TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/20-13399-013

Otsuse kuupdev 18. dets 2020

Komisjoni koosseis Esimees Aase Sammelselg
Tarbija

Kaupleja Borg Kinnisvara OU, 12901628
Tarbija ndue Broneerimistasu tagastamine.

Asja labivaatamise aeg 10. dets 2020

Resolutsioon:
Komisjon otsustas:
jatta avaldus rahuldamata.

Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jirgi, on neil digus pdorduda sama
vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.

Asjaolud:

Pooled sdlmisid 2.juunil 2020 broneerimislepingu nr 02/06/20, millega kaupleja vattis enesele
kohustuse broneerimistdhtaja kestel mitte vd0randada Tartumaal, Veibri kiilas asuvat
kinnistut kolmandatele isikutele, mitte pidada teiste isikutega kinnistu miitigialaseid
labirddkimisi ega seada kinnistule hiipoteeki ega koormata kinnistut muul viisil. Tarbija
kohustus ainuiiksi kinnisasja broneerimise eest maksma broneerimistasuna 2 000,00 eurot.

Broneerimisperiood kestis 2.juunist 2020 kuni 2.augustini 2020. Broneeritud kinnistu miiiidi
14.augustil 2020 kolmandale isikule.

Tarbija on seisukohal, et kaupleja rikkus broneerimislepingut; kaupleja ei peatanud maja
miiliki ega lisanud portaalis KV.ee avaldatud kuulutusele mérget broneeritud. Kaupleja
avaldas voimalikele ostuhuvilistele broneerimistdhtaja Idppemise kuupédeva, mis andis
voimaluse vahetult peale tdhtaja 16ppu miiiigitehingu kiireks sGlmimiseks.

Tarbija vdidab, et kaupleja pidi mdistma, et broneerimistdhtaja kestel ei dnnestu tema korterit
miitia, mis oli vajalik broneeritud kinnistu ostmise finantseerimiseks. Tarbija arvates on
broneerimisleping tiihine seaduses ettendhtud vorminduete rikkumise tottu. Tarbija nduab
broneerimistasu tagastamist ja viivise tasumist.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja on seisukohal, et tarbija ndue ei ole pdhjendatud. Tarbija kasuks broneeriti kinnisasi
pohjusel, et tarbija soovis maksta ostuhinna oma korteri miitigist lackuva raha arvel. Kaupleja
tditis broneerimislepinguga voetud kohustuse; kinnisasja miiiiki broneerimistéhtaja kestel ei
toimunud.

Tarbija etteheited korteri miitigihinna osas ei ole pohjendatud. Tarbija mééras korteri miiiigiks
suhteliselt korge hinna, mistottu oli ostuhuvi vdhene. Vaatamata selgitustele ei soovinud



tarbija korteri miiiigihinda langetada. Kaupleja ei ole broneerimislepingut rikkunud ning
tarbijal puudus alus lepingust taganeda.

Komisjoni pohjendus:

Voladigusseaduse (VOS) § 3 p 1 jérgi tekib vdlasuhe muu hulgas lepingust. Pooled vaidlevad
2.juunil 2020 sdlmitud lepingu olemuse ja sisu iile, samuti selle iile, kas tarbijal on digus
kauplejale makstud broneerimistasu tagastamisele voi mitte.

Komisjon hindab esmalt, millisel lepingul poolte digussuhe pohineb, seejérel lepingu siduvust
ja siis tarbija rahalise ndude pohjendatust.

Vaidlusaluse lepingu on pooled pealkirjastanud broneerimislepinguna. Komisjon selgitab, et
avalikult miiligis oleva kinnisasja broneerimisega saab broneerija iildjuhul eksklusiivse
vOoimaluse tutvuda miiligiesemega tavapirasest pohjalikumalt ilma riskita kaotada
ostuvdimalus teistele ostuhuvilistele; samuti vdimaluse teha ettevalmistusi miiiigilepingu
sOlmimiseks ja tditmiseks. Broneerimislepingu eesmairgiks ega esemeks ei ole miitigilepingu
tingimustes kokkulepete sdlmimine ega ka miiiigilepingu sdlmimise kohustuse vOtmine voi
miiiigilepingu tditmise tagamine.

