TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/20-001622-014

Otsuse kuupdev 1. juuli 2020

Komisjoni koosseis Esimees Aase Sammelselg, liikmed Signe Naarits, Kristina
Jerjomina

Tarbija

Kaupleja Osatihing Immo Luxury, 12055495

Tarbija ndue Broneerimistasu tagastamine ja kahju hiivitamine.

Asja ldbivaatamise aeg 17. juuni 2020
Resolutsioon:

Komisjon otsustas:

1. avaldus rahuldada osaliselt.

2. Osatihingul Immo Luxury tagastada tarbijale 10 000,00 (kiimme tuhat) eurot. Tarbija
ndumisel maksta summa vilja koos viivitusintressidega VOS §-s 113 ettendhtud
maaras.

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

Kaupleja peab 30 pédeva jooksul arvates otsuse ameti veebilehel avaldamise pdevale
jargnevast pdevast teatama kirjalikult Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametile
otsuse tditmisest vOi samas asjas maakohtusse pOoordumisest, lisades &rakirja maakohtule
esitatud hagiavaldusest.

Asjaolud:

OU Immo Luxury (kaupleja) avaldas portaalis Kinnisvara 24 Viimsi vallas, Pringi
kiilas, Rohuneeme tee 65 e asuva kinnistu (2964 m2) miitigikuulutuse. Tarbija avaldas
ostuhuvi, kuid kinnitas 14.detsembri 2020 e-kirjas, et ostusoov kehtib iiksnes juhul, kui
krundi suhtes ei ole seatud mingeid piiranguid ega ndudeid. Tarbija palus see asjaolu
kauplejal vélja selgitada ning voOimalusel piirangute puudumist kirjalikult kinnitada.
Samal pideval saadetud vastuses kinnitas kaupleja, et miilidaval kinnistul on iiksnes
kallasraja piirang, mis kehtib kdikidele mereddrsetele kinnistutele.

Tarbija ja kaupleja solmisid 16.detsembril 2019 broneerimislepingu, millega kaupleja



vottis enesele kohustuse mitte pakkuda broneerimistdhtaja kestel, so 16.detsembrist
2019  kuni 4.jaanuarini 2020 kinnistu miiiigilepingut teistele  ostuhuvilistele.
Broneerimisleping joustus broneerimistasu (10 000,00 eurot) laekumisega kaupleja
maksekontole.

Tarbija teatas 2.jaanuari 2020 e-kirjaga kauplejale, et taganeb broneeringust ja
ostusoovist pdhjusel, et kinnistul ei ole kaupleja poolt avaldatud omadusi. Kinnistul on
rida kitsendusi, mille puudumist kaupleja enne broneerimislepingu sdlmimist tarbijale
kinnitas. Tarbija on seisukohal, et sOlmis broneerimislepingu iiksnes pdhjusel, et
kaupleja kinnitas miilidaval kinnistul piirangute puudumist. Hiljem selgus, et kauplejalt
saadud teave osutus valeks. Broneerimisleping on solmitud pettuse mojul; kui leping
on hinnatav miiiigilepingu eellepinguna, on see tithine vorminduete rikkumise tottu.

Tarbija nduab kauplejalt broneerimistasu (10 000,00) tagastamist ja kahju hiivitamist
(378,00).

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja on seisukohal, et tarbija ndue ei ole pdhjendatud. Tarbija esitas erisoovid
(ehitise voimaliku asukoha osas) kauplejale pédrast broneerimislepingu sélmimist ja vaid
iiks pdev enne miiigilepingu solmimise pdeva. Erisoovide olemasolust pidanuks tarbija
kauplejat kindlasti varasemalt informeerima.

Tarbijaga sdlmitud leping ei ole miiiigilepingu eelleping; lepingu sdlmimise eesmirk oli
iiksnes teistele huvilistele kinnistu pakkumise peatamine; tasu on makstud {iksnes
broneerimise eest. Kaupleja siilidistamine vdimalikus pettuses ei ole kohane, kuivord
tarbijale olid kinnisasjaga seonduvad asjaolud lepingu solmimise ajaks teada. Tarbijal
oli vOimalus saada infot kinnistu kohta avalikest allikatest; on {ildteada, et merega
piirnevate kinnistute suhtes kehtib ehituskeeluvoond ja kaldaala piirang.

Komisjoni pohjendus:

Voladigusseaduse (VOS) § 3 p 1 jargi tekib volasuhe muu hulgas lepingust. Pooled
vaidlevad selles, kas 16.detsembril 2019 sdlmitud Ilepingul on broneerimislepingu
iseloom vOi on tegemist miitigilepingu eellepinguga; samuti selles, kas tarbijal on 0igus
broneerimistasu tagastamisele voi mitte.

