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	ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ (ÜLDSÄTTED) 

	Применение закона (Seaduse kohaldamine)

	 

	Положения общей части обязательственно- правового закона применяются ко всем договорам, указанным в настоящем Законе или иных законах, включая трудовые договоры, и к иным многосторонним сделкам, а также к договорам, не указанным в законе, но не противоречащим содержанию и смыслу закона, и к обязательственным отношениям, не вытекающим из договора. 

	Если договор соответствует признакам двух или более предусмотренных законом видов договоров, то положения закона, касающиеся этих видов договоров, применяются одновременно, за исключением положений, одновременное применение которых невозможно или применение которых противоречило бы существу и цели договора. 

	К договорам, заключенным более чем двумя сторонами (многосторонний договор), применяются положения настоящего Закона, касающиеся договоров, если это не противоречит существу и цели договора. 

	Из Закона может следовать, что в отношении договора или иного долгового отношения применяются особые требования, в случае, если стороной долгового требования являются потребитель или предприниматель. 

	Потребителем (Tarbija) в понимании настоящего Закона является физическое лицо, осуществляющее сделку, не связанную с проведением самостоятельной хозяйственной или профессиональной деятельности. 

	Предпринимателем (Ettevõtja) в понимании настоящего Закона является лицо, в том числе публично-правовое лицо, осуществляющее сделку, связанную с проведением самостоятельной хозяйственной или профессиональной деятельности. 

	 

	 

	Тема 1. ДОГОВОР (LEPING) 

	Понятие договора. Заключение договора 

	§ 8 VÕS Lepingu mõiste. § 9 VÕS Lepingu sõlmimine

	 

	Термин «договор» обычно применяют для обозначения всевозможных соглашений, доступных между двумя, или более лицами.

	Наиболее распространенными являются обязательственные договоры, которыми принимается обязательство сделать что-либо, или воздержаться от совершения какого-нибудь действия, и в силу которых в отношении другой стороны приобретается соответствующее право требования.

	Например, не вселять членов семьи нанимателя, без письменного согласия Наймодателя

	В соответствии Законом об Общей части Гражданского кодекса, договор является двух или многосторонней сделкой. Содержание договора составляют гражданские права и обязанности (условия). 

	Согласно ст.8 закона:

	Договором является сделка, заключаемая между двумя или более лицами (стороны договора), согласно которой сторона договора обязуется или стороны договора обязуются совершить или не совершать какое-либо действие. 

	Договор является обязательным для исполнения сторонами договора. 

	Нередко под договором понимают только лишь удостоверяющий, достигнутое соглашение, письменно оформленный документ. Однако, это не совсем так.

	Договором может быть также соглашение заключенное устно или с использованием средств электронной связи. 

	Договоры могут заключаться в устной, письменной или любой иной форме, если законом не предусмотрена обязательная форма договора.

	 

	Форма договора (§ 11 VÕS Lepingu vorm)

	Письменная форма (§ 78 TsSÜS Kirjalik vorm)

	 

	Если законом установлена письменная форма сделки, то документ, отражающий содержание сделки, должен быть собственноручно подписан лицами, совершившими сделку, если законом не предусмотрено иное.

	Механическая имитация подписи приравнивается к собственноручной подписи только в случае, если ее применение в обороте является обычным, и другая сторона незамедлительно не требует проставления собственноручной подписи.

	Письменные волеизъявления, вытекающие из письменного договора, могут передаваться также иным способом, позволяющим воспроизводить переданное волеизъявление в письменной форме.

	Письменную форму сделки заменяет нотариальное удостоверение или нотариальное заверение сделки.

	Кроме письменной и устной формы, закон предусматривает форму, позволяющую письменное воспроизведение.

	 

	Форма, позволяющая письменное воспроизведение 

	§ 79 TsSÜS Kirjalikku taasesitamist võimaldav vorm

	 

	Если законом установлена форма, позволяющая воспроизводить сделку в письменной форме, то сделка должна быть совершена способом, позволяющим постоянно воспроизводить ее в письменной форме, и содержать имена совершивших сделку лиц, но она не должна быть подписана ими собственноручно.

	К письменной форме сделки приравнивается электронная форма сделки (Elektrooniline vorm), если иное не установлено законом.

	Для соблюдения электронной формы сделка должна:

	1) быть совершена способом, позволяющим постоянно воспроизводить ее, и

	2) содержать имена лиц, совершающих сделку, и

	3) иметь электронные подписи лиц, совершающих сделку.

	Электронная подпись должна быть проставлена способом, позволяющим связать подпись с содержанием сделки, совершившим сделку лицом и временем совершения сделки. Порядок присвоения электронной подписи конкретному лицу и порядок ее проставления устанавливается законом. Электронной подписью является также электронно-цифровая подпись.

	Нотариальное заверение сделки устанавливается 

	§ 81 TsSÜS Tehingu notariaalne kinnitamine

	Если законом установлено нотариальное заверение сделки, то документ, отражающий содержание сделки, должен быть составлен в письменной форме, а подпись совершающего сделку лица должна быть заверена нотариусом. В установленных законом случаях подпись на документе, отражающим содержание сделки, может быть заверена вместо нотариуса также иным лицом.

	В случаях, предусмотренных законом или соглашением сторон, сделка должна быть нотариально удостоверена(§ 82. Tehingu notariaalne tõestamine).

	Право нотариального удостоверения сделки имеют нотариусы Эстонии. В предусмотренных законом случаях право нотариального удостоверения сделки вместо нотариуса имеет также иное лицо.

	Среди прочего следует нотариально удостоверить:
1. все сделки отчуждения недвижимости и сделки установления вещных прав;
2. сделки отчуждения и залога жилищ, дач и прочих строений как движимых вещей;
3. брачный договор; 
4. договор или решение об учреждении коммерческого объединения;
5. договор отчуждения (пая) части товарищества с ограниченной ответственностью;
6. договор уступки права требования противоправно отчуждённого имущества.

	Если в соответствии с законом, соглашением сторон или ходатайством одной из сторон договор должен быть заключен в определенной форме, то договор не считается заключенным до придачи ему предусмотренной формы.

	Если договор должен быть заключен в определенной форме, то в этой же форме должны быть заключены также соглашения относительно гарантий и других дополнительных обязательств, а также уступки вытекающих из договора требований или принятия обязательств, если иное не вытекает из закона или договора.

	Стороны сами могут решить, в какой момент договор вступит в силу. 

	Этим моментом может быть подписание, нотариальное оформление договора, наступление каких-либо событий или даты. Вступление договора в силу может быть определено также и в законе.

	Например, передача в пользование государственного имущества вступает в силу (считается состоявшейся) с момента производства записи в регистре государственного имущества.

	Право собственности на недвижимое имущество возникает с момента записи в крепостной книге.

	Письменный договор считается заключенным с момента подписания его сторонами договора или обмена подписанными обеими сторонами договора документами договора или письмами. Законом может быть установлено, что письменный договор считается заключенным также в случае подписания договора только обязанной стороной договора.

	Если договор подлежит нотариальному заверению или удостоверению, то он считается заключенным с момента его нотариального заверения или удостоверения. Если заверение или удостоверение выраженных с целью заключения договора взаимных волеизъявлений производится отдельно, то договор считается заключенным с момента заверения или удостоверения последнего волеизъявления.

	Статья 111 Закона дает нам определение, что такое постоянный носитель данных:

	Постоянным носителем данных является средство, позволяющее лицу сохранить направленную лично ему информацию таким образом, чтобы данная информация являлась доступной и воспроизводимой в неизменном виде в течение времени, соответствующего назначению информации.

	 

	Заключение договора. Условия договора

	§ 9 VÕS Lepingu sõlmimine

	 

	Договор является одним из самых существенных оснований возникновения обязательств. Кроме договора, обязательство может возникнуть также из противоправного деяния или неосновательного обогащения.

	В любой сделке большое значение имеет воля лица, которая выражается в волеизъявлении.

	Договоры являются связывающими стороны явлениями, прежде всего потому, что в достигнутом соглашении выражена общая воля сторон.

	Например, один хочет продать вещь, а другой купить эту вещь. 

	Для действительности договора необходим, прежде всего, консенсус, согласие сторон в существенных условиях договора. Для достижения согласия, волю на достижение соглашения нужно выразить в поведении.

	Выражающее волю, поведение закон называет волеизъявлением.

	Волю можно выразить как прямым, так и косвенным путем.

	Прямым волеизъявлением являются такие действия, из которых прямо вытекает воля лица на заключение договора или достижение иного правового результата (например, расторжение договора, изменение условий договора т.п.). 

	Прямым волеизъявлением являются, прежде всего, речь и письменные документы.

	Косвенным волеизъявлением является поведение, из которого можно непосредственно сделать вывод о наличие воли на достижение определенного правового результата (например, отправление товара, парковка на платной стоянке, опускание в автомат разменной монеты).

	В некоторых случаях и молчание признается выражением воли совершить сделку, однако, это возможно только при наличии существующего соглашения или в случаях, прямо предусмотренных законом.

	Так, например, отсутствие ответа на предложение нельзя односторонне считать согласием на заключение договора или отклонением предложения.

	Например, срочный договор найма может превратиться в бессрочный, если ни одна из сторон не предупреждает о прекращении договора.

	Однако стороны могут договориться о придании молчанию, на время действия договорного правоотношения, определенного значения.

	Например, можно договориться, что договор, заключенный на поставку товаров, считается продленным на следующий период, если ни одна из сторон, за две недели до окончания срока договора, не известит другую сторону о своем намерении прекратить договорные отношения.

	Для заключения договора стороны должны достичь соглашения (консенсуса).

	Согласно закону, соглашение должно быть достигнуто по всем существенным условиям.

	Существенными являются те условия договора, по которым необходимость достижения соглашения, следует из закона, из существа договора или из воли одной из сторон.

	В законе может быть прямо предусмотрено, по каким условиям должно быть обязательно достигнуто соглашение, чтобы договор можно было считать заключенным. 

	Например, в договоре продажи существенными условиями являются вещь, которую продают, и сумма, подлежащая уплате за нее. Если стороны не определили цену, подлежащую уплате за вещь, то и договор не будет связывающим стороны, поскольку отсутствует соглашение о существенном условии.

	Существенные условия зависят и от существа заключаемого договора. 

	Существо договора определяется видом договора, его целью, особенностью предмета договора, обычаями, применяемыми при заключении договоров данного вида, практикой, установившейся в отношениях между сторонами и т.д. 

	Например, при продаже с рассрочкой платежей, в договоре, исходя из существа рассрочки платежа, следует определить размер и сроки платежей и т.п.

	Одна из сторон может установить условием заключения договора достижение соглашения по какому-либо определенному пункту.

	Например, одна из сторон может выдвинуть требование об обязательном нотариальном оформлении договора. В таком случае, независимо от того, предусмотрена для данного договора в законе нотариальная форма или нет, договор не будет считаться заключенным до его нотариального удостоверения.

	При заключении договора следует определить его цель и установить, какие действия необходимы для достижения этой цели.

	Цель договора определяет его вид и условия, которых должно быть достаточно для достижения соглашения (т.е. чтобы договор в правовом смысле связал стороны), а также содержание прав и обязанностей сторон.

	Например, цель найма …….., цель аренды……….

	Предметом договора обычно являются одно или несколько действий или исполнений. Исполнение договора означает совершение какой-либо работы, передачу вещи или права, изготовление вещи, оказание охранных услуг и т.д.

	Например, предметом договора продажи, как правило является передача права собственности на вещь или имущественное право.

	Для действительности договора, т.е. чтобы можно было потребовать исполнения обязанностей, важно, чтобы обязанности сторон были бы достаточно точно определены (сформулированы).

	Если в заключенном договоре не удается определенно и единообразно установить обязанности сторон, то тогда договор, несмотря на приданную ему форму, считается незаключенным или может быть признан дефектным..

	Заключаемые в хозяйственной деятельности договоры, как правило, имеют возмездный характер. 

	Например, цена проделанной работы, оказанных услуг или переданной вещи может быть определена конкретной суммой, методом ее расчета, ссылкой на тарифы, прейскуранты и т.п., а также рыночными ценами.

	В судебной практике требуют, чтобы цена вещи, являющаяся предметом продажи, была определенной уже при заключении договора.

	 

	Способы заключения договора

	 

	Существует несколько способов заключения договора

	1.Обычным способом заключения договора является предложение (о заключении договора) и принятие предложения.

	Предложение и принятие предложения могут быть сделаны, как письменно, так и устно.

	2.Договор можно заключить также путем переговоров, когда в процессе переговоров делаются ряд предложений, часть из которых принимаются, часть - отвергается, в связи с чем, трудно выделить отдельные волеизъявления. Результатом такой работы является выработка единого документа для обеих сторон под названием договор, контракт, соглашение. 

	3.Кроме того, договор можно заключить путем принятия к исполнению заказа.

	Предложение о заключении договора называется офертой, а лицо, сделавшее предложение, - оферентом. Принятие предложения называется акцептом, и соответственно, акцептантом называется лицо, принявшее предложение.

	Офертой является не любое, а лишь то предложение, которое соответствует твердо определенным признакам. 

	Офертой является направленное конкретному лицу предложение о заключении договора, которое достаточно определено, и в котором выражена воля лица, в случае принятия предложения, считать себя связанными правами и обязанностями по данному договору.

	Предложения о заключении договора, сделанные в рекламе, прейскурантах, каталогах, тарифах, выставлением товаров и т.п., не являются офертой. Однако, выставленный товар, если на нем имеется цена, является офертой. В таком случае лицо, выставившее товар, обязано продать его по указанной им цене. 

	В определенных случаях офертой является предложение о заключении договора, сделанное в рекламе, особенно тогда, когда в нем выражено твердое намерение лица, делающего предложение, быть связанным с любым лицом, принявшим предложение (например, купоны, предоставляющие возможности снижения цены).

	Также не является акцептом любое принятие предложения о заключении договора. Акцепт представляет собой согласие, выраженное адресатом оферты, о заключении договора на указанных в оферте условиях.

	Как оферта, так и акцепт должны быть получены адресатом лица, сделавшего (принявшего) предложение. Получением считается такое прибытие предложения в сферу влияния адресата, когда он, в обычных условиях, может узнать о содержании предложения. Фактического знания об этом не требуется. Риск вручения и риск правильности содержания сообщения несет отправитель.

	Если оферта адресатом получена, то у оферента уже нет права отозвать оферту. Однако оферент может отменить оферту, если он сделает это раньше, чем оферта будет получена, или одновременно с ее получением (в тот же календарный день). В случае отмены оферты, у адресата оферты теряется возможность заключить договор одним лишь своим волеизъявлением.

	 

	Процедура заключения договора и средства, которые используются для передачи волеизъявления, зависят от воли оферента.

	Срок для ответа на оферту урегулирован законом в зависимости от того, какое средство для предложения о заключении договора избрал оферент.

	В случае устной оферты (между присутствующими, по телефону), если оферент не определил срока для ответа, на предложение следует ответить немедленно.

	Если же оферта была передана письменно, и для ответа был установлен срок, то принятие предложения о заключении договора должно быть осуществлено в течение этого срока (акцепт должен быть получен в течение этого срока).

	Если в письменной оферте срок для ответа не был установлен, то ее можно акцептовать в течение нормально необходимого для этого времени (с учетом времени, которое потребуется для получения волеизъявления и вынесения решения о принятии предложения о заключении договора).

	Акцепт не должен содержать существенных изменений условий, содержащихся в оферте. 

	Это означает, что ответ на предложение заключения договора, в котором указаны отличные от содержащихся в оферте цена, порядок оплаты, количество товара, его качество, порядок и срок исполнения, объем ответственности или порядок разрешения споров, признают отклонением оферты и в то же время, новым предложением.

	В этом случае первоначальный адресат оферты сам становится оферентом, а первоначальный оферент получает возможность решать, желает ли он или не желает заключить договор на условиях, отличных от первоначальных.

	Акцепт, полученный с опозданием, не порождает правовых последствий.

	Если акцепт был выслан таким образом, что при обычных условиях он должен был бы придти своевременно, то у оферента все же имеется возможность считать акцепт сделанным своевременно.

	Молчание оферента, в таком случае, считается принятием акцепта.

	Однако, если акцепт был выслан с опозданием, оферент должен прямо выразить свою волю о желании быть связанным акцептом. В противном случае, договор считается незаключенным.

	При возникновении спора о том, был, или не был заключен договор, прежде всего, проверяется содержание соглашения. Договор считается заключенным при наличии соглашения по существенным условиям.

	В некторых случаях, стороны могут намеренно оставить несогласованными побочные условия договора, поскольку соглашение по ним будет достигнуто позднее (ст.26 ОПЗ).

	Например, в подрядном договоре нередко невозможно согласовать в момент заключения договора все условия, поскольку информация для принятия решения отсутствует.

	Если же условия договора непроизвольно остались открытыми, поскольку стороны не предвидели необходимости их согласования (например, срок гарантии), или если действительное соглашение осталось не достигнутым, хотя сторонам казалось, что они достигли консенсуса (например, если различно понимаются применяемые в договоре термины), договор можно считать заключенным лишь в случае, если стороны ясно выразят свою волю на это.

	 

	Внесение изменений в договор и его расторжение

	§ 13 VÕS Lepingu muutmine ja lõpetamine

	 

	В договор могут быть внесены изменения и его, можно будет, расторгнуть по соглашению сторон договора или по иным основаниям, предусмотренным договором или законом.

	Если договор заключен по соглашению сторон в определенной форме, то при внесении изменений в договор или его расторжении не требуется ее соблюдение, если иное не вытекает из договора.

	 

	Если договор заключен при осуществлении хозяйственной или профессиональной деятельности сторон договора, но не заключен в письменной форме, и одна из сторон договора в течение разумного после заключения договора срока направляет другой стороне в целях подтверждения содержания договора письменный документ (письмо-подтверждение ст.32 ОПЗ), то, изложенные условия становятся условиями договора.

	Содержащиеся в письме-подтверждении условия не должны существенно отличаться, от ранее оговоренных.

	Указанные выше положения не применяются:

	
		если другая сторона договора незамедлительно после получения письма-подтверждения уведомит о своем несогласии с ними.



	
		если отправитель письма-подтверждения знал, или должен был знать, что договор не заключен.

		Либо если содержание письма-подтверждения отличается от ранее оговоренных условий в такой мере, что отправитель письма-подтверждения не может разумным образом рассчитывать на согласие другой стороны договора с содержанием письма-подтверждения.



	 

	Преддоговорные переговоры (§ 14 VÕS Lepingueelsed läbirääkimised)

	Лица, ведущие преддоговорные переговоры или иным образом подготавливающие заключение договора, должны в разумных пределах учитывать интересы и права друг друга. Сведения, представляемые лицами друг другу в ходе подготовки к заключению договора, должны быть достоверными.

	Сторона договора должна уведомить другую сторону обо всех обстоятельствах, к которым у нее имеется с учетом цели договора очевидный, существенный интерес. Не требуется уведомление об обстоятельствах, уведомления о которых другая сторона не может разумно ожидать.

	Например, если предметом договора найма является дача, то необходимо при заключении договора предупредить нанимателя о том, что печь в доме исправна и с ней нет никаких проблем, а камин иногда дымит и не выполняет функцию по отоплению, а скорее всего лишь декоративную.

	Если ведущие преддоговорные переговоры лица не приходят к согласию, то из переговоров не вытекает для них правовых последствий. Лица не могут вести переговоры недобросовестно, в первую очередь без желания заключить договор, а также недобросовестно прерывать переговоры.

	 

	Если лицу, участвовавшему в преддоговорных переговорах, было сообщено об обстоятельствах, не подлежащих разглашению, то оно не вправе, независимо от заключения или незаключения договора, разглашать эти обстоятельства другим лицам и использовать их недобросовестно в своих интересах.

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	Предварительные договоры 

	§ 33 VÕS Eelleping

	 

	Под предварительным договором понимается договор, которым стороны обязуются в будущем заключить договор на условиях, предусмотренных в предварительном договоре.

	В предварительном договоре должны содержаться все существенные условия заключаемого договора. Если для заключаемого в будущем договора предусмотрена определенная форма, то и предварительный договор должен быть заключен в такой же форме.

	 

	Образец

	 

	 

	ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫЙ ДОГОВОР

	 

	г.____________ “____” ______2016г.

	 

	СТОРОНА-1: _____________________________________

	В лице __________ действующего на основании устава, и

	 

	СТОРОНА-2: ______________________________________

	В лице _________ действующего на основании устава

	именуемые в дальнейшем СТОРОНЫ, на основе двухсторонних переговоров, проведенных в г. ___________ “____”________2015г., подписали настоящий предварительный договор о нижеследующем:

	 

	1. СТОРОНЫ признают, что их научно-производственный и финансовый потенциал дает им основание установить долгосрочное и взаимовыгодное сотрудничество в области разработки и внедрения различных коммерческих, производственных программ и коммерческих проектов.

	 

	2. СТОРОНЫ планируют осуществить на первом этапе сотрудничества совместную производственную деятельность по разработке __________________________ 

	 

	
		Для принятия окончательного решения о возможности реализации вышеназванной программы, уполномоченные представители СТОРОН, проводят совместные консультации и встречаются не позднее “__” _______2016г.



	 

	
		СТОРОНЫ обязуются до “___” ________2016г., заключить договор ______________________________



	 

	Договор, который СТОРОНЫ намерены заключить, должен включать в себя следующие условия:

	а) ________________________________________

	в)________________________________________

	с)_________________________________________

	 

	
		Проект договора поручается составить СТОРОНЕ-1.



	Проект договора СТОРОНА-1 обязана представить на рассмотрение СТОРОНЕ-2 не позднее “___” _______2016г.

	 

	
		В случае необоснованного отказа одной из СТОРОН от заключения договора по п.4 настоящего договора или совершения действий, в результате которых заключение вышеуказанного договора становится невозможным, виновная СТОРОНА несет ответственность в порядке и на условиях, предусмотренных действующим гражданским законодательством.



	 

	Настоящий Предварительный договор подписали:

	 

	 

	От СТОРОНЫ-1 От СТОРОНЫ-2

	_______________ _______________

	 

	Структура любого договора следующая:

	
		Преамбула



	-наименование договора (договор продажи, поставки, комиссии и пр.).

	Точное название договора сразу поясняет, о каком правоотношении идет речь. Если же названия нет, то прежде, чем понять, о чем договор, его придется прочитать и лишь затем, разбираться с ним по существу.

	-дата и место подписания договора.

	С датой подписания договора связаны правильное определение момента его заключения и установление окончания срока действия, а значит, и тех юридических последствий, которые с этим связаны.

	-фирменное название сторон по договору

	- название стороны по договору

	- представитель от юридического лица (в лице кого заключается договор)

	-на основании какого документа действует представитель

	
		Предмет договора, основные права и обязанности сторон по договору

		дополнительные условия договора

		Прочие условия договора



	 

	Представительство при подписании договора

	Договор могут подписывать разные лица и специалисты, однако объем их полномочий на подписание договора различен. При подписании договора следует различать:

	
		Законное представительство,

		Представительство на основе сделки,

		Прокура (PROKUURA) (prokuristile) 



	 

	Методика проверки доверенности

	Необходимо проверить:

	
		есть ли на доверенности подпись законного представителя юридического лица – члена правления;

		дату, когда доверенность выдана (если таковой не указано, то доверенность недействительна);

		срок, на который выдана доверенность;

		объем полномочий, из которых ясно и однозначно должно вытекать, что тот, кто перед вами, действительно имеет право заключать именно те сделки, о которых идет речь, а не просто вести переговоры от имени юридического лица или представлять его интересы. Необходимо помнить, что сделка, совершенная от имени другого лица с превышением полномочий, не влечет никаких правовых последствий для лица, от имени которого она совершена.

		Убедитесь, что перед вами именно тот, кому выдана доверенность. Для этого проверьте удостоверение личности.

		член правления юридического лица действует без доверенности. Поэтому вам необходимо убедиться только в том, что он действительно член правления. Для этого запросите регистрационную карту.



	 

	Виды договоров

	 

	Договоры классифицируются, исходя из целей, которые стороны преследуют при заключении договора.

	Целью договора отчуждения является передача собственности (например, договоры продажи, мены, дарения).

	Целью договора подряда является итог, результат выполнения какой-либо работы, а целью трудового договора является процесс производства работы (сама работа).

	При предоставлении вещи в пользование целью может быть получение после истечения срока пользования (например, договор аренды, найма жилого помещения) этих же вещей или вещей такого же вида, в таком же количестве и такого же качества (договор займа).

	Сущностью договора хранения является сохранение вещи без права пользования вещью и возвращение ее по требованию поклажедателя (лица, сдавшего на хранение).

	Целью заключения некоторых договоров является совершение сделок от имени другого лица (например, договор поручения) или от своего имени, но в интересах и за счет другого лица (например, комиссионный договор на продажу вещей).

	В договорах о совместной деятельности цель состоит в достижении единой хозяйственной цели и в сотрудничестве для достижения данной цели.

	Стороны сами вправе определить цель договора; они не связаны видами договоров, урегулированными в законе.

	В соответствии с Законом об Общей части Гражданского кодекса, гражданские права и обязанности возникают и из таких договоров, которые законом не предусмотрены, но которые не находятся в противоречии с сущностью и смыслом гражданского законодательства (ч.1 ст.58 ЗОЧ ГК). Отсюда, стороны вправе заключать также и такие договоры, которые законом не предусмотрены.

	 

	 

	Типовые условия Tüüptingimused 

	 

	Понятие типовых условий договора дано в ст.35 ОПЗ.

	Типовые условия это письменный документ, положения которого являются едиными для всех потребителей данного вида услуг.

	Предполагается, что о типовых условиях стороны предварительно не договаривались.

	Типовое условие может содержаться в договоре или составлять отдельную часть договора.

	Типовые условия, изложенные в письменном виде, с которыми потребитель имеет возможность ознакомиться до заключения договора, законом рассматриваются, как часть договора.

	Типовые условия являются частью договора, если пользователь условий до заключения договора или во время его заключения ясно указал на них, как на часть договора и другая сторона договора имела возможность узнать их содержание.

	Типовые условия являются частью договора также в случае, если, исходя из способа заключения договора, можно было предположить их наличие, и другая сторона договора имела возможность узнать их содержание.

	В случае заключения договора на Типовых условиях договор должен содержать ссылку на их применение.

	 

	Если при заключении договора каждая из сторон ссылается на свои типовые условия, договор считается заключенным на условиях, не противоречащих друг другу. Вместо противоречивых условий стороны руководствуются положениями закона, регулирующими договоры данного вида.

	В случае противоречивости типовых условий договор не считается заключенным, если одна из сторон договора заявляет, что она считает договор не заключенным. 

	Сторона договора может заявить об этом до заключения договора или немедленно после его заключения. Сторона договора лишается такого права, если договор исполнен ею полностью или частично, либо ею принято исполненное, другой стороной договора.

	Типовые условия не применяются в следующих случаях:

	
		К договорам, заключаемых в сфере наследственных и семейных отношений;

		К договорам, заключаемым с целью учреждения коммерческих товариществ, иных юридических лиц и компаний и организации управления ими;

		К условиям договора, которые основываются на положениях закона, отклонение от которых по соглашению сторон договора не допускается.



	Если типовые условия с учетом сущности договора, его содержания, способа заключения договора и др. вредят интересам другой стороны и, прежде всего, нарушают равновесие сторон в части прав и обязанностей, то они являются ничтожными (ст.42 ОПЗ).

	С типовыми условиями нам приходится сталкиваться при заключении договоров с кредитными учреждениями и страховыми компаниями. Как правило, эти договоры устанавливают для потребителя большое количество обязанностей и значительно меньше прав.

	Часть 3 ст.42 ОПЗ перечисляет типовые условия, нарушающие и вредящие интересам потребителя.

	Таким условием, например, может быть слишком короткий срок для представления претензий и требований или лишение потребителя права искать защиты в суде. 

	Всего данная статья перечисляет 37 типовых условий неразумно причиняющих вред интересам потребителя и поэтому эти условия являются ничтожными. 

	 

	Коммивояжерские договоры 

	Väljaspool äriruume sõlmitav leping 

	 

	Коммивояжерский договор – это договор, который заключается у потребителя дома или на работе, в общественном транспорте или на улице, во время общественного мероприятия, т.е. вне коммерческого помещения предпринимателя.

	Согласно ч.3 ст.46 ОПЗ - коммерческим помещением является расположенное на недвижимой вещи строение, используемое как для продажи, оказания услуг, так и исполнения иных действий, в котором предприниматель действует на постоянной основе. А также, движимая вещь или иная площадь, используемая как для продажи, оказания услуг, так и исполнения иных действий, на которой предприниматель обычно действует. 

	Коммерческое помещение лица, действующего от имени предпринимателя или по его заданию, считается коммерческим помещением предпринимателя.

	Все сказанное о коммивояжерском договоре, не распространяется на случаи, когда потребитель платит предусмотренную договором сумму при заключении договора и она не превышает 20 евро.

	Несмотря на то, что такой договор может показаться простым и удобным способом совершения покупки, потребитель должнен знать, что в случае заключения договора вне помещений для ведения торгово-промышленной деятельности Ваши права потребителя будут отличаться от прав, приобретаемых в случае совершения обычной покупки в магазине.

	Согласно ст.48 ОПЗ - перед заключением договора или предоставлением для этого обязательной оферты со стороны потребителя, предприниматель предоставляет потребителю ясным и понятным способом следующую информацию:

	1) сведения, позволяющие установить личность предпринимателя, прежде всего его фирменное имя; 

	2) адрес месторасположения предпринимателя и при наличии - номер телефона и факса, а также адрес электронной почты и если это необходимо – имя и месторасположение того предпринимателя, от имени которого он действует; 

	3) адрес места деятельности предпринимателя, по которому потребитель может предъявить жалобы, если он отличается от адреса, места нахождления предпринимателя.

	4) основные свойства предмета договора

	12) в случае наличия права на отступление – условия, срок и порядок его использования;

	14) обстоятельство, что при отступлении потребителя от договора расходы по возврату вещи, являвшейся предметом договора, несет потребитель, если эти расходы оплачиваются потребителем; 

	И другие данные указанные в данной статье

	 

	Время получения потребителем уведомления должен доказать предприниматель.

	Указанная информация, предоставляется потребителю на бумажном носителе или на ином постоянном носителе данных, если потребитель с этим согласен. Рассматриваемая информация должна быть предоставлена в читаемом виде, на простом и понятном языке. 

	Информацию, о праве потребителя на отступление от договора (указанную в пунктах 12, 14 настоящей статьи), можно предоставить потребителю также в типовой инструкции по отступлению от договора. Если предприниматель предоставляет потребителю типовую инструкцию по отступлению, то данная информация считается потребителю предоставленной. Данная информация считается предоставленной потребителю лишь в случае, если предприниматель заполнил типовую инструкцию по отступлению от договора соответствующим образом.

	Таким образом, прежде чем заключить договор, предприниматель должен, помимо исчерпывающей информации о приобретаемом товаре или услуге и об условиях договора, также предоставить потребителю информацию о праве отступления от договора. 

	Условия и порядок применения права на отступление продавец может представить в виде образца инструкции по отступлению от договора, утвержденного постановлением министра юстиции.

	В случае договора, заключаемого вне коммерческих помещений производить оплату можно и в рассрочку.

	В соответствии с Обязательственно-правовым законом (ч.1 ст49 ОПЗ) потребитель имеет право отступить от договора, заключаемого вне коммерческих помещений, в течение 14 дней с момента получения товара или заключения договора на оказание услуги. 

	Потребитель не обязан обосновывать торговцу причину отступления от договора.

	Потребитель может отступить от договора, используя типовую форму заявления об отступлении или предоставив иное однозначно понимаемое заявление об отступлении (см. приложение 8 конспекта). 

	Типовая форма заявления об отступлении от договора устанавливается постановлением отвечающего за данную сферу министра; 

	Если потребитель использует для передачи заявления об отступлении от договора интернет-страницу предпринимателя, то предприниматель незамедлительно отправляет потребителю подтверждение получения заявления об отступлении на постоянном носителе данных;

	Отступление от договора с соблюдением указанных положений должен доказывать потребитель.

	Потребитель считается своевременно отступившим от коммивояжерского договора, если уведомление об этом было отправлено им предпринимателю в течение срока на отступление от договора. 

	Если торговец не уведомил потребителя о праве отступления от договора, он имеет право сделать это в течение 12 месяцев с момента получения товара или заключения договора на оказание услуги.

	В случае отступления от договора торговец обязан незамедлительно возвратить Вам деньги, но не позднее 14 дней с момента отступления от договора. В течение этого же периода времени потребитель обязан возвратить товар торговцу.

	Кроме того, потребитель также имеет право предъявить продавцу жалобу в случае несоответствия товара условиям договора (например, если приобретенный товар перестает функционировать надлежащим образом) в течение двух лет с момента получения товара.

	Если торговец или оказывающее услугу лицо отказывается от разрешения жалобы потребителя или он не согласен с предложенным им решением, потребитель может предъявить жалобу в Департамент защиты прав потребителей.

	Если заключаемый коммивояжерский договор соответствует положениям какого-либо иного договора, заключаемого между потребителем и предпринимателем, положения настоящего раздела применяются вместе с особенностями, установленными в отношении этого иного вида договора.

	Например, такими договорами в частности могут быть договоры продажи, поручения, подряда и другие предустотренные о особенной части Обязательственно-правового закона.

	 

	Положения о коммивояжерском договоре не применяются к договорам, заключаемым (ч.2 ст.47 ОПЗ):

	1) для оказания социальных услуг; 

	2) для оказания услуг здравоохранения; 

	3) для участия в азартных играх; 

	4) для оказания услуги пассажирской перевозки; 

	5) для отчуждения или обременения недвижимой вещи или распоряжения вещным правом, связанным с недвижимой вещью; 

	6) для постройки нового здания или крупномасштабной перестройки здания; 

	7) для найма жилого помещения; 

	8) через нотариальное заверение; 

	9) в отношении продуктов питания, напитков или иной вещи, предназначенной для повседневного потребления, передаваемых в ходе частых и регулярных разъездов предпринимателя по месту жительства, расположения или работы потребителя; 

	10) с использованием торговых автоматов или автоматизированных коммерческих помещений; 

	11) с лицом, оказывающим услугу электронной связи, для ее использования при помощи публичного таксофона или для использования потребителем одного соединения, созданного по телефону, сети-интернет и факсу. 

	 

	Кроме того закон предусматривает и исключения, в каких случаях, потребитель не имеет право отступить от договора (ч.3 ст.47 ОПЗ):

	1) предметом которого является оказание услуги или исполнение иного продолжительного действия, если вытекающие из договора обязательства предпринимателя исполнены в полном объеме, а оказание услуги или исполнение иного действия началось с предварительного, ясно выраженного согласия и наличия подтверждения потребителя, о том, что в случае исполнения предпринимателем договора потребитель теряет собственное право на отступление; 

	2) предметом которого является передача такой вещи, оказание такой услуги или исполнение иного действия, цена которых зависит от колебаний финансового рынка, на которые предприниматель не может повлиять и которые могут выявиться в течение срока отступления; 

	3) предметом которого является передача такой вещи, которая изготовлена по требованиям, представленным потребителем, или четко приспособлена под нужды конкретного потребителя; 

	4) предметом которого является передача такой вещи, которая быстро портится и устаревает; 

	5) предметом которого является передача такой вещи в закрытой упаковке, которая не пригодна для возвращения по причинам охраны здоровья или гигиены, а также если она была вскрыта после доставки; 

	6) предметом которого является передача такой вещи, которая по своей сути после передачи смешивается или соединяется с другой вещью таким образом, что их больше нельзя отделить друг от друга; 

	7) предметом которого является передача таких алкогольных напитков, цена которых оговорена во время заключения договора и которые передаются по истечении более 30 дней с момента заключения договора и фактическая ценность которых зависит от колебаний рыночной цены, на которые предприниматель не может повлиять; 

	8) предметом которого является выполнение срочных работ по ремонту или обслуживанию, если для их выполнения потребитель вызвал предпринимателя на место; 

	9) предметом которого является передача аудио- и видеозаписей или компьютерного программного обеспечения в закрытой упаковке, если упаковка вскрыта потребителем; 

	10) предметом которого является передача газет, журналов или иных периодических изданий, за исключением долгосрочного договора, заключенного для заказа подобных изданий; 

	11) заключаемому на торгах, где присутствует потребитель, или ему дана возможность присутствовать; 

	12) предметом которого является предложение услуги по размещению, транспортировка движимой вещи, использование механического транспортного средства, услуга по организации питания или проведения досуга, если предприниматель при заключении вышеуказанного договора обязуется оказать услугу к определенному сроку или в течение определенного срока; 

	13) предметом которого является передача такого цифрового содержания, которое не вручается на физическом носителе, если его передача началась с предварительного ясно выраженного согласия потребителя и потребитель подтверждает обстоятельство, что в связи с этим он теряет своё право на отступление.

	 

	Выводы

	
		Вышесказанное о договоре, заключаемом вне коммерческих помещений, не имеет силы в том случае, если покупаемый поьтребителем товар или услуга стоит 20 евро или меньше;

		В случае приобретения некоторых товаров разумно получить информацию о наличии деталей, которые могут понадобиться в будущем (например, где и по какой цене можно приобрести фильтры для пылесоса);



	
		Торговец должен предоставить потребителю надлежащим образом оформленный чек, подтверждающий совершение покупки. Если товар является технически сложным или требующим особых навыков в эксплуатации, обязательно попросите торговца предоставить Вам руководство пользователя на эстонском языке;



	Договоры о передаче предметов или оказании услуг, заключенные при помощи средств связи (Sidevahendi abil sõlmitud lepingud)

	 

	Договором, заключенным с помощью средств связи, считается договор между предпринимателем и потребителем, если: 

	1) договор заключается в системе сбыта или бытового обслуживания, используемой для заключения таких договоров; 

	2) предприниматель и потребитель не находятся во время заключения договора одновременно в одном и том же месте, и 

	3) волеизъявления сторон договора для заключения договора, в том числе волеизъявление потребителя о принятии на себя договорных обязательств (в дальнейшем – заказ) передаются без исключения только с помощью средств связи. 

	Использованием средств связи считается любой способ, позволяющий находящимся на расстоянии друг от друга потребителю и предпринимателю организовать необходимый для проведения переговоров и заключения договора обмен информацией, в первую очередь использование телефона, радио, компьютера, факса или телевидения, доставку потребителю адресованных и неадресованных печатных изданий, в том числе каталогов и типовых писем, а также распространение в печати рекламы с подписными листами. 

	Указанные положения применяются к договорам, заключенным с помощью средств связи с потребителем, место жительства которого находится в Эстонии или в стране - члене Европейского Союза:

	
		если договор заключен в результате проведенных в Эстонии публичных торгов, рекламы или осуществления иной подобной деятельности, либо 

		если договор по иной причине связан в значительной степени с территорией Эстонии, независимо от того, право какого государства применяется в отношении договора (ч.1 ст.53 ОПЗ).



	Использование средств связи позволяет потребителю начать с предлагающим преддоговорные переговоры и в будущем заключить договор.

	Потребитель должен в разумный срок перед заключением договора получить информацию о наименовании и адресе предлагающего, цене и основных признаках вещи или услуги, о предлагаемом сроке вступления в силу договора, порядке оплаты и возможностях отказа от договора (см. ст.54 ОПЗ).

	Если в целях заключения договора предприниматель связывается с потребителем по телефону, потребителя необходимо проинформировать в начале телефонного разговора о коммерческом имени предпринимателя и коммерческой цели разговора (ч.6 ст.54 ОПЗ). 

	Согласно ст.542 ОПЗ, Заключение договора по телефону, регулируется следующим образом:

	Если стороны заключают договор по телефону, потребитель связан с принятыми в ходе телефонного разговора обязательствами лишь в случае, если предприниматель подтвердил представленную во время телефонного разговора информацию на постоянном носителе данных, а потребитель подтвердил свою волю связать себя принятыми во время телефонного разговора обязательствами в форме, позволяющей письменное воспроизведение. 

	В случае нарушения указанных требований, переданная предпринимателем потребителю вещь, услуга или иное действие считается незаказанной вещью, услугой. 

	Положения настоящей статьи не применяются к финансовым услугам. 

	Положения настоящей статьи не применяются в случае заключения договора по инициативе потребителя. 

	 

	В соответствии с Обязательственно-правовым законом, потребитель может отступить от договора, заключенного при помощи средств связи, в течение 14 дней с того момента, когда вещь была получена потребителем. Если потребитель должен получить много одинаковых вещей, то срок будет исчисляться с момента, когда первая из этой партии поступит к нему.

	В отношении услуг срок исчисляется со дня заключения договора при условии исполнения обязанностей о подтверждении информации установленной законом (ст.55 ОПЗ).

	Независимо от того, отвечает ли высланный потребителю товар условленным требованиям или нет, в случае договора, заключенного при помощи средства связи, потребителю представляется срок 14 дней для ознакомления с товаром. В течение этого времени потребитель может отступить от договора.

	Цель права отступления – предоставить потребителю возможность убедиться в соответствии товара договорным условиям. Потребитель может воспользоваться правом на отступление в течение 14 дней без объяснения причин.

	От заключенного с помощью средств связи договора страхования жизни или договора пенсионного страхования потребитель может отступить в течение 30 дней, начиная со дня информирования потребителя о заключении договора.

	В случае нарушения предпринимателем обязательства по предоставлению информации, в отношении условий, срока и порядка отступления от договора со стороны потребителя, срок отступления от договора заканчивается спустя 12 месяцев после окончания срока для отступления. 

	Если предприниматель предоставил потребителю указанную информацию о праве на отступление, с опозданием, но все же в течение 12 месяцев, то срок отступления от договора заканчивается по истечении 14 дней с момента получения информации. 

	Считается, что потребитель отступил в срок от договора, заключенного с помощью средств связи, если он направил предпринимателю об этом извещение в течение срока отступления от договора. 

	Потребитель может отступить от договора, используя типовую форму заявления об отступлении или предоставив иное ясно выраженное заявление об отступлении. 

	Типовая форма заявления об отступлении от договора устанавливается постановлением отвечающего за данную сферу министра; 

	Если потребитель использует для передачи заявления об отступлении от договора интернет-страницу предпринимателя, то предприниматель отправляет потребителю незамедлительно на постоянном носителе данных подтверждение о получении заявления об отступлении от договора; 

	Соблюдение указанных положений, при отступлении от договора, доказывает потребитель. 

	 

	§ 561 VÕS Ettevõtja kohustused tarbijapoolsel lepingust taganemisel

	Обязанности предпринимателя при отступлении от договора со стороны потребителя, регулируются ст.561 ОПЗ, следующим образом:

	
		Предприниматель незамедлительно возвращает потребителю после получения заявления об отступлении, но не позднее истечения 14 дней, все полученные от потребителя на основании договора выплаты, в том числе расходы по доставке вещи, понесенные потребителем. 