Broneerimislepingut tuleb eristada eellepingust (VOS § 33), mille sdlmimise eesmirgiks on
miiiigilepingu sdlmimise kohustuse vdtmine ja kisiraha kokkuleppest (VOS § 156), mille
eesmdrgiks on lepingu s0lmimise toendamine ja tditmise tagamine.

Praktikas esineb samas lepingudokumendis nii broneerimislepingu kui ka kinnisasja
omandamise eellepingu elemente. Lepingu olemuse miératlemisel tuleb sellisel juhul ldhtuda
lepingu eesmairgist. Kisiraha kokkulepe kone alla ei tule, kuna pohileping on sdlmimata.

Kinnisasja miitigiks s0lmitava eellepingu eesmérgiks on kinnisasja miiligilepingu sdlmimine
miiligilepingu tingimustes kokkuleppinud isikute vahel kokkulepitud tingimustel. Eellepingu
olemuslikuks tunnuseks on mdlema lepingu poole kohustus miiligileping kokkulepitud
tingimustel solmida.

Kinnisasja broneerimislepingu sisuks on aga iildreeglina miiiija kohustus jétta teatud aja véltel
broneerija huvides kinnisasi vodrandamata, tagades sellega broneerijale eksklusiivne digus
lepingu sdlmimiseks ettevalmistamiseks ja lepingu sdlmimiseks (kui saavutatakse kokkulepe).
Broneerimistasu makstakse sellisel juhul iiksnes kinnisasja broneerimise eest.

Tarbija on seisukohal, et konealune broneerimisleping on tegelikult miiiigilepingu eelleping.
Komisjoni arvates see nii ei ole. VOS § 33 jirgi on eelleping kokkulepe, millega pooled
kohustuvad tulevikus sdlmima (miiiigi)lepingu eellepingus kokkulepitud tingimustel. VOS §
208 lg 1 jérgi on miitigilepingu olulisteks tingimusteks kokkulepe miiiigiesemes ja hinnas.

Seega eeldab eellepinguga miiligilepingu sdlmimise kohustuse vOtmine ostja ja miilija
vahelise kokkuleppe olemasolu vidhemalt miitigilepingu olulistes tingimustes. Kuivord
konealuses lepingus ei sisaldu kokkuleppeid miiligilepingu tingimustes ega ka miiligilepingu
s0lmimise kohustust, ei saa sellele kokkuleppele omistada miiligilepingu eellepingu
tahendust.

Broneerimislepingu sisust ega ka poolte selgitustest ja esitatud tdenditest ei saa jdreldada, et
tarbija oleks votnud enesele kohustuse osta broneerimislepingu esemeks olnud kinnistu. Asja
materjalidest ei ndhtu kokkulepet miiligihinnas, viiteid hinda kujundavatele asjaoludele voi



hinnavalemile. Kuivord miiligilepingu tingimustes kokkulepe puudub, ei olnud vdimalik votta
eellepinguga (VOS § 33) miiiigilepingu sdlmimise kohustust.

Komisjon peab vajalikuks juhtida tarbija tdhelepanu broneerimislepingu sOlmimise
eesmargile (p 1), milleks ei ole tulevikku suunatud positiivse tagajirjena miiiigilepingu
s0lmimine, vaid passiivselt véljenduva tagajirjena teistele isikutele kinnistu voorandamisest
hoidumine. Komisjoni arvates ei ole vodimalik broneerimislepingut pidada eellepinguks
iiksnes seetottu, et selle p 5.1 jirgi kuulus broneerimistasu tehingu toimumise korral
ostuhinnaga tasaarvestamisele. Sedalaadi kokkulepe vo0ib koostoimes teiste tingimustega
viidata eellepingule, kuid ainuiiksi sellest tingimusest ei piisa. Broneerimislepingu p-des 2.2
ja 4.1 on tarbija kinnitanud, et maksab broneerimistasu iliksnes kinnisvaraturu olukorra riski
maandamise eesmargil.

