4 viga, mida tehakse kinnisasja ulrilepingu
sOlmimisel

Ulrileping on Uks tsiviilkdibes ndutavaimaid lepinguliike. Korrektne ja selge
Uurileping on Ulrisuhte tugevaks vundamendiks, kuna sageli seob Ulrileping
osapooli aastateks, ning hiljem on selle muutmine margatavalt keerulisem. Samuti
on selles kokkulepitavad Uuri- ja korvalkulude maksed arvestatav pusikulu
Uurnikule ning oluline sissetulekuallikas Uurileandjale.

Alljargnevalt juhime tahelepanu neljale olulisele teemale, mille selgem kajastamine UUrilepingu sdImimisel
aitab valtida tulevasi UUrilepingu tdlgendamisega seotud vaidlusi.

1. Uliripinna ebapiisav kirjeldus. Tihtipeale kirjeldatakse Gtirilepingutes Gtrniku kasutusse antavat
UUrieset liiga Uldiselt, piirdudes aadressiga ja Uldpindalaga. Naiteks jaetakse tdpsustamata milliseid
ruume Ulrnikul on digus kasutada - kas lisaks pdhiruumile on GUrnikul digus kasutada ka mdénda
abiruumi, keldrit, koridori, pddningut vms. Mdnikord jdetakse tapsustamata, kas Glrnikul on digus
kasutada ka kinnistu maa-ala, naiteks parkimiseks. Kui selline digus on, siis voiks sellise ala maaratleda
konkreetselt, naiteks joonisel.

Probleem voib ilmneda, kui parast Glrilepingu allkirjastamist selgub, et lepingus margitud Ulriese ei
hélmanud kdiki GUrniku soovitud pindade kasutusdigust voi el ole tagatud naiteks piisav arv
parkimiskohti. V&i vastupidi Ulrnik kasutab kinnistut laiemas ulatuses kui tema otseseks otstarbeks
vajalik. Juhtub ka nii, et kinnistu vdi hoone on mitme UUrniku kasutuses ja lepingutes puuduliku
Uhisruumi kasutamise regulatsiooni téttu tekkivad arusaamatused, kes on millist osa digustatud
kasutama.

Arusaamatuste valtimiseks on soovitatav kirjeldada Udrilepingus GUrieseme tapne koosseis, sh kdikide
UUrniku kasutusse Uleantavate ruumide pindalad, kasutusotstarbed, paiknemine hoones, kasutusse
antav kinnistu maa-ala, parkimiskohtade arv ja asukoht. Lepingule on kasulik lisada Uurile antava pinna
ja maa-ala plaanid.

2. Uiiripinna seisukorra kirjeldamata jatmine. On levinud olukord, kus Gurilepingus on Gtrnikule
Uleantava Ulripinna seisukord kirjeldatud Uldsénaliselt, naiteks ,GUripind on kasutuskodlbulik™ voi
“UUripind on heas seisukorras”. Sedasi jdetakse tdpsustamata, mida pooled selle all tapsemalt
motlevad. Ulripinna Gleandmise-vastuvdtmise aktis on tihtipeale kirjeldatud ainult teatud kuupaeval
ruumide Uleandmise fakt ja mdddikute naidud.

Ulrisuhteid reguleeriv voladigusseadus Utleb, et kui UUritud asja Glrnikule Uleandmisel koostati asja
Uleandmisakt, eeldatakse, et asi anti Ule Uleandmisaktis toodud seisundis. Kui aga Uleandmisaktist
UUriese seisukord ei selgu, siis paraku pole aktist kasu kui tagantjargi on vaja hinnata Guripinna
seisukorda Ule andmisel. Ulripinna seisukord, milles see oli GUrniku kasutusse Gleandmisel, muutub
oluliseks GUrisuhete 16pus, kuna seaduse kohaselt peab GUrnik Guritud asja koos péaraldistega parast
lepingu I&ppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujargsele kasutamisele. Seejuures on
seaduse kohaselt aktsepteeritav Ulritud asja harilik kulumine, halvenemine ja muutused, mis kaasnevad
asja lepingujargse kasutamisega. Kui Guripinna seisukorra Kirjeldus lepingudokumentides puudub ja
Ulripinda kajastavat fotomaterijali lisatud pole, siis on aarmiselt raske teha Ulriperioodi 16pus kindlaks
milline oli algupéarane seisukord millega peaks tagastavaid ruume vérdlema. Kui Ulrilepingu
osapoolteks on juriidilised isikud, siis mitmeaastase UUriperioodi [6pus ei pruugi ruumide tagastamisel
osaleda samad esindajad, kes Ulripinna vastu votsid. Seetdttu ei pruugi olla ka isikut, kes maletaks
UUripinna seisundit, milles ruumid said UUrnikule Ule andnud.

