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продажи (ст. 495) и договора бытового подряда (ст. 732). С некоторой 
долей условности к случаям преддоговорной ответственности можно 
отнести санкцию в форме возмещения реального ущерба пострадавшей 
стороне недействительной сделки, заключенной под влиянием заблуж­
дения (ст. 178), обмана, угрозы или насилия (ст. 179). Однако в целом 
институт преддоговорной ответственности не сформирован ни в зако­
нодательстве, ни в доктрине1.

Учитывая вышеизложенное, попыткам обосновать свободу договора 
в качестве субъективного права следует предпочесть взгляд на свободу 
договора как одно из проявлений гражданской правоспособности или 
охраняемый законом интерес2. В некоторых случаях этот законный ин­
терес может обрести качество субъективного права -  когда закон возла­
гает на лицо определенные обязанности на стадии заключения договора 
(ст. 495, 507, 732 ГК РФ). Однако чаще всего свобода договора не нужда­
ется в наделении её обладателя какими-либо конкретными правомочия­
ми, адресованными к обязанным субъектам. Достаточно предоставления 
правовой охраны на случай возможных посягательств на данное благо -  
создание тех или иных препятствий в реализации свободы договора.

ОСОБЕННОСТИ ПРАВОВЫХ ПОСЛЕДСТВИЙ, 
ПОРОЖДАЕМЫХ ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫМ ДОГОВОРОМ

М.Ю. Кайгородова, Н.Д. Титов

1. Предварительный договор был известен цивилистической док­
трине дореволюционной России. В трудах известных русских ученых 
Г.Ф. Шершеневича, К.П. Победоносцева, Д.И. Мейера и других имеют­
ся представляющие интерес высказывания о данном договоре.

1 Отсутствие полноценной нормативной базы для регулирования преддоговорных от­
ношений объясняет немногочисленность отечественных научных исследований в данной 
области. Исключение составляют следующие работы: Глинцевич КВ. Преддоговорная ответ­
ственность в российском гражданском праве // Веста. ВАС РФ. 2009. № 3; Кучер Л.Н. Тео­
рия и практика преддоговорного тгапа. М.: Статут. 2005; Овчинникова К.Д. Преддоговор­
ная ответственность // Законодательство. 2004. Х° 3 4.

2 По способу правовой охраны свобода договора имеет некоторое сходство с личны­
ми неимущественными правами и нематериальными благами гражданина, перечисленны­
ми в ст. 150 ГК РФ. По мнению некоторых авторов, данные блага выступают в качестве 
охраняемых законом неимущественных интересов. Подробнее см.; Лпранич М.П. Охра­
няемые законом личные неимущественные интересы // Правоведение. 2001. X» 2. С. 126- 
127; Лапач В.А. Система объектов гражданских прав в законодательстве России: Автореф. 
дис. ... д-ра юрид. наук. М., 2002. С. 4-5.
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В гражданском законодательстве РСФСР отсутствовала общая нор­
ма о предварительном договоре. Это, по-видимому, предопределило 
отсутствие и исследований этого договорного вида. Не содержал общей 
нормы о предварительном договоре и ГК РСФСР 1964 г. Пробел в пра­
вовом регулировании был восполнен в Основах гражданского законода­
тельства Союза ССР и союзных республик 1991 г. В ст. 60 Основ закре­
плена легальная конструкция предварительного договора. В более раз- 
вернутом виде определение предварительного договора дается в ст. 429 
ГК РФ. Значение включения в ГК РФ специальной статьи о предвари­
тельном договоре трудно переоценить. Тем не менее договорная и пра­
воприменительная практика нуждаются в подробном правовом регули­
ровании, в частности отношений, опосредствующих имущественный 
оборот на стадии до заключения договоров.

