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Аннотация  

Актуальность темы в том, на сегодняшний день самой 

распространенной сделкой является купля-продажа. Хотя с каждым годом 

происходят изменения в гражданском законодательстве, но все же остается 

неизученным ряд вопросов. 

Целью бакалаврской работы является  рассмотрение понятия и анализ  

особенностей договора купли-продажи. 

Для достижения указанной цели были поставлены следующие задачи: 

исследовать нормативно-правовые акты, регулирующие договор купли-

продажи; раскрыть понятие договора купли-продажи; рассмотреть форму и 

порядок заключения договора купли-продажи; проанализировать: права, 

обязанности и ответственность сторон договора купли-продажи, особенности 

договора купли-продажи. 

Нормативной и эмпирической базой данного исследования  стали 

нормы Конституции РФ, Гражданского кодекса РФ, иных федеральных 

законов, Указов Президента РФ, Постановлений Правительства РФ, а также 

материалы судебной практики.  

Теоретической основой работы явились работы таких авторов, как 

М.И.Брагинский и В.В.Витрянский, Ю.Буйнова, П.В.Крашенинникова, 

Г.А.Свердлых, К.И.Скловского, А.М.Гатина и др. 

Структура работы соответствует заявленным цели и задачам. Работа 

состоит из введения, двух глав, заключения, списка используемых 

источников. 

Объем выпускной квалификационной работы 60 страниц, 55 источников 

литературы.



СОДЕРЖАНИЕ 

ВВЕДЕНИЕ ................................................................................................. 6 

ГЛАВА 1 ПРАВОВАЯ ПРИРОДА ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ....... 8 

1.1. Понятие договора купли-продажи........................................................ 8 

1.2. Содержание договора купли-продажи. Права и обязанности сторон 

договора……………………………………………………………………………..11 

1.3. Анализ особенностей договора купли-продажи ................................. 20 

ГЛАВА 2 ВИДЫ ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ ................................ 26 

2.1. Особенности видов договора купли-продажи .................................... 26 

2.2. Актуальные проблемы и пути их преодоления в договоре купли-

продажи .............................................................................................................. 40 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ......................................................................................... 48 

СПИСОК ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ИСТОЧНИКОВ ........................................ 51 



6 
 

                                                      ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность и практический аспект выпускной работы связанны с тем, 

что договор купли - продажи самый распространённый вид договора в 

Российской Федерации. Несмотря на это, очень часто, стороны договора не 

знают всех тонкостей, связанных с данным договором. При этом стороны 

договора, должны знать, что в случае неисполнения или ненадлежащего 

исполнения обязательств по договору купли-продажи наступает 

ответственность сторон, которая может выражаться в выплате неустойки, 

процентов за пользование чужими денежными средствами, соразмерного  

уменьшения покупной цены и т.д. Вопросы, касающиеся понятия, содержания 

и видов договора купли продажи, являются очень актуальными.  

Объект исследования работы являются правоотношения, возникающие в 

процессе заключения договора - купли продажи. 

Предмет исследования работы является действующее законодательство 

Российской Федерации, регулирующее отношения по понятию, содержанию и 

видам договоров купли-продажи. 

Цель работы является рассмотрение правовой регламентации договора 

купли-продажи, выявление актуальных проблем, а также поиск путей 

совершенствования механизма заключения договора купли-продажи. 

Задачи работы, заключаются в следующем: 

- раскрыть понятие договора купли-продажи; 

- исследовать содержание договора купли-продажи; 

- проанализировать особенности договора купли-продажи; 

- изучить виды договоров купли-продажи; 

- систематизировать судебную практику; 

- разработать предложения по совершенствованию актуальных проблем 

договора-купли продажи. 

Гипотеза работы заключается в более детальном изучении понятия, 

содержания и видов договора купли-продажи, позволит, многим гражданам 

избежать элементарных ошибок при его составлении. 
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При написании работы, использованы следующие методы: 

- анализ нормативно-правовой документации по теме выпускной 

квалификационной работы; 

- метод анализа литературы; 

- сравнение; 

- изучение и обобщение отечественной и зарубежной практики; 

- аналогия; 

- классификация; 

- обобщение; 

- специально-юридический; 

- сравнительно-правовой. 

Научная новизна и практическая значимость исследуемой проблемы 

заключается в предложенных нами выводах практического и теоретического 

характера. 

Структурно работа состоит из введения, основной части, заключения, 

списка литературы. Во ведении раскрывается актуальность работы, объект, 

предмет исследования, научная новизна, методы, цели и задачи выпускной 

квалификационной работы. Основная часть состоит из двух глав. Каждая глава 

разбита на три параграфа. В заключении приводятся основные выводы 

исследования. Список литературы разбит на нормативные акты, судебную 

практику и научную литературу. 
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ГЛАВА 1 ПРАВОВАЯ ПРИРОДА ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ 

1.1. Понятие договора купли-продажи 

Договор купли-продажи направлен на урегулирование обязательств по 

передаче имущества.  

Правоотношения, возникающие в процессе заключения договора купли-

продажи, берут свое начало из договора мены. Однако само появление договора 

купли-продажи принято приурочивать к моменту появления в гражданском 

обороте такой вещи, как деньги. 

Договор купли-продажи, имеет многовековую историю развития, в виду 

того, что является одним из самых распространенных и многочисленных 

обязательств в гражданском праве. 

Рассматривая римское право, можно выявить предпосылки складывания 

правил заключения договора купли-продажи. Уже в то время, римское право 

знало договор, в котором одна сторона договора, именуемая продавцом, 

принимала на себя обязательства предоставить другой стороне договора, 

именуемой покупатель, вещь, а в свою очередь покупатель принимал на себя 

обязательства заплатить за данную вещь продавцу определённую соглашением 

сторон денежную сумму. Следует отметить, что для такого договора были 

существенными условиями: условия о товаре, а так же условия о цене.  

Уже в то время, в Римском праве существовал договор купли-продажи 

будущего урожая, в котором речь шла о купле-продаже вещи будущей или 

ожидаемой. При таких условиях договор купли-продажи считался 

совершенным под отлагательным условием.  

Говоря о предмете договора купли-продажи, следует остановить 

внимание на том, что римское право предполагало, что по данному договору 

могли выступать в качестве вещи, так же вещи, не имеющие физической 

формы, к примеру, имущественные права, такие как права требования, 

осуществления узуфрукта.  

Закон XII таблиц предусматривал продажу товаров в кредит. В 

Институциях Юстиниана формула договора купли-продажи приобретает черты 
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консенсуального контракта, дошедшего до наших времен практически в 

неизменном виде
1
. 

Если рассматривать история развития договора купли-продажи в России, 

то можно выделить три основных этапа его развития: 

1) Дореволюционный этап – охарактеризовывался тем, что под 

предметом договора понималось исключительно движимое имущество. 

2) Советский этап - охарактеризовывался тем, что законодателем под 

договором купли-продажи понимался двусторонний договор, по которому одна 

сторона передавала другой стороне вещь (движимое или недвижимое 

имущество) за плату. Однако, стоит отметить, что законодатель ограничивал 

сферу действия договора купли-продажи, относя к вещам, передаваемым по 

данному договору лишь физическими вещами, исключая имущественные 

права. 

3) Постсоветский этап - охарактеризовывался тем, что в данный период 

законодателем был подарен гражданскому обществу ГК РФ, в котором 

характеристика договора купли-продажи значительно расширилась. В 

частности, законодатель расширил перечень объектов договора купли-продажи, 

приобщив к ним имущественные права, нематериальные блага, охраняемые 

результаты интеллектуальной деятельности, а так же бездокументарные ценные 

бумаги. 

Рассматривая законодательство нашего времени, в соответствии со ст. 

454 Гражданского кодекса Российской Федерации, по договору купли-продажи 

одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность 

другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и 

уплатить за него определенную денежную сумму. 

Законодатель устанавливает, что в гражданском обороте могут 

участвовать вещи, работы, услуги, нематериальные блага и т.д.  

                                                                 

1 Свирин Ю.А. К вопросу о предмете и объекте договора купли-продажи // Адвокат. 2014. N 5. 
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Однако, следует отметить, что ст. 128 ГК РФ не относит «товар» к 

объектам гражданских прав. Определение товара как предмета договора купли-

продажи предусмотрено п. 1 ст. 455 ГК РФ. В данном пункте установлено, что 

товаром может быть любая вещь.  

Из вышесказанного можно вывести аксиому, в соответствии с которой - 

любая вещь является товаром, но не любой товар является вещью. В данном 

случае понятие товара значительно шире понятия вещи. 

К товарам по договору купли-продажи относятся любые вещи, которые 

являются индивидуально-определенными или обладающие определенными 

родовыми признаками, вне зависимости от того к чему они относятся: к 

движимым или к недвижимым вещам. 

В соответствии с Законом "О защите прав потребителей" потребитель - 

гражданин, имеющий намерение заказать или приобрести либо заказывающий, 

приобретающий или использующий товары (работы, услуги) исключительно 

для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с 

осуществлением предпринимательской деятельности
1
. 

Следует отметить, что в соответствии с вышеуказанным Законом, 

законодателем к товарам отнесены так же животные. К товарам не могут быть 

отнесены деньги, за исключением иностранной валюты. Объектами купли-

продажи, при определенных условиях и субъектном составе, могут выступать 

вещи, изъятые из оборота. 

Гражданский кодекс Российской Федерации выделяет следующие типы 

договора купли-продажи:  

- розничная купля-продажа,  

- поставка,  

- контрактация,  

- энергоснабжение,  

- купля-продажа недвижимости,  

                                                                 

1 Закон РФ от 7 февраля 1992 г. N 2300-1 "О защите прав потребителей" (в ред. от 02.07.2013) // www.consultant.ru. 
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- купля-продажа предприятий,  

- купля-продажа ценных бумаг,  

- купля-продажа имущественных прав;  

- и т.д.  

Отношения по совершению сделки купли-продажи в отношении 

отдельных видов вещей, регулируются правовыми нормами ГК РФ, а так же 

иными федеральными законами и нормативно-правовыми актами. 

Подводя итог, можно сказать, что основное значение, которое имеет 

договор купли-продажи, заключается в том, что он является универсальной 

формой товарно-денежного обмена.  

 

1.2. Содержание договора купли-продажи. Права и обязанности сторон 

договора 

В соответствии с гражданским законодательством РФ договор купли-

продажи должен содержать информацию о сторонах договора, предмете 

договора и цене договора, остальные условия договора стороны могут 

определять самостоятельно. 

Предметом договора является вещь (товар), т.е. предмет материального 

мира, который может быть в обладании человека и служить удовлетворению 

его потребностей. 

Предметом купли-продажи может быть любой товар, если он не изъят из  

оборота
1
. Например, в Российской Федерации с 1 июля 2003 г. запрещены 

производство и оборот этилированного автомобильного бензина.  

Объекты, ограниченные в обороте (которые могут принадлежать лишь 

определенным участникам оборота либо нахождение, которых в обороте 

допускается по специальному разрешению) могут быть предметом купли-

продажи с соблюдением специальных правил, устанавливаемых законом. Так, 

музейные предметы и музейные коллекции, включенные в состав Музейного 

                                                                 

1Комментарий к Гражданскому кодексу РФ, части первой. С. 481 - 486. 

consultantplus://offline/ref=F837F2C05BD2595A3EE99C20B57ED6539D7D4DE5E2EF4B09089FD54D1518E314D9AC4B998855E0l7Y5H
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фонда РФ, могут отчуждаться только по специальному разрешению 

федерального органа исполнительной власти, на который возложено 

государственное регулирование в области культуры (Федеральный закон от 26 

мая 1996 г. N 54-ФЗ "О Музейном фонде Российской Федерации в музеях 

Российской Федерации" (ст. 12)
1
. 

По договору купли-продажи стороны именуются продавец и покупатель. 

Данными сторонами могут выступать любые субъекты гражданского права. 

