TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/20-001060-010

Otsuse kuupdev 8. juuni 2020

Komisjoni koosseis Esimees Kai Amos, litkmed Mari-Liis Aas, Kristina Jerjomina
Tarbija

Kaupleja AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA, 10145053
Tarbija ndue Lepingu tditmise ndue

Asja ldbivaatamise aeg 26. mai 2020
Resolutsioon:
1.Tarbija avaldus rahuldada. Kaupleja peab tarbijale maksma 2400 eurot.

2.Komisjoni otsus tdidetakse 30 pdeva jooksul, arvates selle Tarbijakaitse ja Tehnilise
Jarelevalve Ameti veebilehel avaldamise pievale jargnevast pdevast.

Kui vaidlevad pooled otsusega ei ndustu, on neil Jigus podrduda sama vaidluse
labivaatamiseks maakohtusse.

Kaupleja peab Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametit kirjalikult teavitama otsuse
tditmisest 30 pdeva jooksul arvates otsuse ameti veebilehel avaldamise pdevale jargnevast
pdevast vOi samas asjas maakohtusse podrdumisest, lisades drakirja maakohtule esitatud
hagiavaldusest.

Asjaolud:

Tarbija poordus tarbijavaidluste komisjoni poole jargmistel asjaoludel: tarbija soovis
voorandada oma korteriomandit, kaupleja pakkus tarbijale maakleriteenust, pooled sdlmisid
maaklerilepingu, milline 16ppes 01.12.2019.a. Kuna korteriomand jdi vddrandamata, pakkus
kaupleja 09.12.2019.a tarbijale uuesti tema korteriomandi miiligi vahenduse teenuseid.
Kaupleja koostas broneerimislepingu nr 2312 teksti, lepingu pidid sdlmima tarbija kui
omanik, ostja kui broneerija ja kaupleja kui kinnisvarabiiroo. Tarbija sai ta kauplejalt
allakirjutamiseks lepingu, millisele oli ostja alla kirjutanud késikirjaliselt ja kaupleja
digitaalselt. Tarbija allkirjastas lepingu 23.12.2019.a. Tarbija suhtles kaupleja esindajaga, kes
oli tarbijale teatanud, et kuna pooled on lepingu allkirjastanud, siis seda pole vaja kauplejale
enam tagastada, kuna tegemist on formaalsusega. Lepingu kohaselt kohustus tarbija hoiduma
broneerimistéhtajal kuni 07.01.2020.a kolmandatele isikutele korteriomandi pakkumisest ja
nendega voorandamise kokkuleppe sdlmimisest. Lepingu p 3 kohaselt kohustus ostja tasuma
broneerimistasu summas 2400 eurot, lepingu p 7 leppisid pooled kokku, et leping joustub
ostja poolt broneerimistasu maksmisel. Kaupleja kinnitas 24.12.2019.a tarbijale saadetud
SMS-is broneerimistasu lackumist, seega leping joustus 24.12.2019.a. Tarbija korteriomandit



broneerimislepingu kehtivuse ajal ei miiiidud, kaupleja teatas 06.01.2020.a, et esialgselt
kokkulepitud tehingu tegemine notari juures 07.01.2020 jaib dra. Lepingu p 5 kohaselt
kohustus kaupleja sellisel juhul ostjalt saadud broneerimistasu 2400 eurot edastama tarbijale
broneerimistidhtaja 10ppemisest kolme pangapédeva jooksul. Kaupleja ei edastanud ostjalt
saadud broneerimistasu tarbijale. Tarbija esitas 14.01.2020.a kauplejale pohistatud ndude
maksta broneerimistasu vilja, kuid kaupleja keeldus tasu maksmisest.