Komisjon hindab esmalt, millisel lepingul poolte &igussuhe pohineb, seejirel lepingu

siduvust ja seejdrel tarbija tagasitditmisndude pohjendatust.

Kaupleja on seisukohal, et 16.detsembril 2019 solmiti broneerimisleping; tarbija on



seisukohal, et tegemist on miiligilepingu eellepinguga.

Komisjon selgitab, et broneerimislepingu eesméirgiks ega esemeks ei ole miiiigilepingu
tingimustes kokkulepete sdolmimine ega ka miiiigilepingu sd0lmimise vOi selle tditmise
tagamine. Avalikult miiiigis oleva kinnisvara broneerimisega saab broneerija iildjuhul
eksklusiivse vdimaluse tutvuda miiligiesemega tavapérasest pdhjalikumalt ilma riskita
kaotada ostuvoimalus teistele ostuhuvilistele; samuti voimaluse teha ettevalmistusi
miitigilepingu  sGlmimiseks ja tditmiseks. Broneerimislepingu sOlmimisest ei teki
miitigilepingu sdlmimise kohustust; broneerimisleping ei ole eelleping (VOS § 33) ega
ka mitte kisiraha kokkulepe (VOS § 156).

Komisjonile esitatud tdenditest saab jéreldada, et konealusel juhul oli tegemist
broneerimislepinguga, mille sisuks oli iiksnes kaupleja kohustus hoiduda kokkulepitud
tdhtaja kestel broneeritud kinnistu pakkumisest teistele voimalikele ostuhuvilistele.
Broneerimistasu on makstud {iksnes broneerimise eest ning lepingu kohaselt ei arvata
seda voimaliku tulevikus sOlmitava miiiigilepingu tditmisel ostuhinna hulka;
broneerimistasu  lilekandmist miiijale ei ole lepinguga ette ndhtud. Kumbki
broneerimislepingu pool ei ole votnud enesele tulevikus lepingu sdlmimise kohustust,
mis on VOS § 33 lg 1 jirgi eellepingu olemuslikuks tunnuseks. Broneerimislepingus
ei sisaldu kokkuleppeid tulevikus sOlmitava miiligilepingu tingimustes. Komisjoni
hinnangul viitab broneerimislepingu olemusele ka asjaolu, et edasisteks tegevusteks
kavandati jaanuari alguseks voOladigusliku miiligilepingu sdlmimine (eelduslikult
eelleping) ja seejirel jaanuari 10puks asjadigusliku miiligilepingu sélmimine.

Eelnevat kokku vottes leiab komisjon, et 16.detsembril 2019 sdlmisid pooled
broneerimislepingu, millega kaupleja vottis enesele kohustuse mitte pakkuda kinnistut
miiigiks kolmandatele isikutele ning tarbija vottis enesele kohustuse maksta selle eest
broneerimistasu. Komisjon ndustub tarbijaga selles, et broneerimistasu on lepingu
sOlmimise asjaolusid, lepinguga vdetud kohustusi ja broneerimisperioodi kestust
arvestades ebamdistlikult suur, kuid ainuiiksi selle asjaolu tdttu ei saa lepingut pidada
miiigilepingu eellepinguks.

Komisjon juhib poolte tihelepanu VOS §-le 76, mille jirgi tuleb kohustus tiita
vastavalt lepingule ja seadusele. Eelduslikult on sdlmitud leping osalistele siduv ja
kuulub tditmisele. Lepingust tekkinud kohustustest vabaneb lepinguosaline iiksnes juhul,
kui leping osutub tiihiseks (seadusest tulenevatel alustel), lepinguosaline on lepingu
Oiguspéraselt tiihistanud, lepinguosaline on lepingust dJiguspdraselt taganenud voi
lepinguosaline on lepingu kehtivalt iiles 6elnud.

Tarbija on esile toonud, et sdlmis broneerimislepingu eksimuses ldhtudes



miitigikuulutuses avaldatud teabest ja kaupleja kinnitusest. Kaupleja avaldatud teave
tekitas talle ebadige ettekujutuse miitidava kinnisvara vidirtusest ja kasutusvoimalustest.

Komisjon leiab, et kinnistu kohta avaldatud teabe mahtu ja kinnituste Oigsust tuleb
hinnata ka broneerimislepingu kontekstis, kuivord tarbija on enne broneerimislepingu
s0lmimist kauplejale selgelt avaldanud, et ostuhuvi, seega ka broneerimishuvi on tal
olemas tiiksnes piiranguteta kinnistu suhtes.