Стоит отметить что наиболее часто сторонами по договору купли-продажи 

являются физические и юридические лица. 

Законодателем установлены определенные требования к субъектам 

участвующим в договоре купли-продажи, они обязательно должны обладать 

должной правоспособностью и дееспособностью. Так же законодатель 

установил специальные правила, которые определяют особенности оборота 

определенного рода объектов и участия различного рода субъектов. 

Таким образом, изучив вопрос содержания договора купли продажи, 

можем сделать вывод, что в соответствии с п. 1 ст. 454 ГК РФ договор купли-

продажи должен содержать информацию о сторонах договора, предмете 

договора, остальные условия договора стороны могут определять 

самостоятельно (п. 4 ст. 421 ГК РФ). 

Рассмотрим пример из судебной практики: 

«…ООО "Уником-Пермь" обратилось в Арбитражный суд Пермского 

края к индивидуальному предпринимателю Маракулину В.Ю. с иском о 

признании незаключенным договора купли-продажи недвижимого имущества 

от 29.10.2007, на основании которого за ответчиком зарегистрировано право 

собственности на нежилое помещение общей площадью 238,2 кв. м на первом 

этаже 5-ти этажного здания по адресу: г. Пермь, ул. Советская, д. 104, а также 

об аннулировании в ЕГРП записи о праве собственности Маракулина В.Ю. на 

указанное помещение (запись регистрации 59-59-20/093/2007-501). 

                                                                 

1Федеральный закон от 26 мая 1996 г. N 54-ФЗ "О Музейном фонде Российской Федерации в музеях Российской 

Федерации" // Собрание законодательства РФ. 1996. N 22. Ст. 2591. 

consultantplus://offline/ref=F837F2C05BD2595A3EE9932CA07ED6539D7A44EFE6E3160300C6D94F12l1Y7H
consultantplus://offline/ref=F837F2C05BD2595A3EE9932CA07ED6539D7A44EFE6E3160300C6D94F1217BC03DEE547988C50E774l2YCH
consultantplus://offline/ref=64C3A3F4A504F78AF788E71EB8A467BF786ABC2C9CC7C35BFE24DC509D767113F80E47A1213A3F40RBZ0H
consultantplus://offline/ref=64C3A3F4A504F78AF788E71EB8A467BF786ABC2498C8C35BFE24DC509D767113F80E47A1213B3648RBZ5H
consultantplus://offline/ref=F837F2C05BD2595A3EE9932CA07ED6539D7A44EFE6E3160300C6D94F12l1Y7H
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Решением от 12.03.2010 в удовлетворении иска отказано. 

ООО "Уником-Пермь" с решением суда не согласно по мотивам, 

изложенным в апелляционной жалобе, просит решение отменить и 

удовлетворить заявленный иск в полном объеме. По мнению истца, договор 

купли-продажи недвижимого имущества от 29.10.2007, на основании которого 

за Маракулиным В.Ю. зарегистрировано право собственности на нежилые 

помещения общей площадью 238, 2 кв. м, не является заключенным ввиду 

невозможности определенно установить недвижимое имущество, подлежащее 

передаче покупателю. Помещения N 19, 22.23, 24, 25, 27, 28, 35 являются 

общим имуществом собственников нежилых помещений в здании. Иск 

направлен на восстановление нарушенных прав истца, поэтому он является 

заинтересованным лицом по данному спору. 

Законность и обоснованность обжалуемого судебного акта проверены 

Семнадцатым арбитражным апелляционным судом в порядке, 

предусмотренном статьями 266, 268 Арбитражного процессуального кодекса 

Российской Федерации. 

Как следует из свидетельства о государственной регистрации права от 

31.07.2009, что ООО "Уником-Пермь" являлось собственником нежилого 

помещения, назначение: нежилое, общая площадь 174.1 кв. м, этаж 1, номера на 

поэтажном плане 13а, 14.15, 18, 43, 45, 45а, 45б, 48, расположенных по адресу: 

г. Пермь, Ленинский район, ул. Советская, д. 104 (л.д. 17).  

Постановлением Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 

26.04.2010 по делу N А50-35401/2009 на помещения N 13а, 14, 18, 43, 44, 45, 48 

признано право общей долевой собственности индивидуального 

предпринимателя Маракулина Владимира Юрьевича, признан 

недействительным договор купли-продажи от 29.05.2009, заключенный между 

ЗАО "СМТ N 15" и ООО "Уником-Пермь" в части отчуждения данных 

помещений. 

Согласно свидетельству о государственной регистрации права от 

29.11.2007 Маракулин Владимир Юрьевич является собственником нежилого 
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помещения общей площадью 238, 2 кв. м на 1 этаже 5-этажного кирпичного 

здания (лит. А), находящегося по адресу: г. Пермь, Ленинский район, улица 

Советская, д. 104 (л.д. 16). 

Основанием для государственной регистрации перехода права 

собственности к Маракулину В.Ю. в свидетельстве указан договор купли-

продажи недвижимого имущества от 29.10.2007. 

В соответствии с договором купли-продажи недвижимого имущества от 

29.10.2007 ООО "Спринт" (продавец) передало в собственность Маракулину 

Владимиру Юрьевичу (покупателю) нежилое помещение общей площадью 

238,2 кв. м на 1 этаже 5-этажного кирпичного здания (лит. А), расположенного 

по адресу: Пермский край, г. Пермь, Ленинский район, ул. Советская, д. 104 

(л.д. 13-14). 

По акту приема-передачи от 29.10.2007 имущество передано покупателю 

(л.д. 15). 

Истец, полагая, что данный договор не считается заключенным ввиду 

отсутствия согласованного сторонами существенного условия о предмете 

договора, обратился в арбитражный суд с настоящим иском.  

При исследовании материалов дела апелляционный суд пришел к выводу, 

что решение суда не подлежит отмене по следующим основаниям. 

Истец не является стороной по оспариваемой сделке. 

По мнению истца, часть помещений, собственником которых является 

индивидуальный предприниматель Маракулин В.Ю., фактически относится к 

общей долевой собственности собственников нежилых помещений в здании, в 

том числе истца. 

Этот довод отклоняется апелляционным судом, поскольку спор о праве 

на часть помещений не может быть рассмотрен в рамках данного дела.  

Согласно п. 1 ст. 432 ГК РФ договор считается заключенным, если между 

сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто соглашение 

по всем существенным условиям договора. 
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Существенными являются условия о предмете договора, условия, 

которые названы в законе или иных правовых актах как существенные или 

необходимые для договора данного вида, а также все те условия, относительно 

которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто соглашение.  

Для договора купли-продажи недвижимого имущества существенными 

являются условия о предмете договора и цене недвижимости в соответствии с 

требованиями ст. 554, п. 1 ст. 555 ГК РФ. При отсутствии в договоре этих 

согласованных условий договор купли-продажи недвижимости не считается 

заключенным. 

Как правильно установлено судом первой инстанции, спорный договор 

сторонами исполнен. 

В пункте 1.1 договора содержатся сведения о нежилом помещении, его 

площади, этаже, здании с указанием литеры, местонахождении здания.  

Из отзыва на иск и апелляционную жалобу УФРС по Пермскому краю 

следует, что на государственную регистрацию права собственности ООО 

"Спринт" был представлен технический паспорт помещения, где на поэтажном 

плане и экспликации к нему все части помещения пронумерованы арабскими 

цифрами. 

Цена объекта установлена сторонами в п. 2.1 договора. 

Следовательно, правомерен довод индивидуального предпринимателя 

Маракулина В.Ю. о согласовании сторонами предмета договора - объекта 

недвижимого имущества и его цены, являющихся существенными условиями 

для договора купли-продажи недвижимости. 

При таких обстоятельствах не состоятелен довод истца о том, что 

спорный договор не считается заключенным ввиду отсутствия между 

сторонами соглашения о предмете договора. 

Учитывая изложенное, оснований для отмены решения суда не 

имеется…»
1
. 

                                                                 

1 Постановление Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 18.05.2010 N 17АП-4122/2010-ГК по делу N 

А50-42674/2009 
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Касаясь вопроса прав и обязанностей сторон договора, продавец обязан 

передать покупателю товар, предусмотренный договором купли-продажи. 

Если иное не предусмотрено договором купли-продажи, продавец обязан 

одновременно с передачей вещи передать покупателю ее принадлежности, а 

также относящиеся к ней документы (технический паспорт, сертификат 

качества, инструкцию по эксплуатации и т.п.), предусмотренные законом, 

иными правовыми актами или договором. 

Продавец обязан передать покупателю товар свободным от любых прав 

третьих лиц, за исключением случая, когда покупатель согласился принять 

товар, обремененный правами третьих лиц. 

Неисполнение продавцом этой обязанности дает покупателю право 

требовать уменьшения цены товара либо расторжения договора купли-

продажи, если не будет доказано, что покупатель знал или должен был знать о 

правах третьих лиц на этот товар. 

Рассмотрим пример из судебной практики: 

«…П.И. обратилась в суд с иском к Ш. о взыскании убытков в размере 

700000 руб. 

В обоснование заявленных требований указывала на то, что заключила с 

Ш. ДД.ММ.ГГ договор купли-продажи автомобиля Ссанг Йонг Рекстон PX 320 

2006 года выпуска. В этот же день указанный автомобиль и относящиеся к нему 

документы были ей переданы, она оплатила рыночную стоимость автомобиля 

700000 руб., хотя в договоре купли-продажи по просьбе Ш. цену за 

продаваемый автомобиль указала 10000 руб. Ранее автомобиль Ш. был 

приобретен у С.А.Н. на основании договора купли-продажи от ДД.ММ.ГГ. 

В ноябре 2013 года ей стало известно, что автомобиль является 

предметом залога по кредитному договору *** от ДД.ММ.ГГ, заключенному 

между С.А.Н. (заемщик) и ОАО Сбербанк России в лице Омского отделения N 

8634. Поскольку С.А.Н. обязательства по кредитному договору не исполнил, 

ОАО Сбербанк России в лице Омского отделения *** в ноябре 2013 года 

предъявил иск к С.А.Н. и к ней с требованиями о взыскании задолженности по 
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кредиту и обращении взыскания на заложенный автомобиль Ссанг Йонг 

Рекстон PX 320 2006 года выпуска, с определением способа реализации 

автомобиля в виде продажи с публичных торгов и установлением начальной 

продажной цены автомобиля 472000 руб. 

Поскольку Ш. при продаже автомобиля не предупредил ее о правах на 

автомобиль третьих лиц, изъятием автомобиля ей причинены убытки, размер 

которых она определяет на основании отчета специалиста ООО "Ориентир" в 

сумме 700000 руб. 

В ходе рассмотрения дела П.И. исковые требования уточнила. Ссылаясь 

на причинение ей изъятием автомобиля убытков в сумме 700000 руб., просила 

взыскать в свою пользу с Ш. в возмещение убытков указанную сумму, а также 

расторгнуть договор купли-продажи автомобиля от ДД.ММ.ГГ, заключенный 

между ней и Ш., по тому основанию, что Ш. при отчуждении автомобиля в ее 

пользу не сообщил ей о правах на автомобиль третьих лиц. 

Решением Ленинского районного суда от ДД.ММ.ГГ П.И. в 

удовлетворении заявленных исковых требований о взыскании убытков 

отказано. 

Дополнительным решением Ленинского районного суда от ДД.ММ.ГГ 

исковые требования П.И. о расторжении договора купли-продажи и взыскании 

рыночной стоимости автомобиля удовлетворены. 

Договор купли-продажи автомобиля Ссанг Йонг Рекстон PX 320 2006 

года выпуска, заключенный ДД.ММ.ГГ между П.И. и Ш. расторгнут.  

С Ш. в пользу П.И. взысканы убытки, причиненные расторжением 

договора, 700000 руб., в возмещение судебных расходов по оплате: 

государственной пошлины 10200 руб., услуг специалиста 1500 руб., 

составлению искового заявления 3500 руб., услуг представителя 10000 руб., 

всего 725200 руб. 

