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Позиция судебной коллегии, по существу, позволяет сделать вывод о 
возможности обеспечения исполнения предварительного договора и иными 
способами, предусмотренными ст. 329 ГК РФ, а также устанавливаемыми 
сторонами договора, в том числе и имущественного предоставления по 
предварительному договору (передача вещей, уплата денег и т.п.).

Такая позиция позволяет положительно ответить на вопрос о воз­
можности перехода по наследству прав на переданное или полученное 
имущество на основании предварительного договора. Представляется, 
что неимущественная природа отношений, опосредствуемых предвари­
тельным договором, исключает любые имущественные предоставления 
по договору, а следовательно, и наследование имущественных предостав­
лений, произведенных сторонами предварительного договора. Включение 
последних в состав наследственного имущества возможно лишь по реше­
нию суда как имущества, переданного без правовых оснований.

3. Предварительный договор тесно связан с основным договором, 
обязанность заключения которого установлена законом, а условия опре­
деляются предварительным договором. Обязанность заключить основ­
ной договор возлагается на обе стороны договора и не ставится в зави­
симость от того, предусмотрена ли такая обязанность в предваритель­
ном договоре или нет.

Предварительный и основной договор образуют юридический со­
став, необходимый для возникновения соответствующих правовых по­
следствий. В случае уклонения стороны предварительного договора от 
его заключения возникает охранительное правоотношение, в рамках ко­
торого правонарушитель решением суда обязывается к заключению ос­
новного договора. В этом случае юридический состав, порождающий 
обусловленные предварительным договором правовые последствия, по­
полняется еще одним юридическим фактом -  решением суда.В механиз­
ме возникновения соответствующих правовых последствий, определяе­
мых предварительным договором, возможны и иные юридические факты.

О ТЕНДЕНЦИЯХ СУДЕБНОЙ ПРАКТИКИ 
ПО РАЗРЕШЕНИЮ СПОРОВ, ВОЗНИКАЮЩИХ 

ИЗ ПРЕДВАРИТЕЛЬНОГО ДОГОВОРА

М.Ю. Кайгородова, Н.Д. Титов

Предварительный договор нередко является предметом специаль­
ных исследований в периодических изданиях. При этом в основном 
анализу подвергаются проблемы прикладного характера, преимущест­
венно в сфере создания и оборота недвижимости.
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Внимание в большинстве случаев уделяется обоснованию возмож­
ности (или невозможности) обеспечения исполнения предварительного 
договора предусмотренными в гражданском законодательстве России 
традиционными способами (гл. 23 ГК РФ), прежде всего, задатком, не­
устойкой, а также не поименованными в ст. 329 ГК РФ способами обес­
печения исполнения обязательств (гарантийными платежами, выплата­
ми и иного рода имущественными предоставлениями).

Глубокие научные исследования данного договора отсутствуют, его 
теория не разработана, что негативно влияет на практику как арбитраж­
ных судов, так и судов общей юрисдикции. Практика применения 
ст. 429 ГК РФ судами является нестабильной, противоречивой, не отли­
чается определенностью. Это вызывает обоснованное опасение в эф­
фективности судебной системы по защите нарушенных прав и законных 
интересов субъектов, вовлеченных в сферу судебной юрисдикции, по 
данной категории споров.

Так, определением судебной коллегии по гражданским делам Вер­
ховного Суда РФ от 22 июля 2008 г. № 53-В08-51 сформирована право­
вая позиция о допустимости обеспечения исполнения обязательства, 
возникающего из предварительного договора, задатком. По мнению 
судебной коллегии, ст. 429 ГК РФ не исключает возможности обеспече­
ния задатком предварительного договора, предусматривающего опреде­
ленные обязанности по заключению в будущем основного договора, и 
применения последствий, определенных п. 2 ст. 380 ГК РФ, на случай 
уклонения стороны предварительного договора от заключения основно­
го договора. В обоснование данного вывода указано, что задатком в 
рассматриваемом коллегией деле обеспечивалось возникшее из предва­
рительного договора обязательство сторон заключить в определенный 
срок основной договор -  договор купли-продажи квартиры на согласо­
ванных условиях и в определенный срок. Судебная коллегия указала, 
что денежным являлось одно из обязательств покупателя по основному 
договору купли-продажи квартиры, в зачет которого и поступила бы 
внесенная сумма задатка в случае его заключения. Таким образом, по 
мнению коллегии, задаток выполнял и платежную функцию.

Данная правовая позиция повлекла резкое изменение практики 
разрешения судами общей юрисдикции споров, возникающих из пред­
варительного договора, в целом по Российской Федерации, которая, 
как представляется, являлась взвешенной, логичной, адекватно отра­
жавшей реалии общественных отношений, соответствовала сущности 
задатка и предварительного договора и, на наш взгляд, теоретически 
обоснованной.

