TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/24-11769

Otsuse kuupdev 22.12.2024

Komisjoni koosseis Kai Amos

Tarbija

Kaupleja Dubox OU (12911712)

Tarbija ndue Kohustuse puudumise tuvastusndue
Resolutsioon:

1.J4tta tarbija avaldus rahuldamata.

Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu voi seda ei jargi, on neil digus pdorduda sama vaidluse
labivaatamiseks maakohtusse. Kaupleja peab 30 pédeva jooksul arvates otsuse ameti veebilehel
avaldamise pédevale jargnevast pdevast teatama kirjalikult T4arbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve
Ametile otsuse tditmisest vOi samas asjas maakohtusse poordumisest, lisades &drakirja maakohtule
esitatud hagiavaldusest.

Asjaolud:

Tarbija poordus kaupleja kui kinnisvaramaakleri poole ning soovis osta Jarvamaal asuvat
kinnistut. Tarbija vaatas kinnistu koos tiitrega {ile ja ta teatas kauplejale ostusoovist. Tarbija soovis
kinnistu ostu finantseerida Tallinnas asuva korteriomandi miiligi kaudu, tarbija palus kauplejal
tegeleda korteri miiligiga. Kaupleja vaatas korteriomandi iile, tegi fotod ning avaldas
miitigikuulutuse. Tarbija ei sO0lminud kauplejaga maakleri- ega broneerimislepingut,
miiligitehinguid ei toimunud. Kaupleja esitas 06.08.2024 tarbijale tasumiseks arve nr 24044
summas 610 eurot koos kdibemaksuga maakleri kulude hiivitamiseks seoses tarbija korteriomandi
miiligiga. Tarbija ei ndustunud arvet tasuma, poolte vahel tekkis vaidlus.

Tarbija palub tuvastada, et temal puudub kohustus tasuda kauplejale arve nr 24044 alusel 610
eurot.

Kaupleja seisukoht:

Kaupleja vaidles tarbija tuvastusndudele vastu. Tarbija pdordus kaupleja poole ja soovis kauplejalt
maakleriteenust. Tarbija soovis osta kaupleja poolt vahendatavat kinnistut, selle ililevaatamisel
21.06.2024 avaldas tarbija soovi, et kaupleja asuks tema korteriomandi miiiiki vahendama. Tarbija
osales nii kinnistu kui ka korteriomandi iilevaatamisel koos oma tiitrega, tarbija teatas kauplejale,
et tema tiitar on otsustaja. Kaupleja vaatas tarbija korteriomandi iile, hinnastas selle, tegi fotod,
koostas miiiigikuulutuse ning avalikustas 27.06.2024 miiiigipakkumise, kaupleja teatas sellest



tarbija tiitrele, kes aktsepteeris avalikustamise. Tarbija 1opetas 30.06.2024 koostdd. Kauplejal on
maaklerina digus nduda kulude hiivitamist ka siis, kui maakleri vahendamisel lepingut ei sdlmita.
Kaupleja esitas tarbijale kulude hiivitamise arve nr 24044, arve esitamine oli pdhjendatud.

Komisjoni pohjendus:

Komisjon, tutvunud asja materjaliga, leidis, et tarbija ndue ei kuulu rahuldamisele.

Tarbijakaitseseaduse (TKS) § 40 lg 3 kohaselt lahendab komisjon tarbija ja kaupleja vahelisest
lepingust tulenevaid vaidlusi. Tarbija véitel ei ole tema kauplejaga lepingut sdlminud, kaupleja
lahendas lepingulisi kiisimusi tema tiitrega, kes ei olnud tarbija esindaja, vaid assistent. Tarbija
kinnitusel ei leppinud pooled kokku maakleritasu suuruses.

Komisjon kontrollis tarbija lepingulise suhte puudumise véidet, kuna juhul, kui tarbija ei ole
kauplejaga lepingut sdlminud, ei kuuluks tarbija avaldus komisjoni poolt ldbivaatamisele.

Kaupleja viitel sdlmisid pooled maaklerilepingu. VOS § 658 lg 1 kohaselt kohustub maakler
maaklerilepinguga vahendama teisele isikule (kdsundiandja) lepingu sdlmimist kolmanda isikuga,
kisundiandja aga kohustub maksma talle selle eest tasu (maakleritasu). Asjaolude kohaselt esitas
kaupleja tarbijale arve seoses tema korteriomandi miiiigi ettevalmistamisega. Tarbija ei ole vastu
vaielnud, et palus kauplejal tema korter iile vaadata, et tarbija edastas kauplejale korteriomandiga
seotud teavet ja et kaupleja hinnastas miiligieseme ning tegi miiiigi tarvis fotod. Need toimingud
niitavad, et kaupleja oli asunud tarbija ndusolekul osutama temale maakleriteenust.

Komisjoni arvates vois tarbija lepingulise suhte puudumise véide tuleneda ekslikust eeldusest, et
maaklerileping peab olema sdlmitud kirjalikus vormis. Tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) §
77 1g 1 kohaselt v3ib tehingu (lepingu) sdlmida mis tahes votmis, kui seaduses ei ole sétestatud
tehingu kohustuslikku vormi. Maaklerilepingut reguleerivad VOS §-d 658-669 ei nie ette
maaklerilepingu kohustuslikku kirjalikku vormi, seega on maaklerilepingut lubatud sdlmida ka
suulises vormis. Pooled sdlmisid maaklerilepingu suulises vormis kinnistu {ilevaatamise ajal
21.06.2024, kui tarbija palus kauplejal hakata tema korteriomandit miiiigiks ette valmistama ja kui
kaupleja sellega ndustus. Tarbija ndusolekut kinnitab ka see, kui ta lubas kauplejal oma
korteriomandit miitigi ettevalmistamise jaoks iile vaadata.