На П.И. возложена обязанность по возврату Ш. автомобиля Ссанг Йонг 

Рекстон PX 320 2006 года выпуска. 
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В апелляционной жалобе П.И. просит отменить решение об отказе в 

удовлетворении исковых требований, указывает на ошибочность выводов суда 

об отсутствии убытков, поскольку автомобиль у нее пока не изъят, так как 

вступившим в законную силу решением суда обращено взыскание на 

автомобиль путем продажи с публичных торгов, что фактически 

свидетельствует об изъятии у нее этого имущества. 

Как достоверно установлено судом, истец по договору купли-продажи от 

ДД.ММ.ГГ, заключенным с Ш., приобрела автомобиль Ссанг Йонг Рекстон PX 

320 2006 года выпуска, полностью выплатила рыночную стоимость автомобиля 

700000 руб., автомобиль и документы были ей переданы продавцом. По 

просьбе продавца в договоре купли-продажи цену за продаваемый автомобиль 

указала 10000 руб. 

Ш. являлся собственником автомобиля на основании договора купли-

продажи от ДД.ММ.ГГ, заключенным с С.А.Н. 

В ноябре 2013 года П.И. стало известно, что автомобиль является 

предметом залога по кредитному договору *** от ДД.ММ.ГГ, заключенному 

между С.А.Н. (заемщик) и ОАО Сбербанк России в лице Омского отделения N 

8634. 

Возражая против удовлетворения заявленных требований, Ш. не отрицал, 

что приобрел спорный автомобиль у С.А.Н. в свою собственность по договору 

купли-продажи, при дальнейшем распоряжении автомобилем при передаче 

другим лицам не сообщал им о наличии обременений в отношении автомобиля 

в виде залога, поскольку о данном обременении не знал. 

Помимо этого, указывал, что до рассмотрения настоящего гражданского 

дела с П.И. знаком не был, договор купли-продажи с ней не заключал. 

Вместе с тем, указанным доводам ответчика судом дана надлежащая 

правовая оценка. 

В материалы дела представлен подлинный договор купли-продажи от 

ДД.ММ.ГГ, по условиям которого Ш. продал, а П.И. приобрела автомобиль 

Ссанг Йонг Рекстон PX 320 2006 года выпуска. 
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Как следует из содержания решения Куйбышевского районного суда 

<адрес> от ДД.ММ.ГГ, которым частично удовлетворены требования 

открытого акционерного общества "Сбербанк России", с С.А.Н. в пользу 

открытого акционерного общества "Сбербанк России" в лице Омского 

отделения *** взыскана задолженность по кредитному договору *** от 

ДД.ММ.ГГ в сумме 487106 руб. 23 коп., обращено взыскание на имущество, 

заложенное по кредитному договору - на принадлежащий П.И. автомобиль 

Ssang Yong Rexton RX 320, 2006 года изготовления, определен способ 

реализации автомобиля в виде продажи с публичных торгов с установлением 

начальной продажной цены заложенного имущества в сумме 472000 руб.  

Апелляционным определением Омского областного суда от ДД.ММ.ГГ 

указанное решение суда оставлено без изменения. 

Согласно ст. 460 ГК РФ, продавец обязан передать покупателю товар 

свободным от любых прав третьих лиц, за исключением случая, когда 

покупатель согласился принять товар, обремененный правами третьих лиц. 

Неисполнение продавцом этой обязанности дает покупателю право требовать 

уменьшения цены товара либо расторжения договора купли-продажи, если не 

будет доказано, что покупатель знал или должен был знать о правах третьих 

лиц на этот товар. 

Таким образом, значимым для разрешения заявленных требований о 

расторжении договора купли-продажи являлось установление факта притязания 

на имущество третьих лиц, имеющих на него права, а также то обстоятельство, 

что покупатель не знал и не должен был знать о правах третьих лиц.  

Как достоверно установлено по делу, на момент заключения сделки, 

спорный автомобиль находился в залоге у Банка, истец не знала и не могла 

знать об этом обстоятельстве, поскольку сведениями о наличии залога органы 

ОГИБДД не располагали, автомобиль неоднократно ставился и снимался с 

регистрационного учета. 

Установление указанных обстоятельств, вопреки доводам апелляционной 

жалобы представителя ответчика, являлось достаточным основанием для 
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удовлетворения требований покупателя о расторжении договора купли-

продажи и возмещения убытков в виде рыночной стоимости автомобиля.…»
1
. 

Покупатель обязан принять переданный ему товар, за исключением 

случаев, когда он вправе потребовать замены товара или отказаться от 

исполнения договора купли-продажи. 

Если иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами или 

договором купли-продажи, покупатель обязан совершить действия, которые в 

соответствии с обычно предъявляемыми требованиями необходимы с его 

стороны для обеспечения передачи и получения соответствующего товара.  

В случаях, когда покупатель в нарушение закона, иных правовых актов 

или договора купли-продажи не принимает товар или отказывается его 

принять, продавец вправе потребовать от покупателя принять товар или 

отказаться от исполнения договора. 

 

1.3. Анализ особенностей договора купли-продажи 

Особенности договора купли-продажи зависят, от вида договора 

продажи, рассмотрим, к примеру, особенности такого распространенного 

договора купли-продажи как, договор купли-продажи жилого дома. 

Договор купли-продажи жилого дома с земельным участком является 

договором купли-продажи недвижимого имущества (ст. 549 ГК РФ
2
), поэтому 

должен быть заключен в письменной форме и подписан обеими сторонами.  

В случае несоблюдения простой письменной формы договора купли-

продажи жилого дома, это влечет его недействительность. 

Следует отметить, что законодатель не отмечает в качества обязательного 

условия данного договора обязательную нотариальную форму договора. Но, в 

случае, если стороны намерены по своему желанию удостоверить договор, то 

законодательно это разрешено. 

                                                                 

1 Апелляционное определение Алтайского краевого суда по делу N 33-7300-14 
2 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 N 14-ФЗ (ред. от 29.06.2015) (с изм. и 

доп., вступ. в силу с 01.07.2015) // "Российская газета", N 23, 06.02.1996, N 24, 07.02.1996, N 25, 08.02.1996, N 27, 10.02.1996. 

consultantplus://offline/ref=B10C1BC3F232A2EFBD90703A01E8DD42A96C95F866FF38F08A822F8AFB00AAC483551E305A484EC6IEcCH
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Переход права собственности по договору купли-продажи недвижимости 

подлежит обязательной государственной регистрации. 

Рассмотрим такое существенное условие договора, как его предмет. 

При продаже жилого дома одновременно с передачей права 

собственности на дом к покупателю переходит и право собственности на 

земельный участок (ст. ст. 273, 552 ГК РФ и п. 4 ст. 35 ЗК РФ
1
). 

Законодатель не допускает продажу земельного участка, как отдельного 

объекта, в случае, если на нем расположены иные здания и сооружения, 

которые принадлежат одному лицу. 

Поэтому одним из важнейших условий договора купли-продажи дома с 

земельным участком, является точное формирование его предмета, в котором 

необходимо указать все идентификационные признаки отдельно по дому и 

отдельно по земельному участку (ст. 554 ГК РФ
2
). 

В случае с жилым домом, к идентификационным признаками следует 

относить: адрес объекта, его площадь, кадастровый номер, а также сведения о 

дате и номере регистрации прав собственности продавца в ЕГРП, которые 

указываются в свидетельстве о праве собственности. 

Идентификационными признаками земельного участка будут считаться: 

адрес земельного участка, его площадь, кадастровый номер, отнесение к 

определенной категории земель, вид разрешенного использования, а также 

сведения о дате и номере регистрации прав собственности продавца в ЕГРП, 

которые указываются в свидетельстве о праве собственности. 

Несмотря на запрет законодателя на отчуждение земельного участка без 

объектов, которые на нем расположены, в договоре купли-продажи дома с 

земельным участком все же необходимо указывать каждый объект, который 

передается по данному договору, прописывая идентификационные признаки 

каждого объекта в отдельности. 

                                                                 

1 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 13.07.2015) (с изм. и доп., вступ. в силу 

с 24.07.2015) // "Собрание законодательства РФ", 29.10.2001, N 44, ст. 4147 
2 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 N 14-ФЗ (ред. от 29.06.2015) (с изм. и 

доп., вступ. в силу с 01.07.2015) // "Российская газета", N 23, 06.02.1996, N 24, 07.02.1996, N 25, 08.02.1996, N 27, 10.02.1996. 

consultantplus://offline/ref=B10C1BC3F232A2EFBD90703A01E8DD42A96C95F866FF38F08A822F8AFB00AAC483551E305A4A42CDIEc7H
consultantplus://offline/ref=B10C1BC3F232A2EFBD90703A01E8DD42A96C95F167FD38F08A822F8AFB00AAC483551E305A4849C7IEcDH
consultantplus://offline/ref=B10C1BC3F232A2EFBD90703A01E8DD42A96C95F866FF38F08A822F8AFB00AAC483551E305A484EC0IEc2H
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Далее следует рассмотреть такое существенное условие договора, как 

цена. 

Наряду с предметом договора цена продаваемой недвижимости является 

вторым существенным условием, которое необходимо отразить в договоре 

купли-продажи (п. 1 ст. 555 ГК РФ).  

В соответствии с п.2 ст.555 ГК РФ, если иное не предусмотрено законом 

или договором продажи недвижимости, установленная в нем цена здания, 

сооружения или другого недвижимого имущества, находящегося на земельном 

участке, включает цену передаваемой с этим недвижимым имуществом 

соответствующей части земельного участка или права на нее. 

Рассмотрим пример из судебной практики: 

«…Ч.С. обратился в суд с иском к И. о признании за ним права 

собственности на дом N <...>, расположенный по ул. <...> Лысьвенского 

района. Требование мотивировал тем, что в 2007 году он купил данный дом у 

ответчицы, заплатив за него <...> руб. Указанный дом ранее принадлежал 

матери ответчицы К. После ее смерти дом в порядке наследования перешел к И. 

16 июля 2013 года ответчица надлежащим образом зарегистрировала за собой 

право собственности на дом, однако зарегистрировать переход права 

собственности на дом за ним отказывается. Считает, что расписка, 

оформленная между ним и ответчицей, содержит все существенные условия 

договора купли-продажи, в связи с чем соответствует требованиям закона.  

В апелляционной жалобе Ч.С. просит отменить решение суда. Суд не дал 

оценку наличию расписки, подтверждающей факт передачи дома и получения 

денег. Между сторонами было достигнуто соглашение по всем существенным 

условиям договора купли-продажи. С 2007 года он владеет и пользуется домом. 

Между ними имела место договоренность о том, что регистрация права 

собственности за ним будет произведена после вступления ответчицы в права 

наследования. Право собственности ответчицы на дом было зарегистрировано 

только 16.07.2013 г. Действительность договора не может обуславливаться 

требованиями его государственной регистрации. "Договор купли-продажи 
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будущего жилого дома" вступает в силу с момента подписания, с этого момента 

возникает и обязательства сторон по договору. Неправильным является 

указание суда на необходимость обязательного указания в договоре земельного 

участка, на котором расположен жилой дом. Кроме того, ответчица 

злоупотребила своими правами, не предоставив информацию о том, что она 

является собственником земельного участка. Отсутствие подлинника расписки 

не могло служить основанием для отказа в иске, поскольку подлинность копии 

ответчицей не оспаривалась. 

Судебная коллегия, проверив законность и обоснованность решения суда 

исходя из доводов апелляционной жалобы, не усматривает оснований для его 

отмены. 

Согласно ст. 218 ГК РФ право собственности на новую вещь, 

изготовленную или созданную лицом для себя с соблюдением закона и иных 

правовых актов, приобретается этим лицом. Право собственности на 

имущество, которое имеет собственника, может быть приобретено другим 

лицом на основании договора купли-продажи, мены, дарения или иной сделки 

об отчуждении этого имущества. 

