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Глава 1. 
ОБЯЗАТЕЛЬСТВА ПО ПЕРЕДАЧЕ ИМУЩЕСТВА 
В СОБСТВЕННОСТЬ
Договоры этой группы опосредуют переход имущества от одних товаровладельцев к другим, наиболее полно выражают классические виды товарообмена, в результате которых происходит смена собственника либо субъекта иного вещного права. В условиях рыночной экономики сфера применения данных договоров достаточно широка, в экономический оборот включаются новые виды имущества, предметом сделок в более широких масштабах становится недвижимость, в большей мере, чем было ранее, договорами этой группы также опосредуется внешнеторговый оборот.

Основным договором по передаче имущества в собственность является договор купли-продажи. Этот договор является одним из самых распространенных рыночных договоров, он открывает вторую часть Гражданского кодекса, посвященную отдельным видам обязательств.

Глоссарий

	1.
	Договор купли-продажи
	договор, по которому одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную цену 

	2.
	Существенное условие договора купли-продажи - предмет 
	отчуждаемые вещи, которые уже созданы, а также такие, которые будут созданы и приобретены продавцом в будущем

	3.
	Дополнительные условия договора купли-продажи – предмет (наименование, количество; ассортимент; тара и упаковка; комплектность; цена; качество; цена).
	качество товара представляет собой совокупность его свойств, обеспечивающих надежное его использование в целях наиболее полного удовлетворения определенных потребностей покупателя и общества в целом;

комплект товаров – это полный набор предметов, в совокупности составляющий единое целое;

комплектность товара - это наличие в поставляемом товаре такой совокупности составных частей (деталей, принадлежностей), которое позволяет использовать продукцию в соответствии с ее назначением;

тара – это предметы для размещения товара или перевозки его  без упаковки;

упаковка – это средство, выполняющее функции тары и обеспечивающее сохранность товара и защиту окружающей природной среды от негативных воздействий в условиях хранения и транспортировки;

цена товара – это определенная  сумма денег, когда покупатель, приобретая товар (определенную вещь), обязан уплатить за него известную (определенную) сумму денег

	4.
	Главная обязанность продавца
	передать товар, наименование, количество, качество, ассортимент, комплектность которого соответствуют договору и который затарен или упакован, как того требует договор

	5.
	Главная обязанность покупателя
	принятие покупателем и оплата полученного в собственность товара

	6.
	Договор розничной купли-продажи
	соглашение, по которому продавец, осуществляющий предпринимательскую деятельность по продаже товаров в розницу, обязуется передать покупателю товар, предназначенный для личного, семейного, домашнего или иного использования, не связанного с предпринимательской деятельностью

	7.
	Договор поставки
	это договор, по которому поставщик - продавец, осуществляющий предпринимательскую деятельность, обязуется передать в обусловленный срок или сроки производимые или закупаемые им товары покупателю для использования в предпринимательской деятельности или в иных целях, не связанных с личным, семейным, домашним или иным подобным применением

	8.
	Договор поставки товаров для государственных или муниципальных нужд
	по государственному или муниципальному контракту на поставку товаров для государственных или муниципальных  нужд поставщик (исполнитель) обязуется передать товары государственному или муниципальному заказчику либо по его указанию иному лицу, а государственный или муниципальный заказчик обязуется обеспечить оплату поставленных товаров

	9.
	Договор контрактации 
	по договору контрактации производитель сельскохозяйственной продукции обязуется передать выращенную (произведенную) им сельскохозяйственную продукцию заготовителю – лицу, осуществляющему закупки такой продукции для переработки или продажи

	10.
	Договор энергоснабжения 
	по договору энергоснабжения энергоснабжающая организация обязуется подавать  потребителю (абоненту) энергию через присоединенную сеть энергию, а абонент обязуется оплачивать принятую энергию, а также  соблюдать предусмотренный договором режим ее потребления, обеспечивать безопасность эксплуатации находящихся в его ведении энергетических сетей и исправность используемых им приборов и оборудования, связанных с потреблением энергии

	11.
	Договор купли-продажи недвижимого имущества
	по договору купли-продажи недвижимого имущества (договору продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество

	12.
	Договор купли-продажи предприятия
	по договору продажи предприятия продавец обязуется передать в собственность покупателя предприятие в целом как имущественный комплекс, за исключением прав и обязанностей, которые продавец не вправе передавать другим лицам


1.1 Договор купли-продажи: общие положения

Понятие договора купли-продажи, его характеристики, объект, форма заключения

Договором купли-продажи называется договор, по которому одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную цену (ст. 454 ГК РФ).

Договор купли-продажи является наиболее распространенным и важным видом среди договоров гражданского оборота. 

Договор купли продажи является:

возмездным договором; 

консенсуальным договором; 

двусторонним или взаимным.
Объект договора купли-продажи определен  терминами: «вещь» и «товар». По общему правилу, товаром как объектом продажи могут быть любые вещи - определяемые родовыми признаками или индивидуально-определенные, простые и сложные, потребляемые и непотребляемые, делимые и неделимые, движимые и недвижимые. Из этого правила ст. 129 ГК РФ предусматривает исключения только для вещей, изъятых из оборота. Продажа  вещей, ограниченных в обороте, может допускаться в установленном законом порядке при наличии лицензии или сертификата товара. К таким товарам относятся: драгоценные и редкоземельные металлы, изделия из них, стратегические материалы, вооружение, уран, яды и наркотические вещества и др. 

В момент заключения договора купли-продажи продавец может не иметь права собственности на предмет продажи. Статья 455 ГК предусматривает, что договор может быть заключен на продажу товара, который еще будет создан - произведен, выращен продавцом (т.е. будущей вещи), или товара, который продавец будет приобретать для передачи своим покупателям в будущем. Важно, чтобы право собственности (право распоряжения) принадлежало продавцу в момент, когда вещь (товар) должна быть передана покупателю (должна перейти в его собственность или распоряжение).
Таким образом, понятие договора купли-продажи позволяет выделить основные признаки, отграничивающие его от иных типов договоров:
1) Сторонами договора являются продавец и покупатель (граждане, в том числе индивидуальные предприниматели, и юридические лица).

2) Продавец в силу договора обязан передать покупателю товар (вещь), а покупатель принять ее и оплатить.

3) Наряду с обязанностями каждая из сторон пользуется правами. Покупатель вправе требовать передачи товара, а продавец требовать оплаты за товар определенной цены.

4) Предметом договора являются действия по возмездной передаче права собственности на товар, т.е. действия по перенесению на покупателя права собственности, иного вещного права на товар. 

Форма договора купли-продажи может быть:

· устной или вербальной;

· простой письменной – путем составления письменного соглашения; 

· нотариальной – составленной при обязательном участии нотариуса и соблюдении всех необходимых правил;

· путем заключения конклюдентных действий (например, покупка товара в специальных автоматах). 
Стороны договора купли-продажи
	Продавец
	Покупатель

	Только собственник продаваемого товара, но имеются исключения:

1. продажа товара с публичных торгов;

2. продажа товаров комиссионером;

3. продажа товаров агентом при агентском договоре;
4. продажа имущества, переданного в доверительное управление. 
	1. гражданин, достигший 18 лет, не признанный недееспособным в установленном порядке;
2. лица, частично обладающие дееспособностью по закону;

3. юридические лица, если это не запрещено их уставными документами.


Условия договора купли-продажи. Последствия нарушения

Существенным условием договора купли-продажи является его предмет. Предметом договора купли-продажи являются отчуждаемые вещи, которые уже созданы, а также такие, которые будут созданы и приобретены продавцом в будущем. Статья 455 ГК РФ из возможных условий договора выделяет обязательные условия, которые должны быть наряду с предметом договора согласованы сторонами. Их отсутствие ведет к признанию договора незаключенным. К ним относятся условия: 

· о количестве товара (исключение из правил - договоры продажи недвижимости и предприятий, для которых количество не является существенным условием);

· о наименовании товара. 

Выделение в качестве существенных (обязательных) только условий о количестве и наименовании товара не означает, что иные условия, в том числе о цене и качестве товара, не имеют важного значения для исполнения договора купли-продажи. 

Такие важные условия, как, например, качество товаров и цена, не признаны существенными, поскольку при их отсутствии применяются правила определения цены, установленные ст. 424 ГК, а качества ст. 469 ГК.

Для некоторых видов договора купли-продажи предусмотрены дополнительные условия. Так, для любого из видов договора купли-продажи, по которому обусловлены отсрочка или рассрочка платежа, к существенным условиям договора отнесены также условия о цене товара, порядке, сроках и размере платежей (ст. 489 ГК).

Количество товара отнесено к обязательным условиям договора и определяется в нем по усмотрению сторон, за исключением случаев, когда Кодексом или иными законами не установлена обязанность продавца продать соответствующее заказу покупателя количество товара. 

Количество товара определяется сторонами в натуральном выражении (метрах, штуках, тоннах и иных единицах измерения) либо в денежном выражении. При продаже товаров нескольких наименований в договоре определяется количество по каждому наименованию. 

Гражданский кодекс допускает возможность указания в договоре не количества товара, а порядка его определения. Так, в договоре энергоснабжения, в котором покупателем энергии является гражданин, количество энергии не устанавливается, поскольку гражданин вправе использовать электроэнергию для бытового потребления в необходимом ему количестве. Количество фактически потребленной энергии определяется по данным приборов учета энергии либо иным предусмотренным договором способом (ст. 541 и 544 ГК).

При любом порядке определения количества товаров договор признается заключенным, если его содержание позволяет установить количество товаров, подлежащих передаче.

Под ассортиментом товаров как условием договора понимается перечень товаров определенного наименования, различаемых по отдельным признакам с указанием количества подлежащих поставке товаров каждого признака. В ст. 467 ГК предусмотрен примерный перечень позиций ассортимента товаров, которые определяются в договоре. К таким позициям относятся вид, модель, размер, цвет, рисунок, расфасовка, упаковка, марка и др.

Ассортимент товаров устанавливается в договоре в соответствии с заказом (офертой) покупателя и отражает, прежде всего, его потребности. В определении ассортимента товаров, прежде всего, заинтересован покупатель, так как условие договора об ассортименте отражает потребности покупателя.

В случаях, когда покупатель не указал нужный ему ассортимент товаров, хотя из их наименования следовало, что товары подлежат передаче в ассортименте, ст. 467 ГК предоставляет продавцу право определить ассортимент самостоятельно, исходя из известных ему потребностей покупателя, либо отказаться от исполнения договора. 

Возможны два случая ненадлежащего исполнения продавцом условий договора о количестве: передача товара в количестве меньшем, чем предусмотрено договором, и передача товара в количестве, превышающем установленное в договоре (ст. 466 ГК).

При передаче меньшего количества покупателю предоставлена альтернатива либо потребовать устранения нарушения в разумный срок путем передачи недостающего количества, либо отказаться целиком от переданного товара.

Иные правовые последствия предусмотрены на случай передачи товара в большем количестве, чем обусловлено договором. Согласно п. 2 ст. 466 ГК, покупатель обязан уведомить продавца о нарушении условия договора о количестве товара в порядке и в сроки, предусмотренные п. 1 ст. 483 ГК. Лишь в том случае, когда продавец не распорядится излишне переданным товаром в разумный срок, покупатель вправе принять весь товар. Однако передача продавцом товара в большем количестве, чем определено договором, является нарушением договора, поэтому покупатель не лишен права отказаться от излишне полученного товара, уведомив о том продавца. 

При передаче продавцом товаров не в том ассортименте, который был согласован сторонами, покупатель вправе не принять и не оплачивать такой товар.

Иначе определены права покупателя, если наряду с товарами, соответствующими условиям договора об ассортименте, продавец передал товар в не заказанном покупателем ассортименте. Покупателю в этом случае предоставлена альтернатива:

· отказаться от принятия и оплаты части товаров, поставленных не в том ассортименте, который установлен договором;

· отказаться от всех переданных товаров, в том числе и от товаров, ассортимент которых соответствовал договору;

· потребовать замены товаров, переданных с нарушением условия об ассортименте.

Во всех этих случаях покупатель вправе отказаться также от оплаты непринятых товаров (потребовать возврата платежа, если товары уже оплачены).

Вместе с тем покупатель, несмотря на нарушение продавцом договора, вправе принять все переданные ему товары. 

Если покупатель не отказался от товаров, ассортимент которых не соответствовал договору, он обязан оплатить их по цене, согласованной с продавцом. 

Дополнительные условия: качество, комплектность, условие о комплектности, тара. 

Качество товара представляет собой совокупность его свойств, обеспечивающих надежное его использование в целях наиболее полного удовлетворения определенных потребностей покупателя и общества в целом.

По договору купли-продажи продавец обязан передать покупателю товар надлежащего качества. Качество товара определяется:

· потребительской целью покупателя: в случае, если товар пригоден не для всех целей, для которых он обычно используется, а только для некоторых из них, продавец должен предупредить об этом покупателя (например, о том, что стиральный порошок является не универсальным, а пригоден для стирки тканей только из определенных волокон). В противном случае при передаче такого товара покупателю без его согласия исполнение будет считаться ненадлежащим;

· образцом и (или) описанием товара. Образец - это изделие, потребительские (эксплуатационные) характеристики которого определяют требования к качеству подлежащего передаче покупателю товара. Описание товара - это перечень потребительских (эксплуатационных) характеристик товара, которыми должен обладать передаваемый товар;

· государственным (ГОСТ) или отраслевыми (ОСТ) стандартами в отношении некоторых видов товаров.  Стандарт (ГОСТ) – это нормативный документ, который содержит в себе известное мерило, образец, унифицированный показатель минимальных требований, предъявляемых к качеству товара. 

Одним из средств защиты качества товара является его гарантия. Гарантия качества товара означает, что товар, передаваемый покупателю, должен соответствовать требованиям качества в момент передачи его покупателю, если иной момент не предусмотрен условиями договора. 

Потребительские свойства приобретенного товара должны сохраняться в течение определенного (гарантийного) срока.

Гарантийный срок – это период, в течение которого в случае обнаружения в товаре недостатка продавец обязан удовлетворить требования покупателя, предусмотренные законом.  

От гарантийного срока следует отличать срок годности товара, т.е. период времени, по истечении которого товар считается непригодным для использования по назначению. 

По общему правилу срок годности товара определяется двумя способами:

· периодом времени, исчисляемым со дня его изготовления, в течение которого он пригоден к использованию;

· датой, до наступления которой товар пригоден к использованию. 

Вместе с тем перечень товаров, на которые изготовитель обязан устанавливать срок годности  или срок службы, утверждается специальным постановлением Правительства РФ. Кроме того, закон РФ  «О защите прав потребителя»  закрепил за изготовителем право устанавливать срок службы для товаров длительного пользования, с тем чтобы обеспечить потребителю возможность пользования товаром по назначению и нести ответственность за существенные недостатки, которые возникли по его вине. 

Статья 470 ГК РФ различает два вида гарантии качества товара: договорную и законную. При договорной гарантии гарантийный срок определяется договором.   Предоставление договорной  гарантии означает, что продавец обязан передать покупателю товар, который должен соответствовать требованиям к качеству в течение гарантийного срока. В случае предоставления договорной гарантии покупатель, согласно п. 3, 4 ст. 477 ГК, вправе предъявить требования по поводу недостатков товара при условии, что они обнаружены в пределах гарантийного срока или срока годности.

В отношении технически сложных товаров (автомобилей, радиотелевизионной аппаратуры и т.п.), состоящих из самостоятельных узлов, агрегатов, деталей и других комплектующих изделий (двигатель, аккумулятор, кинескоп и т.п.), гарантийный срок может устанавливаться на все изделие, а также на отдельные комплектующие его части. При этом гарантийный срок на комплектующие части может быть по продолжительности как меньше, чем гарантийный срок на все изделие, так и больше.

Законная гарантия означает, что товар, который продавец обязан передать покупателю, должен соответствовать требованиям к качеству в момент передачи и в течение разумного срока после этого быть пригодным для целей, для которых товары такого рода обычно используются (п. 1 ст. 470 ГК РФ).

Законная гарантия имеет место тогда, когда отсутствует договорная гарантия качества товара (п. 2 ст. 477 ГК РФ). В этом случае покупатель вправе предъявить требования по поводу недостатков товара при условии, что они обнаружены в разумный срок, но в пределах двух лет со дня передачи товара покупателю, а если товар подлежит перевозке или отправке по почте - со дня доставки товара в место назначения. Указанный срок законной гарантии применяется, если иной срок не установлен законом.

Комплектность товара - это наличие в поставляемом товаре такой совокупности составных частей (деталей, принадлежностей), которое позволяет использовать продукцию в соответствии с ее назначением. Комплектность характеризует товар как сложную вещь, состоящую из однородных самостоятельных вещей, которые образуют единое целое, предполагающее  их использование по общему назначению (например, мебельный гарнитур). По договору купли-продажи продавец обязан передать покупателю товар, соответствующий условиям договора о комплектности. При отсутствии такого условия в договоре комплектность товара определяется обычаями делового оборота либо иными обычно предъявляемыми требованиями (ст. 478). Требования к комплектности устанавливаются в стандартах, технических условиях, образцах или в договоре. 

Следует отличать комплектность товаров от комплекта товаров. Комплект товаров – это полный набор предметов, в совокупности составляющий единое целое. В этом случае договор купли-продажи считается исполненным с момента передачи всех товаров, включенных в комплект. 

Последствия нарушения условия о комплектности. В этом случае покупатель вправе требовать:

· соразмерного уменьшения покупной цены;

· доукомплектования товара в разумный срок. 

Если продавец в разумный срок не доукомплектовал товар, то покупатель вправе:

· потребовать замены товара на комплектный товар;

· отказаться от исполнения договора и потребовать возврата уплаченной денежной суммы. 
Тара и упаковка. Статьей  481 предусмотрена обязанность продавца передать покупателю товар в таре и (или)  упаковке, независимо от наличия соответствующего условия в договоре. Исключение из этого правила составляет товар, который по своему характеру не требует затаривания и (или) упаковки. 

Тара – это предметы для размещения товара или перевозки его  без упаковки. К ним относятся:  мешки, кули, пакеты, а также контейнеры, поддоны. Упаковка – это средство, выполняющее функции тары и обеспечивающее сохранность товара и защиту окружающей природной среды от негативных воздействий в условиях хранения и транспортировки.  Например, специальные пакеты, в которых хранятся соки, кисломолочные продукты. 

Стороны в договоре могут указать требования к таре и упаковке. Если соглашение по этому вопросу не было достигнуто, то товар должен быть затарен или упакован обычным для такого товара способом. При отсутствии такого – способом, обеспечивающим сохранность товаров такого рода при обычных условиях хранения или транспортировки.

Последствия нарушения условия о таре и упаковки. Если продавец передал покупателю товар, подлежащий затариванию или упаковке, без тары или упаковки, покупатель вправе по своему усмотрению:

потребовать от продавца затарить или упаковать товар;

заменить ненадлежащую тару или упаковку;

предъявить продавцу требования, вытекающие из передачи товара ненадлежащего качества (ст. 474 ГК РФ). 
Цена товара. Цена товара – это определенная  сумма денег, когда покупатель, приобретая товар (определенную вещь), обязан уплатить за него известную (определенную) сумму денег. Эта денежная сумма определяется продавцом как эквивалент за передачу данной вещи в собственность. В зависимости от вида договора цена может быть либо существенным условием (например, при заключении договора купли-продажи недвижимости, предприятия), либо существенным дополнительным условием (например, при заключении договора купли-продажи с отсрочкой или рассрочкой платежа), либо дополнительным условием, если существенным условием договора выступает качество товара. 

Поскольку  договор купли-продажи является возмездным, покупатель обязан обеспечить встречное удовлетворение взамен приобретенного товара. Цена по договору купли-продажи может устанавливаться:

· в виде фиксированной суммы, выраженной в рублях;

· по весу нетто, в зависимости от веса товара. 
Цена товара определяется по соглашению сторон. При отсутствии в договоре условия о цене она определяется по правилам, предусмотренным п. 3 ст. 424 ГК, как цена,  обычно взимаемая в сходных условиях за аналогичный товар.  Отсутствие цены не освобождает покупателя от обязанности оплатить товар.

Изменение цены возможно в ряде случаев:
· в соответствии с п. 2 ст. 424 ГК стороны вправе предусмотреть в договоре условия и основания изменения договорной цены в процессе исполнения договора; 

· при недостижении сторонами соглашения заинтересованная сторона может обратиться в суд.
Иначе решается вопрос о цене при нарушении договорных обязательств. В случае просрочки продавцом передачи товара покупателю, если договором была обусловлена возможность изменения цены, при определении новой цены учитывается согласно п. 3 ст. 485 ГК соотношение образующих цену показателей (себестоимости, затрат и др.) на момент заключения договора и на момент передачи товара, который был предусмотрен договором, а не на момент фактической передачи товара.

Не подлежит в последующем изменению розничная цена товара длительного пользования, проданного гражданам в кредит (ст. 500 ГК).

Права и обязанности продавца и покупателя.

Переход права собственности на товар и риска его случайной гибели

	Продавец  имеет право
	Покупатель имеет право

	1. потребовать оплаты товара и уплаты процентов в соответствии со ст. 395 ГК РФ  «ответственность за неисполнение денежного обязательства»;

2. если покупатель в нарушение договора отказывается от принятия товара, продавец вправе потребовать  оплаты товара либо отказаться от исполнения договора, а также  потребовать  возмещения причиненных ему убытков; 

3. продавец может приостановить передачу товаров до полной оплаты всех ранее переданных товаров, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами.
	1.  на информацию о товаре (ст. 495 ГК РФ);
2. право на обмен доброкачественных товаров, которые не подошли по размеру, цвету (срок – 14 дней);

3. при ненадлежащем (существующем и несуществующем) качестве товара покупатель может потребовать сразу замены или отказаться от договора и покупной цены (возврат);

4. требовать возмещения морального вреда за ущерб, причиненный свойствами товара (помимо имущественного вреда).