	Если подлежащая возврату вещь не соответствует заказанной вещи (товар с дефектом), то расходы по возврату в любом случае должен понести также предприниматель.

	2. Если потребитель отступает от договора об оказании финансовых услуг, то поставщик финансовой услуги после получения заявления об отступлении от договора незамедлительно, но не позднее истечения 30 дней, возвращает потребителю все выплаты, полученные от потребителя на основании договора. 

	3. Если потребитель ясно выраженным образом выбрал способ доставки вещи, отличающийся от предлагаемого предпринимателем самого дешёвого обычного способа доставки, то предприниматель не должен возвращать потребителю затраты, превышающие расходы на традиционный способ доставки. 

	 

	4. Предприниматель производит указанные выше (части 1 и 2) возвратные платежи, используя такой же способ оплаты, который использовал для выполнения платежей потребитель, за исключением случая, когда потребитель дал ясно выраженное согласие на использование иного способа платежей, и при условии, возвращение подобных платежей не будет сопровождаться оплатой услуги или иными расходами для потребителя. 

	5.Если предметом договора является передача вещи, предприниматель может отказаться от совершения возвратных платежей, указанных в части 1 и 2, до тех пор пока потребитель не вернет ему вещь, являвшуюся предметом договора или не представит доказательство того, что он отправил вещь обратно. 

	У предпринимателя нет указанного права в случае, если он согласился сам забрать вещь, которая является предметом договора. 

	 

	Обязанности потребителя при отступлении от договора- ст. 562ОПЗ.

	§ 562 VÕS Tarbija kohustused lepingust taganemisel

	 

	1) Если в качестве предмета договора вещь передана потребителю, то потребитель незамедлительно, но не позднее истечения 14 дней с момента подачи заявления об отступлении, отправляет вещь обратно предпринимателю или передает вещь предпринимателю или указанному предпринимателем лицу. Потребитель освобождается от обязанности возврата вещи, если предприниматель соглашается приехать за вещью сам. Потребитель считается выполнившим обязательство по возврату вещи в срок, если он отправил обратно являющуюся предметом договора вещь в течение 14 дней. 

	2) Если потребитель отступает от договора об оказании финансовых услуг, то потребитель возвращает поставщику финансовых услуг полученные деньги и иные предметы незамедлительно, но не позднее истечения 30 дней с момента предоставления заявления об отступлении. 

	3) Потребитель несет прямые расходы, связанные с возвращением переданной ему в качестве предмета договора вещи, если стороны не оговорили иное. У Потребителя нет обязанности несения расходов, если предприниматель не проинформировал его о том, что эти расходы несёт потребитель. 

	4) В случае ухудшения подлежащей возврату вещи потребитель несет ответственность за уменьшение стоимости, обусловленной использованием вещи, лишь в случае, если он использовал вещь иначе, чем это требовалось, чтобы убедиться в сути, свойствах и работоспособности вещи. Чтобы убедиться в сути, свойствах и работоспособности вещи, потребитель должен был обращаться и использовать вещь только так, как ему обычно разрешается в магазине. Потребитель не несет ответственности за уменьшение стоимости вещи в случае, если предприниматель не обратил внимания потребителя на наличие права на отступление (в соответствии с пунктами 12 и 13 части 1 статьи 54 настоящего Закона). 

	Условие договора, затрудняющее использование права на отступление от договора, прежде всего соглашение, по которому отступление увязывается с выплатой задатка или неустойки, является ничтожным.

	Положения, регулирующие данный вид договлора, не применяются к договорам указанным в ч.2 ст53 ОПЗ (абсолютная аналогия с коммивояжерским договорами).

	Право на отступление, установленное в части 1 статьи 56 настоящего Закона, не применяется к договору, предметом которого является: 

	1) оказание услуги, если вытекающие из договора обязательства предпринимателя исполнены в полном объеме, а оказание услуги началось с ясно выраженного предварительного согласия потребителя и после его подтверждения, о том, что в случае исполнения предпринимателем договора потребитель теряет собственное право на отступление;

	11) передача вещи, оказание услуги, цена которых зависит от колебаний финансовых рынков, на которые предприниматель повлиять не может и которые могут проявиться в течение срока отступления, в числе прочего в отношении договоров, предметом которых являются услуги, связанные с иностранной валютой или ценными бумагами, указанными в статье 2 Закона о рынке ценных бумаг; 

	2) передача вещи, изготовленной с учетом личных нужд потребителя, являющегося стороной договора; 

	3) передача вещи, изготовленной на условиях, представленных потребителем; 

	4) передача скоропортящейся или быстро устаревающей вещи; 

	41) передача вещи в закрытой упаковке, которая не пригодна для обратного отправления по причинам охраны здоровья или гигиены, а также была вскрыта после доставки; 

	42) передача вещи, которая по своей сути смешивается или соединяется с другой вещью таким образом, что их больше нельзя отделить друг от друга; 

	43) передача алкогольных напитков, цена которых оговорена во время заключения договора и которые передаются по истечении более 30 дней с момента заключения договора и фактическая ценность которых зависит от колебаний рыночной цены, на которые предприниматель не может повлиять; 

	44) выполнение срочных работ по ремонту или обслуживанию, если для этого потребитель заказал у предпринимателя визит на дом; 

	5) передача газет, журналов или иных периодических изданий, за исключением срочного договора, заключенного для заказа подобных изданий; 

	7) передача аудио- и видеозаписей или компьютерного программного обеспечения в закрытой упаковке, если упаковка вскрыта потребителем; 

	71) передача цифрового содержания, которое не доставляется на физическом носителе, если передача этого содержимого началась с предварительного, ясно выраженного согласия потребителя и потребитель подтверждает то обстоятельство, что посредством этого он теряет собственное право на отступление; 

	72) предложение услуг гостиниц, перевозка движимой вещи, использование моторно-транспортного средства, услуга питания или услуга проведения досуга, если предприниматель при заключении вышеуказанного договора обязуется оказать услугу к определенному сроку или в течение определенного срока; 

	8) на торгах; 

	9) для страхования рейса и багажа или иных похожих краткосрочных страховых договоров продолжительностью менее месяца.

	 

	Ст.60 Обязательственно-правовой закон устанавливает ограничения на использование средств связи:

	Предложение может быть передано потребителю с помощью не требующего человеческого вмешательства автоматизированной системы набора голоса, факса, автоответчика телефона или электронной почты только с предварительного согласия потребителя. 

	Другие индивидуальные средства связи могут использоваться для передачи предложения в случае, если это не запрещено потребителем в ясно выраженной форме.

	 

	Пример.

	Через каталог вы купили гладильную доску. Дома, раскрыв упаковку, вы обнаружили, что гладильная доска по цвету отличается от той, что изображена в каталоге. Если заказанная вещь вам не нравится, у вас есть право вернуть ее вместе с квитанцией о доставке в течение указанного продавцом времени, однако не позднее, чем через 14 дней.

	Если потребитель направляется к торговцу для покупки выбранного из каталога товара, и при заключении договора оба его участника встретились, то речь идёт об обычном договоре продажи, на который не распространяются защищающие потребителя специальные положения, исходящие из договора, заключённого при помощи средства связи.

	Особенностью заказа товара при помощи средства связи является то, что потребитель не видит товара как в магазине вплоть до его получения. Купленный по каталогу товар может отличаться по цвету, покрою, размеру или другим свойствам от обещанного в каталоге. В таком случае мы имеем дело с дефектным товаром. Продавец всё-таки может обеспечить себе в договорных условиях возможность выдать вместо условленного товара эквивалентный товар и по той же цене.

	 

	Продажа по телефону (практические советы)

	Многие продавцы предлагают свои товары и услуги по телефону. И хотя, заказывать товары или услуги, таким образом, удобно и возможно более выгодно, но следует быть внимательным.

	 

	
		Ознакомьтесь с условиями предложения. Заказывая по телефону товар или услугу, Вы можете не понять в полной мере условия предложения и запомнить всю информацию, полученную в ходе телефонного разговора. Следует обязательно уточнить, является ли это разовой или платной периодической услугой.

		Выясните окончательную стоимость товара или услуги. Обычно, к стоимости товара или услуги добавляются почтовые расходы. Если это периодическая услуга, то следует учитывать, что каждая следующая посылка сопровождается новыми расходами.

		Расспросите, каким образом можно будет вернуть заказанный товар или отказаться от услуги, если Вам это не подходит, или больше не желаете. Сделайте это, даже если агент по продажам уже упоминал об этом. При периодическом заказе, прежде чем согласиться с договором уточните, не является ли он срочным обязательством, при досрочном расторжении которого последуют дополнительные расходы, например неустойка.



	Обдумайте. Прежде чем скажете слово «да», оцените своё финансовое положение и необходимость в приобретении товара или услуги. Чтобы избежать эмоциональных покупок, обязательно возьмите время на обдумывание. Если агент по продажам ведет себя некорректно и оказывает излишнее влияние, пытаясь склонить Вас к заключению договора, то имеем дело с нечестным приёмом торговли.

	Согласие с условиями договора является для потребителя связующим только в том случае, если он подтвердит торговцу свое намерение по электронной почте или письмом. 

	Таким образом, торговец не имеет права отправить потребителю товар только при наличии подтверждения по телефону.

	
		Ознакомьтесь с материалами. Если вы получили товар или начали пользоваться услугой, внимательно прочитайте все, предоставленные или присланные Вам, материалы. В них указано, в течение какого времени, и каким образом можете проинформировать об отказе от заказанного товара или услуги, или если Вы желаете отказаться от получения товаров в дальнейшем.



	При первом заказе продавцы могут предложить бесплатный пробный пакет.

	
		Уточните условия. Выясните, является ли пробный пакет одноразовым бесплатным заказом, придётся ли Вам все же платить за стоимость доставки бесплатного заказа и не является ли это предложением, по которому время от времени будете получать товары и должны за них платить.



	Если Вы получили бесплатный пробный пакет, но в дальнейшем не желаете их получать, незамедлительно позвоните или напишите продавцу, отправившему Вам пакет и дайте знать о своём отказе.

	Если всё же случится, что Вам будет доставлен следующий пакет, немедленно отправьте его назад. Вы не обязаны нести расходы по возврату.

	Если вы не заказывали предлагаемый товар, но Вам все же прислали пакет и счёт, то не оставляйте его без внимания. Дайте знать продавцу, что Вы не желали присланной посылки и отказываетесь от последующих. В противном случае, вскоре, Вы можете получить денежное требование от Инкассовой фирмы и тогда аннулирование долга будет сложным и трудоемким процессом.

	 

	Как покупать товары через Интернет

	 

	Покупка через интернет кажется простой и удобной. Наряду с плюсами э-торговля имеется и минусы, поэтому не стоит опрометчиво делать покупки в интернет-магазине. 

	Перед заказом товара в интернет-магазине:

	
		выясните, кому принадлежит интернет-магазин - юридическому или частному лицу;

		знайте, что защита и права потребителей, охватываемые законом, не распространяются на товары или услуги, если продавец частное лицо, а также купив у частного лица Вы не сможете обратиться в Департамент по защите прав потребителей, в случае возникновения проблем;

		помните, что на веб-сайте интернет-магазина должны быть: название компании, местонахождение, адрес электронной почты и номер телефона, куда можно обратиться в случае проблем; условия возврата товара и гарантийные условия; срок доставки товара и на каких условиях возвращается неподходящий товар; кто несет расходы по возврату;

		знайте, что на домашних страницах зарубежных интернет-магазинов также должно быть указано, законы каких государств действуют при покупке оттуда;

		поищите дополнительную информацию о предыдущей деятельности продавца и взаимоотношениях с покупателями;

		внимательно ознакомьтесь с условиями заказа товара;

		спросите у мэнеджера дополнительную информацию, если на веб-сайте интернет-магазина она недостаточно полная;

		знайте, что в общих условиях интернет-магазина должна быть информация об условиях оплаты, о возможности возврата товара, гарантии и т.п;

		знайте, если продавец хочет получить часть стоимости за товар предоплатой – это должно быть указано в условиях договора; 

		полезно знать, что интернет-покупки разумнее оплачивать кредитной карточкой, так как, если попадете на нечестного продавца, у Вас будет большая возможность получить назад предоплаченную сумму с помощью банка;



	 

	Вывод:

	 

	
		Многие частные лица продают товары и услуги через объявления в интернет-порталах, а также социальных сетях, например, Facebook. Защита и права потребителей, установленные законом, не распространяются на товары или услуги, купленные у частного лица и при возникновении проблем вы не сможете обратиться в Департамент защиты прав потребителей.

		При покупке в интернете сохраняйте всю информацию и переписку, связанную с покупкой.

		У Вас есть право отступить от договора, заключенного в интернете в течение 14 дней, с момента получения товара.

		Если у товара, заказанного через интернет, обнаружится недостаток, у Вас есть право предъявить продавцу претензию в течение двух лет.



	 

	 

	 

	 

	 

	 

	ПРЕПЯТСТВИЕ К ИСПОЛНЕНИЮ ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

	KOHUSTUSE TÄITMISE TAKISTUSED 

	 

	Закон специально выделяет случаи, при которых должник не имеет возможности исполнить обязательство только по той причине, что кредитора на месте не оказалось или он уклоняется от принятия исполнения.

	В случае задержки кредитором принятия исполнения должник несет ответственность за нарушение своего обязательства только в случае, если нарушение допущено им умышленно или по грубой небрежности (ч.2 ст.119 ОПЗ).

	 

	§ 120 VÕS. Raha, väärtpaberite, muude dokumentide ja väärtasjade hoiustamine

	Чтобы предотвратить наступление неблагоприятных последствий, установленных для должника (уплата неустойки, возмещение убытков), должнику предоставляется возможность депонировать у нотариуса для кредитора задолженные деньги, ценные бумаги, иные документы или ценные вещи. Порядок депонирования устанавливает министр юстиции.

	Должник обязан немедленно уведомить о депонировании кредитора или лицо, представляющее себя в качестве кредитора.

	Если должник и кредитор обязаны исполнять обязательства одновременно, то должник может ставить условием передачи депонированных денежных средств или имущества кредитору исполнение последним своего обязательства.

	Лицо, у которого производится депонирование, может отказаться от выдачи депонированных денежных средств или имущества кредитору, если последний не оплачивает ему все связанные с хранением расходы.

	После выдачи депонированных денежных средств или имущества лицо, у которого производится депонирование, должно возвратить должнику суммы, уплаченные за депонирование, независимо от того, оплачены кредитором связанные с хранением расходы или нет.

	Если должник берет назад депонированные денежные средства или имущество, то он несет расходы по депонированию.

	 

	Взятие назад депонированных денежных средств или имущества

	§ 121VÕS. Hoiustatu tagasivõtmine

	 

	Должник может взять назад депонированные денежные средства или имущество от лица, у которого производится депонирование, только при условии, если он оставил за собой такое право и уведомил об этом данное лицо.

	Право взятия назад депонированных денежных средств или имущества прекращается в следующих случаях:

	
		должник сообщил лицу, у которого производится депонирование, о своем отказе от этого права;

		кредитор сообщил лицу, у которого производится депонирование, о принятии депонированных денежных средств или имущества;

		лицу, у которого производится депонирование, предъявляется вступившее в законную силу решение суда, которым признано право кредитора на депонированные денежные средства или имущество;

		Судом объявлено банкротство должника.



	Если должник берет назад депонированные денежные средства или имущество, то считается, что депонирование не производилось, и требование к должнику возобновляется вместе со всеми правами, вытекающими из побочных обязательств.

	В случае депонирования без права взятия назад считается, что путем депонирования должником исполнено его обязательство в период депонирования. Если должник оставил за собой право взятия назад депонированных денежных средств или имущества, то обязательство считается исполненным с момента прекращения этого права.

	В течение периода депонирования с правом взятия назад ответственность за риск случайного уничтожения и повреждения депонированного имущества несет кредитор. Должник не обязан уплатить за время депонирования проценты и возместить кредитору неполученный доход.

	Право кредитора на получение депонированных денежных средств или имущества прекращается по истечении семи лет со дня получения уведомления о депонировании, если он до указанного срока не известил лицо, у которого производится депонирование, о своем желании принять депонированные денежные средства.

	Если указанный срок истек и кредитор не сообщил о своем желании принять указанные средства, то должник может взять назад депонированные денежные средства даже в случае, если он не оставил за собой такого права.

	По истечении выше указанного срока прекращается также требование кредитора к должнику, если оно не прекратилось еще раньше.

	Точно в таком же порядке, должник может депонировать иные задолженные движимые вещи, помимо денег, ценных бумаг, иных документов и ценных вещей, у разумно выбранного третьего лица, которое принимает в ходе своей хозяйственной деятельности на хранение движимые вещи такого вида, если депонирование не связано с неразумно крупными расходами.

	 

	 

	Тема 2. НАРУШЕНИЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

	KOHUSTUSE RIKKUMINE 

	2.1. Общие положения (Üldsätted)

	 

	Нарушением обязательства считается неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательства, в том числе задержка исполнения.

	Как правило, стороны сами определяют в договоре, какими будут последствия нарушения, и что считается нарушением договора. 

	Например, в договоре поставки может быть предусмотрена следующая редакция: «За просрочку оплаты счета, в сроки указанные в п.2.3 договора, покупатель платит пеню в 0,2 % от суммы неисполненного обязательства, за каждый день просрочки платежа»

	 

	2.2 Правоохранительные меры 

	Õiguskaitsevahendid

	 

	В тех случаях, когда стороны не договорились об ответственности за нарушение договора, она предусматривается законом (ст.101 ОПЗ).

	В случае нарушения должником обязательства кредитор может: 

	
		потребовать исполнения обязательства (ст.108 ОПЗ);



	§ 108. Kohustuse täitmise nõudmine

	
		отказаться от исполнения задолженного обязательства (ст.110 ОПЗ);



	§ 110. Kohustuse täitmisest keeldumine

	
		потребовать возмещения вреда (ст.115 ОПЗ);



	
§ 115. Kahju hüvitamine

	
		отступить от договора или отказаться от его исполнения (ст.116 ОПЗ);



	§ 116. Taganemine ja ülesütlemine õiguskaitsevahendina

	5. снизить цену (ст.112 ОПЗ);

	§ 112. Hinna alandamine

	6. потребовать уплату пени в случае задержки исполнения денежного обязательства (ст.113 ОПЗ).

	§ 113. Viivis

	 

	Кредитор может в случае нарушения обязательства применить отдельно или в совокупности все вытекающие из закона или договора правоохранительные меры, которые могут быть применены одновременно, если иное не следует из закона или договора.

	Применение правоохранительных мер, вытекающих из нарушения обязательства, в первую очередь не лишает кредитора права требовать возмещения вреда, причиненного нарушением обязательства.

	Кроме общих положений об ответственности должника в случае нарушения обязательства, закон предусматривает случаи, когда ответственность должника исключается или ограничивается. 

	Если должник не может исполнить обязательство, потому что кредитор:

	
		совершает действие, которое препятствует исполнению обязательства, или

		происходит обстоятельство или событие за риск возникновения которого ответственность несет кредитор. 



	В этих случаях кредитор не может применять к должнику правоохранительные меры за нарушения обязательства.

	Например, согласно заключенному договору, товар должен быть поставлен в магазин 25.06.2016г., а магазин в этот день был закрыт, т.к. произошла авария.

	Картины должны были быть доставлены в музей 15.02.2016г., а музей был закрыт на санитарный день.

	Должник обязан уведомить кредитора об обстоятельстве, препятствующем исполнению обязательства, или о его влиянии на исполнение обязательства немедленно после того, как он узнал о названном обстоятельстве.

	Должник несет ответственность за нарушение обязательства, однако, если нарушение произошло в связи с уважительными причинами, тогда нельзя прибегать к установленным в договоре или в законе средствам защиты. Такое нарушение в законе называется «простительным».

	Так, согласно ч.2 ст.103 ОПЗ, нарушение обязательства является простительным, если должник нарушил обязательство вследствие действия непреодолимой силы.

	Непреодолимая сила – это обстоятельства, на возникновения которых должник не мог оказать воздействие, и исходя из принципа разумности от него нельзя было ожидать, чтобы он во время заключения договора или возникновения внедоговорного обязательства учел это обстоятельство или предотвратил его либо преодолел препятствующее обстоятельство или его последствия. 

	Например, война, блокада, иные чрезвычайные действия государства, стихийные бедствия природного или искусственного характера: землетрясения, наводнения, пожары, катастрофы и т.д.

	Если действие непреодолимой силы является временным, то нарушение обязательства считается простительным только в течение периода, когда действие непреодолимой силы препятствовало исполнению обязательства.

	Кроме того, в случаях предусмотренных законом или договором, лицо несет ответственность за нарушения своего обязательства и в условиях непреодолимой силы.

	На основании изложенного, можно сделать вывод:

	
		Если нарушение произошло без уважительных причин, то, по требованию потерпевшей стороны, подлежат применению средства защиты, предусмотренные, либо в договоре, либо в законе. 

		Если кредитор сам препятствовал надлежащему исполнению, то, в таком случае, он не имеет права применения средств защиты против должника.



	По общему правилу, в отношении нарушившей стороны, средства защиты могут быть применены только в случае виновного нарушения (ст.104 ОПЗ). В договоре, однако, можно договориться об ином.

	Если ответственность за нарушение предполагает наличие вины, то тогда в случае нарушения, подразумевается, что нарушившее лицо виновно.

	В соответствии с законом отсутствие вины должно доказать лицо, нарушившее обязательство.

	Например, в случае несвоевременной поставки товара, именно продавец (поставщик) должен доказать, что товар был отправлен своевременно, но в силу аварии на дороге, или в силу пожаров в определенной местности, или других уважительных причин, был доставлен покупателю с опоздпнием.

	В ряде случаев, предусмотренных в законе или в иных правовых актах, обязанность доказывания вины возложена на потерпевшую сторону. Потерпевшая сторона, в таком случае, должна доказать, что другая сторона нарушила договор, размер причиненного ущерба, а также, что нарушение и его последствия причинно связаны друг с другом (например ЗТД).

	Например, Если работник хочет уйти с работы, потому что работодатель недостойно обращается с работником, позволяет это делать другим работникам или третьим лицам, то доказывать должен работник.

	Если работа опасна для честного имени работника, тоже должен доказать работник.

	Нарушение может быть вызвано виновным поведением обеих сторон – как кредитора, так и должника. В таких случаях мы имеем дело с виной обеих сторон или взаимной виной (ст.111 ОПЗ).

	Вина, в соответствии со ст.104 ОПЗ может проявляться в форме умысла или в форме неосторожности (в свою очередь разделяется на небрежность и грубую небрежность).

	Небрежность – это непроявление при обороте должного прилежания.

	Грубая небрежность – это существенное непроявление при обороте должного прилежания.

	Умысел – это желания наступления противоправных последствий при возникновении, исполнении или прекращении обязательственных отношений.

	Если лицо в соответствии с законом или договором должно проявлять только такое прилежание, какое оно проявляет в своих делах, то оно все же несет ответственность, но только за умысел и грубую небрежность.

	Например, Вы попросили соседа помочь вам с переездом. При погрузке мебели он упал и разбил телевизор. Во всех таких случаях ответственность наступает только при грубой небрежности или если вина умышленная.

	Если в данном примере, вы заключили бы договор с фирмой на перевозку мебели, то, если грузчик от фирмы разобьет телевизор, то фирма несет ответственность и при небрежности со стороны грузчика.

	В случае нарушения должником обязательства кредитор независимо от того, несет ли должник ответственность за неисполнения обязательства, вправе:

	
		отказаться от исполнения своего обязательства,

		отступить от договора или отказаться от его исполнения,

		а также снизить цену.



	Например,

	
		на склад поставлена продукция, которая была испорчена во время перевозки, договор с транспортной организацией был заключен продавцом. Ответственность за порчу несет перевозчик, а не поставщик, и несмотря на это, покупатель имеет право – отказаться от исполнения своего обязательства или снизить цену и т.д.



	 

	Должник и кредитор могут предварительно договориться об исключении или ограничении ответственности за нарушение обязательства.

	Ничтожным является соглашение, которым исключается или ограничивается ответственность в случае умышленного нарушения обязательства, а также соглашение, позволяющее должнику исполнить обязательство способом, существенно отличающимся от способа, разумно предполагаемого кредитором, и соглашение, иным образом неразумно исключающее или ограничивающее ответственность.

	Сторона договора, нарушившая договорное обязательство, может компенсировать нарушение за свой счет, в том числе исправить или заменить ненадлежащее исполнение, до тех пор, пока другая сторона договора не отступила от договора, не отказалась от его исполнения либо не потребовала взамен исполнения обязательства возмещения вреда, если:

	
		компенсация является в соответствии с обстоятельствами разумной, и 

		компенсация не вызывает для потерпевшей стороны договора причинение необоснованных неудобств и расходов, и

		у потерпевшей стороны договора отсутствует оправданный интерес отказаться от компенсации.



	Например, поставлена бракованная продукция, поставщик своими силами может исправить или заменить некачественно поставленную продукцию, если покупатель не откажется от расторжения договора и не потребует возмещения вреда, т.к. продукция ему для дальнейшего производства просто необходима.

	Компенсация не лишает потерпевшую сторону договора права требовать возмещения вреда, причиненного задержкой исполнения обязательства и компенсацией нарушения, в том числе уплаты пени или неустойки.

	Различные средства защиты могут быть применены одновременно, если это только не является невозможным в силу сущности этих средств (например, предъявление требования об исполнении с одновременным сообщением о расторжении договора применить невозможно).

	Как правило, можно потребовать возмещения причиненных убытков с одновременным применением других средств защиты.

	В соответствии со ст.103 ОПЗ законом или иным правовым актом может быть установлено ограничение ответственности за нарушение договора. При ограничениях может быть установлена максимальная сумма, отсутствие обязанности возмещения неполученных доходов, исключение определенных видов убытков и т.п.

	Например, 

	
		согласно закону о трудовом договоре, при заключении с работником договора о материальной ответственности, в договоре должен быть определен верхний предел ответственности в денежном выражении.

		При поручительстве потребителя, его ответственность тоже должна быть ограничена определенной суммой.

		Если работник самовольно оставляет рабочее место, то работодатель вправе взыскать вред в размере среднемесячного размера вознаграждения за труд.



	В соответствии со ст.103 ОПЗ возмещение убытков не освобождает от обязанности исполнения. Например, в случаях непреодолимой силы.

	Обязательство должно быть исполнено в натуре, что означает, что при любом нарушении кредитор всегда вправе требовать исполнения.

	
		Если нарушением договора причиняется ущерб, можно требовать возмещения ущерба, или возмещения прямых убытков вместе с возмещением неполученных доходов.

		При просрочке исполнения можно требовать уплаты предусмотренной пени. Если соглашение об уплате пени не было достигнуто, то тогда подлежит применению ч.1 ст.113 ОПЗ в соответствии с которой, при просрочке с исполнением денежного обязательства должник обязан уплатить за время просрочки пеню в размере, не превышающем установленную ст.94 ОПЗ ставку (процентная ставка к которой прибавляется 8% годовых).



	Суд может уменьшить неустойку (пеню), но не освободить от неустойки. В судебной практике уменьшают неустойку до размера суммы договора.

	
		Право одностороннего расторжения, в случае нарушения договора, предусмотрено в ряде договоров (договор продажи, договор подряда и т.д.). В законе, может быть предусмотрено право требовать расторжения договора (например, в договоре продажи, при продаже вещи ненадлежащего качества).



	 

	Тема ПОБОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 

	KÕRVALKOHUSTUSED 

	 

	Побочными обязательствами являются в первую очередь (ст.141 ОПЗ): 

	
	1) обязательства, вытекающие из поручительства и предоставления гарантии; 



	(käendamisest ja garantii andmisest tulenevad kohustused);

	
	2) обязательства, вытекающие из внесения задатка; 



	(käsiraha andmisest tulenevad kohustused);

	
	3) обязательства, вытекающие из соглашения о неустойке.



	(leppetrahvi kokkuleppimisest tulenevad kohustused).

	Поручительство (Käenduse)

	 

	По договору поручительства поручитель обязуется перед кредитором другого лица отвечать за исполнение обязательства основного должника.

	В виде общего правила поручительство обеспечивает уже возникшее обязательство, а в исключительных случаях также и обязательства, которые должны возникнуть в будущем.

	Суть поручительства, таким образом, состоит в том, что лицо, именуемое поручителем, становится тем самым еще одним должником.

	Поручительство оформляется письменно.

	Согласие кредитора на заключение договора поручительства предполагается. 

	Если поручителем выступает потребитель, то он письменно оформляет заявление, которым принимает на себя обязательства, вытекающие из поручительства.

	Договор поручительства действителен также при несоблюдении формального требования, вытекающего из закона или сделки, если поручитель исполнит обязательство основного должника, предусмотренное договором.

	Поручительство может быть ограничено сроком или денежной суммой, а также оно может быть связано с иным условием.

	Должник и поручитель отвечают как солидарные должники, если договором поручительства не предусмотрено, что поручитель выступает как субсидиарный, дополнительный должник.

	Поручитель несет ответственность за обязательство в полном размере. Он несет ответственность также за последствия нарушения обязательства, в первую очередь за уплату пени и неустойки и за возмещение вреда и других расходов.

	При поручительстве должник и поручитель находятся в обязательственных связях с кредитором. 

	Между поручителем и должником обязательство не возникает, и только в случае, если поручитель исполняет обязательство вместо должника, он занимает положение кредитора. К нему переходят все права, которые принадлежали ранее кредитору. 

	Например, право требовать уплаты процентов, возмещение судебных издержек по взысканию долга и других убытков кредитора, которые были вызваны нарушением обязательства должником.

	Это право обратного требования к должнику в размере уплаченной за него суммы и именуется правом регресса. Срок давности регрессного требования поручителя составляет шесть месяцев.

	В случае, когда должник и поручитель являются солидарными должниками, кредитор может предъявить иск:

	
		к должнику,

		к поручителю, или

		к обоим вместе.



	В свою очередь, поручитель вправе выдвигать против требований кредитора любые возражения, которые мог бы предъявить должник.

	Поручитель сохраняет это право и тогда, когда должник отказывается от возражений или даже, признал долг.

	Если иск предъявлен только к поручителю, тот обязан привлечь к участию в деле должника.

	Если он это требование нарушает, то должник будет вправе противопоставить ему все возражения, которые имел против кредитора. 

	Например:

	
		кредитор нарушил встречное обязательство;

		обязательство в действительности уже исполнено;

		обязательство в силу определенных обстоятельств утратило силу.



	В случае если поручитель исполнил обязательство и не сообщил об этом должнику и тот в свою очередь также исполнил обязательство, то поручитель лишается права регресса к основному должнику. Однако в таком случае он имеет право предъявить к кредитору требование о неосновательном обогащении.

	Определенные обязанности возложены и на должника, который исполнил обязательство. Ему необходимо немедленно известить об этом поручителя. Если должник этого не делает, то все неблагоприятные последствия двойного исполнения несет должник.

	Если по одному и тому же обязательству поручительство дают несколько лиц (сопоручители), то они несут перед кредитором солидарную ответственность даже в случае, если поручительство не было дано ими совместно.

	Поручительство прекращается в следующих случаях (ст. 153 ОПЗ):

	
		с прекращением основного обязательства;

		при переходе обязательства, если поручитель не дает согласия нести ответственность за нового должника;

		по истечении срока в случае срочного поручительства;



	В отношении поручительства потребителя согласие, при переходе обязательства должно быть представлено в письменной форме (п.2). 

	В случае прекращения срочного поручительства предполагается, что поручитель будет продолжать нести ответственность за обязательство, возникшее до истечения срока. 

	Если основным должником и поручителем становится одно и то же лицо, то за кредитором сохраняются гарантии и иные права, вытекающие из поручительства. 

	Особенности прекращения действия договора поручительства потребителя, регулируется в законе отдельной нормой (ст.154 ОПЗ): 

	Поручитель может в любое время отказаться от бессрочного договора поручительства потребителя, заключенного для обеспечения будущего обязательства. Если такой договор заключен на определенный срок, то отказ от его исполнения допускается по истечении пяти лет со дня его заключения. 

	После отказа от договора поручительства потребителя поручительство за обязательство, возникшее до отказа от договора, остается в силе. 

	 

	2. Задаток (Käsiraha)

	Задаток – это денежная сумма, выданная одной стороной договора другой стороне договора в доказательство заключения договора и в обеспечение его исполнения.

	В случае исполнения договора, обеспеченного задатком, предполагается, что задаток засчитывается в счет покрытия исполнения задолженного обязательства, а при невозможности исполнения задаток возвращается.

	Из приведенного определения видно, что задаток выполняет следующие функции:

	1.Это способ платежа;

	если покупатель при покупке картины стоимостью 20 млн. evro дал продавцу задаток 500 тыс. evro, то ему придется доплатить в будущем за картину 19,5 млн. evro;

	2.Соглашение о задатке, независимо от суммы, должно быть совершено в письменной форме, и если в последствии возникает спор о том, заключен ли сторонами основной договор, соглашение о задатке подтверждает наличие такого договора;

	3.Задаток является одновременно способом обеспечения исполнения обязательства. Его дают для того, чтобы дополнительно связать стороны.

	Если сторона, которая дала задаток, уклонится от исполнения обязательства, задаток для нее пропадает. 

	В приведенном примере покупатель, отказавшийся от покупки картины, не может требовать от продавца уплаченные за нее в виде задатка 500 тыс. evro.

	В случаях, когда обязательство прекращается до его исполнения, независимо от того, последовало ли это вследствие невозможности исполнения или соглашения сторон, задаток должен быть возвращен.

	Соглашение о задатке, по общему правилу, не устраняет права потерпевшей стороны потребовать от стороны, ответственной за нарушение договора, возмещения причиненных ею убытков, превышающих сумму задатка.

	Задаток следует отличать от аванса. Как и задаток, аванс дается в счет будущих платежей. Он может также служить доказательством наличия основного договора. Однако аванс, в отличие от задатка, не выполняет обеспечительной функции. Поэтому независимо от того, какая из сторон ответственна за неисполнение обязательства, в подобных случаях тот, кто получил аванс, должен его возвратить другой стороне.

	В случае спора относительно того, служит ли переданная сумма задатком или авансом, следует руководствоваться положением согласно которому:

	Уплаченная сумма должна рассматриваться как аванс, если не доказано иное.

	 

	4. Неустойка (Leppetrahv)

	 

	Неустойка – установленная законом или договором денежная сумма, которую должник обязан уплатить другой стороне в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения им обязательства, в частности, в случае просрочки исполнения условий договора.

	 

	Как разновидности неустойки выступают штраф и пеня.

	Штрафом называется определенная договором денежная сумма, которую должник обязуется уплатить кредитору в заранее определенном размере или в процентном отношении к сумме долга или всего предмета исполнения (суммы договора).

	Пеней называется определенная договором денежная сумма, которую должник обязуется уплатить кредитору в процентном отношении к сумме просроченного платежа за каждый день или иной период просрочки.

	Неустойка бывает четырех видов. Законом или договором могут быть предусмотрены следующие виды неустойки:

	 

	
	1) Зачетная неустойка.



	По общему правилу, если договором не предусмотрено иное, то убытки взыскиваются в части, не покрытой неустойкой:

	возмещение = неустойка + (убытки-неустойка).

	 

	
	2) Исключительная неустойка – когда может быть взыскана только неустойка, но не убытки.



	Исключительную неустойку можно отнести к категории «заранее определенных убытков», когда стороны заранее договариваются о размере возмещения за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательства. В этом случае кредитор должен доказать лишь факт нарушения обязательства со стороны должника. Отсутствует надобность доказывать факт наступления убытков и их размер:

	возмещение = неустойка.

	 

	
	3) Штрафная неустойка – когда взыскиваются неустойка и убытки сверх неустойки:



	возмещение = неустойка + убытки.

	 

	
	4) Альтернативная неустойка – когда по выбору кредитора могут быть взысканы либо неустойка, либо убытки:



	возмещение = неустойка или убытки.

	 

	Наиболее удобными с точки зрения защиты прав предпринимателей являются штрафная и исключительная неустойки.

	Следует иметь в виду, что при рассмотрении спора суд вправе уменьшить размер взыскиваемой неустойки, если она чрезмерно велика по сравнению с убытками кредитора.

	Однако это является правом суда, а не его обязанностью, и, кроме того, суд может только уменьшить размер неустойки, но он не может освободить виновную сторону от неустойки полностью.

	Уплата неустойки не освобождает должника от обязанности исполнить обязательство в натуре.

	 

	
		Право залога



	PANDIÕIGUS (§ 276 -§ 364Asjaõigusseadus)

	 

	Залог – такой способ обеспечения, при котором, в случае неисполнения должником обязательства, кредитор имеет право получить удовлетворение из стоимости заложенного имущества преимущественно перед другими кредиторами лица, которому принадлежит имущество (залогодатель).

	Залогодержатель приобретает также преимущественное перед другими кредиторами право на удовлетворение из суммы страхового возмещения за утрату или повреждение заложенного имущества, если только утрата или повреждение имущества произошли по причинам, за которые залогодатель несет ответственность.

	Сторонами в залоговом обязательстве выступают залогодержатель и залогодатель. Роль залогодержателя исполняет кредитор, а залогодателя должник или третье лицо (фирма предлагает банку принадлежащее ей здание в качестве залога для обеспечения выдаваемой ее дочернему предприятию ссуды).

	Залогом обеспечиваются, прежде всего, требования, основанные на кредитных обязательствах. Однако нет никаких препятствий к тому, чтобы им обеспечивались и любые иные обязательства. 

	Для использования залога необходимо одно условие: обеспечиваемое залогом требование должно быть действительным. Это, в свою очередь, предполагает, что соответствующее требование по содержанию не противоречит закону и возникает из предусмотренного в законе основания.

	На практике, помимо кредитных обязательств, залогом обеспечиваются, главным образом, обязательства, вытекающие из договоров продажи, строительного подряда, комиссии, хранения и др.

	Обеспечительная функция залога проявляется в возможности по требованию кредитора продать предмет залога с последующим удовлетворением его требований из вырученной суммы впереди других кредиторов. По этой причине необходимым признаком предмета залога служит его товарная форма. Это означает что:

	
		он должен представлять собой не изъятое из гражданского оборота имущество;

		закон допускает возможность обращения взыскания на подобное имущество;

		залогодателю принадлежит исключительное право на отчуждение этого имущества.



	Под имуществом как предметом залога подразумевается определенное материальное благо, т.е. все то, что имеет или, по крайней мере, может иметь денежную оценку.

	 

	Можно закладывать движимые и недвижимые вещи, ценные бумаги и имущественные права.

	Например, можно закладывать акции, пай либо право застройки, а также можно заложить золотое кольцо, самолет, машину или товарный знак.

	 

	Право собственности на закладываемую вещь остается у залогодателя, независимо от того, какое имущество и как обременяется залогом.

	Залоги подразделяются на залог движимого имущества и залог недвижимого имущества в соответствии с тем, какая вещь закладывается: движимая или недвижимая.

	 

	Залог недвижимого имущества называется ипотека (HÜPOTEEK)

	– залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений, квартир и др. недвижимого имущества. 

	Вещь, как правило, остается во владении собственника, а залог возникает с момента внесения его в крепостную книгу. 

	При закладывании движимой вещи – различают залог:

	1.с передачей заложенного имущества залогодержателю – ручной залог KÄSIPANT § 281 ÄÕ 

	Например, залог вещей в ломбарде. 

	Этот вид залога связан с уступкой владения.

	Если залогодатель возвращает долг, то залог прекращается, и залогодержатель должен вернуть заложенную вещь.

	Следует иметь в виду, что право залога дает залогодержателю право только лишь продать заложенную вещь в случае неудовлетворения требования; автоматически он ее себе не получит.

	Залогодержатель, как правило, не вправе также пользоваться заложенной вещью, однако договором о залоге такое право может быть ему все же предоставлено. В любом случае заложенную вещь нужно сохранить в целости и сохранности.

	Возникающее при неудовлетворении требования право продажи реализуется путем проведения публичных торгов, поскольку, таким образом, за вещь, очевидно, можно получить наибольшую цену.

	Если за вещь получают большую цену, чем первоначально требовал залогодержатель, то оставшиеся после погашения долга деньги просто выплачиваются прежнему владельцу заложенной вещи. В аукционе также может участвовать прежний собственник заложенной вещи и залогодержатель, и это единственная возможность для залогодержателя получить вещь в свое владение.

	2) Особый вид движимого залога – регистровый залог (REGISTERPANT§ 297 ÄS), который отличается от ручного залога тем, что заложенная вещь остается у ее собственника, и залог возникает только после его регистрации в соответствующем регистре. В регистре делается отметка о залоге вещи и указывается размер обеспеченного залогом требования, а также указывается залогодержатель. Регистровый залог является достаточно удобным для залогодателя. Так, можно, например, взять кредит, оставив в залог автомашину, но самому ездить на ней. Если же кредит не возвращается, то кредитор может потребовать продажи автомобиля с публичных торгов с тем, чтобы за счет полученных денег удовлетворить свое требование.

	Залоговое обязательство обычно возникает из договора между залогодержателем и залогодателем. Этот договор должен быть заключен в письменной форме, а договор об ипотеке нотариально удостоверен и внесен в крепостную книгу.

	Залогодатель сохраняет за собой право отчуждать предмет залога, передавать его в аренду, или безвозмездно пользоваться им, однако из договора может вытекать иное. Во всех случаях перехода прав на заложенное имущество к другому лицу залог сохраняет силу. 

	Одно из важнейших прав залогодателя – право на перезалог. Перезалог (последующий залог) возможен во всех случаях, когда он не запрещен предшествующими договорами о залоге.

	При закладывании недвижимой вещи собственность и владение не переходят к другому лицу. У собственника есть право владеть этой вещью, пользоваться и распоряжаться ею, а договор, по которому собственник отказывается от права распоряжения вещью, признается недействительным. Однако распоряжаться (продавать, дарить, закладывать) можно не только заложенной вещью. 

	Ипотекодержатель может распоряжаться также ипотекой. 

	Ипотеку можно продать, подарить или заложить. Кроме того, ипотеку можно установить для обеспечения еще несуществующих требований, и ипотека не должна прекращаться с уплатой долга, она может перейти к собственнику недвижимой вещи, и тогда ее называют ипотекой собственника.

	 

	Тема 3. Отдельные виды обязательств

	Договоры отчуждения(VÕÕRANDAMISLEPINGUD)

	3.1. Договор продажи MÜÜGILEPING §208 VÕS

	 

	По договору продажи вещи продавец (müüja) обязуется передать покупателю (ostjale)имеющуюся в наличии, изготовляемую или приобретаемую продавцом в будущем вещь и создать возможность для передачи вещи в собственность покупателя, а покупатель обязуется уплатить продавцу покупную цену вещи в деньгах и принять вещь.

	Указанные положения, касающиеся продажи вещи, применяются соответственно к продаже права или иного предмета, в частности к продаже энергии, воды и тепла через присоединительные сети, если иное не вытекает из закона.