В соответствии с п. 1 ст. 432 ГК РФ договор считается заключенным, если 

между сторонами, в требуемой в подлежащих случаях форме, достигнуто 

соглашение по всем существенным условиям договора. 

Существенными являются условия о предмете договора, условия, 

которые названы в законе или иных правовых актах как существенные или 

необходимые для договоров данного вида, а также все те условия, 

относительно которых по заявлению одной из сторон должно быть достигнуто 

соглашение. 

Принимая решение об отказе Ч.С. в удовлетворении исковых требований, 

суд исходил из отсутствия оснований для признания за ним права на спорное 

жилое помещение. 

Как было установлено судом и следует из материалов дела, 17 июля 2013 

года было зарегистрировано право собственности И. на жилой одноэтажный 
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дом общей площадью 33,4 кв. м и земельный участок общей площадью 1.500 

кв. м, расположенные по ул. <...>. Регистрация права собственности на дом и на 

земельный участок произведена на основании свидетельства о праве 

собственности на землю от 07.05.1992 г. 

Согласно расписке И. получила от Ч.С. и Ч.Л. деньги в сумме <...> руб. за 

проданный дом по адресу: <...>. 

Положениями ст. 550 ГК РФ установлено, что договор продажи 

недвижимости заключается в письменной форме путем составления одного 

документа, подписанного сторонами (пункт 2 статьи 434). Несоблюдение 

формы договора продажи недвижимости влечет его недействительность.  

Делая вывод о том, что расписку нельзя расценивать как договор купли-

продажи, суд обоснованно исходил из того, что между сторонами не было 

достигнуто соглашение по всем существенным условиям договора купли-

продажи недвижимого имущества. 

В частности, в договоре не отражена характеристика дома, не указана его 

цена, не отражено место нахождения и площадь земельного участка, на 

котором расположен дом, не указано на наличие либо отсутствие пристроев и 

служебных помещений, не перечислены лица, зарегистрированные в нем. 

Кроме того, расписка вообще не содержит даты ее составления.  

При изложенных обстоятельствах суд первой инстанции обоснованно 

признал, что содержание вышеупомянутой расписки не позволяет сделать 

вывод о выраженном И. волеизъявлении на заключение договора купли-

продажи принадлежащего ей только с июля 2013 года дома по ул. <...>, в связи 

с чем исходя из приведенных выше норм материального права и, учитывая 

несоответствие названной расписки по своей форме и содержанию 

требованиям, предъявляемым законом к договорам купли-продажи объектов 

недвижимости, пришел к правильному выводу о том, что договор купли-
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продажи между И. и Ч.С. не может быть признан заключенным, а право 

собственности на данную долю возникшим у истца…»
1
. 

Рассмотрим особенности передачи недвижимости от продавца к 

покупателю. 

В соответствии с ч.1 ст.556 ГК передача недвижимости продавцом и 

принятие ее покупателем осуществляются по подписываемому сторонами 

передаточному акту или иному документу о передаче. 

В частности для договора купли-продажи жилого дома с земельным 

участком, сторонам необходимо подписать три экземпляра передаточного акта, 

из которых по одному пойдут для каждой из сторон договора, и еще один 

экземпляр будет передан для хранения в территориальный отдел Росреестра (п. 

5 ст. 18 Закона от 21.07.1997 N 122-ФЗ
2
). 

Анализируя вопросы, связанные с особенностями договора купли-

продажи, можно сделать вывод о том, что особенности договора купли-

продажи напрямую зависят от вида самого договора купли-продажи. 

                                                                 

1 Апелляционное определение Пермского краевого суда от 15.01.2014 по делу № 33-123А 
2 Федеральный закон от 21.07.1997 N 122-ФЗ (ред. от 13.07.2015) "О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним" (с изм. и доп., вступ. в силу с 15.09.2015) // "Российская газета", N 145, 30.07.1997. 
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ГЛАВА 2 ВИДЫ ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ 

2.1. Особенности видов договора купли-продажи 

В ряде законов об отдельных отраслях экономики и рынках отдельных 

товаров, принятых после вступления в силу части второй ГК РФ, использовано 

иное разграничение договора купли-продажи на виды. Так, в Федеральном 

законе от 26 марта2003 г. N 35-ФЗ "Об электроэнергетике" называются 

договоры купли-продажи, поставки, энергоснабжения как самостоятельные 

договоры, что не только не соответствует классификации гражданско-правовых 

договоров, предусмотренной в ГК РФ, но и создает трудности в судебной 

практике. В ст. 3 Федерального закона "Об электроэнергетике" 

предусматривается заключение на оптовом рынке электрической энергии 

особого двустороннего договора купли-продажи. Во-первых, любой договор 

купли-продажи является двусторонним. Во-вторых, без определения, какой 

именно вид общего родового понятия договора купли-продажи заключается 

сторонами, невозможно применять нормы ГК РФ. Тем более что в этом Законе 

дается общее понятие двустороннего договора купли-продажи электроэнергии, 

не позволяющее отнести его ни к договору поставки, являющемуся видом 

родового понятия договора купли-продажи, ни к договору энергоснабжения
1
. 

Поскольку правовое регулирование отдельных видов договора купли-

продажи существенно отличается, критерии разграничения конкретных видов 

этого договора приобретают важное значение. 

1. Критерии разграничения видов договора купли-продажи. В качестве 

критериев (признаков) разграничения этого типа договора на виды ГК РФ 

использует особенности, связанные с объектом продажи, целями приобретения 

товара, составом участников, способом исполнения. Так, договор поставки 

отличается от договора розничной купли-продажи, во-первых, по цели 

приобретения - по договору поставки товар передается поставщиком 

покупателю для использования в предпринимательской деятельности или в 

                                                                 

1Федеральный закон "Об электроэнергетике" // СЗ РФ. 2003. N 13. Ст. 1177 
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иных целях, не связанных с личным, семейным, домашним и иным подобным 

применением; во-вторых, по правовому статусу поставщика - поставщиком 

выступает предприниматель - коммерческая организация либо гражданин - 

индивидуальный предприниматель. 

Основным признаком, позволяющим выделить договор продажи 

недвижимости, служит его объект - недвижимое имущество. 

Наибольшие затруднения в деловой и судебной практике возникают при 

отграничении договора энергоснабжения от договора поставки. Как 

Федеральный закон "Об электроэнергетике", так и Основные положения 

функционирования розничных рынков электрической энергии, утвержденные 

Постановлением Правительства от 4 мая 2012 г. N 442
1
, называют договоры 

купли-продажи, поставки, энергоснабжения как отдельные договоры. 

Федеральная служба по тарифам по-разному определяет для договоров купли-

продажи и энергоснабжения порядок компенсации отклонений от условий 

договорного количества электроэнергии. 

Арбитражными судами рассмотрены ряд дел, связанных с отказом 

снабжающей энергией организации от удовлетворения требования потребителя 

заменить договор энергоснабжения, включающий как условия продажи 

энергии, так и условия об оказании услуг по передаче электроэнергии, на 

договор купли-продажи электроэнергии. Судами, в том числе и Президиумом 

Высшего Арбитражного Суда РФ, были приняты разные решения, но вопросы о 

том, к какому виду договора купли-продажи относится договор продажи, 

энергоресурсов и какова его правовая природа, при этом не обсуждались
2
. 

2. Договор энергоснабжения как вид договора купли-продажи. 

Необходимо различать такие договоры как договор энергоснабжения и 

договора поставки. 

В соответствии с ГК РФ, к условиям договора поставки можно отнести: 

количество и ассортимент товаров, порядок приемки покупателем полученного 

                                                                 

1Постановление Правительства от 4 мая 2012 г. N 442 // СЗ РФ. 2012. N 23. Ст. 3008. 
2Комментарий судебно-арбитражной практики. Вып. 18. М., 2012. С. 154. 
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товара по количеству и качеству, сроки и периоды поставки, момент и способ 

исполнения поставщиком обязанности передать товар получателю.  

Условиями договора энергоснабжения в соответствии с ГК РФ являются: 

количество подаваемой энергии в течение года или порядок его определения, 

порядок и сроки изменения условия о количестве, режим подачи энергии, 

режим потребления энергии, сроки платежа в расчетном периоде, порядок 

коммерческого учета, порядок осуществления энергоснабжающей 

организацией права контроля за состоянием технических средств и 

безопасностью их эксплуатации покупателем (абонентом).  

Рассматривая вышеперечисленные условия договоров, можно увидеть 

значительные различия, из которых следует, что на оптовом рынке 

электроэнергии может быть заключен договор поставки между генерирующей 

организацией и снабжающей энергией организацией, но не договор с 

потребителем энергии (абонентом).  Так же не может быть заключен договор 

между снабжающими энергией и сбывающими энергию организациями, 

осуществляющими снабжение потребителей энергией. 

В соответствии с п.2 ст.3 ГК РФ нормы гражданского права, 

содержащиеся в других законах (хотя и определяющие особенности договоров), 

должны соответствовать ГК РФ. 

В ст. 37 Федерального закона "Об электроэнергетике" договор 

энергоснабжения трактуется как смешанный договор, включающий наряду с 

условием о продаже электрической энергии условие об оказании услуг по 

передаче электроэнергии по присоединенным сетям и условия об оперативном 

диспетчерском управлении
1
. 

Между тем этой статьей Закона закреплено как право покупателя 

(абонента) выбрать снабжающую энергией организацию для заключения 

договора энергоснабжения, включающего условия о передаче по сетям 

электроэнергии, так и право самостоятельно заключить договор с сетевой 

                                                                 

1Комментарий судебно-арбитражной практики. Вып. 18. М., 2012. С. 154. 
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организацией на оказание услуг по передаче электроэнергии. В этом случае 

договор покупки электроэнергии теряет характер смешанного договора, но 

остается договором энергоснабжения - видом договора купли-продажи. 

Трактовка такого договора просто как договора купли-продажи не 

соответствует сущности родового понятия (типа) договора купли-продажи, 

закрепленного в ГК РФ, лишает возможности определить вид заключаемого 

договора и применять нормы ГК РФ о соответствующем виде договора купли-

продажи, а также норм о публичном договоре. 

Вопросы о правовой природе договора снабжения энергией в литературе 

длительное время были дискуссионными. Позиция ряда авторов заключалась в 

признании того, что предметом договора являются выполнение работы по 

доставке энергии потребителю, осуществление действий по ее передаче
1
. Такая 

трактовка позволяла признавать договор энергоснабжения договором подряда. 

В начале 50-х гг. XX в. появилась другая точка зрения, согласно которой 

объектом договора является энергия как ценность, как экономическое благо
2
. 

ГК РФ признал электроэнергию товаром, имеющим свою стоимость. Она 

складывается из затрат на производство электроэнергии, что привело к 

признанию договора энергоснабжения отдельным видом договора купли-

продажи товара
3
. 

При существовавших в 90-х гг. прошлого века системе управления 

снабжением электроэнергией и функциях снабжающих энергией организаций, 

владеющих передающими сетями, условия по передаче электроэнергии по 

сетям вошли в содержание договора энергоснабжения, признанного ГК РФ 

самостоятельным видом договора купли-продажи. Однако при проведении 

реформы в электроэнергетике Федеральным законом "Об электроэнергетике" 

были обособлены различные виды деятельности в этой сфере: генерация 

                                                                 

1Агарков М.М. Подряд (текст и комментарий к ст. ст. 220 - 235 Гражданского кодекса). М., 1924. С. 13 - 14. 
2Корнеев С.М. Договор о снабжении электроэнергией между социалистическими организациями. М., 1956. С. 29. 
3Гражданское право и современность: сборник статей, посвященный памяти М.И. Брагинского / С.С. Алексеев, 

Ф.О. Богатырев, Б.А. Булаевский и др.; под ред. В.Н. Литовкина, К.Б. Ярошенко; Институт законодательства и 

сравнительного правоведения при Правительстве РФ. М.: Статут, 2013. 766 с. 
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(производство энергии), оказание услуг по передаче электроэнергии и сбыт 

энергии. Предусмотрено появление более 10 видов договоров, 

непоименованных в ГК РФ. 