	Продавец обязан
	Покупатель обязан

	1. передать вещь (наименование и количество);
2. предать все принадлежности и документы, необходимые для вещи;

3. передать вещь надлежащего качества (по соглашению сторон, по образцу, по описанию, по ГОСТам и техническим характеристикам, если установлены в отношении этого вида товаров);

4. вещь должна быть пригодной для использования по основному целевому назначению и должна соответствовать обычно предъявляемым требованиям;
5. комплектность (совокупность деталей и частей, составное единое целое для использования вещи по назначению (соответствует общему назначению вещи);

6. тара и упаковка должны быть всегда, кроме тех случаев, когда это не требуется (если сторонами не предусмотрено иное – диспозитивная норма);

7. момент передачи вещи, по общему правилу, - это непосредственное вручение, также  это распространяется на доставку; осуществляется продавцом;

8. предоставить вещь в распоряжение покупателя (без доставки, в месте нахождения вещи);

9. товар должен быть идентифицирован, а покупатель должен быть извещен об этом.
Если вещь заложена, то продавец обязан уведомить об этом покупателя (предупредить о правах всех третьих лиц на вещь).
	1. принять и оплатить товар;
2. сумма денег должна быть передана полностью, если сторонами не установлено иное;

3. оплатить товар непосредственно до или после его передачи; 
4. за свой счет совершить действия, которые в соответствии с законом, иными правовыми актами, договором или обычно предъявляемыми требованиями необходимы для осуществления платежа;
5. при безналичном характере расчетов расчеты осуществляются платежными поручениями.


  Переход права собственности на товар и риска его случайной гибели. В соответствии со ст. 223 ГК РФ, право собственности у приобретателя вещи по договору возникает с момента ее передачи, если иное не предусмотрено законом или договором. Если договор купли-продажи подлежит государственной регистрации или нотариальному удостоверению, право собственности у покупателя возникает в момент его регистрации или удостоверения. С момента перехода права собственности к покупателю переходит и риск случайной гибели или случайного повреждения товара. 

Если договор купли-продажи заключен после сдачи товара перевозчику, то риск случайной гибели или случайного повреждения имущества по общему правилу переходит на покупателя с момента заключения договора. Если моментом исполнения обязанности продавца передать товар является сдача его перевозчику, покупатель не вправе требовать от продавца возмещения убытков, когда товар был поврежден вследствие стихийного бедствия после его сдачи перевозчику.

По-иному п. 2 ст. 459 ГК определяет переход риска на покупателя, если товар, который ему продается, находится в пути (т.е. еще только доставляется продавцу). В этом случае риск переходит на покупателя по общему правилу с момента заключения договора купли-продажи. 
Последствия передачи товара ненадлежащего качества предусмотрены в ст. 475 ГК РФ. Если недостатки товара не были оговорены продавцом, покупатель, который приобрел товар ненадлежащего качества, вправе по своему выбору потребовать от продавца:

· соразмерного уменьшения покупной цены;

· безвозмездного устранения недостатков товара в разумный срок;

· возмещения своих расходов на устранение недостатков товара. 

При обнаружении существенных недостатков качества товара (то есть те недостатки, которые делают использование товара невозможным в соответствии с его целевым назначением, или не могут быть устранены без несоразмерных расходов или затрат времени, или проявляются вновь после устранения)   покупатель вправе по своему выбору:

· отказаться от исполнения договора купли-продажи и потребовать возврата уплаченной за товар денежной суммы;

· потребовать замены товара ненадлежащего качества товаром, соответствующим договору.

В соответствии со ст. 477 ГК РФ покупатель вправе предъявить требования продавцу  по поводу недостатков в товаре при условии, что они обнаружены в следующие сроки: 

· для товаров, имеющих гарантийный срок, - в течение гарантийного срока;

· для товаров, имеющих срок годности, - в течение срока годности;

· для товаров, не имеющих гарантийный срок или срока годности, - в пределах двух лет со дня передачи товаров покупателю, если более длительный срок не установлен законом или договором купли-продажи;

· если договорная гарантия менее двух лет, то в течение двух лет со дня передачи товара покупателю, если покупатель докажет, что недостатки товара возникли до передачи товара покупателю. 

Виды договора купли-продажи.

Критерии (признаки) разграничения видов договора купли-продажи

 Гражданское законодательство России начала века выделяло три самостоятельных договора о возмездном переходе права собственности - договоры купли-продажи, поставки и запродажи. Однако еще Г.Ф. Шершеневич отмечал, что провести юридическое разграничение этих трех видов договора затруднительно, так как нет достаточно четких юридических признаков их различия.

Гражданский кодекс 1922 г. содержал только один договор - договор купли-продажи. При изменении экономических основ общества, становлении планово-административных методов регулирования экономики договор купли-продажи в 1940-50-х гг. распался на ряд самостоятельно регулируемых договоров продажи товаров, господствующим из которых стал договор поставки, что получило свое отражение в ГК 1964 г. В правовой литературе подробно аргументировалась точка зрения о самостоятельном характере договора поставки и его коренном отличии от договора купли-продажи. Правовые акты 1940-50-х гг. и тем более 1960-80-х гг. давали для этого основания. При этом в работах о договоре поставки и иных плановых договорах анализировались в основном проблемы соотношения плановых актов и договора, характер прав, передаваемых при продаже имущества одним госорганом другому, и другие проблемы.

Переход к свободной рыночной экономике снял эти дискуссионные проблемы. Договоры в сфере народного хозяйства утратили плановый характер, а договор купли-продажи стал единым договором (типом договора).

Договор купли-продажи в § 1 гл. 30 «Общие положения о купле-продаже» существует как самостоятельный тип договора, аккумулирующий общие черты и особенности купли-продажи, однако он проявляется, прежде всего, в своих отдельных видах. Обычно называют семь видов договора купли-продажи по числу параграфов в гл. 30 ГК. Кроме того, необходимо выделить собственно договор купли-продажи, подпадающий полностью под правовое регулирование «Общих положений о купле-продаже». Он применим к отношениям купли-продажи между гражданами, к отношениям, связанным с продажей уже бывших в употреблении товаров (машин, оборудования и ряда других движимых вещей). Используется он и при приватизации.

В качестве отдельных видов договора купли-продажи следует также назвать договоры продажи ценных бумаг и валютных ценностей. Однако из ст. 454 ГК РФ следует, что нормы «Общих положений о купле-продаже» применяются к этим видам договора лишь постольку, поскольку законом или иными правовыми актами не установлены специальные правила, т.е. субсидиарно.

Можно обозначить следующие поименованные в ГК РФ основные виды договора купли-продажи: розничная купля-продажа; поставка товаров; поставка товаров для государственных нужд; контрактация; энергоснабжение; продажа недвижимости: продажа предприятия. Рассмотрим эти договоры.

1.2  Договор розничной купли-продажи

Понятие договора розничной купли-продажи, его основные характеристики, форма заключения, особенности заключения 

Договор розничной купли-продажи – это соглашение, по которому продавец, осуществляющий предпринимательскую деятельность по продаже товаров в розницу, обязуется передать покупателю товар, предназначенный для личного, семейного, домашнего или иного использования, не связанного с предпринимательской деятельностью (ст. 492 ГК РФ).

Договор розничной купли-продажи является основной гражданско-правовой формой торгового обслуживания граждан.

Договор розничной купли-продажи является: публичным, консенсуальным, реальным (самообслуживание покупателя в торговом зале), возмездным, взаимным.  
Определение договора купли-продажи содержит также признаки, по которым он выделяется в самостоятельный вид купли-продажи и отличается как от других ее разновидностей, так и договоров, опосредующих возмездное отчуждение вещи. К этим признакам относятся характеристика продавца  стороны договора, предмета его деятельности и товара, подлежащего передаче по договору.

Продавец - физическое или юридическое лицо, осуществляющее предпринимательскую деятельность по продаже товаров в розницу. Юридическое лицо должно быть: коммерческой, некоммерческой организацией, осуществляющей предпринимательскую деятельность в соответствии с п. 3 ст. 50 ГК или ее уставом. Предметом этой деятельности является не любая продажа товаров, а только продажа товара в розницу.

Специфика товара по договору розничной купли-продажи заключается в том, что он предназначен для личного, семейного, домашнего или иного использования, не связан  с предпринимательской деятельностью. 

Статья 492 ГК не содержит специальных требований к другой стороне договора розничной купли-продажи - покупателю. В отличие договоров поставки и контрактации, не определяет цели, для которых товар, приобретенный по договору, должен использоваться. Следовательно,  по договору розничной купли-продажи товары могут приобретаться как гражданами, так и юридическими лицами, в том числе осуществляющими предпринимательскую деятельность. 

Форма договора розничной купли-продажи.  Договор розничной купли-продажи может совершаться:

· устно; 
· в простой письменной форме;

· путем конклюдентных действий. 
Нотариальная форма и заключение путем молчания в этом случае не предусмотрены. Как правило, договор розничной купли-продажи заключается устно, так как его исполнение происходит одновременно с совершением. При этом продавец выдает покупателю кассовый или товарный чек.

Однако некоторые договоры купли-продажи исполняются уже после их заключения. Например, продажа товаров по образцам:  товар передается покупателю после его оплаты не в торговом зале, а доставляется ему со склада продавца. Другой пример - договор продажи товаров в кредит:  покупатель оплачивает при передаче товара только часть, а остальную часть цены - в течение установленного договором периода времени после передачи товара путем отдельных платежей. В этих договорах момент заключения договора и момент его исполнения не совпадают, поэтому для них в соответствии со ст. 161 ГК требуется простая письменная форма. 

Правила продажи товаров по образцам и правила продажи гражданам товаров длительного пользования в кредит предусматривают помимо выдачи чека составление иных письменных документов. Так, доставка товара покупателю оформляется квитанцией или другим документом установленной формы и содержания, при покупке в кредит составляется поручение-обязательство.

Письменная форма договора обязательна при продаже товаров, когда момент заключения и момент исполнения договора не совпадают (например, продажа товаров по образцам или в кредит). Договор розничной купли-продажи может быть заключен путем совершения конклюдентных действий (например, продажа товаров с использованием автоматов). 

Надлежащая форма договора розничной купли-продажи  предусматривает выдачу  покупателю кассового или товарного чека или иного документа, подтверждающего оплату товара. Несоблюдение продавцом формы договора либо утрата покупателем указанных документов не лишает последнего права ссылаться на свидетельские показания для подтверждения заключения договора. Покупатель вправе доказывать факт покупки, а также условия, на которых был заключен договор, в том числе цену товара, с помощью свидетельских показаний, оцениваемых судом в совокупности со всеми другими собранными по делу доказательствами.

Иные правила о надлежащей форме заключения договора розничной купли-продажи могут определяться законом, договором, в том числе условиями договора присоединения, изложенными в формулярах или иных стандартных формах. 

Особенности заключения договора розничной купли-продажи:
· продавец обязан заключать договоры со всеми покупателями на равных условиях;

· продавец обязан заключить договор с любым лицом, откликнувшимся на публичную оферту (предложение товара в его рекламе, каталогах, обращенных к неопределенному кругу лиц с содержанием всех существенных условий: количество, наименование, ассортимент);

· покупатель может принять условия договора не иначе как путем присоединения к договору в целом (договор присоединения). Об этом, в частности, свидетельствует положение п. 1 ст. 500 ГК о том, что цена товара определяется продавцом в одностороннем порядке. В таком же порядке определяются и другие условия договора, за исключением его предмета;

· продавец обязан предоставить покупателю необходимую информацию о товаре. 
Под необходимой информацией о товаре понимается ее полнота. Продавец должен предоставить информацию в таком объеме, чтобы у покупателя сложилось четкое представление о свойствах товара, правилах пользования им и хранения и т.п. На продавца возлагается обязанность по предоставлению покупателю информации о товарах, находящихся в розничной торговле (ст. 495 ГК РФ). 

Информация доводится до покупателя в технической документации, прилагаемой к товару, на этикетках, а также маркировкой. 

Информация о товаре в обязательном порядке должна содержать:

· наименование стандартов, которым должны соответствовать товары;

· перечень основных потребительских свойств товара;

· цену и условия приобретения товара;

· гарантийные обязательства изготовителя товара;

· правила и условия эффективного и безопасного использования товаров;

· срок службы (годности) товара;

· адреса предприятий, уполномоченных принимать претензии, осуществлять ремонт и техническое обслуживание;

· информацию о сертификации товаров, если они подлежат сертификации. 

По договору  розничной купли-продажи цена товара определяется на момент заключения соглашения сторон (ст. 500 ГК РФ). В случае, когда предусмотрена предварительная оплата товара, неоплата покупателем товара в установленный договором срок признается отказом покупателя от исполнения договора, если иное не предусмотрено соглашением сторон. В отличие от общих правил оплаты товаров, проданных в кредит, закрепленных в ст. 488 ГК РФ,  при нарушении сроков платежа по товарам, проданным по договору розничной купли-продажи в кредит, не подлежат уплате проценты на просроченную сумму в размере учетной ставки банковского процента по месту нахождения продавца. 
Права и обязанности сторон
по договору розничной купли-продажи

	Продавец  имеет право
	Покупатель имеет право

	1.потребовать оплаты товара и уплаты процентов в соответствии со ст. 395 ГК РФ  «ответственность за неисполнение денежного обязательства»;

2.продавец может приостановить передачу товаров до полной оплаты всех ранее переданных товаров, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами.
	1. осмотреть товар;

2. потребовать проведения в его присутствии проверки свойств или демонстрации использования товара, если это не исключено ввиду характера товара и не противоречит правилам, принятым в розничной торговле;
3. отказаться от принятия товара до передачи его продавцом;

4. в течение 14 дней с момента передачи ему непродовольственного товара, если более длительный срок не объявлен продавцом, обменять купленный товар в месте покупки и иных местах, объявленных продавцом, на аналогичный товар другого размера, формы, габарита, фасона, расцветки или некомлектации, произведя, в случае разницы в цене, необходимый перерасчет с продавцом;

3. при отсутствии необходимого для обмена товара у продавца покупатель вправе возвратить приобретенный товар продавцу и получить уплаченную за него денежную сумму.

Указанные требования покупателя о возврате и обмене товара могут быть удовлетворены в двух случаях: 

1.если товар не был в употреблении, сохранены его потребительские свойства и имеются доказательства приобретения товара у данного продавца;

2.если наименование товара не входит в перечень товаров, которые не подлежат обмену или возврату по указанным в статье основаниям (определяется в порядке, установленном законом или иными правовыми актами (например, лекарственные средства, ювелирные изделия)).  

Права покупателя при продаже товаров ненадлежащего качества (ст. 503 ГК РФ):

1.замена недоброкачественного товара;

2.соразмерное уменьшение цены;

3.незамедлительное безвозмездное устранение недостатков;

4.возмещение расходов на устранение недостатков;

5.отказ от исполнения договора и требование возврата уплаченной суммы.

В случае обнаружения неустранимых недостатков товара покупатель вправе требовать:

1.замены товара;

2.соразмерного уменьшения цены;

3.отказаться от исполнения договора и потребовать возврата уплаченной суммы.
 

	Продавец обязан
	Покупатель обязан

	1.производить проверку качества продовольственных товаров до их отправки в торговый зал;

2. производить предпродажную проверку технически сложных товаров;

3.передать покупателю товар в количестве, ассортименте, комплектности приобретаемого покупателем товара;

4.нести определенную ответственность за качество товара; 

5.обеспечить доставку крупногабаритных товаров и пр.;
6. момент передачи покупателю продавцом товара определяет риск случайной его гибели или повреждения, он же определяет исчисление сроков договорной или законной гарантии качества и другие существенные условия сделки. 
	1. принять товар;
2. оплатить товар по цене, объявленной продавцом в момент заключения договора розничной купли-продажи, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами или не вытекает из существа обязательства.


Виды договора розничной купли-продажи:
1. Продажа товара с условием о его принятии покупателем в определенный срок (ст. 496 ГК РФ). 

Договор может быть заключен с условием о принятии покупателем товара в срок, определенный договором. До истечения этого срока товар не может быть продан другому лицу. При нарушении условия продавцом покупатель вправе требовать отобрания товара и передачи его ему, а также возмещения понесенных убытков. Неявка или неприятие покупателем товара в срок рассматриваются как отказ от договора. Расходы, связанные с обеспечением передачи товара в срок, включаются в цену товара, если иное не установлено законом или договором. 

2.Продажа товаров по образцам (ст. 497 ГК РФ).  

Договор может быть заключен на основании ознакомления покупателя с образцом товара, предложенным продавцом. Особенности продажи товаров по образцам (описаниям, каталогам) гражданам-потребителям определяются Правилами продажи товаров по образцам, утвержденными постановлениями Правительства РФ. Договор считается исполненным с момента доставки товара в место, указанное в договоре, либо с момента доставки товара покупателю по месту его жительства, иное место может определяться законом или договором.  Допускается односторонний отказ покупателя от исполнения договора, но только до момента передачи ему товара. При таком отказе покупатель обязан возместить расходы продавца, связанные с выполнением им договора. 
3.Продажа товара с использованием автоматов или с помощью конклюдентных действий (ст. 498 ГК РФ). 

Владелец автомата должен предоставить информацию путем помещения ее на автомате или иным способом о наименовании продавца, месте его нахождения, режиме работы, а также действиях, которые необходимо совершить для получения товара. Такой договор считается заключенным с момента совершения покупателем действий, необходимых для получения товара, а не с момента получения документа, подтверждающего оплату товара. Если покупателю не предоставлен оплаченный им товар, продавец (а не владелец автомата) обязан по его требованию предоставить товар или возвратить уплаченную сумму.  Данные правила используются также и в случаях использования автомата для размена денег, приобретения знаков оплаты или обмена валюты, если иное не вытекает из существа обязательства. 
4.Продажа товара с условием  о его доставке покупателю (ст. 499 ГК РФ).

Договором может быть предусмотрена обязанность продавца доставить  товар в место, указанное в договоре или в место жительства гражданина (место нахождения юридического лица). Срок исполнения данной обязанности определяется договором либо, если срок в договоре не предусмотрен, в разумный срок после получения требования покупателя. Такой договор будет считаться исполненным с момента вручения товара покупателю или иному лицу, предъявившему подтверждающий оплату документ.

5.Договор найма-продажи (ст. 501 ГК РФ). 

Договором может предусматриваться такое условие, что право собственности на товар переходит к покупателю не с момента передачи ему товара, а со дня его оплаты. До этого момента покупатель будет являться нанимателем (арендатором) переданного товара. Так, договор розничной купли-продажи в кредит предусматривает сохранение права собственности за продавцом до полной оплаты товара. 

1.3  Договор поставки

Понятие, основные характеристики,  признаки, предмет и форма договора

Договор поставки, как и договор купли-продажи, направлен на возмездное перенесение права собственности (иного вещного права) от поставщика (продавца) на покупателя. Поэтому к нему применимы общие нормы о купле-продаже. 

Договором поставки признается договор, по которому поставщик - продавец, осуществляющий предпринимательскую деятельность, обязуется передать в обусловленный срок или сроки производимые или закупаемые им товары покупателю для использования в предпринимательской деятельности или в иных целях, не связанных с личным, семейным, домашним или иным подобным применением (ст. 506 ГК РФ).

Договор поставки является: консенсуальным, возмездным, взаимным.   Он не относится к числу  публичных договоров, однако в случаях, установленных законом (ст. 445 ГК РФ), его заключение является обязательным для поставщика. 

В определении закреплены признаки договора поставки:
· состав сторон договора (правовой статус поставщика). В качестве поставщика в договоре поставки выступает изготовитель-предприниматель. Это может быть организация либо индивидуальный предприниматель, производящие товары. Поставщиком может быть также коммерческая организация, купившая товар для последующей продажи, т.е. действующая в сфере товарного обращения;

· цель приобретения товара.

Другой основной признак - цель приобретения товара. Договором поставки признается договор, по которому товар покупается либо для использования в предпринимательской деятельности (например, для промышленной переработки или потребления в разных сферах экономики, для последующей продажи и иной профессиональной деятельности), либо для деятельности, не связанной с личным, семейным, домашним использованием товара (например, для нужд армии; покупка товаров для офиса или детского сада и др.). Из цели покупки (поставки) следует, что и другая сторона договора - покупатель, как правило, является предпринимателем.

Предметом договора поставки в большинстве случаев служат вещи, характеризуемые только родовыми, а не индивидуально-определенными признаками, за исключением поставки машин и оборудования индивидуального изготовления по специальным заказам покупателя. 

Заключение договора поставки

 В соответствии с ГК оферта может быть направлена любой стороной. Согласно деловым обыкновениям при поставках оферта в форме проекта договора, как правило, направляется поставщиком. 

В некоторых случаях оферте могут предшествовать направление заявки, переговоры сторон, обмен письмами по поводу возможных условий договора (например, по договорам поставки индивидуального оборудования, машин, приборов). Такую стадию, предшествующую оферте, обычно называют преддоговорными контактами. Она является факультативной.

При наличии разногласий в деловой практике принято составление стороной, получившей договор, протокола разногласий. Исходя из широкого применения договора поставки во всех сферах экономики, ГК определил порядок согласования разногласий по договору, заключенному при отсутствии обязанности заключить его.