Ulripinna tagastamisel tekkida véivate vaidluste valtimiseks on soovitatav tadpsema kirjelduse ja
fotode abil fikseerida UUripinna seisukord, sealhulgas Uleantava pinna ja seal asuvate esemete
puudused. IIma selleta on UGUrileandjale hiljem keeruline tdendada, et GUrnik on Glrileandja vara
kahjustanud ning Uurnikule on omakorda keeruline UUripinna tagastamisel vastu vaielda, et puudus oli
juba pinna Uleandmisel.

3. Puudulik korvalkulude regulatsioon. Korvalkuludeks on tasu Gdrileandja véi kolmanda isiku
teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega. Kérvalkulud tasutakse GUrile lisaks, naiteks
elektri, vee, kutte-ja korituskulud, valveteenuse kulu.
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Voladigusseaduse kohaselt kehtib eeldus, et Glrnik peab kandma Uuritud asjaga seotud kulusid Uksnes
juhul, kui selles on kokku lepitud. Praktikas voib probleemiks osutuda see, et kérvalkulude tasumise
tingimusi satestatakse UUrilepingus, kas liiga laialt véi liiga kitsalt. Ulrileandjad pldavad reeglina hoida
korvalkulude nimekirja lepingus lahtisena ja mitte piirata ainult lepingus toodud kuludega. Naiteks
pultakse lisada lepingusse, et lisaks lepingus sdnaselgelt loetletud kuludele peab GUrnik kandma ka
muud UUripinna hooldamisel, opereerimisel, valitsemisel ja sailitamisel tekkivad kulud. Ulrniku huvi on
selles kUsimuses vastupidine - maksta UUrileandjale ainult neid kulusid, mis on konkreetselt tema
pinnakasutusega seotud ja lepingus selgesdnaliselt fikseeritud ning valistada tdiendavaid arveid
teenuste eest, mis UUripinna kasutamisega otseselt ei seondu. Praktikas tekivad vaidlused selle Ule, kas
tekkinud kulu laheb kokkulepitud kérvalkulude alla voi mitte voi kas kulude arvestus on dige.

Probleeme aitab valtida lepingus selgelt sdnastud koérvalkulude nimekiri ning kérvalkulude kujunemise
ja muutmise aluste maaramine. Kindlasti on enne lepingu allkirjastamist soovitatav kusida naha kulude
arveid, et saada ettekujutust kulude suurusjargust ja koosseisust.

4. Ebaselge remonttédde regulatsioon. Seadusandja eeldab, et Glrnik peab kérvaldama ainult
harilikuks sailitamiseks vajaliku vaikese koristamise voi hooldamisega kdrvaldatavad GUritud asja
puudused, kuid on véimalik leppida kokku ka teisiti.

Kuigi seaduse kohaselt ei ole Ulripinna remont GUrniku kohustuseks, lepitakse enamasti ariruumide
Glrilepingute puhul kokku, et Glripinda remondib GUrnik. Seda eriti avaliku ja intensiivsema kasutusega
ruumide puhul, naiteks tootmis- ja kaubanduspinnad. Ulirilepingutes jdetakse aga tihtipeale Ulrniku ja
UUrileandja vahel jaotatud remondikohustused sisustamata. Naiteks kasutatakse mdisteid ,jooksev
remont”, ,sanitaarremont”,  kapitaalremont”, kuid jdetakse tapsustamata tédde ulatus, kasutatavad
materjalid ja ehituslikud lahendused. Hiljem tekkivad GUrilepingu poolte vahel lepingu télgendamisel
vaidlused, naiteks selle Ule kas pdrandakatte vahetus kuulub jooksva véi kapitaalremonti hulka ja kelle
kulu see on.

Potentsiaalsete probleemide valtimiseks on soovitatav lisaks remondi liigile tapsustada selle sisu,
milline pool milliseid téid teostab ning millistele ruumidele voi hoone osadele ja tehnosUsteemidele
remondikohustus laieneb. Heaks abivahendiks voib olla GUrilepingule lisatud tabel, mis satestab
Ulrileandja ja Uurniku kohustuseks olevate to6de ja kaasnevate kulude tapset jaotust.

Kokkuvotvalt voib delda, et eelpool kirjeldatud puudulike Udrilepingute pdhjuseks on tihtilugu asjaolu, et
lepingu sélmimisega kiirustatakse véi habenetakse tingimuste pdhjalikumat labiarutamist ja ei esitata
tapsustavaid kUsimusi. Tulemusena ei julgeta endale paremaid tingimusi kUsida. Ménikord on probleemide
pdhjuseks vahene kogemus Ulrilepingutega kokkupuutumisel, voi ka hoopis vastupidi - standardiseeritud
UUrilepingute mallide kasutamine. Viimase puhul kas unustatakse voi ei peeta vajalikuks standardset lepingut
individualiseerida konkreetseid osapooli ja olukordi arvestades.
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