Komisjon ndustub tarbijaga ja leiab, et broneerimisleping on sdlmitud eksimuse mdjul.
Tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) § 92 jirgi on eksimus ebadige ettekujutus
tegelikest asjaoludest. Tehingu tiithistamise oOigust andva eksimusena on arvestatav
iikksnes selline eksimus, mille pdhjustas tehingu teine pool asjaoludest teatamata
jatmisega, kui asjaolude teatavakstegemine oli vastavalt hea usu pdohimdttele ndutav.
Selleks, et kindlaks teha, kas asjaolu tuleb teisele poolele teatavaks teha, tuleb eelkodige
arvestada, kas hinnatav asjaolu oli teisele poolele ilmselt tdhtis, millised eriteadmised
olid pooltel, millised olid teise poole mdistlikud vdimalused vajalike andmete saamiseks
ja kui suured olid nende andmete saamiseks tehtavad vajalikud kulutused.

Komisjoni arvates esinesid koik eeltoodud asjaolud. Kahtlust ei saa olla selles, et
lepingueelsetel libirddkimistel tuleb VOS § 14 1g 2 esimese lause jdrgi teisele poolele
teatada koigist asjaoludest, mille vastu teisel poolel on lepingu eesmérki arvestades
dratuntav oluline huvi. Poolte 14.detsembri 2019 e-kirjavahetusega on tdendatud, et
tarbija avaldas enne broneerimislepingu solmimist kauplejale, et tal on ostuhuvi
piiranguteta (va kallasrada) kinnistu suhtes. Tarbija palus kauplejal selgitada, kas
kinnistul on piiranguid ning anda piirangute puudumise kohta kirjalik kinnitus.
Kaupleja andis piirangute puudumise kinnituse ilma tegelikku olukorda vilja
selgitamata. Samas e-kirjas tegi kaupleja tarbijale ettepaneku broneerimislepingu
solmimiseks. Kaupleja etteheited tarbijale erilise huvi avaldamata jatmisest voi selle
hilinemisega avaldamisest ei ole kooskdlas esitatud tdenditega.

Seega oli modlemale poolele enne broneerimislepingu sdlmimist teada, et tarbija
ostuhuvi ulatub {tksnes piiranguteta (va kallasrada) kinnistule. Kaupleja pidi selle
asjaolu é&ra tundma ning moistma, et tegemist on tarbija jaoks olulise tingimusega.
Majandus ja kutsetegevuses tegutsev maakler peab VOS § 658 lg 2 ja 620 lg 2 jirgi
toimima {ldiselt tunnustatud kutseoskuste tasemel ning kdrgendatud hoolsuskohustusega.
Tarbijal oli alust broneerimislepingu sdlmimisel eeldada, et kaupleja (miilija maakler)
vahendab temale miiiidava kinnistuga seotud infot digesti ja kontrollitult.

Komisjon leiab, et kaupleja ei ole ebadiget kinnitust andes ja tarbijat
broneerimislepingu sdlmimisele motiveerides toiminud volasuhetes nodutava hea usu
pohimdtte jargi (VOS § 6). Poolte kirjavahetusest on ilmne, et tarbijal kujunenud
ostuhuvi, seega ka broneerimishuvi soltus 14.detsembriks 2019 {iksnes kinnistul



piirangute olemasolust vdi nende puudumisest.

Tarbija on tdendanud, et kinnistu suhtes kehtib lisaks veekogu kallasrajale ulatuslik
chituskeeluvoond (1583m2) ning muud ranna voi kalda kaitseks kehtestatud erinevad
piiranguvoondid. Lisaks on miilidava kinnistu omanikule tehtud ettekirjutus kinnistule
rajatud rannakindlustuse osaliseks lammutamiseks. Esitatud tdenditest saab jdreldada, et
kinnistu omadused erinesid oluliselt kaupleja poolt avaldatust. Kaupleja ei ole tarbija
esile toodut kahtluse alla seadnud ega tarbija esitatud tdendeid vaidlustanud.

Eelnevat kokku vottes leiab komisjon, et kaupleja on broneerimislepingu solmimisel
tarbijat oluliselt eksitanud, jdttes tarbija huvides broneeritava kinnistuga seonduvad
olulised asjaolud avaldamata. Tarbija oli tehingu tegemise ajal eksimuses.