Tarbija vaidlustas lepingu olemasolu ka seetdttu, et kaupleja pidas korteriomandi miiigi
ettevalmistamisel ldbirddkimisi ja edastas lepingu tditmise teavet tarbija tiitrele, keda tarbija
nimetas assistendiks. Kaupleja viitel tarbija teatas temale tiitre juuresolekul suuliselt, et miiligi
osas on otsustajaks tema tiitar, millest kaupleja jéreldas, et tarbija volitas oma tiitart korteriomandi
miiiigi ettevalmistamisega tegelema. Tarbija ei ole seda kaupleja véidet timber liikanud. Tarbija ei
andnud kauplejale lepinguliseks suhtlemiseks oma e-posti aadressi, kauplejale anti liksnes tarbija
tiitre e-posti aadress, milline asjaolu kinnitab, et tiitar oli tarbija esindaja. Tarbija andis enda
esindamiseks tiitrele suulise volituse. TsUS § 118 lg 3 kohaselt tuleb volitus anda teatud vormis
siis, kui seadusega on lepingule kehtestatud teatud vormi ndue. Kuna maaklerilepingut vois
s0lmida suuliselt, vois maaklerilepingu sdlmimise ja tditmise kiisimuses anda ka volituse suulises
vormis. Tarbija tiitrel oli esindajana digus pidada kauplejaga maaklerilepingu osas lébirddkimisi ja
vOtta tditmist vastu.



Kaupleja tegevus korteriomandi miiiigi ettevalmistamisel vastas VOS § 658 toodud maakleri
kohustustele. Komisjon tuvastas, et pooled solmisid tarbija korteriomandi miiiigi
ettevalmistamiseks suulises vormis maaklerilepingu. Sellest maaklerilepingust tuleneva vaidluse
labivaatamine kuulub komisjoni paddevusse.

Tarbija sdlmis kauplejaga maaklerilepingu ning tarbija pidi arvestama, et lepingu alusel osutatav
teenus on tasuline, tarbijal lasus kohustus maksta kauplejale tasu (VOS § 658 lg 1). Pooled ei
olnud tasu suurust siduvalt veel kokku leppinud, kuid nad ei olnud ka kokku leppinud, et maakleri
t60 oleks tasuta. Tasu suuruses kokkuleppe puudumine ei vilista tasu ndudmise digust. Uldjuhul
tuleb maksta seda liiki lepinguliste kohustuste tditmise eest tavaliselt tasutav hind, selle
puudumisel aga vastavalt asjaoludele mdistlik hind (VOS § 28 lg 2). Maaklerilepingu osas on tasu
suuruseks kohalik tavaline maakleritasu sellise lepingu vahendamise, selle puudumisel aga
mdistlik tasu (VOS § 665).

Asjaolude kohaselt pooled eeldasid, et kauplejal tekib digus maakleritasule pédrast korteriomandi
miiligilepingu sdlmimise vahendamist. Pooled ei vaidle selle iile, et tarbija titles maaklerilepingu
30.06.2024 {iles ja et kaupleja ei saanud korteriomandi miitigi vahendamise kohustust 1dpuni téita.
Tarbija ei ole komisjonile teatavaks teinud maaklerilepingu iilesiitlemise pohjust, seega tuleb
eeldada, et iilesiitlemise pohjuseks ei olnud kaupleja poolne lepingulise kohustuse rikkumine.

Tarbijal on digus leping iiles delda ka ilma kaupleja kohustuse rikkumiseta, kuid sellisel juhul
lasub tarbijal kohustus maksta tasu. See pdhimdte tuleneb VOS § 664 Ig-st 2, millise kohaselt
juhul kui kohustus jéi tditmata kédsundiandjast tuleneva asjaolu tdttu, on maakleril digus
maakleritasule.

Komisjon tuvastas, et kauplejal tekkis Oigus nduda tarbijalt maakleritasu mdistlikus ulatuses.
Pooled ei vaidle selle iile, et kaupleja tditis tarbija huvides maakleri kohustusi: vaatas 25.06.2024
korteri iile, 26.06.2024 hinnastas ja tegi fotod, koostas miiligipakkumise ning laadis
miiligipakkumise ja fotod 27.06.2024 kinnisvaraportaali {iles. Kaupleja teavitas miiiigi
avalikustamisest tarbijale, kes kiitis tegevuse heaks. Kaupleja avalikustas seejdrel miiiigi veel ka
teises kinnisvaraportaalis ning edastas tarbijale info esimese ostuhuvilise vastupakkumise kohta.
Kaupleja esitas tarbijale arve 06.08.2024 tema korteriomandi miiligiprotsessi ettevalmistamise ja
kaivitamise eest summas 500 eurot, millele lisandus kidibemaks, kokku 610 eurot.

Komisjon hinnangul panustas kaupleja oma kohustuse téditmisesse reaalselt aja ja rahaga,
tulemusena oli korteriomandi miiiik avalikustatud. Tarbija ei saanud eeldada, et kaupleja teeb tema
huvides t66d ilma tasuta. Komisjoni hinnangul on tarbijalt ndutav summa 610 eurot koos
kdibemaksuga moistlik.

Tarbija ndue ei ole pohjendatud ja ei kuulu rahuldamisele.

TKS § 60 lg 2 jérgi kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jirgi voivad nad pdorduda
sama vaidluse labivaatamiseks maakohtusse.

Kai Amos

/allkirjastatud digitaalselt/






