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Introduction: as a universal legal institution, the preliminary contract is often used in conjunction with
various contractual structures, which raises many practical and theoretical questions. The conclusion of a
preliminary contract is a common procedure, but due to an incomplete legal understanding of what it is, there are
often situations when a person refuses to fulfill the obligations for subjective reasons or cannot do so due to the
inability to fulfill the relevant obligations. In this regard, the authors set a goal: to study the features of the
preliminary contract, to analyze the judicial practice and the legislative will on the application and interpretation
of the terms of both the preliminary and basic contract. To achieve this goal, the following methods were used:
analysis, synthesis, induction, and the theoretical and comparative law methods. Results: the study of the
subject matter of the preliminary contract allowed us to identify the features of the essential conditions and
distinguish the conditions of the preliminary and basic contract. Conclusions: the preliminary and basic contracts
are interrelated transactions, while the conclusion of each of them involves the expression of an independent
will. The analysis of the judicial practice has shown the imperfection of the legislative consolidation not only of
the preliminary contract, but also of ensuring the compliance with the interests and intentions of the parties
when making the main contract.
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Введение: являясь универсальным правовым институтом, предварительный договор зачастую приме-
няется во взаимодействии с различными договорными конструкциями, что порождает множество практи-
ческих и теоретических вопросов. Заключение предварительного договора является распространенной про-
цедурой, но в связи с неполным юридическим пониманием того, что он из себя представляет, часто возника-
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ют ситуации, когда лицо отказывается выполнять обязательства по необъективным причинам или не может
это сделать в силу невозможности их выполнения. В связи с этим авторами поставлена цель: исследовать
особенности предварительного договора, проанализировать судебную практику и волю законодателя по
вопросам применения и толкования условий как предварительного, так и основного договора. Для достиже-
ния данной цели были использованы следующие методы: анализ, синтез, индукция, теоретический и сравни-
тельно-правовой методы. Результаты: исследование содержания предварительного договора позволило
выделить особенности существенных условий и разграничить условия предварительного и основного дого-
вора. Выводы: предварительный и основной договоры являются взаимосвязанными сделками, в то же вре-
мя заключение каждого из них предполагает выражение самостоятельного волеизъявления. Анализ судеб-
ной практики показал несовершенство законодательного закрепления не только предварительного договора,
но и обеспечения соблюдения интересов и намерений сторон при совершении основного договора.

Ключевые слова: предварительный договор, организационный договор, основной договор, понужде-
ние к заключению договора, обязательство, содержание договора.
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Введение

На сегодняшний день как в сфере торго-
вого оборота, так и в других гражданских пра-
воотношениях предварительный договор явля-
ется распространенной конструкцией, которая
позволяет не только дать юридическую силу
соглашению сторон, но и обеспечивает гаран-
тию их интересов, когда одна сторона по тем
или иным причинам уклоняется от заключения
основного договора. Однако субъекты зачас-
тую, заключая предварительный договор, упус-
кают из виду важные элементы содержания
предварительного договора или же, наоборот,
включают в него те условия, которые он по оп-
ределению содержать не должен. Это, в свою
очередь, порождает ряд проблем на практике,
как по классификации договора, так и по его
исполнению [1, с. 253–257].

Данная тема достаточно изучена в юри-
дической литературе, однако из-за повышен-
ного интереса к предварительному договору
и количества противоречий, которые возника-
ют в связи с рассмотрением его отдельных
аспектов, появляется возможность изучить
различные проблемные вопросы, которые ка-
саются данного типа договоров. В настоящее
время еще окончательно не решился вопрос о
понятии, классификации, основных чертах,
проблемах заключения и истории возникнове-
ния предварительного договора, поэтому мож-
но сказать, что интерес к изучению данной
темы в ближайшее время у юристов и уче-
ных не пропадет. Однако в данной статье вни-

мание акцентировано на проблемах неиспол-
нения обязательств, основанных на предвари-
тельном договоре. В основе исследования
лежит цель анализа судебной практики по вы-
шеуказанной проблеме, позиции законодате-
ля по регулированию гражданско-правовых от-
ношений, которые возникают в соответствии
с предварительным договором.