Договор снабжения электроэнергией, заключаемый гарантирующим 

поставщиком, как правило, включает наряду с продажей энергии условия 

нового договора - договора оказания услуг по передаче электроэнергии, т.е. 

становится смешанным, хотя Законом не исключается возможность заключения 

покупателем только договора покупки электроэнергии. 

Дискуссионным является вопрос применения ст. 548 ГК РФ. Нормы § 6 

гл. 30 ГК РФ регулируют в основном отношения применительно к купле-

продаже электрической энергии. Этот договор в п. 4 ст. 539 ГК РФ назван 

договором снабжения электрической энергией. В то же время согласно ст. 548 

ГК РФ правила, предусмотренные ст. ст. 539 - 547 ГК РФ о договоре 

энергоснабжения, должны были применяться к отношениям, связанным со 

снабжением тепловой энергией через присоединенную сеть, если иное не 

установлено законом или иными нормативными актами. К отношениям, 

связанным со снабжением через присоединенную сеть газом, нефтью и 

нефтепродуктами, водой, правила о договоре энергоснабжения в соответствии с 

п. 2 ст. 548 ГК РФ должны были применяться лишь тогда, когда не установлено 

иное законом, т.е. предпочтение было отдано другим законам. 

Договор снабжения водой законом был признан договором 

энергоснабжения. 

Практика заключения договоров продажи нефти и нефтепродуктов 

сложилась иначе. И до ГК РФ применялся договор по передаче нефтепродуктов 

по магистральным нефтепроводам, заключаемый производителями нефти и 

нефтепродуктов с владельцами нефтепроводов. Договоры поставки 

заключались производителями с потребителями. Такая структура договорных 

отношений сохраняется и в настоящее время, и судебная практика не 

испытывает трудностей. 
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К отношениям при снабжении организаций газом тоже применяется 

договор поставки, что предусмотрено Федеральным законом от 31 марта 1999 г. 

N 69-ФЗ "О газоснабжении в Российской Федерации"
1
, хотя по своему 

содержанию договор снабжения газом близок к договору энергоснабжения.  

Что касается снабжения тепловой энергией, то до принятия Федерального 

закона от 27 июля 2010 г. N 190-ФЗ "О теплоснабжении" к отношениям сторон 

применялись нормы ст. ст. 539 - 547 ГК РФ с определенными особенностями 

объекта продажи. 

Федеральный закон "О теплоснабжении" предусмотрел заключение 

потребителями тепловой энергии с теплоснабжающими организациями 

договора теплоснабжения. При этом ст. 15 Закона называет договор 

теплоснабжения договором поставки, хотя перечисленные в этой статье 

условия о порядке продажи тепловой энергии характерны для договора 

энергоснабжения. Законом предусмотрено, что договор заключается в 

соответствии с правилами организации теплоснабжения, утвержденными 

Правительством РФ. Однако пока такие Правила не утверждены. Договор 

оказания услуг по передаче тепловой энергии заключается теплоснабжающей 

организацией с тепловых сетевой, если отсутствует прямое присоединение к 

сетям потребителя. В этом случае договор теплоснабжения, как правило, 

является смешанным. В деловой практике к нему должны применяться нормы § 

6 гл. 30 ГК РФ, а не нормы о договоре поставки. 

Можно полагать, что применение к договору теплоснабжения норм о 

договоре поставки, а не норм о договоре энергоснабжения не отвечает 

особенностям отношений по теплоснабжению. 

Иначе решен вопрос о виде договоров, применяемых к отношениям по 

водоснабжению и отделению воды. Федеральным законом от 7 декабря 2011 г. 

                                                                 

1Федеральный закон от 31 марта 1999 г. N 69-ФЗ "О газоснабжении в Российской Федерации" // СЗ РФ. 2010. N 31. 

Ст. 4159. 
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N 416-ФЗ "О водоснабжении и водоотведении"
1
 предусмотрено, что к договору 

водоснабжения должны применяться положения о договоре энергоснабжения, 

предусмотренные ГК РФ. Согласно ст. 14 Закона к заключаемому договору 

водоотведения применяются положения договора о возмездном оказании услуг, 

предусмотренные ГК РФ. 

Закон в ст. 15 предусматривает возможность заключения единого 

договора холодного водоснабжения и водоотведения, который должен 

содержать существенные условия договоров холодного водоснабжения и 

водоотведения, т.е. становится смешанным договором. 

Четкое отграничение договора энергоснабжения от договора поставки 

имеет важное значение в связи с тем, что договор энергоснабжения в силу ст. 

426 ГК РФ является публичным договором. Его содержание, как уже 

отмечалось, не совпадает с содержанием договора поставки.  

При анализе норм о договоре энергоснабжения было высказано мнение, 

что нормы об этом договоре должны быть изменены, так как нарушается 

характерное для гражданского договора равенство сторон, поскольку большие 

преимущества предоставлены потребителю. Согласиться с этим нельзя. 

Договор энергоснабжения не случайно признан публичным, так как при 

юридическом равенстве сторон в связи с передачей энергоресурсов по 

присоединенным сетям субъектами естественной монополии и доминирующим 

положением гарантирующих поставщиков реально существует экономическое 

неравенство. Это взаимоотношения потребителей с хозяйствующими 

субъектами, обладающими рыночной властью. Именно поэтому статус 

публичного договора придан договору энергоснабжения, по которому одна из 

сторон является экономически зависимой или экономически более слабой и ее 

интересы подлежат большей защите
2
. 

                                                                 

1Федеральный закон от 7 декабря 2011 г. N 416-ФЗ "О водоснабжении и водоотведении" // СЗ РФ. 2011. N 50. Ст. 
7358. 

 
2Варламова А.Н. Конкурентное право России. М., 2008. 
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3. Непоименованные и смешанные виды договора купли-продажи. Глава 

30 ГК формулировалась в 1992 - 1993 гг. при действии положений о поставках 

продукции и товаров, при существовании снабженческо-сбытовых организаций 

бывшего Госснаба и Министерства торговли. Организации - изготовители 

товаров имели отделы снабжения и сбыта, осуществляющие функции по 

реализации произведенных товаров. С развитием отношений товарного оборота 

появилась потребность в специализированных организациях, реализующих 

произведенные товары и оказывающих при этом разные услуги 

производителям товаров. 

Обособление деятельности по производству товаров от их доведения до 

потребителей и выявления потребностей в товарах существенно меняло 

характер заключаемых договоров купли-продажи. Появились новые договоры, 

в том числе подобные дистрибьюторским и дилерским договорам, 

используемым в международных отношениях, а также в ряде стран с развитой 

рыночной экономикой. 

Российские нормативные акты любого уровня пока не предусматривают 

применение в России договоров с таким наименованием. Однако название и 

понятие дистрибьюторских и дилерских договоров используется в 

экономической и юридической литературе, а также в деловой практике
1
. 

Постепенно складывается и судебная практика их применения. Названные 

дистрибьюторские и дилерские договоры относятся к договорам, не 

поименованным в ГК РФ и в иных нормативных актах. 

Хотя перечень договоров, поименованных в действующем ГК РФ, 

изменен и расширен по сравнению с ГК РСФСР 1964 г., существует много не 

упомянутых в ГК РФ договоров. Развитие экономики и товарного оборота в 

России, модернизация экономики порождают использование новых договоров. 

Статья 421 ГК РФ о принципе свободы договора предоставляет право 

                                                                 

1Каширина Т.В. Дистрибьюторский договор и его место в системе договоров ГК РФ // Закон. N 6. 2011. С. 60; 
Партин А. Дистрибьюторское соглашение в системе договоров по гражданскому праву России // Хозяйство и право. 2009. N 

1. 
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использовать договоры, не поименованные в ГК РФ. Соответствующая норма 

включена также в ст. 8 ГК РФ, определяющую в качестве обязательного 

требования в случае применения непоименованного в ГК РФ договора только 

непротиворечие его закону. 

Вопрос о месте дистрибьюторского и дилерского договоров в системе 

договоров России и его предмете является дискуссионным. В юридической 

литературе и в судебной практике дистрибьюторские договоры трактуются 

либо как эксклюзивные договоры продажи товаров определенного 

производителя на установленной в договоре территории, либо как агентские 

договоры, либо как смешанные договоры, сочетающие условия поставки и 

оказания различных услуг. 

Договор, именуемый дистрибьюторским, может содержать различные 

условия, в зависимости от которых определяется и его предмет.  

Применительно к рассматриваемой проблеме представляется наиболее 

приемлемой трактовка дистрибьюторского договора как смешанного, 

сочетающего элементы договора поставки и договора оказания различных 

услуг: рекламы, организации выставок-продаж, мониторинга, применения 

различных методов "продвижения" товара к потребителям. Применяемый в 

Федеральном законе от 28 декабря 2009 г. N 381-ФЗ "Об основах 

государственного регулирования торговой деятельности в Российской 

Федерации"
1
 и в литературе термин "продвижение" товара к потребителям 

можно трактовать как цель дистрибьюторского договора. Дистрибьютор 

покупает товар, становится его собственником. Предметом его деятельности 

является торговля, а не выполнение поручения производителя продать товар, 

хотя в дистрибьюторском договоре могут быть оговорены условия 

перепродажи, не запрещенные антимонопольным законодательством. В 

дистрибьюторском договоре обычно предусматриваются условия об оказании 

                                                                 

1Федеральный закон от 28 декабря 2009 г. N 381-ФЗ "Об основах государственного регулирования торговой 

деятельности в Российской Федерации" // СЗ РФ. 2010. N 1. Ст. 2. 
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платных услуг, связанных как с торговой деятельностью, так и развитием 

производства товаров, с определением спроса, проведением мониторинга. 

Следовательно, вряд ли такой договор можно трактовать как агентский или 

иной посреднический договор. Термин "посредник" используется в этом случае 

не как правовая категория, а как сама деятельность по продаже купленного 

товара потребителю. Деятельность дистрибьютора является торговой 

деятельностью, а не предметом таких посреднических договоров, как агентский 

договор, договор комиссии или поручения. 

Обособление деятельности по реализации товара от производственной 

деятельности создает условия для заключения договора об оказании 

специализированной организацией услуг, связанных с реализацией товара на 

конкурентном рынке. Именно такой договор, часто называемый 

дистрибьюторским, сочетает условия договора поставки и оказания различных 

услуг по "продвижению" товара к потребителю, что характерно для 

смешанного договора. 

Смешанный характер, как уже отмечалось, часто свойственен договору 

энергоснабжения. Договор энергоснабжения, будучи видом договора купли-

продажи, энергии (мощности), в свою очередь, имеет три разновидности: 

договор снабжения электрической энергией, договор теплоснабжения, договор 

водоснабжения. Предметом каждого из этих договоров является прежде всего 

деятельность по продаже электрической или тепловой энергии, воды. Кроме 

того, договор, как правило, включает условия о передаче энергии или воды по 

присоединенным сетям. Условия такого договора о купле-продаже 

энергоресурсов являются доминирующими, поэтому к нему применимы как 

общие нормы § 1 гл. 30, так и § 6 гл. 30 ГК РФ. 

Статья 421 ГК РФ предусматривает право заключения смешанного 

договора как одно из проявлений принципа свободы договора. Смешанными 

принято называть договоры, содержащие элементы разных договоров. Каждое 

из соединенных в одном договоре условий двух или более договоров 

регулируется разными нормами. Так, в Федеральном законе "О водоснабжении 
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и водоотведении" прямо предусмотрено, что к условиям о холодном 

водоснабжении применяются нормы ГК РФ о договоре энергоснабжения, а к 

условиям оотделенииводы - условия ГК РФ о договоре оказания услуг. Его 

содержание является комплексным. Договор назван единым договором. 