Такой порядок согласования разногласий установлен ст. 507 ГК. Этой нормой  установлен тридцатидневный срок для согласования соответствующих условий, если иной срок не определен сторонами. Сторона, получившая возражения по условиям договора поставки или предложение о согласовании новых условий (в форме протокола разногласий, письма, телеграммы и др.), обязана принять меры к согласованию условий договора.  В случае, когда сторона, получившая предложение о согласовании иных условий, считает нецелесообразным такое согласование, она обязана в тот же срок уведомить другую сторону об отказе заключить договор на предложенных условиях.

 Молчание стороны, уклонение от согласования, недостижение соглашения по спорным условиям, неустранение разногласий означает, что договор признается незаключенным. 

Срок действия договора поставки.  Договор поставки может быть:

· разовый;

· годовой;

· долгосрочный. 

В годовом и долгосрочном договорах стороны могут согласовать условия о количестве и ассортименте и т.п. на один год (квартал) и предусмотреть порядок согласования спецификации на последующие годы (периоды).

При отсутствии в договоре указания на срок договора поставки применяются правила его определения, установленные ст. 314 «Срок исполнения обязательства». Если в договоре, предусматривающем поставку товара отдельными партиями, не указаны периоды поставки, поставка осуществляется помесячно равными партиями. 

Период поставки – это промежуток времени в пределах срока действия договора, в течение которого производится поставка предусмотренной партии товара.  

Досрочная поставка допускается только с согласия покупателя. Досрочно поставленные товары засчитываются в счет количества товаров, подлежащих поставке в следующем периоде. 

 Как правило, договор поставки заключается в простой письменной форме. Если же сторонами являются два гражданина-предпринимателя, а общая стоимость поставляемых товаров не превышает 10 минимальных размеров оплаты труда, то возможна и устная форма (ст. 507 ГК РФ).

Договор поставки состоит из:

· самого текста договора;

· спецификации, в которой конкретизируется ассортимент и количество товара. 

К договору поставки  могут прилагаться:

· протокол согласования цены;

· график поставки товаров (декадный, суточный и проч.);

· отгрузочная разнарядка (указание покупателя об отгрузке товара не ему, а непосредственно указанному им покупателю).

В соответствии с деловыми обычаями часть условий договора излагается в его тексте, часть - в прилагаемой к договору спецификации, являющейся неотъемлемой частью договора.

Условия договора поставки и последствия их нарушения. 

Права  и обязанности покупателя и  обязанности поставщика
Предмет, количество товара и срок его поставки относятся к существенным условиям договора поставки. Срок -  особенное существенное условие договора поставки. 

Количество  определяется в договоре поставки по каждому наименованию товара и по каждой позиции ассортимента с соблюдением правил, установленных ст. 455 ГК.

Количество товаров, подлежащих передаче, как существенное условие договора определяется сторонами в соответствующих единицах измерения или в денежном выражении. Вместе с тем стороны могут установить лишь порядок определения количества. Поэтому в договоре поставки, заключенном на год или на несколько лет, стороны могут указать объемы поставок (количество) на весь срок действия договора либо установить порядок определения количества товаров, подлежащих передаче в течение каждого года или даже полугодия, квартала.

Срок поставки может быть определен в договоре различно:

· путем указания конкретной даты (конкретного месяца, квартала); 

· указанием периодов поставки в течение срока действия договора. 

Включение в понятие договора поставки указания о передаче товаров в «обусловленный срок или в сроки» позволяет назвать ряд особенностей этого договора.

· по договору поставки возможна передача товаров единовременно (в срок) либо отдельными партиями в течение длительного периода (в обусловленные сроки), а также передача либо одной вещи, в том числе индивидуально-определенной (машины, прибора индивидуального исполнения и др.), либо большого количества вещей;

· момент заключения договора и срок его исполнения, как правило, не совпадают;

· изготовителем обычно заключается договор на будущие вещи, поставщик же - посредник не всегда является собственником продаваемых вещей;

· для договора поставки характерны длящиеся отношения и исполнение обязательства частями (отдельными партиями);

· в структуре договорных связей по поставкам часто участвуют посреднические организации, поэтому потребитель в этих случаях не является стороной договора поставки, заключаемого изготовителем товара.

Ассортимент стороны определяют с учетом правил, установленных ст. 467 ГК. Приоритет при определении ассортимента предоставлен заказу (предложению) покупателя. В соответствии с деловыми обычаями стороны указывают ассортимент, как правило, в спецификации. Деловой практике известны два способа определения ассортимента в годовых и долгосрочных договорах поставки. Стороны могут определить групповой ассортимент на год и установить при этом порядок и сроки согласования развернутого ассортимента в дальнейшем либо возможно установление соглашением сторон ассортимента товаров на весь срок действия договора с включением в него условий о порядке и сроках внесения изменений в согласованный ассортимент.

В соответствии со ст. 512 ГК в процессе исполнения договора поставки по инициативе каждой из сторон возможно достижение соглашения об изменении ассортимента товаров. Согласие покупателя на замену должно быть выражено в письменной форме и сообщено до передачи товаров (предварительно).

Качество и комплектность товаров. Условие договора о качестве товаров определяется сторонами по правилам, предусмотренным ст. 469 ГК. Оно устанавливается в договоре поставки обычно путем указания документа, которому качество товара должно соответствовать. Условия договора поставки как предпринимательского, снижающие требования к качеству товаров по сравнению с обязательными требованиями, являются недействительными (п. 4 ст. 469 ГК).

Усмотрение сторон при формировании условия договора о комплектности товаров не ограничивается нормативным документом о стандартизации. Стороны не связаны условиями нормативного документа о стандартизации, так как правила этого документа о комплектности не носят императивного характера, не определяют обязательных требований, а имеют значение рекомендаций. Следовательно, при заключении договора у сторон есть два варианта определения комплектности товара: 

· отсылка к требованиям нормативного документа о стандартизации; 

· включение в договор условия о поставке товара без не нужных покупателю комплектующих изделий либо о поставке товара с дополнительными, по сравнению с документом стандартизации, комплектующими изделиями. 

Цена, применительно к договору поставки, не относится к существенным условиям этого договора. Обычно она согласуется его сторонами. На отдельные виды товаров (например, продукцию оборонного назначения или алкоголь) цены устанавливаются или регулируются государством. 

Права  и обязанности покупателя и  обязанности поставщика 

	Права покупателя
	Обязанности

покупателя
	Обязанности 

поставщика

	Количество товара и срок поставки

	Нарушение  поставщиком условий о количестве товара и сроках поставки (т.е. просрочка поставки или недопоставка) дает покупателю право: 
уведомив поставщика, отказаться от принятия просроченных товаров, при этом товары, поставленные до получения поставщиком уведомления, покупатель все же обязан принять и оплатить (п.3 ст. 511 ГК РФ);

приобрести непоставленные товары у других лиц и отнести на поставщика все расходы на их приобретение, при условии, что они являются необходимыми и разумными.
	Невыборка товаров покупателем (получателем) в установленные договором сроки и в количестве дает поставщику согласно ст. 515 ГК право либо отказаться от исполнения договора в части поставки невыбранных товаров, либо предъявить к покупателю требование об их оплате.
	При недопоставке определенного количества товаров в отдельном периоде поставщик обязан восполнить недостающее количество товаров в следующем периоде в рамках действия договора.

	Наименование товара

	При недопоставке товаров одного наименования, входящего в ассортимент, покупатель вправе требовать восполнения недопоставки в следующем периоде независимо от того, отказался он или нет от товаров, поставленных с нарушением установленного договором ассортимента. Количество товаров одного ассортимента может быть зачтено в покрытие недопоставки товаров другого ассортимента лишь с согласия покупателя.
	
	Поставщик обязан руководствоваться  спецификацией, в  которой указаны: наименование товара, ассортимент и количество товара. В случае недопоставки – восполнить её в следующем периоде.

	Ненадлежащее качество товара

	Вследствие поставки товаров ненадлежащего качества покупатель вправе потребовать от поставщика:

- при существенных нарушениях требований к качеству товара покупатель дополнительно может по своему выбору потребовать расторжения договора поставки либо замены на товар надлежащего качества (п.2. ст.  475 ГК РФ);

-соразмерного уменьшения покупной цены;

-безвозмездного устранения недостатков товара в разумный срок;

-возмещения своих расходов на устранение недостатков товара.
	
	Поставщик обязан также заменить покупателю товар ненадлежащего качества, если он был приобретен потребителем у последнего в розничной торговле, а недостатки обнаружены до истечения гарантийного срока или срока годности. Замена товара не освобождает его от возмещения убытков, понесенных покупателем  (п. 2 ст. 518 ГК).



	Некомплектный товар

	Покупатель вправе потребовать от поставщика:

замены некомплектного товара (либо его укомплектования) в разумный срок;

соразмерного уменьшения покупной цены;

доукомплектования товара
	
	Недостатки товара должны быть устранены в приемлемый для покупателя срок.

	Право принять или отказаться от товара

	В соответствии со ст. 520 ГК  право приобрести товар у других лиц возникает у покупателя при: 

-передаче поставщиком товаров в меньшем количестве, чем предусмотрено договором, или с нарушением сроков; 

-невыполнении поставщиком требования покупателя о замене недоброкачественных товаров на товары надлежащего качества; 

-неукомплектовании поставщиком товаров по требованию покупателя.

В этом случае  покупатель вправе:

-приобрести непоставленные товары у других лиц с последующим отнесением всех необходимых и разумных расходов на поставщика;

-отказаться от оплаты товаров ненадлежащего качества и некомплектных товаров;

-потребовать возврата уплаченных сумм за товары ненадлежащего качества либо некомплектные товары до устранения недостатков или их замены.

	Обязанность принять и оплатить товар, предусмотренная в ст.ст. 513, 515 ГК РФ, сформулирована шире, чем в общих положениях о купле-продаже.  Если доставка осуществляется поставщиком, покупатель обязан осмотреть товары и проверить их количество, качество и комплектность. Сроки и порядок проверки определяются нормативными актами, договором поставки или обычаями делового оборота. 

Если же товары вручены покупателю не самим поставщиком, а транспортной организацией, он обязан проверить соответствие товара транспортным и сопроводительным документам и принять эти товары от транспортной организации в установленном порядке. 

В случае (выборки) самовывоза  товаров покупателем он, по общему правилу, обязан осмотреть передаваемые товары непосредственно в месте их передачи. 
	


Ответственность сторон

	Поставщик
	Покупатель

	Согласно ст. 521 ГК взыскание неустойки за недопоставку или просрочку поставки, если стороны предусмотрели в договоре  ее размер либо если неустойка установлена законами о государственных нуждах. 

Неустойка взыскивается до фактического исполнения обязательства в пределах срока действия договора, если иное им не предусмотрено (ст. 521 ГК РФ).

В ст. 521 ГК воспроизведен принцип суммированного обязательства, согласно которому обязательство поставки товаров в каждом периоде поставки складывается из обязательства данного периода и обязательства по восполнению недопоставленного в предыдущем периоде количества товаров. При этом уплата поставщиком неустойки за невыполнение обязанности по передаче товаров в установленный договором срок не освобождает его от обязанности восполнения недопоставленного количества в натуре в следующем периоде либо в иные сроки, предусмотренные договором.
	При задержке платежа покупателя у продавца возникает право приостановить передачу подлежащих поставке товаров до полной оплаты ранее поставленных товаров (п. 5 ст. 486 ГК). Это правило дает поставщику возможность, не отказываясь от исполнения договора, приостановить исполнение. 

При нарушении покупателем условий договора поставки о порядке и сроках расчетов применяются последствия, установленные общими положениями о купле-продаже (ст. 486-489 ГК), в том числе уплата процентов, предусмотренных ст. 395 ГК РФ.




1.4  Договор поставки товаров

для государственных или муниципальных нужд 
Сфера применения договора поставки товаров для государственных или муниципальных нужд 
(государственный или муниципальный  контракт)

 В законах о поставках товаров для государственных или муниципальных нужд определены цели и задачи организации таких поставок для федеральных и региональных государственных нужд. К ним отнесены: 

· создание и поддержание государственных материальных  резервов; 

· поддержание обороноспособности страны; 

· обеспечение экспортных поставок для выполнения международных обязательств;

· реализация федеральных и региональных целевых программ.

Под государственными нуждами понимаются потребности Российской Федерации,  её субъектов в товарах, обеспечивающих выполнение функций государства, и удовлетворение этих нужд за счет федерального бюджета и внебюджетных источников. Все законы об обеспечении государственных нужд товарами возлагают обязанность формировать государственные заказы на соответствующие органы исполнительной и муниципальной власти.

Данный вид договора рассматривается как государственный или муниципальный контракт (или договор поставки товаров для государственных нужд) в том случае, если присутствуют  следующие признаки: 

· цель - обеспечение государственных или муниципальных нужд; 

· формирование государственного или муниципального заказа и заключение договора поручено органам исполнительной власти, муниципалитетам или их представителям; 

· оплата за счет бюджетных средств, как правило, предусмотренных в расходах соответствующего бюджета, и внебюджетных источников финансирования.

Согласно ст. 526 ГК, по государственному или муниципальному контракту
 на поставку товаров для государственных или муниципальных  нужд поставщик (исполнитель) обязуется передать товары государственному или муниципальному заказчику либо по его указанию иному лицу, а государственный или муниципальный заказчик обязуется обеспечить оплату поставленных товаров.

Из этого определения государственного (муниципального) контракта следует, что контракт - это гражданско-правовой договор о возмездной передаче товаров поставщиком государственному (муниципальному заказчику) (покупателю). Он по своему содержанию является таким видом договора купли-продажи, как договор поставки, так как товары покупаются государственным заказчиком не для личного, семейного, домашнего потребления.

Термин «государственный или муниципальный контракт», с одной стороны, подчеркивает особую значимость поставок для государственных и муниципальных нужд, с другой - участие в договоре государства в лице соответствующих органов – государственных или муниципальных  заказчиков. При этом государственный (муниципальный) заказчик, как правило, участвует в размещении заказов на товары для  нужд государства или муниципалитета и может указывать получателя товаров и плательщика. Однако  заказчик во всех случаях принимает на себя обязанность обеспечить оплату поставленных товаров, т.е. гарантирует оплату.

Предмет государственного (муниципального) контракта,  его особенности. Государственному (муниципальному) контракту присущи черты, свойственные обычным договорам поставки. Его предметом, как правило, являются действия по передаче вещей, определяемых родовыми признаками; срок исполнения договора отдален от момента его заключения; передача товаров осуществляется в определенные договором сроки и периоды.

Вместе с тем можно отметить существенные отличия порядка заключения и содержания государственного контракта от заключения и содержания иных видов договора купли-продажи:

1. покупателем является государственный (муниципальный) заказчик;

2. государственные контракты заключаются на основе государственного заказа, формируемого в установленном законом порядке, а муниципальные – на основе заказа органов местного самоуправления;

3. основным способом размещения заказов на покупку товаров для государственных (муниципальных) нужд является проведение конкурсов, позволяющих выявить поставщиков, предлагающих лучшие условия выполнения заказа;

4. государственный (муниципальный) заказчик обеспечивает не только своевременную оплату товаров, но и возмещение убытков, которые могут быть причинены поставщику (исполнителю) в связи с выполнением им  заказа;

5. порядок и сроки заключения государственного (муниципального) контракта (договора поставки) на основе заказов установлены нормами ГК РФ;

6. законы о поставках товаров для государственных или муниципальных нужд определяют организации, для которых заключение государственного (муниципального)  контракта в качестве поставщика является обязательным;

7. интересам государственного или муниципального заказчика предоставляется особая защита, в частности, законы о поставках товаров для государственных нужд или муниципальных предусматривают неустойку за нарушение обязательств. В ряде случаев неустойке придан штрафной характер;

8. споры, возникающие при заключении государственного (муниципального контракта) или заключаемого на его основе договора, рассматриваются арбитражным судом независимо от того, имеется ли у одной из сторон обязанность заключить договор.

Заключение государственного или муниципального контракта

 Обязанность поставщика заключить государственный контракт. В исключение из принципа свободы договора федеральные законы, объектом которых являются те или иные виды поставок для  государственных (муниципальных) нужд,  перечисляют организации, которые в качестве поставщика обязаны принять государственный (муниципальный) заказ и заключить государственный (муниципальный) контракт (договор поставки для государственных (муниципальных) нужд).

Например, Федеральный закон «О поставках продукции для государственных нужд» возлагает обязанность заключить договор поставки для государственных нужд на казенные предприятия, а также на организации, занимающие доминирующее положение на рынке определенного товара. При этом необходимым условием заключения поставщиком государственного контракта является принятие государственным заказчиком на себя обязанности возместить все убытки, которые могут быть причинены выполнением государственного заказа. Это условие неприменимо в отношении казенного предприятия, обязанного заключить договор независимо от убыточности производства.

Заключению государственного контракта предшествуют процедуры размещения заказов на поставку товаров для государственных нужд, осуществляемые в порядке, предусмотренном Федеральным законом «О размещении заказов».

Государственные (муниципальные) заказы, как правило, размещаются на открытом конкурсе. К внеконкурсным процедурам размещения заказов относятся: размещение заказа путем запроса котировок и размещение заказа у единственного источника.

Первоначально организатором конкурса проводится квалификационный отбор для выявления поставщиков, которые допускаются к конкурсу. От них требуются наличие необходимых профессиональных знаний, опыта и деловой репутации. При этом ЗАКАЗЧИК оценивает комплект квалификационной документации, предоставленной поставщиком.

Возможен и селективный конкурс, когда круг поставщиков в силу технической сложности товаров ограничен и когда предметом поставки являются товары для нужд обороны и безопасности государства. При проведении такого конкурса приглашение принять в нем участие направляется поставщику.

После квалификационного отбора для проведения открытого конкурса поставщики подают заявки на участие в нем. Конкурсная комиссия оценивает заявки на участие в конкурсе. Победителем открытого конкурса признается участник, в заявке которого предложены лучшие условия поставок товаров для государственных нужд.

Письменное уведомление о признании победителем конкурса в 3-дневный срок направляется поставщику и является основанием для заключения государственного контракта.

Государственный контракт заключается на основании решения конкурсной комиссии об объявлении победителем конкурса.

Статья 529 ГК иначе решает вопрос об основаниях заключения и об обязанностях поставщика заключить договор поставки для государственных нужд в соответствии с государственным контрактом. Основанием для этого договора служит извещение государственного заказчика о прикреплении покупателей к поставщику. Если государственным контрактом предусмотрено право государственного заказчика направить извещение о прикреплении покупателей к поставщику, последний обязан заключить договор поставки с покупателем, указанным в извещении. Следовательно, обязанность поставщика заключить договор поставки товаров для государственных нужд с покупателем, указанным государственным заказчиком в извещении о прикреплении, вытекает из добровольно принятого им на себя обязательства по государственному контракту.

Покупатель же вправе полностью или частично отказаться от товаров, указанных в извещении о прикреплении, и от заключения договора на их поставку. В этом случае поставщик (исполнитель) должен незамедлительно уведомить государственного заказчика и вправе потребовать от него извещения о прикреплении другого покупателя. Таким образом, извещению о прикреплении покупателей к поставщику не присущ характер планового акта.

Гражданский кодекс в статьях  528 и 529 детально регламентирует заключение государственного контракта и договора на поставку товаров для государственных нужд, определяя порядок и сроки направления и возвращения контракта (договора), согласования разногласий, если они возникли при заключении договора, передачи несогласованных разногласий на рассмотрение суда. При этом сроки и порядок установлены неоднозначно. Они зависят от способа размещения государственного заказа и от избранной сторонами структуры договорных связей.

При размещении государственного заказа на конкурсной основе государственный контракт должен быть заключен не позднее тридцати дней со дня проведения конкурса.

 Составление проекта государственного (муниципального) контракта  - обязанность государственного заказчика. Принятие и исполнение этого вида заказа экономически стимулируется государством. Формы экономического стимулирования предусмотрены соответствующими законами о поставках продукции для государственных нужд. Такими формами являются: 

· предоставление льгот по налогам, целевых дотаций и субсидий, кредитов на льготных условиях; 

· установление изготовителям продукции, необходимой для выполнения государственного заказа, специальных квот по обязательной продаже такой продукции поставщикам и государственным заказчикам. 

Гражданским кодексом предусмотрен порядок, гарантирующий оплату продукции, изготовленной по государственному (муниципальному) заказу (ст. ст. 531, 532). Следовательно, участие в конкурсе по размещению государственного (муниципального) заказа является выгодным и престижным для поставщиков, а Заказчик
 имеет возможность разместить заказ на наиболее благоприятных для государства условиях, предложенных конкурсантами.

Заказчик разрабатывает и направляет проект контракта поставщику, принявшему заказ. Для подписания контракта поставщику предоставлен двадцатидневный срок со дня  проведения торгов.

В случае возвращения государственного контракта с протоколом разногласий государственный заказчик в тридцатидневный срок либо уведомляет поставщика о согласии заключить договор в его редакции, либо принимает активные меры к согласованию разногласий. 
Вместе с тем Заказчик вправе при неприемлемости предложенных поставщиком условий сообщить об отклонении его предложений. По соглашению сторон проект договора может быть разработан и направлен поставщиком. Неурегулированные разногласия не позднее тридцати дней могут быть переданы заинтересованной стороной на рассмотрение арбитражного суда.

 Условия государственного или муниципального контракта 

(договора поставки товаров для государственных  или муниципальных нужд). Права и обязанности сторон

 При разработке и согласовании условий государственного или муниципального контракта (договора) стороны руководствуются нормами ГК, содержащимися в разделах о договоре поставки и об общих положениях договора купли-продажи. Вместе с тем,  имеется и ряд особенностей содержания договора (государственного или муниципального контракта), отраженных в § 4 гл. 30 ГК и в соответствующем законодательстве. Особенности касаются условий о цене и о порядке расчетов при передаче товаров получателям (другим лицам), указанным в отгрузочной разнарядке государственного или муниципального заказчика. В соответствие со ст. 531 ГК переданные по государственному или муниципальному контракту получателям товары оплачиваются государственным или муниципальным заказчиком. Порядок оплаты товаров самим получателем (другими лицами) стороны должны особо оговорить в контракте.