Несмотря на множество публикаций по проблематике о предвари­
тельном договоре, общая теория предварительного договора отсутству­
ет и ее разработка -  задача ближайшего будущего. Отсутствие таковой 
затрудняет выработку предложений, относящихся как к реализации норм 
субъектами гражданского права, так и направленных на совершенствова­
ние законодательства и правоприменительной практики. Е.А. Суханов на 
основании анализа судебно-арбитражной практики разрешения споров, 
возникающих из предварительного договора, при заключении и исполне­
нии договора аренды недвижимого имущества, пришел к выводу, что 
наиболее существенной ошибкой, допускаемой судами, является призна­
ние недопустимым заключения договоров аренды в отношении имущест­
ва, которое на дату заключения договора отсутствует у арендодателя1.

Критическая оценка судебной практики представляется обоснован­
ной. Подобные решения свидетельствуют о непонимании сущности 
предварительного договора, особенностей отношений, которые им опо­
средствуются.

Предварительный договор по правовой природе является неимуще­
ственным соглашением, порождающим обязательство неимущественно­
го содержания, устанавливающим обязанность сторон в будущем за­
ключить договор имущественного характера (основной договор). Если 
предметом основного договора является вещь, которая подлежит пере­
даче, то ее отсутствие на момент заключения предварительного догово­
ра не препятствует его заключению. Предварительный договор — это 
правовая форма акта будущего товарообмена, имущественных прав или 
обязанностей предварительный договор не устанавливает*.

1 Суханов Е.А. О действительности предварительного договора аренды недвижимого 
имущества // Вести. ВАС РФ. 2009. № 1. С. 1419.

2 Там же. С. 15.
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В литературе высказана и иная позиция, с которой трудно согла­
ситься. Так, В.В. Груздев утверждает, что поскольку предварительный 
договор предшествует заключению основного договора о передаче 
имущества, выполнении работ, оказании услуг, т.е. совершению дейст­
вий имущественного характера, то и обязательство, порождаемое пред­
варительным договором, также должно считаться имущественным1.

Системная связь предварительного договора с рядом важнейших 
институтов гражданского права, таких как предмет гражданского права, 
сделки, способы обеспечения исполнения обязательств и др., обуслов­
ливает необходимость ее учета при применении правовых положений о 
предварительном договоре.

Понять сущность этой связи, определить влияние особенностей того 
или иного института на гражданское правоотношение, разрешение кон­
кретного спора в случае допущенного правонарушения не всегда про­
сто. Вместе с тем то обстоятельство, что предварительный договор 
предшествует совершению действий имущественного характера, не оз­
начает, что данный договор порождает правоотношение имущественно­
го характера.

Из легально закрепленных основных признаков предварительного 
договора следует, что является правовым средством закрепления усло­
вий будущего обязательства. Оборот имущественных благ данный до­
говор не опосредствует, правовой формой товарного обмена не являет­
ся. Отношения, опосредствуемые данным договором, -  неимуществен­
ные. Условия о каких-либо взаимных или односторонних имуществен­
ных предоставлениях в рамках данного договора не соответствуют ле­
гальной конструкции договора, закрепленной в ст. 429 ГК РФ. Право­
вые последствия таких условий должны определяться либо по ст. 168 
ГК РФ, либо по ст. 180 ГК РФ и нормами гл. 60 ГК РФ.

Определение природы отношений, опосредствуемых предваритель­
ным договором, имеет важное правовое значение. В судебной практике 
нередко встречаются случаи, когда на основании предварительного до­
говора стороны передают друг другу материальные блага, денежные 
средства (нередко в качестве задатка), выполняют работы, совершают 
иные имущественные предоставления. Передача по предварительному 
договору денежных средств в качестве задатка признана правомерной 
Верховным Судом РФ в определении судебной коллегии по граждан­
ским делам от 22.07.2008 Л»53-В08-32.

Груздев В. В. Возникновение договорного обязательства по российскому граждан­
скому праву. М., 2010. С. 185.

2 Бюллетень Верховного Суда РФ. 2009. № 1 С. 9.
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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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