Сочетание разных взаимосвязанных условий обуславливает его единство.  

Обычно говорят о наличии в смешанном договоре только элементов 

разных договоров. Например, в договор поставки включается элемент договора 

комиссии (оплата после продажи или только при продаже).  

Однако в одном договоре могут сочетаться полностью условия каждого 

из объединенных договоров. Такой договор в литературе иногда называют 

комплексным. При этом по одной правовой позиции комплексный договор и 

смешанный договор - это разные виды договоров, по другой позиции 

комплексный договор является видом смешанного договора.  

Представляется более обоснованной позиция М.И. Брагинского, 

рассматривавшего комплексный договор как вид смешанного договора
1
. В этом 

случае действует предусмотренное п. 3 ст. 421 ГК РФ правило о применении к 

соответствующим частям смешанного договора правил о тех договорах, 

условия которых объединены. Именно такими договорами являются договор 

холодного водоснабжения и отделения воды, названный единым договором, 

совмещающим условия купли-продажи воды и оказания услуг по ее передаче, и 

договор энергоснабжения. 

В Федеральном законе от 28 декабря 2009 г. N 381-ФЗ "Об основах 

государственного регулирования торговой деятельности в Российской 

Федерации"
2
 содержатся запреты применять смешанный договор или договор 

типа дистрибьюторского. Согласно ст. 12 Закона не допускается включение в 

договор поставки продовольственных товаров, заключаемый с организациями 

торговых сетей, условий о совершении осуществляющим торговую 

                                                                 

1Брагинский М.И. Основы учения о непоименованных (безымянных) и смешанных договорах. М., 2007. С. 66. 
2Федеральный закон от 28 декабря 2009 г. N 381-ФЗ "Об основах государственного регулирования торговой 

деятельности в Российской Федерации" // СЗ РФ. 2010. N 1. Ст. 2. 
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деятельность хозяйствующим субъектом в отношении поставленных 

продовольственных товаров определенных действий, в том числе об оказании 

услуг по рекламированию товаров, маркетингу и иных услуг, направленных на 

продвижение продовольственных товаров. Запрещено также заключение 

договора поставки продовольственных товаров путем понуждения к 

заключению договора возмездного оказания услуг, направленных на 

продвижение продовольственных товаров. Едва ли можно найти обоснование 

для таких запретов, ограничивающих применение принципа свободы договора, 

являющегося основным принципом предпринимательской деятельности.  

Представляется, что назрела необходимость совершенствования норм ГК 

РФ и отраслевых законов о договоре купли-продажи применительно к новым 

условиям, в частности включение в ГК РФ норм об особенностях 

дистрибьюторских и дилерских договоров купли-продажи. 

4. Антимонопольное регулирование договора купли-продажи. 

В соответствии со ст. 11Федеральный закон  "О защите конкуренции"
1
 

запрещаются соглашения между хозяйствующими субъектами (за исключением 

"вертикальных" соглашений, которые признаются допустимыми в соответствии 

со статьей 12 настоящего Федерального закона), если установлено, что такие 

соглашения приводят или могут привести к ограничению конкуренции  

В соответствии со ст. 4 Федерального закона "О защите конкуренции" 

"вертикальное" соглашение - соглашение между хозяйствующими субъектами, 

один из которых приобретает товар, а другой предоставляет (продает) товар.  

Следует отметить, что вышеуказанный Закон не содержит в ст. 11 

признаков запрещенных вертикальных соглашений.  

Исходя из вышесказанного, можно сделать вывод о том, что в 

соответствии с данным законодателем определения «вертикальных» 

соглашений, каждый договор купли-продажи может попасть под это понятие. 

                                                                 

1Федеральный закон от 26 июля 2006 г. N 135-ФЗ "О защите конкуренции" // СЗ РФ. 2006. N 31 (ч. I). Ст. 3434. 
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Признаются картелем и запрещаются соглашения между 

хозяйствующими субъектами-конкурентами, то есть между хозяйствующими 

субъектами, осуществляющими продажу товаров на одном товарном рынке, 

или между хозяйствующими субъектами, осуществляющими приобретение 

товаров на одном товарном рынке, если такие соглашения приводят или могут 

привести к: 

1) установлению или поддержанию цен (тарифов), скидок, надбавок 

(доплат) и (или) наценок; 

2) повышению, снижению или поддержанию цен на торгах; 

3) разделу товарного рынка по территориальному принципу, объему 

продажи или покупки товаров, ассортименту реализуемых товаров либо 

составу продавцов или покупателей (заказчиков); 

4) сокращению или прекращению производства товаров; 

5) отказу от заключения договоров с определенными продавцами или 

покупателями (заказчиками). 

Для вертикальных соглашений определены иные запреты, чем для 

картелей - соглашений конкурирующих между собой хозяйствующих 

субъектов.  

В соответствии со ст.10 Федерального закона "О защите конкуренции" 

Запрещаются действия (бездействие) занимающего доминирующее положение 

хозяйствующего субъекта, результатом которых являются или могут являться 

недопущение, ограничение, устранение конкуренции и (или) ущемление 

интересов других лиц (хозяйствующих субъектов) в сфере 

предпринимательской деятельности либо неопределенного круга потребителей. 

При оценке законности договора поставки (вертикального соглашения) 

антимонопольный орган проверяет соблюдение норм как антимонопольного 

законодательства, так и норм гражданского законодательства об этом договоре.  

В соответствии со ст. 12 Федерального закона "О защите конкуренции" 

допускаются "вертикальные" соглашения между хозяйствующими субъектами 

(за исключением "вертикальных" соглашений между финансовыми 
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организациями), доля каждого из которых на товарном рынке товара, 

являющегося предметом "вертикального" соглашения, не превышает двадцать 

процентов. 

Из запретов, установленных п. 2 ст. 11 Федерального закона "О защите 

конкуренции" для вертикальных соглашений, важно отметить запрет 

соглашений, которые приводят или могут привести к установлению цены 

перепродажи товара, за исключением случаев, если продавец устанавливает для 

покупателя максимальную цену перепродажи товара, а также соглашений, 

предусматривающих обязательство покупателя не продавать товар 

хозяйствующему субъекту, который является конкурентом продавца. Вопрос о 

соотношении п. 2 ст. 11 и ст. 12 Закона требует разъяснения, так как пока 

складывается разная судебная практика. Не спасает и Постановление 

Правительства РФ от 16 июля 2009 г. N 583 "О случаях допустимости 

соглашений между хозяйствующими субъектами", требующее продажи товаров 

не менее чем двум покупателям
1
. 

Большое число антимонопольных запретов установлено Федеральным 

законом от 28 декабря 2009 г. N 381-ФЗ "Об основах государственного 

регулирования торговой деятельности в Российской Федерации"
2
. Ряд этих 

запретов значительно ограничивают предпринимательскую деятельность и 

представляются спорными. В частности, запрещение оптовой торговли с 

организациями торговых сетей с использованием договора комиссии или 

смешанного договора, содержащего элементы договора комиссии, а также 

включение в договор условий об оказании различных услуг.  

Судебная практика применения этих норм пока еще формируется. При 

этом следует иметь в виду, что нарушение запретов, установленных ст. 13 

Закона о торговой деятельности, рассматривается не как гражданско-правовое 

нарушение, а административное правонарушение, влекущее очень жесткую 

                                                                 

1Постановление Правительства РФ от 16 июля 2009 г. N 583 "О случаях допустимости соглашений между 

хозяйствующими субъектами", требующее продажи товаров не менее чем двум покупателям  // СЗ РФ. 2009. N 30. Ст. 3822.  
2Федеральныйзаконот 28 декабря 2009 г. N 381-ФЗ "Об основах государственного регулирования торговой 

деятельности в Российской Федерации" // СЗ РФ. 2010. N 1. Ст. 2. 
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ответственность, предусмотренную ст. 14.40 Кодекса РФ об административных 

правонарушениях
1
. 

Подводя итог, можно сказать, что на сегодняшний день в Российской 

Федерации, исходя из многочисленной судебной практики, можно выявить 

такую особенность, что нарушения в области договора купли-продажи имеют 

массовый характер и более детальное знание понятия, содержания и видов 

договора купли продажи, позволит, многим гражданам избежать элементарных 

ошибок при его составлении. 

 

2.2. Актуальные проблемы и пути их преодоления в договоре купли-

продажи 

Согласно п. 3 ст. 454 ГК РФ в случаях, предусмотренных Гражданским 

кодексом РФ или иным законом, особенности купли и продажи товаров 

отдельных видов определяются законами и иными правовыми актами. 

Реформы гражданского законодательства способствуют дифференциации 

правового регулирования сложившихся отношений и требуют отграничения 

ранее известных и вновь появившихся правовых институтов. Поскольку 

договор купли-продажи является общепризнанным институтом гражданского 

права и имеет многовековую историю, неслучайно некоторые новые виды 

договоров и смешанные договоры иногда имеют "маску" купли-продажи. Для 

сравнительного исследования возьмем базовый договор купли-продажи, 

закрепленный в § 1 главы 30 "Общие положения о купле-продаже" ГК РФ, и 

иные действия по передаче объекта за плату. 

Некоторое сходство с договором купли-продажи имеет договор 

возмездного донорства крови. Непосредственно в юридической литературе есть 

утверждение того, что кровь и ее компоненты являются объектами договора 

                                                                 

1 "Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях" от 30.12.2001 N 195-ФЗ (ред. от 
13.07.2015, с изм. от 14.07.2015) (с изм. и доп., вступ. в силу с 06.09.2015) // "Собрание законодательства РФ", 07.01.2002, N 

1 (ч. 1), ст. 1. 
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купли-продажи
1
. Действительно, общим для этих договоров является наличие 

встречного имущественного предоставления от покупателя (в договоре купли-

продажи) и от медицинской организации (в договоре донорства), а также 

переход права собственности от одного лица к другому.  

Личность продавца и покупателя, исходя из положений § 1 главы 30 ГК 

РФ, не имеет значения. В то же время установлены специальные требования к 

донору (возраст, гражданство, отсутствие медицинских противопоказаний и 

пр.). Заготовку донорской крови и (или) ее компонентов осуществляют строго 

определенные субъекты обращения донорской крови и (или) ее компонентов, 

действующие на основании лицензии. 

Объектом передачи по договору купли-продажи является любой товар, за 

исключением тех, которые ограничены в оборотоспособности законом или в 

установленном законом порядке. Объект договора донорства - трансплантат, то 

есть органы и ткани, которые с момента отделения от организма человека 

имеют статус вещей, ограниченных в обороте. При этом перечень тканей, 

отчуждаемых возмездно, ограничен. Понятие донорской крови и ее 

компонентов четко определено в ст. 2 Федерального закона от 20 июля 2012 г. 

N 125-ФЗ "О донорстве крови и ее компонентов"
2
. 

Закреплены особые права донора (получить полную информацию о 

возможных последствиях сдачи крови и (или) ее компонентов для здоровья; 

требовать получение бесплатной медицинской помощи в соответствии с 

установленными стандартами ее оказания в случаях возникновения реакций и 

осложнений, связанных с выполнением донорской функции, требовать 

сохранения в тайне информации о своих персональных данных), которые не 

могут трактоваться как типичные для отношений купли-продажи. 

Специфическими являются обязанности донора пройти медицинское 

обследование и сообщить известную ему информацию о перенесенных 

                                                                 

1 Жигульских А.Н. Кровь и ее компоненты как объекты купли-продажи в действующем законодательстве // 
Административное и муниципальное право. 2013. N 1. 

2 Собрание законодательства РФ. 2012. N 30. Ст. 4176. 
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инфекционных заболеваниях. По договору купли-продажи обязанности сторон 

строятся вокруг действий по передаче товара и его оплате.  