	Далее необходимо обратить внимание на то, что Обязательственно-правовой закон оперирует двумя терминами: покупатель и потребитель и, соответственно с ними согласовывается:

	
		«продажа товара потребителям» или «потребительская торговля», и 

		продажа вещей для осуществления «хозяйственной или профессиональной деятельности».



	Продажа потребителю - это продажа вещи на основании договора продажи, когда движимую вещь продает потребителю продавец, заключающий договор при осуществлении соответствующей хозяйственной или профессиональной деятельности.

	В частности, § 1 ч.5 закона дает опредение потребителю:

	Потребителем является физическое лицо, осуществляющее сделку, не связанную с проведением самостоятельной хозяйственной или профессиональной деятельности. 

	Таким образом, при такой продаже, покупателем является человек, кторый приобретает товар лично для себя.

	Следовательно, покупка вещей для производственных и хозяйственных нужд отдана в ведение юридических и физических лиц, занимающихся коммерческой деятельностью, а потребительская торговля должна согласовываться с защитой прав потребителя и с интересами физических лиц.

	Как правило, нас интересует и форма предстоящей сделки, в данном случае договора продажи. При заключении договора продажи мы исходим из общих положений закона, согласно которому - стороны свободны в выборе формы заключаемого договора. В частности, ст. 77 Закона об общей части гражданского кодекса предоставляет им эту свободу, если законом не оговорена обязательная форма сделки. 

	Стороны имеют право заключать сделки в устной, письменной, нотариально удостоверенной или заверенной, а также в электронной форме.

	 

	
		Обязанность по передаче вещи, подготовка вещи к передаче



	§ 209 VÕS. Asja üleandmise kohustus

	Основная обязанность для продавца это – передача товара покупателю. 

	Данная обязанность включает целый ряд условий и предполагает передачу товара:

	
		путём вручения товара или предоставление его в распоряжение покупателя;

		вместе с принадлежностями и документами, относящимися к товару;

		в определённом количестве;

		в согласованном ассортименте;

		соответствующей комплектации и в комплекте, если таковой предусмотрен;

		установленного качества;

		свободным от прав третьих лиц;

		в таре и упаковке;



	Закон регулирует различные способы передачи товара покупателю в зависимости от того, в каком месте происходит передача товара и на какой из сторон лежит обязанность по его перевозке:

	1. Если продавец обязан сам доставить вещь покупателю, то он должен передать вещь во владение покупателя. 

	2. Если договором предусмотрена перевозка вещи, но этому не сопутствует обязанность продавца по доставке вещи покупателю, то обязанность по передаче вещи покупателю считается исполненной в момент передачи вещи перевозчику, который обязан перевезти вещь с места отправления. 

	3. Если перевозка вещи предусмотрена для продажи потребителю, то обязанность по передаче вещи покупателю считается исполненной в момент передачи вещи во владение покупателя. Если в этом случае покупатель назначил перевозчика или заключил с ним договор, без посредничества продавца, то обязанность по передаче вещи покупателю считается исполненной в момент передачи вещи перевозчику. 

	4.Если стороны в случае продажи потребителю не определили время передачи вещи, продавец обязан исполнить обязанность по передаче вещи незамедлительно, но не позднее истечения 30 дней с момента заключения договора. 

	5.При передаче вещи на продавца можно возложить дополнительные обязанности, например, организовать перевозку вещи. Для этого ему необходимо заключить договор перевозки вещи до места назначения. Такой договор надлежит заключить на обычных условиях и транспортными средствами, использование которых является разумным в соответствии с обстоятельствами.

	6.Если по договору продавец не обязан заключить договор страхования груза, то он по желанию покупателя должен передать ему всю имеющуюся у него информацию, необходимую для заключения такого договора.

	 

	
		Передача документов и обязанность продавца по уведомлению



	§ 211 VÕS. Dokumentide üleandmine. § 212 VÕS. Müüja teatamiskohustus

	 

	Кроме основной обязанности продавца - передачи вещи покупателю, закон обязывает его передать и документы, относящиеся к вещи (ст. 211 Закона): 

	1. Продавец обязан передать покупателю в момент передачи вещи в месте ее передачи необходимые для приема вещи, а также для владения, пользования и распоряжения ею документы (относящиеся к вещи документы) по предусмотренной договором форме. 

	2. Если продавец имеет оправданный интерес к оставлению у себя подлинного экземпляра относящегося к вещи документа, то он должен по требованию покупателя передать ему взамен подлинного экземпляра документа его копию или выписку из него. 

	3.Документы, относящиеся к подлежащей перевозке вещи, должны быть переданы покупателю в месте его деятельности. Если у покупателя несколько мест деятельности, то документы необходимо передать в месте, который указан в договоре или сопроводительном документе, а при отсутствии такового в месте жительства или нахождения покупателя. 

	Например, у покупателя несколько мест деятельности, в Таллине - ресторан, в Пярну - гостиница. Предприниматель купил для гостиницы оборудование. В данном случае документы на обслуживание данного оборудования следует передать в Пярну, куда согласно договору будет отправлен товар.

	4.Если документы должны передаваться в обмен на уплату покупной цены, то они должны быть переданы в месте уплаты покупной цены. 

	Например, при покупке пылесоса в магазине Elektronika, документы предусматривающие гарантию и инструкцию по эксплуатации должны быть переданы в магазине.

	5.Относящиеся к вещи документы должны быть переданы покупателю с таким расчетом, чтобы покупатель имел достаточный срок для приема вещи в месте назначения или свободного распоряжения ею без неразумной задержки

	Например, если груз доставляется на склад готовой продукции или оптовый склад в контейнере, то товаротранспотная накладная должна быть представлена покупателю вместе с доставкой груза для своевременной приемки.

	Кроме того, закон возлагает обязанность продавца по уведомлению (ст.212 ОПЗ) покупателя: 

	Если покупатель обязан увезти вещь с места ее передачи и право определения срока передачи вещи принадлежит продавцу, то продавец обязан своевременно уведомить покупателя о времени, к которому вещь будет подготовлена для предоставления в распоряжение покупателя. 

	Например, согласно заключенному договору, покупатель сам забирает вещь со склада продавца, в таком случае продавец обязан сообщить день и время покупателю, когда он может забрать вещь. Если торговец определяет только день, то покупатель может забрать вещь в обычное рабочее время, установленное для данной организации (склад работает до 18.00).

	 

	
		Обязанность по уплате покупной цены



	§ 213 VÕS. Ostuhinna tasumise kohustus

	 

	Основная обязанность покупателя, уплата покупной цены, ругулируется cледующим образом:

	1.Если покупная цена вещи должна быть рассчитана в зависимости от ее количества, размера или веса, то в расчетах за основу принимается количество, размер или вес вещи в момент передачи вещи покупателю.

	Например, В магазине Tekstiil вы покупаете 10 метров материи, цена которой за метр стоит 2.50 евро. Продажная цена определяется в момент продажи, путем умножения цены за метр2.50 на 10=25евро

	При продаже вещей в розничной сети, цена, как правило, определяется за штуку, метр, кг., (или другой указанный на ценнике эквивалент).

	2.Если покупная цена вещи должна быть определена в зависимости от ее веса, то предполагается, что цена должна быть определена по весу нетто., т.е. чистый вес без тары. 

	3.Если покупатель должен уплатить покупную цену в обмен на передачу вещи или документа, то он обязан уплатить ее в месте передачи вещи или документа.

	Например, розничная торговля. При розничной торговле всегда происходит обмен товара на деньги. 

	Покупатель не обязан уплатить покупную цену до получения возможности для осмотра вещи, за исключением случая, когда это не представляется возможным в связи с оговоренным способом передачи или уплаты.

	Например, товар, поступивший на склад в контейнере (200 ящиков), невозможно подчас проверить полностью в момент приемки, поэтому как правило в договоре предусматривается срок и условия оплаты.

	С данными нормами тесно связано определение моментов возникновения права собственности на товар у покупателя и перехода на него риска случайной гибели или повреждения товара.

	По общему правилу, право собственности переходит к приобретателю по договору с момента передачи вещи (исключение: лизинг, и резервирование права собственности).

	Поэтому,ч. 2 ст. 214 закона устанавливает, что именно, с момента передачи вещи покупателю, на него переходит риск случайной гибели и случайного повреждения вещи. Следовательно:

	
		Покупатель обязан уплатить покупную цену также в случае случайной гибели или случайного повреждения вещи после перехода на него риска случайной гибели вещи.



	Например, 

	1. Антон купил телефон в кредит и сразу забрал из магазина. По дороге домой он попадает под ливень с градом и телефон разбивается. Должен ли Антон выплачивать магазину деньги за телефон?

	2. Антон купил в магазине зеркало, полностью оплатил его, но забрать его, согласно договору, должен был на следующий день. Ночью в магазине был пожар, загорелся магазин от удара молнии и зеркало сгорело. Переходит ли на Антона риск случайной гибели? Должен ли магазин вернуть Антону деньги? 

	
		Риск случайной гибели переходит на покупателя также в период, когда покупатель медлит с действием, которое способствует передаче вещи, в первую очередь, если он по какой – либо причине не принимает вещь.



	В случае продажи вещей, определенных родовыми признаками, риск случайной гибели и случайного повреждения при допущенной покупателем задержке все же не переходит на него до обособления вещей, являющихся предметом договора, и уведомления покупателя об их обособлении.

	Например, Антон купил в магазине уникальное, старинное зеркало, полностью оплатил его, но забрать не успел. Согласно договору, должен был забрать до закрытия магазина. Ночью в магазине был пожар,(загорелся магазин от удара молнии) и зеркало сгорело. Должен ли магазин вернуть Антону деньги за погибшее зеркало? Каким образом торговая организация может себя обезопасить в сложившихся обстоятельствах? (в торговой квитанции необходимо всегда указывать срок, когда потребитель должен забрать товар).

	Например, Фирма А…купила у фирмы Н……150метров технической ткани, 20кг кофет, 30кг кофе и т.д. Это все вещи определяемые родовыми признаками, в обороте их можно индивидуализировать(обособить) от анологичных вещей и обязательно уведомить об этом покупателя. 

	
		При продаже вещи во время нахождения её в пути, покупатель несёт риск случайной гибели вещи за прошлое время, начиная с момента сдачи вещи первому перевозчику. Это положение не действует, если во время заключения договора продажи продавец знал, что вещь погибла или повреждена, но не сообщил об этом покупателю.

		Право продавца на задержку передачи относящегося к вещи документа не влияет на переход риска случайной гибели и случайного повреждения вещи.



	 

	Расходы на заключение и исполнение договора

	§ 215 VÕS. Lepingu sõlmimise ja täitmise kulud

	 

	По общему правилу Продавец несет расходы по передаче вещи, в первую очередь расходы по ее измерению и взвешиванию.

	А покупатель несет расходы:

	
		по приему вещи и уплате покупной цены, 

		а также возможные расходы по составлению или удостоверению договора продажи, 

		а также расходы, связанные с внесением записи в публичный регистр на основании договора. 



	Например, Марина решила купить квартиру и хочет рассчитать, сколько ей понадобится денег на ее оформление?

	Если заключая договор продажи недвижимой вещи, продавец и покупатель не решат иначе, то Марина должна будет заплатить: за составление и удостоверение договора продажи нотариусом, за договор о внесение ее в качестве собственника в крепостную книгу и другие расходы сопутствующие данной сделки. 

	Кроме того, могут возникнуть и дополнительные расходы, так, например:

	Если проданная вещь по желанию покупателя должна быть направлена в место, которое отличается от места исполнения договорного обязательства, то связанные с этим дополнительные расходы несет покупатель. 

	Например, AS Tekstiil закупила несколько кип гардинных тканей у OÜ Narova, согласно договору, место исполнения обязательство – место деятельности покупателя. К моменту исполнения обязательства по договору, покупатель договорился с продавцом, чтобы товар был доставлен напрямую, по магазинам в Таллине. Несет ли покупатель дополнительные расходы по отправке товара по магазинам?

	Если при продаже потребителю проданная вещь доставляется покупателю продавцом или, на основании заключенного с продавцом договора, перевозчиком, то требование о возмещении расходов по перевозке может быть предъявлено к покупателю только в случае, если размер этих расходов или данные, на основании которых исчисляется размер расходов, доведены до сведения покупателя не позднее момента заключения договора. 

	Те же положения действуют в отношении всех иных связанных с оказанием услуг расходов, которые продавец в связи с продажей оказывает покупателю с его согласия. Доказать данный момент должен будет продавец

	Например, стоимость работы по сборке мебели после доставки покупателю,

	должна быть согласована с покупателем в момент заключения договора.

	При продаже права продавец несет расходы по предоставлению возможности для приобретения права и по его передаче. 

	Например, 

	
		Фирма «Мишель» заключила договор на право застройки торгового центра. В таком случае расходы на составление оценочного акта, измерения и составления другой документации необходимой для передачи земельного участка под застройку несет собственник земли.



	
		Алексей написал музыку к кинофильму. Все расходы, связанные с передачей имущественных прав на произведение, их оценкой несет автор. Если он передаст имущеественное право на использование музыки любому 3 лицу, то по закону расходы по передаче несет сам автор, если стороны не договорились об ином.



	 

	Выгода, полученная от вещи до того, как она должна была быть передана, принадлежит продавцу, за исключением случая, когда получения такой выгоды можно было разумно ожидать после того, как вещь должна была быть передана.

	Например, такая ситуация может быть при продаже животных или сада с фруктовыми деревьями.

	Выгода, полученная от вещи после того, как она должна была быть передана, принадлежит покупателю, за исключением случая, когда получения выгоды можно было разумно ожидать до того, как вещь должна была быть передана. 

	Например,

	Продавец несет все связанные с вещью расходы и повинности до момента передачи вещи или задержки покупателем приема вещи, за исключением расходов, обусловленных связанным с покупателем обстоятельством.

	Например, квартира была продана 25.05.2016г., однако, согласно договору продажи, должна быть передана покупателю не позднее 25.07.2016г. Все коммунальные платежи и прочие расходы несет продавец, до 25.07.2016 г.

	 

	Соответствие вещи условиям договора 

	§ 217 VÕS. Asja vastavus lepingutingimustele

	При продаже товара покупателю основным ожиданием покупателя является то, что проданную вещь можно использовать по назначению без проблем.

	Передаваемая покупателю вещь должна соответствовать всем договорным условиям, в первую очередь в отношении:

	
		количества,

		качества,

		вида,

		описания и тары. 

		Условиям договора должны соответствовать также относящиеся к вещи документы. 



	Вещь не соответствует условиям договора, в частности, в случаях, если: 

	
	1) у вещи отсутствуют оговоренные свойства; 



	Например, при покупке пылесоса для сухой и влажной уборки, не работает система заливки воды.

	2) при отсутствии соглашения о свойствах вещи она не пригодна для использования с определенной специальной целью, для чего вещь нужна покупателю и о чем продавец знал или должен был знать во время заключения договора, если покупатель мог разумно рассчитывать на специальные умения или знания продавца, а в остальных случаях - если вещь непригодна для использования в целях, в которых такого рода вещи обычно используются; 

	Например, Вещь должна использоваться по тому назначению, по которому она обычно используется. Так, аккумуляторная дрель должна быть пригодна для сверления отверстий, стиральная машина – для стирки белья и т. д.

	3) использованию вещи препятствуют положения правового акта, о которых продавец знал или должен был знать во время заключения договора; 

	
		Для ряда устройств, правовым актом установлены специальные требования, например, для пневматического оборудования, газовых установок и их конструкции и т. д.

		Проданы краска и другие строительные материалы с просроченным сроком годности, имеющие особую токсичность и поэтому их использование категорически запрещено.



	4) третье лицо имеет в отношении вещи требование или иное право, которое может быть им предъявлено; 

	Например, 

	
		продана вещь, которая обременена правом преимущественной покупки, например акция, дача, земля и т.д., о котором потребитель не извещён.

		Продана вещь, которая обременена правом залога, обременена договором найма, о котором потребитель не извещён.



	5) движимая вещь не упакована обычным для такого рода вещей способом, а при отсутствии такового способом, обеспечивающим сохранность и защиту вещи; 

	Например, при продаже любой стеклянной, керамической и форфоровой посуды

	6) В дополнение к вышесказанному, в случае продажи потребителю действуют повышенные требования относительно соответствия вещи условиям договора. Продаваемая потребителю вещь должна иметь обычно присущее вещам данного типа качество, о котором потребитель может разумно предполагать. Вещь имеет недостаток, если она не соответствует рекламируемым свойствам.

	Например, у часов отсутствует обещанная водонепроницаемость.

	Например, Вы купили в магазине….., решили……, но результат оказался плачевным и явно не соответствовали информации содержащейся на этикетке.

	7.Несоответствие условиям договора, возникает и тогда, если купленная вещь была неправильно установлена продавцом или под его ответственность. То же положение действует и в случае, если вещь была установлена покупателем, и неправильная установка была обусловлена предоставленной продавцом недостаточной информацией об установке вещи. 

	Например, 

	
		при покупке шкафа, покупатель заказал и сборку. Если сборка шкафа выполнена неправильно, то можно считать, что купленная вещь не соответствует условиям договора.

		Вы купили шкаф и сами решили его собрать, если сборка не получилась из-за того, что продавцом была приложена неправильная инструкция и схема(к другой модели), то у вас есть возможность предъявить претензии продавцу.



	8.При продаже права на владение вещью продавец обязан передать вещь без недостатков, в том числе свободной от прав третьих лиц. 

	Например. 

	
		Продажа вещи в кредит, с резервированием права собственности, за продавцом остается право собственности, пока покупатель не оплатит вещь полностью. При продаже бывшей в употреблении вещи, она должна быть свободной от прав третьих лиц, например, картины, которая до продажи была заложена.

		При лизинге, мы также передаем право на владение вещью. Бывшая в употреблении машина не должна быть обременена залогом.



	 

	Ответственность продавца за несоответствие вещи условиям договора 

	§ 218 VÕS. Müüja vastutus asja lepingutingimustele mittevastavuse puhul

	1.Продавец несет ответственность за несоответствие вещи условиям договора, если несоответствие имело место в момент передачи вещи, даже в случае, если несоответствие обнаружится впоследствии. Например, при использовании вещи.

	2.При продаже потребителю продавец несет ответственность за несоответствие вещи условиям договора, которое обнаружилось в течение двух лет со дня передачи вещи покупателю. 

	При продаже потребителю предполагается, что несоответствие вещи условиям договора, обнаружившееся в течение шести месяцев со дня передачи вещи покупателю, существовало уже во время передачи вещи, если такое предположение не противоречит существу вещи или недостатка. 

	Таким образом, согласно Обязательственно-правового закона, предполагается в течение первых шести месяцев после передачи вещи продавцом, обнаруженный недостаток вещи уже имелся в наличии в момент передачи вещи потребителю. Если теперь продавец вещи желает снять с себя ответственность, то он обязан доказать, что при передаче вещи покупателю у неё не проявлялась производственная ошибка, и недостаток обусловлен причиной, исходящей от потребителя (неправильный способ эксплуатации, нормальный износ, несчастный случай и т. п.).

	Как правило, доказывание производится, на основание заключения независимого эксперта-специалиста.

	Исходя из судебной практики, продавец не может обязать потребителя возместить расходы, связанные с экспертизой, в случае обнаруженной в течение 6 месяцев неисправности, и даже в том случае, если потребитель дал соответствующее согласие. В этот период времени у потребителя, по сути, отсутствует необходимость заказывать экспертную оценку, поскольку предполагается нарушение договора продавцом. Потребителю стоит взвесить необходимость заказа экспертной оценки в течение первых шести месяцев только тогда, если он не согласен с выводами, приведёнными в заказанной продавцом экспертной оценке, и желает их опровергнуть другой экспертной оценкой. В таком случае при недостижении договорённости между сторонами, заключения экспертов оценивает и старается выяснить фактическую причину недостатка Комиссия по расссмотрению споров потредителя или суд.

	По прошествии шести месяцев бремя доказывания производственной ошибки переходит к потребителю.

	3.В случае договора продажи, предметом которого является недвижимая вещь (или её часть, квартирная собственность или ограниченное вещное право, частью которого является строение, или членство в товариществе собственников зданий), и который был заключен между продавцом, ведущим хозяйственную и профессиональную деятельность, и покупателем, являющимся потребителем, подразумевается, что несоответствие условиям договора, обнаружившееся в течение двух лет со дня передачи строения потребителю, существовало уже во время передачи строения. В данном случае имеются в виду скрытые недостатки, которые потребитель не мог увидеть при осмотре строения или недостатки которые проявятся позднее.

	4.Продавец несет также ответственность за несоответствие вещи условиям договора, которое возникнет после перехода к покупателю риска случайной гибели и случайного повреждения вещи, если несоответствие вещи условиям договора возникло в связи с нарушением обязанностей продавца.

	Например, продавец нарушил условия хранения вещи, перевозки и т.д.

	5. Продавец не несет ответственности за несоответствие вещи условиям договора, если покупатель во время заключения договора знал или должен был знать о несоответствии вещи условиям договора. 

	Например, продажа вещей уже использованных или с уценкой из-за небольшого брака.

	6.При продаже недвижимой вещи или судна, включенного в судовую крепостную книгу, продавец обязан устранить внесенные в крепостную книгу право или отметку о требовании, обеспечивающем его установление, также в случае, когда покупатель знает об этом праве или отметке о требовании. 

	Например, в отношении продаваемой земли или морского судна установлено право преимущественной покупки в крепостной книге или в судовой крепостной книге.

	7. Продавец недвижимой вещи не несет ответственности за наличие обременяющих вещь публичных налогов или иных публичных повинностей. 

	Например, если вещь была обременена сервитутом, для проведения коммуникаций в пользу товарищества, или обременена реальной повинностью, например уплата земельного налога 

	 

	Обязанность по осмотру вещи

	§ 219 VÕS. Asja ülevaatamise kohustus

	В случаях, если в качестве покупателя выступает лицо, которое ведет соответствующую хозяйственную или профессиональную деятельность, Закон предусматривает обязанность по осмотру вещи. 

	В таком случае покупатель обязан немедленно осмотреть купленную вещь или поручить кому-либо ее осмотр (ст.219 ОПЗ).

	Если договором предусмотрена перевозка вещи, то покупатель может осмотреть вещь после доставки ее к месту назначения.

	Если вещь переадресована покупателем или пересылается в другое место назначения без разумной возможности у покупателя для ее осмотра, то вещь может быть осмотрена после ее доставки в новое место назначения, если продавец во время заключения договора знал, или должен был знать, о возможности переадресовки или пересылки.

	Например, покупателем является оптовая организация. В товаротранспортных накладных указываются розничные покупатели.

	Уведомление о несоответствие вещи условиям договора

	§ 220 VÕS. Asja lepingutingimustele mittevastavusest teatamine

	После того, как Покупатель узнал о несоответствии вещи условиям договора, он обязан в течение разумного срока, уведомить об этом продавца (ст.220 ОПЗ).

	При продаже потребителю, он должен уведомить продавца о несоответствии вещи условиям договора в течение двух месяцев после того, как он узнал о несоответствии. 

	Покупатель, заключивший договор продажи при осуществлении соответствующей хозяйственной или профессиональной деятельности, должен при уведомлении о несоответствии договору достаточно точно описать несоответствие. 

	Если покупатель своевременно не уведомляет продавца о несоответствии условиям договора или при договоре, заключенном при осуществлении соответствующей хозяйственной или профессиональной деятельности, недостаточно точно описывает несоответствие вещи условиям договора, то он не может ссылаться на несоответствие вещи условиям договора. 

	Если неуведомление является разумно простительным, то покупатель все же может по причине несоответствия условиям договора снизить покупную цену или потребовать от продавца возмещения причиненного вреда, за исключением упущенной выгоды. 

	Однако, закон предусматривает ст.221ОПЗ исключения:

	Несмотря на то, что покупатель не осмотрел вещь, или не уведомил о ее несоответствии условиям договора, он может говорить о несоответствии вещи условиям договора, если: 

	1) несоответствие вещи условиям договора возникло вследствие умысла или грубой небрежности продавца; 

	2) продавец знал или должен был знать о несоответствии вещи условиям договора либо о связанных с этим обстоятельствах, и не заявил об этом покупателю. 

	 

	Продавец не может основываться на соглашении, которым исключаются или ограничиваются права покупателя в связи с несоответствием вещи условиям договора, если продавец знал или должен был знать о несоответствии вещи условиям договора и не уведомил об этом покупателя.

	 

	Требование о выполнении договора как правоохранительная мера 

	§ 222 VÕS. Lepingu täitmise nõue õiguskaitsevahendina

	В случае несоответствия вещи условиям договора покупатель может требовать от продавца наряду с использованием других средств защиты прав ремонта или замены вещи. 

	Продавец может вместо ремонта вещи заменить ее вещью, соответствующей условиям договора.

	Заменить можно вещью, имеющей те же свойства и показатели видового признака, что были у проданной потребителю вещи.
Как правило, замена не всегда возможна, если производство или продажа вещей, соответствующих признакам проданной вещи, закончены.

	Если торговец предлагает для замены вещь той же модели, но другого цвета или отличающуюся от условленной вещи, то потребитель не обязан её принимать. Если же потребитель принимает предложенное на замену изделие, то обязанность торговца по замене считается выполненной.

	При замене вещи торговец не должен требовать доплаты, даже если цена вещи с того времени возросла. 

	Если продавец заменяет дефектную вещь соответствующей договорным условиям вещью, то он может потребовать от потребителя возврата дефектной вещи.

	В случае невозможности возврата вещи потребитель должен возместить торговцу покупную стоимость вещи.

	Снижение стоимости вещи следует возмещать только в случае, если причиной снижения стоимости было неправильное использование вещи.

	 

	Если потребитель требует замены вещи, то вместо её замены продавец имеет право предложить ремонт вещи, если это для него экономически выгоднее, и ремонт возможен.

	При ином договоре продажи, кроме договора продажи потребителю, покупатель может в случае несоответствия вещи условиям договора потребовать замены вещи только, если несоответствие условиям договора представляет собой существенное нарушение договора. 

	Например, AS купило специальное оборудование для своей деятельности, через 2 месяца оборудование сломалось. Ремонт оборудования с имеющимися дефектами, приблизительно, продлится около 2 месяцев. В такой ситуации у покупателя может встать часть производства и поэтому, конечно же, он вправе потребовать замены оборудования, а не ремонта.

	Продавец обязан нести связанные с ремонтом или заменой вещи расходы:

	
		в первую очередь транспортные и почтовые расходы, 

		затраты на выполнение работы, 

		путевые издержки,и 

		расходы на материал. 



	Право принятия решения в той части, куда и как будет доставлена для ремонта несоответствующая условиям договора вещь, принадлежит продавцу.

	Если продавец не определил порядок доставки вещи для ремонта, то потребитель может сам доставить вещь на место с использованием более дешёвого вида транспорта (общественный транспорт, почтовая посылка и т. д.).

	Продавец обязан также нести расходы по обратной доставке потребителю отремонтированной или заменённой вещи.

	Если покупатель оправданно требует ремонта вещи, и продавец не выполняет это требование в течение разумного срока, то ремонт вещи может быть произведен самим покупателем или он может заказать выполнение соответствующих работ и потребовать от продавца возмещения произведенных в связи с этим разумных расходов.

	Rаков разумный срок ремонта, ни один из законов не устанавливает. Департамент защиты прав потребителей считает, что ремонт в общем случае не должен продлиться дольше чем пару недель, в случае технически сложных товаров не дольше 3-4 недель. Если торговец не сможет в течение этого времени отремонтировать вещь, это можно расценить как причинение покупателю необоснованных неудобств, что дает потребителю право требовать возврата денег.

	Покупатель лишается права требовать от продавца ремонта или замены вещи, если он не потребует этого от продавца одновременно с уведомлением о несоответствии вещи условиям договора или в течение разумного срока после уведомления, за исключением случая, когда поведение продавца противоречит принципу добросовестности (ч.6 ст.222 ОПЗ).

	Вышеуказанное положение не применяются в отношении продажи потребителю (ч.7 ст.222ОПЗ).

	Если замена и ремонт вещи не возможен или не удался, или продавец необоснованно отказывается от этого, то поведение продавца следует отнести к значительным нарушениям условий договора (ч.1 ст.223).

	Значительным нарушением условий договора со стороны продавца при продаже товаров потребителям следует считать также причинение покупателю необоснованных неудобств починкой или заменой некачественного товара (ч.2 § 223).

	Причинение необоснованных неудобств возникает, если потребителя заставляют напрасно бегать, ожидать, а также возникновение различных дополнительных расходов во время ремонта вещи. Например, у кофемашины возник производственный дефект, и при сдаче в ремонт потребителю сообщают, что он получит его через 2 недели. В согласованное время потребитель идет в мастерскую, где выясняется, что кофемашина еще не отремонтирована, т.к. из-за невнимательности работника не была во-время заказана запасная часть. В данном случае, причиняет потребителю неудобство то, что он не получил свою вещь в согласованное время, а также то, что ему пришлось для этого ехать в мастерскую – где выяснилось, что запасную часть во-время не заказали, хотя потребителя можно было бы сообщить о задержке выполнения работы. 

	В этом случае, покупателю предоставлено право отступить от договора и потребовать возврата уплаченных сумм и возмещение ущерба (ч.3 §223).

	Конечно, одной из возможностей покупателя, в случае нарушения продавцом условий договора, является требование о снижении покупной цены.

	Однако и в данном случае закон устанавливает исключения. 

	Согласно ст. 224 ОПЗ Покупатель не может снизить покупную цену: 

	
		Если продавец отремонтировал вещь, или заменил ее соответствующей условиям договора вещью;

		В случае неоправданного отказа покупателя от принятия предложения продавца о ремонте или замене вещи;

		При покупке на аукционе вещи, бывшей в употреблении;



	 

	§ 226 VÕS. Müüja vastutuse erisused müügi puhul näidise, kirjelduse või mudeli järgi

	 

	Обязательственно-правовой закон (ст. 226 ОПЗ) устанавливает особенность ответственности продавца, если вещь была продана по образцу, описанию или модели:

	При продаже по образцу, описанию или модели предполагается, что образец, описание или модель является единственным критерием оценки соответствия вещи условиям договора. В таком случае отклонение от образца, описания или модели предоставляет покупателю право отступить от договора или использовать иные права, вытекающие из несоответствия вещи условиям договора.

	Если из соглашения или обычая следует, что образец, описание или модель могут быть использованы для приблизительного определения качества, то покупатель может отступить от договора только в случае, если отклонение от образца, описания или модели является существенным.

	Покупатель может потребовать от продавца возмещение и такого ущерба, который произошел вследствие неправильного пользования вещью, если это случилось из-за недостаточной информации, предоставленной продавцом (§225).

	Срок давности по требованию, вытекающему из несоответствия проданной вещи условиям договора, начинается с момента передачи вещи покупателю (§227).

	При замене вещи продавцом срок давности начинается с момента передачи замененной вещи покупателю. 

	При ремонте вещи продавцом срок давности в отношении устраненного недостатка начинается вновь с момента ремонта (§227).

	Конечно же, при любой покупке, иногда очень важным, является вопрос торговой гарантии (Müügigarantii).

	Законом торговая гарантия определяется следующим образом (§230):

	Гарантией продавца является - обещание данное продавцом, прежним продавцом или производителем (лицо, предоставляющее гарантию продавца) заменить или отремонтировать проданную вещь на предусмотренных гарантией или рекламой условиях безвозмездно или за плату либо обеспечить иным способом соответствие вещи предусмотренным гарантией или рекламой условиям, чем покупатель ставится в более благоприятное по сравнению с предусмотренным законом положение. 

	Гарантийный срок начинает исчисляться с момента передачи вещи покупателю, если в договоре или в гарантийном обязательстве не предусмотрено его более позднего начала. 

	Если продавец обязан выслать вещь покупателю, то гарантийный срок не может начаться раньше получения покупателем вещи. 

	 

	На срок когда покупатель не может пользоваться вещью из-за её несоответствия условиям договора, гарантийный срок приостанавливается. 

	Например, если ремонт вещи длится 2 месяца, то гарантийный срок приостанавливается на 2 месяца.

	Предполагается, что торговой гарантией охвачены все выявленные во время гарантийного срока недостатки вещи. Запрещено устанавливать для покупателя неразумно обременительный порядок осуществления прав, вытекающих из торговой гарантии. Установление торговой гарантии не исключает и не ограничивает права покупателю использовать другие средства правовой защиты, предусмотренные законом или договором.

	При продаже товаров потребителям закон предусматривает некоторые особенности гарантии продавца (§231).

	Например, в этом случае торговая гарантия должна обязательно содержать понятные для потребителя данные об основном содержании гарантии и порядке осуществления вытекающих из этого прав.

	В гарантийном обязательстве должно быть указано:

	
		наименование и адрес лица, установившего гарантию;

		Кроме этого, должно быть обозначено лицо, к которому покупатель может обратиться для осуществления своих прав по гарантийному обслуживанию;

		Указано, какие права предоставляет гарантия потребителю;

		порядок использования прав, вытекающих из гарантии;

		срок действия гарантии;

		распространение действия гарантии, а также разъяснение, что в дополнение к обеспеченным гарантией правам потребитель обладает другими, предоставленными законом правами.



	До заключения сделки потребитель должен иметь возможность свободно ознакомиться с условиями предоставляемой торговой гарантии, и по его требованию гарантийное обязательство должно быть предоставлено потребителю письменно или на другом информационном носителе.

	Если всё выше сказанное не будет представлено, то это ни как ни умоляет и не ограничивает торговой гарантии.

	При продаже потребителю предполагается, что: 

	1) гарантия продавца предоставляет покупателю в течение гарантийного срока право требовать бесплатного ремонта или замены вещи; 

	2) для вещи, замененной в течение гарантийного срока, предоставляется новая гарантия той же продолжительности, что и первоначальная гарантия продавца; 

	3) в случае ремонта вещи в течение гарантийного срока срок действия гарантии продавца продлевается на время ремонта.

	Как видим в тех статьях, которые регулируют сущность гарантии, отсутствуют какие-либо сроки. Очевидно, следует соотнести между собой положения закона, регулирующие сроки ответственности продавца (§218) за несоответствие проданной вещи договорным условиям и возможности предоставление торговой гарантии (§230).

	Так, согласно ч.2 ст.218 ОПЗ, при продаже потребителю продавец несет ответственность за несоответствие вещи условиям договора, которое обнаружилось в течение двух лет со дня передачи вещи покупателю.

	При продаже потребителю предполагается, что несоответствие вещи условиям договора, обнаружившееся в течение шести месяцев со дня передачи вещи покупателю, существовало уже во время передачи вещи.

	Далее в законе ст. 233 ОПЗ регулируется договор продажи с резервированием права собственности. (Omandireservatsioon)

	Данный способ продажи в Эстонии применяется крайне редко, хотя в международной коммерческой практике он хорошо известен, а в законодательстве многих стран, таких как Англия, Италия, Франция, Япония, латиноамериканские страны, данный способ допускается и используется как обеспечение платежа.

	Сущность резервирования права собственности заключается в том, что при продаже товара в кредит, когда поставка и передача товара покупателю осуществляется раньше его оплаты, в договоре делается оговорка о сохранении за продавцом права собственности на проданный товар до тех пор, пока покупатель не произведет по нему последний платеж.

	Таким образом, покупатель, получая товар, отдает себе отчет в том, что это не его имущество, он не может им свободно распоряжаться до тех пор, пока не оплатит его стоимость (ч.1 ст.233 ОПЗ).

	Данный способ продажи привлекателен еще и тем, что продавец может потребовать возвращения ему товара в случае неплатежеспособности и банкротства своего покупателя.

	 

	Образец формулировки условия о резервирования права собственности в договоре продажи в кредит.

	Статья «Право собственности ПОКУПАТЕЛЯ на товар»:

	а) В качестве обеспечения платежа ПОКУПАТЕЛЯ за покупаемый им товар стороны устанавливают, что право собственности ПОКУПАТЕЛЯ на приобретаемый товар возникает у последнего немедленно после осуществления им последнего платежа ПРОДАВЦУ.

	До момента полной оплаты право собственности на товар принадлежит ПРОДАВЦУ.

	ПОКУПАТЕЛЬ не имеет права до полной оплаты товара распоряжаться им по своему усмотрению.

	б) стороны устанавливают, что товар находится у ПОКУПАТЕЛЯ во владении правомерно лишь в срок, предусмотренный настоящим договором для оплаты.

	(Договором отдельно должен предусматриваться срок, в течение которого Покупатель обязан оплатить товар, а также право Покупателя досрочно оплатить товар).

	в) риск случайной гибели и случайной порчи товара переходит к Покупателю одновременно с фактическим получением товара во владение.

	г) в случае просрочки платежа Покупатель в срок -----------

	обязан за свой счет возвратить товар Продавцу, а также оплатить пользование им, исходя из ----------годовых.

	 

	Отдельно в законе рассматриваются вопросы продления и прекращения действия договора об энергоснабжении.

	 

	§ 234 VÕS. Energiamüügilepingu pikenemine ja lõppemine

	 

	Срочный договор о снабжении электрической и тепловой энергией через присоединительную сеть считается продленным на тот же срок и на тех же условиях, если не позднее, чем за один месяц до истечения срока действия договора ни одна из сторон договора не уведомляет другую сторону об ином.

	Указанные положения применяются также в отношении срочных договоров о снабжении газом, нефтью, водой и Т.п. через присоединительную сеть.

	Покупатель, являющийся потребителем, может отказаться от срочного или бессрочного договора с предупреждением об этом не позднее, чем за один месяц. 

	 

	Договор продажи с правом выкупа 

	
§ 238 VÕS. Tagasiostuõigusega müük

	Глава, регулирующая положение о договоре продажи, включает положение о договорах с регрессным правом покупки (§238-243) и о договорах с преимущественным правом покупки (§244).

	Стороны договора могут в договоре продажи или впоследствии договориться о том, что продавец имеет право выкупа вещи. Для этого продавец подаёт заявление покупателю. Заявление должно быть составлено по форме, аналогичной с договором продажи. При письменном договоре продажи достаточной является также подача нотариально удостоверенного или нотариально заверенного заявления.

	При выкупе предполагается, что ценой выкупа является цена, по которой предмет был продан. Право выкупа может быть осуществлено с недвижимыми вещами в течение 10-ти лет, а в случаях с иными вещами в течении 3-х лет, со дня заключения соглашения об условии права выкупа.

	Закон предусматривает ответственность покупателя в тех случаях, если купленная вещь погибла или её состояние ухудшилось до осуществления права выкупа или если покупатель в существенной мере изменил эту вещь, то во всех этих случаях он обязан возместить продавцу обусловленный этим вред.

	Покупатель может требовать от продавца возмещение расходов, произведённых им на купленную вещь до её выкупа, в размере увеличения стоимости вещи в результате произведённых расходов. 

	Например, Александр купил квартиру, по договору Продавец оставил за собой право выкупа. На кухне отсутствовала проводка и плита и Александр, заказал проводку и установил плиту. Через 8 лет Продавец решил свое право выкупа реализовать. Имеет ли право Александр требовать возврата расходов по установки плиты?

	Но из этого правила сделано исключение(§242,243):

	Если по соглашению сторон ценой выкупа вещи является стоимость вещи на момент выкупа, то положение о возмещении расходов и об ответственности покупателя до осуществления права выкупа не применяются.

	Если правом выкупа обладают несколько лиц совместно, то они могут использовать право выкупа в полном объёме только совместно.

	Если право выкупа прекратилось в отношении одного из управомоченных лиц либо если одно из этих лиц отказывается от использования своего права, то остальные лица вправе использовать право выкупа в полном объёме совместно.

	 

	Договор продажи с правом преимущественной покупки 

	§244 VÕS. Ostueesõigusega müük 

	 

	Лицо, обладающее правом преимущественной покупки, должно заключить договор продажи на тех же условиях, о которых изначально договорились между собой продавец и покупатель.

	Осуществление права преимущественной покупки не аннулирует договора продажи, заключённого с покупателем, или вытекающие из него обязанности. Право преимущественной покупки возникает на основании закона или сделки.

	Лицо, обладающее правом преимущественной покупки, сможет его осуществить, если продавец заключит с покупателем договор продажи. В этом заключается принципиальное отличие нового порядка от существовавшего ранее. 

	Установление права преимущественной покупки происходит на основании подачи заявления продавцу правомочным субъектом. Заявление должно быть составлено в той же форме, что и договор, но в случае заключения письменного договора продажи достаточно будет сделать нотариально заверенное или удостоверенное заявление.

	Договорённости продавца с покупателем в отношении лица, имеющего право преимущественной покупки, ничтожны. В противном случае договор будет действителен только лишь в том случае, если право преимущественной покупки не осуществлено либо если продавцу оставлено право отступления от договора для осуществления права преимущественной покупки.

	Для лица обладающего правом преимущественной покупки, и, соответственно, для покупателя закон регулирует побочные обязанности (§246). 

	 

	А именно, если договором для покупателя устанавливается исполнение какой-то обязанности, которую лицо, обладающее правом преимущественной покупки, выполнить не может, то вместо выполнения ему следует внести обычную стоимость побочной обязанности. Если же устанавливаемая для покупателя обязанность не может быть денежно оценена и обладающее правом преимущественной покупки лицо не сможет эту обязанность осуществить, то ему следует отказаться от предоставленного ему права.

	Например, Алексей и Михаил заключили между собой договор об обременении их дач, на случай их продажи.

	Через 5 лет Алексей продал дачу Юри, с условием, что он обязуется в течение 2-летних месяцев, в течение 5 лет после продажи, брать на дачу свою больную сестру.

	Если покупатель не должен уплатить договорную сумму сразу (т.е. в рассрочку) после заключения договора продажи, то обладающее правом преимущественной покупки лицо может осуществить своё право только в том случае, если предоставит гарантию (залог, поручительство) в счёт суммы рассрочки. 

	Продавец обязан немедленно сообщить лицу, имеющему право преимущественной покупки, о договоре заключенном с покупателем. Причём если составлен письменный договор и правомочный субъект желает видеть его текст, то следует предоставить ему договор и ознакомить с содержанием.

	В общих случаях право преимущественной покупки следует реализовать в течение двух недель после получения соответствующего извещения продавца (§250), а в случае продажи недвижимости на реализацию права преимущественной покупки законом дан срок в два месяца, если законом или договором не предусмотрено иного срока (§252ч.1 и ч.2. §253ч.2).

	 

	Порядок разрешения жалоб потребителей

	Общий порядок разрешения жалоб потребителей, установленный Законом о защите прав потребителя, требует перед подачей жалобы в Департамент защиты прав потребителей предъявить претензию торговцу и дождаться ответа последнего.

	Потребитель может подать жалобу сам или через представителя в любой форме, в т. ч. в устной форме. В случае подачи жалобы в письменной или в письменно воспроизводимой форме потребитель должен указать, по меньшей мере, следующие обстоятельства:

	1) имя и контактные данные потребителя,
2) дату подачи жалобы,
3) недостаток в товаре или услуге,
4) требование к торговцу,
5) ссылку на документ, подтверждающий совершение сделки либо наличие гарантии продавца или подрядчика.