Порядок расчетов по договору поставки товаров для государственных или муниципальных нужд определен иначе, чем в договоре поставки (ст. 532 ГК РФ). В отличие от получателя товаров покупатель сам оплачивает товары, однако договором может быть предусмотрена оплата товаров Заказчиком. 
 При непосредственных расчетах по такому договору права поставщика гарантируются тем, что Заказчик признается поручителем по обязательству оплаты. Это означает, что при отказе покупателя от оплаты либо нарушении им сроков оплаты поручитель - государственный или муниципальный заказчик несет перед поставщиком солидарную с покупателем ответственность.

Условия о цене. Цена товаров, определенная при заключении государственного или муниципального контракта, применяется и в заключенном на его основе договоре поставки. Однако в самом договоре стороны могут оговорить право поставщика согласовать иную цену при заключении договора поставки товаров для государственных или муниципальных нужд.

В государственном (муниципальном) контракте стороны вправе установить порядок предоставления экономических или иных льгот, финансирования и материально-технических ресурсов, порядок и основания контроля со стороны государственного заказчика за ходом работ по выполнению государственного (муниципального) контракта, оказания им помощи поставщику и другие условия о поставке товаров для государственных нужд.

Ответственность сторон  

В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения государственного (муниципального) контракта или договора поставки товаров для государственных или муниципальных нужд одной из сторон она возмещает другой стороне убытки. Гражданским кодексом предусмотрены два основания возникновения ответственности сторон за нарушение обязательств: убытки, причиненные исполнением  заказа; убытки, причиненные изменением или расторжением договора. 

Основания и порядок возмещения убытков, причиненных исполнением заказа. Важным условием договора является условие о порядке возмещения ЗАКАЗЧИКОМ  поставщику убытков, причиненных исполнением государственного (муниципального) контракта, в случаях, когда заключение этого контракта является для него обязательным. При отсутствии таких условий в договоре убытки в соответствии с правилами, установленными ст. 533 ГК, возмещаются Заказчиком не позднее тридцати дней со дня передачи поставщиком товара. На возмещение убытков не вправе претендовать казенные предприятия.

Невозмещение убытков в установленные сроки служит основанием для одностороннего отказа поставщика от дальнейшего исполнения государственного (муниципального) контракта и порождает его право требовать возмещения не только убытков, причиненных исполнением заказа, но и убытков, вызванных расторжением государственного (муниципального) контракта  по правилам, предусмотренным ст. 524 ГК.

Связь государственного (муниципального) контракта и договора поставки товаров для государственных или муниципальных нужд проявляется не только в определении цены и порядка расчетов, но и в том, что при расторжении государственного (муниципального) контракта  из-за невозмещения ЗАКАЗЧИКОМ убытков поставщик вправе также односторонне отказаться от исполнения договора поставки для государственных (муниципальных)  нужд. При этом убытки, которые могут быть причинены таким отказом покупателю, возмещаются  (муниципальным) заказчиком.

Основания возмещения убытков при изменении и расторжении договора. Заказчик вправе полностью или частично отказаться от товаров для государственных или муниципальных нужд, когда потребность в соответствующих товарах отпала. В этом случае поставщик также может односторонне отказаться полностью или частично от исполнения договора поставки товаров для государственных нужд. Однако государственный или муниципальный заказчик может воспользоваться своим правом лишь при условии, если он возмещает поставщику все убытки, причиненные отказом. Убытки, причиненные покупателю расторжением или изменением договора поставки для государственных или муниципальных нужд, возмещаются также государственным заказчиком.
Статья 533 ГК РФ регламентирует порядок взыскания убытков:

· убытки, которые причинены поставщику (исполнителю) в связи с выполнением государственного (муниципального) контракта, подлежат возмещению Заказчиком не позднее тридцати дней со дня передачи товара в соответствии с государственным контрактом;

· в случае, когда убытки, причиненные поставщику (исполнителю) в связи с выполением государственного (муниципального) контракта, не возмещаются в соответствии с государственным (муниципальным) контрактом, поставщик (исполнитель) вправе отказаться от исполения государственного (муниципального) контракта и потребовать возмещения убытков  Заказчиком, вызванных расторжением данного контракта;

· при расторжении государственного (муниципального) контракта поставщик вправе отказаться от исполнения договора  поставки государственных (муниципальных) нужд.

Неустойка (пени, штраф) и проценты могут быть взысканы, если они предусмотрены  Гражданским кодексом (ст. 15 и 393 ГК), федеральным законодательством или государственным контрактом. Ответственность в соответствии с ч. 3 ст. 401 ГК наступает независимо от наличия вины.

В частности, согласно Федеральному  закону «О поставках продукции для государственных нужд» при нарушении условий договора по срокам и (или) количеству поставщик уплачивает неустойку в размере 50% от стоимости непоставленных товаров. При этом товары, не отвечающие требованиям к качеству, а также некомплектные, считаются непоставленными. Неустойка подлежит уплате до фактического исполнения обязательства. Такую же ответственность несет поставщик за невыполнение государственного контракта, заключенного на основании государственного оборонного заказа.  

Заказчик за несвоевременную оплату поставленных товаров платит проценты в установленном ст. 395 ГК размере и несет ответственность, предусмотренную нормативными актами о поставках, если иная ответственность не определена договором (государственным контрактом). Повышенная ответственность за просрочку платежа предусмотрена Федеральным законом «О закупках и поставках сельхозпродукции» (пени в размере 2% за каждый день просрочки, а при просрочке оплаты более 30 дней - 3%). Кроме того, поставщик вправе при несвоевременной оплате товаров применить последствия, предусмотренные п. 5 ст. 486 и ст. 523 ГК.

Неустойке за недопоставку Федеральным законом «О поставках продукции для государственных нужд» придан штрафной характер, т.е. с поставщика взыскиваются одновременно и убытки, и неустойка.

Размер неустойки (штрафа, пени) за нарушение обязательств по поставкам товаров для государственных нужд установлен в законах императивными нормами, т.е. применяется законная неустойка, следовательно, в соответствии со ст. 332 ГК размер неустойки может быть только увеличен, но не уменьшен соглашением сторон. В договоре (государственном контракте) может быть предусмотрена неустойка и за иные нарушения обязательств (договорная неустойка). 

 

1.5  Договор контрактации

Понятие и стороны  договора контрактации

Договор контрактации применяется в отношениях производителей сельскохозяйственной продукции с покупателями. По договору контрактации производитель сельскохозяйственной продукции обязуется передать выращенную (произведенную) им сельскохозяйственную продукцию заготовителю – лицу, осуществляющему закупки такой продукции для переработки или продажи (ч. 1 ст. 535).

Содержанием договора контрактации является возмездный переход права собственности от продавца сельскохозяйственной продукции к лицу, осуществляющему ее покупку для переработки или последующей продажи. 

Договор контрактации является двусторонним; возмездным; консенсуальным. 

Основное отличие договора контрактации от иных видов договора купли-продажи заключается в особенностях контрактуемого товара и тем самым в сущности самой контрактации. Такие особенности состоят в следующем: во-первых, это будущие товары, т.е. они еще подлежат выращиванию (зерно, овощи и др.) или производству в условиях сельского хозяйства (живой скот, птица и др.); во-вторых, выращивание связано с различными стадиями сельскохозяйственного производства: посевом, обработкой почвы, другими стадиями выращивания и с условиями, иногда не зависящими от воли производителя сельхозпродукции (засуха, непредвиденные размеры половодья и т.д.). Из этих особенностей производства вытекает то обстоятельство, что момент заключения договора и его исполнение не только не совпадают, но и отдалены во времени. Количество подлежащей передаче сельхозпродукции не всегда может быть выражено точной цифрой, ассортимент же выращиваемых товаров, как правило, должен определяться заготовителем еще до посева и т.д.

Предмет договора контрактации – сельскохозяйственная продукция (зерно, живой скот, молоко, овощи, фрукты). 

Цель контрактации - использование сельхозпродукции в предпринимательской деятельности или использование такой продукции в иных целях, не совпадающих с личным, семейным, домашним потреблением. Как и поставку, контрактацию можно назвать предпринимательским договором, т.е. договором, применяемым в основном в предпринимательской деятельности.

Стороны в договоре контрактации: производитель сельскохозяйственной продукции  и заготовитель (или контрактант, т.е. тот, кто заранее заключает контракт (договор) и контрактует подлежащую выращиванию или производству сельскохозяйственную продукцию, чем и обусловлено название договора).

Производителем может быть юридическое лицо, выращивающее (производящее) сельхозпродукцию, либо гражданин, занимающийся этим видом предпринимательской деятельности, в том числе глава крестьянского (фермерского) хозяйства. Заготовителями являются также коммерческая организация или индивидуальный предприниматель, закупающие сельхозпродукцию для последующей продажи либо переработки.
Права и обязанности сторон
Общий подход к регулированию отношений по контрактации состоит в том, что ГК к заготовителю (контрактанту) предъявляет более строгие требования, чем к производителю продукции, поскольку производитель сельхозпродукции, в силу особенностей сельскохозяйственного производства, является экономически слабой стороной договора. Это проявляется в том,  что, регламентируя порядок передачи продукции диспозитивной нормой, ГК возлагает на заготовителя не только обязанность принять продукцию по месту ее нахождения (у производителя), но и вывезти ее (ст. 536 Кодекса). Эта норма применяется, если стороны не согласовали иного порядка передачи (ст. 458, 510, 515 ГК).

Кроме того, заготовителю запрещается отказываться от принятия сельхозпродукции при доставке ее производителем в место нахождения заготовителя или в иное указанное им место (в том числе получателям, названным заготовителем). Такой отказ возможен лишь в случае несоответствия продукции условиям договора о количестве, ассортименте, качестве, таре и (или) упаковке и др.

При нарушении производителем обусловленного договором срока передачи продукции в соответствии с п. 3 ст. 511 Гражданского кодекса заготовитель вправе отказаться от принятия доставленной ему сельхозпродукции лишь в случае, когда он уведомил производителя об отказе и уведомление получено до доставки продукции.

Заготовитель обязан возвращать производителю отходы от переработанной продукции (п. 3 ст. 536 ГК). 
В соответствии со сложившейся деловой практикой в договоре могут быть предусмотрены обязанности заготовителя по обеспечению производителя тарой и (или) упаковкой, нормативными документами по стандартизации, обязанности заготовителя по предварительной оплате сельхозпродукции и др. 
Основной обязанностью производителя сельхозпродукции является передача заготовителю выращенной (произведенной) продукции в обусловленных договором количестве и ассортименте. Передача осуществляется в порядке, согласованном сторонами.

Ответственность сторон за неисполнение или ненадлежащее исполнение договорных обязательств

 Производитель сельскохозяйственной продукции обязан передать заготовителю выращенную (произведенную) им сельскохозяйственную продукцию в количестве и ассортименте, предусмотренных договором контрактации, и вправе требовать своевременной оплаты за переданную продукцию. 

Принципы ответственности за нарушение обязательств по договору контрактации определены ст. 538 ГК, при этом ответственность - разная для производителей сельхозпродукции и заготовителей. Для сравнения приведена таблица.

	Производитель 
	Заготовитель

	Принципы ответственности (ст. 538 ГК РФ)

	Ответственность производителя перед заготовителем предусмотрена только за виновное нарушение, что объясняется спецификой сельскохозяйственного производства, обусловленного воздействием природно-климатического фактора. 
Отсутствие вины или влияние на исполнение обязательств непреодолимой силы доказывает производитель сельхозпродукции (п. 2, 3 ст. 401 ГК).


	Заготовитель несет ответственность перед производителем по правилам, установленным п. 3 ст. 401 ГК, т.е. независимо от наличия или отсутствия в этом его вины (по так называемому принципу причинения).

Заготовитель как субъект предпринимательской деятельности несет повышенную ответственность на основании общего правила, закрепленного в п. 3 ст. 491 ГК, в полном объеме независимо от вины, если не докажет, что исполнение договора стало невозможным вследствие непреодолимой силы. 

	Пределы ответственности

	1.Производитель сельхозпродукции, нарушивший сроки ее передачи, обязан восполнить недопоставленное количество в пределах срока действия договора (ст. 511).
2.При передаче сельхозпродукции ненадлежащего качества заготовитель вправе предъявить ее производителю требования, предусмотренные ст. 475 ГК, за исключением случаев, когда производитель, по получении уведомления заготовителя о недостатках переданной продукции, без промедления заменит ее продукцией надлежащего качества (ст. 518 ГК).
3.За нарушения производителем сельхозпродукции обязательств по количеству, ассортименту, качеству, срокам и иные нарушения неустойка (пени и штраф) законодательством не установлена.

	1.При просрочке заготовителем оплаты сельхозпродукции ее производитель вправе: приостановить передачу продукции, которая поставляется отдельными партиями (частями), до полной оплаты всей ранее поставленной продукции (п. 5 ст. 486 ГК); потребовать уплаты процентов, предусмотренных ст. 395 ГК.

2.Несвоевременная оплата закупаемой сельхозпродукции предполагает возложение на заготовителя пени в размере 2% от суммы несвоевременно оплаченной продукции за каждый день просрочки платежа, а при просрочке оплаты более 30 дней - пеню в размере 3%. При этом взыскание пени производится в безакцептном порядке банком заготовителя (покупателя). Сельскохозяйственная организация оставляет за собой выбор: взыскать  пеню или проценты, установленные ст. 395 ГК. Производителю сельхозпродукции (продавцу по договору контрактации) предоставлено право применить те или иные последствия просрочки платежа. При неоднократном (более двух раз) нарушении сроков оплаты производитель вправе односторонне отказаться от исполнения договора, уведомив об этом заготовителя (ст. 523 ГК).


Законом о закупках и поставках сельхозпродукции (ст. 8) предусмотрена неустойка за виновное неисполнение обязательств по передаче сельхозпродукции в установленный срок в размере 50% от стоимости недопоставленной продукции. В таком же размере установлена неустойка за отказ заготовителя принять продукцию. Закон устанавливает повышенную ответственность заготовителя за несвоевременную оплату закупленной сельхозпродукции: заготовитель уплачивает производителю продукции пеню в размере 2% от суммы несвоевременно оплаченной продукции за каждый день просрочки платежа, а при просрочке оплаты более 30 дней - в размере 3%.

1.6  Договор энергоснабжения
Сфера применения договора энергоснабжения, понятие договора 
энергоснабжения

 Электрическая и тепловая энергия являются неотъемлемой частью жизнеобеспечения человека и производства. Этим определяется значимость и широкая сфера применения договоров в сфере электроэнергетики.

В электроэнергетике стран с рыночной экономикой выделяются три сферы деятельности: производство электроэнергии, ее транспортировка и потребление. 

Реформирование электроэнергетики в России осуществляется в соответствии с Федеральным законом от 26 марта 2003 г. «Об электроэнергетике», которым предусмотрено использование различных договоров, основными из которых являются договоры купли-продажи электрической и тепловой энергии, возмездного оказания услуг по передаче электрической энергии и др.

Купля-продажа в зависимости от сторон договора и стадии передачи может осуществляться как в форме договора поставки, так и договора энергоснабжения.

По договору энергоснабжения энергоснабжающая организация обязуется подавать  потребителю (абоненту) энергию через присоединенную сеть энергию, а абонент обязуется оплачивать принятую энергию, а также  соблюдать предусмотренный договором режим ее потребления, обеспечивать безопасность эксплуатации находящихся в его ведении энергетических сетей и исправность используемых им приборов и оборудования, связанных с потреблением энергии (ст. 539 ГК РФ).

В определение договора энергоснабжения включены признаки, которые позволяют выделить его в самостоятельный вид договора купли-продажи и тем самым отграничить от поставки и иных видов договора купли-продажи. Это: 

· особенности энергии как товара; 

· способ исполнения договора - передача энергии энергоснабжающей организацией покупателю через присоединенную сеть; 

· наличие прав и обязанностей сторон не только при передаче энергии, но и при ее потреблении.

Договор энергоснабжения является: публичным, консенсуальным,  двусторонним, возмездным.  
Стороны в договоре энергоснабжения: энергоснабжающая (энергосбытовая) организация и потребители электрической и тепловой энергии. Закон об электроэнергетике под энергосбытовой (энергоснабжающей) организацией понимает организацию, осуществляющую в качестве основного вида деятельности продажу другим лицам произведенной или приобретенной энергии, а под потребителями электрической и тепловой энергии - лиц, приобретающих электрическую и тепловую энергию для собственных бытовых и (или) производственных нужд. Главным субъектом оптового рынка электрической энергии в РФ является Российское АО «ЕЭС России», которое продает электроэнергию другим субъектам оптового рынка. 

Потребителями (абонентом) в качестве стороны договора могут быть как юридические лица и индивидуальные предприниматели, приобретающие электрическую и тепловую энергию для производственных нужд, так и граждане, покупающие энергию для бытовых нужд (для личного, семейного или домашнего потребления). Поэтому в последнем случае договор поставки неприменим.

Потребители электрической энергии могут быть двух категорий – непосредственные потребители и абоненты, занимающиеся перепродажей. 

Под субабонентом понимается потребитель, который получает электроэнергию через присоединенную сеть от посредника, являющегося абонентом энергоснабжающей организации. В ст. 545 ГК императивно закреплена обязанность абонента осуществлять передачу энергии субабоненту только после согласия энергоснабжающей организации. 

Энергоснабжающая организация наделена правом контроля за состоянием технических средств и безопасностью их эксплуатации покупателем. Право контроля возникает у энергоснабжающей организации из договора и не служит проявлением властных полномочий. Административный контроль за состоянием присоединенных сетей осуществляют органы энергонадзора.
Свойства энергии как товара:
· электроэнергию невозможно накапливать в значительных количествах и хранить;

· процесс производства электроэнергии, как правило, непрерывен и неразрывно связан как с ее транспортировкой, так и с потреблением;

· электроэнергия при передаче потребляется и не может быть возвращена;

· электроэнергию возможно передавать только через присоединенную сеть, поэтому для приема энергии у покупателя должны быть технические устройства, необходимые для подключения к сетям, по которым передается энергия.

Именно свойства электроэнергии как товара рассматриваются в качестве признака для выделения договора продажи электроэнергии в самостоятельный договор энергоснабжения.

Особенности энергии (электрической, тепловой) предопределяют ряд прав и обязанностей сторон договора, не характерных для других видов договора купли-продажи. Кроме оплаты энергии, на покупателя возлагаются дополнительные обязанности, связанные с необходимостью:

· соблюдать предусмотренный договором режим ее потребления;

· обеспечивать безопасность эксплуатации находящихся в его ведении энергетических сетей, а также исправность приборов и оборудования, используемых в процессе потребления энергии.

Таким образом, для отграничения договора энергоснабжения от договора поставки электроэнергии используются два признака: 

· свойства электроэнергии; 

· права и обязанности сторон договора и, прежде всего, покупателя - потребителя электроэнергии.

Договор поставки применяется при заключении договоров между электросбытовыми организациями, поставщиками-электростанциями с энергосбытовыми организациями или крупными потребителями электроэнергии.

Заключение договора энергоснабжения. 

Основания и порядок изменения и расторжения договора 
 Необходимым условием заключения договора энергоснабжения является наличие технических предпосылок, т.е. наличие у покупателя электрических сетей, которые могут быть подключены к передающим энергию сетям, а также приборов учета и иного оборудования, используемых в процессе потребления энергии. Это условие принято называть предпосылками заключения договора энергоснабжения (ч.2 ст. 539 ГК).
К предпосылкам заключения договора энергоснабжения энергосбытовой организацией следует отнести наличие у нее лицензии на осуществление деятельности по эксплуатации электрических или (и) тепловых сетей. 

В силу ст. 426 ГК такой договор признается публичным. Энергоснабжающая (энергосбытовая) организация является коммерческой организацией, которая по характеру своей деятельности обязана заключать договор энергоснабжения с каждым, кто к ней обратится, при наличии у обратившегося энерго-, теплопринимающего устройства, которое может быть присоединено к сетям энергосбытовой организации. 

При отказе электросбытовой организации заключить договор либо уклонении от заключения договора потребитель вправе принудить ее к заключению договора путем обращения в суд либо в орган регулирования естественной монополии - в Федеральную энергетическую комиссию Российской Федерации, а при навязывании потребителю невыгодных для него условий договора  -  в антимонопольные органы (в МАП РФ или его территориальное управление).

Гражданский кодекс установил разный порядок заключения договора энергоснабжения в зависимости от того, кто является абонентом - юридическое лицо или гражданин. 

На заключение договора с юридическими лицами распространяется порядок, установленный ст. 445 ГК, поскольку на энергосбытовые организации, как уже говорилось, возложена обязанность заключать договор с каждым, кто к ним обратится. В соответствии с деловыми обычаями проект договора абоненту направляет энергосбытовая организация. Абонент в течение 30 дней после получения оферты направляет другой стороне либо извещение об акцепте (возвращает подписанный проект договора), либо об акцепте оферты на иных условиях (направляет проект договора с протоколом разногласий), либо извещает об отказе заключить договор.

Энергосбытовая организация обязана в 30-дневный срок с момента получения протокола разногласий известить абонента о принятии договора в его редакции либо об отклонении возражений (протокола разногласий). Неурегулированные разногласия абонент вправе в 30-дневный срок передать на рассмотрение арбитражного суда.