Tarbija palub kauplejal tdita lepingust tulenevat kohustust ja maksta temale 2400 eurot.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja vaidles 23.01.2020.a vastuses tarbija ndudele vastu ning keeldus selle tditmisest.
Kaupleja selgitas, et tarbijal puudub kaupleja suhtes mistahes ndudedigus. Tarbija viidatud
23.12.2019.a broneerimisleping jdi sOlmimata. Tarbija saatis kauplejale lepingu, millise
koopia pdf-failina oli tarbija 07.01.2020.a digitaalselt alla kirjutanud, lepingul oli ka tarbija
kisikirjaline allkiri, mille juurde oli kuupdevaks margitud 23.12.2019, kaupleja seda
kuupédeva ei uskunud. Tarbija soovis jétta ndilikult mulje, et allkirjastas lepingu késitsi juba
23.12.2019, et saaks asuda ndudma ostja endale broneerimistasu. Isegi kui leping oleks tarbija
poolt allkirjastatud 23.12.2019.a, ei joustunud ta varem kui 08.01.2020.a. TsUS § 69 Ig 1
kohaselt muutus tarbija tahteavaldus kehtivaks kittesaamisega, TsUS § 69 lg 3 kohaselt
loetakse eemalviibijale tehtud lepinguga seotud tahteavaldus kéttesaaduks, kui see on
toimetatud tahteavalduse saaja lepingu tditmisega koige enam seotud tegevuskohta ja
tahteavalduse saajal on mdistlik vdimalus sellega tutvuda. Kohtupraktikas loetakse
majandus- ja kutsetegevuses edastatud e-kiri kdttesaaduks hiljemalt jargmisel pdeval parast
e-kirja saabumist saaja vO0i tema valitud teenusepakkuja serverisse, antud juhul seega
08.01.2020.a. Selleks ajaks oli lepingupooltele teada, et tarbija korteriomandi miitigitehingut
ei toimu, seega oli tegemist vdimatu tingimusega, millise osas oli TsUS § 108 Ig 1 kohaselt
teada, et see tingimus ei saabu ja mistdttu on leping TsUS § 108 g 2 kohaselt tiihine.

Komisjoni pohjendus:

Komisjon uuris asjas olevaid materjale ja leidis, et tarbija ndue kuulub rahuldamisele.

Pooled sdlmisid teenuse osutamise lepingu, pooled vaidlevad selle iile, kas broneerimiseping
oli sdlmitud ja kas pooled pidid sellest lepingust tulenevaid kohustusi tditma.

Tarbija ldhtus noude esitamisel 23.12.2019.a broneerimislepingust ning selle tingimustest.
Tarbija selgitas kauplejale 14.01.2020.a saadetud rahalise kohustuse tditmise ndudes, et
pooled sdlmisid lepingu 23.12.2019.a kuupédevaga broneerimislepingus toodud tingimustel.
Lepingu punktide 2 ja 3 kohaselt pidi ostja tasuma kauplejale broneerimistasu 2400 eurot,
lepingu punktis 7 sisalduva poolte kokkuleppe kohaselt joustus broneerimisleping ostja poolt
broneerimistasu maksmisest. Kaupleja kinnitusel maksis ostja tasu 24.12.2019.a, seega leping



joustus 24.12.2019.a. Lepingus ettendhtud tdhtaja kestel tarbija korteriomandit ei miitidud,
seetottu lasus lepingu p 5 kohaselt kauplejal kohustus edastada tarbijale kolme pangapieva
jooksul ostjalt saadud broneerimistasu 2400 eurot. Kuna kaupleja ei tditnud lepingulist
kohustust kokkulepitud ajal ja ulatuses, esitas tarbija kauplejale lepingust tuleneva kohustuse
taitmise ndude.

