TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/25-09679

Otsuse kuupdev 24.09.2025

Komisjoni koosseis Kai Amos

Tarbija

Kaupleja Nordest Vara OU (16384043)

Tarbija ndue Tarbija soovib broneerimistasu 5000 euro tagastamist.
Resolutsioon:

1.Tarbija avaldus rahuldada. Tuvastada, et 22.11.2024 sdlmitud broneerimisleping on tiihine.
Kaupleja peab tarbijale tagasi maksma broneerimistasu 5000 eurot.

Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jirgi, on neil digus pdorduda sama vaidluse
labivaatamiseks maakohtusse. Kaupleja peab 30 pdeva jooksul arvates otsuse ameti veebilehel
avaldamise pdevale jirgnevast pdevast teatama kirjalikult Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve
Ametile otsuse tditmisest vOi samas asjas maakohtusse poordumisest, lisades drakirja maakohtule
esitatud hagiavaldusest.

Asjaolud:

Tarbija sOlmis kauplejaga 22.11.2024 broneerimislepingu Tallinnas asuvas korterielamus
korteriomandi kohta téhtajaga kuni 31.10.2025. Tarbija maksis kauplejale broneerimistasu 5000
eurot. Broneerimislepingu kohaselt vdis broneerimisperioodil anda korteriomandit iiiirile, tarbija
so0lmis kauplejaga tiiirilepingu perioodile 22.11.2024 kuni 31.10.2025. Korteriomandi tiiirilepingu
alusel kasutamise kdigus said tarbijale teatavaks puudused, millistest kaupleja tarbijat
broneerimislepingu solmimise eelselt ei teavitanud, muuhulgas kaupleja ei teatanud, et ta ei saa
mitteeluruumi eluruumiks timber kujundada ega elamiseks kasutada. Tarbija 10petas iiiirilepingu ja
broneerimislepingu ning esitas kauplejale broneerimistasu tagastamise ndude. Kaupleja keeldus
broneerimistasu tagastamisest. Tarbija selgitustel oli broneerimisleping tiihine, leping sisaldas ka
miiligilepingu eellepingu tingimusi, kuid pooled ei sdlminud lepingut notariaalselt tdestatud
vormis. Tiihisest broneerimislepingust ei tulenenud pooltele digusi ega kohustusi.

Tarbija soovib broneerimistasu 5000 euro tagastamist.
Kaupleja seisukoht:
Kaupleja vaidles tarbija ndudele vastu. Kaupleja selgitustel sdlmis ta tarbijaga korteriomandile

broneerimislepingu ning tiirilepingu, tegemist oli keldrikorrusel asuva mitteeluruumiga. Tarbijale
pidi olema korterelamu seisukord teada, sh see, et elamus olid veel vahetamata piistakud, torustik,



muud tehnilised siisteemid vms, mistdttu esines tdendosus ummistuste, avariide jms. tekkeks.
Kaupleja teadis, et tarbija soovis 1dpetada nii broneerimislepingu kui ka tiiirilepingu, selline soov
vOis tuleneda iiiripinda ldbiva torustiku avariist, millise korteriiihistu likvideeris. Lisaks muid
olulisi kdrvalekaldeid esinenud ei ole, tarbijal puudusid kokkuleppe tiihistamise alused. Uliripind
on torustiku parandamise tottu paranenud, uusi ummistusi toiminud ei ole. Kaupleja on iiiripinna
andnud uuesti kasutusse ning probleeme ei ole esinenud. Tarbija muutis oma plaane, kuid see ei
saa olla broneerimistasu tagasindudmise Oiguslikuks aluseks. Kaupleja on pakkunud erinevaid
kompromissilahendusi, kuid tarbija ei ole nendega ndustunud.

Komisjoni pohjendus:

Komisjon, tutvunud asja materjaliga leidis, et tarbija ndue kuulub rahuldamisele.

Tarbijakaitseseaduse (TKS) § 40 Ig 3 kohaselt on tarbijavaidluste komisjoni padevuses lahendada
tarbija ja kaupleja vahelisest lepingust tulenevaid tarbijavaidlusi, mille iiheks osapooleks on
kaupleja, kelle asutamiskoht on Eesti Vabariigis. Komisjon tuvastas, et pooled vastavad TKS §-s 2
toodud tarbija ja kaupleja moistetele ja et pooled sdlmisid broneerimislepingu.

Pooled ei vaidles selle iile, et sdlmisid korteriomandi broneerimislepingu ja et tarbija maksis
kauplejale broneerimistasu 5000 eurot. Pooled vaidlevad selle iile, et kas broneerimisleping on
kehtiv.

Tarbija viitel on broneerimisleping tiihine seaduses ettendhtud notariaalse vormi mittejargimise
tottu. Broneerimisleping sisaldab lisaks broneerimise tingimustele (kinnisasja nimetus,
broneerimisperiood, broneerimistasu suurus) ka tulevikus pooltevaheliselt slmitava korteriomandi
miiligilepingu tingimusi. Sellisel juhul on tegemist ka kinnisasja miiligilepingu eellepinguga,
milline peab samuti notariaalselt tdestatud.