Договор энергоснабжения, заключаемый с юридическим лицом, не может трактоваться в качестве договора присоединения. 
Для договора присоединения, согласно п. 1 ст. 428 ГК, характерно наличие нескольких признаков:

· договором присоединения признается договор, условия которого формируются только одной стороной, вторая же сторона присоединяется к предложенному тексту договора в целом либо отказывается от заключения договора на предложенных другой стороной условиях;

· условия договора присоединения определяются в формулярах или иных стандартных формах.

В случае, когда в качестве абонента выступает гражданин, использующий энергию для бытового потребления, договор  считается заключенным с момента первого фактического подключения абонента в установленном порядке к присоединенной сети (ч.1 ст. 540) – т.е. действует упрощенный порядок.

Договор с абонентом-гражданином считается заключенным на неопределенный срок, если иное не предусмотрено соглашением сторон. Договор, заключенный на определенный срок (год, несколько лет), считается продленным на тот же срок, если по окончании срока его действия ни одна из сторон не заявит о прекращении действия договора, либо о его изменении, либо о направлении нового договора. При этом непрерывность подачи энергии, газа гарантируется предусмотренным п. 3 ст. 540 ГК правилом, согласно которому ранее заключенный договор действует до заключения нового договора.
Основания и порядок изменения и расторжения договора
Гражданский кодекс допускает возможность одностороннего отказа от исполнения или одностороннего изменения его условий договора энергоснабжения. Тем  не менее, ч. 1 ст. 546 ГК предусматривает различные основания для одностороннего отказа или одностороннего изменения его условий в зависимости от того, является ли покупателем гражданин или юридическое лицо.

Так, договор, заключенный энергосбытовой организацией с гражданином, может быть расторгнут по его заявлению. При этом гражданин вправе отказаться от исполнения договора в любое время, уведомив об этом продавца, но при условии полной оплаты использованной им энергии.

Договор, заключенный энергосбытовой организацией с юридическим лицом, может быть изменен или расторгнут в одностороннем порядке каждой из сторон по основаниям, предусмотренным ст. 523 ГК, т.е. основаниям, по которым возможен односторонний отказ от исполнения договора поставки.

Одним из оснований для одностороннего отказа энергоснабжающей организации от исполнения договора в соответствии с п. 3 ст. 523 ГК служит неоднократное нарушение покупателем сроков оплаты. Вместе с тем в соответствии с правилом, установленным п. 5 ст. 486 ГК, при неоплате товара (энергии) энергоснабжающая организация вправе применить и иные меры воздействия - приостановить подачу энергии. Выбор последствий неоплаты энергии покупателем - одностороннее расторжение договора либо приостановление его исполнения - предоставлен энергоснабжающей организации. С учетом особенностей договора, для которого характерны постоянная подача электроэнергии и тепла и, как правило, невозможность замены снабжающей организации, второй способ воздействия на неисправного плательщика предпочтителен и на практике часто применяется энергоснабжающей организацией.

Последовательность действий энергонабжающей организации сводится к следующему:

· энерго-, теплосбытовая организация при неоплате ресурсов за один период платежа, предусмотренный договором, предупреждает потребителя о возможном ограничении подачи ресурсов;

· в случае задержки платежа сверх установленного в предупреждении срока энерготеплосбытовая организация вправе ввести ограничение подачи (потребления) до уровня аварийной брони, если иное не предусмотрено договором, уведомив об этом организацию-потребителя за сутки до введения ограничения;

· при непогашении задолженности по истечении пяти дней с момента введения ограничения энерго-, тепло, газоснабжающая организация вправе полностью прекратить подачу топливно-энергетических ресурсов до полного погашения задолженности, сообщив организации-потребителю не менее чем за одни сутки день и час прекращения подачи энергии или газа.
Перерыв в подаче и ограничение подачи энергии. От изменения договора или приостановления его исполнения в связи с неоплатой энергии следует отличать временное прекращение, перерыв или ограничение подачи энергии энергоснабжающей организацией. Статья 546 ГК устанавливает общее правило, согласно которому перерыв в подаче, прекращение или ограничение подачи энергии возможны по соглашению сторон.

Исключения из этого правила допускаются в двух случаях. Первый касается ситуаций, когда неудовлетворительное состояние энергетических установок абонента угрожает аварией или создает угрозу жизни или безопасности граждан. Такое состояние энергоустановок должно быть удостоверено органами государственного энергетического надзора. При этом энергоснабжающая организация вправе прервать или ограничить подачу энергии без согласия абонента, но с обязательным предварительным его уведомлением.

Кроме того, в соответствии с абз. 2 п. 2 ст. 546 прекращение или ограничение подачи энергии без согласования с абонентом - юридическим лицом, но с соответствующим его предупреждением допускается в установленном законом или иными правовыми актами порядке в случае нарушения указанным абонентом обязательств по оплате энергии.

Во втором случае прекращение, перерыв или ограничение подачи энергии связаны с необходимостью принять неотложные меры по предупреждению или ликвидации аварии в системе энергоснабжающей организации. О прекращении, перерыве или ограничении отпуска энергии энергоснабжающая организация обязана только немедленно уведомить абонента.

При нарушении установленных правил абонент вправе требовать возмещения убытков.
Условия договора 

Согласно ст. 541, 542, 544 ГК стороны своим соглашением определяют условия договора о количестве, об основаниях его изменения, о режиме подачи энергии, качестве, порядке расчетов за энергию (газ). Таким образом, многие условия договора энерго- и газоснабжения устанавливаются по согласованию сторон, а не определяются одной стороной.

Количество подлежащей передаче гражданину энергии для бытовых нужд не ограничивается договором. Количество энергии, подлежащей передаче юридическому лицу  или индивидуальному предпринимателю, устанавливается в договоре.  Согласно ч. 2 ст. 541 договором энергоснабжения может быть предусмотрено право абонента изменять количество принимаемой им энергии, определенное договором, при условии возмещения им расходов, понесенных энергоснабжающей организацией в связи с обеспечением подачи энергии в не обусловленном договором количестве. 

Вместе с тем  потребители энергетических ресурсов - юридические лица, в случае использования энергетических ресурсов не в том объеме, который предусмотрен договором с энергоснабжающей организацией, освобождаются от возмещения понесенных этой организацией расходов, если недоиспользование энергетических ресурсов является следствием осуществления мероприятий по энергосбережению (ст. 14 Закона об энергосбережении). В отличие от договора поставки, в договоре энергоснабжения на энергосбытовую организацию не возлагается обязанность восполнения в последующем периоде количества энергии, недоданного в предыдущем периоде.

Количество фактически переданной энергии определяется по приборам в порядке, установленном  Правилами учета электрической энергии и газа.

Качество подаваемой энергии должно соответствовать требованиям, установленным государственными стандартами и иными обязательными правилами или предусмотренным договором энергоснабжения.  Так, качества электрической энергии характеризуется определенным напряжением и частотой тока; тепловой энергии – определенной температурой и давлением пара, температурой горячей воды; газа - определенным давлением, химическим составом и теплотворностью.

 В случае нарушения энергоснабжающей организацией требований, предъявляемых к качеству, абонент, согласно п. 2 ст. 542 ГК, вправе отказаться от оплаты такой энергии либо применить последствия, предусмотренные ст. 475 ГК.

В соответствии с Законом о естественных монополиях цена на энергию определяется органом регулирования естественной монополии. На основании п. 1 ст. 424 и ст. 422 ГК стороны обязаны в договоре установить цену с учетом установленной фиксированной цены. В случаях, когда цена определена путем указания органом регулирования ее предельного уровня, стороны при заключении договора устанавливают цену своим соглашением, но не выше установленного уровня. Нарушение этого правила влечет недействительность условия о цене.

В договоре стороны определяют форму расчетов, срок оплаты в порядке, предусмотренном ст. 486-489 ГК.

1.7  Договор купли-продажи недвижимого имущества
 Понятие договора купли-продажи недвижимости, его основные характеристики, форма заключения

 По договору купли-продажи недвижимого имущества (договору продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество (ст. 549 ГК РФ). 

Согласно ст. 130 ГК к недвижимости относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания и сооружения. Кроме того, отнесены также:  воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты, подлежащие государственной регистрации. До момента такой регистрации, в том числе в процессе заказа и изготовления, к отношениям сторон применяется договор поставки. Закон может отнести к недвижимости и иное имущество.

Одним из обязательных требований к содержанию договора купли-продажи недвижимости является указание конкретных данных, позволяющих отличить предмет договора от других объектов недвижимости с указанием его места нахождения (наименование населенного пункта, улицы, номера дома, площади земельного участка, его географических координат и т.д.). В противном случае договор считается незаключенным. 

Договор купли-продажи недвижимости является консенсуальным, двусторонним и возмездным.

 Форма договора. Договор продажи недвижимости заключается в простой письменной форме. Договор представляет собой единый документ, подписанный сторонами, его заключившими, с обязательным изложением существенных условий договора. 

Несоблюдение письменной формы договора купли-продажи недвижимости влечет его недействительность с применением последствий недействительности ничтожной сделки (п. 2 ст. 162, ст. 166-168 ГК).

Для договора продажи недвижимости соблюдение нотариальной формы не требуется. Это связано с тем, что ГК (ст. 131) ввел обязательную государственную регистрацию перехода права собственности на недвижимость, что уже означает достаточный государственный контроль за законностью сделки. 

Будучи консенссуальным, договор продажи недвижимости признается заключенным в момент, предусмотренный ч. 1 ст. 433 ГК, т.е. в момент подписания его как единого документа. Исключение составляют подлежащие государственной регистрации договоры продажи жилого помещения (ст. 558 ГК) и продажи предприятия (ст. 560 ГК), которые вступают в силу с момента их регистрации (ч. 3 ст. 433 ГК).

Существенные условия договора купли-продажи недвижимости:
К таковым закон относит условия договора о предмете продажи и его цене. При этом к описанию предмета ГК предъявляет дополнительные требования по сравнению с предметом иных договоров купли-продажи.

Предмет договора купли-продажи недвижимости. В договоре продажи недвижимости должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору, в том числе данные, определяющие расположение недвижимости на соответствующем земельном участке либо в составе другого недвижимого имущества (ст. 554 ГК). В частности, при продаже земельного участка следует указывать его местоположение (адрес), категорию земли, цели ее использования, общую площадь; при продаже зданий, сооружений и нежилых помещений - местоположение, наименование, назначение, площадь, в том числе жилую, этажность и другие составляющие. При отсутствии этих данных в договоре условие о недвижимом имуществе, подлежащем передаче, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор - незаключенным.

Цена договора, как и его предмет, отнесена к существенным условиям договора. Исходя из абз. 1 ч. 1 ст. 424 ГК цена продаваемой недвижимости определяется соглашением сторон. При необходимости стороны могут поручить определение цены специализированным коммерческим организациям - оценщикам.

Гражданский кодекс устанавливает ряд дополнительных требований к порядку определения цены на недвижимость:

· при продаже здания, сооружения или другого недвижимого имущества, находящегося на земельном участке, многое зависит от того, какие права на земельный участок переходят к покупателю. Если земельный участок продается вместе со зданием, сооружением или другой недвижимостью, то цена на недвижимость включает цену соответствующей части земельного участка. Если же земельный участок передается на праве аренды и т.п., то в цену здания, сооружения и другой недвижимости включается лишь цена этого права. Иной порядок определения цены может быть предусмотрен законом или договором продажи недвижимости;

· если в договоре цена на недвижимое имущество определена не за объект в целом, а за единицу площади или иного показателя размера, то при определении общей цены учитывается фактический размер продаваемого покупателю имущества.

Как и сам договор о продаже недвижимости, любое соглашение о цене или ее изменении должно быть облечено в письменную форму под страхом недействительности договора в целом.

При несогласовании сторонами условий о цене договор о продаже недвижимости считается незаключенным. При этом правило о цене на аналогичные здания, сооружения и иную недвижимость, предусмотренное ч. 3 ст. 424 ГК, применению не подлежит (ч. 1 ст. 555 ГК).

Права и обязанности сторон

Основной обязанностью продавца по договору продажи недвижимости является передача ее в руки покупателя, а покупателя - обязанность принять недвижимость и оплатить ее в установленный срок.

Кроме того, в рамках исполнения договора стороны обязаны предпринять меры по осуществлению государственной регистрации перехода права собственности на недвижимость, а также, если иное не вытекает из закона, по осуществлению государственной регистрации перехода права собственности, иного вещного права, обязательственных прав на земельный участок под недвижимостью (главы 3, 4 Земельного кодекса).

В тех случаях, когда договором купли-продажи предусмотрена оплата недвижимости в кредит либо в кредит с условием о рассрочке платежа, вступают в силу требования ст. 488 и 489 ГК. В частности, для обоих случаев предусмотрена возможность ипотеки (залога недвижимости). Она возникает в силу закона (ч. 5 ст. 488, ч. 3 ст. 489 ГК) и служит способом обеспечения обязанности покупателя оплатить товар.
Таким образом, обязательство продавца считается исполненным при выполнении двух юридически значимых действий:

· подписания сторонами передаточного акта или иного документа (акта приема-передачи и т.п.); 

· вручения имущества покупателю. При этом в соответствии со ст. 224 ГК вещь считается врученной с момента фактического поступления во владение покупателя или указанного им лица. Норма является диспозитивной: в законе или договоре может быть предусмотрен иной, в том числе упрощенный порядок передачи.

На практике стороны стараются предусмотреть в договоре выполнение обоих действий, но нередко разрывают их между собой. Например, акт приема-передачи недвижимости подписывается вместе с договором продажи, а вручение (фактическое поступление во владение покупателя) производится позже - после государственной регистрации перехода права собственности.

Уклонение сторон от подписания передаточного акта (иного документа о передаче), а также уклонение продавца от вручения, а покупателя от принятия недвижимости признается отказом от исполнения договора. Подобный отказ влечет для сторон разные последствия.

В соответствии с ч. 2 ст. 463 покупатель вправе потребовать от продавца передачи ему недвижимости (индивидуально-определенной вещи) (ст. 398 ГК). В том случае, когда от исполнения отказался покупатель, продавец в соответствии со ст. 484 ГК вправе потребовать от покупателя принять товар либо отказаться от исполнения договора.

Если продавец передает покупателю недвижимость, не соответствующую условиям договора, о чем имеется оговорка в передаточном акте (ином документе), а покупатель все же ее принимает, то продавец считается ненадлежаще исполнившим договор. Поэтому покупатель в соответствии со ст. 393 ГК вправе требовать от продавца возмещения ему убытков.

Особые последствия установлены ст. 557 ГК на случай передачи продавцом недвижимости ненадлежащего качества. При этом права покупателя в его защиту прямо не определены, а имеется отсылка к ст. 475 ГК о последствиях продажи товаров ненадлежащего качества.

В соответствии со ст. 475 ГК необходимо различать существенные нарушения требований к качеству, предусмотренных условиями договора, и иные недостатки недвижимости по качеству. В зависимости от вида нарушений покупателю предоставлены различные права.

В частности, к существенным нарушениям требований к качеству продаваемых жилых и нежилых помещений следует отнести затемненность, отсутствие достаточного обогрева помещения, излишнюю влажность и др. Однако если какие-либо из этих недостатков были оговорены в договоре, то последствия, предусмотренные ст. 475 ГК, неприменимы. В любом случае покупатель не вправе требовать замены недвижимого имущества, так как последнее является индивидуально-определенным.

Особый характер недвижимости как предмета договора продажи предопределяет разумный срок для выявления ее недостатков по качеству, который имеет длительный характер. Как правило, он не может быть менее двух лет. Законом или договором могут быть предусмотрены и более длительные сроки для выявления недостатков (ст. 477 ГК).

1.8  Договор купли-продажи предприятия

Понятие договора купли-продажи предприятия, особенности его предмета

 По договору продажи предприятия продавец обязуется передать в собственность покупателя предприятие в целом как имущественный комплекс (ст. 132 ГК РФ), за исключением прав и обязанностей, которые продавец не вправе передавать другим лицам (ч.1 ст. 559 ГК РФ). Из этого определения вытекает, что договор продажи предприятия является видом договора купли-продажи. Вместе с тем он обладает целым рядом особенностей, которые определены особым предметом договора – это предприятие. Предприятие рассматривается как: 

· имущественный комплекс, т.е. совокупность различных видов имущества, предназначенных для достижения основной цели - занятия предпринимательской деятельностью (в комплекс входят все виды имущества: земельные участки, здания, сооружения, оборудование, инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, а также права на обозначение, индивидуализирующее предприятие, его продукцию, работы, услуги (фирменное наименование, товарные знаки, знаки обслуживания), и другие исключительные права, если иное не предусмотрено законом или договором (ч. 2 ст. 132 ГК)); 

· бизнес, т.е. налаженная и приносящая прибыль сама предпринимательская деятельность. Именно это обстоятельство отличает предприятия от других имущественных технологических комплексов. 

Особенности  предмета договора купли-продажи предприятия. Характерной чертой предприятия в этом смысле является объективная необходимость учета в его составе не только прав требования, долгов, ряда исключительных прав, но и иных факторов.

В странах, где продажа предприятия как бизнеса является обычной и весьма распространенной практикой, его особым, материальным активом считается фактическое положение на рынке, деловая репутация, т.е. все то, что на английском языке именуется «good will». 

В качестве критерия того, является ли конкретная деятельность предприятием (бизнесом), может служить наличие у нее конечного результата в виде: 

· выпуска конечной продукции (например, производство мороженого);

· выполнения имеющих определенный результат работ (например, ремонт теле- или радиоаппаратуры);

· оказания услуг (туристический бизнес, гостиничный бизнес и др.). 

Этот же критерий может быть использован при определении возможности передавать часть предприятия, о которой говорится в ч. 2 ст. 132 ГК. Так, акционерное общество, владеющее сетью бензоколонок, вполне может продать одну из них как имущественный комплекс «на ходу» и часть своего бизнеса.

Предприятие в целом в силу прямого указания закона как имущественный комплекс признается недвижимостью (абз. 2 п. 1 ст. 132 ГК). 

Важно иметь в виду, что в ст. 132 ГК дается определение предприятия как объекта права. В этом смысле его необходимо отличать от понятия государственного или муниципального унитарного предприятия, которое используется для обозначения субъекта гражданского права (ст. 113-115 ГК и др.). По договору купли-продажи предприятия, который регламентируется § 8 гл. 30 ГК, предприятие продается исключительно как объект права.

От продажи предприятий следует отличать продажу акций акционерных обществ, паев (вкладов) в товариществах и иных хозяйственных обществах. В этом случае предметом продажи являются сами акции (паи, вклады), а не предприятие как имущественный комплекс. Хозяйственное общество или товарищество остаются собственниками принадлежащего им имущества, меняется лишь состав акционеров (товарищей, пайщиков, вкладчиков).

Договор продажи предприятия является консенсуальным, двусторонним и возмездным.

Порядок продажи предприятия.
Форма и особенности заключения договора

 Продажу предприятия условно можно разделить на ряд этапов:

1. определение состава и стоимости продаваемого предприятия;

2. заключение договора купли-продажи и его государственная регистрация;

3. уведомление кредиторов о продаже предприятия;

4. передача предприятия;

5. государственная регистрация перехода права собственности на предприятие.
Рассмотрим эти этапы.
1.Определение состава и стоимости продаваемого предприятия. В соответствии со ст. 561 ГК еще до составления и подписания договора будущие стороны должны определить состав и стоимость продаваемого предприятия путем полной инвентаризации его имущества. Для этого они должны составить и рассмотреть акт инвентаризации, бухгалтерский баланс, заключение независимого аудитора о составе и стоимости предприятия, перечень всех долгов (обязательств), включаемых в состав предприятия. В перечне должны быть указаны кредиторы, характер, размер и сроки их требований.

Из ст. 561 ГК вытекает также, что стороны не только рассматривают указанные документы, но и согласовывают состав передаваемого имущества, его стоимость, перечень всех долгов (обязательств), включаемых в состав имущественного комплекса. Все эти действия необходимы для того, чтобы определить предмет и цену договора, которые в соответствии со ст. 554 и 555 ГК являются его существенными условиями.

2. Форма договора. Договор продажи предприятия заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами (п. 1 ст. 560 ГК). ГК не требует придания этому договору нотариальной формы. Однако в отличие от договора купли-продажи недвижимости договор продажи предприятия подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации (п. 3 ст. 433 ГК). Несоблюдение простой письменной формы договора и отсутствие его государственной регистрации влекут за собой признание договора недействительным.

3. Уведомление кредиторов о продаже предприятия. После заключения договора, но еще до реальной передачи предприятия покупателю, кредиторы по обязательствам, включаемым в состав продаваемого предприятия, должны быть уведомлены о его продаже. Статья 562 ГК возлагает обязанность уведомления о продаже на одну из сторон, не определяя при этом, на какую именно. Поэтому это вправе сделать каждая из сторон. На практике целесообразно, чтобы уведомление направлял продавец предприятия, который более осведомлен о круге кредиторов. Кредитор, получив уведомление, вправе сообщить о своем согласии на перевод долга.

Кредитор, который письменно не сообщил продавцу или покупателю о своем согласии на перевод долга, вправе в течение трех месяцев со дня получения уведомления о продаже потребовать либо прекращения или досрочного исполнения обязательства и возмещения продавцом причиненных этим убытков, либо признания договора продажи предприятия недействительным полностью или в соответствующей части.

Кредитор, который не был уведомлен о продаже, вправе реализовать те же самые права, но уже в течение года со дня, когда узнал или должен был узнать о передаче предприятия покупателю.

Пункт 4 ст. 562 ГК предусматривает последствия перевода долгов на покупателя без согласия кредитора предприятия. В этом случае и продавец, и покупатель предприятия несут солидарную ответственность по обязательствам, которые были ими переданы, но не исполнены надлежащим образом.