Tarbija lihtus ndude esitamisel jirgmistest digusnormidest. TsUS § 5 kohaselt tekivad
tsiviildigused ja —kohustused tehingutest. VOS § 76 lg 1 kohaselt tuleb kohustus tiita
vastavalt lepingule voi seadusele. Kohustus loetakse kohaselt tdidetuks, kui see on tdidetud
tiitmise vastuvdtmiseks digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil (VOS § 76 Ig
3). Riigikohtu Tsiviilkolleegium selgitustel on kinnisasja broneerimislepingu sisuks miiiija
kohustus jitta teatud aja viltel broneerija kasuks kinnisasi voorandamata ja tasu voidakse
maksta kinnisasja broneerimise eest. Broneerimislepingule seadus kohustuslikku vorminduet
ette ei nde (TsUS § 77 g 1). Poolte vahel sdlmitud broneerimisleping on kehtiv ja kauplejale
tditmiseks kohustuslik. Pooled on tahteavaldusi vahetanud lepingu solmimiseks, samuti on
pooled asunud lepingut tditma ning lepingu joustumiseks on tehtud ostja poolt rahaline
iilekanne kaupleja arvelduskontole. Riigikohtu praktika valguses oleks kaupleja poolt ainetu
tostatada kiisimust broneerimislepingu kehtivusest vormindude voi muul pdhjusel, kuna
sellised viited oleksid perspektiivitud. Tarbijal on &igus kasutada Giguskaitsevahendeid,
muuhulgas nduda kohustuse tiitmist (VOS § 101 1g 1 p 1 ning § 108).

Kaupleja vaidles tarbija rahalisele ndoudele iilalpool osundatult vastu leides, et tarbija ndue on
vdimatu tingimuse tottu TsUS § 108 lg-te 1 ja 2 kohaselt tiihine.

Komisjon analiilisis asjas olevaid tdendeid, poolte véiteid ja vastuvditeid ning leidis, et
kaupleja vastuvditeid ei ole pohjendatud.

Oige on tarbija kisitlus, et pooled olid broneerimislepingu sdlminud. Komisjoni hinnangul
olid pooled 24.12.2019.a seisuga lepingu solminud ja see leping jOustus. See néhtub
jargnevatest komisjonile teatavakstehtud asjaoludest:

1)Tarbija {iiritas oma korteriomandit ise miiiia, kuid ei saavutanud edu. Kaupleja pakkus
tarbijale maakleriteenuseid, tarbija ndustus sellega, pooled sdlmisid kuni 01.12.2020.a
kehtinud maaklerilepingu. Kaupleja teatas oma 09.12.2019.a e-kirjas, et avaldas uuesti tarbija
korteriomandi miitigikuulutuse paludes tarbijal kinnitada, et tarbija ndustub kauplejale
maksma 2400 tasu. Kaupleja soovis tarbijaga lepingulist suhet. Kuigi kuulutuse avaldamise
ajal puudus poolte vahel kirjalik leping, ndustus tarbija kaupleja ettepanekuga.

2)Kaupleja koostas oma blanketil broneerimislepingu teksti, lisas kuupdeva 23.12.2019.a,
vottis lepingule ostja kisikirjalise allkirja, kirjutas lepingule digitaalselt alla ja saatis tarbijale
allakirjutamiseks. Kaupleja lisas lepingu punkti 7 tingimuse, millise kohaselt joustub leping
parast ostja poolt broneerimistasu maksmist.



3)Kaupleja oli huvitatud tarbijale teenuse osutamisest, kauplejal oli tarbija ja ostjaga lepingu
solmimise kindel tahe. Kaupleja teatas tarbijale 24.12.2019, et ostja on broneerimistasu
maksnud. Kaupleja ei teatanud koos selle teatega ega ka hiljem, et 23.12.2019
broneerimisleping ei ole solmitud. Kaupleja oli veendunud, et leping on sdlmitud, see ndhtub
ka sellest, et kaupleja lisas tarbija korteriomandi miitigipakkumisele mérke ,,broneeritud®.

4)Broneerimislepingu pooled kohtusid 30.12.2019.a tarbija korteris, kohtumisel kinnitasid
koik kolm osalejat vodrandamistehingu tegemise soovi ning kehtiva broneerimislepingu
olemasolu.

5)Kaupleja teatas tarbijale 06.01.2020 SMS-i teel tehingu éra jadmisest. Kaupleja ei teatanud,
et tehing jadb &ra seetOttu, et tarbija ei ole kaupleja saadetud broneerimislepingut alla
kirjutanud voi tagastanud. Jarelikult selle aja seisuga oli kaupleja veendunud, et
broneerimisleping kehtib.