Komisjon kontrollis tarbija poolt broneerimislepingu kohta esitatud viiteid. Riigikohus selgitas
lahendi nr 2-16-8456 punktis 16, et kinnisasja broneerimislepingu sisuks on miiiija kohustus jitta
teatud aja viltel broneerija kasuks kinnisasi vOodrandamata ja tasu vdidakse maksta iiksnes
kinnisasja broneerimise eest. TsUS § 77 Ig 1 kohaselt vdib tehingu teha mis tahes vormis, kui
seaduses ei ole sitestatud tehingu kohustuslikku vormi. Broneerimislepingule seadus
kohustuslikku vorminduet ette ei née.

Broneerimislepingu  sdlmimisest ei teki miiligilepingu  sdlmimise kohustust, kuna
broneerimisleping ei ole eelleping (VOS § 33) ega ka kiisiraha kokkulepe (VOS § 156).
Broneerimistasu makstakse iiksnes broneerimise eest ning seda ei arvata tulevikus sdlmitava
miiligilepingu tditmisel ostuhinna hulka. Broneerimislepingu sdlmijad ei vota endale tulevikus
eellepingus kokkulepitud tingimustel miiiigilepingu sdlmimise kohustust (VOS § 33 1g 1).

Komisjon analiiiisis poolte vahel 22.11.2024 sdlmitud broneerimislepingu tingimusi. Pooled
leppisid lepingu p 2 kokku korteriomandi miiiigi peatamises kuni 31.10.2025 ning punktis 3 lepiti
kokku broneerimistasus. Need tingimused on broneerimislepingu eesmargipérased tingimused.

Kuid broneerimisleping sisaldab ka kinnisasja miiiigilepingu eellepingu tingimusi: punktis 4 on
toodud korteriomandi miitigihind ning broneerimistasu arvamine miiligihinna katteks; punktis 5



kinnitab tarbija, et ta on huvitatud korteriomandi ostmisest, et on selle pohjalikult iile vaadanud ja
el oma miilija osas mingeid pretensioone. Need tingimused vastavad kinnisasja eellepingu
tingimustele, need on suunatud kokkulepitud tingimustel kinnisasja miiligilepingu sdlmimisele.
Lepingu punktides 6 ja 8 on toodud poolte vastutus broneerimistasu summa ulatuses siis, kui
miiligileping jddb iihe voi teise poole tottu sdlmimata. Riigikohtu selgitustel kinnitab lepingus
sanktsioonide ettendgemine iildjuhul kohustuse siduvust ja seega kokkuleppe suunatust kinnisasja
omandamisele (Riigikohus nr 2-20-14179, p 11).

Erinevalt broneerimislepingust on kinnisasja tehingutele kehtestatud vormindue: tehing, millega
kohustutakse omandama vdi vodrandama kinnisasja, peab olema notariaalselt tdestatud (AOS §
119 Ig 1). Seaduses sitestatud tehingu vormi jirgimata jitmise korral on tehing tiihine (TsUS § 83
lg 1). Komisjon tuvastas, et broneerimislepingus sisalduv kinnisasja eelleping on tiihine
notariaalselt tdestatud vormis sdlmimata jétmise tottu.

Kuigi broneerimisleping sisaldab kehtivaid broneerimistingimusi, on siiski leping tervikuna
tithine. Riigikohus selgitas, et kui samas lepingudokumendis on nii miiiigilepingu eellepingu kui
ka broneerimislepingu elemente ja kui eelleping on tithine vormindude rikkumise tdttu, toob
kinnisasja omandamisele suunatud kokkuleppe tiihisus kaasa ka kdrvalkokkulepete (nt
broneerimise, ehitamise voi kinnisasja jagamise) tiihisuse.

Komisjon tuvastas, et 22.11.2024 broneerimisleping on tervikuna tiihine. Seoses
broneerimislepingu tiithisuse tuvastamisega, ei kontrolli komisjoni muid poolte poolt esitatud
viiteid.

TsUS § 84 Ig 1 kohaselt ei ole tiihisel tehingul algusest peale diguslikke tagajirgi. Tarbija tasus
kauplejale tiihise lepingu alusel 5000 eurot, see summa kuulub alusetu rikastumise sitete jargi
tagasitditmisele. Alusetu rikastumise sitete kohaselt kui isik (saaja) on teiselt isikult (lileandja)
midagi saanud olemasoleva voi tulevase kohustuse tditmisena, voib iileandja saadu saajalt tagasi
nduda, kui kohustust ei ole olemas vdi kohustust ei teki (VOS § 1028 1g 1). Asjaolude kohaselt sai
kaupleja tiihise lepingu alusel tarbijalt 5000 eurot.

Tarbija ndue on pdhjendatud, kaupleja on kohustatud tarbijale 5000 eurot tagasi maksma.

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/