	
Соответствующий документ или его копию можно также приложить к жалобе.
Торговец должен подтвердить принятие жалобы в письменной или в письменно воспроизводимой форме.
Торговец обязан ответить на поданную в письменной или в письменно воспроизводимой форме жалобу в течение 15 дней. Если торговец не имеет возможности ответить на жалобу потребителя в течение 15 дней, он должен письменно известить об этом потребителя, обосновать задержку и назначить новый разумный срок для ответа.
Если торговец оставляет претензию потребителя полностью или частично без удовлетворения, он должен письменно обосновать это потребителю. Если торговец не выполнит обязанность ответить на претензию в течение 15 дней, то считается, что он отказался от разрешения жалобы.
Если торговец в своём ответе потребителю не предлагает подходящего решения, то потребитель вправе обратиться в Департамент защиты прав потребителей.

	 

	В компетенцию Комиссии по рассмотрению споров потребителей входит разрешение споров, исходящих из заключённого между торговцем и потребителем договора:

	1) которые стороны не смогли разрешить предварительно путём соглашения, а также

	2) при стоимости оспариваемого товара или услуги 30 евро или более.

	Комиссия не разрешает споров, если иск о возмещении ущерба исходит из случая смерти, телесного повреждения или причинённого здоровью вреда. Эти споры разрешаются в суде.

	Также комиссия не разрешает споры, связанные с оказанием услуги здравоохранения и юридической помощи, отчуждением недвижимой вещи и строения, а также споры, порядок разрешения которых предусмотрен в других законах. Эти споры разрешаются в компетентной институции или суде. Так, например, порядок разрешения спора о найме установлен в Законе о разрешении споров по договорам жилищного найма.

	В компетенцию Комиссии входит разрешение таких споров, которые связаны с ущербом, причинённым изделием с недостатком, если ущерб возможно установить. Если установлено причинение ущерба, но точный размер ущерба определить невозможно, в том числе, в случае причинения неимущественного ущерба и ущерба, возникающего в будущем, размер возмещения определяет суд.

	 

	 

	Тема 4 Договоры пользования (KASUTUSLEPINGUD)

	4.4. Договор найма (ÜÜRILEPING)

	Общие положения

	 

	Договор найма – самый распространенный среди договоров пользования. Его определение дано в ст. 271 ЗОП:

	По договору найма одно лицо (наймодатель üürileandja) обязуется передать другому лицу (нанимателю üürnikule) в пользование вещь, а наниматель обязуется платить за это наймодателю вознаграждение (наемную плату üüri).

	Общий признак договоров пользования состоит в том, что все они являются не однократными, а длительными договорами, то есть права и обязанности сторон длятся на протяжении определенного периода – срока пользования имуществом. 

	Также договоры пользования объединяют основные обязанности сторон:

	
		с одной стороны – предоставить имущество в пользование другой стороне и обеспечить возможность им пользоваться,

		с другой стороны –платить за использование имущества.



	Из определения следует, что объектом договора найма может быть лишь вещь, то есть физический предмет (как движимое, так и недвижимое имущество). Это отличает договор найма от договора аренды, объектом которого может быть любой предмет, то есть и вещь, и право (например, авторское право), которое может приносить плоды (пользу). 

	Однако основной признак, по которому различаются договоры найма и аренды – цель, для которой заключается договор.

	Если целью договора найма является просто предоставление вещи в пользование, то цель договора аренды – предоставить возможность получать плоды. 

	Например, если фирма берет в пользование коммерческое помещение, чтобы открыть там свой учебный центр, то это будет являться договором найма, а если для того, чтобы в свою очередь сдать помещения в аренду другим лицам и получать с этого прибыль (то есть плоды в денежном виде), то заключенный договор будет договором аренды. 

	Важно, что при определении вида договора важна его суть, а не то, какое название стороны дают своему договору. 

	Например, часто говорят об аренде автомобилей, однако по сути, если машина не используется в коммерческих целях, такие договоры являются договорами найма. 

	 

	Поскольку в законе не установлена обязательная форма договора найма, то его можно заключить в любой форме – устно, письменно, путем обмена электронными письмами, по факсу, у нотариуса и т.д.

	Однако Закон установливает влияние формы договора найма жилого помещения на срок действия договора следующим образом:

	Если договор найма жилого помещения сроком действия более одного года не заключен в письменной форме, то договор считается заключенным без указания срока его действия, однако при этом не допускается отказ от такого договора до истечения одного года со дня передачи жилого помещения нанимателю.

	Виды договора найма

	Отдельным подвидом договора найма можно считать найм недвижимости. Помимо найма недвижимости, возможен и найм движимого имущества – например, книги, телевизора, автомобиля и др.

	Самый распространенный случай найма недвижимости – найм жилых и коммерческих помещений, к которому закон устанавливает ряд особых требований.

	Эти требования учитывают специфику найма жилых и коммерческих помещений и должны обеспечить защиту более слабой стороны договора, которой предположительно является наниматель. 

	Например, в случае найма жилых помещений:

	
		все соглашения, которые отличаются от установленных законом, во вред нанимателю, являются недействительными (ст.275 ОПЗ), 

		действует запрет на соглашение о неустойке (ст. 287 ОПЗ), 

		устанавливаются более строгие требования к повышению наемной платы (ч. 2 ст. 292 ОПЗ), и

		Более строгие требования к прекращению договора (ст. 327 ОПЗ и далее).



	Для того, чтобы можно было применить эти специальные статьи к конкретному договору, нужно сначала выяснить, соответствует ли он определению найма жилого или коммерческого помещения. 

	Жилое помещение - это жилой дом или квартира, используемые для постоянного проживания (ч.1 ст.272 ОПЗ). 

	Жилым помещением может быть и часть дома (например, этаж или секция рядного дома). 

	Понятие квартиры также нужно трактовать широко: под квартирой понимается ограниченное помещение или помещения в доме, предназначенном для жилья, которые составляют обособленное целое и которые из-за этого можно отдельно использовать. 

	При этом постоянное проживание не означает, что в помещении живут круглый год, то есть жилым помещением можно, например, считать и дачу, в которой можно проживать лишь в теплое время года. Возможность постоянного проживания нужно оценивать, исходя из принципа разумности – то есть из того, что в общем считается в Эстонии разумным в этой области.

	Положения, касающиеся найма жилых и коммерческих помещений, не применяются (ч. 4 ст. 272 ЗОП): 

	
		К договорам найма гостиничных номеров (пункт 1),



	
		к договорам найма, предусматривающим сдачу помещений в поднаем в целях получения дохода (п.2);

		к найму отдельных меблированных комнат (пункт 3), 

		студенческих общежитий (пункт 4).

		к договорам найма, предметом которых является жилое помещение, сданное государством, единицей местного самоуправления или иным публично-правовым юридическим лицом, внаем остро нуждающимся в жилом помещении лицам (т.н. социальное жилье).



	 

	Коммерческое помещение – это помещение, используемое при осуществлении хозяйственной или профессиональной деятельности (ч. 1 ст. 272 ЗОП); и здесь определение дано достаточно широко.

	Важно, что при определении подвида договора найма решающее значение имеют не характеристика конкретного помещения, а воля сторон при заключении договора и назначение помещения, которое стороны ему дают. 

	Например, наймодатель может сдать нанимателю внаем комнаты, находящиеся в жилом доме и ранее использовавшиеся для жилья, для открытия в них парикмахерской конторы или другой коммерческой деятельности.

	Назначение помещения определяет и возможности нанимателя им пользоваться.

	 

	Основные обязанности сторон по договору:

	§ 276 VÕS. Lepingupoolte üldised kohustused

	Наймодатель обязан:

	
		передать вещь с ее принадлежностями нанимателю к оговоренному сроку в состоянии, пригодном для использования согласно договору;

		обеспечить сохранение вещи в таком состоянии в течение срока действия договора.



	Наниматель обязан:

	
		пользоваться вещью бережно;

		пользоваться вещью в соответствии с ее целевым назначением;

		при найме жилого и коммерческого помещения необходимо руководствоваться интересами жильцов дома и соседей.



	Передаваемая для использования вещь должна быть в пригодном для использования состоянии, причем наймодатель должен поддерживать вещь в таком состоянии в течение всего срока действия договора. 

	Это не значит, что состояние вещи вообще не может ухудшиться во время действия договора – главное, чтобы ухудшение состояния вещи не мешало использовать ее по назначению. 

	Обязанность наймодателя поддерживать вещь в пригодном для использования состоянии включает обязанность следить, чтобы вещь отвечала всем законным требованиям, например, обязанность поддерживать соответствие помещения требованиям пожарной безопасности и т. д.

	В случаях, когда у предмета договора есть дефекты (недостатки), нужно различать, были ли они установлены в момент передачи вещи или позднее. 

	Если наймодатель не передаст вещь нанимателю вовремя или передаст ее с недостатками, которые исключают или существенно ограничивают использование вещи по назначению, то наниматель имеет право отступить от договора (то есть прекратить договор) по ч. 1 ст. 277 ЗОП, поскольку считается, что в таком случае он теряет к договору интерес. 

	Важно, что если наниматель принимает вещь, хотя и знает, что она имеет недостатки, то он теряет право прекратить договор (ч. 2 ст. 277 ЗОП); таким образом, принимая вещь, наниматель как бы соглашается с тем, что ее состояние соответствует договору. 

	Если же уже во время действия договора у нанятой вещи возникает недостаток или препятствие в пользовании вещью по назначению, то у нанимателя есть право предпринять для защиты своих прав следующие действия (ст. 278 ЗОП):

	
	1) потребовать устранения недостатка или препятствия в соответствии со ст. 279 ЗОП;



	2) потребовать принятия на себя спора с третьим лицом;

	3) потребовать возмещения ущерба;

	4) снизить размер наемной платы в соответствии со ст. 296 ЗОП;

	5) депонировать наемную плату у нотариуса в соответствии со ст. 298 ЗОП.

	Наниматель может предъявить эти требования лишь в случае, если он не должен устранять недостаток вещи за свой счет. 

	Так, по ст.280 ЗОП наниматель обязан устранить за свой счет мелкий недостаток, который может быть устранен проведением обычной незначительной уборки или ухода. 

	Например, наниматель может по этой статье иметь обязанность сменить лампочку или вымыть окна, но проводить в снятой квартире ремонт должен уже наймодатель.

	 

	Требование нанимателя устранить недостаток

	§ 279 VÕS. Puuduse või takistuse kõrvaldamine

	Обычным и самым логичным требованием нанимателя является требование устранить недостаток. 

	Наймодатель должен устранить недостаток в течение разумного срока после того, как он узнает о недостатке (обычно от нанимателя, который по ст. 282 обязан сообщить о недостатке). Продолжительность разумного срока зависит от того, сколько времени в среднем требуется на устранение конкретного недостатка (например, на заказ ремонтной услуги). 

	Если наймодатель медлит с устранением недостатка или если недостаток незначителен, то наниматель может устранить недостаток сам и потребовать у наймодателя возместить ему необходимые расходы (ч. 3 ст. 279 ЗОП). 

	Вместо устранения недостатка наймодатель имеет право заменить дефектную вещь на качественную (ч. 3 ст. 279 ЗОП) – например, если ремонт вещи окажется значительно дороже, чем покупка новой.

	Наймодатель может заменить вещь лишь тогда, когда предметом договора является заменимая вещь, т. е. наниматель не был заинтересован в конкретном экземпляре вещи. 

	Казус

	OÜ Lain заключило договор найма с Союзом художников Эстонии, по которому художники обязались в срок, не позднее 1 мая, передать несколько работ, для проведения международной выставки. К моменту передачи, картины были не готовы, их не успели привезти с другой выставки. Можно, ли заменить вещи в данном случае?

	Недвижимость можно считать заменимой вещью лишь в исключительных случаях – например, возможна замена одной типовой комнаты в общежитии на другую такую же.

	Согласно ст.283-284ОПЗ, Наниматель обязан проявлять терпение в отношении производимых с вещью работ и иных действий, необходимых для сохранения вещи, устранения недостатков, предотвращения вреда или ликвидации его последствий. 

	Обязанность проявлять терпение в отношении производимых с вещью работ не исключает и не ограничивает право нанимателя снизить в связи с работами наемную плату и потребовать возмещения вреда.

	Наниматель обязан позволить наймодателю осмотреть вещь, если это требуется для сохранения или отчуждения вещи либо сдачи ее внаем другому лицу.

	Наймодатель обязан своевременно, уведомлять нанимателя о производимых работах и осмотре вещи, а также учитывать при производстве работ интересы нанимателя.

	Наймодатель обязан не позднее, чем за два месяца до начала производства улучшений или изменений в письменно воспроизводимой форме уведомить нанимателя о виде, объеме, начале и предполагаемой продолжительности мероприятий, намечаемых для производства улучшений и изменений, а также о возможном в связи с этим повышении наемной платы.

	Наниматель вправе по получении указанного уведомления в течение 14 дней отказаться от договора с предупреждением об этом не менее чем за 30 дней. 

	В случае отказа нанимателя от договора производство улучшений или изменений не может быть начато до окончания срока действия договора.

	Казус

	Максим заключил договор найма жилого помещения сроком на один год. Через полгода Наймодатель решил поменять пол во всей квартире.

	За какой срок Наймодатель должен предупредить Максима о начале работ?

	Какие права и в течение, какого срока возникают у Максима?

	Когда Наймодатель сможет начать выполнение ремонтных работ в данном случае?

	 

	Вышеуказанные положения не применяются в случае, если производимые улучшения или изменения являются несущественными и не влекут за собой повышение наемной платы.

	Например, наймодатель жилого помещения решил поменять люстру в одной из комнат

	Наймодатель обязан, учитывать при производстве улучшений и изменений, интересы нанимателя. Однако, учет интересов нанимателя не исключает и не ограничивает право нанимателя снизить наемную плату и потребовать возмещения вреда.

	Так, например, если наниматель сам вынужден произвести улучшения и изменения, то Наймодатель обязан возместить в разумных пределах расходы, а по требованию нанимателя уплатить ему указанную сумму авансом.

	 

	Улучшения и изменения вещи, производимые нанимателем 

	§ 285 VÕS. Üürniku poolt asjale tehtavad parendused ja muudatused

	Иногда, у нанимателя возникает желание улучшить, или изменить взятую им в пользование вещь. В таком случае он должен руководствоваться следующими положениями закона:

	Наниматель может производить улучшения и изменения нанятой вещи только с согласия наймодателя, данного в письменно воспроизводимой форме. 

	Например, наниматель решил поменять в квартире ванну и установить стиральную машину.

	Наймодатель не может отказаться от дачи согласия, если улучшения и изменения необходимы для пользования вещью или разумного хозяйствования.

	В случае согласия наймодателя с улучшениями и изменениями он может потребовать восстановления прежнего состояния только при наличии соответствующего соглашения, заключенного в письменно воспроизводимой форме.

	По окончании срока действия договора найма наниматель вправе изъять произведенные им улучшения или изменения вещи, если это возможно без причинения вреда вещи.

	Например, после прекращения договора найма, наниматель забирает стиральную машинку и все изготовленные и установленные им в комнатах полки для цветов. 

	.

	Наниматель не вправе изымать улучшения или изменения, если наймодатель выплатит ему за него разумную компенсацию, за исключением случая, когда наниматель имеет оправданный интерес к изъятию улучшения или изменения.

	Если при прекращении договора найма выяснится, что стоимость вещи вследствие произведенных с согласия наймодателя улучшений или изменений в существенной мере увеличилась, то наниматель вправе требовать за это выплаты разумной компенсации. 

	Например, наниматель поменял всю сантехнику и сделал ремонт в ванной комнате, с согласия наймодателя.

	Соглашение об исключении или ограничении указанного права является ничтожным.

	Соглашение, по которому на нанимателя жилого помещения возлагается обязанность по уплате неустойки в случае нарушения договора, является ничтожным (ст.287 ОПЗ).

	 

	НАЕМНАЯ ПЛАТА И ПОБОЧНЫЕ РАСХОДЫ

	Üür ja kõrvalkulud 

	Основная обязанность нанимателя по договору найма – платить наймодателю наемную плату за пользование вещью. 

	Помимо наемной платы наниматель также может быть обязан оплачивать и побочные расходы, но только в случае, если стороны об этом договорились (ч. 1 ст.292 ЗОП). 

	Побочные расходы – это плата за услуги и действия, связанные с пользованием вещью (например, коммунальные услуги, плата за пользование баней, прачечной и подземным гаражом). 

	По общему правилу платить связанные с вещью налоги и выполнять другие обязанности, установленные государством, должен наймодатель, если нет иной договоренности (ст.293 ОПЗ), например, платить земельный налог, участвовать в собраниях пайщиков.

	Наймодатель обязан по требованию нанимателя предоставить ему возможность для ознакомления с документами, подтверждающими побочные расходы. 

	Закон предполагает, что наемная плата уплачивается по истечении периода, за который она начисляется (ст. 294 ЗОП). 

	На практике стороны обычно договариваются о выплачивании наемной платы авансом, в начале этого периода. Однако уплата наемной платы по окончании периода времени дает нанимателю больше возможностей для защиты своих прав и оказания давления на наймодателя, если тот не выполняет свои обязательства. 

	Например, в таком случае наниматель может снизить размер наемной платы в соответствии со ст. 296 ЗОП и заплатить наймодателю в конце месяца меньшую сумму.

	Наниматель может при заключении договора требовать от наймодателя, чтобы он сообщил размер наемной платы по прежнему договору найма (ст.295 ОПЗ).

	 

	Отказ от уплаты наемной платы и снижение наемной платы 

	§ 296 VÕS. Üüri maksmisest keeldumine ja üüri alandamine

	Закон отдельно выделяет случаи, когда наниматель может отказаться от наемной платы или потребовать снижение наемной платы:

	
		Наниматель не обязан вносить наемную плату и нести побочные расходы за период, в течение которого он не мог пользоваться вещью по целевому назначению вследствие недостатка или препятствия либо в связи с тем, что вещь не была передана наймодателем в его пользование. 

		Если возможность пользоваться вещью по целевому назначению лишь уменьшилась вследствие недостатка или препятствия, то наниматель может снизить наемную плату в соответствующем недостатку размере за период, исчисляемый с момента, когда он узнал о недостатке, до момента устранения недостатка. 



	Например, По договору найма сдана меблированная комната на 3 месяца, наемная плата составляет 150 евро в месяц. Через месяц испортилась проводка на кухне, и наниматель лишился возможности пользоваться плитой. Соответственно, он имеет право требовать снижения наемной платы за тот период, пока он не сможет пользоваться всеми услугами, о которых договаривались стороны при заключении договора.

	
		Наниматель обязан вносить наемную плату также за период, в течение которого он не мог пользоваться вещью по зависящей от него причине, в первую очередь ввиду его временного отсутствия, однако он вправе вычесть из наемной платы сэкономленную наймодателем сумму и стоимость иной выгоды, извлеченной за счет пользования вещью другим способом. 



	Казус

	По договору найма Алексей снял дачу на полгода. Обстоятельства сложились так, что он должен уехать в командировку, на 2 месяца. С его согласия наймодатель поселил на даче свою маму, на месяц.

	Какую сумму наемной платы должен будет заплатить Алексей?

	 

	Уведомление о производстве зачета и об отказе от исполнения 

	§ 297 VÕS. Tasaarvestusest ja täitmisest keeldumisest teatamine

	Наниматель жилого или коммерческого помещения может произвести зачет принадлежащего ему требования с требованием наймодателя о внесении наемной платы либо на установленном законом основании отказаться от внесения наемной платы, если он в письменно воспроизводимой форме уведомил наймодателя о таком намерении не позднее чем за один месяц до наступления срока платежа. 

	Соглашение, заключенное с отклонениями от вышеуказанных положений, является ничтожным. 

	 

	 

	Казус

	
		AS Front Line (наниматель), основной вид деятельности, которого продажа цветов и OÜ Marx(наимодатель) заключили договор найма склада, наемная плата составляет 300евро в месяц. К юбилею фирмы, OÜ Marx купила цветов у AS Front Line на сумму 200 евро.



	Возможно ли, в данном случае произвести взаимозачет?

	
		При заключении договора найма, стороны договорились, что так как проводка в помещение очень старая и подлежит ремонту, то работы по ремонту, выполнит Наниматель коммерческого помещения, но за счет Наймодателя. Через 2 месяца работы были выполнены.



	Имеет ли Наниматель право, на взаимозачет?

	 

	Депонирование наемной платы 

	§ 298 VÕS. Üüri hoiustamine

	Если наниматель жилого или коммерческого помещения требует от наймодателя устранения недостатка или препятствия, то он может в письменно воспроизводимой форме предоставить наймодателю для этого срок и предупредить его о том, что в случае неустранения недостатка или препятствия он будет депонировать наемную плату после наступления срока ее уплаты. 

	Наниматель должен в письменно воспроизводимой форме уведомить наймодателя о депонировании.

	Если наниматель в течение 30 дней не предъявил в комиссию по наемной плате или в суд указанное требование к наймодателю, то наймодатель может потребовать выдачи депонированной суммы.

	Срок исчисляется со дня первой депонированной суммы наемной платы, подлежащей взысканию.

	По закону на всем протяжении действия договора найма не обязательно должен сохраняться один и тот же размер наемной платы. 

	Предполагается, что наймодатель может повышать наемную плату в одностороннем порядке, поскольку иначе договор найма в определенный момент станет экономически нерентабельным, и наймодатель будет просто вынужден его прекратить. 

	Одностороннее повышение наемной платы возможно только при бессрочном договоре найма. 

	Повышение наемной платы должно быть экономически обоснованным, то есть опираться, например, на то, что:

	
		возрастает объем обязанностей наймодателя, 

		для повышения стоимости помещений требуются дополнительные расходы, или

		растет средняя рыночная цена недвижимости. 



	Если у наймодателя возникает право повысить наемную плату, то он должен оповестить нанимателя об этом в письменной форме (ч. 2 ст. 299). 

	Предполагается, что наймодатель может по бессрочному договору найма повышать наемную плату, согласно ст.299 ОПЗ, следующим образом: 

	1) при сдаче внаем недвижимой вещи, внесенного в судовую крепостную книгу судна или внесенного в Эстонский регистр воздушных судов воздушного судна через каждые шесть месяцев со дня заключения договора; 

	2) при сдаче внаем меблированных комнат или отдельно нанятых стоянок, гаражных мест и т.п. через каждый месяц со дня заключения договора. 

	Наймодатель жилого помещения обязан в письменно воспроизводимой форме уведомить нанимателя о повышении наемной платы не менее чем за 30 дней до повышения наемной платы и мотивировать ее повышение. В уведомлении должны быть в ясной форме указаны: 

	1) пределы повышения наемной платы и новый размер наемной платы; 

	2) срок, с которого повышается наемная плата; 

	3) обоснование повышения наемной платы и соответствующие расчеты; 

	4) порядок оспаривания повышения наемной платы. 

	Повышение наемной платы является ничтожным, если наймодатель не уведомляет об этом нанимателя указанным в законе способом и в форме или предупреждает нанимателя о том, что в случае оспаривания повышения наемной платы он откажет ему в договоре найма. 

	Если наймодатель в одностороннем порядке вносит изменения в условия договора во вред нанимателю, в первую очередь уменьшает количество ранее предложенных нанимателю услуг, или возлагает на нанимателя покрытие новых побочных расходов (ч.4 ст.299 ОПЗ), то такие изменения, внесенные наймодателем в договор признаются ничтожными.

	Законом предусмаьривается и возможность заключить соглашение о периодическом увеличении наемной платы за жилое помещение (ст. 300 ОПЗ)

	Соглашение о периодическом увеличении наемной платы за жилое помещение действительно только в случае одновременного применения 3-х условий, если: 

	1) договор найма заключен на срок не менее трех лет, и 

	2) наемная плата повышается не чаще одного раза в год, и 

	3) размер повышения наемной платы или основание для ее исчисления точно определены. 

	Согласно судебной практике, при оповещении также нужно указать, где и в

	какие сроки наниматель может оспорить повышение платы (решение Госсуда в деле 3-2-1-76-05, пункт 16-17). 

	Если стороны хотят предотвратить одностороннее повышение наемной платы и избежать связанных с этим споров, то они могут:

	
		либо заключить срочный договор найма и по его окончании заключать новый договор, пересматривая размер платы в двустороннем порядке.

		либо указать в договоре механизм пересчета наемной платы.



	например, исходя из индекса цен на недвижимость или потребительских цен.

	Наниматель может оспорить наемную плату и независимо от ее повышения, если она является чрезмерно высокой (ст. 301 ЗОП). 

	Наемная плата считается чрезмерно высокой, если наймодатель получает от сдачи жилого помещения внаем неразумно большую выгоду (за исключением сдачи внаем недвижимости, такой как,квартиры или дома класса «люкс»). 

	Размер наемной платы не считается чрезмерным, если он не превышает обычную наемную плату за жилое помещение такого же состояния, расположенное в такой же местности.

	Таким образом, всегда берем за основу рыночную цену, учитывая местность и состояние вещи.

	Повышение наемной платы не считается чрезмерным, если оно связано:

	
		с увеличением расходов на жилое помещение, или 

		расширением объема обязанностей наймодателя, либо 

		если повышение наемной платы необходимо для производства разумных улучшений и изменений, в том числе в случае, когда состояние сдаваемого внаем помещения или части здания улучшается с тем, чтобы состояние помещения или части здания соответствовало обычному состоянию подобного помещения или части здания. 



	Оспорить чрезмерную наемную плату за жилое помещение в течение срока действия договора можно в комиссии по наемной плате или в суде, однако предварительно нужно обратиться с этим вопросом непосредственно к наймодателю (ст. 302 ЗОП).

	В таком случае, Наниматель должен в письменно воспроизводимой форме подать ходатайство о снижении наемной платы наймодателю, который обязан в течение 30 дней сообщить нанимателю свое мнение относительно ходатайства. 

	Если наймодатель полностью или частично не соглашается со снижением наемной платы или не отвечает в течение установленного срока на указанное выше ходатайство нанимателя, то наниматель в течение 30 дней со дня окончания срока для ответа на ходатайство вправе обратиться с требованием о снижении наемной платы в комиссию по наемной плате или в суд.

	Если Наймодатель сообщил о повышении или увеличении наемной платы за жилое помещение, то Наниматель вправе оспорить непомерное повышение наемной платы за жилое помещение в течение 30 дней со дня уведомления его об этом. 

	Если даже в договоре найма было оговорено, что наймодатель вправе в одностороннем порядке вносить в условия договора изменения, не касающиеся размера наемной платы, наниматель тем не менее вправе в течение 30 дней со дня уведомления, оспорить изменение, внесенное наймодателем в одностороннем порядке во вред нанимателю, в первую очередь в части уменьшения количества ранее предложенных им нанимателю услуг или возложения на нанимателя покрытия новых побочных расходов (ст.303 ОПЗ).

	Отдельно в законе рассматривается требование о внесении наемной платы при смене собственника сданной внаем вещи § 304 VÕS. Üürinõue üüritud asja omaniku vahetumisel

	
		При смене собственника сданной внаем вещи приобретатель вещи вправе требовать от нанимателя внесения наемной платы с календарного месяца, следующего за календарным месяцем перехода права собственности. Наемная плата за более ранний период должна быть уплачена прежнему наймодателю.

		Если нанимателем представлена наймодателю недвижимой вещи, гарантия исполнения его обязанностей, то эта гарантия в случае отчуждения недвижимой вещи переходит к ее приобретателю. 



	Например, Алексей (наниматель) снял квартиру у Михаила (наймодатель) и по договору найма в качестве гарантии, предоставил ему залог в сумме 300 евро. Если через год Михаил продаст свою квартиру Андрусу, то залог в сумме 300евро должен перейти к нему. Конечно при условии, что Алексей продолжит жить в квартире.

	 

	ГАРАНТИИ НАЙМОДАТЕЛЯ 

	Üürileandja tagatised 

	Чтобы защитить наймодателя на случай, если наниматель не станет выплачивать наемную плату в срок, повредит взятое внаем имущество или по окончании действия договора откажется его возвращать, закон дает наймодателю определенные гарантии.

	 Во-первых, наймодатель обладает залоговым правом в отношении движимых вещей, находящихся на недвижимой вещи и входящих в состав обстановки помещения или относящихся к пользованию им (ст. 305 ЗОП), например, мебели, техники и т.д.

	Залогом обеспечиваются требования о внесении наемной платы за текущий год и предшествующий ему год, а также требования о выплате компенсации.

	Таким образом, залоговое право обеспечивает любые требования наймодателя из договора найма, например, право, требовать наемную плату или возместить нанесенные жилому помещению повреждения. 

	Это означает, что если наниматель нарушит эти обязательства, то наймодатель может продать вещи, имеющие соответствующую ценность, и забрать себе вырученные деньги в счет обязательств нанимателя.

	Если наниматель желает переехать или увезти находящиеся в помещениях вещи, то наймодатель может удержать вещи в части, необходимой для обеспечения выполнения его требований. Наймодатель может для осуществления своего залогового права использовать собственные силы. 

	Если вещи удаляются с недвижимой вещи без ведома наймодателя или, несмотря на то, что наймодатель предварительно возражал против удаления, он вправе требовать выдачи вещей для их возвращения в помещение. В случае состоявшегося переезда нанимателя наймодатель может требовать передачи ему права владения удаленными вещами. 

	Залоговое право прекращается по истечении одного месяца со дня, когда наймодатель узнал об удалении вещи, если наймодателем предварительно не предъявлен в суд иск об истребовании вещи (ст.307 ОПЗ). 

	Казус

	Алексей сдает по договору найма гараж Маргарите. Маргарита задолжала Алесею наемную плату за 3 месяца. Какие права в данном случае есть у Алексея в отношении движимых вещей находящихся в гараже и принадлежащих Маргарите?

	 Во-вторых, в случае найма жилого помещения стороны могут договориться о внесении нанимателем залога в размере наемной платы за период до трех месяцев (ст. 308 ЗОП). 

	Наниматель может вносить гарантийный залог в течение трех месяцев равными долями. Первая часть залога должна быть внесена после заключения договора найма.

	Наймодатель обязан хранить этот залог в банке под проценты отдельно от своего имущества.

	Проценты принадлежат нанимателю и за их счет, увеличивается размер гарантийного залога. 

	Наниматель может требовать возвращения залога лишь через два месяца после окончания договора, если наймодатель к этому времени не сообщит о своих требованиях к нанимателю.

	Важно учитывать, что если залоговое право на движимые вещи есть у наймодателя по закону автоматически, то о гарантийном залоге, нужно специально договариваться при заключении договора найма.

	 

	Переход договора найма при смене собственника сданной внаем недвижимой вещи § 291 VÕS. Üürilepingu üleminek üüritud kinnisasja omaniku vahetumisel

	Согласно ч. 1 ст. 291 ЗОП, в случае отчуждения наймодателем недвижимой вещи (в т.ч. в ходе исполнительного производства или дела о банкротстве) права и обязанности наймодателя, вытекающие из договора найма, переходят к

	приобретателю вещи. 

	Таким образом, в случае отчуждения (продажи, обмена или дарения) вещи новый собственник как бы становится на место наймодателя. 

	Из ч. 2 ст. 291 ЗОП следует, что договор найма переходит не только при отчуждении вещи, но и при установлении на вещь права застройки или пользовладения.

	Цель приведенных статей в том, чтобы защитить нанимателя и гарантировать ему, что он сможет использовать вещь в течение всего оговоренного срока, даже если сменится собственник.

	Если новый наймодатель нарушит договор найма, то в течение трех лет вместе с ним за нарушение как поручитель отвечает и прежний наймодатель (ч. 4 ст. 291 ЗОП). 

	Это значит, что наниматель может выбирать, против кого он предъявит требования из-за нарушения договора. 

	Если прежний наймодатель возместит нанимателю ущерб, то он может в свою очередь потребовать возврата выплаченной суммы у нового наймодателя, который совершил нарушение (в порядке обратного требования).

	Ответственность на основании ч. 4 ст. 291 ЗОП после продажи недвижимости – довольно строгое требование, которое ограничивает свободу распоряжаться недвижимостью и негативно влияет на экономический оборот. 

	Если наймодатель хочет избежать ответственности, то для этого он может, 

	во-первых, договориться в договоре найма изначально, что эта статья к нему не применяется (кроме случаев найма жилых помещений), 

	во-вторых, договориться с нанимателем о том, что при отчуждении изначальный договор найма будет прекращен, и наниматель заключит с новым собственником

	новый договор.

	Договор найма переходит к новому собственнику с одним нюансом.

	Согласно ч. 1 ст.323 ЗОП новый наймодатель вправе отказаться от договора найма (в течение трех месяцев с соблюдением срока отказа по ст. 312 ЗОП), если договор не может быть прекращен раньше.

	 

	В случае найма жилых и коммерческих помещений приобретатель может отказаться от договора лишь в случае, если у него самого имеется настоятельная потребность в сданном внаем помещении ч.1 ст.323 ЗОП. 

	Новый наймодатель должен обосновать свою потребность – например, тем, что он хочет поселиться в помещении сам, поселить там своего работника или открыть офис. 

	Настоятельная потребность не означает экстренной надобности в вещи; это требование выполнено и тогда, когда путем использования вещи новый собственник просто может существенно сократить свои расходы. Однако одно лишь то обстоятельство, что новый собственник желает сдать вещь внаем более выгодно, не достаточно для обоснования прекращения договора

	(см. решение Госсуда в деле 3-2-1-20-08). 

	В случае, если новый наймодатель откажется от договора, прежний наймодатель должен возместить нанимателю связанный с этим ущерб (ч. 2 ст. 323 ЗОП). 

	Например, если договор был заключен на три года, но из-за продажи квар-

	тиры через год был прекращен, и наниматель снимет внаем более дорогую квартиру, то ущербом может быть разница в наемной плате за два года.

	Наниматель недвижимой вещи вправе требовать производства в крепостной книге отметки о договоре найма (ст.324 ОПЗ). 

	Отметка, внесенная в крепостную книгу, обеспечивает для нанимателя возможность пользоваться недвижимой вещью согласно договору найма и лишает нового собственника права отказаться от договора найма в соответствии с положениями статьи 323 настоящего Закона.

	Переход договора найма следует отличать от сдачи вещи в поднаем, которая по ст. 288 ЗОП возможна только с согласия наймодателя. 

	Сдача в поднаем не влияет на обязательства нанимателя по изначальному договору найма, причем он отвечает перед наймодателем и за действия того лица, которому вещь сдана в поднаем.

	 

	Передача вещи в субпользование 

	§ 288 VÕS. Asja allkasutusse andmine

	Наниматель может с согласия наймодателя частично или полностью передавать пользование вещью третьему лицу (субпользование), в первую очередь сдавать вещи в поднаем.

	Наймодатель вправе отказать в даче согласия на передачу вещи в субпользование при наличии на то уважительной причины, в первую очередь в случае, если:

	
		наниматель не доводит до сведения наймодателя условия передачи вещи в субпользование;

		передача вещи в субпользование повлечет причинение наймодателю существенного вреда;

		передача нанятого помещения в субпользование обусловила бы его неразумное обременение;

		наймодатель имеет на то уважительную причину, связанную с личностью субпользователя.



	В случае отказа наймодателя без уважительной причины от дачи согласия на передачу вещи в субпользование наниматель вправе отказаться от договора.

	Если передача вещи в субпользование связана с повышением наемной платы, то наймодатель может поставить свое согласие в зависимость от согласия нанимателя с повышением наемной платы.

	Например, Алексей заключил договор найма склада, состоящий из двух отдельных помещений. Через полгода, наймодатель предупредил его о повышении наемной платы. Алексей со своей стороны предложил ему сдать одно из помещений склада в поднайм. Возможен ли такой вариант решения проблемы?

	Если наниматель передает пользование вещью субпользователю, то он несет ответственность за его действия, как за свои.

	Субпользователь не вправе пользоваться вещью после окончания срока действия договора найма или иным способом, чем это разрешено нанимателю. Такое требование может быть предъявлено субпользователю непосредственно самим наймодателем.

	Наниматель жилого помещения вправе без согласия наймодателя вселить в нанятое жилое помещение своего супруга, несовершеннолетних детей и нетрудоспособных родителей, если в договоре найма не оговорено, что это допускается только с согласия наймодателя (ст.289 ОПЗ).

	Наниматель может передать вытекающие из договора найма права и обязанности третьему лицу с согласия наймодателя, данного в письменно воспроизводимой форме (ст290 ОПЗ).

	В случае передачи вытекающих из договора найма прав и обязанностей первоначальный наниматель несет перед наймодателем за исполнение вытекающих из договора обязанностей солидарную ответственность с лицом, которому были переданы права и обязанности нанимателя. Ответственность первоначального нанимателя прекращается с момента, когда наймодатель мог впервые отказаться от договора найма, или с момента окончания срока действия договора найма, но тем не менее по истечении не более двух лет со дня передачи прав и обязанностей (ч.2 ст.290 ОПЗ). 

	Казус

	Алексей по договору найма снял квартиру, но через полгода он должен уехать в командировку на длительный срок и поэтому, разрешил жить в квартире своей сестре.

	Возможно ли это, при каких условиях? В случае причинения вреда нанимателю, кто несет ответственность, и какую?

	 

	СРОК ДЕЙСТВИЯ И ПРЕКРАЩЕНИЕ ДОГОВОРА НАЙМА

	Üürilepingu kestus ja lõppemine 

	Договор найма может быть окончен на тех основаниях и в том порядке, которые установлены законом. 

	Соглашение, согласно которому наймодатель жилого помещения вправе отказаться от бессрочного договора найма на иных основаниях, кроме тех, которые предусмотренны в настоящем Законе, является ничтожным.

	Возможность закончить договор найма лишь на определенных основаниях защищает нанимателя как более слабую сторону договора и гарантирует, что прекращение договора не будет необоснованным или неожиданным.

	В контексте прекращения договора нужно различать срочные и бессрочные договоры найма. 

	Согласно ст.309 ЗОП срочный договор найма прекращается истечением срока его действия, если предварительно не имел место отказ от договора в исключительном порядке. 

	Отказ от бессрочного договора найма может быть заявлен как нанимателем, так и наймодателем с соблюдением положений указанных в законе.

	Важно отметить, что если по истечении срока действия договора найма наниматель продолжает пользоваться вещью, то считается, что договор найма превратился в бессрочный, если наймодатель или наниматель в течение двух недель не заявит другой стороне договора об ином. Течение срока для такого заявления начинается для нанимателя с момента окончания срока действия договора найма, а для наймодателя с момента, когда он узнал о том, что наниматель продолжает пользоваться вещью (ч.1 ст.310 ОПЗ).

	Причем если договор найма жилого помещения заключен на срок не менее двух лет, то о желании не продлевать договор нужно сообщить другой стороне не менее чем за два месяца до окончания срока договора (ч. 2 ст. 310 ЗОП).

	Также стоит отметить, что при продлении договора найма в комиссии по наемной плате или в суде сторона может потребовать внести в договор изменения в соответствии с изменившимися обстоятельствами (ст. 330 ЗОП). 

	Например, с ростом цен на содержание помещений или существенным ухудшением состояния вещи. 

	Так, согласно ст.330 ЗОП:

	(1) Каждая из сторон договора найма может предъявить в комиссии по наемной плате или в суд требование о внесении одновременно с продлением договора изменений в условия договора в соответствии с изменившимися обстоятельствами. 

	(2) Если в условия договора не будут внесены изменения, то в течение срока продления действие договора продолжается на прежних условиях. Этим не исключаются иные вытекающие из закона возможности для внесения изменений в договор. 

	Если окончание бессрочного договора осуществляется, как правило, в т. н. обычном порядке, то окончание срочного договора – как правило, в исключительном порядке.

	Как при обычном, так и при исключительном прекращении договора найма жилого или коммерческого помещения нужно соблюдать требования, установленные в ст. 325 ЗОП: 

	заявление о прекращении должно быть хотя бы в письменно воспроизводимой форме (например, электронным письмом), извещение должно содержать определенную информацию и в случае найма жилого помещения –письменное согласие супруга нанимателя проживающего совместно с ним в нанятом жилом помещении.

	Если согласие супруга нанимателя невозможно получить или если супруг без уважительной причины отказывается от дачи согласия, то наниматель может в суде требовать от супруга дачи согласия. В таком случае согласие заменяет решение суда, которым иск был удовлетворен.

	Заявление наймодателя об отказе от договора должно содержать как минимум следующие сведения: 

	1) наименование сданной внаем вещи; 

	2) дата окончания договора; 

	3) основание для отказа от договора; 

	4) в случае отказа договора найма жилого помещения - порядок и срок оспаривания отказа договора.

	Для прекращения бессрочного договора в обычном порядке не требуется особая причина для окончания договора. 

	Нужно лишь сообщить другой стороне о прекращении договора с соблюдением установленных в ст. 312 ЗОП сроков. 

	При найме недвижимой вещи, жилых и коммерческих помещений этот срок составляет не менее трех месяцев, в случае меблированных комнат, стоянок, гаражных мест и т.п. – один месяц, а в случае всех остальных вещей – три дня. 

	Если же сторона не соблюдает эти сроки уведомления, то это не делает прекращение договора недействительным, а лишь продлевает договор до истечения указанного в законе срока с момента уведомления о прекращении.

	Каждая из сторон договора может по уважительной причине отказаться как от бессрочного, так и от срочного договора найма. Причина считается уважительной, если при ее наличии от желающей отказаться от договора стороны с учетом всех обстоятельств и взаимных интересов нельзя ожидать, что она продолжит исполнение договора (ч. 1 ст.313 ЗОП). 

	Уважительной причиной может стать лишь обстоятельство, которое стороны на момент заключения договора не могли предвидеть. 

	Примеры уважительных причин приведены в ст. 314-319 ЗОП: 

	
		отсутствие возможности пользоваться нанятой вещью, 

		использование вещи с нарушением договора, 

		просрочка платежей, 

		опасность жилого помещения для здоровья, 

		истечение 30 лет с заключения договора, и 

		банкротство нанимателя. 



	 

	Предупреждение об отказе от договора найма в исключительном порядке не требуется, если иное не вытекает из закона (ч.3 ст.313 ОПЗ).

	 

	Отказ от договора найма в исключительном порядке при отсутствии у нанимателя возможности пользоваться нанятой вещью.

	§ 314 VÕS. Üürilepingu erakorraline ülesütlemine, kui üürnik ei saa üüritud asja kasutada

	1. В случае отсутствия у нанимателя по связанным с наймодателем причинам возможности пользоваться нанятой вещью он может отказаться от договора найма, если им предварительно предоставлен наймодателю разумный срок для создания возможности пользоваться вещью, и наймодателем в течение указанного срока не создано для нанимателя возможности пользоваться вещью. Наниматель не обязан предварительно предоставить наймодателю срок, предусмотренный для отказа от договора, если исполнение договора уже не представляет для нанимателя интерес в связи с обусловившим отказ обстоятельством. 