Предварительный договор
как одно из оснований

возникновения гражданского
организационного правоотношения

Определяя конструкцию предваритель-
ного договора, следует отметить: сам термин
«предварительный» указывает на то, что за
уже состоявшимся договором должен после-
довать еще один договор, который будет яв-
ляться окончательным. Так, например, И.Б. Но-
вицкий дает следующее определение предва-
рительному договору: «...Договор, по которо-
му или обе стороны, или одна из них принима-
ют на себя обязательство заключить в буду-
щем определенный договор» [4, с. 146]. Сле-
довательно, при рассмотрении предваритель-
ного договора нужно различать два разных
договора, которые заключаются между сто-
ронами. Договор, который уже был заключен,
есть сам предварительный договор. Он уста-
навливает обязанность субъектов гражданс-
ких правоотношений заключить в последую-
щем главный договор, который будет отражать
намерения этих субъектов продолжить в бу-
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дущем возникшие между ними гражданские пра-
воотношения. Следовательно, другой – пред-
стоящий в будущем основной договор, который
по существу стороны и имеют в виду [4].

Существует также и легальное опреде-
ление предварительного договора. Согласно
ст. 429 ГК РФ [3], предварительным являет-
ся такой договор, в соответствии с которым
стороны обязуются заключить в определен-
ный срок основной (будущий) договор о пере-
даче имущества, выполнении работ или ока-
зании услуг на условиях, предусмотренных
предварительным договором.

По организационному договору стороны
обязуются выполнить определенные догово-
ром совместные действия, направленные на
возникновение иного гражданско-правового
обязательства между теми же либо иными
лицами и (или) на его исполнение в соответ-
ствии с условиями организационного догово-
ра. Предварительный договор занимает осо-
бое место среди других организационных до-
говоров. Это обусловливается тем, что бла-
годаря нему происходит некая завязка, а в
некоторых случаях и развитие имуществен-
но-правовых отношений. Изучение организа-
ционных договоров актуально и интересно из-
за того, что в юриспруденции довольно часто
возникают спорные темы по поводу юриди-
ческой силы предварительного договора и
того, какую роль он играет среди других орга-
низационных договоров и в гражданском пра-
ве в общем.

Изучение условий предварительного до-
говора позволяет выделить отличительные
черты, которые присущи только данному виду
организационных договоров. Это необходимо
для того, чтобы при рассмотрении поставлен-
ной проблемы не спутать предварительный
договор с другими организационными догово-
рами и не дать ошибочный вывод по изучае-
мой проблеме.

В содержание предварительного догово-
ра должны входить определенные условия,
которые позволят установить предмет, а так-
же другие существенные условия данного
договора (п. 3 ст. 429 ГК РФ). Существенны-
ми абзац 2 п. 1 ст. 432 ГК РФ именует усло-
вия о предмете договора, которые названы в
законе или иных правовых актах как суще-
ственные или необходимые для договоров

данного вида, а также все те условия, относи-
тельно которых по заявлению одной из сто-
рон должно быть достигнуто соглашение.
В соответствии с п. 3 ст. 429 ГК РФ к суще-
ственным относятся условия о предмете ос-
новного договора, иные существенные усло-
вия основного договора, указанные в законе,
иных правовых актах в качестве таковых, а
также условия, о согласовании которых заяв-
ляет хотя бы одна из сторон.

Ссылаясь на мнение В.В. Витрянского,
«существенные условия предварительного
договора могут быть разделены на два вида:
условия, имеющие отношение непосредствен-
но к предварительному договору (срок заклю-
чения основного договора), а также условия,
позволяющие установить предмет и иные су-
щественные условия основного договора» [2].
Такое разделение условий предварительного
договора на два вида является довольно рас-
пространенным среди ученых и юристов, но
часто встает вопрос о сроке заключения ос-
новного договора. Не все согласны с мнени-
ем, что срок является существенным усло-
вием. В п. 4 ст. 429 ГК РФ сторонам предос-
тавляется возможность выбрать удобный для
них срок заключения основного договора. Если
же в условии не указывается срок заключе-
ния договора, то по общему правилу основной
договор должен быть заключен в течение
года. Полагаем, необходимо внести измене-
ния в ст. 429 ГК РФ, закрепив срок существен-
ным условием.