4. Передача предприятия покупателю. Порядок передачи определен ст. 563 ГК. Передача предприятия продавцом покупателю осуществляется по передаточному акту, подписываемому обеими сторонами. В акте должны быть указаны данные о составе предприятия, об уведомлении кредиторов о его продаже, а также сведения о выявленных недостатках переданного имущества и перечень имущества, обязанности по передаче которого не исполнены продавцом ввиду его утраты. Подготовка предприятия к передаче, включая составление передаточного акта, является обязанностью продавца и осуществляется за его счет, если иное не предусмотрено договором.

Моментом передачи предприятия покупателю является дата подписания передаточного акта обеими сторонами. Этот момент существен, так как еще до перехода к покупателю права собственности на предприятие на него переходит риск случайной гибели или повреждения имущества, передаваемого в составе предприятия. Данное право является отступлением от общего правила ст. 211 ГК о переходе риска случайной гибели или повреждения имущества с момента перехода на него права собственности.

5. Переход права собственности на предприятие. Право собственности на предприятие переходит к покупателю с момента государственной регистрации этого права. Это вторая государственная регистрация, осуществляемая в процессе продажи предприятия, так как государственной регистрации подлежит и сам договор (ст. 560 ГК). Как и регистрация договора, государственная регистрация перехода права собственности на предприятие осуществляется в соответствии со ст. 22 Закона о регистрации прав на недвижимое имущество.

Из содержания п. 2 ст. 564 ГК следует, что государственная регистрация перехода права собственности на предприятие, как правило, должна производиться непосредственно после передачи предприятия, т.е. после подписания сторонами передаточного акта.

Однако если договором предусмотрено, что право собственности переходит к покупателю после оплаты или при наступлении иных обстоятельств, то государственная регистрация перехода этого права осуществляется после оплаты или наступления этих предусмотренных договором условий. До этого момента покупатель, вступивший во владение предприятием после состоявшейся передачи, получает право распоряжаться имуществом и правами предприятия только в той мере, в какой это необходимо для целей приобретения предприятия (например, он может распоряжаться сырьем, необходимым для поддержания производства, готовой продукцией, и т.п.). Срок и порядок оплаты предприятия определяются по правилам ст. 485-486 ГК.

Последствия передачи и принятия предприятия с недостатками

 Последствия ненадлежащего исполнения договора. В ст. 565 ГК отмечены два возможных вида ненадлежащего исполнения продавцом своих обязанностей: 

· передача предприятия, состав которого не соответствует условиям договора;

· передача предприятия, качественные характеристики которого не соответствуют условиям договора.

При этом последствия совершения продавцом подобных действий поставлены в зависимость от того, соответствуют ли сведения о выявленных недостатках предприятия или об утраченном имуществе сведениям, указанным в акте передачи предприятия.

Так, если недостатки предприятия и (или) данные об утрате имущества в передаточном акте отмечены, покупатель вправе требовать соразмерного уменьшения покупной цены, кроме случаев, когда предъявление иных требований не было предусмотрено в договоре.

Если недостатки предприятия и (или) данные о непередаче отдельных видов имущества выявились позже и покупатель в соответствии со ст. 483 ГК уведомил об этом продавца, то продавец может без промедления заменить имущество ненадлежащего качества и (или) предоставить покупателю недостающее имущество. Если же продавец этого не сделал, у покупателя появляются права, предусмотренные ст. 475 и 480 ГК. 

Если договор ненадлежащим образом исполнен покупателем и он отказывается от принятия предприятия, продавец вправе в соответствии со ст. 484 ГК либо потребовать принять предприятие, либо отказаться от исполнения договора и потребовать возмещения убытков.

В тех случаях, когда покупатель не оплачивает предприятие либо делает это несвоевременно, в том числе при оплате в кредит, продавец вправе применить к нему последствия, предусмотренные ст. 486-489 ГК. 

Особенности применения к договору продажи предприятия последствий признания сделки недействительной. По общему правилу, в случае признания сделки недействительной наступают последствия, предусмотренные ст. 167 ГК, которые состоят в возврате сторон в первоначальное положение, т.е. в двусторонней реституции. Законом могут быть предусмотрены иные последствия: либо односторонняя реституция, либо взыскание с обеих сторон всего полученного по сделке в доход государства. Общие последствия расторжения договора предусмотрены ст. 453 ГК.

Глава 2.

 ОБЯЗАТЕЛЬСТВА ПО ПЕРЕДАЧЕ ИМУЩЕСТВА 
В ПОЛЬЗОВАНИЕ
Глоссарий
	1.
	Договор аренды
	Договор, по которому арендодатель обязуется предоставить арендатору имущество за плату во временное владение или пользование или только в пользование

	2.
	Объекты аренды
	Имущество, которое в процессе аренды не теряет своих натуральных свойств

	3.
	Договор проката
	Договор, по которому арендодатель, осуществляющий сдачу имущества в аренду в качестве постоянной предпринимательской деятельности, обязуется предоставить арендатору движимое имущество за плату во временное владение или пользование

	4.
	Договор аренды транспортного средства
	Договор, по которому – арендодатель предоставляет арендатору за плату транспортное средство во временное владение или пользование и оказывает услуги по управлению и технической эксплуатации транспортного средства

	5.
	Договор аренды транспортного средства без экипажа
	Договор, по которому управление арендованным транспортным средством и его техническую эксплуатацию арендатор осуществляет своими силами

	6.
	Договор аренды здания или сооружения
	Договор, по которому арендодатель обязуется передать во временное владение и пользование или только во временное пользование здание или сооружение

	7.
	Договор аренды предприятия
	Договор, по которому арендодатель обязуется предоставить арендатору за плату во временное владение и пользование земельные участки, здания, сооружения, оборудование и другие входящие в состав предприятия основные средства, а также передавать в соответствии с условиями договора: оборотные средства (запасы сырья, топлива, материалов и т.д.); права пользования землей, водой, иными природными ресурсами; другие имущественные права, связанные с предприятием; права на обозначения, индивидуализирующие деятельность предприятия; уступить права требования и перевести на арендатора долги предприятия  

	8.
	Договор финансовой аренды (лизинга)
	Договор, по которому арендодатель обязуется приобрести в собственность указанное арендатором имущество у определенного им продавца и предоставить арендатору это имущество за плату во временное владение и пользование для предпринимательских целей


2.1  Договор аренды и его разновидности

Наряду с обязательствами по передаче имущества в собственность или в иное вещное право, Гражданский кодекс РФ предусматривает обязательства по передаче имущества в пользование. Эти обязательства составляют самостоятельную группу правоотношений, особенностью которых является их срочный характер и сохранение за первоначальным владельцем права собственности или иного вещного права на предмет обязательства. Именно в этом заключается их существенное отличие от обязательств, возникающих в связи с заключением договора купли-продажи и других договоров по отчуждению имущества.


Специфичен и сам предмет данных обязательств. Предметом их могут быть только индивидуально-определенные и непотребляемые вещи, подлежащие возврату первоначальному владельцу по окончании срока договора. Такого рода обязательства порождаются договорами аренды, безвозмездного пользования и договорами  найма жилого помещения (социальный и коммерческий найм).


В данном разделе мы не ставим перед собой цели рассматривать все разновидности обязательств по передаче имущества в пользование, а остановимся лишь на характеристике договора аренды и его разновидностей. Рассмотрение же договоров найма жилых помещений (социального и коммерческого), а также договора безвозмездного пользования имуществом (ссуды) составляет специальный объект исследования.

2.2  Общие положения о договоре аренды


Этот договор опосредует отношения по переходу имущества во временное пользование на возмездной основе и является широко распространенным договором. По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование (ст.606 ГК РФ). Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного имущества, являются его собственностью. Данное положение основывается на общем принципе, закрепленном статьей 136 Гражданского кодекса, в соответствии с которым поступления, полученные в результате использования имущества, принадлежат лицу, использующему это имущество на законном основании, если иное не предусмотрено законом, другими правовыми актами или договором об использовании имущества. Арендодателем может быть собственник сдаваемого в аренду имущества либо управомоченное законом или собственником лицо, а арендатором – юридические лица и граждане.

Юридические характеристики договора аренды:

1) двусторонний (арендодатель и арендатор)

2) консенсуальный

3) возмездный

4) взаимный

Объектом аренды является имущество, которое в процессе использования не теряет своих натуральных свойств, в частности, в аренду могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие непотребляемые вещи (ст.607 ГК РФ). В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается несогласованным сторонами, а соответствующий договор – незаключенным. Законом могут быть установлены виды имущества, сдача которого в аренду не допускается или ограничивается.
Требования к форме договора аренды являются следующими:

1) договор аренды на срок более года, а если хотя бы одной из сторон договора является юридическое лицо – независимо от срока, должен быть заключен в письменной форме;

2) при аренде имущества, предусматривающей переход в последующем права собственности на это имущество к арендатору, договор заключается в форме, предусмотренной для договора купли-продажи такого имущества;

3) договор аренды недвижимого имущества, как и любая сделка с недвижимостью, подлежит государственной регистрации, если иное не установлено законом.

Новым Гражданским кодексом внесены принципиальные изменения в регулирование срока аренды. Ранее срок договора аренды рассматривался как существенное условие договора, и при отсутствии указания о сроке договор считался незаключенным. Сейчас действуют иные правила. В соответствии со ст.610 ГК РФ договор аренды заключается на срок, определенный договором. Если срок аренды в договоре не определен, договор аренды считается заключенным на неопределенный срок. В этом случае каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за один месяц, а при аренде недвижимого имущества – за три месяца. Законом или договором может быть установлен другой срок для предупреждения о прекращении договора аренды, заключенного на неопределенный срок. Законом могут устанавливаться максимальные (предельные) сроки договора для отдельных видов аренды, а также для аренды отдельных видов имущества. В этих случаях, если срок аренды в договоре не определен и ни одна из сторон не отказалась от договора до истечения предельного срока, установленного законом, договор по истечении предельного срока прекращается. Договор аренды, заключенный за срок, превышающий установленный законом предельный срок, считается заключенным на срок, равный предельному сроку.

Существенными условиями по договору аренды являются:

1) Предмет аренды (индивидуально-определенно имущество, подлежащее возврату по окончании срока аренды).
2) Арендная плата – ст.614 ГК РФ (складывается из 2-х основных частей: а) амортизационных отчислений, предназначенных для осуществления собственником-арендодателем капитального ремонта своего имущества; б) части прибыли (дохода) от использования этого имущества в виде арендного процента. Размеры амортизационных отчислений и арендного процента устанавливаются договором с учетом распределения между сторонами ремонта арендованного имущества. Арендная плата может быть как денежной, так и натуральной, либо смешанной.
3) Имущественная ответственность сторон.
Дополнительными условиями являются:

1) срок договора (ст.610 ГК РФ);
2) условия о выкупе арендуемого имущества (ст.624 ГК РФ);
3) о производимых улучшениях имущества (ст.623 ГК РФ) и т.п.

То есть эти условия дополняют текст договора.

Следует также подчеркнуть, что вышеперечисленные условия (как существенные, так и иные) варьируются в зависимости от той или иной разновидности договорных обязательств.

  Таким образом, выделим «основные моменты» по договору аренды:

1.Субъектами по договору аренды являются граждане и   юридические лица.

2.Предмет договора – движимое и недвижимое имущество (имущество должно быть индивидуально-определенным и непотребляемым).
3.Основное содержание договора аренды:

а) имущество может передаваться во владение и пользование;

б) только в пользование (доступ к имуществу);

в) имущество сдается в аренду со всеми его принадлежностями и относящимися к нему документами (например, техническим паспортом), если иное не предусмотрено договором аренды.
4.Виды арендной платы:

а) может устанавливаться за все арендованное имущество в целом;

б) может устанавливаться отдельно за каждый из его составных частей в виде платежей в твердой денежной сумме; установленной доли полученных в результате использования арендованного имущества продукции или же иных доходов; предоставления арендатором определенных услуг; возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества; передачи имущества арендодателю в собственность или в аренду по договору. 

в)   иные формы арендной платы по взаимному согласованию договора аренды.

5.Срок договора аренды:

а) определяется самими сторонами в договоре;

б) по закону считается, что договор заключен на неопределенный срок, если в договоре не указано иное (по желанию каждой стороны он может быть расторгнут в любое время, однако сторона, которая хочет расторгнуть договор, должна предупредить об этом другую сторону – по движимому имуществу – за 1 месяц, по недвижимому -  за 3 месяца).

6. Улучшения имущества арендатором:

а) отделимые улучшения являются собственностью арендатора;

б) неотделимые улучшения (если сделаны с согласия арендодателя, то он возмещает их стоимость арендатору; если сделаны без согласия арендодателя, то он не обязан возмещать их стоимость арендатору).

7. Разновидностями договора аренды являются:

а) договор проката;
б) договор аренды транспортных средств;
в) договор аренды зданий и сооружений;
г) договор аренды предприятия ;
д) договор финансовой аренды (лизинга).

8. Субаренда (поднаем) – сдача арендатором имущества в аренду третьему лицу. К субаренде применяются правила об аренде, если иное не установлено законодательством. Объем прав субарендатора не может превышать объема прав арендатора.

Субаренда следует судьбе аренды. Ничтожность договора аренды означает также и ничтожность договора субаренды. Досрочное прекращение договора аренды влечет прекращение соответствующего договора субаренды (при этом субарендатор имеет право взять в аренду находившееся в его пользовании имущество на оставшийся срок субаренды на условиях договора аренды, если иное не предусмотрено договором аренды.

	Обязанности арендодателя
	Обязанности арендатора

	· передать имущество в состоянии, определенном условиями договора (в пригодном использовании);

· производство для капитального ремонта передаваемой вещи (если иное не указано в договоре);

· предупредить арендатора о правах третьих лиц.
	· использовать имущество в соответствии с договором и назначением имущества;

· своевременное внесение арендной платы;

· производить текущий ремонт, а также нести иные расходы по содержанию имущества;

· возвратить имущество в состоянии согласно определенным условиям договора или в состоянии нормального износа.


	Права арендодателя
	Права арендатора

	· требовать уплаты арендной платы;

· требовать от арендатора в случае существенного нарушения им сроков внесения арендной платы ее досрочного внесения в установленный арендодателем срок (не более чем за два срока подряд), если иное не предусмотрено договором;

· требовать расторжения договора, если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с его назначением или условиями договора, ухудшает состояние имущества, либо если более двух раз подряд не вносит арендную плату;

· иные положения, предусмотренные законом.
	· истребовать сданное внаем имущество, а также  возмещение убытков, причиненных несвоевременностью предоставления имущества;

· требовать расторжения договора и возмещения убытков, причиненных неисполнением договора;

· при обнаружении недостатков в арендуемом имуществе:

- требовать их устранения, либо уменьшения цены, либо возмещения расходов на их устранение, либо расторжения договора;

- удержать из арендной платы сумму расходов на устранение недостатков, уведомив об этом арендатора;
· требовать уменьшения арендной платы либо расторжения договора при появлении неоговоренных прав третьих лиц на арендуемое имущество;

· если арендодателем не произведен капитальный ремонт, то:

- произвести его за счет арендодателя;

- потребовать уменьшения арендной платы или расторжения договора и возмещения убытков;

· с согласия арендодателя:

- сдать имущество в субаренду;

- передать арендные права другому лицу;

- отдать арендные права в залог или внести в уставный капитал хозяйственных обществ и товариществ;

· иметь преимущество при заключении договора на новый срок.


1. Прекращение договора аренды.

Случаи прекращения договора аренды:

- смерть гражданина, арендующего движимое имущество, если заключение договора было обусловлено личными качествами арендатора;

- смерть гражданина, арендующего движимое имущество, если договор был неразрывно связан с личностью арендатора;

- ликвидация юридического лица, являющегося одной из сторон договора;

- решение суда о прекращении договора по требованию одной из его сторон.

Договор аренды может быть досрочно расторгнут судом по требованию арендодателя, если арендатор:

- пользуется имуществом с существенными либо неоднократными нарушениями условий договора или использует имущество не по назначению;

- существенно ухудшает арендованное имущество;

- не вносит арендную плату боле 2-х раз подряд;

- не производит капитальный ремонт имущества, если такая обязанность установлена законодательством или договором.

Договор аренды может быть досрочно расторгнут судом по требованию арендатора в случаях, когда:

- арендодатель не предоставляет имущество в пользование либо создает препятствия пользованию имуществом в соответствии с условиями договора или назначением имущества;

- имущество имеет препятствующее пользованию недостатки, за которые арендодатель несет ответственность;

- имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, становится непригодным для использования;

- арендодатель не производит капитальный ремонт имущества, являющийся его обязанностью.

Стороны вправе как установить в договоре другие основания расторжения договора по их инициативе, так и исключить любые из таких оснований  договора.

Перед предъявлением соответствующего иска арендодатель обязан направить арендатору письменное предупреждение о необходимости исполнения им обязательств в разумный срок. Для арендатора подобная обязанность законом не предусмотрена.

Право арендатора на возобновление договора аренды:

По истечении срока договора арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, имеет преимущественное право (при прочих равных условиях) на заключение договора на новый срок, если он письменно уведомил об этом арендодателя в разумный срок до окончания действия договора.

Условия нового договора могут быть изменены соглашением сторон.

Если арендодатель, отказавшись от заключения такого договора, в течение года заключил подобный договор с другим лицом, арендатор вправе:

- либо требовать возмещения убытков, причиненных этим отказом;

- либо требовать перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору с возмещением убытков, причиненных отказом.

Если после истечения срока действия договора арендатор продолжает пользоваться имуществом, а арендодатель против этого не возражает, договор аренды считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок. 

2.3 Договор проката

Прокат является отдельным видом договора аренды. По договору проката арендодатель, осуществляющий сдачу имущества в аренду в качестве постоянной предпринимательской деятельности, обязуется предоставить арендатору движимое имущество за плату во временное владение и пользование (ст.626 ГК РФ). Арендодателями по договору проката выступают коммерческие организации, профессионально занимающиеся прокатом имущества. Имущество, предоставляемое по договору проката, как правило, используется для потребительских целей, поэтому арендаторами в этих договорах являются в основном граждане, а в случаях, когда арендаторами являются предприниматели, они не вправе использовать полученное в прокат имущество для извлечения выгоды.

Договор проката является публичным договором, поэтому арендодатель при наличии возможности предоставить требуемое имущество, не вправе отказать в заключении договора, а условия проката должны быть одинаковыми для всех арендаторов, за исключением случаев предоставления льгот отдельным категориям граждан. Максимальный срок действия договора проката – один год. В отличие от общего договора аренды имущества к обязательствам, возникающим из договора проката, не подлежат применению правила о возобновлении договора на неопределенный срок и о преимущественном праве арендатора на продление договора аренды. Арендная плата определяется в договоре проката  в твердой сумме и вносится единовременно или периодически. Арендатор вправе в любое время расторгнуть договор проката, но при этом он должен письменно предупредить арендодателя о своем намерении не менее чем за 10 дней.

Выделим особенности данного договора:

1. Договор проката является публичным договором и заключается в письменной форме.

2. Срок договора проката не может превышать 1 год. Правила о возобновлении договора аренды к договору проката не применяются.

3. Арендная плата устанавливается в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно. При досрочном возврате имущества соответствующая часть арендной платы возвращается арендатору.

Взыскание задолженности по арендной плате производится в бесспорном порядке по исполнительной надписи нотариуса.

Дополнительные обязанности арендатора и арендодателя:

Арендодатель по договору проката дополнительно обязан:

- в присутствии арендатора проверить исправность сдаваемого в аренду имущества;

- ознакомить арендатора с правилами эксплуатации имущества либо выдать ему письменные инструкции о пользовании этим имуществом;

- производить капитальный и текущий ремонт арендованного имущества;

- при обнаружении арендатором недостатков имущества в течение 10 дней со дня уведомления о них безвозмездно устранить их либо заменить имущество исправным.

Арендатор по договору проката дополнительно обязан:

- оплатить стоимость ремонта и транспортировки имущества, неисправного вследствие нарушения арендатором правил его эксплуатации и содержания;

- не передавать своих прав и обязанностей по договору проката другим лицам.

Арендатор имеет право расторгнуть договор проката в любое время, предупредив об этом арендодателя письменно не позднее чем через 10 дней.

	Обязанности арендодателя
	Права арендатора

	· обязан проверить исправность имущества и предоставить правила эксплуатации (объяснить);

· должен осуществлять капитальный и текущий ремонт.
	· может в любое время отказаться от договора и вернуть имущество, предупредив арендодателя за десять дней;

· не вправе сдавать имущество, полученное по договору проката, в субаренду, передавать свои права и обязанности по договору проката третьим лицам;

· обязан своевременно перечислять арендную плату;

· должен соблюдать правила пользования арендованным имуществом.


2.4 Аренда транспортных средств

Разновидностью договора аренды является и аренда транспортных средств. Гражданский кодекс РФ предусматривает аренду транспортного средства с экипажем и без экипажа. По договору аренды транспортного средства с экипажем арендодатель предоставляет за плату транспортное средство во временное владение и пользование и оказывает услуги по управлению и технической эксплуатации транспортного средства, при этом члены экипажа являются работниками арендодателя (ст.632 ГК РФ). При аренде транспортного средства без экипажа управление арендованным транспортным средством и его техническую эксплуатацию арендатор осуществляет своими силами (по договору аренды транспортного средства без экипажа арендодатель предоставляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование без оказания услуг по управлению им и его технической эксплуатации (ст.642 ГК РФ). Договор аренды транспортного средства заключается в письменной форме и не подлежит государственной регистрации. При аренде транспортных средств не действуют общие правила о возобновлении договора аренды на неопределенный срок по истечении срока договора, а также о преимущественном праве арендатора на заключение договора аренды на новый срок. Обязанности сторон в данном договоре зависят от его разновидности. При аренде транспортного средства с экипажем все обязанности по ремонту, а также ответственность за вред, причиненный третьим лицам арендованным транспортным средством,  несет арендодатель, а при аренде транспортного средства без экипажа все обязанности по ремонту, а также ответственность за причиненный вред возлагаются на арендатора.