	2. Если возможность нанимателя пользоваться нанятой вещью ограничивается лишь в незначительной мере, то он может отказаться от договора по указанной причине только в случае наличия особой причины для отказа от договора. 

	 

	Отказ от договора найма в исключительном порядке в случае использования вещи с нарушением договора 

	§ 315 VÕS. Üürilepingu erakorraline ülesütlemine asja lepinguvastase kasutamise puhul

	Согласно ч.2, 3 ст. 276 ОПЗ, Наниматель обязан пользоваться вещью бережно и в соответствии с ее целевым назначением, которым стороны договора руководствовались при найме вещи. 

	Наниматель жилого или коммерческого помещения должен считаться с интересами жильцов дома и соседей.

	В случае нарушения нанимателем или субпользователем вещи указанных обязанностей, Наймодатель может отказаться от договора найма.

	Тоже положение действует и тогда, если наниматель или субпользователь вещи

	нарушают договор в существенной мере или умышленно. А также, в случае неоправданной передачи нанимателем вещи в пользование третьего лица, вследствие чего интересы наймодателя или соседей нарушены в такой мере, что от наймодателя нельзя ожидать продолжения договора найма.

	Наймодатель жилых или коммерческих помещений может в указанных случаях отказаться от договора найма с предупреждением об этом не позднее чем за 30 дней. В случае умышленного причинения нанимателем или субпользователем вреда жилому или коммерческому помещению соблюдение названного срока предупреждения не требуется. 

	 

	Отказ от договора найма в исключительном порядке в связи с просрочкой платежей 

	§ 316 VÕS. Üürilepingu erakorraline ülesütlemine tasumisega viivitamise tõttu

	Наймодатель вправе отказаться от договора найма, если: 

	1) наниматель просрочил три срока подряд внесение наемной платы, оплату побочных расходов или их существенной части, подлежащую уплате; 

	2) сумма задолженности по наемной плате превышает сумму наемной платы, подлежащую уплате за три месяца; 

	3) сумма задолженности по побочным расходам превышает сумму побочных расходов, подлежащую уплате за три месяца. 

	Наймодатель не обладает указанным правом на отказ от договора, если наниматель исполнит свои обязанности до объявления об отказе. Отказ является ничтожным, если наниматель был вправе произвести зачет требования о внесении наемной платы, и он заявляет о производстве зачета немедленно после получения заявления об отказе от договора.

	 

	 

	 

	 

	 

	Отказ от договора найма в исключительном порядке в связи с опасностью жилого помещения для здоровья.

	§ 317 VÕS. Üürilepingu erakorraline ülesütlemine eluruumi terviseohtlikkuse tõttu

	Каждая из сторон договора может отказаться от договора найма жилого помещения, если жилое помещение находится в таком состоянии, что пользование им связано с существенной опасностью для здоровья людей. 

	 

	Отказ от долгосрочного договора найма 

	§ 318 VÕS. Pikaajalise üürilepingu ülesütlemine

	Каждая из сторон договора вправе по истечении 30 лет отказаться от договора найма, заключенного на срок более 30 лет, с соблюдением срока, указанного в статье 312 настоящего Закона. 

	Указанные положения не применяются, если договор найма заключен на время жизни наймодателя или нанимателя. 

	 

	Отказ от договора найма в исключительном порядке в случае банкротства нанимателя.

	§ 319 VÕS. Üürilepingu erakorraline ülesütlemine üürniku pankroti korral

	В случае объявления банкротства нанимателя наймодатель вправе требовать гарантии внесения наемной платы и оплаты побочных расходов в будущем. Наймодатель должен предоставить для представления гарантии разумный срок. Извещение о предоставлении срока должно быть представлено в письменно воспроизводимой форме. 

	Если гарантия не будет представлена наймодателю в течение указанного срока, то он вправе отказаться от договора найма без соблюдения срока отказа. 

	На практике довольно размытое понятие уважительной причины для прекращения договора трактуется по-разному и вызывает много споров.

	 

	Действительность договора найма в случае смерти одной из сторон договора.

	§ 320 VÕS. Üürilepingu kehtivus lepingupoole surma puhul

	Договор найма не прекращается смертью одной из сторон договора, если между сторонами не было иной договоренности (Проблема!). Во-избежании спора между наследниками и супругом умершего (членами семьи) нанимателя проживавшего вместе, при заключении договора, желательно внести в договор условия регулирующие права и обязанности сторон в указанной ситуации.

	Смерть нанимателя жилого помещения сама по себе не является основанием для окончания договора. Супруг, проживавший в жилом помещении совместно с нанимателем, имеет право вступить в договор вместо умершего нанимателя (ст. 321ЗОП). 

	Если супруга нет или он не воспользуется этим правом, то вступить в договор могут другие члены семьи нанимателя, проживавшие вместе с ним, причем независимо от того, являются они наследниками нанимателя или нет. 

	Супруг или иной член семьи вправе вступить в договор найма в течение одного месяца со дня смерти нанимателя путем представления наймодателю соответствующего уведомления.

	Если наниматель произвел предоплату наемной платы за период после его смерти, и супруг или члены семьи вступают в договор найма, то они обязаны выдать наследнику приобретенное или сэкономленное ими предоплатой.

	Если супруг или член семьи нанимателя не вступает в договор найма, то вытекающие из договора найма права и обязанности переходят к наследнику нанимателя. В таком случае наследник нанимателя или наймодатель вправе отказаться от договора найма в течение трех месяцев со дня смерти нанимателя, предупредив об этом не менее чем за три месяца (самая сложная проблема для наследника).

	Договор найма, заключенный нанимателями совместно, продолжает действовать после смерти одного из нанимателей в отношении остальных нанимателей. Переживший умершего наниматель вправе отказаться от договора найма в течение трех месяцев со дня смерти другого нанимателя, предупредив об этом не менее чем за три месяца.

	Соглашение, заключенное с отклонениями от положений статьи 321 ОПЗ, является ничтожным.

	 

	Отказ от срочного договора найма движимой вещи в исключительном порядке. § 322 VÕS. Vallasasja tähtajalise üürilepingu erakorraline ülesütlemine

	Наниматель движимой вещи вправе отказаться от срочного договора найма с предупреждением об этом за 30 дней, если вещь взята внаем с иной целью помимо цели, относящейся к хозяйственной или профессиональной деятельности нанимателя, и вещь сдана внаем наймодателем, осуществляющим соответствующую хозяйственную или профессиональную деятельность. Наймодатель не вправе требовать возмещения вреда, причиненного таким отказом. 

	Так, например, если фирма К. взяла по срочному договору найма станок у фирмы А, но он ей для выполнения работ не понадобился, или выполнены работы при помощи взятого станка, до окончания срока по договору найма, то наниматель имеет право отказаться от договора найма, предупредив об этом за 30 дней.

	Соглашение, заключенное с отклонениями от указанных положений настоящей статьи во вред нанимателю, является ничтожным.

	 

	Оспаривание отказа от договора найма жилого помещения и продление договора найма 

	§ 326. Eluruumi üürilepingu ülesütlemise vaidlustamine ja üürilepingu pikendamine

	Наниматель жилого помещения может оспорить отказ наймодателя от договора найма в комиссии по наемной плате или в суде, если отказ противоречит принципу добросовестности. 

	Наниматель жилого помещения может в случае отказа наймодателя от договора найма и истечения срока действия срочного договора найма требовать от наймодателя продления договора на срок до трех лет, если прекращение договора может повлечь за собой тяжкие последствия для нанимателя или его семьи. В случае несогласия наймодателя с продлением договора, наниматель может требовать продления договора найма в комиссии по наемной плате или в суде.

	Для оспаривания отказа от договора найма жилого помещения наниматель в течение 30 дней со дня получения заявления об отказе от договора должен подать ходатайство в комиссию по наемной плате или в суд (ст.329 ОПЗ). 

	Для продления бессрочного договора найма жилого помещения, от которого наймодатель отказался, наниматель должен в течение 30 дней со дня получения извещения об отказе от договора подать ходатайство в комиссию по наемной плате или в суд. 

	Для продления срочного договора найма жилого помещения, а также договора, который один раз уже был продлен комиссией по наемной плате или судом, наниматель должен подать ходатайство не позднее чем за 60 дней до истечения срока действия договора. 

	Во время ведения производства в комиссии по наемной плате или в суде действие договора найма продолжается на прежних условиях, если между сторонами договора не имеется иной договоренности.

	В случае признания комиссией по наемной плате или судом отказа от договора найма противоречащим принципу добросовестности считается, что отказа от договора найма не было. 

	Отказ наймодателя от договора найма жилого помещения противоречит принципу добросовестности в первую очередь в случае, если наймодатель отказался от договора в связи с тем, что (ст.327 ОПЗ): 

	1) наниматель предъявил добросовестно требование, вытекающее из договора найма, например, потребовал исправить в жилом помещении газовую колонку; 

	2) наймодатель хочет внести в договор найма во вред нанимателю изменения, с которыми наниматель не соглашается; 

	3) наймодатель хочет склонить нанимателя к приобретению нанятого жилого помещения; 

	4) семейное положение нанимателя изменилось, даже если из этого не вытекают существенно вредные последствия для наймодателя (у нанимателя родился ребенок). 

	Отказ наймодателя от договора найма жилого помещения противоречит принципу добросовестности, если он отказался от договора во время ведения в комиссии по наемной плате или в суде производства по делу о данном договоре найма, а также до истечения трех лет со дня окончания в комиссии по наемной плате или в суде производства в связи с данным договором найма, если решение было вынесено не в пользу наймодателя. 

	В указанном случае отказ наймодателя от договора найма все же не противоречит принципу добросовестности, если наймодатель отказался от договора по уважительной причине, в первую очередь в связи с тем, что: 

	1) производство возбуждено нанимателем недобросовестно; 

	2) наймодатель сам настоятельно нуждается в жилом помещении; 

	3) наниматель имеет задолженность по платежам;

	4) нанимателем допущено существенное нарушение обязанности проявлять прилежание и учитывать интересы других лиц (части 2 и 3 статьи 276 настоящего Закона); 

	5) объявлено банкротство нанимателя.

	 

	Применение положений в отношении договора найма жилого помещения работодателя

	§ 333. Sätete kohaldamine tööandja eluruumi üürilepingule

	 

	Оспаривание отказа от договора найма жилого помещения и продление договора найма не применяются в отношении договора найма жилого помещения, заключенного работодателем, а нанимателем является работник, если: 

	1) нанимателем расторгнут трудовой договор или договор поручения либо прекращены служебные отношения без законного на то основания, 

	2) наниматель своим поведением дал работодателю, доверителю или лицу, принимающему на службу, законное основание для расторжения трудового договора, договора поручения или прекращения служебных отношений; 

	3) у наймодателя имеется настоятельная потребность в жилом помещении для предоставления его другому работнику, поверенному или служащему.

	 

	ВОЗВРАТ НАНЯТОЙ ВЕЩИ ПРИ ПРЕКРАЩЕНИИ ДОГОВОРА И СРОК ДАВНОСТИ ПО ТРЕБОВАНИЯМ

	Üüritud asja tagastamine lepingu lõppemisel ja nõuete aegumine 

	При окончании договора найма у нанимателя возникает обязанность вернуть использованную вещь. Требовать выселения нанимателя можно лишь через суд, то есть наймодатель не может сделать это сам насильственным путем. 

	Согласно практике Госсуда, в судебном процессе, касающемся выселения, должны участвовать все лица, которых желают выселить, и все они должны быть указаны в судебном решении (см., например, дело 3-2-1-140-03).

	Согласно ст. 334 ОПЗ, после прекращения договора наниматель обязан возвратить нанятую вещь вместе с принадлежностями в состоянии, соответствующем надлежащему использованию вещи согласно договору. 

	Если при передаче нанимателю нанятой вещи был составлен передаточный акт, то предполагается, что вещь передана в указанном в передаточном акте состоянии. 

	Наниматель несет ответственность за гибель, утрату и повреждение нанятой вещи в течение нахождения вещи в его владении, если им не будет доказано, что гибель, утрата или повреждение имели место при обстоятельствах, не связанных с ним или с лицом, которому он передал использование вещи по договору. 

	Наниматель не несет ответственности за обычный износ, ухудшение качества и изменения вещи, сопровождающие использование вещи согласно договору. 

	Если нанимателем произведены на движимую вещь расходы, требование о возмещении которых он вправе предъявлять, то он может удерживать вещь до возмещения указанных расходов. 

	Ничтожным является соглашение, согласно которому наниматель до прекращения договора найма обязуется производить по окончании срока действия договора найма иные выплаты помимо возможного возмещения вреда. 

	В случае передачи нанимателем права пользования вещью третьему лицу наймодатель вправе по прекращении договора истребовать вещь также от третьего лица. 

	Движимая вещь должна быть возвращена в месте ее передачи, если не имеется иной договоренности.

	Согласно ст. 335 Закона:

	Если по прекращении договора вещь не будет возвращена нанимателем, то наймодатель вправе требовать в качестве возмещения вреда за время просрочки внесения оговоренной по договору найма наемной платы или наемной платы, считающейся обычной для аналогичной вещи, находящейся в аналогичной местности, за исключением оправданного удержания нанимателем вещи в целях обеспечения оплаты произведенных им расходов. 

	Этим не исключается право наймодателя требовать возмещения вреда, причиненного ему просрочкой возврата вещи и превышающего сумму наемной платы. 

	Порядок осмотра вещи и уведомление нанимателя о недостатках регулируется ст.336 Закона, следующим образом: 

	При возврате сданной внаем вещи наймодатель обязан проверить состояние вещи и немедленно уведомить нанимателя о недостатках вещи, за которые тот несет ответственность. В случае невыполнения наймодателем указанной обязанности он утрачивает права, принадлежащие ему в связи с недостатком вещи, за исключением случая, когда вещь имеет недостаток, который не может быть обнаружен при обычном осмотре. 

	В случае обнаружения наймодателем впоследствии недостатка вещи, который не мог быть им обнаружен при обычном осмотре, он обязан немедленно уведомить об этом нанимателя. В случае неуведомления о недостатке он утрачивает права, вытекающие из недостатка. 

	В случае внесения нанимателем вперед наемной платы или суммы побочных расходов за период, следующий за прекращением договора найма, наймодатель обязан возвратить нанимателю сумму предоплаты вместе с процентами, указанными в статье 94 настоящего Закона (ст.337 ЗОП). 

	Срок давности по требованию о выплате возмещения за изменение или ухудшение качества сданной наймодателем внаем вещи, а также по требованию о возмещении расходов, произведенных нанимателем на вещь, или об изъятии изменения составляет шесть месяцев. 

	Течение срока давности по требованию наймодателя о возмещении начинается с момента возврата вещи. 

	Течение срока давности по требованиям нанимателя начинается с момента прекращения договора. 

	Одновременно с требованием о возврате вещи истекает также срок давности по требованию наймодателя о выплате возмещения за изменение или ухудшение качества сданной внаем вещи (ст.338 ОПЗ).

	 

	 

	Договор аренды (RENDILEPING)

	По договору аренды одно лицо (арендодатель) обязуется предоставить в пользование другого лица (арендатора) предмет договора аренды и дать ему возможность получить от пользования предметом плоды, а арендатор обязан платить за это вознаграждение (аренду) (ч. 1 ст. 339 ЗОП). 

	Цель договора аренды – обеспечить передачу имущества во временное пользование.

	Как уже говорилось, договоры найма и аренды различаются основной целью

	сторон при заключении договора: целью договора аренды является именно предоставить арендатору возможность получать плоды.

	Основным подвидом договора аренды является договор сельскохозяйственной аренды, предметом которого является сельскохозяйственная недвижимость или ее части и предприятия, предназначенные для производства сельскохозяйственной продукции (например, лес, водный объект, участки недр и т.д. ст.340 ЗОП). 

	Если в состав сельскохозяйственного предприятия входит лесохозяйственная недвижимая вещь (например, с целью предоставить арендатору право рубки леса), то положения сельскохозяйственной аренды распространяются и на нее. Сельскохозяйственная аренда регулируется отдельно для того, чтобы лучше защитить права арендатора.

	Положения, касающиеся договора с/х аренды, не применяются к договору аренды, предметом которого является земельный участок размером менее двух гектаров.

	Договор аренды схож с договором найма и по закону является его подвидом. Это означает, что к договору аренды применяются положения договора найма с теми различиями, которые установлены в главе 16 ЗОП специально для договора аренды. 

	 

	Самые важные отличия договора аренды от договора найма заключаются в следующем:

	
		В случае договора аренды недвижимости стороны совместно обязаны составить описание недвижимой вещи, в котором нужно указать состояние вещи при передаче арендатору и при возвращении. 



	Так, согласно ст.342 ОПЗ,

	Арендодатель обязан предоставить арендатору имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и назначению имущества.

	Арендодатель и арендатор недвижимой вещи должны при передаче недвижимой вещи после заключения или прекращения договора аренды совместно составить описание недвижимой вещи, в котором описаны части, принадлежности и состояние недвижимой вещи на момент ее передачи. В описании должна быть указана дата составления описания, описание должно быть подписано обеими сторонами договора.

	Если одна из сторон договора отказывается от участия в составлении описания или если при составлении описания выявляются разногласия по существу, то каждая из сторон договора может потребовать составления описания экспертом.

	Расходы на выплату вознаграждения эксперту покрываются сторонами договора в равных долях.

	В случае составления указанного описания в отношениях между сторонами предполагается, что описание является правильным. Если описание не состоялось, то предполагается, что недвижимая вещь была передана в хорошем состоянии.

	Цель этого требования – избежать споров о состоянии вещи, поскольку договор аренды может быть заключен на долгий срок. Если описание не составлялось, то предполагается, что вещь была передана в хорошем состоянии.

	
		Арендатор обязан хозяйствовать в соответствии с назначением предмета договора и использовать его надлежащим образом (ст. 344 ЗОП). 



	 

	При этом арендатор обязан содержать предмет договора за свой счет, в том числе производить мелкий ремонт и заменять малоценное оборудование и инструменты, ставшие непригодными. (ст. 345 ЗОП), 

	 

	Статья 345. Устранение недостатков 

	(1) Арендатор обязан обеспечивать за свой счет содержание предмета договора аренды в обычном порядке, в первую очередь устранять недостатки, которые могут быть ликвидированы проведением уборки или ремонта, относящихся к обычным мерам сохранения, а также производить обычные работы по мелкому ремонту и заменять малоценные оборудование и инструменты, ставшие непригодными для использования вследствие износа или в процессе использования. 

	(2) Арендатор сельскохозяйственного предприятия или недвижимой вещи обязан, в частности, обеспечивать в соответствии с местными обычаями содержание в порядке дорог, троп, канав, плотин, крыш, заборов, водопроводов и водостоков, а также иного оборудования, необходимого для использования и обслуживания предмета договора аренды. 

	Кроме того Арендатор несет расходы по кормлению арендованных животных и по уходу за ними (ст. 347 ЗОП). 

	Арендатор несет ответственность за причиненный арендованным животным вред, если он не докажет, что вред не мог быть им предотвращен, несмотря на обычное кормление и уход. 

	Арендатор может требовать от арендодателя возмещения за произведенные им экстренные расходы по уходу за животными, если эти расходы не возникли при связанных с арендатором обстоятельствах. 

	
		Арендодатель имеет право осуществлять контроль над хозяйствованием арендатора и над поддержанием вещи в порядке (ст. 343 ЗОП).

		Еще одной особенностью договора аренды, является то обстоятельство, что Арендатор вправе изменить обычный способ хозяйствования над предметом договора аренды (ст.349 ОПЗ), а также производить изменения и улучшения, превышающие расходы на обычное содержание предмета договора аренды, только с согласия арендодателя, данного в письменно воспроизводимой форме. 



	Если арендодатель дал согласие на производство изменений или улучшений, то он может требовать восстановления прежнего состояния только при условии, что обязанность по восстановлению оговорена в письменно воспроизводимой форме. 

	Если арендодатель не дал в письменно воспроизводимой форме согласия на изменение обычного способа хозяйствования и арендатором в течение разумного срока не восстановлен прежний способ хозяйствования, то арендодатель вправе отказаться от договора аренды без предупреждения. 

	В случаях с коммерческими помещениями, предупреждение об отказе от договора по указанной причине должно быть сделано не менее чем за 30 дней. 

	В случае отказа арендодателя от дачи согласия, арендатор может требовать этого в судебном порядке, если изменение необходимо для сохранения или стойкого улучшения рентабельности предприятия и от арендодателя можно ожидать дачи согласия с учетом его оправданных интересов. 

	Требование о даче согласия не может быть предъявлено в случае отказа от договора аренды или прекращения договора менее чем через три года. 

	В случаях, указанных выше согласие заменяет решение суда, которым удовлетворяется иск. 

	 

	
		При прекращении бессрочного договора аренды ст. 353 ЗОП предусматривает более длительные сроки уведомления другой стороны по сравнению с договором найма.



	Также установлен ряд уважительных причин для прекращения договора в дополнение к ст.314-319 ЗОП: ситуация, в которой арендатор не восстанавливает прежний способ хозяйствования по требованию арендодателя (ч. 2 ст.349 ЗОП), нетрудоспособность (ст. 355 ЗОП) или смерть арендатора (ст. 356 ЗОП).

	 

	ПРОДОЛЖИТЕЛЬНОСТЬ И ПРЕКРАЩЕНИЕ ДОГОВОРА АРЕНДЫ 

	Если при договоре сельскохозяйственной аренды, заключенном на срок не менее трех лет, ни одна из сторон договора не менее чем за два месяца до окончания срока действия договора не уведомляет о своем нежелании продлить договор, то предполагается, что договор становится по истечении срока его действия бессрочным(ст.352 ОПЗ). 

	Соглашение, заключенное с отклонениями от данного положения во вред арендатору, является ничтожным. 

	 

	Отказ от бессрочного договора аренды в обычном порядке, регулируется ст.353 ОПЗ:

	1)Стороны договора могут отказаться от бессрочного договора аренды с предупреждением об этом не менее чем за шесть месяцев. 

	2) От бессрочного договора сельскохозяйственной аренды стороны могут отказаться с предупреждением об этом не менее чем за один год. Отказ от договора может быть осуществлен только таким образом, что договор прекращается с 1 апреля или с 1 октября. 

	3) Каждая из сторон договора может в любое время отказаться от бессрочного договора аренды животных, не связанного с договором сельскохозяйственной аренды. Отказ должен все же осуществляться добросовестно и в приемлемые для другой стороны договора сроки. 

	Отказ от договора сельскохозяйственной аренды, а также от договора аренды помещений действителен только в случае осуществления его в письменно воспроизводимой форме (ст.354 ОПЗ). 

	 

	Отказ от договора сельскохозяйственной недвижимой вещи при наличии уважительных причин возможен:

	1.Если у арендатора имеется стойкая нетрудоспособность, то он может отказаться от договора аренды с предупреждением об этом не менее чем за один месяц (ст.355 ОПЗ. 

	2.При наличии договора сельскохозяйственной аренды в случае смерти арендатора вместо него в договор сельскохозяйственной аренды может вступить супруг, проживавший совместно с арендатором. Если арендатор не имел проживавшего совместно с ним супруга, а также в случае, если супруг не желает вступить в договор сельскохозяйственной аренды, то право на вступление в договор сельскохозяйственной аренды имеют другие наследники согласно заключенному ими соглашению (ч.1 ст.356 ОПЗ). 

	3.Супруг арендатора или другие наследники могут вступить в договор сельскохозяйственной аренды в течение одного месяца со дня смерти арендатора с представлением арендодателю соответствующего уведомления. 

	4. Если лицо, вступившее в договор сельскохозяйственной аренды в качестве стороны договора, явно неспособно надлежащим образом хозяйствовать над предметом договора аренды либо если от арендодателя по иной причине невозможно ожидать продолжения договора аренды, то арендодатель вправе отказаться от договора в течение 30 дней со дня получения уведомления о вступлении в договор. 

	5.В случае невступления в договор супруга арендатора или иного управомоченного лица наследники арендатора или арендодатель могут отказаться от договора аренды, предупредив об этом в письменно воспроизводимой форме не менее чем за шесть месяцев(ст.356 ОПЗ). 

	 

	Продление договора сельскохозяйственной аренды по требованию арендатора (ст.357 ОПЗ).

	В случае отказа арендодателя от договора сельскохозяйственной аренды арендатор в течение трех месяцев со дня получения уведомления об отказе может потребовать через суд продления договора, если от арендодателя можно ожидать его продления. Ходатайство о продлении срочного договора аренды должно быть подано арендатором в суд за девять месяцев до окончания срока действия договора. 

	Арендодатель обязан доказать, что от него невозможно ожидать продления договора. Продления договора аренды невозможно ожидать от арендодателя в первую очередь в случаях, если: 

	1) арендатором допущены существенные нарушения его обязанностей, вытекающих из закона или договора; 

	2) арендатор является неплатежеспособным; 

	3) сам арендодатель, его супруг, близкий родственник или свойственник желает хозяйствовать над предметом договора аренды; 

	4) сельскохозяйственное предприятие не заслуживает сохранения; 

	5) планировкой предусматривается иное использование недвижимой вещи. 

	Суд выносит решение о продлении договора аренды на срок не более шести лет. При определении срока продления должны учитываться:

	
		личные обстоятельства сторон договора, 

		вид предмета аренды, и 

		иные существенные обстоятельства. 



	Суд может при вынесении решения о продлении договора аренды по требованию одной из сторон договора внести изменения в договор аренды в целях приведения его в соответствие с изменившимися обстоятельствами. 

	По прекращении договора аренды арендатор обязан возвратить предмет договора аренды вместе с его принадлежностями(ст.358 ОПЗ). 

	Предмет договора аренды и его принадлежности должны быть возвращены в состоянии, соответствующем надлежащему хозяйствованию, до момента возврата предмета договора аренды. 

	Арендатор должен уплатить арендодателю разумное возмещение за ухудшение качества предмета аренды, которое могло быть предотвращено им при надлежащем хозяйствовании. 

	 

	Возмещение расходов арендатору(ст. 359 ОПЗ).

	Если при прекращении договора аренды выяснится, что стоимость предмета договора аренды в связи с улучшениями или изменениями, произведенными с согласия арендодателя, постоянно и существенно увеличилась, то арендатор вправе требовать за это выплату разумного возмещения. 

	Арендатор может требовать возмещения за увеличение стоимости принадлежностей, достигнутое в результате его труда или произведенных им затрат. Арендодатель может отказаться от принятия таких созданных арендатором принадлежностей, которые по правилам надлежащего хозяйствования являются бесполезными или слишком дорогими для недвижимой вещи. 

	Иные расходы, помимо указанных выше, должны быть возмещены арендодателем только в случае, если такая обязанность возлагается на него согласно положениям, касающимся ведения дел без поручения. 

	Арендатор сельскохозяйственной недвижимой вещи не имеет права на получение плодов, не отделенных ко времени прекращения договора аренды, однако он может требовать возмещения расходов, произведенных на их получение (ст.360 ОПЗ). 

	Вышеуказанное положение применяются соответственно также к предназначенным для рубки, но еще не срубленным деревьям. Если арендатором срублено больше деревьев, чем требовалось для надлежащего хозяйствования, то он должен возместить арендодателю стоимость древесины, срубленной в количестве, превышающем нужды надлежащего хозяйствования. 

	 

	 

	Тема 5 Договоры об оказании услуг

	TEENUSTE OSUTAMISE LEPINGUD 

	Договор поручения (KÄSUNDUSLEPING)

	 

	Для осуществления гражданских прав и обязанностей физические и юридические лица нередко вынуждены прибегать к услугам лиц, которые совершают для них различные действия, влекущие возникновение, изменение или прекращение гражданских правоотношений.

	Такого рода отношения принято именовать представительством. Отношения представительства могут возникать в силу различных оснований, в том числе договора.

	Наиболее распространенным договором, порождающим отношения представительства, является договор поручения.

	Например, для получения заработной платы, заключения сделок, приема и передачи имущества и в иных жизненных ситуациях, в которых субъект гражданского оборота не может в силу различных обстоятельств непосредственно принимать участие, заключается договор поручения.

	В настоящее время сфера применения договора поручения все более расширяется в связи с появлением фирм, оказывающих услуги по снабжению, поиску партнеров, маркетингу, юридическому обслуживанию т.д.

	Особенно это заметно в отношениях с участием коммерческих товариществ: представительство акционера на собрании акционерного общества, совершение операций с ценными бумагами.

	Договор поручения является классической формой представительства, поскольку действия поверенного приводят к возникновению прав и обязанностей не у него, а непосредственно у доверителя. Объясняется это тем, что представитель (поверенный) совершает действия не от собственного имени, а от имени представляемого (доверителя).

	Функция договора поручения заключается в том, что он призван урегулировать отношения между представителем и представляемым, как бы внутреннюю сторону отношений представительства.

	Внешняя же сторона отношений представительства отражается в полномочиях представителя, зафиксированных в доверенности.

	По договору поручения одно лицо (поверенный) обязуется в соответствии с договором оказать другому лицу (доверителю) услуги (исполнить поручение), а доверитель обязуется уплатить ему за это вознаграждение при наличии соответствующей договоренности.

	Договор поручения является консенсуальным, взаимным, преимущественно безвозмездным, так как вознаграждение выплачивается только в случае, если это предусмотрено законом или договором.

	Кроме собственно функции представительства, договор поручения позволяет использовать и дополнительные профессиональные знания представителя, которыми не обладает доверитель. 

	Например, поручив заключение договора лицу, обладающему юридическими знаниями, можно быть уверенным в том, что никаких казусов при этом не случится, равно как и при поручении, специалисту-инженеру принять законченное строительством инженерное сооружение или судно.

	Традиционно договор поручения относят к числу фидуциарных договоров, т.е. основанных на лично-доверительном характере отношений сторон.

	 

	Элементы договора поручения.

	Стороны в договоре поручения именуются доверитель и поверенный (käsundisaaja, käsundiandja). Особенностью договора поручения является то, что в качестве и доверителя (физического лица), и поверенного (физического лица), могут выступать только дееспособные лица. В качестве субъектов могут выступать и юридические лица, ведущие соответствующую хозяйственную деятельность.

	Предметом договора поручения является оказание нематериальных посреднических услуг. 

	Посреднические услуги могут выражаться как в совершении сделок, так и в иных действиях, в том числе и не влекущих приобретение каких-либо прав и обязанностей. 

	Например, поверенному может быть поручено осуществление контрольно-инспекционных функций на строящемся объекте, включая ознакомление с бухгалтерской документацией, договорами и т.д.

	Подобные действия не влекут для доверителя возникновения каких-либо новых прав, но позволяют реализовать уже имеющиеся права и обязанности доверителя.

	Предмет договора поручения конкретизируется в указаниях доверителя, которые имеют своеобразную форму заказа на оказание посреднических услуг. Доверитель может давать поверенному любые указания, однако закон предусматривает, что если поверенный должен исполнить поручение, основываясь на своих специальных знаниях или способностях, то доверитель не вправе давать подробные указания в отношении способа и условий исполнения поручения (ч.1ст.621 ОПЗ).

	Если поверенный желает отступить от указаний доверителя, то он должен уведомить об этом доверителя и дождаться его решения, за исключением случая, когда промедление обусловило бы возникновение явно неблагоприятных для доверителя последствий и если по обстоятельствам дела можно предположить одобрение отступлений доверителем (ч.2 ст. 621 ОПЗ).

	Из анализа статей регулирующих договор поручения, можно сделать вывод, что законом не предусмотрены специальные требования к форме договора поручения и, следовательно, должны применяться общие правила, предусмотренные законом.

	Срок действия договора.

	Срок действия договора зависит от характера данного доверителем поручения. Срок может выражаться в каком-либо периоде времени, в течение которого поверенный должен исполнить данное ему поручение, либо определяться конкретной датой. 

	Например, поверенный должен получить причитающееся доверителю авторское вознаграждение 1 февраля.

	Срок действия договора поручения взаимосвязан со сроком действия доверенности, выдаваемой поверенному. Срок действия договора не может быть менее срока действия доверенности.

	Договор поручения может быть как срочным, т.е. с указанием срока, в течение которого поверенный вправе действовать от имени доверителя, так и бессрочным. Заключение бессрочного договора означает, что стороны не определили в договоре предельный срок его действия, однако выдаваемая доверенность, во всяком случае, должна содержать указание о сроке ее выдачи.

	Цена в договоре поручения определяется по соглашению сторон. Закон не содержит указаний на применение, каких либо тарифов, прейскурантов или иного императивного нормирования цены договора поручения.

	Однако, если поручение исполняется поверенным, который осуществляет соответствующую хозяйственную или профессиональную деятельность, то вознаграждение должно быть выплачено (ч.1 ст.627ОПЗ). 

	При отсутствии в договоре указаний о размере вознаграждения, оно в соответствии с правилами ч.2 ст.627 ОПЗ должно выплачиваться в сумме, которая при сравнимых обстоятельствах обычно взимается за аналогичные услуги.

	Порядок выплаты вознаграждения поверенному и возмещение расходов и убытков регулируется ст. 628 ОПЗ:

	Если вознаграждение, подлежащее выплате поверенному, определено по периодам, то вознаграждение должно выплачиваться по истечении соответствующего периода. В отношении поручения, предметом которого является совершение сделки, предполагается, что вознаграждение подлежит выплате после исполнения поручения.

	Доверитель должен возмещать поверенному разумные расходы, произведенные им для исполнения поручения, которые поверенный мог считать необходимыми по обстоятельствам, за исключением случая, когда расходы должны производиться за счет вознаграждения поверенного. Предполагается, что за счет вознаграждения производятся расходы, обычно возникающие у поверенного при выполнении вытекающих из поручения заданий, а также расходы, которые возникли бы у поверенного также без заключения договора поручения.

	Доверитель обязан освободить поверенного от исполнения обязательств, принятых им перед третьими лицами с целью исполнения поручения.

	Поверенный может до того, как приступить к исполнению поручения потребовать от доверителя выплаты в разумном размере аванса в счет суммы вознаграждения и подлежащих возмещению расходов.

	Доверитель обязан возместить поверенному возникшие при исполнении поручения убытки, обусловленные обычно связанной с исполнением подобного поручения опасностью или указаниями доверителя, за исключением случаев, когда убытки должны покрываться за счет вознаграждения или когда они вызваны действиями поверенного, которые по обстоятельствам не могли считаться необходимыми при исполнении поручения.

	 

	Предполагается, что вознаграждение поверенного покрывает указанные выше убытки.

	В особом порядке происходит выплата вознаграждения в случае прекращения договора поручения (ст. 629 ОПЗ).

	Если поверенному должно быть выплачено вознаграждение после исполнения поручения либо по истечении предоставленного для исполнения поручения срока, а договор поручения прекращается до исполнения поручения или истечения предоставленного для его исполнения срока, то поверенный имеет право на получения разумной части вознаграждения. В таком случае поверенный вправе получить вознаграждение в полном объеме только при прекращении договора по связанному с доверителем обстоятельству, если выплата вознаграждения считается справедливой с учетом обстоятельств.

	При определении размера указанного вознаграждения должны приниматься в расчет действия, уже совершенные поверенным, получаемая доверителем выгода от названных действий и причина прекращения договора. Из суммы вознаграждения подлежит вычету сумма, сэкономленная поверенным в связи с прекращением договора или приобретенная иным способом или которая могла быть приобретена им разумным способом.

	В случае отказа поверенного от договора поручения до его исполнения он вправе требовать выплаты соответствующей оказанным услугам части вознаграждения и возмещения не покрытых вознаграждением расходов в той мере, в какой доверитель имеет интерес к уже оказанным услугам.

	 

	
 

	Тема 5. ДОГОВОР ПОДРЯДА (TÖÖVÕTULEPING) 

	Понятие договора подряда.

	§ 635 VÕS. Töövõtulepingu mõiste

	Часто в повседневной жизни мы сталкиваемся с необходимостью что-то починить, реконструировать, отремонтировать. Причем речь может идти о разном имуществе: от починки обуви до ремонта квартиры. В таком случае правоотношения между заказчиком и исполнителем будут регулироваться договором подряда.

	По договору подряда одно лицо (подрядчик töövõtja) обязуется изготовить или переработать (обработать) вещь либо добиться путем оказания услуги иного оговоренного результата (работа), а другое лицо (заказчик tellija) обязуется оплатить выполненную работу. 

	Сторонами договора подряда являются Подрядчик и Заказчик, которыми могут выступать, как физические, так и юридические лица.

	Следует обратить внимание, что для выполнения отдельных видов работ (например, строительных), установленных законом, подрядчик обязан получить специальное разрешение. Потому рекомендуем проверить наличие соответствующей действительной лицензии у подрядчика.

	Прежде всего, договор подряда должен иметь определенную структуру: 

	
		предмет договора, 

		сроки начала и окончания работ, 

		стоимость работ, 

		форма оплаты и порядок расчетов, 

		способы обеспечения обязательств, 

		права и обязанности сторон (подрядчика и заказчика), 

		указание на техническую документацию (не всегда), и 

		смету, 

		контроль и гарантии качества работ, 

		порядок приемки работ, 



	
		ответственность сторон и риски, 



	
		порядок разрешения споров, 

		форс-мажорные обстоятельства, 

		указание на срок действия договора, 

		условия порядка внесения изменений и расторжения договора, 



	
		прочие условия и заключительные положения.



	Если предметом договора подряда является совершение сделки, то к договору дополнительно применяются положения статей, регулирующих договор поручения. Например, провести семинар, представить интересы истца или ответчика в суде, провести конкурс, прочитать лекции, руководить проектом и т.д.

	Предполагается, что подрядчик не обязан выполнять вытекающие из договора обязательства лично. 

	Нужно обратить внимание на то, что, если иное не установлено договором, подрядчик имеет право поручить исполнение работ другим лицам (субподрядчикам). Но остается при этом ответственным перед заказчиком за результат их работы.

	Отдельно закон выделяет - договор потребительского подряда — это договор подряда, заключаемый между осуществляющим соответствующую хозяйственную или профессиональную деятельность подрядчиком и заказчиком-потребителем, предметом которого является оказание услуги в отношении движимой вещи потребителя, а также изготовление или производство движимых вещей.

	В данном договоре в качестве подрядчика может выступать, как юридическое лицо и FIE, а в качестве заказчика только человек.

	Например, Изготовление мебели, дверей и выполнение других работ по заказу физических лиц.

	Предметом договора подряда является как сама работа, так и ее овеществленный результат. Приблизительный перечень работ, выполняемых по договору подряда: 

	
		изготовление новой вещи (например, строительство дома, бурение скважины и т. п.), 

		переработка (изготовление ювелирных изделий из лома драгоценных металлов) или 

		обработка вещи (химическая чистка одежды, покраска автомобиля) 

		либо выполнение другой работы с передачей ее результата заказчику. 



	Результат работы должен быть материально осязаем и индивидуально определен. Как правило, в результате выполнения работы либо создастся новая вещь, либо увеличивается потребительская ценность существующей вещи (ремонт, чистка и т. п.).

	 

	Обязанность передачи

	§ 636. Üleandmise kohustus

	Согласно ст.636 ОПЗ, если предметом договора подряда является изготовление или изменение вещи либо получение иного результата, который возможно передать, то это следует передать заказчику. В дополнение к передаче подрядчик обеспечивает возможность отчуждения предмета договора подряда. 

	Если подрядчик обязан передать заказчику вещь в месте, которое отличается от места, где вещь находилась во время исполнения работы, то к исполнению обязанности по передаче вещи применяются дополнительно положения, регулирующие передачу вещи по договору продажи (ч.4 ст.209):

	1.Если подрядчик обязан сам доставить вещь заказчику, то он должен передать вещь во владение заказчика. 

	2.Если договором предусмотрена перевозка вещи, но этому не сопутствует обязанность подрядчика по доставке вещи заказчику, то обязанность по передаче ему вещи считается исполненной в момент передачи вещи перевозчику, который обязан перевезти вещь с места отправления.

	3.Если перевозка вещи предусмотрена для продажи потребителю, то обязанность по передаче вещи заказчику считается исполненной в момент передачи вещи во владение заказчика. Если в этом случае заказчик назначил перевозчика или заключил с ним договор, без посредничества подрядчика, то обязанность по передаче вещи заказчику считается исполненной в момент передачи вещи перевозчику. 

	Если в отношении изготовления вещи имеется договоренность, согласно которой до оплаты вещь остается в собственности подрядчика, то действует резервирование права собственности (т.е. подрядчик является собственником изготовленной вещи, пока заказчик ее не оплатит).

	Например, при заказе модели яхты, стороны договорились, что пока Заказчик не оплатит полностью выполненный заказ, право собственности на яхту остается у Подрядчика.

	Если стороны в договоре потребительского подряда не определили время передачи предмета договора подряда, то подрядчик должен исполнить обязанность по передаче предмета незамедлительно, но не позднее чем в течение 30 дней со дня заключения договора.

	 

	Цена договора подряда и превышение сметы

	§ 639 VÕS. Eelarve ületamine

	Цена в договоре подряда складывается из вознаграждения, уплачиваемого подрядчику за выполненную работу, и компенсации издержек подрядчика. 

	К издержкам подрядчика относятся стоимость материала и оборудования, а также стоимость услуг, предоставляемых подрядчику третьими лицами. Цена в договоре подряда и цена вещи, изготовленной по договору подряда, не всегда совпадают, поскольку в цену вещи, помимо издержек подрядчика и его вознаграждения (цены договора подряда), включаются издержки заказчика: стоимость материалов, работ и услуг, выполненных другими лицами.

	Если для достижения результата подрядчик обязан выполнить комплекс работ, значительных по объему и сложности, цена определяется путем составления сметы. Поскольку цена является результатом соглашения сторон, то не будет иметь значения смета, составленная только одной стороной. 

	В договоре может быть установлен способ определения цены или ее составной части.

	Договор подряда может содержать договоренность о смете на работу, которая является обязательной или необязательной для исполнения подрядчиком. 

	В случае отсутствия такой договоренности предполагается, что смета является обязательной для исполнения. 

	Смета — это калькуляция расходов, необходимых для выполнения работы. Смета, как правило, включает в себя несколько разделов (пунктов): расходы на приобретение оборудования и материалов, необходимых для выполнения работы, расходы на оплату услуг сторонних организаций, расходы на выплату заработной платы, на командировки, вознаграждение подрядчика и др.

	В случае значительного превышения необязательной для исполнения сметы подрядчик вправе требовать сверхсметной оплаты, если превышение сметы было невозможно предвидеть. В этом случае подрядчик обязан немедленно уведомить заказчика о значительном превышении сметы. 

	Если подрядчик не предупредил заказчика, то он вправе требовать сверхсметной оплаты только в пределах суммы неосновательного обогащения заказчика. 

	В случае отказа заказчика от договора в связи с превышением сметы он не обязан произвести сверхсметную оплату.