1 Бюллетень Верховного Суда РФ. 2009. № I. С. 9.
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Приведенное обоснование решения судебной коллегией, мягко го­
воря, представляется весьма сомнительным, позиция коллегии не вы­
держивает критики. Объективности ради следует отметить, что позиция 
судебной коллегии отражает существующее в литературе мнение о воз­
можности «расщепления» функций, выполняемых задатком, а следова­
тельно, о допустимости обеспечения исполнения предварительного до­
говора задатком. Суть данной позиции заключается в том, что с момен­
та заключения предварительного договора до момента заключения ос­
новного договора задаток выполняет лишь две функции: доказательст­
венную и обеспечительную; при заключении основного договора зада­
ток выполняет и присущую ему платежную функцию.

Однако, как представляется, идея «расщепленных» функций задатка 
в предварительном и основном договоре теоретически необоснованна, 
не вытекает из легальных конструкций задатка и предварительного до­
говора. Данная идея не имеет обоснования и в принципе свободы дого­
вора, в том числе и почившем в анналах истории Российского государ­
ства и цивилистической доктрины в принципе «все, что не запрещено, -  
разрешено», в настоящее время практически не упоминаемом в учебной 
литературе и научных исследованиях в качестве действующего принци­
па современного гражданского права.

Между тем такая попытка предпринята Г. А. Карапетовым1.
Принцип свободы договора имеет границы, в самой общей форме 

определяемые ст. 421 ГК РФ. За пределами ограничений, устанавливае­
мых указанной нормой закона, действуют общие и специальные запре­
ты, императивные предписания, применяются легальные конструкции и 
иные формы и способы, направленные на упорядочение гражданского 
оборота, в том числе устанавливающие определенные ограничения сво­
бодного поведения субъектов соответствующих отношений.

Невозможность использования легальной конструкции в опреде­
ленных правоотношениях является одним из ограничений свободы по­
ведения участников таких правоотношений.

Прямо противоположную позицию в отношении применения задат­
ка в качестве способа обеспечения исполнения предварительного дого­
вора занимает Высший Арбитражный Суд РФ.

В Постановлении № 13331/09 от 19.01.2010 Президиум ВАС РФ 
указал, что из содержания п. 1 ст. 380 ГК РФ следует, что задатком мо­
жет обеспечиваться исполнение денежного обязательства, должником 
по которому является или будет являться сторона, передавшая задаток. 
Оценивая в конкретном деле предварительный договор и дополнитель-

' См : Карапетов Г.А. Свобода договора и пределы императивности норм граждан­
ского права // Вести. ВАС РФ. 2009. № 11. С. I 13.

39



ное соглашение к нему, Президиум ВАС РФ пришел к выводу, что 
указанные соглашения не содержат каких-либо денежных обяза­
тельств сторон друг перед другом. В связи с этим он сформулировал 
позицию о невозможности применения задатка в качестве обеспечения 
исполнения обязательств по предварительному договору, а также 
применения к возникшим из него отношениям последствий, преду­
смотренных п. 2 ст. 381 ГК РФ.

Полагаем, что решение Президиума ВАС РФ, по существу, пра­
вильное, четко определившее судебную практику по данной категории 
споров, однако его обоснование нельзя признать безукоризненно точ­
ным. Предварительный договор в принципе не может содержать денеж­
ных обязательств, как и вообще условий о каких-либо имущественных 
предоставлениях. В связи с этим ссылку Президиума ВАС РФ на то. что 
предварительный договор и дополнительное соглашение не содержат 
денежных обязательств, нельзя признать соответствующей буквальному 
содержанию, смыслу и существу предварительного договора.

Создавшееся положение в обеих ветвях судебной власти по делам, 
связанным с разрешением споров, возникающих из предварительного 
договора, является недопустимым. Нарушаются основополагающие 
требования определенности, стабильности, непротиворечия судебной 
практики. Создавшееся положение следует исправить. Наиболее пред­
почтительной формой устранения существующих противоречий являет­
ся принятие совместного постановления высших судебных инстанций 
Российской Федерации.

ПРАВОВАЯ ПРИРОДА ПОСЛЕДСТВИЙ НЕСОБЛЮДЕНИЯ 
ПИСЬМЕННОЙ ФОРМЫ СДЕЛКИ*

К.П. Татаркина

В современной литературе вопрос о правовой природе последст­
вий несоблюдения формы сделки часто остается без внимания1. В ци- 
вилистической науке о правовой природе последствий несоблюдения 
формы сделки высказывались разные мнения. Одни ученые считают

• В статье использованы результаты выполнения работ в качестве соисполнителя на 
средства гранта Президента РФ для государственной поддержки молодых российских 
ученых (МД 714.2010.6).

1 Исключение составляют, пожалуй, только работы Д.О. Тузова. См., например: Ту­
зов Д.О. Реституция при недействительности сделок и защита добросовестного приобре­
тателя в российском гражданском праве. М.: Статут, 2007. С. 30.
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