Сказанное выше позволяет сделать вывод о том, что договор возмездного 

донорства нельзя квалифицировать как вид договора купли-продажи. Это 

самостоятельный договор (sui generis), к которому не могут быть применены 

положения Гражданского кодекса о купле-продаже. 

Для договора купли-продажи и для института реквизиции характерно то, 

что вещь переходит в собственность от одного лица к другому за плату.  

Отличие договора купли-продажи от реквизиции прежде всего 

усматривается в условиях проведения реквизиции: а) необходимо наступление 

обстоятельств, носящих чрезвычайный характер (стихийные бедствия, 

эпидемии, эпизоотии, аварии и пр.), и б) наличие общественного интереса в 

реквизиции, а именно в использовании изъятого имущества для 

предотвращения сложившихся чрезвычайных обстоятельств. В свою очередь, 

мотивы заключения договора купли-продажи, а также как-то иначе 

обозначаемые причины, условия его заключения юридически безразличны.  

Еще одно отличие состоит в том, что лицо, имущество которого 

реквизировано, вправе при прекращении действия обстоятельств, в связи с 

которыми произведена реквизиция, требовать в судебном порядке возврата ему 

сохранившегося имущества (п. 3 ст. 242 ГК РФ). Между тем правовая природа 

договора купли-продажи не приемлет обратного (возвратного) действия.  

Исходя из главы 15 "Прекращение права собственности" ГК РФ 

реквизиция - особое основание прекращения права собственности. 

Традиционна характеристика реквизиции как принудительного изъятия 

имущества у собственника с выплатой ему стоимости при обстоятельствах, 

носящих чрезвычайный характер, в порядке и на условиях, установленных 

законом. Между тем, для того чтобы в сравнении участвовали сопоставимые 

категории, рассмотрим отношения по реквизиции через призму договора, 

заключаемого в обязательном порядке для одной стороны. Несмотря на широко 

декларируемый принцип свободы договора, гражданскому законодательству 
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известны как сквозные модели договоров (например, публичный договор), так 

и типы, или виды, договоров (например, банковского счета), обязательные для 

заключения одной стороной. Тем более что ранее по Декрету от 17 октября 

1921 г. "О порядке реквизиции и конфискации имущества частных лиц и 

обществ" при каждой реквизиции составлялся акт, который подписывался 

собственником, должностным лицом и двумя свидетелями. Составление акта 

реквизиции, подписываемого как собственником, так и уполномоченным лицом 

государственного органа, предлагается ввести и в современную практику <4>.  

Не возражая против реквизиции как основания прекращения права 

собственности, следует обратить внимание на согласование собственником и 

государственным органом условий о размере вознаграждения (компенсации), 

порядке передачи вещи. Такое соглашение не может быть квалифицировано как 

вид договора купли-продажи, а имеет иную природу. 

Договор о реализации туристского продукта заключается между 

туроператором и туристом в соответствии с Федеральным законом от 24 ноября 

1996 г. N 132-ФЗ "Об основах туристской деятельности в Российской 

Федерации" (далее - Основы)
1
. Существует точка зрения, согласно которой 

рассматриваемый договор является разновидностью розничной купли-продажи. 

Соответственно, "по договору розничной купли-продажи туристского продукта 

туроператор, осуществляющий предпринимательскую деятельность по продаже 

этого продукта в розницу, обязуется передать покупателю данный продукт, 

предназначенный для личного, семейного, домашнего или иного личного 

использования, не связанного с предпринимательской деятельностью" <6>.  

Нечеткость формулировок Основ приводит и к неоднозначным решениям 

судов. Так, Т. для себя и своей бывшей жены с ребенком в турфирме приобрел 

путевки в Афины, где ему забронировали два отдельных номера. По 

независящим от греческой стороны причинам Т. предоставили двухкомнатный 

четырехместный номер. Турфирма выплатила Т. только 56 долларов в счет 

                                                                 

1 Комкова Е. Заключение договора о туристском обслуживании // Российская юстиция. 2015. N 1. С. 11.  
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компенсации ущерба, так как заказанные и фактически предоставленные 

номера существенно отличались по комфортности. Дзержинский федеральный 

суд Петербурга, а затем и городской суд в удовлетворении иска о возмещении 

убытков и компенсации морального вреда отказали, пояснив, что за недостатки 

приобретенного товара после его передачи покупателю продавец 

ответственности не несет (ст. 476 ГК РФ и ст. 18 Закона "О защите прав 

потребителей"). Однако Верховный Суд РФ вынес протест на решение 

городского суда, указав, что отношения сторон в данном случае должны 

регулироваться не по правилам купли-продажи, а по правилам гл. 39 

"Возмездное оказание услуг" ГК РФ и гл. 3 "Защита прав потребителей при 

выполнении работ (оказании услуг)" Закона "О защите прав потребителей". 

Между тем отличия исследуемых договоров явно проявляются в 

предмете. Для договора купли-продажи предмет составляют действия продавца 

по передаче покупателю товара в собственность покупателя и действия 

покупателя по передаче вознаграждения. По договору о реализации 

туристского продукта предмет включает действия туроператора (турагента) по 

перевозке, размещению, организации питания, экскурсионному обслуживанию 

и действия туриста по оплате оказываемых услуг. Термин "турпродукт" 

является неудачным, поскольку не представляет единого товара в 

вещественной форме и на момент заключения договора отдельные услуги еще 

не начинают оказываться. 

Обращает внимание и выделение в Основах таких существенных условий 

договора о реализации туристского продукта, как общий размер цены договора 

и размер финансового обеспечения, номер, дата и срок действия договора 

страхования ответственности туроператора или банковской гарантии, 

наименование, адрес (место нахождения) и почтовый адрес организации, 

предоставившей финансовое обеспечение. Между тем существенные условия 

договора купли-продажи законодатель сводит исключительно к предмету 

договора, наименованию и количеству товара. 
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С учетом сказанного есть основания отнести договор о реализации 

туристского продукта к группе договоров возмездного оказания услуг, исходя 

прежде всего из предмета договора, а также учитывая особые требования к 

туроператору (турагенту), перечень существенных условий, определение 

субъекта ответственности перед туристом. 

По договору на возмездное лекарственное обеспечение аптека обязуется 

передать готовое лекарство, информировать о правилах использования 

препарата, а гражданин обязан оплатить переданное ему лекарственное 

средство. Ряд авторов считает, что договор на возмездное лекарственное 

обеспечение граждан относится к договору розничной купли-продажи <8>. 

Кроме того, статья 55 Федерального закона от 12 апреля 2010 г. N 61-ФЗ "Об 

обращении лекарственных средств"
1
 называется "Порядок розничной торговли 

лекарственными препаратами". 

Следует указать отличия договора на предоставление возмездной 

лекарственной помощи от договора розничной купли-продажи по ряду 

критериев. 

Выдачу лекарственных препаратов осуществляют работники, которые 

должны иметь высшее или среднее фармацевтическое образование и 

сертификат специалиста, а сама аптека должна обладать лицензией на 

осуществление розничной торговли лекарственными препаратами для 

медицинского применения. По договору розничной купли-продажи продавец 

должен осуществлять предпринимательскую деятельность по продаже товаров 

в розницу по общему правилу без лицензии. Требования к личности работника 

торговой организации, отпускающего товар, с точки зрения его специального 

образования не установлены. 

По договору на возмездное лекарственное обеспечение гражданину 

передаются лекарственные препараты, зарегистрированные в Российской 

Федерации или изготовленные аптечными организациями. Часть 

                                                                 

1 Внукова В.А. Особенности субъектного состава договора розничной купли-продажи лекарственных средств // 

Медицинское право. 2015. N 4. СПС "КонсультантПлюс": Комментарии законодательства. 

consultantplus://offline/ref=0E4B8007292D9BFA179999975E15517FF825A207B8F92B1A4B15445DA3810D61E81FC067B98692CAZ27EQ
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лекарственных препаратов (приобретаемых по рецептам) по своему статусу 

относятся к вещам, ограниченным в обороте. По договору розничной купли-

продажи передаваемый покупателю товар должен быть предназначен для 

личного, семейного, домашнего или иного использования, не связанного с 

предпринимательской деятельностью. 

Предъявление рецепта аптечной организации является обязательным при 

покупке определенных лекарственных препаратов. Договор розничной купли-

продажи заключается устно, без предъявления каких-либо документов (как 

одно из исключений - при приобретении спортивного огнестрельного 

длинноствольного оружия с нарезным стволом предъявляется спортивный 

паспорт или удостоверение, подтверждающее спортивное звание по виду 

спорта). 

По договору на лекарственное обеспечение гражданин имеет 

специфическое право требовать от аптеки соблюдения медицинской тайны. По 

договору розничной купли-продажи условие о соблюдении тайны о договоре 

или о личности покупателя не отвечает сути договора и не согласуется на 

практике. 

Таким образом, по субъектному составу договора, порядку его 

заключения, характеристикам передаваемого объекта, кругу прав, 

применяемому законодательству можно сделать вывод о том, что по своей 

природе договор на возмездное лекарственное обеспечение граждан является 

самостоятельным видом договора купли-продажи, а не разновидностью 

розничной купли-продажи. 

Сравнительное исследование показывает ключевое значение купли-

продажи для развития других правовых институтов. Между тем возмездность и 

переход права собственности к другому лицу не являются единственными 

квалифицирующими признаками договора купли-продажи. Даже 

использование в Федеральном законе таких формулировок, как "договор о 

реализации продукта", "порядок отпуска товара", "выплата стоимости 

consultantplus://offline/ref=0E4B8007292D9BFA179999975E15517FF82FA908BEF32B1A4B15445DA3Z871Q
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имущества", не всегда однозначно подтверждает регулирование отношений 

купли-продажи нового вида. 

Можно выделить следующие отличительные особенности базового 

договора купли-продажи (§ 1 главы 34 ГК РФ): 

1) причины заключения договора купли-продажи законодателем не 

выделяются; частные интересы в заключении договора обозначены только в 

правовых целях (приобрести товар в собственность, получить вознаграждение 

за товар); 

2) свобода заключения договора для продавца и покупателя; 

нетипичность использования конструкции публичного договора; 

3) участие любых субъектов гражданского права как сторон договора; 

отсутствие специальных требований к личности продавца и покупателя; 

4) переход права собственности в силу договора купли-продажи является 

бесповоротным актом; 

5) выделение в качестве объекта товара - по общему правилу любых 

вещей; понятию товара дается гражданско-правовое толкование, исключающее 

выполнение работ или оказание услуг; 

6) необходимые квалифицирующие права и обязанности 

сформулированы исходя из действий по передаче товара и его оплате; 

7) существенные условия договора купли-продажи сокращены до 

минимума; кроме предмета договора обязательному согласованию подлежат 

наименование и количество товара. 

С учетом перечисленных особенностей базового договора купли-продажи 

можно сделать вывод, что договор купли-продажи по сравнению со схожими 

правовыми институтами наиболее привлекателен с точки зрения возможности 

воплощения инициативы договаривающихся сторон, наиболее свободен от 

императивных требований законодателя к сторонам, форме, порядку 

заключения, объекту передачи. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Рассматривая законодательство нашего времени, в соответствии со ст. 

454 Гражданского кодекса Российской Федерации, по договору купли-продажи 

одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность 

другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и 

уплатить за него определенную денежную сумму. 

Особенности договора купли-продажи зависят, от вида договора 

продажи, рассмотрим, к примеру, особенности такого распространенного 

договора купли-продажи как, договор купли-продажи жилого дома. 

Договор купли-продажи жилого дома с земельным участком является 

договором купли-продажи недвижимого имущества (ст. 549 ГК РФ
1
), поэтому 

должен быть заключен в письменной форме и подписан обеими сторонами.  

В случае несоблюдения простой письменной формы договора купли-

продажи жилого дома, это влечет его недействительность. 

Следует отметить, что законодатель не отмечает в качества обязательного 

условия данного договора обязательную нотариальную форму договора. Но, в 

случае, если стороны намерены по своему желанию удостоверить договор, то 

законодательно это разрешено. 

