Mida kujutab endast kinnisvara ostul
broneerimislepingu sdlmimine

On lisna tavaparane, et enne kinnisvaraga tehingu tegemist soovib ostja ostuobjekti broneerida,
mistottu solmitakse broneerimisleping. Lepinguga ettendhtud broneerimisperioodi kasutatakse
klassikaliselt ostu finantseerimisega seonduva korda ajamiseks. Samuti voimaldab see lisaaega,
et rahulikult tutvuda huvipakkuva ostuobjektiga ja seda puudutava informatsiooniga. Mida peaks
silmas pidama enne broneerimislepingu s6Imimist?

Broneerimislepingu eesmérk

Broneerimislepingu peamiseks eesmargiks on muUja kohustus hoiduda kinnisvara pakkumisest ja mUUmisest
kokkulepitud ajaperioodil kolmandale isikule, mille eest mUUja saab enamasti broneerimistasu.

Broneerimisleping voib olla lihtkirjalik

Broneerimislepingule seadus kindlat vormi ette ei nde, seega voib see olla lihtkirjalik. Pdhiline riskikoht
lintkirjaliku broneerimislepingu sélmimisel on see, et broneerimislepingu sisu voib vastata kinnisasja
muugilepingu eellepingule.

Kui broneerimisleping on suunatud kinnisasja omandamisele, siis peab see olema sdlmitud notariaalselt
tdestatud vormis. Notariaalse vormindude puudumise tdttu on kinnisasja omandamisele suunatud eelleping
Sdiguslikult tuhine. Tuhisel tehingul ei ole algusest peale diguslikke tagajargi ja tulemus voib olla pooltele
oluliselt erinev kui lepingu sdlmimisel loodeti.

Juhul kui parast broneerimislepingu sélmimist sélmitakse ka mutgileping, arvestatakse tavaliselt
broneerimistasu kinnisvara muugihinna sisse ning tulisid ei teki. Kui mutgileping jaab sélmimata, on tulid
kerged tdusma. Vaieldakse tavaliselt selle Ule kas broneerimisleping oli suunatud ainult kinnisaja
broneerimisele voi on see pigem mulgilepingu eelleping, mis sélmiti vales vormis. Viimasel juhul on leping
tuhine ning tuhise tehingu alusel saadu tuleb tagastada. See tdhendalb, et tasutud broneerimistasu tuleb
ostjale tagastada ning ostjal tuleb sellisel juhul arvestada faktiga, et tal ei ole digust nduda kinnisasja
mulgilepingu sélmimist. Seega jaab ostja kinnisasjast ilma.

Broneerimislepinguga ei teki kohustust kinnisasi omandada

Riigikohtu tsiviilkolleegium on selgitanud, et broneerimisleping ei tohi sisaldada ka kaudselt kohustust hiljem
kinnisasi omandada. Broneerimistasu voib maksta Uksnes kinnisasja vodrandamata jatmise eest kokkulepitud
ajaperioodil, seega ei teki kummalegi osapoolele kohustust broneerimislepingu alusel hiljem mutgilepingut
sélmida. Juhul, kui leping sisaldab viiteid muUgilepingule, voib olla tegemist juba eellepinguga, mis peab
olema notariaalne, olenemata lepingu nimetusest. Seetdttu on oluline enne kinnisvara ostuobjekti
broneerimist veenduda selles, et broneerimislepingu sisu vastab poolte soovidele. Kui eesmark on
broneerimisperioodi jooksul kindlasti kinnisasi omandada tuleks kaaluda teist lepinguvormi.

Broneerimistasu el tohi olla ebamdistiikult suur ega olla kinnisasja ettemaks

Uhtlasi on Riigikohtu tsiviilkolleegium leidnud, et t&htis on hinnata ka broneerimise eest makstava tasu
suurust ning mis juhtub makstud summaga juhul, kui hiljem mudgitehingut ei toimu. Nimelt ei tohi
broneerimistasu suurus Uletada Uksnes broneerimise eest moistlikult makstavat summat. Juhul kui
broneerimistasu on ebatavaliselt suur, viitab see kohtu hinnangul poolte soovile sélmida muugilepingu

eelleping, millele kehtib notariaalse vormi néue. Broneerimistasu moistliku suuruse maaratlemine séltub muu
hulgas broneerimisaja pikkusest ja huvist kinnisasja vastu.
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