При этом следует выделять, что усло-
вием самого предварительного договора бу-
дет являться обязательство сторон по заклю-
чению основного договора, а все остальные
условия будут являться условиями основного
договора, который будет заключен в будущем.
Учитывая вышесказанное, приходим к заклю-
чению, что предварительный договор должен
содержать в себе все существенные условия
основного договора. При этом законодатель
в п. 3 ст. 429 ГК РФ определил перечень ус-
ловий, которые должны содержаться в пред-
варительном договоре. Однако, разъясняя
позицию законодателя, Пленум ВС РФ от
25 декабря 2018 г. № 49 [5] указывает, что для
признания предварительного договора заклю-
ченным достаточно установить предмет ос-
новного договора или условия, позволяющие
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его определить. Отсутствие в предваритель-
ном договоре иных существенных условий
основного договора само по себе не свиде-
тельствует о незаключенности предваритель-
ного договора. Соответственно, установив
предмет договора, стороны при заключении
основного договора могут согласовать недо-
стающие условия, а при возникновении разно-
гласий эти условия определяются решением
суда (п. 5 ст. 429, ст. 445 и 446 ГК РФ).

При заключении предварительного дого-
вора одна из сторон может взять на себя обя-
занность предоставить что-либо другой сто-
роне без получения от нее платы или иного
встречного предоставления. Это положение
закреплено в п. 2 ст. 423 ГК РФ и позволяет
прийти к заключению, что предварительный
договор относится к безвозмездным догово-
рам, так как у сторон не возникает обязанно-
стей по осуществлению встречного эквива-
лентного предоставления какого-либо блага
контрагенту.

Сфера применения предварительного
договора является довольно широкой. Это
в некой мере подтверждается статьей 429
ГК РФ. В ней не указывается никаких огра-
ничений, которые касаются основного дого-
вора, заключаемого на основании предвари-
тельного договора.

Следует отметить, что сам по себе пред-
варительный договор направлен на заключе-
ние основного договора и непосредственно на
осуществление тех намерений, к которым
стремятся субъекты. В соответствии с п. 1
ст. 421 ГК РФ понуждение к заключению до-
говора не допускается, за исключением слу-
чаев, когда обязанность заключить договор
предусмотрена законом или добровольно при-
нятым обязательством. Следовательно, глав-
ным вопросом, требующим внимания, явля-
ется определение влияния предварительного
договора на основной и последствий его не-
заключения.

Анализ судебной практики
по вопросам заключения

предварительного и основного договора

В судебной практике можно найти мно-
го примеров судебных разбирательств, кото-
рые косвенно или непосредственно касались

решений споров, связанных с предваритель-
ным договором. Отдельные споры затраги-
вают условия заключения основного догово-
ра на основе предварительного, другие – ис-
полнение обязательств, указанных в предва-
рительном договоре. Большое количество спо-
ров касается дел, при которых одна из сторон
отказывается исполнять обязательства, кото-
рые были предусмотрены предварительным
договором, по неизвестным или неуважитель-
ным причинам.

Например, решение Славянского город-
ского суда (Краснодарский край) от 25 апре-
ля 2019 г. по делу № 2-495/2019 [13]. Между
покупателем и продавцом был заключен пред-
варительный договор, предметом которого
являлось обязательство сторон заключить в
будущем основной договор купли-продажи
нежилого помещения. Стороны предваритель-
ного договора решили заключить основной до-
говор в течение 30 дней после государствен-
ной регистрации права собственности продав-
ца на указанное нежилое помещение. Как было
установлено, истцом в полном объеме были
выполнены все обязательства по оплате за
объект недвижимости, однако в регистриру-
ющий орган для государственной регистрации
договора купли-продажи ответчик не явился,
что свидетельствует о невыполнении обяза-
тельства. Предварительный договор содержит
все существенные условия основного догово-
ра, согласно которым по основному договору
продавец обязался передать в собственность
покупателя нежилое помещение. На основа-
нии изложенного суд признал за покупателем
право собственности на нежилое помещение.

Данная позиция широко распространена
в судебной практике и отражена, например, в
решении Железногорского городского суда
(Красноярский край) от 29 апреля 2019 г. по
делу № 2-1069/2019 [7]. В указанном деле
обязательство было выполнено только одной
стороной, в силу чего исковые требования
удовлетворены.