Eelnevat kokku vottes ei ndustu komisjon tarbijaga selles, et 2.juunil 2020 sdlmitud
broneerimisleping on vorminduete tditmata jétmise tOttu tithine. Leping ei ole suunatud
kinnisasja omandamisele ega vaja seetdttu notariaalselt toestatud vormi.

Vaidlusalune leping on siduv ning pooltele tditmiseks kohustuslik.

Broneerimislepingu p 5.2 jérgi on tarbijal digus broneerimistasu tagastamisele iiksnes juhul,
kui miilija on lepingut rikkunud. Kdnealuse vaidluse kontekstis késitab komisjon miilijana
kauplejat, kellel eelduslikult oli digus miiiija eest ja nimel kohustusi votta voi nende tditmist
korraldada. Nii on pooled ka lepingus késitanud miiiijana kauplejat.

Broneerimislepingu eesmairgiks oli hoida broneerimistdhtaja kestel, so 2.juunist 2020 kuni
2.augustini 2020 &dra broneeritud kinnisasja miiiik. Kaupleja kohustused on lepingu p-s 3
médratletud suhteliselt konkreetselt; keelatud on kinnistu miiligiks labirddkimiste pidamine,
kinnistu vodrandamine ja koormamine.

Hinnanud komisjonile esitatud selgitusi ja tdendeid kogumis, leiab komisjon, et lepingu
rikkumine kaupleja poolel ei ole tdendatud. Broneerimislepingu tingimustest ei tulene, et
konealuse kinnistu miitigikuulutusele tuli lisada marge ,,broneeritud” ning eemaldada krundi
piirile seatud miitigikuulutus.

14.augustil 2020, so 12 pédeva pérast broneerimistdhtaja 1dppemist miiligilepingu sdlmimine ei
toenda iseenesest miitigilepingu sOlmimiseks ldbirddkimiste pidamist broneerimistdhtaja
kestel. Broneerimislepingu sdlmija ei saa enese Oiguste realiseerimisel jitta arvestamata
kinnistu omaniku Oigusi. Etteheide kaupleja poolt voimalikele ostuhuvilistele
broneerimistihtaja 10ppemise tdhtaja teatamisest (kui see vastab tdele) ei ole hinnatav
broneerimislepingu rikkumisena. Miitigikeeld kehtiski iiksnes tdhtaja kestel ning teistel
huvilistel oli digus teada, millel piirang 16peb.

Kinnisasja broneerimisega saavutas tarbija olukorra, kus broneerimistéhtaja kestel oli piiratud
kolmandate isikute voimalused broneeritud kinnistu soetamiseks. Vaidlust ei ole selles, et
tarbija broneerimistdhtaja kestel miiiigilepingut ei sdlminud ega saavutanud ka miilijaga
kokkulepet miitigilepingu sdlmimiseks. Tarbija ei saanud lepingule toetudes oodata, et tema
eksklusiivne digus kestab ka pérast broneerimisperioodi 1oppemist.

Tarbija on lepingu p-s 4.2 tunnustanud kaupleja digust jitta broneerimistasu endale juhul, kui
tarbija tehing jddib dra ostja tegevuse vdi tegevusetuse tdttu. Uhestki komisjonile esitatud
toendist ei saa jareldada, et tarbija avaldas broneerimistdhtaja kestel tahet miiligilepingu



s0lmimiseks vai et see tehing jdi sdlmimata kaupleja poolel lepingu rikkumise tottu.

Eelnevat kokku vdttes leiab komisjon, et kaupleja ei ole lepingut rikkunud. Miiiigileping jéi
sOlmimata tarbijast tingitud pohjustel ning broneerimistasu tagastamisele ei kuulu.

Komisjon peab vajalikuks selgitada tarbijale, et vdoimalikud etteheited kauplejale seoses
tarbija korteri miiligiga viljuvad kdnesoleva vaidluse raamidest ning nende paikapidavust
tuleb hinnata korteri miitigiks solmitud kidsunduslepingu alusel.

TKS § 60 1g 2 jargi kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jargi voivad nad

poorduda sama vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.

Aase Sammelselg
/allkirjastatud digitaalselt/



