja reeglid, mida kirjeldatakse
ptk 3.3. Kindlasti ei lahenda need reeglid kdike murekohti, kuid arvestades hindamise kon-

servatiivsust on need tina vélja to6tatud parima teadmise pohjal.

EO pindala misrab KOV hoonete suletud brutopinnana, kuid kui EO andmeid ei ole vdi
andmed on ETAK andebaasist oluliselt erinevad saab KOV teostada ehitusjarelevalvet
ETAK andmete pdhjal. Andmete erinevus on andmebaasides kiillalt suur, seega andmete
korrastamise vajadus samuti. Analiilisi kdigus katsetati andmetega, kuidas otsustada ehitus-
digus midramine KU-I erinevate allikate vordlemisel ja leiti, et kui on olemas DP, siis DP
ja tilejadnud juhtudel EHR ning lisatakse PT ehitusdigus. Ténastes oludes on moistlik kasu-
tada nii EHR -i kui ETAK-it ehitusdiguse tuvastamiseks, sest nad tdiendavad teineteist ja
kombineerituna on neist maksimaalne kasu, eriti andmevigade vdi erisuste leidmiseks.
ETAK-is on oluliselt lihtsam andmeid parandada, kui on seda MKM-I ehitisregistris, regist-

rite loogikast ldhtuvalt.

Too eesmark tédideti, sest selgitati vélja, millised on voimalused ehitusdiguse pindala méaa-
ramiseks katastriiiksusele Eesti topograafia andmekogus olevate ldhteandmete alusel ning
leiti, et on mdistlik nendes olevat informatsiooni kombineerida Ehitisregistri andmetega.
Selgitati vélja Ehitisregistris olevate 1dhteandmete olemasolu ehitusdiguse tuvastamiseks ja
suletud brutopinna tdpsusklassi arvutamise erinevused. Lisaks saadi teada realiseeritud ja
potentsiaalse ehitusdiguse jagamisel katastriiiksusele tekkinud probleemidest. Millisest and-

meallikast saab usaldusvédarsemaid SBP andmeid iiheselt tdna vastata ei saa. Kirjanduse ja
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dokumentide pdhjal on kaugseire andmed masshindamise tépsust arvestades head, kuid ana-
luiisi kdigus ilmnes erisusi, mis seda ei kinnita. Selleks, et anda ETAK andmete alusel leitud
hoonete SBP usaldusvéérsuse kohta vastus tuleb teha tdiendav uurimus. Samuti ei saa kin-
nitada, et EHR andmed on usaldusviirsed, selleks tuleb omakorda teha tdiendavaid objekti-

pohiseid uurimusi.

Tulevikus voib masshindamisel ALS andmete vigade tipsuse suurenedes ja hindamismetoo-
dika taiustamisel ning seaduse muutmisel kasutada ETAK - ja planeeringute andmebaasi
andmeid. ETAK-il on pidev andmevahetus véga paljude avalike andmekogudega ja hoonete
tuvastamine kaugseirega on jérjepidev protsess ning juba selle tottu on mdistlik kasutada
masshindamise alusandmetena sealset infot. ETAK andmete kasutamine teeb masshinda-
mise lihtsamaks, odavamaks ja kiiremaks. Selleks, et hindamine oleks ETAK andmete ka-
sutamisel konservatiivne tuleb teha tdiendavat uurimistood ja sellest ldhtuvalt juba kehtes-

tada reeglid, mis arvestavad hoonete erisustega.
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isikuandmete kaitse seadusest tulenevaid digusi.

Loputoo autor

(allkiri)

Tartu,

(kuupdev)

Juhendaja(te) kinnitus 16puto6é kaitsmisele lubamise kohta

Luban 16put6o kaitsmisele.

(juhendaja nimi ja allkiri) (kuupdev)

(juhendaja nimi ja allkiri) (kuupdev)
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Lisa 2. Ehitisregistri, Eesti topograafia, Aadressiandmete siisteemi ehitu-
soiguse andmete 14. juuli 2021 Microsoft Exceli tabel

Microsoft Exceli tabelit viidatakse t66s: Lisa 2 EHR ETAK ADS EO and-
med_14 07_2021
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Lisa 3. Ehitisregistri, Eesti topograafia, Aadressiandmete siisteemi ehitu-
soiguse andmete 25. augusti 2021 Microsoft Exceli tabel

Microsoft Exceli tabelit viidatakse t66s: Lisa 3 EHR ETAK ADS EO and-
med 25 08 2021
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