Как можно заметить, часть судебных
разбирательств, которые касаются неиспол-
нения обязательств предварительного дого-
вора одной из сторон, обычно решаются пу-
тем признания стороной, которая не исполни-
ла обязательство, своей ошибки. В таких су-
дебных разбирательствах у ответчика, кото-
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рый не исполнил свои обязательства, зачас-
тую отсутствуют претензии к иску истца. Для
более полного изучения проблемы неисполне-
ния обязательств, вытекающих из заключе-
ния предварительного договора, в которых
лицо, не исполнившее обязательство, призна-
ет свои ошибки и не предоставляет никаких
претензий к выдвинутым ему исковым тре-
бованиям, рекомендуется обратиться к сле-
дующим примерам из судебной практики, а
именно к решению Центрального районного
суда г. Тюмени (Тюменская область) от 17 ап-
реля 2019 г. по делу № 2-1753/2019 [15], ре-
шению Видновского городского суда (Мос-
ковская область) от 23 апреля 2019 г. по делу
№ 2-1707/2019 [6], решению Майкопского го-
родского суда (Республика Адыгея) от 17 ап-
реля 2019 г. по делу № 2-1343/2019 [9], реше-
нию Пушкинского городского суда (Москов-
ская область) от 22 апреля 2019 г. по делу
№ 2-1722/2019 [12] и решению Железнодорож-
ного городского суда (Московская область)
от 22 апреля 2019 г. по делу № 2-1275/2019 [8].
Данные материалы судебной практики пока-
зывают, что в российском гражданском пра-
ве имеет место проблема недобросовестно-
го выполнения обязательств, указанных в
предварительном договоре.

Происходит также немало судебных раз-
бирательств, связанных с заключением пред-
варительного договора, когда обе стороны
подают встречные иски о неисполнении обя-
зательств предварительного договора. Ярким
примером может являться решение Октябрь-
ского районного суда г. Новосибирска (Ново-
сибирская область) от 23 апреля 2019 г. по
делу № 2-1115/2019 [10]. Е. (покупатель) об-
ратилась в суд с требованием к П. (продав-
цу) о взыскании денежных средств. В обосно-
вание исковых требований истец ссылается
на заключенный предварительный договор, в
соответствии с которым стороны обязались
в установленный срок заключить договор куп-
ли-продажи объекта недвижимости. Соглас-
но договору, покупателем продавцу был пере-
дан задаток, подтвержденный распиской. До-
говор купли-продажи земельного участка не
был заключен в связи с тем, что продавец от-
казалась его заключать по согласованной в
предварительном договоре цене. Истец про-
сит взыскать с ответчика сумму задатка в

двойном размере, расходы на представителя,
расходы по оплате госпошлины. В свою оче-
редь, П. обратилась со встречными требова-
ниями о взыскании расходов и просит суд обя-
зать Е. заключить договор, ссылаясь на то,
что Е. намеренно уклоняется от заключения
договора купли-продажи указанного земель-
ного участка, однако никаких правовых осно-
ваний для отказа от заключения договора от-
ветчик по встречному иску не имеет. Суд счел
необоснованным изменение цены, удовлетво-
рив требования истца и указав, что Е. не обя-
зана заключать договор, так как измененные
условия не предусматривались предваритель-
ным договором [10].

Следовательно, как можно заметить, в
некоторых случаях одна из сторон уже пос-
ле подписания предварительного договора
может попытаться изменить первоначаль-
ные условия данного договора. Первой при-
чиной является возникшая невозможность
исполнения обязательств, указанных в пред-
варительном договоре. Такая ситуация яв-
ляется довольно распространенной в сфере
заключения предварительных договоров.
Вторая причина не связана с невозможнос-
тью исполнения обязательств, а наоборот,
используется как метод защиты во время
судебных разбирательств или попытка по-
лучить конечный результат, который окажет-
ся лучше, чем тот, что был предусмотрен
первоначальными условиями предваритель-
ного договора.