	Например, очень часто цена работ в договоре подряда определяется в смете, которая является неотъемлемой частью договора. Если работа выполняется в соответствии со сметой, составленной подрядчиком, смета приобретает силу и становится частью договора подряда с момента подтверждения его заказчиком. Смета на выполнение работ может быть приблизительной или твердой. Смета является твердой, если иное не установлено договором. Изменения в твердую смету могут вноситься лишь по согласованию сторон. В случае превышения твердой сметы все связанные с этим расходы несет подрядчик, если иное не установлено законом. Подрядчик вправе требовать увеличения твердой сметы, а заказчик - ее уменьшения в случае, если на момент заключение договора подряда нельзя было предусмотреть полный объем работы или необходимые для этого расходы.

	Если возникла необходимость проведения дополнительных работ и в связи с этим существенного превышения приблизительной сметы, подрядчик обязан своевременно предупредить об этом заказчика. Заказчик, не согласившийся на превышение сметы, имеет право отказаться от договора подряда. В этом случае подрядчик может требовать от заказчика оплаты выполненной части работы. Подрядчик, который своевременно не предупредил заказчика о необходимости превышения приблизительной сметы, обязан выполнить договор подряда по цене, установленной договором.

	В случае существенного роста после заключения договора стоимости материала, оборудования, которые должны быть предоставлены подрядчиком, а также стоимости услуг, предоставляемых ему другими лицами, подрядчик вправе требовать увеличения сметы. В случае отказа заказчика от увеличения сметы подрядчик имеет право требовать расторжения договора.

	Нередко подрядчик прибегает к экономии, используя более дешевые материалы, услуги или оборудование, что обычно вызывает недовольство заказчика. 

	Проясним ситуацию: по закону подрядчик имеет право на экономное ведение работ при условии обеспечения надлежащего их качества. И если фактические расходы подрядчика оказались меньше тех, которые предусматривались при определении цены (сметы), подрядчик имеет право на оплату работы по цене, установленной договором подряда, если только заказчик не докажет, что полученное подрядчиком сбережение обусловило ухудшение качества работы.

	Обязанность по выплате вознаграждения

	§ 637. Tasu maksmise kohustus

	1. Если договором подряда не оговорены выплата вознаграждения или его размер, то выплате подлежит обычное вознаграждение, а в случае его отсутствия - вознаграждение, считающееся разумным по обстоятельствам. 

	Важно знать, что если в договоре подряда не установлена цена работы или способы ее определения, цена устанавливается по решению суда на основании цен, которые обычно применяются за аналогичные работы с учетом необходимых расходов, определенных сторонами.

	Предполагается, что подрядчик не вправе требовать вознаграждения за составление сметы на выполняемые им работы. 

	Требование подрядчика о выплате вознаграждения становится подлежащим взысканию с момента завершения работы. 

	2. Если подрядчик обязан передать заказчику вещь в месте, отличном от места, где вещь находилась во время исполнения работы, то требование оплаты становится взыскиваемым не ранее исполнения обязанности по передаче вещи. 

	3.Если приемка работы заказчиком была оговорена или является обычной, то требование подрядчика о выплате вознаграждения становится подлежащим взысканию, если работа принята или считается принятой. 

	Работа считается принятой также в случае, если заказчик безосновательно не принимает выполненную работу в течение предоставленного ему для этого подрядчиком разумного срока.

	Например, выполнение ремонтных работ……..

	4. Если результаты работы должны передаваться по частям и цена также определена по частям, то оплата каждой части должна производиться при приемке соответствующей части. 

	Например, объем ремонтных работ включает – малярные работы 200евро, сантехнические работы 200 евро, электрические работы 60евро …….

	5. Заказчик не обязан производить оплату работы до предоставления ему возможности для осмотра вещи, за исключением случая, когда оговоренный способ передачи либо условия оплаты не предоставляют ему такой возможности. 

	Риски сторон по договору подряда

	При выполнении договора подряда возникают риски, связанные с утратой или порчей материалов, оборудования и результата работ.

	Целесообразней всего урегулировать в договоре условия о порядке и сроках приемки заказчиком работы, выполненной подрядчиком, а также форме документа, удостоверяющем приемку результата работы заказчиком. 

	По общему правилу, работа по договору подряда выполняется материалами, силами и средствами подрядчика, поэтому именно подрядчик отвечает за ненадлежащее качество предоставленных им материалов и оборудования. Риски, касающиеся материалов, оборудования несет предоставившая их сторона, если только в этом нет вины другой стороны. Например, если заказчик предоставил материалы, а подрядчик хранил их небрежно, из-за чего они были испорчены или похищены, то ответственность за это будет нести подрядчик. 

	Риск, относящийся к результату работы, возлагается на подрядчика до момента передачи в соответствии с договором этого результата заказчику. 

	Если риски возникли при просрочке передачи или приемки результата работы, то действует императивная норма – риск несет сторона, допустившая просрочку.

	Чтобы снизить возможные расходы из-за порчи или утраты имущества, материалов, оборудования, результатов работ, в договоре можно указать обязанность стороны застраховать соответствующие риски. 

	Переход риска случайной гибели и случайного повреждения (ст.640 ОПЗ)

	§ 640 VÕS. Juhusliku hävimise ja kahjustumise riisiko üleminek

	1.Заказчик обязан оплатить работу подрядчику также в случае гибели или повреждения результатов работы после перехода риска случайной гибели и случайного повреждения вещи к заказчику. 

	Например, Заказчик забрал изготовленную вещь из мастерской, но не успел ее оплатить и через 15 минут, в силу непредвиденных обстоятельств(пожар, взрыв, наводнение и т. д.) изготовленная вещь погибла. Должен ли заказчик ее оплатить?

	2.Подрядчик несет риск случайной гибели и случайного повреждения вещи до завершения работы. 

	3.Если приемка работы оговорена или является обычной, то подрядчик несет риск случайной гибели и случайного повреждения до приемки работы или признания ее принятой. 

	4.Если подрядчик обязан передать заказчику вещь в месте, отличном от места, где вещь находилась во время исполнения работы, то риск случайного уничтожения или повреждения вещи переходит к заказчику не ранее исполнения обязанности по передаче вещи. 

	Выполненная работа должна соответствовать условиям договора (ст.641 ОПЗ). Условиям договора должны соответствовать также документы, относящиеся к работе. 

	Работа не соответствует, в частности, условиям договора, если: 

	1) характер работы не соответствует оговоренному; 

	2) при отсутствии соглашения о характере работы она не подходит для определенной цели, которая требуется заказчику и о которой подрядчик во время заключения договора знал или должен был знать, если заказчик мог разумно основываться на специальных умениях или знаниях подрядчика, а в иных случаях – для цели, обычной для работ такого рода. 

	3) использованию работы препятствуют положения правовых актов, о которых подрядчик при заключении договора знал или должен был знать. 

	Например, при выполнении малярных работ по ремонту помещении в больнице (детском садике) использовались материалы, которые нельзя использовать для покраски, т. к. они вызывают аллергию и сняты с производства, а исполнитель работ об этом знал и как результат, работа не соответствует условиям договора.

	4) третье лицо имеет в отношении работы требование или иное право, которое может быть им предъявлено. 

	Например,…работа была выполнена из материалов, принадлежащих третьему лицу, и к моменту выполнения заказа не оплаченных подрядчиком; 

	5) при договоре потребительского подряда работа обычно не имеет свойственного для такого рода работы качества, которое заказчик мог разумно предположить, исходя из характера работы и с учетом публичных заявлений подрядчика в отношении определенного характера работы, сделанных в первую очередь при рекламе работы или указанных на этикетках, за исключением случая, когда подрядчик докажет, что к моменту заключения договора заявление было изменено либо не повлияло на заключение договора. 

	Подрядчик не несет ответственности за несоответствие работы условиям договора:

	
		обусловленное указаниями заказчика, 

		недостатками приобретенных заказчиком материалов, либо 

		произведенными третьим лицом подготовительными работами.



	Ответственность подрядчика в данных случаях исключается, при условии осуществления подрядчиком достаточного контроля указаний заказчика, материалом или подготовительными работами. 

	Например, Заказчик заказал в ателье пошив меховой шапки из старых меховых шкурок, мастер предупредил Заказчика, что мех старый, кроме того, после окраски он значительно уменьшится в размере, т.е. может получиться не совсем желаемый результат.

	 

	Несоответствие условиям договора, обусловленное неправильной установкой изготовленной в результате работы вещи, приравнивается к несоответствию работы условиям договора, если вещь установлена подрядчиком или под его ответственность. То же положение действует в случае, если вещь установил заказчик и неправильная установка получилась из-за недостаточной информации об установке вещи, переданной подрядчиком. 

	Например, изготовления окон, дверей и их последующей установкой.

	 

	 

	 

	 

	 

	Ответственность подрядчика в случае несоответствия работы условиям договора 

	§ 642. Töövõtja vastutus töö lepingutingimustele mittevastavuse puhul

	Подрядчик несет ответственность за несоответствие работы условиям договора в момент перехода к заказчику риска случайной гибели и случайного повреждения вещи, даже если несоответствие будет выявлено лишь после этого момента. 

	При потребительском подряде подрядчик несет ответственность за несоответствие работы условиям договора, обнаруженное в течение двух лет со дня передачи работы потребителю. Предполагается, что несоответствие работы условиям договора обнаруженное в течение шести месяцев со дня передачи работы потребителю, имело место во время передачи работы, если такая предпосылка не противоречит характеру работы или недостатков. 

	В случае договора подряда, предметом которого является строительство в значении Кодекса о строительстве и который был заключен между лицом, ведущим хозяйственную и профессиональную деятельность, и потребителем, подразумевается, что несоответствие условиям договора, обнаруженное в течение двух лет со дня передачи работы потребителю, существовало уже во время передачи работы, если такое предположение не противоречит существу работы или недостатка. Соглашение, отклоняющееся от положений настоящей части не в пользу потребителя, является ничтожным. [RT I, 23.03.2015, 3 – в силе с 01.07.2015]

	Подрядчик несет также ответственность за несоответствие работы условиям договора, возникающее после передачи результатов работы заказчику, если несоответствие возникло вследствие нарушения обязанностей подрядчика. 

	Например, ремонт техники был осуществлен при помощи старых зап. частей.

	В случае заключения договора подряда заказчиком, осуществляющим соответствующую хозяйственную или профессиональную деятельность, он обязан немедленно произвести осмотр результатов работы или поручить кому-либо их осмотр (§ 643 VÕS Töö ülevaatamise kohustus).

	Таким образом, обязанность по осмотру результатов работы, по закону возлагается, в тех случаях, когда в качестве заказчика выступает любое юридическое лицо или FIE.

	 

	Уведомление о несоответствии работы условиям договора 

	§ 644 VÕS. Töö lepingutingimustele mittevastavusest teatamine

	1. Заказчик обязан уведомить подрядчика о несоответствии работы условиям договора в течение разумного срока после того, как он узнал или должен был узнать о несоответствии работы условиям договора. При потребительском подряде потребитель обязан уведомить подрядчика о несоответствии работы условиям договора в двухмесячный срок. 

	2.Заказчик, заключивший договор подряда при осуществлении соответствующей хозяйственной или профессиональной деятельности, обязан при уведомлении о несоответствии работы условиям договора с достаточной точностью описать данное несоответствие. 

	3.Если заказчик своевременно не уведомит подрядчика о несоответствии работы условиям договора или при договоре, заключенном при осуществлении соответствующей хозяйственной или профессиональной деятельности, достаточно точно не опишет суть несоответствия работы условиям договора, то заказчик не вправе основываться на несоответствии работы условиям договора. 

	Однако, в данном случае в ст.645 ОПЗ предусмотрено исключение в пользу заказчика:

	Несмотря на то, что Заказчик не произвел осмотр результатов работы и не уведомил своевременно об их несоответствии условиям договора, Заказчик вправе основываться на несоответствии работы условиям договора, если:

	1) несоответствие работы условиям договора возникло вследствие умысла или грубой небрежности подрядчика; 

	2) подрядчик знал или должен был знать о несоответствии работы условиям договора или связанных с этим обстоятельствах и не уведомил о них заказчика. 

	В случае неисполнения обязанности по осмотру результатов работы заказчик, осуществляющий соответствующую хозяйственную или профессиональную деятельность, вправе основываться на несоответствии вещи условиям договора, которое могло быть обнаружено при осмотре вещи, если он докажет, что результаты работы уже имели такие недостатки во время передачи ему результатов работы. 

	Например, AS ….. заказало изготовление производственных деталей для ……у OÜ ---, при получении заказа продукция не была осмотрена и соответствующие акты не были составлены. При дальнейшем их использовании было установлено, что они имеют производственный брак. Экспертиза актом это подтвердила.

	В таком случае, отсутствие осмотра не лишает права заказчика потребовать возмещения ущерба, основываясь на том, основании, что результаты работы не соответствуют условиям договора. 

	Подрядчик не вправе основываться на соглашении, которым исключаются или ограничиваются права заказчика в связи с несоответствием работы условиям договора, если подрядчик знал или должен был знать о несоответствии работы условиям договора.

	Кроме того, если неуведомление является разумно простительным, то заказчик все же может, основываясь на несоответствии условиям договора:

	
		уменьшить размер оплаты, или 

		потребовать от подрядчика возмещения причиненных убытков, за исключением упущенной выгоды. 



	 

	Требование об исполнении договора как правоохранительная мера 

	§ 646. Lepingu täitmise nõue õiguskaitsevahendina

	В случае несоответствия работы условиям договора заказчик вправе требовать от подрядчика исправления результатов работы или выполнения новой работы, если этим не причиняются для подрядчика неразумные расходы или необоснованные неудобства, с учетом, в частности, стоимости вещи и существенности несоответствия условиям договора. 

	Подрядчик может взамен исправления результатов работы выполнить новую работу, соответствующую условиям договора.

	Если заказчиком является лицо, ведущее хозяйственную или профессиональную деятельность, то в случае несоответствия работы условиям договора заказчик вправе требовать выполнения новой работы, только при условии, что несоответствие условиям договора представляет собой существенное нарушение договора. 

	В случае выполнения подрядчиком соответствующей условиям договора работы взамен дефектной работы он вправе требовать возврата дефектной работы. 

	Подрядчик несет расходы, связанные с устранением недостатков работы или выполнением новой работы, в первую очередь:

	
		транспортные расходы, 

		трудовые затраты,

		путевые издержки, 

		расходы на материалы. 



	Если заказчиком предъявлено оправданное требование об исправлении недостатков, которое не удовлетворяется подрядчиком в течение разумного срока, то заказчик может сам исправить недостатки работы или поручить кому-либо их исправление и потребовать от подрядчика возмещения произведенных в связи с этим разумных расходов. 

	Разумный срок – срок необходимый для проведения работ по исправлению недостатков или срок для изготовления новой вещи. Если срок изготовления вещи составляет 3 недели, то для изготовления новой вещи потребуется такой же срок.

	Заказчик лишается права требовать от подрядчика исправления недостатков работы или выполнения новой работы, если он не предъявит такое требование подрядчику одновременно с уведомлением о несоответствии работы условиям договора или в течение разумного срока после направления уведомления, за исключением случая, когда поведение подрядчика противоречит принципу добросовестности. 

	Вышеуказанное положение не применяются в отношении потребительского подряда. 

	 

	Существенное нарушение подрядчиком договора подряда 

	§ 647 VÕS. Töövõtulepingu oluline rikkumine töövõtja poolt

	1.Подрядчик считается существенным образом нарушившим договор подряда, в частности:

	
		если исправление недостатков работы либо выполнение новой работы представляется невозможным или не удается, 

		либо если подрядчик необоснованно отказывается от исправления недостатков или от выполнения новой работы, 

		либо не делает этого в течение разумного срока после его уведомления о несоответствии условиям договора.



	2.В случае потребительского подряда нарушением договора со стороны подрядчика считается также причинение им необоснованных неудобств для заказчика при исправлении недостатков работы или выполнением новой работы. 

	В указанных выше случаях (п.1 и 2) заказчик не обязан назначать подрядчику для исполнения дополнительный срок, и он имеет, в частности, право на отступление от договора.

	Например, 

	 

	Ограничения на уменьшение размера вознаграждения 

	§ 648 VÕS. Tasu vähendamise piirangud

	Заказчик не вправе уменьшить размер вознаграждения, подлежащего выплате подрядчику, если: 

	1) подрядчик привел работу в соответствие с условиями договора или выполнил новую работу; 

	2) заказчик неоправданно отказался от принятия предложения подрядчика о приведении работы в соответствие с условиями договора или о выполнении новой работы. 

	Заказчик вправе требовать от подрядчика также возмещения убытков, возникших вследствие использования изготовленной в результате работы вещи не по назначению, если убытки возникли из-за недостаточного информирования заказчика подрядчиком, а также требовать возмещения вреда, причиненного вещи в связи с ее несоответствием условиям договора (§ 649 VÕS). 

	. 

	Гарантия подряда и обязанность по предоставлению информации об обслуживании

	§ 650 VÕS. Töövõtugarantii ja teenindusest teatamise kohustus

	1.При принятии подрядчиком в отношении работы обязательства по предоставлению гарантии (гарантии подряда) предполагается, что гарантия распространяется на все несоответствия работы условиям договора, выявившиеся в течение срока ее действия. К гарантии подряда применяются соответственно положения статей Закона, регулирующих торговую гарантию. 

	2.Если при договоре потребительского подряда заказчик может разумно предполагать наличие услуг, связанных с использованием результата работы, содержанием его в порядке или его ремонтом, которые не оказываются самим подрядчиком, то подрядчик обязан во время передачи результата работы заказчику, а по требованию заказчика также после передачи предоставить достаточную информацию о возможностях использования услуг. 

	Течение срока давности по требованию, вытекающему из несоответствия работы условиям договора, начинается с момента завершения работы. Если заказчик обязан принять работу, то течение срока давности по требованию начинается с момента приемки работы или признания ее принятой. 

	В случае выполнения подрядчиком новой работы течение срока давности начинается с момента завершения новой работы. При устранении недостатков течение срока давности в отношении устраненного недостатка начинается вновь и исчисляется с момента устранения недостатка (§ 651 VÕS).

	. 

	Промедление заказчика 

	§ 652 VÕS. Tellija viivitus

	1.Если заказчик обязан для выполнения работы совершить какое-либо действие, в частности, поставить материалы, дать указания или иным образом способствовать выполнению работы, но медлит с совершением указанного действия, то подрядчик вправе требовать возмещения причиненных этим убытков. 

	При определении размера возмещения должны быть приняты в расчет продолжительность промедления, размер вознаграждения, а также все сэкономленное вследствие этого подрядчиком либо приобретенное им или могущее разумно быть приобретенным за счет использования своей рабочей силы иным образом. 

	2.Если заказчик обязан для выполнения работы совершить какое-либо действие, в частности, поставить материалы, дать указания или иным образом способствовать выполнению работы, но медлит с совершением указанного действия и таким образом в значительной мере нарушает договор, то подрядчик вправе отказаться от договора. При отказе от договора подрядчик вправе потребовать выплаты соответствующей выполненной работе части вознаграждения, а также возмещения расходов, не включенных в сумму вознаграждения. 

	Согласно ст. 653 ОПЗ, при невозможности выполнения работы из-за недостатков в поставленных заказчиком материалах или из-за данного заказчиком распоряжения по выполнению работы, подрядчик вправе отказаться от договора и потребовать выплаты соответствующей выполненной работе части вознаграждения, а также возмещения расходов, не включенных в сумму вознаграждения.

	 

	Залоговое право

	§ 654. VÕS Pandiõigus

	Подрядчик обладает с целью обеспечения своих требований, вытекающих из договора подряда, залоговым правом на движимые вещи заказчика, изготовленные, отремонтированные или переработанные (обработанные) подрядчиком, если они находятся в его владении в связи с подрядом. 

	Подрядчик, обязанный осуществить строительство, произвести ремонт или перестройку строения или его части, вправе с целью обеспечения вытекающих из договора требований потребовать установления ипотеки на принадлежащую заказчику недвижимую вещь, на которой находится строение. 

	Подрядчик, обязанный осуществить строительство, произвести ремонт или перестройку судна, внесенного в судовую крепостную книгу, вправе с целью обеспечения вытекающих из договора требований потребовать установления ипотеки на принадлежащее заказчику судно. 

	 

	Право заказчика на отказ от договора

	§ 655 VÕS. Tellija ülesütlemisõigus

	Заказчик вправе в любое время отказаться от договора подряда. 

	В случае отказа заказчика от договора подряда подрядчик вправе требовать выплаты вознаграждения в оговоренном размере за вычетом суммы, которую он сэкономил в связи с отказом от договора либо приобрел или мог бы разумно приобрести за счет использования своей рабочей силы иным образом. 

	Указанные положения не применяются в случае отказа заказчика от договора вследствие нарушения договора подрядчиком. 

	 

	При потребительском подряде соглашение, заключенное с отклонениями во вред заказчику от положений Обязательственно-правового Закона, касающихся правоохранительных мер, применяемых в случае нарушения договора, является ничтожным. 

	Если договор был заключен в результате проведенных в Эстонии публичных торгов, рекламы или иной аналогичной хозяйственной деятельности, то к договору потребительского подряда, заключенному с заказчиком, имеющим местожительство в Эстонии, применяются все вышеуказанные положения, независимо от того, право какого государства применяется к договору (§ 657 VÕS).

	.

	 

	Нужно знать при заключении договора подряда и любого иного договора на выполнение работ

	9 кратких советов адвоката.

1. Заказчику выгоднее договор на выполнение работ, а подрядчику (исполнителю) — договор на оказание услуг. Причина в том, что по договору на оказание услуг, в отличие от подряда, исполнитель обязуется лишь добросовестно действовать без обязанности достичь конкретного результата.

	2.Подавляющее большинство ошибок в написании и оформлении договора на его юридическую силу не влияет. 

	 

	3. В договоре необходимо обязательно прописывать так называемые «существенные условия», которыми в договоре подряда являются: предмет, срок выполнения работ; в договоре строительного и потребительского подряда еще и цена; а в договоре подряда для государственных и муниципальных нужд — цена, размер и порядок финансирования и оплаты работ, способы обеспечения исполнения обязательств сторон.

	4. Договор подряда может быть признан незаключенным, если из текста договора точно не ясен его предмет: виды, объем работ и результат работ(название результата, его качественные и количественные характеристики), а в некоторых случаях и место проведения работ.

	5. Договор строительного и любого другого подряда считается незаключенным, если в нем отсутствует условие о сроке выполнения работ (как начале, так и окончании).

	6. Работы по договору подряда, хотя и заключенного неуполномоченным лицом заказчика, но впоследствии одобренного его уполномоченным лицом, должны быть оплачены. Одобрение может быть совершено любым образом, в том числе принятием работ.

	7. Подрядчик будет вправе поручить выполнение работ по договору подряда другому лицу (субподрядчику), если в договоре прямо не установлено, что он должен выполнить эту работу лично. Под личным выполнением работ понимается, конечно, и исполнение договора работниками (по трудовому договору) подрядчика.

	8. Оплата генеральным подрядчиком выполненных субподрядчиком работ должна будет производиться независимо от того, оплачены ли работы генеральному подрядчику заказчиком. Более того, условие договора субподряда об оплате генподрядчиком работ, выполненных субподрядчиком, только после поступления денежных средств генподрядчику от заказчика, является недействительным.

	9. Подрядчик будет вправе требовать увеличения твердой договорной цены только при существенном удорожании материалов, оборудования, либо стоимости предоставляемых ему третьими лицами услуг. Причем только в случае, когда возрастание стоимости нельзя было предусмотреть при заключении договора. Исключение — договор строительного подряда, при котором оснований для увеличения твердой цены больше.

	 

	Тема 6. Заключение трудового договора

	 

	На основании трудового договора физическое лицо (работник) выполняет для другого лица (работодателя) работу, подчиняясь его руководству и контролю.

	Работодатель выплачивает работнику вознаграждение за труд (ч.1 ст.1 ЗТД)

	Если лицо выполняет для другого лица работу, выполнение которой, согласно обстоятельствам, можно ожидать только за вознаграждение, то предполагается, что действует трудовой договор (ч.2 ст.1 ЗТД).

	К трудовому договору применяются положения Закона об обязательственном праве, касающиеся договора поручения, если в законе о трудовом договоре не предусмотрено иное (ч.3 ст.1 ЗТД).

	Согласно ст. 619 ОПЗ – по договору поручения одно лицо (поверенный) обязуется в соответствии с договором оказать другому лицу (доверителю) услуги (исполнить поручение), а доверитель обязуется уплатить ему за это вознаграждение при наличии соответствующей договоренности.

	Выполнение работы не всегда относится к сфере трудовых правоотношений и не всегда предполагает заключение трудового договора. Чтобы понять, в каких случаях закон предполагает заключение трудового договора, следует уяснить в каких случаях речь идет о трудовых правоотношениях.

	Случаи, на которые не распространяется Закон о трудовом договоре, перечислены в ч.4, ч.5 ст.1 ЗТД.

	Положения о трудовом договоре не применяются к договору, согласно которому обязанное выполнять работу лицо обладает существенной мерой независимости при выборе способа, времени и места выполнения работы (ч.4 ст.1 ЗТД).

	Работа может выполняться и на основании, например, гражданско-правовых отношений – договора подряда.

	В гражданско-правовых договорах, как правило, стороны находятся в юридически равном положении. Для трудового договора характерно определенное неравенство, работник в этих отношениях является экономически более слабой стороной. Поэтому трудовое законодательство устанавливает минимально необходимые условия, и заключение сторонами договора на условиях, которые хуже для работника по сравнению с условиями, предусмотренными законодательством, невозможно даже при наличии соглашения сторон (ст.2 ЗТД).

	 

	Работодатель должен обеспечить работнику защиту от дискриминации, соблюдать принцип равного обращения и содействовать равноправию согласно Закону о равном обращении и Закону о гендерном равноправии (ст.3 ЗТД).

	 

	Для расторжения трудового договора с работником также необходимо соблюдение определенных процедур, и нередко это обходится дороже, чем расторжение гражданско-правового договора.

	Положения о трудовом договоре не применяются к договору с членом руководящего органа юридического лица или с директором филиала иностранного коммерческого товарищества (ч.5 ст.1 ЗТД).

	Договор, который заключается с членом правления и членом совета коммерческого товарищества регулируется Коммерческим кодексом и Обязательственно-правовым законом.

	Трудовой договор заключается в письменной форме. Трудовой договор считается заключенным и в том случае, если работник соглашается выполнять работу, выполнение которой в соответствии с обстоятельствами, можно предполагать только за вознаграждение. 

	Несоблюдение письменной формы, не влечет за собой ничтожности трудового договора. 

	Если работодатель не заключает с работником трудовой договор в письменной форме, но допускает его до работы, которая, как правило, выполняется за определенную плату, то считается, что с работником заключен трудовой договор. Как исключение, не требуется письменной формы трудового договора, если работник будет выполнять работу сроком до двух недель.

	Закон о трудовом договоре устанавливает, какие данные как минимум, должны содержаться в письменном документе трудового договора. Так, согласно ст. 5 ЗТД в трудовом договоре необходимо записать следующие условия: 

	1) имя (наименование), личный или регистрационный код, место жительства или нахождения работодателя и работника; 

	2) время заключения трудового договора и приступления работника к работе.

	Время заключения трудового договора и дата, с которой работник приступит к работе, могут быть разными. 

	3) описание трудовых обязанностей;

	4) наименование должности, если это влечет юридическое последствие;

	5) выплачиваемое за работу вознаграждение, которое было оговорено (вознаграждение за труд). В том числе вознаграждение, выплачиваемое по результатам хозяйственной деятельности и сделок. Способ исчисления, порядок выплаты вознаграждения за труд и время, когда оно становится подлежащей взысканию (день выплаты заработной платы), а также уплачиваемые и удерживаемые работодателем налоги и платежи;

	6) иные блага, если они были оговорены;

	7) время, когда работник выполняет оговоренные трудовые обязанности (рабочее время); 

	8) место выполнения работы.

	9) продолжительность отпуска;
10) ссылка на сроки предупреждения об отказе от трудового договора или сроки предупреждения об отказе от трудового договора;

	11) установленные работодателем правила организации труда;
 12) ссылка на коллективный договор, если в отношении работника применяется коллективный договор. 

	Если данные не были представлены работнику до приступления к работе, то работник может потребовать их в любое время. В таком случае работодатель обязан их представить в течение двух недель после получения требования

	Внесенные в данные изменения представляются работнику в письменной форме в течение одного месяца со дня их внесения. 

	Работодатель хранит письменный документ трудового договора в период действия трудового договора и в течение десяти лет со дня окончания трудового договора. 

	2.1. Уведомление работника об условиях работы в особых случаях- ст.6 ЗТД 

	1. По общему правилу испытательный срок. действует в течение 4-х месяцев, с даты заключения трудового договора. Если работодатель и работник договорятся о более коротком времени, по сравнению с установленным в законе, то работодатель должен, сообщить работнику о продолжительности испытательного срока. Кроме того, стороны могут договориться, что испытательный срок не применяется к работнику.

	Испытательный срок устанавливается для того, чтобы работодатель мог оценить, соответствует ли здоровье, знания, навыки, способности и личные качества работника уровню, который требуется при выполнении работы.

	2. Если работодатель и работник договорятся о том, что трудовой договор является срочным, то работодатель должен сообщить работнику о продолжительности трудового договора и причине заключения срочного трудового договора. 

	3. Если работодатель и работник договорятся о применении ограничения конкуренции или работодатель определит содержание обязанности хранить тайну, то работодатель должен сообщить работнику содержание указанных соглашений. 

	4. Если работодатель и работник договорятся о выполнении работником работы, обычно выполняющейся на предприятии работодателя, за пределами места выполнения работы, в частности, по месту жительства работника (дистанционная работа), то работодатель должен сообщить работнику о том, что трудовые обязанности выполняются в виде дистанционной работы. 

	Если работодатель и работник договорятся о выполнении работником работы, подчиняясь руководству и контролю (аренда труда) третьего лица (предприниматель-пользователь), то работодатель должен сообщить работнику о том, что трудовые обязанности выполняются в качестве аренды труда на предприятии пользователя. 

	5. Если работодатель и работник договорятся о неравномерном распределении рабочего времени в течение учетного периода (суммированное рабочее время), то работодатель должен сообщить условия доведения графика работы до сведения работника. 

	6. Если работодатель и работник договорятся о возмещении работодателем работнику расходов, возникших при выполнении работы или в связи с указаниями или распоряжениями работодателя, то работодатель должен сообщить работнику содержание указанного соглашения. 

	7. Если работодатель и работник договорятся о том, что работник в течение срока свыше одного месяца будет работать в государстве, право которого не применяется в отношении его трудового договора, то работодатель должен, кроме вышеуказанных данных сообщить работнику до его отъезда:

	
		о сроке работы в государстве, 

		валюте, в которой выплачивается вознаграждение за труд,

		а также о благах, связанных с пребыванием в государстве,

		условиях возвращения из государства. 



	Если работодатель не представил работнику в письменной форме данные, указанные выше (п.1-7), то предполагается, что соглашения не были заключены, и обязанность не была назначена. 

	4.1. Обязанности работодателя 

	Работодатель выполняет свои обязанности лояльно по отношению к работнику. Работодатель, прежде всего, обязан:
1) обеспечивать работника оговоренной работой, а также давать четкие и своевременные распоряжения;

	2) выплачивать на предусмотренных условиях и в сроки вознаграждение за труд;

	3) предоставлять предусмотренный отпуск и выплачивать отпускные;

	4) обеспечивать оговоренное рабочее время и время отдыха, а также вести учет рабочего времени;

	5) обеспечивать работнику обучение для развития трудовых знаний и навыков работника в интересах предприятия работодателя и нести расходы по обучению, а также выплачивать за время обучения среднее вознаграждение за труд;

	6) обеспечивать условия труда, соответствующие требованиям гигиены и безопасности труда;

	7) знакомить работника при его приеме на работу, а также во время работы, с требованиями пожарной безопасности, гигиены и безопасности труда, а также с установленными работодателем правилами трудового распорядка;

	8) знакомить работника при его приеме на работе, а также во время работы с применяемыми в отношении работника условиями коллективных договоров;

	9) информировать работников, работающих по срочному трудовому договору о вакантных рабочих местах, соответствующих их знаниям и навыкам, для замещения которых имеется возможность заключить бессрочный трудовой договор;

	10) информировать работника, работающего на условиях полного рабочего времени о возможности работы с неполным рабочим временем, и работника, работающего на условиях неполного рабочего времени о возможности работы с полным рабочим временем, с учетом знаний и навыков работника; 

	11)уважать частную жизнь работника и проверять исполнение им трудовых заданий способом, который не нарушает основные права работника;

	12) предоставлять по требованию работника сведения о начисленном и выплаченном или подлежащем ему выплате вознаграждении за труд, а также иные уведомления, характеризующие работника или трудовые отношения;

	13) не разглашать без согласия работника или вытекающего из закона основания сведения о начисленном, выплаченном или подлежащем выплате работнику вознаграждении за труд.

	Размер вознаграждения за труд- ст. 29 ЗТД 

	Если лицо выполняет работу, выполнение которой с учетом обстоятельств можно предполагать за вознаграждение, предполагается, что вознаграждение за труд было оговорено. 

	Если размер вознаграждения за труд, выплачиваемого работнику по договору, не был оговорен, или если наличие соглашения не удается доказать, то размером вознаграждения за труд является предусмотренное коллективным договором вознаграждение, а при его отсутствии вознаграждение, обычно выплачиваемое за аналогичную работу при аналогичных обстоятельствах. 

	Из оговоренного вознаграждения за труд вычитается налоговая обязанность работника, то есть предусмотренные законом налоги и платежи, удерживаемые из вознаграждения за труд. Вознаграждение за труд выплачивается в денежной форме. 

	Если наряду с вознаграждением за труд оговорено, что работодатель предоставляет работнику иные блага, то работник вправе требовать их. 

	Правительство Республики постановлением устанавливает минимальную ставку оплаты труда, соответствующую определенной единице времени. 

	Не допускается выплата работнику вознаграждения за труд ниже установленной Правительством Республики минимальной ставки. 

	Правительство Республики постановлением предусматривает условия и порядок выплаты среднего вознаграждения за труд 

	Статья 33 ЗТД определяет время, место и способ выплаты вознаграждения за труд.

	Работодатель выплачивает работнику вознаграждение за труд один раз в месяц, если для выплаты вознаграждения не был оговорен более короткий срок. 

	Если день выдачи заработной платы приходится на государственный праздник или выходной день, то считается, что день выдачи заработной платы наступил в рабочий день, предшествующий государственному празднику или выходному дню. 

	Доля, подлежащая выплате с результатов хозяйственной деятельности работодателя, должна быть выплачена работнику после установления доли, но не позднее, чем по истечении шести месяцев со дня утверждения отчета за хозяйственный год работодателя. 

	Работодатель должен перечислить вознаграждение за труд и прочие вознаграждения работника на определенный работником банковский счет, если не было оговорено иное (ч.4 ст. 33 ЗТД).

	Вознаграждение, выплачиваемое по результатам хозяйственной деятельности и со сделок

	Если работник имеет вытекающее из договора право на получение доли от прибыли или оборота, либо от иного результата хозяйственной деятельности работодателя, предполагается, что при исчислении доли работника за основу принимается утвержденный отчет работодателя за соответствующий хозяйственный год. 

	Указанное требование, становится подлежащим взысканию по истечении одного месяца со дня утверждения отчета за хозяйственный год, если не оговорено иное. 

	Если работник имеет вытекающее из договора право на вознаграждение с договора, заключаемого между работодателем и третьим лицом, то в отношении выплаты вознаграждения применяются статьи 679–682 Обязательственно-правового закона. 

	Например, по агентскому соглашению, работник выступает, как посредник, осуществляющий посреднические услуги.

	Соглашение, на основании которого работник обязан использовать вознаграждение за труд и иные блага для определенной цели, является ничтожным (ст. 32 ЗТД).

	Выплата вознаграждения за труд в случае непредставления работы (простой)- ст.35 ЗТД

	Если работник не выполняет работу потому, что работодатель не предоставил работу, не совершил необходимое для выполнения работы действие, или иным образом задержал приемку работы, то работодатель обязан выплачивать работнику среднее вознаграждение за труд. Исключением является случай, когда работник является виновным, в том, что работа отсутствует. Например, работник сломал оборудование на котором выполняется работа.

	Кроме того, закон ст.37 ЗТД устанавливает возможность уменьшить вознаграждение за труд работнику, если у работодателя отсутствует возможность обеспечить работника работой.

	Если работодатель вследствие непредвиденных, не зависящих от него финансово-экономических обстоятельств не может предоставить работнику работу в оговоренном объеме, то он вправе на срок до трех месяцев в течение двенадцатимесячного периода времени уменьшить вознаграждение за труд до разумного размера, но не ниже установленной Правительством Республики минимальной ставки оплаты труда, если выплата оговоренного вознаграждения за труд будет неразумно обременительна для работодателя. 

	До уменьшения вознаграждения за труд работодатель должен при возможности предложить работнику другую работу. 

	Работник имеет право отказаться от выполнения работы в объеме, пропорциональном уменьшению вознаграждения за труд. 

	До уменьшения вознаграждения за труд работодатель информирует доверенное лицо или, при его отсутствии, работников и консультируется с ними в порядке, установленном в Законе о доверенном лице работников, с учетом сроков, установленных выше. Работодатель должен предупредить об уменьшении вознаграждения за труд как минимум за 14 календарных дней. Доверенное лицо или работник должны предоставить свое мнение в течение семи календарных дней со дня получения уведомления от работодателя. 

	Работник имеет право отказаться от трудового договора по причине отсутствия работы, предупредив об этом за пять рабочих дней. При отказе от трудового договора работнику выплачивается возмещение в размере, установленном частями 1 и 2 статьи 100 настоящего Закона. 

	Выплата вознаграждения за труд в случае отказа от работы или выполнении иных заданий – ст.36ЗТД

	Вознаграждение за труд надлежит выплачивать также за то время, когда работник исполняет распоряжение по исполнению других заданий работодателя в обстоятельствах непреодолимой силы, или использует право на отказ от выполнения работы, предусмотренное законом (например, работник представляет интересы других работников).

	Выплата вознаграждения за труд в случае помех в работе- ст.38 ЗТД 

	Работодатель должен выплачивать работнику среднее вознаграждение за труд за разумное время, когда работник не может выполнять работу по причине, вытекающей из его личности, но не возникшей умышленно или в результате грубой небрежности, либо если от работника нельзя ожидать выполнения работы по иной не вытекающей из его личности причине. Например, работник отсутствует на работе, т. к. у него умер родственник.

	Статья 39 ЗТД устанавливает срок давности по требованию работодателя о возврате вознаграждения за труд и других денежных требований, вытекающих из трудовых отношений. Данный срок составляет 12 месяцев с момента, когда работник получил вознаграждение за труд или предоплату по ней. 

	Особенности возмещения расходов и вреда работнику, регулируется в законе ст. 40 ЗТД следующим образом:

	Работник может требовать возмещения расходов, понесенных при исполнении трудовых заданий, в том числе возмещения расходов по трудовой командировке в соответствии с частями 2 – 4 статьи 628 Обязательственно-правового закона. Соглашение о возмещении расходов за счет вознаграждения за труд является ничтожным. 

	Работник имеет право требовать возмещения расходов, сопутствующих трудовой командировке, и суточных по зарубежной командировке в размере минимальной ставки, установленной постановлением Правительства республики, если стороны не договорились о возмещении в большем размере. 

	Работник имеет право в течение разумного срока до начала трудовой командировки потребовать возмещения тех расходов, которые у него возможно возникнут в трудовой командировке. Работник имеет право отказаться от командировки, если работодатель в течение разумного срока не произвел предоплату. 

	Вред, причиненный работнику при исполнении трудовых заданий, возмещается на основании части 5 статьи 628 Обязательственно-правового закона. Предполагается, что выплаченное работнику вознаграждение за труд не покрывает вред, указанный в предыдущем предложении (т.е.вознаграждение за труд не может рассматриваться в качестве сумм для погашения имущественного и неимущественного вреда). 

	Согласно ст.41 ЗТД - работник имеет право знакомиться с собираемыми о нем данными и требовать устранения или исправления не соответствующих действительности данных. Работодатель должен обеспечивать обработку персональных данных работника в соответствии с Законом о защите персональных данных. 

	 

	5. Рабочее время и время отдыха 

	Согласно Закону о трудовом договоре существует 3 вида рабочего времени:

	
		Полное рабочее время – 40 часов в течении семидневного периода или 8 часов в день.



	В случае суммированного учета рабочего времени учитывается оговоренное рабочее время работника за семидневный период в течение учетного периода. В таком случае работнику составляется график работы, с которым работник должен быть ознакомлен заранее (срок определяется на основании договоренности сторон).

	
		Неполное рабочее время – часть общегосударственной нормы рабочего времени, о которой договариваются работник и работодатель.

		Сокращенная продолжительность рабочего дня предусмотрена законом для следующей категории лиц:



	1) для лиц в возрасте 7-12 лет - – 3 часа в день, и 15 часов в течение семидневного периода времени;

	2) для работников в возрасте 13-14 лет или подлежащих всеобщему обязательному обучению - – 4 часа в день, и 20 часов в течение семидневного периода времени;

	3)для 15-летних работников, не подлежащих всеобщему обязательному школьному обучению,– - 6 часа в день, и 30 часов в течение семидневного периода времени;

	4) для работников в возрасте 16 лет, не подлежащих всеобщему обязательному школьному обучению и для работников в возрасте 17 лет - –7 часов в день, и 35 часов в течение семидневного периода времени. 

	Соглашение, по которому суммированный учет рабочего времени в отношении несовершеннолетнего работника применяется с превышением указанных ограничений, является ничтожным. 

	Рабочее время для работников образования устанавливается постановлением Правительства Республики и составляет 35 часов в неделю. 

	Работник обязан выполнять трудовые задания на предприятии или производственном предприятии работодателя в обычное время (организация рабочего времени), если не имеется иной договоренности. Организация рабочего времени охватывает, прежде всего, начало, конец рабочего времени и перерывы в работе в течение рабочего дня (ст.47 ЗТД).

	Соглашение, согласно которому для выполнения работы, продолжительностью свыше шести часов, в течение рабочего дня не предусмотрен перерыв продолжительностью не менее 30 минут, является ничтожным. Перерывы в течение рабочего дня не учитываются в качестве рабочего времени. 

	Соглашение, согласно которому для несовершеннолетнего работника при работе, продолжающейся свыше 4,5 часов, в течение рабочего дня не предусмотрен перерыв продолжительностью не менее 30 минут, является ничтожным. Перерывы в течение рабочего дня не учитывается в качестве рабочего времени. 

	Работодатель может в одностороннем порядке изменить организацию рабочего времени, если изменения вытекают из потребностей предприятия работодателя и с учетом интересов обеих сторон являются разумными. 