Переход права собственности по договору купли-продажи недвижимости 

подлежит обязательной государственной регистрации. 

К существенным условиям договора купли-продажи дома с земельным 

участком относится предмет договора. 

При продаже жилого дома одновременно с передачей права 

собственности на дом к покупателю переходит и право собственности на 

земельный участок (ст. ст. 273, 552 ГК РФ и п. 4 ст. 35 ЗК РФ
2
). 

                                                                 

1 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 N 14-ФЗ (ред. от 29.06.2015) (с изм. и 

доп., вступ. в силу с 01.07.2015) // "Российская газета", N 23, 06.02.1996, N 24, 07.02.1996, N 25, 08.02.1996, N 27, 10.02.1996. 
2 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 13.07.2015) (с изм. и доп., вступ. в силу 

с 24.07.2015) // "Собрание законодательства РФ", 29.10.2001, N 44, ст. 4147 
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Законодатель не допускает продажу земельного участка, как отдельного 

объекта, в случае, если на нем расположены иные здания и сооружения, 

которые принадлежат одному лицу. 

Поэтому одним из важнейших условий договора купли-продажи дома с 

земельным участком, является точное формирование его предмета, в котором 

необходимо указать все идентификационные признаки отдельно по дому и 

отдельно по земельному участку (ст. 554 ГК РФ
1
). 

Несмотря на запрет законодателя на отчуждение земельного участка без 

объектов, которые на нем расположены, в договоре купли-продажи дома с 

земельным участком все же необходимо указывать каждый объект, который 

передается по данному договору, прописывая идентификационные признаки 

каждого объекта в отдельности. 

Далее следует рассмотреть такое существенное условие договора, как 

цена. 

В соответствии с п.2 ст.555 ГК РФ, если иное не предусмотрено законом 

или договором продажи недвижимости, установленная в нем цена здания, 

сооружения или другого недвижимого имущества, находящегося на земельном 

участке, включает цену передаваемой с этим недвижимым имуществом 

соответствующей части земельного участка или права на нее. 

Рассматривая особенности передачи недвижимости от продавца к 

покупателю следует отметить следующее: 

В соответствии с ч.1 ст.556 ГК передача недвижимости продавцом и 

принятие ее покупателем осуществляются по подписываемому сторонами 

передаточному акту или иному документу о передаче. 

В частности для договора купли-продажи жилого дома с земельным 

участком, сторонам необходимо подписать три экземпляра передаточного акта, 

из которых по одному пойдут для каждой из сторон договора, и еще один 

                                                                 

1 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 N 14-ФЗ (ред. от 29.06.2015) (с изм. и 

доп., вступ. в силу с 01.07.2015) // "Российская газета", N 23, 06.02.1996, N 24, 07.02.1996, N 25, 08.02.1996, N 27, 10.02.1996. 
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экземпляр будет передан для хранения в территориальный отдел Росреестра (п. 

5 ст. 18 Закона от 21.07.1997 N 122-ФЗ
1
). 

Анализируя вопросы, связанные с особенностями договора купли-

продажи, можно сделать вывод о том, что особенности договора купли-

продажи напрямую зависят от вида самого договора купли-продажи. 

В ряде законов об отдельных отраслях экономики и рынках отдельных 

товаров, принятых после вступления в силу части второй ГК РФ, использовано 

иное разграничение договора купли-продажи на виды. Так, в Федеральном 

законе от 26 марта 2003 г. N 35-ФЗ "Об электроэнергетике" называются 

договоры купли-продажи, поставки, энергоснабжения как самостоятельные 

договоры, что не только не соответствует классификации гражданско-правовых 

договоров, предусмотренной в ГК РФ, но и создает трудности в судебной 

практике. В ст. 3 Федерального закона "Об электроэнергетике" 

предусматривается заключение на оптовом рынке электрической энергии 

особого двустороннего договора купли-продажи. Во-первых, любой договор 

купли-продажи является двусторонним. Во-вторых, без определения, какой 

именно вид общего родового понятия договора купли-продажи заключается 

сторонами, невозможно применять нормы ГК РФ. Тем более что в этом Законе 

дается общее понятие двустороннего договора купли-продажи электроэнергии, 

не позволяющее отнести его ни к договору поставки, являющемуся видом 

родового понятия договора купли-продажи, ни к договору энергоснабжения
2
. 

Поскольку правовое регулирование отдельных видов договора купли-

продажи существенно отличается, критерии разграничения конкретных видов 

этого договора приобретают важное значение. 

                                                                 

1 Федеральный закон от 21.07.1997 N 122-ФЗ (ред. от 13.07.2015) "О государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним" (с изм. и доп., вступ. в силу с 15.09.2015) // "Российская газета", N 145, 30.07.1997.  

2Федеральный закон "Об электроэнергетике" // СЗ РФ. 2003. N 13. Ст. 1177 
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правоотношения представляли собой разовую сделку купли-продажи товара, 

оплата которого произведена ответчиком в полном объеме.  

4. Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 

28.07.2015 N Ф06-26442/2015 по делу N А72-12267/2014 Требование: О 

взыскании задолженности по дилерскому договору. Обстоятельства: Истец 

указал, что ответчик не оплатил поставленную продукцию по дилерскому 

договору. Ответчик указал, что по договору цессии была произведена замена 

кредитора в обязательстве. Встречное требование: О взыскании задолженности 

на основании замены кредитора в обязательстве. Решение: 1) Основное 

требование удовлетворено, поскольку задолженность подтверждена, 

доказательства оплаты не представлены; 2) В удовлетворении встречного 

требования отказано, поскольку договор цессии признан ничтожным, так как 

его положения противоречат правовому результату, на достижение которого 

направлен договор, а именно замене кредитора в обязательстве.  

5. Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 

28.07.2015 N Ф06-16131/2013, Ф06-26349/2015 по делу N А65-30447/2013 

Требование: О взыскании задолженности по договору финансовой аренды 

(лизинга), неустойки, процентов за пользование чужими денежными 

средствами. Обстоятельства: Соглашением стороны расторгли договор 

финансовой аренды в связи с невозможностью внесения лизинговых платежей 

ответчиком. По мнению истца, на дату прекращения договора за ответчиком 

образовалась задолженность по лизинговым платежам. Решение: В 

удовлетворении требования отказано, поскольку при заключении соглашения о 

расторжении договора аренды истец, располагая полной информацией об 

условиях его заключения, добровольно принял на себя все права и обязанности, 
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определенные сделкой, претензии при заключении сделки у сторон 

отсутствовали. 

6. Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 

27.07.2015 N Ф06-25859/2015 по делу N А57-11372/2014 Требование: О 

признании недействительной сделки по передаче акций общества. 

Обстоятельства: Истец указал на незаконность передачи ответчику 

принадлежащих истцу акций, факт заключения договора купли-продажи 

ценных бумаг отрицал. Решение: Дело передано на новое рассмотрение, 

поскольку суд не установил, являлся ли истец акционером общества, какое 

количество акций ему принадлежало и принадлежит, не указал основания для 

вывода о незаключенности сделки, не установил, каким образом истцом 

осуществлялись права акционера, каково его участие в управлении обществом 

до направления запроса о предоставлении выписки из реестра акционеров, мог 

ли он ранее узнать об оспариваемой им сделке. 

7. Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 

21.07.2015 N Ф06-25429/2015 по делу N А55-17199/2014 Требование: О 

взыскании задолженности по договору поставки. Обстоятельства: Поставщик 

сослался на неполную оплату покупателем поставленной ему продукции. 

Решение: В удовлетворении требования отказано, поскольку факт поставки 

покупателю продукции на большую сумму, чем было перечислено ему 

покупателем, не подтвержден первичными документами. 

8. Постановление Арбитражного суда Центрального округа от 

24.04.2015 N Ф10-924/2015 по делу N А09-3416/2014 Требование: О взыскании 

долга по договору купли-продажи. Обстоятельства: Продавец ссылается на 

неисполнение покупателем обязательства по оплате товара. Решение: В 

удовлетворении требования отказано, поскольку представленные продавцом 

документы не подтверждают поставки товара в адрес покупателя  

9. Постановление Арбитражного суда Волго-Вятского округа от 

06.04.2015 N Ф01-914/2015 по делу N А82-6921/2014 Требование: О 

расторжении договора поставки, о взыскании аванса, неустойки за просрочку 
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поставки. Обстоятельства: Покупатель утверждает, что поставщик 

ненадлежащим образом исполнил обязательство по поставке товара. Решение: 

В удовлетворении требования отказано, поскольку факт поставки товара 

доказан, основания для расторжения договора отсутствуют.  

10.  Постановление ФАС Центрального округа от 13.05.2014 по делу N 

А14-9705/2010 Требование: О внесении изменений в реестр требований 

кредиторов должника в части исключения из числа обеспеченного залогом 

требования банка к лизингодателю. Решение: Требование удовлетворено, 

поскольку факт полной оплаты лизинговых платежей и выкупной стоимости, 

учитывая, что распоряжение предметом лизинга произошло в момент 

заключения договора, до признания лизингодателя банкротом, установлен. С 

переходом права собственности на имущество к лизингополучателю право 

собственности лизингодателя прекращается с одновременным прекращением 

права залога банка. 

11.  Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 17.06.2014 по делу 

N А31-7016/2012 Требование: О взыскании неосновательного обогащения в 

размере выкупной стоимости предметов лизинга. Обстоятельства: После 

расторжения договоров лизинга и возвращения его предметов лизингодатель не 

вернул денежные средства, уплаченные лизингополучателем в составе 

лизинговых платежей в счет погашения выкупной цены предметов лизинга. 

Решение: Требование удовлетворено частично, поскольку факт 

неосновательного обогащения лизингодателя доказан; расчет действительной 

выкупной стоимости предметов лизинга и уплаченной части выкупной 

стоимости в составе лизинговых платежей соответствует требованию закона. 

12.  Постановление ФАС Центрального округа от 18.04.2014 по делу N 

А09-4032/2013 Требование: О признании незаключенным договора поставки, 

взыскании задолженности за поставленную продукцию. Обстоятельства: 

Поставщик ссылается на то, что поставленная продукция оплачена заказчиком 

не в полном объеме. Решение: Требование удовлетворено, поскольку факт 

наличия задолженности установлен. 
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13.  Постановление ФАС Центрального округа от 09.04.2014 по делу N 

А08-2571/2013 Требование: О взыскании задолженности в связи с 

неисполнением обязательств по поставке оборудования, передаче проекта 

системы приточно-вытяжной вентиляции по договору. Обстоятельства: Истец 

ссылается на ненадлежащее выполнение ответчиком обязательств по поставке 

оборудования, передаче проекта системы приточно-вытяжной вентиляции. 

Решение: Требование удовлетворено, поскольку факт надлежащего исполнения 

истцом обязанности по внесению предварительной оплаты по договору 

подтвержден. 

14.  Постановление Пленума ВАС РФ от 16.05.2014 N 28 "О некоторых 

вопросах, связанных с оспариванием крупных сделок и сделок с 

заинтересованностью" // Вестник ВАС РФ, N 6, июнь, 2014 

15.  Постановление Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 N 54 "О некоторых 

вопросах разрешения споров, возникающих из договоров по поводу 

недвижимости, которая будет создана или приобретена в будущем" // Вестник 

ВАС РФ, N 9, сентябрь, 2011 

16.  Постановление Пленума ВАС РФ от 22.10.1997 N 18 "О некоторых 

вопросах, связанных с применением Положений Гражданского кодекса 

Российской Федерации о договоре поставки" // Хозяйство и право", N 7, 1998 

17. Постановление Семнадцатого арбитражного апелляционного суда 

от 18.05.2010 по делу № А50-42674/2009 

18. Апелляционное определение Алтайского краевого суда по делу № 

33-7300-14 

19. Апелляционное определение Пермского краевого суда от 15.01.2014 

по делу № 33-123А 
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