Juhul, kui leping on sdlmitud olulise eksimuse mdjul, tuleb lepingust tekkinud
kohustustest vabanemiseks esitada teisele lepingu poolele lepingu tiihistamise avaldus.
Komisjoni arvates on tarbija 2.jaanuari 2020 avaldus hinnatav broneerimislepingu
tihistamise avaldusena (VOS § 92 Ig 3). Tehingu tiihistamise &iguspéirasuse
kontrollimisel tuleb hinnata, kas eksimus oli oluline. Eksimus on oluline, kui eksimus
oli sellise tdhtsusega, et tehingu teinud isikuga sarnane mdistlik isik ei oleks
samasuguses olukorras tehingut teinud voi oleks selle teinud oluliselt teistsugustel
tingimustel. Komisjoni arvates ei oleks tarbija piiranguid teades broneerimislepingut
s0lminud; sarnases olukorras ei oleks broneerimislepingut sdlminud tarbijaga sarnased
moistlikud isikud.

Tarbija eksimuse pohjustas kaupleja antud ebadige kinnitus. Maaklerina teenust
pakkuvalt isikult on alust oodata, et ta omab ja vahendab miilidava vara kohta toest
teavet. Kaupleja on ise selgitanud, et soovitud teabe saamine olnuks eriliste
pingutusteta voimalik ka avalike allikate pohjal; seega ei pidanud kaupleja Oige teabe
saamiseks olulisi pingutusi tegema ning tdese teabe andmine oli kauplejalt hea usu
pohimotte jargi noutav. Kaupleja pidi broneerimislepingut solmides teadma, et tarbija
on eksimuses. Maakleri hoolsukohustusega on muu hulgas hdlmatud oskus ja kohustus
dra tunda, millistes asjaoludes vodivad tarbijad eksida ning millistele asjaoludele on vaja
tadhelepanu juhtida. Kaupleja ei vdinud tarbija huvi teades tugineda piirangute
puudumise kohta kinnituse andmisel iiksnes miiiijalt saadud vastusele. Maaklerina ei
saa kaupleja véita, et jagas tarbijaga eksimust.

Eelnevat kokku vottes leiab komisjon, et tarbija oli 2.jaanuaril 2020 digustatud
broneerimislepingu tiihistama. Oiguspérane tehingu tiihistamise avaldus 1dpetab lepingu
ega vaja teise poole heakskiitu (ndustumist). Tehingu tiihistamine muutub kehtivaks
sellekohase tahteavalduse kattetoimetamisest lepingu teisele poolele. Kaupleja on tarbija
tahteavalduse kétte saanud 3.jaanuaril 2020; seega 10ppesid brooneerimislepingust
tekkinud Oigused ja kohustused 3.jaanuaril 2020 ning tekkis tagasitditmissuhe.



TsUS § 90 lg 1 jirgi tuleb tiihistatud tehingu jdrgi saadu tagastada vastavalt alusetu
rikastumise sétetele, kui seaduses ei ole sitestatud teisiti. Kuna poolte sdlmitud leping
on tiithistatud tervikuna, on tarbijal &digus selle alusel tasutu tagasi saada VOS § 1028
jargi. Uleantu vdib tagasi nduda isikult, kes oli soorituse saajaks. Broneerimislepingu
jargi jdi juhul, kui tasu tagastamisele ei kuulu, tasu kauplejale (mitte miiiijale),
mistottu vOib tarbija nduda tasu tagastamist kauplejalt.

Tarbija ndue broneerimistasu tagastamises on pdhjendatud ja tuleb rahuldada. Kaupleja
langes aluseta saadu tagastamisel viivitusse alates noude esitamisest, so 3.jaanuarist
2020 (VOS § 113 1g 2).

Tarbija nouab kauplejalt kahju hiivitamist 378,00 euro ulatuses. Avaldusest on aru
saada, et tarbija kahju on seotud kahju hiivitamise ndude esitamisega (VOS § 128 Ig
3). Tarbija on jitnud tdhelepanuta, et kahju noude esitamisel tuleb esitada tdendid
kahju tekkimise kohta. Tarbija ei ole esitanud komisjonile mingeid tdendeid, mille
alusel oleks voimalik hinnata kas ja millises wulatuses on tarbija kdnesoleva
broneerimislepingu tagasitditmise ndude esitamiseks vajalikke kulutusi teinud. Komisjoni
arvates tekkis tarbijal aluseta saadu tagastamise ndue 2.jaanuari 2020 avalduse alusel.
Seega ei olnud vdimalikud hilisemad kulutused O&igusabile enam tingimata vajalikud.
Kahju hiivitamise ndue ei ole pdhjendatud ega tdendatud ning tuleb jétta rahuldamata.

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

Aase Sammelselg
Signe Naarits
Kristina Jerjomina

/allkirjastatud digitaalselt/