	Сверхурочная работа 

	Работодатель и работник могут договориться о том, что работник обязуется выполнять работу сверх оговоренного рабочего времени (сверхурочная работа). В случае суммированного учета рабочего времени сверхурочной работой является работа сверх оговоренного рабочего времени в конце учетного периода. 

	Соглашение о сверхурочной работе с несовершеннолетним является ничтожным (ч.2 ст.44 ЗТД). 

	Соглашение о сверхурочной работе с работником, который в производственной среде соприкасается с факторами опасности, и рабочее время, которого в связи с этим сокращено на основании закона, является ничтожным. 

	Работодатель может требовать от работника выполнения сверхурочной работы в соответствии с принципом добросовестности в случае непредвиденных обстоятельств, связанных с предприятием или деятельностью работодателя, прежде всего, для предотвращения возникновения вреда. 

	Однако и в такой ситуации работодатель не может требовать выполнения сверхурочной работы от следующей категории лиц:

	
		Несовершеннолетнего;

		Беременной женщины и женщины, которая имеет право на отпуск по беременности и родам.



	Работодатель возмещает сверхурочную работу свободным временем в пределах, равным времени сверхурочной работы, если не имеется договоренности о возмещении сверхурочной работы деньгами (ч.6 ст.44 ЗТД).

	В случае возмещения сверхурочной работы в денежной форме работодатель выплачивает работнику вознаграждение за труд в полуторном размере (т.е. работнику выплачивается доплата 50% от почасовой ставки работника).

	Ограничение времени выполнения работы – ст.46 ЗТД 

	Рабочее время в совокупности не может превышать в среднем 48 часов за семидневный период времени в течение учетного периода продолжительностью до четырех месяцев, если законом не установлен иной учетный период. 

	Указанный учетный период может быть продлен до 12 месяцев коллективным договором для работников:

	
		здравоохранения,

		социального обеспечения,

		сельского хозяйства, 

		туризма. 



	Работодатель и работник могут договориться о более продолжительном рабочем времени, чем установлено выше (т.е. 48 часов), если рабочее время в совокупности не превышает в среднем 52 часов за семидневный период времени в течение четырехмесячного учетного периода, и соглашение не является неразумно причиняющим вред работнику. Работник может в любое время отказаться от соглашения, сообщив об этом за две недели. 

	Работник имеет право отказаться от выполнения сверхурочной работы на основании вышеуказанного соглашения заключенного с работодателем. Кроме того, инспектор труда по месту нахождения (месту жительства) работодателя имеет право запретить сверхурочную работу или ограничить ее, если работодатель не выполняет условия, указанные в законе и требования гигиены и безопасности труда. 

	Работодатель должен вести отдельный учет работников, выполняющих работу на основании указанного соглашения, который он представляет инспектору труда по месту нахождения (месту жительства) и представителю работников по их требованию. 

	Возмещение за работу в ночное время и государственные праздники регулируется ст.45 ЗТД.

	Если рабочее время приходится на ночное время (с 22.00 до 6.00 часов), работодатель выплачивает вознаграждение за труд в 1,25-кратном размере, если не было оговорено, что вознаграждение за труд включает плату за работу в ночное время. 

	Соглашение, согласно которому несовершеннолетний работник обязуется выполнять работу с 20.00 до 6.00 часов, является ничтожным (ст.49 ЗТД).

	Как исключение, несовершеннолетний работник может выполнять легкую работу в сфере культуры, искусства, спорта или рекламной деятельности под надзором взрослого с 20.00 до 24.00 часов. 

	Соглашение, согласно которому подлежащий всеобщему обязательному школьному обучению несовершеннолетний работник обязуется выполнять работу непосредственно перед началом школьного дня, является ничтожным.

	Ежедневное время отдыха (ст.51 ЗТД). 

	Соглашение, согласно которому работнику в течение 24-часового периода времени оставляется менее 11 часов непрерывного времени отдыха, является ничтожным, если иное не установлено законом. 

	Ничтожным является соглашение, согласно которому:
1) несовершеннолетнему работнику в возрасте 7-12 лет в течение 24-часового периода времени оставляется менее 21 часов непрерывного времени отдыха;

	2) несовершеннолетнему работнику в возрасте 13-14 лет или подлежащему всеобщему обязательному школьному обучению, в течение 24-часового периода времени оставляется менее 20 часов непрерывного времени отдыха;

	3) несовершеннолетнему работнику в возрасте 15 лет, не подлежащему всеобщему обязательному школьному обучению, в течение 24-часового периода времени оставляется менее 18 часов непрерывного времени отдыха;
 4) несовершеннолетнему работнику в возрасте 16 лет, не подлежащему всеобщему обязательному школьному обучению, и работнику в возрасте 17 лет в течение 24-часового периода времени оставляется менее 17 часов непрерывного времени отдыха.

	Указанное выше ограничение не применяется к работникам здравоохранения и социального обеспечения. 

	Сразу после окончания рабочего дня работодатель предоставляет работнику, работающему свыше 13 часов в течение 24-часового периода времени, дополнительное свободное время, равное количеству часов, на которое были превышены 13 рабочих часов.

	Соглашение, по которому превышающая 13 часов работа возмещается деньгами, является ничтожным (ч.4 ст.51 ЗТД). 

	Еженедельное время отдыха регулируется ст.52 ЗТД следующим образом:

	Соглашение, согласно которому работнику в течение семидневного периода времени оставляется менее 48 часов непрерывного времени отдыха, является ничтожным, если иное не установлено законом. 

	Соглашение, согласно которому работнику в случае суммированного учета рабочего времени в течение семидневного периода времени оставляется менее 36 часов непрерывного времени отдыха, является ничтожным, если иное не установлено законом. 

	Предполагается, что еженедельное время отдыха предоставляется по субботам и воскресеньям. 

	Продолжительность рабочего дня, предшествующего Новому году, годовщине Эстонской Республики, Дню победы и Рождественской субботе, сокращается работодателем на три часа (ст.53 ЗТД).

	6. Отпуска

	Работник имеет право получать отпуск в порядке, предусмотренном в законе. 

	Отцовский отпуск, дополнительный отпуск по уходу за ребенком, неоплачиваемый дополнительный отпуск по уходу за ребенком, предоставляются в рабочий день работника. В основной отпуск, предусмотренный настоящим Законом, не включаются дни национальных праздников и государственных праздников. 

	6.1. Основной отпуск 

	Предполагается, что ежегодный отпуск работника составляет 28 календарных дней (основной отпуск), если работник и работодатель не договорились о более продолжительном отпуске или если иное не установлено законом (ст.55 ЗТД).

	Предполагается, что ежегодный отпуск несовершеннолетнего работника составляет 35 календарных дней (основной отпуск несовершеннолетнего), если работник и работодатель не договорились о более продолжительном отпуске или если иное не установлено законом (ст.56 ЗТД).

	Предполагается, что ежегодный отпуск работника, получающего пенсию по нетрудоспособности или народную пенсию на основании нетрудоспособности в соответствии с Законом о государственном пенсионном страховании, составляет 35 календарных дней (основной отпуск пенсионера, получающего пенсию по нетрудоспособности), если работник и работодатель не договорились о более продолжительном отпуске или если иное не предусмотрено законом. 

	За счет средств государственного бюджета через сферу управления Министерства социальных вопросов возмещаются отпускные в части, превышающей 28 календарных дней основного отпуска для несовершеннолетнего, и работников получающих пенсию по нетрудоспособности. 

	Предполагается, что ежегодный отпуск работников образования и науки составляет 56 календарных дней (основной отпуск работника образования), если работник и работодатель не договорились о более продолжительном отпуске или если иное не предусмотрено законом. 

	Правительство Республики постановлением устанавливает перечень должностей работников образования и науки, при замещении которых предоставляется основной отпуск до 56 календарных дней, а также продолжительность отпусков по должностям. 

	6.2. Отпуск по беременности и родам 

	Женщины имеют право получить отпуск по беременности и родам продолжительностью 140 календарных дней. 

	Данный отпуск предоставляется как минимум за 70 календарных дней до определенной врачом предполагаемой даты родов. 

	Если женщина начинает использовать отпуск по беременности и родам менее чем за 30 дней до определенной врачом предполагаемой даты родов, то отпуск по беременности и родам сокращается на соответствующий период времени. 

	Установлено право на получение компенсации за период отпуска по беременности и родам в соответствии с Законом о медицинском страховании. 

	6.3. Отцовский отпуск 

	Отец имеет право на получение в совокупности десяти рабочих дней отцовского отпуска в течение двух месяцев до определенного врачом предполагаемого срока родов и в течение двух месяцев после рождения ребенка. Отцовский отпуск оплачивается на основании его средней заработной платы, но не более чем в размере средней заработной платы брутто по Эстонии за 3 месяца согласно данным, опубликованным Департаментом статистики, за позапрошлый квартал, считая с квартала использования отпуска (второе предложение вступает в силу с 1.01.2013года). 

	6.4. Отпуск усыновителя (удочерителя) 

	Усыновитель (удочерителя) ребенка в возрасте до десяти лет имеет право на получение отпуска усыновителя (удочерителя) продолжительностью 70 календарных дней, считая со дня вступления в законную силу решения суда об усыновлении (удочерении). За это время есть право на получение компенсации в соответствии с Законом о медицинском страховании. 

	6. 5. Отпуск по уходу за ребенком 

	Мать или отец имеет право на получение отпуска по уходу за ребенком до достижения ребенком трехлетнего возраста. Отпуск по уходу за ребенком одновременно может использовать только одно лицо.

	Отпуск по уходу за ребенком может быть использован полностью или по частям в любое время. Предполагается, что об уходе в отпуск по уходу за ребенком или прерывании отпуска по уходу за ребенком работник предуведомляет работодателя за 14 календарных дней, если стороны не договорились об ином. 

	Права на отпуск по уходу за ребенком отсутствует, если родитель лишен родительских прав или если ребенок проживает в учреждении социального обеспечения.

	Опекун и лицо, с которым заключен договор об осуществлении ухода в семье, имеет право на получение отпуска по уходу за ребенком (ч.1 ст.65 ЗТД). 

	Фактический попечитель ребенка имеет право получить отпуск по уходу за ребенком (ч.2 ст.65 ЗТД).

	Работник имеет право на получение компенсации за период нахождения в отпуске по уходу за ребенком в соответствии с Законом о родительской компенсации и вознаграждение в связи с уходом за ребенком в соответствии с Законом о государственных пособиях семьям. 

	6.6. Родительский отпуск 

	Мать или отец имеют право на получение в каждом календарном году родительского отпуска на основании установленной Правительством Республики минимальной ставки отплаты труда:
1) продолжительностью три рабочих дня при наличии одного или двух детей в возрасте до 14 лет;
2) продолжительностью шесть рабочих дней при наличии не менее трех детей в возрасте до 14 лет или как минимум одного ребенка в возрасте до трех лет (вступает в силу с 1.01.2013 года).

	Опекун и лицо, с которым заключен договор об осуществлении ухода в семье, имеет право на получение родительского отпуска (ч.1 ст.65 ЗТД).

	Отпускные за указанный отпуск возмещаются за счет средств государственного бюджета через сферу управления Министерства социальных вопросов. 

	Мать или отец, воспитывающий ребенка с ограниченными возможностями, наряду с родительским отпуском, указанным выше, имеют право на получение родительского отпуска в пределах одного рабочего дня в месяц до достижения ребенком возраста 18 лет, за который выплачивается среднее вознаграждение за труд. 

	В год достижения ребенком возраста 14 лет и 18 лет родительский отпуск предоставляется независимо от того, приходится день рождения ребенка на период, предшествующий отпуску или последующий за ним. 

	Права на родительский отпуск не предоставляется в том случае, если родитель лишен родительских прав или если ребенок проживает в учреждении социального обеспечения. 

	Срок давности требования о предоставлении родительского отпуска наступает по окончании календарного года, в котором требование стало подлежащим взысканию. 

	6.7. Неоплачиваемый дополнительный отпуск по уходу за ребенком 

	Мать или отец, воспитывающий ребенка в возрасте до 14 лет или ребенка с ограниченными возможностями здоровья в возрасте до 18 лет, вправе получать в каждом календарном году до 10 рабочих дней неоплачиваемого родительского отпуска. 

	Опекун и лицо, с которым заключен договор об осуществлении ухода в семье, имеет право на получение неоплачиваемого дополнительного родительского отпуска (ч.1 ст.65 ЗТД). 

	Срок давности требования о предоставлении неоплачиваемого родительского отпуска наступает по окончании календарного года, в котором данное требование возникло.

	6.9. Порядок предоставление основного отпуска 

	Работник имеет право получить основной отпуск в полном размере за каждый отработанный календарный год. Если в календарном году имеются периоды времени, которые нельзя включить в состав времени дающего права на отпуск, то основной отпуск предоставляется пропорционально времени, являющемся основанием предоставления отпуска. 

	В календарный год поступления на работу основной отпуск рассчитывается за период времени продолжительностью менее календарного года пропорционально отработанному времени. Работник может требовать отпуск, если он отработал у работодателя не менее шести месяцев. 

	Основной отпуск необходимо использовать в течение календарного года. Основной отпуск предоставляется по частям только по соглашению сторон. Работник обязан использовать подряд не менее 14 календарных дней отпуска.

	Давность по требованию об основном отпуске наступает в течение одного года со дня окончания того календарного года, за который начислен отпуск.

	Течение срока давности приостанавливается на время, когда работник пользуется:

	
		отпуском по беременности и родам,

		отпуском по уходу за ребенком,

		если работник находится на срочной военной службе или на альтернативной службе.



	Статья 69 ЗТД регулирует порядок составления графика отпусков следующим образом: 

	Время основного отпуска определяет работодатель с учетом пожеланий работников, которые разумно совпадают с интересами предприятия работодателя. 

	Работодатель составляет график отпусков на каждый календарный год и доводит его до сведения работника в течение первого квартала календарного года. В график отпусков вносится основной отпуск и неиспользованный отпуск. Если в график отпусков внесены иные предусмотренные законом отпуска, то они предоставляются в соответствии с графиком. 

	Об использовании отпуска, не указанного в графике отпусков, работник за 14 календарных дней предупреждает работодателя в письменно воспроизводимой форме. 

	График отпусков может быть изменен по соглашению работодателя и работника. 

	Работодатель имеет право прервать или отложить отпуск в связи с непредвиденной существенной и настоятельной потребностью в организации труда, прежде всего для предотвращения возникновения вреда. Работодатель возмещает работнику расходы, возникавшие в связи с прерыванием или откладыванием отпуска. Если отпуск был прерван или отложен, работодатель обязан предоставить работнику оставшуюся неиспользованной часть отпуска сразу после отпадения обстоятельства, из-за которого использование отпуска было прервано или отложено, либо в другое время по соглашению сторон. 

	Работник имеет право прервать, отложить или досрочно прекратить отпуск по существенным причинам, вытекающим из личности работника, прежде всего:

	
		в связи с временной нетрудоспособностью,

		отпуском по беременности и родам,

		участием в забастовке.



	Работник имеет право потребовать предоставления оставшейся неиспользованной части отпуска сразу после того, как отпали обстоятельства, препятствующие использованию отпуска, либо переносится по соглашению сторон на другое время. Работник обязан при первой возможности информировать работодателя об обстоятельстве, препятствующем использованию отпуска. 

	Право требовать предоставления основного отпуска в подходящее время имеют:
 1) женщины - непосредственно до и после отпуска по беременности и родам или непосредственно после отпуска по уходу за ребенком;
 2) мужчины - непосредственно после отпуска по уходу за ребенком или в то время, когда жена находится в отпуске по беременности и родам;
 3) родитель, который воспитывает ребенка в возрасте до семи лет;
 4) родитель, который воспитывает ребенка в возрасте от семи до десяти лет, - во время каникул ребенка;
 5) подлежащие всеобщему обязательному школьному обучению несовершеннолетние – во время школьных каникул. 

	Отпускные выплачиваются работнику, согласно правилам установленным в ст.70 ЗТД:

	Работник имеет право на получение отпускных, начисленных в порядке, установленном Постановлением Правительства. 

	Отпускные выплачиваются не позднее предпоследнего рабочего дня до начала отпуска, если работодатель и работник не договорились об ином. Соглашение, на основании которого отпускные выплачиваются позднее следующего после использования отпуска дня выплаты заработной платы, является ничтожным. 

	Соглашение о компенсации отпуска в денежной форме или иными благами в период действия трудового договора является ничтожным (ч.3 ст.70 ЗТД).

	При окончании трудового договора работодатель обязан компенсировать работнику в денежном выражении неиспользованный основной отпуск, срок давности по которому не наступил (ст.71 ЗТД).

	7. ОГРАНИЧЕНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ РАБОТНИКА 

	В случае нарушения работником заданий, вытекающих из трудового договора, работодатель может использовать предусмотренные Обязательственно-правовым законом средства правовой защиты только в том случае, если работник виновен в нарушении. При оценке нормы прилежания работника надлежит исходить из положений статьи 16 настоящего Закона (см. 3 раздел конспекта - обязанности работника).

	Статья 73 ЗТД предусматривает особенности понижения вознаграждения за труд. Работодатель может понизить вознаграждение за труд на условиях, предусмотренных в статье 112 Обязательственно-правового закона, только в том случае, если работник нарушил ясное и своевременное указание работодателя относительно результата работы. Дача указаний была разумна с учетом цели исполнения предусмотренных в трудовом договоре трудовых заданий, вероятности достижения ожидаемого результата, а также зависимости исполнения обязанности и заданий работодателя и других работников.

	Понижение вознаграждения за труд является ничтожным, если работодатель не использует право понижения вознаграждения за труд незамедлительно после приема ненадлежащей работы. 

	Работодатель при понижении вознаграждения за труд должен учитывать положения статьи 132 Кодекса об исполнительном производстве относительно обращении взыскания 

	Особенности возмещения вреда - ст. 74 ЗТД.

	В случае умышленного нарушения работником трудового договора, он несет ответственность за весь вред, причиненный работодателю вследствие нарушения. 

	Если работник нарушил трудовой договоре в связи с небрежностью, то он несет ответственность за причиненный работодателю вред. При определении размера вреда учитываются: 

	
		трудовые задания,

		степень вины работника,

		данные работнику указания,

		условия его труда,

		вытекающие из характера работы риски,

		продолжительность работы у работодателя,

		прежнее поведение,

		размер вознаграждения за труд работника,

		а также разумно предполагаемые возможности предупреждения или страхования вреда работодателем.



	Возмещение уменьшается на размер вреда, возникшего вследствие типичного риска возникновения вреда, связанного с деятельностью работодателя. 

	Если работник без существенной причины не приступает к работе или без предупреждения покидает работу, то при отказе от трудового договора по этой причине работодатель имеет право требовать возмещения вреда. Предполагается, что размер вреда соответствует одному среднемесячному вознаграждению за труд работника. Если указанное требование не заканчивается зачетом, то работодатель должен представить его в течение 20 рабочих дней со дня, когда работник не вышел на работу или покинул работу. 

	Срок давности требования работодателя к работнику о возмещении вреда, возникшего при исполнении трудовых заданий, истекает в течение 12 месяцев с момента, когда работодатель узнал или должен был узнать о возникновении вреда и лице, обязанном его возместить, но не позднее чем через три года со дня возникновения вреда. 

	Требование о возмещение вреда может потребовать также кредитор работодателя, если он не может удовлетворить свои требования за счет имущества работодателя. В случае объявления банкротства работодателя требование от имени работодателя может предъявить только управляющий имуществом банкрота. 

	Кредитор или управляющий имуществом банкрота имеет право предъявить указанное требование также в случае, если работодатель отказался от требования к работнику или заключил с ним компромиссное соглашение, либо по соглашению с работником иным образом ограничил требование или его предъявление, либо сократил срок давности.

	Работодатель не может при возмещении вреда основываться на статье 138 Обязательственно-правового закона (Общая ответственность за вред).

	В новом законе о трудовом договоре (ст.75 ЗТД) регулируется порядок заключения соглашения о материальной ответственности с работником.

	По соглашению о материальной ответственности работник берет на себя, не зависящую от вины ответственность за сохранность имущества, переданного ему для исполнения трудовых заданий. 

	Соглашение о материальной ответственности действует только в том случае, если:

	1) оно заключено в письменной форме;
 2) оно разумно и очевидным для работником образом определено в пространстве, времени и предметно;
 3) доступ к доверенному работнику имуществу имеется только у работника или у определенного круга работников;
 4) оговорен верхний предел ответственности в денежном выражении;
 5) работодатель с учетом верхнего предела ответственности выплачивает работнику разумное вознаграждение. 

	Тема 3. ПРЕКРАЩЕНИЕ И ПЕРЕХОД ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 

	1. Основания и последствия прекращения трудового договора Прекращение трудового договора по соглашению сторон – ст.79 ЗТД

	Стороны могут в любое время по соглашению расторгнуть как срочный, так и бессрочный договор. 

	Выплата компенсации, или иные преимущества могут быть предусмотрены коллективным договором либо иными правилами, установленными работодателем для тех, кто освобождается на указанном основании.

	.Прекращение трудового договора по истечении срока – ст. 80 ЗТД

	Срочный трудовой договор прекращается с истечением срока его действия. 

	Если заключение срочного трудового договора противоречит закону или коллективному договору, считается, что договор с самого начала заключен бессрочно. 

	Если работник продолжает выполнять работу после истечения срока договора, договор считается бессрочным, за исключением случая, когда работодатель выразил иную волю в течение пяти рабочих дней со дня, когда он узнал или должен был узнать о том, что работник продолжает выполнять трудовой договор. 

	Прекращение трудового договора в связи со смертью работника – ст.81 ЗТД

	Трудовой договор прекращается в связи со смертью работника. 

	Отступление от трудового договора запрещается ст. 82 ЗТД. 

	Работодатель и работник вправе отказаться от трудового договора только на основаниях, установленных Законом о трудовом договоре (ст.83 ЗТД).

	Взыскиваемость требований при прекращении трудового договора – ст.84 ЗТД 

	С прекращением трудового договора все вытекающие из трудовых отношений требования становятся подлежащими взысканию. 

	Срок взыскания вознаграждения, выплачиваемого со сделок, совершаемых полностью или частично после прекращения трудового договора, можно на основании письменного соглашения отложить, но не более чем на шесть месяцев. 

	В случае сделок, совершаемых по частям, срок для взыскания можно отложить, но не более одного года. 

	В случае договоров страхования и сделок, совершение которых требует более полугода, срок для взыскания можно отложить, но не более чем на два года. 

	2. Отказ от трудового договора 

	2.1.Способы отказа 

	Отказ от трудового договора в обычном порядке (ст. 85 ЗТД)

	Работник может в любое время отказаться от бессрочного трудового договора в обычном порядке. 

	Работник не может отказаться от срочного трудового договора в обычном порядке, за исключением отказа от трудового договора, заключенного на время замещения работника. 

	Предполагается, что отказ совершается в обычном порядке, если работник не докажет, что отказ совершен при наличии исключительных обстоятельств. 

	Если у работника не имеется основания для отказа от бессрочного трудового договора при наличии исключительных обстоятельств, то отказ считается отказом в обычном порядке с установленным законом сроком предуведомления. 

	Работодатель не вправе отказаться от трудового договора в обычном порядке. 

	Отказ от трудового договора во время испытательного срока - cт. 86 ЗТД

	Работодатель и работник могут отказаться от срочного и бессрочного трудового договора в течение четырехмесячного испытательного срока со дня поступления работника на работу. 

	В трудовом договоре можно договориться о неприменение или сокращение испытательного срока.

	Работодатель и работник могут отказаться от срочного трудового договора, заключенного на срок до восьми месяцев, в течение испытательного срока, который не может быть продолжительнее половины срока действия договора. Например, если срок действия договора 6 месяцев, то продолжительность испытательного срока 3 месяца.

	Работодатель не может отказаться от трудового договора по причине, которая противоречит цели испытательного срока. 

	Отказ от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств - статья 87 ЗТД

	От трудового договора можно отказаться при наличии исключительных обстоятельств только по уважительной причине, предусмотренной настоящим законом с соблюдением предусмотренных настоящим законом сроков предуведомления. 

	Отказ работодателя от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств по обусловленной работником причине - ст.88 ЗТД 

	Работодатель может отказаться от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств по уважительной причине, обусловленной работником, в связи, с чем при соблюдении интересов обеих сторон, невозможно предполагать продолжение трудовых отношений, прежде всего, если работник:

	1) длительное время не справлялся с выполнением трудовых заданий в связи с состоянием здоровья, что не позволяет продолжать трудовые отношения (уменьшение трудоспособности в связи с состоянием здоровья). Уменьшение трудоспособности в связи с состоянием здоровья предполагается, если состояние здоровья работника не позволяет выполнять трудовые задания в течение четырех месяцев;

	2) длительное время не справлялся с выполнением трудовых заданий в связи с недостаточной квалификации, непригодностью или неприспособленностью к рабочему месту, что не позволяет продолжать трудовые отношения (уменьшение трудоспособности);

	3) несмотря на предупреждение, игнорировал разумные распоряжения работодателя или нарушал трудовые обязанности;

	4) несмотря на предупреждение работодателя, находился на работе в состоянии опьянения;

	5) совершил кражу, обман или иное деяние, которое обусловило утрату к нему доверия работодателя;

	6) вызвал недоверие третьего лица к работодателю;

	7) виновно и в существенной мере причинил вред имуществу работодателя или создал угрозу возникновения вреда;

	8) нарушил обязанность хранить тайну или соблюдать ограничения конкуренции (ч.1 ст.88 ЗТД).

	 

	До отказа от трудового договора, прежде всего, на основании, указанном в пунктах 1 и 2 части 1 настоящей статьи, работодатель при наличии возможности должен предложить работнику другую работу. Работодатель предлагает работнику другую работу, в том числе при необходимости организует, дополнительное обучение работника, адаптирует рабочее место или меняет условия труда работника, если изменения не причиняют непропорционально больших расходов работодателю, и с учетом обстоятельств можно разумно предполагать предложение другой работы.

	 

	Работодатель может отказаться от трудового договора в связи с нарушением обязанности работником или уменьшения его трудоспособности, если отказу предшествовало предупреждение работодателя. В качестве условия отказа предварительное предупреждение не требуется, если в связи с особой тяжестью нарушения обязанности или по иной причине работник согласно принципу добросовестности не может ожидать этого от работодателя. 

	Работодатель может отказаться от трудового договора только в течение разумного срока после того, как он узнал, или должен был узнать об обстоятельстве, ставшим основанием отказа. 

	Отказ работодателя от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств по финансово-экономическим причинам - статья 89 ЗТД

	Работодатель может отказаться от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств, если продолжение трудовых отношений на оговоренных условиях становится невозможным в связи с уменьшением объема работы или реорганизацией работы, либо в ином случае прекращения работы (сокращение численности работников). 

	Сокращение численности работников также является отказом от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств:
 1) при прекращении деятельности работодателя;
 2) при объявлении банкротства работодателя или прекращении банкротного производства, без объявления банкротства, вследствие угасания. 

	До отказа от трудового договора в связи с сокращением численности работников, работодатель при возможности должен предложить работнику другую работу, за исключением случая прекращения деятельности или банкротства работодателя. Работодатель при необходимости организует дополнительное обучение работника или меняет условия труда работника, если изменения не обуславливают для него непропорционально больших расходов. 

	При отказе от трудового договора работодатель должен учитывать принцип равного обращения. 

	При отказе от трудового договора в связи с сокращением численности работников, за исключением случае прекращения деятельности работодателя или объявления его банкротства, преимущественное право остаться на работе имеется у представителя работников и работника, воспитывающего ребенка в возрасте до трех лет. 

	Отказ работника от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств – ст.91 ЗТД 

	Работник вправе отказаться от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств по уважительной причине, прежде всего, когда с учетом всех обстоятельств и интересов обеих сторон невозможно разумно требовать продолжение договора. 

	Работник может отказаться от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств в связи с существенным нарушением обязанности работодателя, прежде всего, если:
 1) работодатель недостойно обращался с работником или угрожал этим, или позволял это делать сотрудникам или третьим лицам;
 2) работодатель значительно задержал выплату вознаграждения за труд;
 3) продолжение работы связано с реальной опасностью для жизни, здоровья, нравственности или доброго имени работника. 

	Работник может отказаться от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств по причине, вытекающей из личности работника, прежде всего, если состояние здоровья или семейные обязанности работника не позволяют ему выполнять оговоренную работу, и работодатель не предоставляет ему подходящую работу. 

	Работник может отказаться от трудового договора только в течение разумного срока после того, как он узнал или должен был узнать об обстоятельстве, ставшим основанием отказа. 

	Особенности отказа от трудового договора с беременной или лицом, воспитывающим маленького ребенка – ст.93 ЗТД

	Работодатель не может отказаться от трудового договора в связи с сокращением численности работников:

	
		с беременной или женщиной, имеющей право на получение отпуска по беременности и родам,

		лицом, находящимся в отпуске по уходу за ребенком или в отпуске усыновителя (удочерителя).



	Исключением являются случаи прекращения деятельности работодателя или объявления банкротства работодателя, если деятельность работодателя заканчивается, либо прекращения банкротного производства без объявления банкротства вследствие угасания.

	Работодатель не вправе отказаться от трудового договора с беременной или женщиной, имеющей право на получение отпуска по беременности и родам, в связи с уменьшением трудоспособности.

	Вышеуказанные положения применяются только в тех случаях, когда работница проинформировала работодателя о своей беременности или праве на отпуск по беременности и родам до получения заявления об отказе или в течение 14 календарных дней после этого. По требованию работодателя, работница должна представить подтверждающую беременность справку врача.

	 

	Особенности отказа от трудового договора с представителем работников - ст. 94.

	Перед отказом от трудового договора с представителем работников работодатель должен запросить мнение относительно отказа от трудового договора у работников, избравших работника для их представительства, или у профессионального союза. 

	Работники, избравшие работника для их представительства, или профессиональный союз должны предоставить мнение в течение десяти рабочих дней со дня запроса о нем. Работодатель должен в разумной мере учитывать мнение работников. Работодатель должен обосновать, почему он не учел мнение работников. 

	2.2. Порядок отказа 

	Отказ от трудового договора может быть сделан заявлением об отказе в письменно воспроизводимой форме. Заявление об отказе, сделанное с нарушением требований к форме, или условное заявление об отказе, является ничтожным (ч.1 ст.95 ЗТД).

	Работодатель должен обосновать отказ. Работник должен обосновать отказ при наличии исключительных обстоятельств. Отказ должен быть обоснован в письменно воспроизводимой форме (ч.2 ст.95 ЗТД).

	Нарушение указанной обязанности, не влияет на действительность отказа, однако нарушившая обязанность сторона должна возместить другой стороне возникший в связи с этим вред (ч.3 ст.95 ЗТД).

	От трудового договора можно отказаться во время испытательного срока со сроком предуведомления не менее 15 календарных дней (ст.96 ЗТД). 

	Сроки предуведомления об отказе, установленные для работодателя регулируются ст.97 ЗТД

	Работодатель должен предуведомлять работника об отказе при наличии исключительных обстоятельств, если трудовые отношения работника с работодателем продолжались:
 1) менее одного года - не менее чем за 15 календарных дней;
 2) от одного до пяти лет - не менее чем за 30 календарных дней;
 3) от пяти до десяти лет – не менее чем за 60 календарных дней;
 4) десять и более лет – не менее чем за 90 календарных дней. 

	На основании, указанном в ч.1 ст. 88 ЗТД, работодатель может отказаться от трудового договора без соблюдения срока предуведомления, если, с учетом всех обстоятельств и интереса обеих сторон, невозможно разумно требовать продолжения договора до окончания оговоренного срока или срока предуведомления. 

	Коллективным договором могут предусматриваться сроки предуведомления, отличающиеся от указанных сроков. 

	Если работодатель отказывается от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств, то в течение срока предуведомления об отказе он предоставляет работнику в разумном объеме свободное время для поиска новой работы (ст.99 ЗТД).

	Сроки предуведомления об отказе со стороны работника регулируются ст.98 ЗТД, следующим образом: 

	Работник должен предуведомлять работодателя об отказе в обычном порядке не менее чем за 30 календарных дней. 

	Работник не должен предуведомлять работодателя об отказе при наличии исключительных обстоятельств, если с учетом всех обстоятельств и интереса обеих сторон невозможно разумно требовать продолжения договора до окончания оговоренного срока или срока предуведомления. 

	Компенсация при отказе – ст.100 ЗТД 

	При отказе от трудового договора в связи с сокращением численности работников, работодатель выплачивает работнику компенсацию в размере одного среднемесячного вознаграждения за труд работника. 

	При отказе от трудового договора в связи с сокращением численности работников, работник имеет право получить страховое возмещение по случаю сокращения численности работников на условиях и в порядке, предусмотренных в Законе о страховании от безработицы. 

	При отказе от срочного трудового договора по финансово-экономическим причинам, (исключением является банкротство), работодатель выплачивает работнику компенсацию в размере, соответствующем вознаграждению за труд, которое работник имел бы право получить до наступления срока окончания договора. Компенсация не выплачивается, если отказ от трудового договора производится в связи с непреодолимой силой. 

	Если работник отказывается от трудового договора при наличии исключительных обстоятельств по той причине, что работодатель существенно нарушил договор, то работодатель выплачивает работнику компенсацию в размере среднего вознаграждения за труд работника за три месяца. Суд или комиссия по трудовым спорам может изменить размер компенсации с учетом обстоятельств отказа от трудового договора и интересов обеих сторон. 

	Если работодатель или работник предуведомляет об отказе позднее, чем установлено законом или оговорено коллективным договором, то работник или работодатель имеет право получить компенсацию в размере, в котором он имел бы право получить ее при соблюдении срока предуведомления. 

	Статья 133. Передача трудовых книжек

	Трудовые книжки, находившиеся у работодателя во время вступления в силу настоящего Закона, передаются работникам и публичным служащим при прекращении трудового договора и служебных отношений.

	Статья 134. Внесение данных трудовой книжки в реестр пенсионного страхования (действует с 1.01.2011г.)

	(1) Работники и публичные служащие, в трудовых книжках которых имеются записи, обладающие юридическим значением при исчислении пенсионного стажа, могут представить трудовые книжки для регистрации данных трудовых книжек в отделение Департамента социального обеспечения по месту жительства.

	(2) Трудовую книжку, которую работник или служащий не забрал по истечении одного года со дня прекращения трудовых или служебных отношений, работодатель может представить в отделение Департамента социального обеспечения по месту нахождения или месту жительства для регистрации данных трудовой книжки.

	 

	 

	Законы испоьзованные по курсу

	 

	
		Võlaõigusseadus – VÕS –Обязательственно-правовой закон

		Üürivaidluse lahendamise seadus – Закон о разрешении споров по договорам о найме жилого помещения 

		Äriseadustik - ÄS - Коммерческий кодекс

		Tsiviilseadustiku üldosa seadus -Закон об общей части гражданского кодекса

		Asjaõigusseadus – ÄÕ - Закон о вещном праве

		Tööleping seadus –TLS –Закон о трудовом договоре

		Soolise võrdõiguslikkuse seadus- Закон о гендерном равноправии

		Võrdse kohtlemise seadus – Закон о равном обращении

		Individuaalse töövaidluse lahendamise -Закон о рассмотрении индивидуальных трудовых споров 

		Vanemahüvitise seadus -Закон о родительской компенсации



	11.Töötuskindlustuse seadus – Закон о страховании от безработицы
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	Näidis 1. Volikiri

	 

	Volikiri

	 

	 

	Tallinna Tolliinspektuur

	Sadama 11

	10111 TALLINN                                    19. mai 2008 nr 1-10/ 313

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	V O L I K I R I

	 

	 

	AS Mets, asukohaga Luua 48, Tallinn, tegutsedes oma seadusliku esindaja – juhatuse esimehe Jaanika Metsa isikus, volitab

	 

	MARI MUSTIKA´t      (isikukood 46909080248)

	 

	võtma vastu AS Metsa nimele tulnud saadetisi ja panderolle.

	 

	Volikiri kehtib 31. detsembrini 2008.a. 

	 

	 

	 

	 

	Allkirja näidis……………………..

	 

	 

	 

	(allkiri ja pitser)

	Jaanika Mets

	Juhatuse esimee 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	Näidis 2. Eelleping

	 

	Müügi eelleping

	 

	Käesoleva müügilepingu eelleping on sõlmitud “_____”______________________ 

	1. Eellepingu subjektid: 

	Müüja:       ____________________________

	Registrikood       ____________________________

	Aadress:       ____________________________

	Esindaja:       ____________________________

	Kontakttelefon: ___________________________

	Faks:       ____________________________

	e-post:       ____________________________

	Arveldusarve: ____________________________

	 

	Ostja:       ____________________________

	Aadress:       ____________________________

	Kontakttelefon: ___________________________

	Faks:       ____________________________

	e-post:       ____________________________

	2. Eellepingu subjektid ja nende kohustused

	2.1. Eellepingu objektiks on kaup, mille müüja kohustub ostjale müüma peale ostja osaühinguks (juriidiliseks isikuks) registreerimist. Ostja kohustub aga ostma antud kauba peale tema juriidilise isiku õigusvõime tekkimist.

	2.2. Kauba kirjeldus:

	____________________________________________________ 

	(müüdava asja nimetus, kogus, hind, liik, kvaliteet, kirjeldus, pakend jne).

	 

	3. Ettemaks

	3.1 Ettemaksu suurus: ___________% kauba hinnast, so ___________________ (__________) krooni. 

	 

	Poolte allkirjad:

	Müüja: ____________________________      Ostja: ____________________________

	 

	 

	 

	 

	Näidis 3. Müügileping

	 

	 

	Müügileping

	Käesolev Leping on sõlmitud “_____”______________________ 

	Poolte andmed:

	Müüja:       ____________________________

	Registrikood       ____________________________

	Aadress:       ____________________________

	Esindaja:       ____________________________

	Kontakttelefon: ___________________________

	Faks:       ____________________________

	e-post:       ____________________________

	Arveldusarve: ____________________________

	 

	Ostja:       ____________________________

	Aadress:       ____________________________

	Kontakttelefon: ___________________________

	Faks:       ____________________________

	e-post:       ____________________________

	1. Kauba nimetus: 

	____________________________________________________ (müüdava asja nimetus, kogus, hind, liik, kvaliteet, kirjeldus, pakend jne).

	2. Kauba hind ___________________ (__________) krooni, mille ostja peab tasuma vähemalt 1 nädal peale kauba kättesaamist müüja poolt esitatud arve alusel.

	3. Kauba üleandmise tähtaeg: ____________________________________________________. 

	4. Kauba üleandmine: ______________________________________________ (üleandmise viis - ostja tuleb kaubale järele, müüja viib kauba ostjale ära, transpordikulude maksumus, kui need tasub ostja jne). 

	5. Lepingu lisa: Lepingu lahutamatuks lisaks on Müügi Üldtingimused. Ostja kinnitab käesolevaga, et on Üldtingimustega tutvunud. 

	Lisatud: Üldtingimused _____ lehel.

	Poolte allkirjad:

	Müüja: ____________________________      Ostja: ____________________________

	 

	 

	



	


Näidis 4 Äriruumi üürileping

	 

	Äriruumi üürileping

	 

	___. ____________ 200__.

	 

	______________________, registrikood __________, aadressiga ___________, kelle esindajana tegutseb ____________________________, (edaspidi nimetatud Üürileandja), ühelt poolt 

	ja _____________________________, asukohaga ____________________________, registrikood ________________, keda esindab ______________________ (edaspidi nimetatud Üürnik), teiselt poolt, 

	edaspidi eraldi nimetatud Pool ning koos ja ühiselt nimetatud Pooled, sõlmisid käesoleva üürilepingu (edaspidi nimetatud Leping) alljärgnevas:

	 

	1. Üldsätted

	
		Lepinguga kohustub Üürileandja kui üüritavate äriruumide omanik andma Üürnikule vara ajutiseks kasutamiseks Lepingus toodud tingimustel ning selle kehtivusaja jooksul ning Üürnik kohustub maksma Üürileandjale selle eest tasu (üüri).

		Leping jõustub selle allakirjutamise momendist ja kehtib tähtajalisena kuni ___. __________ 200__.



	 

	2. Lepingu ese ja selle üleandmine

	2.1 Üürileandja annab Üürnikule tasu eest kasutamiseks ______________ ruumid (edaspidi nimetatud Äriruumid) asukohaga ___________________________, mis koosnevad _______ ruumist üldpinnaga _________ m2. Äriruumide koosseis ja plaan on sätestatud Lepingu Lisas 1.

	2.2 Äriruumide üleandmisel Üürnikule koostavad Pooled üleandmise-vastuvõtmise akti, mille allakirjutamisega loetakse Äriruumid Üürniku poolt vastu võetuks. 

	
	.3 Üürnikul on õigus kasutada Äriruume _________________________________ otstarbel.



	2.4 Üürileandjal on õigus kontrollida Äriruumide kasutamise sihipärasust, nende säilitamist või hooldamist Üürniku poolt.

	3. Üüri ja muude kulude suurus ja tasumise kord

	3.1 Üürnik kohustub maksma Üürileandjale iga Äriruumide ruutmeetri eest üüri ____________ (_____) krooni kuus. Äriruumide igakuine üür on kokku _____________ (_____) krooni. Üürile lisandub käibemaks õigusaktidega sätestatud suuruses. Üür sisaldab tasu Äriruumide kasutamise eest ja proportsionaalselt, lähtudes Üürniku poolt kasutatavate Äriruumide suurusest, hoone, kus Äriruumid asuvad (edaspidi nimetatud Hoone) eest tasumisele kuuluvaid riiklikke ja kohalikke makse.

	3.2 Üürnik on kohustatud maksma üüri Üürileandja esitatud arvete alusel Üürileandja poolt näidatud arveldusarvele üks kord kuus jooksva kuu ___________ (___). kuupäevaks. Üürileandja kohustub esitama Üürnikule nõuetekohase arve hiljemalt _____________ (___) kalendripäeva enne üüri tasumise tähtaega. Üür loetakse tasutuks alates selle laekumisest Üürileandja arvelduskontole.

	3.3 Üürileandjal on õigus üüri suurendada Lepingu sõlmimisest 1 (ühe) aasta möödumisel ja vastavalt iga järgmise aasta möödumisel, kusjuures üüri suurendamise maksimaalmääraks on ________ % eelneva aastase perioodi üüri suurusest. Nimetatud kokkulepe kehtib üksnes juhul, kui üürileping on sõlmitud vähemalt kolmeaastase tähtajaga. Üürnik võib vaidlustada üüri suuruse ülemäärase tõstmise kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis üüri alandamise taotluse esitamisega Üürileandjale, kes peab 30 päeva jooksul teatama Üürnikule oma seisukoha taotluse suhtes. Kui Üürileandja ei nõustu täielikult või osaliselt üüri alandamisega või ei vasta Üürniku taotlusele 30 päeva jooksul ja kui ruumi üürimisest saadakse ebamõistlikku kasu või vähendatakse seni Üürnikule pakutavate teenuseid või pannakse Üürnikule uusi kõrvalkulusid võib Üürnik 30 päeva jooksul vastamise tähtaja möödumisest pöörduda üüri alandamise nõudega üürikomisjoni või kohtusse.