Выделим особенности данной разновидности договора аренды транспортных средств:

1. По договору аренды транспортного средства с экипажем (фрахтование на время, тайм-чертер) арендодатель предоставляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование и оказывает своими силами услуги по управлению им и по его технической эксплуатации.

Арендодатель дополнительно обязан:

- поддерживать исправное состояние транспортного средства, включая осуществление капитального и текущего ремонтов и предоставление необходимых принадлежностей;

- предоставлять арендатору услуги по управлению и технической эксплуатации транспортного средства;

- нести расходы по содержанию и оплате услуг членов экипажа (если иное не предусмотрено договором);

- страховать транспортное средство и (или) ответственность за ущерб, который может быть им причинен (если такое страхование является обязательным в силу закона или договора).

Арендатор дополнительно обязан:

- нести расходы по коммерческой эксплуатации транспортного средства (топливо, иные расходные материалы, сборы и т.п.), если иное не предусмотрено договором.

Арендатор имеет право:

- заключать с третьими лицами договоры по коммерческой эксплуатации транспортного средства в рамках договора аренды (сдавать его в субаренду, осуществлять перевозки и т.п.).

Арендатору запрещено без согласия арендодателя:

- передавать свои права и обязанности другому лицу;

- передавать транспортное средство в безвозмездное пользование;

- передавать арендные права в залог и во вклад в капитал коммерческих организаций.

В случае гибели (повреждения) транспортного средства вследствие обстоятельств, за которые отвечает арендатор, он обязан возместить арендодателю причиненные убытки (бремя доказывания ответственности лежит на арендодателе).

Ответственность за вред, причиненный третьим лицам арендованным транспортным средством, несет арендодатель как работодатель членов экипажа. Он вправе предъявить регрессный иск к арендатору, если докажет, что вред возник по вине арендатора.

2. По договору аренды транспортного средства без экипажа арендодатель предоставляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование без оказания услуг по управлению им и его технической эксплуатации.

Арендатор дополнительно обязан:

- своими силами осуществлять управление транспортным средством и его техническую и коммерческую эксплуатацию;

- поддерживать транспортное средство в исправном состоянии, осуществлять его текущий и капитальный ремонт;

- нести расходы на содержание транспортного средства, его эксплуатацию и страхование, включая страхование ответственности (если иное не предусмотрено договором).

Права арендатора и их ограничения аналогичны договору тайм-чартера.

Ответственность сторон строится по общим правилам о неисполнении обязательств.

Ответственность за вред, причиненный третьим лицам транспортным средством, несет арендатор как его законный владелец.

	Договор аренды транспортного средства с экипажем
	Договор транспортного средства без экипажа

	· арендодатель представляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование и оказывает своими силами услуги по управлению им и по его технической эксплуатации;

· договор заключается в письменной форме;

· арендодатель в течение всего срока договора аренды транспортного средства с экипажем обязан поддерживать надлежащее состояние сданного в аренду транспортного средства, включая осуществление текущего и капитального ремонта и предоставление необходимых принадлежностей;

· состав экипажа транспортного средства и его квалификация должны отвечать обязательным для сторон правилам и условиям договора;

· члены экипажа являются работниками арендодателя. Они подчиняются распоряжениям арендодателя, касающимся коммерческой эксплуатации транспортного средства;

· расходы по оплате услуг членов экипажа, а также расходы на их содержание несет арендодатель, если иное не предусмотрено договором;

· арендатор несет расходы, возникающие в связи с коммерческой эксплуатацией транспортного средства, в том числе расхода на оплату топлива, если иное не предусмотрено договором;
· арендатор вправе без согласия арендодателя сдавать транспортное средство в субаренду,  если иное не предусмотрено договором;

· арендатор в рамках осуществления своей коммерческой деятельности вправе без согласия арендодателя от своего имени заключать с третьими лицами договоры перевозки и иные договоры, если иное не предусмотрено договором;

· в случае гибели или повреждения транспортного средства арендатор обязан возместить арендодателю причиненные убытки, если последний докажет, что гибель или повреждение произошли по обстоятельствам, за которые арендатор отвечает в соответствии с законом или договором аренды;

· ответственность за вред, причиненный третьим лицам арендованным транспортным средством, его механизмами, устройствами, оборудованием, несет арендодатель. Он вправе предъявить регрессное требование к арендатору о возмещении сумм, выплаченных третьим лицам, если докажет, что вред возник по вине арендатора.
	· арендодатель предоставляет арендатору транспортное средство за плату во временное владение и пользование без оказания услуг по управлению им и его технической эксплуатации;
· договор заключается в письменной форме;

· арендатор обязан поддерживать в течение всего срока надлежащее состояние арендованного транспортного средства;

· осуществлять текущий и капитальный ремонт;

· арендатор своими силами осуществляет управление арендованным транспортным средством и его эксплуатации, как коммерческую, так и техническую;

· арендатор несет расходы по содержанию арендованного транспортного средства, его страхованию, включая страхование своей ответственности, а также расходы, возникающие в связи с эксплуатацией, если договором не предусмотрено иное

· арендатор вправе без согласия арендодателя сдавать арендное транспортное средство в субаренду;

· арендатор вправе заключать без согласия арендодателя от своего имени договоры перевозки и иные договоры с третьими лицами;

· ответственность за вред, причиненный третьим лицам транспортным средством, его механизмами, устройствами, оборудованием, несет арендатор.


2.5  Аренда зданий и сооружений

В качестве самостоятельного объекта правового регулирования Гражданский кодекс РФ предусматривает аренду зданий и сооружений. По договору аренды здания и сооружения арендодатель обязуется передать арендатору во временное владение и пользование или во временное пользование здание или сооружение (ст.650 ГК РФ). Одним из существенных условий данного договора является размер арендной платы. В соответствии со статьей 654 ГК РФ при отсутствии согласованного сторонами условия о размере арендной платы договор аренды здания или сооружения считается незаключенным. Правила определения цены, предусмотренные пунктом 3 ст. 424 ГК РФ, то есть оплата исполнения договора по цене, которая при сравнимых обстоятельствах обычно взимается, в данном случае не применяется. Договор аренды здания или сооружения заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Несоблюдение этого требования влечет за собой недействительность договора. При заключении договора аренды здания или сооружения на срок не менее года он подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

 
Здания и сооружения относятся к объектам недвижимости, т.е. прочно связаны с землей, поэтому владение и пользование этими объектами предполагает наличие у арендатора определенных прав и в отношении земельного участка, на котором находится здание или сооружение. Согласно ст.652 ГК РФ при аренде здания или сооружения арендатору одновременно с передачей прав владения и пользования такой недвижимостью передаются также и права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования. В случаях, когда арендодатель является собственником земельного участка, на котором находится сдаваемое в аренду здание или сооружение, арендатору предоставляется право аренды на соответствующую часть земельного участка. При аренде здания или сооружения, находящегося на земельном участке, не принадлежащем арендодателю на праве собственности, арендатору переходит от арендодателя и право пользования соответствующей частью земельного участка, но в данном случае здание или сооружение может быть передано в аренду без согласия собственника земли при условии, что подобные действия собственника здания или сооружения не будут противоречить закону или договору с собственником земельного участка. 

Арендатор здания или сооружения сохраняет за собой право пользования частью земельного участка, на котором находится здание или сооружение, необходимой для его использования по назначению, и в случае изменения собственника земельного участка, в том числе в результате продажи земельного участка другому лицу.

Передача арендодателем здания или сооружения арендатору производится по передаточному акту или иному документу, подписанному обеими сторонами. В таком же порядке арендованное здание или сооружение возвращается арендодателю при прекращении договора аренды.

Ответственность сторон по данному договору, основания и порядок регулируются положениями Гражданского кодекса РФ об аренде.

Выделим особенности данного договора:

1. Договор аренды здания (сооружения) заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами, несоблюдение которой влечет его недействительность.

Договор, заключенный на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и действует с момента такой регистрации.

2. Цена договора (арендная плата) является его существенным условием. Арендная плата должна включать плату за пользование земельным участком, на котором расположено здание (сооружение).

Вместе с правами по аренде здания (сооружения) к арендатору на тот же срок переходят и права на часть земельного участка, обслуживающую эту недвижимость. Они сохраняются при смене собственника этого земельного участка. Согласие собственника земельного участка на аренду здания (сооружения) требуется, если это прямо предусмотрено договором о пользовании участком.

3. Передача здания (сооружения), а также его возвращение арендодателю производятся по передаточному акту (иному документу), подписываемому сторонами. Уклонение одной из сторон от подписания документа о передаче рассматривается как отказ от исполнения обязанности по передаче (приему) имущества.

4. Срок является существенным условием договора. 

2.6 Аренда предприятия

Специфическими особенностями обладает правовое регулирование договора аренды предприятия как имущественного комплекса, используемого для предпринимательской деятельности. По договору аренды предприятия арендодатель обязуется предоставить арендатору за плату во временное владение и пользование земельные участки, здания,  сооружения, оборудование и другие входящие в состав предприятия основные средства, а также передавать в соответствии с условиями договора: оборотные средства (запасы сырья, топлива, материалов и т.д.); права пользования землей, водой, иными природными ресурсами; другие имущественные права, связанные с предприятием; права на обозначения, индивидуализирующие деятельность предприятия; уступить права требования и перевести на арендатора долги предприятия (ст.656 ГК РФ). Арендатору не передаются те права арендодателя, которые хотя и имеют отношение к арендуемому предприятию, однако получены арендодателем на основании лицензии на занятие соответствующей деятельностью, если иное решение данного вопроса не предусмотрено законом или другим нормативно-правовым актом. Договор аренды предприятия должен быть заключен в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами, он подлежит также государственной регистрации и считается заключенным с момента данной регистрации. Несоблюдение формы договора аренды предприятия влечет за собой его недействительность.

Гражданский кодекс РФ содержит ряд положений, направленных на защиту прав кредиторов арендуемого предприятия по обязательствам, включенным в состав предприятия. Кредиторы должны быть письменно уведомлены арендодателем о передаче предприятия в аренду, причем это должно быть сделано до передачи предприятия арендатору. Кредитор, не сообщивший письменно арендодателю о своем согласии на перевод долга, вправе в течение трех месяцев со дня получения уведомления о передаче предприятия в аренду потребовать прекращения или досрочного исполнения обязательства и возмещения причиненных этим убытков.  Если кредитор не был уведомлен о передаче предприятия в аренду, он вправе в этом случае предъявить иск об удовлетворении вышеназванных требований (о прекращении или досрочном исполнении обязательств и возмещении причиненных этим убытков) в течение года со дня, когда он узнал или должен был узнать о передаче предприятия в аренду. После передачи предприятия в аренду арендодатель и арендатор несут солидарную ответственность по долгам, включенным в состав предприятия и переведенным на арендатора без согласия кредитора.

Порядок передачи предприятия арендатору определен ст.659 ГК РФ. В соответствии с этой статьей передача осуществляется по передаточному акту. Подготовка предприятия к передаче, включая составление и представление на подписание передаточного акта, является обязанностью арендодателя и осуществляется за его счет, если иное не предусмотрено договором аренды предприятия.

Договор аренды предприятия наделяет арендатора широкими правами по использованию имущества арендованного предприятия. Если иное не предусмотрено договором, арендатор вправе без согласия арендодателя продавать, обменивать, предоставлять во временное пользование материальные ценности, входящие в состав имущества арендованного предприятия, сдавать их в субаренду при условии, что это не влечет уменьшения стоимости предприятия и не нарушает условий договора аренды. Ограничение этих прав предусмотрено лишь в отношении земли и других природных объектов, включенных в состав предприятия. Если иное не предусмотрено договором, арендатор вправе также осуществлять реконструкцию и техническое перевооружение, увеличивающее стоимость предприятия. В процессе эксплуатации имущества арендованного предприятия арендатор может произвести неотделимые улучшения этого имущества без согласования с арендодателем. Стоимость таких улучшений подлежит возмещению арендодателем. Арендодатель может быть освобожден от возмещения стоимости улучшений лишь в том случае, если докажет, что эти улучшения по своей стоимости несоразмерны реальному улучшении качества и эксплуатационных свойств имущества либо они произведены арендатором без учета принципов добросовестности и разумности.

Расходы, связанные с эксплуатацией предприятия, поддержанием его в надлежащем техническом состоянии, в том числе с осуществлением текущего и капитального ремонта, если иное не предусмотрено договором, несет арендатор. На арендатора возлагаются также расходы, связанные с внесением платежей по страхованию арендованного имущества. При прекращении действия договора аренды возврат предприятия арендодателю производится с соблюдением тех же правил, в соответствии с которыми предприятие передавалось в аренду, то есть по передаточному акту, только подготовка предприятия к передаче, включая составление и представление на подписание передаточного акта, является в этом случае обязанностью арендатора и осуществляется за его счет, если иное не предусмотрено договором.

Таким образом, еще раз подчеркнем особенности данной разновидности договора аренды:

1. Форма договора аренды предприятия – письменная, путем составления одного документа, подписанного сторонами, несоблюдение которой влечет его недействительность. Договор подлежит государственной регистрации и считается заключенным с этого момента.

Передача предприятия в аренду (возвращение его арендодателю) производится по передаточному акту. Подготовка предприятия к передаче, включая составление акта передачи и предоставление его на подпись, является обязанностью арендодателя (арендатора) и осуществляется за его счет.

2. Арендатор предприятия обязан:

- поддерживать предприятие в надлежащем техническом состоянии, в т.ч. производить его текущий и капитальный ремонт; 

- нести расходы по страхованию предприятия;
- нести расходы по эксплуатации предприятия (если иное не предусмотрено договором).

3.  Арендатор предприятия имеет право:

- владеть, пользоваться и распоряжаться имуществом предприятия (кроме природных ресурсов) в соответствии с договором без согласия арендодателя при условии сохранения или увеличения его стоимости (если иное не предусмотрено договором);
- требовать возмещения стоимости неотделимых улучшений имущества, если его затраты на эти улучшения являются соразмерными повышению качества имущества, а также соблюден принцип разумности и добросовестности при их осуществлении.

4. Правила о последствиях недействительности сделок, об изменении и расторжении договора (в части возврата или взыскания в натуре переданного имущества) не применяются к аренде предприятия, если такие последствия существенно нарушают права и законные интересы кредиторов сторон, других лиц и противоречат общественным интересам.

2.6  Финансовая аренда (лизинг)
Договор лизинга является новым для нашего законодательства видом арендных обязательств. В соответствии с договором лизинга арендодатель обязуется приобрести в собственность указанное арендатором имущество у определенного им продавца и предоставить арендатору это имущество за плату во временное владение и пользование для предпринимательских целей (ст.665 ГК РФ). При заключении договора лизинга арендодатель не несет ответственности за выбор предмета аренды и продавца, так как по общему правилу выбор осуществляется арендатором. Вместе с тем договором лизинга может быть предусмотрено, что выбор продавца и приобретаемого имущества производится арендодателем. В случаях, когда это имеет место, арендодатель несет ответственность перед арендатором за действия продавца (требования арендатора могут быть предъявлены в этом случае как к продавцу, так и к арендодателю).

Финансовая аренда распространяется лишь на аренду имущества для предпринимательских целей. Предметом этого договора могут быть любые непотребляемые вещи, кроме земельных участков и других природных объектов. Не могут быть предметом финансовой аренды и имущественные права. При заключении договора купли-продажи имущества для передачи его в аренду арендодатель должен уведомить об этом продавца.

Передача имущества арендатору производится по договору лизинга не арендодателем, а продавцом имущества, однако ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение этой обязанности возлагается на арендодателя. При неисполнении или ненадлежащем исполнении продавцом обязанности по передаче имущества арендатору арендатор вправе потребовать от арендодателя расторжения договора и возмещения убытков. С момента передачи продавцом арендатору предусмотренного договором лизинга имущества к арендатору переходит и риск случайной гибели или случайного повреждения арендованного имущества. Своеобразие договора лизинга заключается, таким образом, в том, что порождаемые им обязательства представляют собой сочетание прав и обязанностей, типичных для арендных отношений, и некоторых прав и обязанностей, присущих субъектам договора купли-продажи.

Подчеркнем некоторые принципиальные особенности данного договора:

1. В договоре присутствует 3 стороны и двойные хозяйственные связи (участники связаны двумя и более договорами): арендодатель и продавец; арендодатель и кредитор.

2. Смысл такого договора для кредитора состоит в возможности получить для хозяйственной эксплуатации дорогостоящее имущество, не уплачивая сразу его полную стоимость, а для изготовителя-продавца – наоборот, в возможности сразу получить его полную стоимость за счет посредника-арендодателя, становящегося его собственником (лизинговой организации). Поэтому в качестве арендодателей зачастую выступают банки и другие кредитные организации, которые имеют возможности вложить свободные денежные средства под арендный процент.

3.    Долгосрочные хозяйственные связи (до 15 лет). 

4. Условие о последующем выкупе арендуемого имущества является существенным условием договора.

5.  Широко используется в международной практике (Конвенция ООН 1988 г. о международном финансовом лизинге). 

Таким образом, в качестве участника обязательств по лизингу, наряду с арендодателем и арендатором, выступает также продавец имущества, являющийся его собственником. Арендодатель не является собственником или титульным владельцем имущества, которое подлежит передаче в аренду. На него возлагается обязанность приобрести в собственность  имущество, принадлежащее другому лицу (продавцу). Приобретая имущество для арендатора, арендодатель должен уведомить продавца о том, что это имущество предназначено для передачи в аренду.

В данном договоре активная роль принадлежит арендатору. Арендатор определяет продавца и указывает имущество, которое должно быть приобретено.

Передача же арендованного имущества по договору лизинга арендатору производится не арендодателем, а продавцом этого имущества. С момента передачи продавцом арендатору имущества к нему переходит риск случайной гибели или случайной порчи арендованного имущества. 

Классификация лизинговых сделок

По составу участников сделки:

- прямой лизинг (поставщик сам становится лизингодателем, сдавая имущество в аренду);
- возвратный лизинг (поставщик продает имущество лизингодателю, а затем берет его в аренду, становясь лизингополучателем);
- косвенный лизинг (передача имущества от продавца к лизингополучателю происходит через посредников – лизингодателя, а иногда и других лиц).

По предмету договора:

- лизинг движимого имущества (машинно-технический);
- лизинг недвижимости.

По степени окупаемости имущества:

- финансовый лизинг (с полной окупаемостью в течение срока действия одного договора); 

- оперативный лизинг (с частичной окупаемостью в течение срока действия одного договора).

По характеру лизинговых платежей:

- лизинг с денежным платежом;
- лизинг с компенсационным (бартерным) платежом;
- лизинг со смешанным платежом;
- лизинг с раздельным платежом (часть стоимости арендованного имущества оплачивается средствами, взятыми арендодателем у заемщика, в обмен на право получения ими напрямую соответствующей части лизинговых платежей). 

По объему обслуживания имущества лизингодателем:

- чистый лизинг (net leasing) – без обязательства по обслуживанию имущества;
- лизинг с частичным набором услуг;
- «влажный» или «мокрый» лизинг (wet leasing) – с полным набором услуг по обслуживанию имущества: техобслуживание, ремонт, страхование;
- «влажный» лизинг с дополнительными обязательствами (подготовка персонала, маркетинг и т.д.).

	Субъекты лизинга
	1) Лизингодатель (арендодатель) - это

· гражданин или юридическое лицо – всегда предприниматели, которые могут заниматься этой деятельностью на основании лицензии и в соответствии с уставом организации;

·  лицо, которое приобретает в собственность имущество и предоставляет его лизингополучателю.

2) Лизингополучатель - это

· гражданин или юридическое лицо  – предприниматель;

· лица, которые принимают предмет лизинга за плату на определенных условиях во временное владение или пользование.

3) Продавец (поставщик, изготовитель) – это гражданин или юридическое лицо, которое по договору купли-продажи с лизингодателем передает лизингополучателю (лизингодателю) производимое или закупаемое им имущество.

Три субъекта связаны двумя договорами.

	Предмет договора
	· любые непотребляемые вещи;

· вещи, которые не уничтожаются в процессе их использования, а лишь подвергаются постепенному снашиванию;

· вещи должны использоваться для предпринимательской деятельности;

· это могут быть как движимые, так и недвижимые вещи (например, предприятие, здание, сооружение, транспортные средства);

· исключение – природные объекты (земельные участки), а также другое имущество по закону.

	Срок договора лизинга
	· долгосрочный от (3 и более лет);

· среднесрочный от (1,5 до 3 лет);

· краткосрочный (до 1,5 лет).

	Виды договора лизинга
	· финансовый;

· оперативный.


	Финансовый лизинг
	Оперативный лизинг

	· лизингодатель обязуется приобрести в собственность указанное имущество у определенного им продавца и передавать его лизингополучателю за плату (на определенный срок и на определенных условиях);
· срок должен быть соизмерим со сроком службы имущества или превышать его;
· предмет лизинга переходит в собственность лизингополучателя по истечении этого срока, но может быть передан раньше этого срока, если лизингополучатель досрочно выплатит полную сумму, предусмотренную договором;
· форма договора – письменная.
	· лизингодатель закупает на свой страх и риск имущество и передает его лизингополучателю за плату на определенный срок на определенных условиях;

· по истечении срока договора предмет лизинга возвращается лизингодателю и может быть передан им неоднократно по договору лизинга другим лицам по истечении срока амортизации;

· лизингополучатель не имеет права требовать перевода права собственности к нему на предмет лизинга;

· форма договора – письменная.