6)Kaupleja etteheide tarbijale, et tarbija lisas digiallkirja alles 07.01.2020, ei ole antud lepingu
s0lmimise osas pohjendatud. Kuigi kaupleja koostatud broneerimislepingu punkti 9 kohaselt
tuli leping digitaalselt allkirjastada, ei jarginud kaupleja ise seda tingimust. Kaupleja edastas
tarbijale 23.12.2019.a lepingu, millisele oli ostja késikirjaliselt alla kirjutanud. Kaupleja ei
lugenud seda kokkulepitud tingimuse rikkumiseks. Seega puudub pShjus lugeda tarbija poolt
lepingu kisikirjalist allakirjutamist ebadigeks.

7)Komisjon hindab kaupleja poolt 23.01.2020.a vastuses avaldatud viite, et
broneerimisleping on TsUS § 108 Ig-te 1 ja 2 alusel tithine, vastuolus olevaks VOS §-s 6
avaldatud hea usu pohimdttega. Kui kaupleja oleks ka tegelikult olnud seisukohal, et
broneerimisleping ei olnud sdlmitud ja see ei joustunud ka broneerimistasu maksmisega
24.12.2019.a, siis oleks kaupleja olnud kohustatud lepingupooli sellest olulisest asjaolust
teavitama. Kaupleja ei esitanud broneerimislepingu kehtivuse ajal lepingu puudumise véidet,
seega kaupleja luges, et leping on solmitud ja kehtiv.

Antud broneerimislepingu sdlmijad lugesid selle lepingu sdlmituks, see vastas nende tahtele
ja lepingupooled asusid lepingus kokkulepitud tingimusi tditma. Pooled olid antud juhul ndus
lepingu punktis 7 kaupleja enda poolt seatud tingimusega, millise kohaselt joustus leping ostja
poolt broneerimistasu maksmisel. Pooled saavutasid VOS § 9 Ig-te 1 ja 2 kohaselt
23.12.2019.a broneerimislepingu osas kokkuleppe, leping joustus teo tegemisest, milliseks oli
24.12.2019.a broneerimistasu maksmine.

Komisjoni hinnangul oli broneerimisleping 24.12.2019.a seisuga sOlmitud ja selles
kokkulepitud kohustused kuulusid tiitmisele. Lepingu punkt 5 ndgi ette vOimaluse, et
notariaalne miiligileping vois jddda sGlmimata, seejuures ei omanud sdlmimata jidmise pohjus
tahtsust. SOltumata pdhjusest kohustus kaupleja mitte tagastama ostjale tema makstud
broneerimistasu ning kohustus selle tasu maksma vilja tarbijale. Ostja oli selle tingimusega
ndus. Pooled ei vaidle asjaolu iile, et lepingu téhtaja saabumise seisuga 07.01.2020 ei olnud
tarbija korteriomandi miiligilepingut solmitud. Tarbijal tekkis broneerimislepingu punkti 5
alusel digus nduda kauplejalt broneerimistasu 2400 euro maksmist.



Kaupleja ei ole teatanud iihestki mojuvast pohjusest ega iihestki lepingulist suhet mojutavast
olulisest asjaolust, millised digustaks rahalise kohustuse tiitmata jitmist. Tarbijal on VOS §
101 1g 1 p 1 alusel digus nduda kauplejalt kohustuse tiitmist ning 2400 eurot tileandmist.

Tarbija ndue on pdhjendatud ja kuulub rahuldamisele. Kauplejale peab tarbijale maksma 2400
eurot. Kaupleja peab kohustuse tditma TKS § 60 Ig 1 kohaselt 30 pdeva jooksul arvates otsuse
Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ameti veebilehel avaldamise pdevale jiargnevast
paevast.

TKS § 60 lg 2 jargi kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jargi voivad nad
poorduda sama vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.

Kai Amos
Mari-Liis Aas
Kristina Jerjomina

/allkirjastatud digitaalselt/