	3.4 Lisaks üürile kohustub Üürnik tasuma: 

	3.4.1 prügiveo ja mistahes muude kommunaalteenuste (sealhulgas soe ja külm vesi, kanalisatsiooni ning Hoone üldkasutatavate ruumide ja välisterritooriumi koristuse teenuste) eest proportsionaalselt, lähtudes tema poolt kasutatavate Äriruumide suurusest, vastavalt kehtestatud tariifidele. Tasumine toimub Üürileandja poolt esitatud arvete alusel __________ (____) päeva jooksul arvates arve postitamise päevast. Juhul, kui mingi teenuse mõõtmiseks paigaldatakse vastavad arvestid, tasub Üürnik antud teenuse eest vastavalt arvestite näitudele;

	3.4.2 elektrienergia eest kehtestatud ametlike tariifide alusel proportsionaalselt tema poolt kasutatavate Äriruumide suurusest. Elektrienergia tarbitava suuruse arvutuse aluseks on voolumõõtja näit kogu Hoones või Hoone osas, mis jagatakse proportsionaalselt vastavalt üürnike poolt kasutatavale pinnale;

	3.4.3 valveteenuse osutamisega seotud maksed;

	3.4.4 sidekommunikatsioonidega kindlustamise ja nende kasutamisega seotud maksed.

	3.5 Juhul, kui Üürnikule osutatakse teenust, mida ei ole nimetatud punktis 3.4, toimub tasumine Üürileandja poolt esitatud arvete alusel arvetes märgitud tähtaegadeks, kuid hiljemalt ________ (_______) päeva jooksul arvates arve postitamise päevast.

	3.5 Üüri hakatakse arvestama ja Üürnikul tekib üüri tasumise kohustus alates Äriruumide üleandmise-vastuvõtmise akti alusel Üürnikule üleandmise kuupäevast või ajast, millal Üürnikule läks muul moel üle Äriruumide valdus, lähtudes sellest, milline eelpoolmainitud juhtumitest saabub esimesena, kuid mitte hiljem kui ____ ____________ 200_. Üürniku üüri ja muude Lepingujärgsete maksete tasumise kohustust ei mõjuta asjaolu, kas ta faktiliselt ja kui suures ulatuses Äriruume kasutab.

	3.6 Kui Üürnik ei tasu Lepingust tulenevaid makseid ettenähtud maksetähtajaks, kohustub ta maksma Üürileandjale viivist ___________ protsenti (_____ %) õigeaegselt tasumata summadest iga viivitatud päeva eest. Vastava viivisenõude esitab Üürileandja kirjalikult.

	 

	4. Poolte kohustused

	4.1 Üürileandja kohustub:

	4.1.1 andma Äriruumid üle Üürnikule hiljemalt _____ __________________;

	4.1.2..kindlustama Äriruumide teenindamise Üürileandja poolt osutatavate kommunaalteenustega;

	4.1.3 teatama Üürnikule vähemalt üks ööpäev ette plaanilistest elektri -ja veekatkestustest Hoones või Äriruumides;

	4.1.4 hoidma omal kulul nõutavas tehnilises seisundis Hoone ja Äriruumide keskkütte-, veevarustuse-, kanalisatsiooni-, elektri-, ventilatsiooni- jm süsteemid ja tuletõrjeseadmed, samuti Hoone väliskonstruktsioonid ja sisenevad sidekommunikatsioonid; 

	4.1.5 tagama heakorra Hoones ja selle ümber;

	4.1.6.viivitamatult, kuid mitte hiljem kui 24 tunni jooksul, korraldama rikete kõrvaldamise Hoone ja Äriruumide keskkütte-, veevarustuse-, kanalisatsiooni-, elektri-, ventilatsiooni- jm süsteemides;

	4.1.7 tasuma Hoone kõik riiklikud ja kohalikud maksud;

	4.1.8 võimaldama Üürnikul tasuta kasutada Hoone juures ______ parkimiskohta; 

	4.1.9 kindlustama Hoone;

	4.1.10 teatama kirjalikult Üürnikule Hoone võõrandamisest või piiratud asjaõigusega koormamisest, millega kaasneb Üürileandja õiguste ja kohustuste üleminek, 10 (kümne) päeva jooksul alates omandi üleminekust või piiratud asjaõiguste kohta vastava kande tegemisest kinnistusraamatusse;

	4.1.11 esitama pretensioonid, mida tal on õigus Lepingu kohaselt Üürnikule esitada, 5 (viie) tööpäeva jooksul arvates päevast, mil ta sai teada või pidi saama teada sündmustest või asjaoludest, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks;

	4.1.12 tegema Hoone üldkasutatavates ruumides jooksvat remonti ja/või Hoones ja/või Äriruumides omal kulul kapitaalremonti vastavalt vajadusele. Kapitaalremondi tegemise ajast on Üürileandja kohustatud Üürnikule kirjalikult ette teatama vähemalt 3 (kolm) kuud. 

	4.2 Juhul, kui Üürileandja viivitab Äriruumide Üürnikule üleandmisega üle Lepingus ettenähtud tähtaja, kohustub ta tasuma leppetrahvi summas ___________ (______) krooni iga üleandmisega viivitatud päeva eest. Vastava leppetrahvi nõude esitab Üürnik Üürileandjale kirjalikult 3 (kolme) kuu jooksul arvates päevast, mil Üürileandja Äriruumid üle andis või Üürnikul muul moel Äriruumidele valdus tekkis või päevast, mil Leping lõpeb seoses Üürniku poolse ülesütlemisega põhjusel, et Üürileandja ei andnud Äriruume üle kokkulepitud ajal. 

	4.3 Üürnik kohustub:

	4.3.1 Äriruumide valduse Üürileandjalt vastu võtma, Äriruumid nende vastuvõtmisel hoolikalt üle vaatama ja Äriruumide vastuvõtmisel alla kirjutama Äriruumide üleandmise-vastuvõtmise aktile. Juhul, kui Üürnikul on pretensioone seoses Äriruumide seisundi ja/või puudustega, on ta kohustatud esitama need Äriruumide üleandmise-vastuvõtmise aktis; 

	4.3.2 tasuma igakuiselt üüri ja kõiki teisi makseid Lepingus fikseeritud tingimustel;

	4.3.3 kasutama Äriruume sihipäraselt vastavalt Lepingule ja Äriruumide otstarbele, s.o _____________;

	4.3.4 andma Äriruume (s.h osaliselt) allüürile või muul alusel kasutusse üksnes Üürileandja eelneval kirjalikul nõusolekul;

	4.3.5 kooskõlastama kõik Äriruumides tehtavad muudatused või parendused eelnevalt kirjalikult Üürileandjaga;

	4.3.6 lubama Üürileandja esindajaid Üürniku tööajal takistamatult kõikidesse Äriruumidesse Lepingu tingimuste täitmise kontrollimiseks;

	4.3.7 teatama Üürileandjale viivitamatult igast Äriruumides ja/või Hoones toimunud avariist, tulekahjust jms, võttes koheselt tarvitusele abinõud edasiste kahjude ärahoidmiseks ja tagajärgede likvideerimiseks. Üürnik on kohustatud hüvitama Üürileandjale Äriruumides või Hoones toimunud avarii, tulekahju vms tagajärjel tekkinud kogu kahju, mis ei kuulu hüvitamisele kindlustusorganisatsiooni poolt ja mille eest Üürnik vastutab;

	4.3.8 tegema vajadusel Lepingu kehtivuse ajal Äriruumides omal kulul jooksvat remonti;

	4.3.9 järgima tuletõrje- ja sanitaareeskirju ning vastutama tuleohutuse eest Äriruumides;

	4.3.10 teatama viivitamatult Üürileandjale, kui Üürnik on muutunud maksejõuetuks või kui Üürniku vastu on esitatud kohtusse avaldus tema pankroti väljakuulutamiseks; 

	4.3.11 teatama Üürileandjale Üürniku likvideerimismenetluse alustamisest koheselt kirjalikult pärast likvideerimisotsuse vastuvõtmist;

	4.3.12 esitama pretensioonid, mida tal on õigus Lepingu kohaselt Üürileandjale esitada, 5 (viie) tööpäeva jooksul arvates päevast, mil ta sai teada või pidi saama teada sündmustest või asjaoludest, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks. 

	5. Lepingu muutmine 

	5.1 Lepingu tingimusi võib muuta Poolte kokkuleppel, välja arvatud juhul, kui Lepingu tingimuste muutmise vajadus tuleneb Eesti Vabariigi õigusaktidest.

	5.2 Ühe Poole esitatud kirjaliku taotluse lepingutingimuste muutmiseks vaatab teine Pool läbi kümne (10) päeva jooksul arvates taotluse saamise päevast. Keeldumise korral teatatakse sellest teisele Poolele koos vastavasisulise põhjendusega viie (5) päeva jooksul.

	 

	6. Lepingu lõppemine ja ülesütlemine

	6.1 Leping lõpeb selle tähtaja möödumisel, kui lepingut ei ole varem erakorraliselt üles öeldud. Leping lõpeb ka Äriruumide või Hoone hävimisel või kasutuskõlbmatuks muutumisel.

	6.2 Lepingu ennetähtaegne lõpetamine toimub Poolte kirjalikul kokkuleppel.

	6.3 Mõjuval põhjusel võib kumbki lepingupool Lepingu erakorraliselt üles öelda Lepingus, samuti seaduses toodud alustel. Põhjus on mõjuv, kui selle esinemisel ei saa ülesütlemist soovivalt lepingupoolelt kõiki asjaolusid arvestades ja mõlemapoolseid huvisid kaaludes, eeldada, et ta lepingu täitmist jätkab. 

	6.4 Üürileandjal on õigus Leping erakorraliselt üles öelda, teatades sellest Üürnikule kirjalikult 30 päeva ette, kui Üürnik ei ole täitnud Lepingu tingimusi, alljärgnevatel juhtudel: 

	6.4.1 Üürnik ei kasuta vaatamata Üürileandja eelnevale hoiatusele jätkuvalt Äriruume hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele;

	6.4.2 Üürniku tegevus halvendab Hoone või Äriruumide seisundit;

	6.4.3 Üürniku tegevus häirib olulisel määral teiste Hoone üürnike tegevust või huve; 

	6.4.4 Kui Üürnik või allkasutaja kahjustab Äriruume tahtlikult, sellisel juhul ei pea Üürileandja 30 päevast etteteatamistähtaega järgima; 

	6.4.5 Üürnik on viivituses kolmel üksteisele järgneval maksetähtpäeval tasumisele kuuluva üüri, kõrvalkulude või nende olulise osa maksmisega või võlgnetava üüri summa ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluva üüri summa või võlgnetavate kõrvalkulude summa ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluvate kõrvalkulude summa;

	6.4.6 Üürnik teeb Äriruumides ümberehitusi, parendusi või muudatusi ilma Üürileandja loata;

	6.4.7 Üürnik ei tee Üürileandja eelnevale hoiatusele vaatama Äriruumides remonti juhtudel, kui see Lepingu järgi kuulub tema kohustuste hulka;

	6.4.8 Üürnik on andnud Äriruumid ilma Üürileandja eelneva kirjaliku nõusolekuta allüürile või muul viisil kolmandate isikute kasutusse;

	6.4.9 Üürnik on muul, Lepingus sätestamata viisil oluliselt rikkunud Lepinguga kokkulepitud tingimusi ning ülesütlemine ei ole keelatud Võlaõigusseadusega. 

	6.5 Üürnikul on õigus vähemalt kaheks aastaks sõlmitud üürilepingu puhul enne selle lõppemise tähtaja möödumist Lepingu pikenemisest keelduda, teatades sellest Üürileandjale kirjalikult ette vähemalt 2 (kaks) kuud enne Lepingu tähtaja möödumist.

	6.6 Üürnikul on õigus Lepingust taganeda kui Üürileandja ei anna Äriruume üle kokkulepitud ajal, või annab üle ruumid, mille puudused välistavad asja sihtotstarbelise kasutamise võimaluse või piiravad seda olulisel määral.

	6.7 Kui Äriruumil tekib Lepingu kehtivuse ajal puudus, mille eest Üürnik ei vastuta ja mida ta ei pea omal kulul kõrvaldama, või kui asja lepingujärgne kasutamine on takistatud, võib üürnik:

	6.7.1 nõuda Üürileandjalt puuduste või takistuse kõrvaldamist;

	6.7.2 nõuda Üürileandjalt kolmanda isikuga õigusliku vaidluse ülevõtmist;

	6.7.3 nõuda Üürileandjalt kahju hüvitamist;

	6.7.4 alandada või hoiustada üüri. 

	6.8 Kui Üürileandja p.-s 6.7 nimetatud puudustest või takistustest teab või peab sellest teadma, kuid ei kõrvalda puudust või takistust mõistliku aja jooksul pärast seda kui ta puudusest või takistusest teada sai või teda saama pidi, võib Üürnik Lepingu etteteatamistähtaega järgimata üles öelda, kui puudus või takistus välistab Äriruumi sihtotstarbelise kasutamise või piirab seda olulisel määral.

	 

	7. Lepingu tagatised

	7.1 Üürnik kohustub maksma Üürileandjale 3 (kolme) kalendripäeva jooksul arvates Lepingu allakirjutamisest summa suuruses _______________ eesti krooni, st _________ kuu üüri tasu (edaspidi nimetatud Deposiit), tagamaks Lepingu kehtivuse ajal ja 2 (kahe) kuu jooksul pärast Lepingu lõppemist kõigi lepinguliste põhi- ja kõrvalnõuete täitmist.

	7.2 Üürileandja tagastab Üürnikule Deposiidi 2 (kahe) kuu möödumisel arvates Lepingu lõppemise või ülesütlemise kuupäevast eeldusel, et Üürileandjal ei ole Üürniku vastu varalisi nõudeid ja/või puudub alus selliste nõuete tekkimiseks. Üürileandjal on õigus Deposiidist maha arvestada Üürniku võlgnevused ja Üürileandja varale tekitatud kahju. Üürnikule Deposiidi tagastamisega viivitamisel tasub Üürileandja viivist summas _________ krooni iga tagastamisega viivitatud kalendripäeva eest. 

	 

	8. Äriruumide üleandmine ja vastuvõtmine Lepingu lõppemisel või ülesütlemisel 

	8.1 Üürnik on kohustatud Lepingu viimasel kehtivuspäeval Äriruumid Üürileandjale üle andma. Äriruumide üleandmise-vastuvõtmise kohta koostatakse vastav akt. 

	8.2 Äriruumide vabastamise ja/või üle andmisega viivitamise korral on Üürnik kohustatud tasuma lisaks üürile ja muudele Lepingu järgi tasumisele kuuluvatele maksetele leppetrahvi ___ % ühe kuu üürisummast iga üleandmisega viivitatud päeva eest. 

	8.3 Üürniku poolt Üürileandjale tagastavad Äriruumid peavad olema Äriruumide Üürnikule üleandmisel koostatud üleandmise-vastuvõtmise aktis fikseeritud seisundis, arvestades normaalset kulumist, või tulenevalt Üürniku poolt tehtud parendustest või muudatustest eelnimetatud aktis fikseeritust seisundist paremas seisundis.

	8.4 Juhul, kui Äriruumid ei ole punktis 8.3 fikseeritud seisundis, on Üürileandjal õigus nõuda Üürnikult leppetrahvi tasumist ___________ kuu üürisumma ulatuses ja kahju hüvitamist ulatuses, mis ületab leppetrahvi summa. 

	8.5 Üürileandjal on õigus esitada Üürnikule leppetrahvi nõuded 3 (kolme) kuu jooksul arvates Üürniku poolt Äriruumide vabastamise päevast. 

	 

	9. Teadete edastamine

	9.1 Lepinguga seotud teadete edastamine toimub Poole Lepingus märgitud aadressil. Aadressi muutusest on Pool kohustatud koheselt informeerima teist Lepingupoolt. 

	9.2 Teadete edastamine toimub telefoni, e-posti või faksi teel, va juhtudel, kui Lepingus on ette nähtud teate kirjalik vorm. Kirjalikud teated saadetakse teisele Poolele posti teel tähitud kirjaga või antakse teisele Poolele üle allkirja vastu. Kirjalik teade loetakse teisele Poolele üle antuks, kui postitamisest on möödunud 3 (kolm) kalendripäeva.

	9.3 Poole iga nõue teisele Poolele, mis esitatakse tulenevalt Lepingu rikkumisest, peab olema kirjalikus vormis. 

	 

	10. Lõppsätted

	10.1 Lepingu muudatused ja täiendused vormistatakse kirjalikult ja kirjutatakse alla mõlema Poole poolt.

	10.2 Lepingust tõusetuvad vaidlused lahendatakse läbirääkimiste teel. Kokkuleppe mittesaavutamisel kuuluvad vaidlused lahendamisele ____________ kohtus.

	10.3 Leping on koostatud eesti keeles kahes eksemplaris, millest kummalegi Poolele jääb üks Lepingu eksemplar. 

	 

	11. Poolte andmed

	Üürileandja:                              ___________________________

	Registrikood:                               ___________________________

	Aadress, postiindeks:                         ___________________________

	Kontakttelefon, faks, e-post:                   ___________________________

	Arveldusarve, pank:                         ___________________________

	Kontaktisiku nimi ja kontaktandmed:      ___________________________

	Üürnik:                                    ___________________________

	Registrikood:                               ___________________________

	Aadress, postiindeks:                         ___________________________

	Arveldusarve, pank:                         ___________________________

	Kontaktisiku nimi ja kontaktandmed:      ___________________________

	Poolte allkirjad:

	Üürileandja: _______________________      Üürnik: _______________________

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	Näidis 5.. Töövõtuleping

	Töövõtuleping

	 

	__._______ 200__.a.

	Tellija ______________________________ /juhatuse liikme ______________ isikus ja 

	 

	Töövõtja ______________________________ /juhatuse liikme ______________ isikus

	 

	sõlmisid käesoleva töövõtulepingu alljärgnevatel tingimustel:

	 

	1. Töövõtulepingu (edaspidi Leping) pooled

	 

	1.1 Tellija:                               ___________________________

	Registrikood:                        ___________________________

	Aadress, postiindeks:                         ___________________________

	Kontakttelefon, e-post:                         ___________________________

	Arveldusarve, pank:                         ___________________________

	Kontaktisiku nimi ja kontaktandmed:      ___________________________

	 

	1.2 Töövõtja:                              ___________________________

	Registrikood/isikukood:                         ___________________________

	Aadress, postiindeks:                         ___________________________

	Kontakttelefon, e-post:                         ___________________________

	Arveldusarve, pank:                         ___________________________

	Kontaktisiku nimi ja kontaktandmed:       ___________________________

	 

	2. Lepingu objekt

	 

	2.1. Töövõtja kohustub teostama Lepingus märgitud tähtpäevaks Tellija ülesandel järgmise Töö (edaspidi nimetatud Töö): ______________________________. 

	2.2 Töö peab vastama järgmistele tingimustele: ___________________________ (tingimused võib sätestada ka lepingu lisana).

	 

	3. Tähtaeg

	3.1 Töövõtja kohustub eeldusel, et Tellija annab talle kokkulepitud tähtpäeval üle Lepingu täitmiseks vajalikud ning kokkulepitud dokumendid, andma teostatud Töö Tellijale üle __________ 200_.a.

	 

	4. Lepingu maksumus

	4.1 Tellija kohustub Töövõtjale tasuma Töö eest _____________________________ krooni (koos käibemaksuga) ___ päeva jooksul arvates Töö üleandmisest Tellijale ja õigusaktidele vastava arve väljastamist.

	 

	5. Töövõtja kohustused

	5.1 Töövõtja teostab töövõtu piires kokkulepitud Töö, hangib kogu selleks vajaliku tööjõu, materjalid ja töövahendid, et saavutada kokkulepitud Töö tulemus.

	5.2 Töövõtja teostab Töö vastavuses Lepingu, kehtivate õigusaktidega ja muude Töö tegemist reguleerivate dokumentidega.

	5.3 Töö peab vastama Poolte kokkulepitud vormistamise ja kvaliteedinõuetele. Töö Lepingu tingimustele mittevastavuse eest vastutab Töövõtja.

	6. Tellija kohustused 

	6.1 Tellija kohustub tasuma Lepinguga kooskõlas teostatud Töö eest Lepingu p.6. kokkulepitud hinna.

	6.2 Tellija kohustub kokkulepitud tingimustele vastava Töö üleandmisel üle vaatama ja vastu võtma. 

	6.3 Tellija peab esitama Töövõtjale enne Töö eelarve koostamisele asumist järgmise informatsiooni ja dokumendid: 

	a)_______;

	b)_______.

	 

	7. Lepingu muutmine

	 

	7.1 Muudatused Lepingus tuleb vormistada kirjalikult. 

	7.2 Lepingut muudetakse poolte kokkuleppel. Muudatust sooviv pool teeb kirjaliku ettepaneku, millele teine pool annab oma seisukoha kirjalikult mõistliku aja jooksul, kuid mitte hiljem kui 3 (kolme) tööpäeva jooksul arvates ettepaneku saamisest. Kui teine pool ei anna Lepingu muudatusteks oma nõusolekut, siis muudatus ei jõustu.

	7.3 Tellijapoolsed Töövõtulepingu muudatused Töö sisus võivad kaasa tuua muudatusi Lepingu hinnas ja/või tähtajas.

	7.4 Lepingu pooltel ei ole õigust taotleda Lepingu muudatusi, mille on kaasa toonud poole enda kohustuste mittetäitmine kas Lepingu või mõne muu tema poolt sõlmitud lepingu kohaselt.

	7.5 Töövõtjal on õigus nõuda Lepingu tähtaja pikendamist:

	7.5.1 vääramatu jõu asjaolude ilmnemisel;

	7.5.2 kui muudatuste tegemise vajadus on põhjustatud Tellija puudulikest korraldustest või tegudest.

	 

	8. Vastutus Lepingu rikkumise eest

	8.1 Töövõtja vastutab Lepingu rikkumise eest, kui Tööl ei ole kokku lepitud kvaliteediomadusi või ei ole järgitud kokkulepitud kvaliteedinõudeid.

	8.2 Tellijal on õigus nõuda Töövõtjalt Lepingu p. 18 asjaolude ilmnemisel Töö parandamist või asendamist uuega, andes Töövõtjale selleks mõistliku tähtaja.

	8.3 Töövõtja kohustub kokkulepitud Töö täitmise tähtpäeva ületamise eest tasuma leppetrahvi summas _______ krooni iga viivitatud päeva eest arvates saabunud tähtpäevale järgnevast päevast. Leppetrahvi võib kohaldada maksimaalselt 5 täisnädala eest. 

	8.4 Tellija peab esitama Lepingust tuleneva leppetrahvi nõude Töövõtjale hiljemalt 3 (kolme) kuu jooksul arvates päevast, mil Tellijal tekkis leppetrahvi nõude esitamise õigus. 

	8.5 Kui Tellija ei tasu teostatud Töö eest ettenähtud tähtajaks, peab Tellija tasuma viivist ____ % ulatuses tasumisele kuuluvast summast iga tasumisega viivitatud kalendripäeva eest. Viivist arvestatakse alates tasumise tähtajale järgnevast päevast kuni tasumise päevani.

	 

	9. Muud tingimused

	 

	9.1 Töövõtja annab Tööle garantii tähtajaga __________________ arvates Töö vastuvõtmisest Tellija poolt. Garantiiaja jooksul kohustub Töövõtja kõrvaldama oma kulu ja vahenditega Töös esinevad puudused. Käesolevaga ette nähtud garantii tähtaeg pikeneb Töövõtja poolt Töö puuduste kõrvaldamisele kuluva aja.

	9.2 Tellija võib Lepingu olenemata põhjusest 3 päevase etteteatamistähtajaga üles öelda. Nimetatud juhul kohustub Tellija tasuma Töövõtjale Lepingu ülesütlemise momendiks faktiliselt tehtud Töö eest ja põhjendatud Lepingu ennetähtaegse ülesütlemisega tekitatud kahju, kuid mitte rohkem, kui 10% Lepingus ettenähtud Töövõtjale makstavast tasust. 

	 

	10. Lõppsätted

	 

	10.1 Lepingu pooled peavad Lepingut täitma heas usus, vastavuses heade kommetega ja hea tavaga.

	10.2 Vaidlused, mis tekivad Lepingu täitmise käigus, lahendatakse läbirääkimiste teel ja kokkuleppel. Kui pooled kokkulepet ei saavuta, lahendatakse vaidlus seaduses ettenähtud korras _______________ kohtus.

	10.3 Leping on koostatud kahes identses eksemplaris, millest üks kuulub peale allkirjastamist Tellijale ja teine Töövõtjale.

	 

	 

	 

	Tellija (esindaja)                                    Töövõtja

	 

	_______________________                        _______________________

	(nimi)                                          (nimi)

	 

	_______________________                        _______________________

	(allkiri)                                          (allkiri)

	 

	________________200____                        _______________ 200____

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	Näidis 6. Käsundusleping

	 

	Käsundusleping

	_._______ 200__.a.

	 

	Käsundiandja __________________, isikukood/registrikood_____________, asukoht/elukoht_____________ /juhatuse liikme ______________ isikus

	ja 

	Käsundisaaja__________________, isikukood/registrikood___________, asukoht/elukoht___________ /juhatuse liikme ______________ isikus

	sõlmisid käesoleva käsunduslepingu alljärgnevatel tingimustel:

	 

	1. Käsunduslepingu (edaspidi Leping) pooled

	 

	1.1 Käsundiandja:                         ___________________________

	Registrikood:                         ___________________________

	Aadress, postiindeks:                         ___________________________

	Kontakttelefon, faks, e-post:                   ___________________________

	Arveldusarve, pank:                         ___________________________

	Kontaktisiku nimi ja kontaktandmed:       ___________________________

	 

	1.2 Käsundisaaja:                        ___________________________

	Registrikood:                         ___________________________

	Aadress, postiindeks:                         ___________________________

	Kontakttelefon, faks, e-post:                   ___________________________

	Arveldusarve, pank:                         ___________________________

	Kontaktisiku nimi ja kontaktandmed:       ___________________________

	 

	2. Lepingu objekt

	Käsundisaaja kohustub vastavalt Lepingule osutama Käsundiandjale teenuseid (täitma käsundi – edaspidi nimetatud Käsund), Käsundiandja kohustub maksma Käsundisaajale selle eest Lepinguga kokkulepitud tasu. Käsundisaaja ülesanded seisnevad alljärgnevas: 

	a)

	b)

	 

	3. Tähtaeg

	3.1 Leping jõustub _______ 200_ ja kehtib kuni _______ 200_ / ülesannete täitmiseni. 

	3.2 Pooled juhinduvad Lepingu korralisel ja erakorralisel ülesütlemisel Võlaõigusseaduse §-des 630 ja 631 sätestatust.

	4. Käsundisaaja kohustused

	4.1 Käsundisaaja peab Käsundi täitmisel tegutsema Käsundiandjale lojaalselt ja Käsundi laadist tuleneva vajaliku hoolsusega.

	4.2 Käsundisaaja peab täitma Käsundi isiklikult vastavalt oma teadmistele ja võimetele Käsundiandja jaoks parima kasuga ning ära hoidma kahju tekkimise Käsundiandja varale, samuti toimima oma valdkonna ettevõtjate poolt üldiselt tunnustatud kutseoskuste tasemel. 

	4.3 Käsundisaaja peab Käsundi täitmisel järgima Käsundiandja juhiseid. Kui Käsundisaaja soovib Käsundiandja juhistest kõrvale kalduda, peab ta sellest Käsundiandjale teatama ja tema otsuse ära ootama, välja arvatud juhul, kui viivitusega kaasneks Käsundiandjale ilmselt ebasoodus tagajärg ja kui asjaoludest tulenevalt võib eeldada, et Käsundiandja kiidab kõrvalekaldumise heaks. Kui juhistest kinnipidamisega kaasneks Käsundiandjale ilmselt ebasoodus tagajärg, võib Käsundisaaja järgida juhiseid alles siis, kui ta on juhtinud kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis Käsundiandja tähelepanu ebasoodsale tagajärjele ja Käsundiandja ei muuda juhiseid.

	4.4 Käsundisaaja peab teatama Käsundiandjale kõigist Käsundi täitmisega seotud olulistest asjaoludest, eelkõige nendest, mis võivad ajendada Käsundiandjat juhist muutma, samuti andma Käsundiandja nõudmisel talle teavet Käsundi täitmise kohta.

	4.5 Käsundisaaja peab Käsundi täitmisel esitama Käsundiandjale ülevaate Käsundi täitmisega seotud kuludest ja tuludest koos selle aluseks olevate tõenditega.

	4.6 Käsundisaaja peab Käsundi täitmise ajal hoidma saladuses talle seoses Käsundiga teatavaks saanud asjaolusid, mille saladuses hoidmiseks on Käsundiandjal õigustatud huvi, eelkõige hoidma Käsundiandja ärisaladust või muud informatsiooni seoses Käsundi objektiks olevate tehingutega. Saladuse hoidmise kohustust ei ole, kui Käsundisaajal on asjaolude avalikustamiseks Käsundiandja eelnev kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis luba või kui ta on avalikustamiseks kohustatud seadusest tulenevalt. Nimetatud kohustus säilib Käsundisaajal pärast Lepingu lõppemist ulatuses, mis on vajalik Käsundiandja õigustatud huvide kaitseks.

	4.7 Käsundisaajal on kohustus Käsundiandjale välja anda see, mis ta seoses Käsundi täitmisega on saanud, samuti see, mis ta Käsundi täitmiseks sai ja mida ta Käsundi täitmiseks ei kasutanud.

	5. Käsundiandja kohustused 

	5.1 Käsundiandja kohustub andma Käsundisaajale piisavaid ja õigeaegseid juhiseid Käsundi täitmiseks. Kui Käsundisaaja peab Käsundi täitma oma erialastele teadmistele või võimetele tuginedes, ei või Käsundiandja anda üksikasjalikke juhiseid Käsundi täitmise viisi ega tingimuste suhtes.

	5.2 Käsundiandja kohustub maksma Käsundisaajale Lepinguga kokkulepitud tasu ning hüvitama talle ka mõistlikud kulud Käsundi täitmiseks. 

	5.3 Käsundiandja kohustub Lepingu sõlmimisel väljastama Käsundisaajale kirjalikus vormis volikirja, millest nähtub Käsundisaaja Lepinguga kokku lepitud volitus. Lisaks eeltoodule peab Käsundiandja esitama Käsundisaajale enne Käsundi täitmisele asumist järgmised dokumendid:

	a)_______;

	b)_______.

	5.4 Käsundiandja kohustub Käsundisaaja vabastama tema poolt Käsundi täitmiseks kolmandate isikute ees võetud kohustustest.

	5.5 Käsundiandja kohustub vastama mõistliku aja jooksul kõikidele Käsundisaaja poolt esitatud taotlustele juhiste täpsustamiseks ja Käsundiga teatavaks saanud asjaolude avalikustamiseks ning teavitama Käsundisaajat viivitamatult asjaoludest, mis mõjutavad või võivad mõjutada Lepingu täitmist Käsundisaaja poolt.

	6. Käsundisaajale tasu maksmise ning kulude ja kahju hüvitamise kord 

	6.1 Käsundiandja kohustub Käsundisaajale tasuma Käsundi täitmise eest tasu ______________ krooni (koos käibemaksuga) ___ päeva jooksul arvates Käsundiandjale õigusaktidele vastava arve väljastamist. Lepingu sõlmimisel antud Käsundi sisu muutumisel, tuleb maksta täiendavalt vastavalt asjaoludele mõistlik tasu.

	6.2 Käsundiandja kohustub Käsundisaajale hüvitama mõistlikud kulud, mida Käsundisaaja on teinud Käsundi täitmiseks ja mida ta võis vastavalt asjaoludele vajalikuks pidada. Pooled lähtuvad eeldusest, et tasu arvel kaetakse Käsundisaajale Käsundist tulenevate ülesannete täitmisel tavaliselt tekkivad kulud ning kulud, mis oleksid Käsundisaajale tekkinud ka ilma Lepingut sõlmimata.

	6.3 Käsundiandja kohustub tegema ettemakse Käsundisaajale enne Käsundi täitmisele asumist tasu ja hüvitamisele kuuluvate kulude eest - ____________ krooni suuruses summas.

	6.4 Käsundiandja kohustub Käsundisaajale hüvitama Käsundi täitmisel tekkinud kahju, mis tulenes sellise Käsundi täitmisega tavaliselt seotud ohust või Käsundiandja juhisest, välja arvatud juhul, kui kahju põhjustas Käsundisaaja käitumine, mida ei võinud vastavalt asjaoludele pidada Käsundi täitmiseks vajalikuks.

	6.5 Lepinguga ettenähtud maksetega viivitamise korral kohustub maksetähtpäeva rikkunud pool tasuma teisele poolele viivist ___ % (____) maksmisele kuuluvast summast iga maksmisega viivitatud päeva eest kuni võlgnetava summa täieliku tasumiseni.

	6.6 Käsundisaaja poolt käsundi täitmisel iseendaga tehingu tegemine ei piira Käsundisaaja õigust tasule ja kulutuste hüvitamisele, kui tehingutes on järgitud huvide konflikti puudumist.

	6.7 Juhul kui Käsundiandja ei täida või täidab mittekohaselt Lepinguga võetud kohustusi, mistõttu Käsundisaaja ütleb Lepingu üles või Käsundiandja ütleb Lepingu üles ennetähtaegselt ning Käsundisaaja on oma kohustused nõuetekohaselt täitnud, kohustub Käsundiandja maksma Käsundisaajale kokkulepitud tasu Lepingus ettenähtud suuruses.

	7. Lepingu muutmine

	7.1 Muudatused Lepingus tuleb vormistada kirjalikult. 

	7.2 Lepingut muudetakse Poolte kokkuleppel. Muudatust sooviv Lepingu pool teeb kirjaliku ettepaneku, millele teine Lepingu pool annab oma seisukoha kirjalikult mõistliku aja jooksul, kuid mitte hiljem kui 3 (kolme) tööpäeva jooksul arvates ettepaneku saamisest. Kui teine pool ei anna Lepingu muudatusteks oma nõusolekut, siis muudatus ei jõustu.

	7.3 Lepingu pooltel ei ole õigust taotleda Lepingu muudatusi, mille on kaasa toonud poole enda kohustuste mittetäitmine kas Lepingu või mõne muu tema poolt sõlmitud lepingu kohaselt.

	 

	8. Muud tingimused

	
	.1 Lepingu pooled peavad Lepingut täitma heas usus, vastavuses heade kommetega ja heade tavadega. 



	8.2 Vaidlused, mis tekivad Lepingu täitmise käigus, lahendatakse läbirääkimiste teel ja kokkuleppel. Kui pooled kokkulepet ei saavuta, lahendatakse vaidlus seaduses ettenähtud korras ___ ____________ kohtus.

	8.3 Leping on koostatud kahes identses eksemplaris, millest üks kuulub peale allkirjastamist Käsundiandjale ja teine Käsundisaajale.

	 

	 

	Käsundiandja                        Käsundisaaja 

	 

	_______________________                        _______________________      

	(nimi)                                          (nimi)

	 

	_______________________                        _______________________      

	(allkiri)                                          (allkiri)

	 

	________________200____                        _______________ 200____

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	 

	Näidis 7. Tööleping

	 

	Tööleping nr ……

	 

	 

	…………………200____

	 

	 

	Tööandja ______________________________, tegevdirektori ________________ isikus ja töötaja __________________________________________________________

	       (ees- ja perekonnanimi, isikukood või sünniaeg)

	sõlmisid töölepingu alljärgnevatel tingimustel:

	 

	
	1. Lepingu tähtaeg



	
		Töötaja asub tööle ………………………………………………………….



	                  (kuupäev, koht)

	
	1.2. Tööleping on sõlmitud määramata tähtajaks/ määratud ajaks, tähtajaga…………………………………………………… (lepingu lõppemise aeg).



	
	1.1. Töötaja võetakse tööle katseajaga __ ___________ 200__.a. - __ ____________ 200__.a.



	      

	Katseaja viimane kuupäev on ………………………………………………

	 

	
	2. Töö sisu



	
	2.1. Töötaja asub tööle ________________________________ ametikohale.

	2.2. Töötaja alaline töökoht on ___________________________.

	2.3. Töötaja töö sisuks on:



	
	2.3.1. _______________________________________________;

	2.3.2. _______________________________________________;

	2.3.3. _______________________________________________.



	
		Töö eritingimused on töölähetused, täielik materiaalne vastutus.



	
	2.1. Tööülesanded annab ja nende täitmist kontrollib vahetult_______________.



	 

	
	3. Tööaeg



	
	3.1. Tööaja kestuseks on ………… tundi nädalas.

	3.2. Töö algus ja lõpp määratakse kindlaks Tööandja töö sisekorraeeskirjadega.

	3.3. Pidevat tööstaaži tööandja juures arvutatakse alates ___ _____________ 200__.a.



	 

	
		Palk



	
	4.1. Põhipalk (kuupalk):………………………… kalendrikuus.

	4.2. Lisatasu, preemia _________________________________

	4.3. Töötajale makstakse komandeeringutasu seadusandlusega ettenähtud korras.

	4.4. Palka makstakse üks kord kuus, iga järgneva kuu ___ kuupäevaks töötaja pangaarvele ……………………………………………………………………………..



	 

	 

	
	5. Puhkus



	
	5.1. Töötaja põhipuhkuse kestus on 28 kalendripäeva.

	5.2. Lisapuhkused (mille eest, tingimused, kestus) 



	____________________________________________________________________

	 

	6. Poolte muud kohustused

	
	6.1. Tööandja kohustub:



	
	6.1.1. kindlustama töötajat kokkulepitud tööga ja andma õigeaegselt vajalikke korraldusi;

	6.1.2. maksma töö eest tasu ettenähtud ajal ja suuruses;

	6.1.3. andma ettenähtud puhkust ja maksma puhkusetasu vastavalt kehtivale korrale;

	6.1.4. kindlustama ohutud töötingimused;



	 

	
	6.2. Tööandja võimaldab:



	
	6.2.1. vastavalt ettevõtte vajadustele Töötaja väljaõppe ja täienduskoolituse;



	6.2.2. Töötajale vajadusel eririietuse ettevõtte kulul.

	6.2.3. ___________________________________________________________

	 

	
	6.3. Töötaja kohustub:



	
	6.3.1. ilma erikorralduseta täitma ülesandeid, mis tulenevad töö üldisest iseloomust ja käigust;

	6.3.2. õigeaegselt täitma tööandja seaduslikke korraldusi;

	6.3.3. mitte olla seotud, teha tehinguid ega avaldada tööalast informatsiooni ühelegi Tööandjale otseselt või kaudselt konkurendiks olevale kolmandale isikule, ettevõttele, majandusüksusele ega ühelegi teisele organisatsioonile; 

	6.3.4. hüvitama koolitusega seotud kulutused proportsionaalselt vähemtöötatud (täiendavalt kokkulepitud) ajale;

	6.3.5. _______________ aasta jooksul pärast pooltevahelise töölepingu lõppemist mitte asuma tööle Tööandjale konkureerivas asutuses; 

	6.3.6. Kasutama Tööandja poolt tööks vajalikke vahendeid sihipäraselt.



	 

	
	7. Lõppsätted



	
	7.1. Käesoleva töölepingu sätestamata küsimustes juhinduvad osapooled seadustest, haldusaktidest ja sisekorraeeskirjadest.

	7.2. Käesolev leping jõustub allakirjutamise päevast.

	7.3. Käesolev tööleping on koostatud kahes eksemplaris, üks kummalegi poolele.



	 

	Tööandja (esindaja)                              Töötaja

	 

	……………………………                        ………………………………

	(nimi)                                          (nimi)

	 

	……………………………                        ………………………………

	(allkiri)                                          (allkiri)

	 

	________________200____                        _______________ 200______

	 

	 

	
	8. Töölepingu tingimuste muutmine (näidata, milline töölepingu punkt on muudetud, milline on uus muudetud tingimus, muutmise aluse formuleering)



	 

	“……”……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

	Tööandja …………………………..…….. 

	Töötaja……………………………………

	“……”………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

	Tööandja …………………………..…….. 

	Töötaja……………………………………

	 

	
	9. Töölepingu peatamine 



	 

	“……”………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

	Tööandja..……………………..…….. …..

	Töötaja… …………………………………

	“……”………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

	Tööandja …………………………..…….. 

	Töötaja……………………………………

	 

	
	10. Töölepingu lõpetamine (tühistamine, kehtetuks tunnistamine)



	 

	………………………………………………………………………………………………

	……………………………………………………………………………………………………………Eesti Vabariigi Töölepingu seaduse paragrahv ………. lõike …….. punkt ………. järgi.

	Töölepingu lõpetamise päev on …………………………………….

	Töötajale makstakse (on makstud) hüvitust: 

	…………………… summas

	………………………………………………………………………………………alusel.

	

	Tööandjale tagastatakse töölepingu järgi saadu …………………………………...………

	……………………………………………………………………..………………………………………………………………………………………………………………………

	 

	(tööandja poolt makstud stipendium, õppeajaks säilitatud töötasu, tööandja poolt kantud õppekulud, töövahendid)

	 

	 

	Tööandja (esindaja)                                    Töötaja

	 

	 

	……………………………..                        ……………………………..

	(nimi, allkiri)                                          (allkiri)

	Näidis 8. 

	 

	Форма уведомления о договоре, заключаемом вне помещений для ведения торгово-промышленной деятельности (образец) 

	 

	Justiitsministri 17.12.2013. a määrus nr 41

	„Sidevahendi abil sõlmitud lepingust ja

	väljaspool äriruume sõlmitud lepingust

	taganemise avalduse tüüpvormi ja

	taganemise näidisjuhendi kehtestamine”

	Lisa 1

	 

	Sidevahendi abil sõlmitud lepingust ja väljaspool äriruume sõlmitud lepingust taganemise avalduse tüüpvorm

	(täitke ja tagastage käesolev vorm üksnes juhul, kui soovite lepingust taganeda)

	 

	 

	— Kellele: „[ettevõtja kannab siia oma nime, aadressi ning olemasolu korral faksinumbri ja e-posti

	aadressi]”

	— Käesolevaga taganen/taganeme (*) lepingust, mille esemeks on järgmine asi (*) / järgmine teenus (*)

	— Tellimuse esitamise kuupäev (*) / asja kättesaamise kuupäev (*)

	— Tarbija nimi / tarbijate nimed

	— Tarbija aadress / tarbijate aadressid

	— Tarbija allkiri / tarbijate allkirjad (ainult juhul, kui käesolev vorm esitatakse paberil)

	— Kuupäev

	(*) Mittevajalik maha tõmmata.
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