Рассматривая проблему неисполнения
обязательств, вытекающих из предваритель-
ного договора, следует также проанализиро-
вать такие материалы судебной практики, при
которых сторона-истец требует от стороны-
ответчика взыскать двойную сумму, мораль-
ный вред или государственную пошлину, ко-
торые явно превышают допустимую норму,
предусмотренную действующим законода-
тельством. В данных судебных разбиратель-
ствах исковые требования либо не удовлет-
воряются полностью, либо удовлетворяются
частично. Например, по делу № 2-130/2019
судом удовлетворены требования частично,
уменьшена сумма расходов на представите-
ля как не отвечающей разумности и справед-
ливости таких расходов, отказано в возмеще-
нии морального вреда [11].
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Подобную ситуацию, но уже о нецеле-
сообразном взыскании двойной суммы, пре-
дусмотренной в предварительном договоре,
можно рассмотреть, проанализировав реше-
ние Центрального районного суда г. Сочи
(Краснодарский край) от 19 апреля 2019 г. по
делу № 2-1806/2019 [14]. Истец требует взыс-
кать с ответчика за неисполнение обязатель-
ства двойную сумму выплаченного задатка.
Однако суд пояснил, что определение в дого-
воре суммы в качестве задатка само по себе
не свидетельствует о признании ее таковой в
силу п. 1 ст. 381 ГК РФ, согласно которому
задаток передается в счет причитающихся по
договору платежей другой стороне. При этом
заключенный между сторонами договор за-
датка применительно к данной норме не по-
рождает для сторон денежного обязательства,
поскольку переданная истцом сумма не име-
ет обеспечительной функции в денежном обя-
зательстве. В то же время аванс представля-
ет собой денежную сумму, уплаченную до ис-
полнения договора в счет причитающихся
платежей и, являясь частью цены договора
(оплаты за приобретенный объект), подлежит
возвращению в случае, если основной дого-
вор не заключался. Следовательно, задаток
обеспечивает лишь основной договор, так как
не может обеспечивать обязательство до его
возникновения.

Принимая во внимание вышеизложенное,
можно заметить, что в случае удовлетворе-
ния иска о взыскании дополнительных денеж-
ных средств, если таковое предусмотрено в
договоре, со стороны, не выполнившей обяза-
тельств предварительного договора, нередко
сторона, подавшая такой иск, требует неце-
лесообразного и порой несправедливого воз-
мещения затрат на оплату услуг представи-
теля, оплату государственной пошлины и мо-
рального вреда. Это зачастую объясняется не-
добросовестным желанием лица получить до-
полнительные денежные средства путем пре-
увеличения степени нанесенного данному лицу
вреда. По большей части подобные действия
стараются реализовать через категорию мо-
рального вреда, которая находит свое место
в законодательстве, но не является полнос-
тью изученной и точно определенной.

До этого момента были рассмотрены
стандартные материалы судебной практики,

которые помогли понять, в чем заключается
проблема неисполнения обязательств, связан-
ных с заключением предварительного дого-
вора. Стоит также отметить, что приведен-
ные решения судов общей юрисдикции в ред-
ких случаях оспариваются при повторных пе-
ресмотрах юридических дел, связанных с
предварительным договором.

Выводы

Проанализировав материалы судебной
практики, удалось выяснить, что при заклю-
чении предварительного договора нередко
возникает проблема неисполнения обяза-
тельств, которые предусмотрены предвари-
тельным договором. Изучив подробно не-
сколько судебных дел, были установлены наи-
более частые причины, по которым стороны
не исполняют обязательства. Исходя из вы-
шеизложенного материала, необходимо заме-
тить, что неисполнение обязательств обычно
сопровождается рядом объективных и
необъективных причин, неправильным толко-
ванием условий предварительного договора
либо отсутствием указания на существенные
условия основного договора. Следует отме-
тить, что предварительный и основной дого-
воры являются взаимосвязанными сделками,
в то же время заключение каждого из них
предполагает выражение самостоятельного
волеизъявления. Потребность в использова-
нии предварительного договора, как правило,
обусловлена наличием правовых или факти-
ческих обстоятельств, в силу которых сторо-
ны не имеют возможности или до устранения
которых не желают заключить основной до-
говор. Вместе с тем уже на этом этапе у каж-
дой стороны имеется понимание того, что
достигнутые договоренности являются не
просто намерениями, но обязательствами,
которые могут быть принудительно исполне-
ны. Наличие возможности принудительного
исполнения предварительного договора, ха-
рактеризующегося к тому же определенной
гибкостью в сравнении с договором, которо-
му не предшествует заключение предвари-
тельного договора (в частности, в предвари-
тельном договоре могут быть воспроизведе-
ны не все условия основного договора), дела-
ет его привлекательным для потенциальных
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контрагентов. Частое обращение к предвари-
тельному договору обусловливает возникно-
вение новых вопросов его применения и зас-
тавляет глубже исследовать особенности этой
правовой конструкции в целях их разрешения.
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