Практикум
Решите самостоятельно:
Ситуация 1.1


В опубликованном в газете рекламном объявлении указывалось, что коммерческая организация продает предприятие по оказанию бытовых услуг. Акционерное общество «Маяк» направило продавцу письменный запрос и попросило предоставить дополнительную информацию о составе продаваемого предприятия, месте его нахождения, цене и, получив исчерпывающий ответ на все поставленные вопросы, заявило письменно о своем согласии купить предприятие и перевело деньги на счет организации-продавца. При передаче предприятия покупателю возник спор по поводу имущества и обязательств, включаемых в состав продаваемого предприятия. Акционерное общество отказалось от подписания передаточного акта и потребовало возврата денег. Организация-продавец это требование отвергла, сославшись на то, что данные договоры расторжению в одностороннем порядке не подлежат.


Разрешите данный спор. Как должен заключаться договор купли-продажи предприятия? Был ли заключен договор в данном случае? Подготовьте проекты необходимых для этого документов.

Пример выполнения упражнения - тренинга на умение 


Между сторонами заключен договор аренды нежилого строения. В качестве арендной платы договором предусмотрено возложение на арендатора затрат на реконструкцию арендованного строения. После заключения договора арендатор выполнил предусмотренные договором обязательства (произвел реконструкцию), однако арендодатель счел его затраты незначительными и стал настаивать на освобождении арендатором строения до истечения срока действия договора. Свои требования он мотивировал тем, что арендная плата должна устанавливаться в виде денежных платежей (единовременных или вносимых периодически). Проведите переговоры с арендодателем и урегулируйте разногласия. Какие действия вы можете предпринять, если на переговорах с арендодателем спор не будет урегулирован?
Решение


Заполните таблицу, подобрав к каждому алгоритму соответствующие ему обстоятельства из данной ситуации.

	№
	Алгоритмы
	Конкретное соответствие

	1
	Определение предмета спора
	Арендная плата

	2
	Определение фактических обстоятельств, приведших к возникновению спора
	Различное понимание сторонами содержания арендной платы

	3
	Досудебный порядок рассмотрения спора
	Ведение непосредственных переговоров с партнером по договору

	4
	Рассмотрение спора в суде
	Предъявление иска

	5
	Определение правовых норм, подлежащих применению при урегулировании спора
	Положение ст.614 ГК РФ


Вывод: в соответствии с п.2 ст.614 ГК РФ арендная плата может устанавливаться в виде:

- определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно;

- предоставления арендатором определенных услуг;

- возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества и т.д.


Арендодатель при непосредственных переговорах с арендатором должен разъяснить ему положения ст.614 ГК РФ и таким образом урегулировать возникший спор.


Если на переговорах с арендодателем спор не будет урегулирован, арендатор предъявит в суд иск и защитит свои интересы в судебном порядке.

Ситуация 1.2


Между сторонами был заключен договор аренды, предусматривающий передачу арендатору отдельного строения сроком на три года и содержащий условие об обязанности арендодателя производить ремонт данного строения. Вид ремонта, который должен осуществлять арендодатель, в договоре указан не был, и по данному вопросу впоследствии возник спор. Арендатор полагал, что и текущий, и капитальный ремонт должен производить собственник строения, то есть арендодатель. По мнению же арендодателя, он должен осуществлять только капитальный ремонт переданного в аренду строения, а текущий ремонт должен производить арендатор.

Разрешите возникший спор.

Ситуация 1.3


Торгово-закупочная фирма предъявила к комитету по управлению муниципальным имуществом иск о возмещении ей затрат на производство неотделимых улучшений арендованного имущества. Комитет по управлению муниципальным имуществом просил суд отказать в удовлетворении иска, сославшись на то, что производство неотделимых улучшений договором аренды не предусмотрено и торгово-закупочная фирма этот вопрос с ним не согласовывала.

Какое решение должен принять суд?

Контрольный тест
1. Последствия несоблюдения установленной законом формы договора аренды транспортного средства с экипажем:

а) договор признается недействительным;

б) при возникновении спора стороны не вправе ссылаться на свидетельские показания;

в) решение данного вопроса зависит от вида транспортного средства, передача которого в аренду предусмотрена договором;

г) договор признается недействительным, если стороны не подтвердили своего намерения заключить договор.

2. Договор проката заключается на срок до:
а) 6 месяцев;

б) 3-х лет;

в) 5 лет;

г) одного года.

3. Если договор аренды заключен в устной форме, будет ли он являться действительным?

а) это зависит от усмотрения сторон;

б) нет;

в) такой договор является действительным, если иное не предусмотрено договором;

г) да.

4. Публичным договором признается договор:

а) по продаже товаров в розничной торговле, обслуживанию граждан предприятиями и организациями общественного питания, оказанию бытовых услуг;

б) заключенный коммерческой организацией и устанавливающий ее обязанности по продаже товаров, выполнению работ или оказанию услуг, которые такая организация по характеру своей деятельности должна осуществлять в отношении каждого, кто к ней обратится;

в) об оказании услуг предприятиями связи, энергоснабжения;

г) перевозки пассажиров и грузов транспортом общего пользования, оказании медицинских услуг, гостиничного обслуживания. 

5. Оплата товара по договору поставки для государственных нужд производится покупателем по ценам:

а) определяемым в соответствии с государственным контрактом, если иной порядок определения цен не предусмотрен государственным контрактом;

б) определенным соглашением между исполнителем и государственным заказчиком;

в) установленным уполномоченным государственным органом;

г) сложившимся на рынке на момент поставки.

6. Договор аренды между юридическими лицами должен быть заключен в форме:

а) письменной или устной;

б) простой письменной, если законом не предусмотрена нотариальная форма;

в) письменной нотариально удостоверенной;

г) простой письменной.

7. Предметом договора розничной купли-продажи могут быть (может быть):

а) любые товары, не изъятые из гражданского оборота;

б) товары, предназначенные для личного, семейного, домашнего или иного пользования, не связанного с предпринимательской деятельностью;

в) товары, перечень которых определяется законодательством субъектов федерации;

г) движимое имущество.

8. По требованию арендатора договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в случаях, когда:

а) арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо препятствует пользованию;

б) арендованное имущество имеет недостатки, препятствующие его использованию, которые не были оговорены при заключении договора и не могли быть обнаружены при осмотре;

в) арендодатель не производит капитальный ремонт имущества. Арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо препятствует пользованию;

г) арендованное имущество имеет недостатки, препятствующие его использованию, которые не были оговорены при заключении договора и не могли быть обнаружены при осмотре. Арендодатель не производит капитальный ремонт имущества. Арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо препятствует пользованию.

9. Назначенные для личного, семейного, домашнего или иного пользования, не связанного с предпринимательской деятельнДо подписания договора продажи предприятия должны быть составлены и рассмотрены сторонами:

а) бухгалтерский баланс; заключение независимого аудитора о составе и стоимости предприятия, а также перечень обязательств (долгов) предприятия;

б) акт инвентаризации;

в) заключение независимого аудитора о составе и стоимости предприятия, а также перечень обязательств (долгов) предприятия; акт инвентаризации;

г) бухгалтерский баланс; заключение независимого аудитора о составе и стоимости предприятия, а также перечень обязательств (долгов) предприятия; акт инвентаризации.

10. Может ли право аренды быть объектом договора залога?

а) может;

б) может быть только в случаях, предусмотренных законодательством;

в) может, при согласовании арендодателя;

г) не может.

11. Способы обеспечения исполнения обязательств:

а) банковская гарантия, удержание имущества, поручительство, задаток, неустойка, залог;

б) залог, удержание имущества, неустойка, взыскание причиненного ущерба;

в) задаток, пени, штраф, гарантия, досрочное исполнение договора;

г) неустойка, залог, задаток, наложение ареста на имущество, поручительство.

12. При изъятии товара у покупателя третьими лицами по основаниям, возникшим до исполнения договора купли-продажи, продавец обязан:

а) оказать покупателю содействие при защите им своих интересов в суде;

б) возместить покупателю понесенные убытки, если обязанность их возмещения при вышеуказанных обстоятельствах предусмотрена договором;

в) предоставить покупателю исчерпывающую информацию об обстоятельствах, ставших основанием для изъятия товара у покупателя;

г) возместить покупателю понесенные им убытки, если покупатель не знал о наличии этих оснований.

13. Задаток в договоре купли-продажи выполняет следующую функцию:

а) является предоплатой;

б) задаток выдается в счет предстоящего платежа в доказательство заключения договора и в обеспечение его исполнения;

в) задаток подтверждает только заключение договора;

г) является способом обеспечения обязательств.

14. При аренде транспортного средства с экипажем (фрахтование на время) расходы, связанные с коммерческой эксплуатацией транспортного средства, несет:

а) во всех случаях арендодатель;

б) арендодатель, если иное не предусмотрено договором аренды;

в) во всех случаях арендатор;

г) арендатор, если иное не предусмотрено договором аренды.

15. Определение «Совокупность условий, определяющих состав подлежащих совершению сторонами действий, требования к порядку и срокам выполнения» относится к понятию:

а) способ исполнения договора;

б) предмет договора;

в) содержание договора;

г) существенные условия договора.

16. Арендная плата может быть установлена по соглашению сторон в виде:

а) предоставления арендатором арендодателю определенных услуг или возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества; передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду. Определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно;

б) получения арендодателем части полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов. Предоставления арендатором определенных услуг или возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества, - передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду;

в) определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно;

г) получения арендодателем части полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов. Предоставления арендатором арендодателю определенных услуг или возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества; передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду. Определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно.

17. По договору проката имущество предоставляется во временное:

а) владение и пользование;

б) владение, пользование и распоряжение;

в) пользование;

г) владение.

18. При продаже в розничной торговле товара ненадлежащего качества гражданин вправе потребовать:

а) незамедлительного безвозмездного устранения недостатков товара; возмещения расходов на устранение недостатков товара;

б) незамедлительного безвозмездного устранения недостатков товара; возмещения расходов на устранение недостатков товара; замены недоброкачественного товара товаром надлежащего качества либо соразмерного уменьшения покупной цены;

в) замены недоброкачественного товара товаром надлежащего качества либо соразмерного уменьшения покупной цены;

г) возмещения расходов на устранение недостатков товара; замены недоброкачественного товара товаром надлежащего качества либо соразмерного уменьшения покупной цены.

19. Существенные условия договора определяются:

а) только договором;

б) судом;

в) только законом;

г) законом, сторонами (субъектами договора).

20. Обязанность продавца передать товар покупателю считается исполненной в момент:

а) вручения товара покупателю или указанного им лицу, если договором предусмотрена обязанность продавца по доставке товара; предоставления товара в распоряжение покупателя, если товар должен быть передан в месте его нахождения; сдача товара перевозчику или организации связи, если договором не предусмотрено иное;

б) предоставления товара в распоряжение покупателю, если товар должен быть передан в месте его нахождения; сдача товара перевозчику или организации связи, если договором не предусмотрено иное;

в) вручение товара покупателю или указанному им лицу, если договором предусмотрена обязанность продавца по доставке товара; предоставления товара в распоряжение покупателя, если товар должен быть передан в месте его нахождения;

г) сдача товара перевозчику или организации связи, если договором не предусмотрено иное.

21. Предметом договора финансовой аренды (лизинга) могут быть:

а) ценные бумаги;

б) индивидуально определенные вещи;

в) только вещи, определяемые родовыми признаками;

г) любые непотребляемые вещи, используемые для предпринимательской деятельности, кроме земельных участков и других природных объектов.

22. Могут ли стороны устанавливать дополнительные требования к форме договора? 

а) не могут;

б) могут;

в) это зависит от вида договора;

г) могут в случаях, предусмотренных законом.

23. Предметом договора контрактации могут быть:

а) выращенная (произведенная) хозяйством сельскохозяйственная продукция;

б) движимые и недвижимые вещи, используемые в сельскохозяйственном производстве;

в) движимое и недвижимое имущество, используемое в промышленности, перерабатывающей сельскохозяйственное сырье;

г) горюче-смазочные материалы, минеральные удобрения, корма для животных и иные товары, предназначенные для использования в сельскохозяйственном производстве.

24. Предметом договора поставки могут быть вещи:

а) любые движимые;

б) определяемые родовыми признаками;

в) используемые в предпринимательской деятельности или в иных целях, не связанных с личным, семейным, домашним и иным подобным потреблением;

г) индивидуально-определенные.

25. Риск случайной гибели товара переходит на покупателя с момента:

а) когда в соответствии с законом или договором продавец считается исполнившим свою обязанность по передаче товара покупателю;

б) фактической передачи товара;

в) подписания договора;

г) оплаты стоимости товара.

26. Сторонами договора контрактации являются:

а) производитель сельскохозяйственной продукции и заготовитель;

б) оптовая организация и предприятие, осуществляющее переработку сельхозпродукции;

в) производитель сельскохозяйственной продукции и перерабатывающее предприятие;

г) производитель сельскохозяйственной продукции или оптовая организация, осуществляющая закупки сельхозпродукции, с одной стороны, и предприятия, осуществляющие ее переработку, с другой стороны.

27. Договор купли-продажи считается заключенным, если позволяет определить:

а) наименование и количество товара;

б) наименование, количество и цену товара;

в) количество товара;

г) наименование товара.

28. В каких случаях допускается принуждение поставщика к заключению договора поставки продукции?

а) при условии отказа поставщика от заключения договора;

б) принуждение возможно при условии, если между сторонами не достигнуто соглашение по основным условиям;

в) принуждение поставщика к заключению договора невозможно;

г) при монопольном положении поставщика, а также при поставке в районы Крайнего Севера.

29. Является ли договор энергоснабжения договором присоединения?

а) является;

б) может им быть, но не всегда;

в) не является;

г) это зависит от вида энергоресурсов, предоставляемых по договору.

30. Договор аренды предприятия заключается:

а) по усмотрению сторон;

б) в письменной нотариально заверенной форме;

в) посредством направления контрагенту письменного предложения и получения от него письменного подтверждения о согласии заключить договор;

г) в простой письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами.

31. Договором присоединения признается договор, условия которого:

а) определены одной из сторон в формулярах или иных стандартных формах и могут быть приняты другой стороной не иначе как путем присоединения к предложенному договору в целом;

б) определяются примерными условиями, разработанными для договоров соответствующего вида;

в) опубликованы в печати и являются основной для заключения договора с конкретным контрагентом;

г) предварительно согласованы сторонами посредством переписки.

32. Возможны ли односторонний отказ от договора контрактации и одностороннее изменение условий договора?

а) односторонний отказ от договора возможен, а одностороннее изменение его условий невозможно;

б) возможны в случаях, предусмотренных законом;

в) возможны;

г) невозможны.

33. Гражданин вправе произвести обмен непродовольственного товара, приобретенного на предприятии розничной торговли, в течение:

а) 14 дней с момента передачи товара, если более длительный срок не объявлен продавцом;

б) 7 дней;

в) 12 дней с момента передачи товара, если более длительный срок не объявлен продавцом;

г) одного месяца с момента передачи товара, если более длительный срок не объявлен продавцом.

34. В случаях, когда абонентом по договору энергоснабжения является гражданин, использующий энергию для бытового потребления, договор считается заключенным с момента:

а) подачи письменного заявления в энергоснабжающую организацию;

б) первого фактического подключения абонента в установленном порядке к присоединенной сети;

в) принятия энергоснабжающей организацией положительного решения по заявлению гражданина;

г) определенного договором.

35. При заключении договора аренды транспортного средства без экипажа арендатор вправе без согласия арендодателя:

а) от своего имени заключать с третьими лицами договоры перевозки; от своего имени заключать иные договоры, если они не противоречат целям использования транспортного средства, указанным в договоре аренды; сдавать арендованное транспортное средство в субаренду;

б) сдавать арендованное транспортное средство в субаренду;

в) от своего имени заключать иные договоры, если они не противоречат целям использования транспортного средства, указанным в договоре аренды; сдавать арендованное транспортное средство в субаренду;

г) от своего имени заключать с третьими лицами договоры перевозки; от своего имени заключать иные договоры, если они не противоречат целям использования транспортного средства, указанным в договоре аренды.

36. При заключении договора поставки товаров для государственных нужд поставщик должен направить покупателю проект договора поставки в срок не позднее:

а) тридцати дней со дня получения извещения от государственного заказчика;

б) двадцати дней со дня получения извещения от государственного заказчика;

в) трех месяцев со дня получения извещения от государственного заказчика;

г) десяти дней со дня получения извещения от государственного заказчика.

37. В целях обеспечения исполнения договора поставки организация выдала поручительство. Договор, исполнение обязательств по которому было обеспечено поручительством, не исполнен. Требование о возмещении убытков должно быть заявлено:

а) поручителю;

б) основному должнику и поручителю в равных долях;

в) вначале основному должнику, а при отсутствии у него достаточных средств – поручителю;

г) по усмотрению кредитора, если законом или договором не установлено иное.
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� Следует обратить внимание, что из общего правила о замене � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� с � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3627.html" �недостатками� сделано исключение для технически сложных или дорогостоящих � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товаров�. Они подлежат замене только в � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5545.html" �случае� существенного нарушения требований к � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2614.html" �качеству�. 


Гражданский � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2661.html" �кодекс� не определяет � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5703.html" �сроков� замены � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавцом�, поэтому � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5703.html" �срок� удовлетворения такого требования � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �покупателя�, не являющегося � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4557.html" �потребителем�, должен определяться на основании ст. 314 ГК. Для � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4557.html" �потребителя� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5703.html" �срок� замены установлен ст. 21 � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html" �Закона� «О � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2197.html" �защите� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4586.html" �прав� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4557.html" �потребителей�». По общему правилу, замена � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� производится в семидневный � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5703.html" �срок� со дня предъявления требования. � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html" �Закон� устанавливает несколько исключений из этого правила.


Во-первых, когда для установления причин выхода � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� из строя требуется дополнительная проверка, он должен быть заменен в течение 20 дней с момента предъявления требования.


Во-вторых, когда у � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавца� отсутствует необходимый для замены � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товар�, замена производится в течение месяца со дня предъявления требования. В этом � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5545.html" �случае� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавец� обязан безвозмездно предоставить � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �покупателю� во � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/1091.html" �временное пользование� на период замены аналогичный � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товар� длительного � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4484.html" �пользования�, обеспечив его доставку за свой � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5894.html" �счет�.


В-третьих, когда � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �покупатель� или � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавец� находятся в � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5080.html" �районах� Крайнего Севера и других � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5080.html" �районах� досрочного завоза � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товаров� и у � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавца� отсутствует � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товар�, необходимый для замены, замена производится в � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5703.html" �срок� очередной доставки соответствующего � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� в эти � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5080.html" �районы�.


Требование о соразмерном уменьшении покупной � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6491.html" �цены� предъявляется в тех � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5545.html" �случаях�, когда � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товар� пригоден к использованию, несмотря на � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3627.html" �недостатки�, но в � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6491.html" �цене�, объявленной � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавцом� при � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2109.html" �заключении договора�, не было учтено снижение � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2616.html" �качества товара�.


При предъявлении требования о незамедлительном безвозмездном устранении � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3626.html" �недостатков товара� они устраняются путем ремонта, замены вышедших из строя его частей, деталей, агрегатов и т.д. В этом � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5545.html" �случае� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �покупатель� не должен оплачивать ремонт � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара�, замену его частей, деталей, агрегатов и т.д., а также их стоимость. 


Требование о возмещении � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5100.html" �расходов� на устранение � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3627.html" �недостатков� предъявляется, когда � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �покупатель� сам устраняет � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3627.html" �недостатки�, например, покупает деталь взамен вышедшей из строя и заменяет ею неисправную либо поручает устранение � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3627.html" �недостатков� не � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавцу�, а другому лицу. Размер подлежащих возмещению � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5100.html" �расходов� должен соизмеряться с необходимой для устранения � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3627.html" �недостатков� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5045.html" �работой� и � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6491.html" �ценой� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара�. � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5100.html" �Расходы�, превышающие � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6491.html" �цену� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара�, возмещаться не должны.


� HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �Покупатель� вправе отказаться от недоброкачественного � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� и потребовать возврата уплаченной за него денежной суммы. По требованию � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавца� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �покупатель� должен возвратить недоброкачественный � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товар� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавцу�. Доставка � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавцу� производится за его � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5894.html" �счет�.


За � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4950.html" �просрочку� удовлетворения требований � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4557.html" �потребителя� установлена � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2117.html" �законная неустойка�. Согласно ст. 23 � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html" �Закона� «О � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/2197.html" �защите� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4586.html" �прав� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4557.html" �потребителей�», � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавец� уплачивает � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4447.html" �покупателю� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3714.html" �неустойку� в размере 1% от � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6491.html" �цены� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� за каждый день � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4950.html" �просрочки� удовлетворения требования по поводу � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3626.html" �недостатков товара�. При этом � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6491.html" �цена� � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6012.html" �товара� определяется исходя из его � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/6491.html" �цены�, существующей в месте выполнения � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/4895.html" �продавцом� требования об уплате � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/3714.html" �неустойки� или в день вынесения � HYPERLINK "http://www.pravoteka.ru/enc/5842.html" �судебного решения�, если требование добровольно удовлетворено не было.





� Далее: государственный (муниципальный) контракт.  


� Здесь и далее: «Заказчик» - государственный или муниципальный заказчик.


� см. тему «Договор розничной купли – продажи»
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