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Êîíñòðóêöèÿ ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà ñóùåñòâîâàëà óæå â äîðåâîëþöèîííîì ðîñ-
ñèéñêîì ãðàæäàíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå. Òàêèì äîãîâîðîì ÿâëÿëñÿ äîãîâîð çàïðîäàæè,
â ñèëó êîòîðîãî îäíà ñòîðîíà îáÿçûâàëàñü ïðîäàòü äðóãîé âåùü â áóäóùåì.[1] Öåëü çà-
êëþ÷åíèÿ ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà äîðåâîëþöèîííûå þðèñòû âèäåëè â ïðåîäîëåíèè
òåõ ïðåïÿòñòâèé, êîòîðûå ñóùåñòâóþò äëÿ çàêëþ÷åíèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà, à ïðè÷è-
íó - â îòñóòñòâèè âîçìîæíîñòè çàêëþ÷èòü îñíîâíîé äîãîâîð äàæå ïîä îòëàãàòåëüíûì
óñëîâèåì [2]. Äîãîâîð çàïðîäàæè, ïîçâîëÿÿ êàæäîé èç ñòîðîí òðåáîâàòü îò äðóãîé
ñòîðîíû çàêëþ÷åíèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà, íå ïðåäîñòàâëÿë âîçìîæíîñòè ïîíóæäåíèÿ
ê çàêëþ÷åíèþ äîãîâîðà. Âìåñòå ñ òåì óêëîíåíèå îò çàêëþ÷åíèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà
êóïëè-ïðîäàæè ìîãëî ïîâëå÷ü çà ñîáîé îòâåòñòâåííîñòü, ïðåäóñìîòðåííóþ äîãîâîðîì
çàïðîäàæè, à èìåííî: óïëàòó íåóñòîéêè, ïîòåðþ çàäàòêà, îáÿçàííîñòü âîçìåñòèòü âåñü
óùåðá, ïðè÷èíåííûé íåèñïîëíåíèåì. [3]

ÃÊ ÐÑÔÑÐ 1922 ã. íå ñîäåðæàë îáùèõ ïîëîæåíèé î ïðåäâàðèòåëüíûõ äîãîâîðàõ. "Â
íåì áûëè íà ýòîò ñ÷åò äâå ñïåöèàëüíûå íîðìû. Îäíà èç íèõ ïîñâÿùàëàñü çàêëþ÷åíèþ
â áóäóùåì äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè (ýòîò äîãîâîð íîñèë ñïåöèàëüíîå íàèìåíîâàíèå -
"çàïðîäàæíàÿ çàïèñü"), à äðóãàÿ - çàêëþ÷åíèþ äîãîâîðà çàéìà"[4]

Ñî âðåìåíåì ñôåðà ïðèìåíåíèÿ êîíñòðóêöèè ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà çíà÷èòåëü-
íî ðàñøèðèëàñü è ïðèîáðåëà òå ÷åðòû, êîòîðûå ïðèñóùè òàêîìó äîãîâîðó â íàñòîÿùåå
âðåìÿ.

Ñîãëàñíî ñò. 429 ÃÊ ÐÔ [5] ïðåäâàðèòåëüíûì ÿâëÿåòñÿ äîãîâîð, ïî êîòîðîìó ñòîðîíû
îáÿçóþòñÿ çàêëþ÷èòü â îïðåäåëåííûé ñðîê îñíîâíîé äîãîâîð î ïåðåäà÷å èìóùåñòâà,
âûïîëíåíèè ðàáîò èëè îêàçàíèè óñëóã íà óñëîâèÿõ, ïðåäóñìîòðåííûõ ïðåäâàðèòåëüíûì
äîãîâîðîì. Â ïðåäâàðèòåëüíîì äîãîâîðå äîëæíû áûòü ñîãëàñîâàíû âñå ñóùåñòâåííûå
óñëîâèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà.

Âûáîð ñòîðîí â ïîëüçó ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà ïåðåä óñëîâíîé ñäåëêîé èëè
îñíîâíûì äîãîâîðîì ñ îòñðî÷åííûì èñïîëíåíèåì îáúÿñíÿåòñÿ íåñêîëüêèìè ïðè÷èíà-
ìè. [6] Âî-ïåðâûõ, åñëè ðå÷ü èäåò î ðåàëüíîì äîãîâîðå, òî åäèíñòâåííàÿ âîçìîæíîñòü
ïðèäàòü þðèäè÷åñêóþ ñèëó ñîãëàøåíèþ � çàêëþ÷èòü ïðåäâàðèòåëüíûé äîãîâîð. Âî-
âòîðûõ, â ñëó÷àå, êîãäà îñíîâíîé äîãîâîð òðåáóåò ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, ïðåäâà-
ðèòåëüíûé äîãîâîð ñïîñîáåí ãàðàíòèðîâàòü èíòåðåñû ñòîðîí, êîãäà òàêàÿ ðåãèñòðàöèÿ
íåâîçìîæíà ïî òåì èëè èíûì ïðè÷èíàì. Â-òðåòüèõ, ïðè èñïîëüçîâàíèè ïðåäâàðèòåëü-
íîãî äîãîâîðà ñòîðîíû ìîãóò ñàìîñòîÿòåëüíî ñôîðìóëèðîâàòü ïîðÿäîê çàêëþ÷åíèÿ îñ-
íîâíîãî äîãîâîðà, â òîì ÷èñëå âîçëîæèòü ïðàâî îïðåäåëåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåãî óñëîâèÿ
íà îäíó èç ñòîðîí. Â-÷åòâåðòûõ, ïðåäâàðèòåëüíûé äîãîâîð ôèêñèðóåò òå óñëîâèÿ, ïî
êîòîðûì ñòîðîíàì óäàëîñü äîñòèãíóòü ñîãëàñèÿ, ÷òî èñêëþ÷àåò ðèñê òîãî, ÷òî îäíà èç
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ñòîðîí â äàëüíåéøåì îòêàæåòñÿ îò çàêëþ÷åíèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà íà òîì îñíîâàíèè,
÷òî íå äîñòèãíóòî ñîãëàøåíèå ïî âñåì ñóùåñòâåííûì óñëîâèÿì.

Ïðåäìåòîì ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà ÿâëÿåòñÿ îáÿçàííîñòü çàêëþ÷èòü îñíîâíîé
äîãîâîð â îïðåäåëåííûé ñðîê. Ñëåäîâàòåëüíî, òàêîé äîãîâîð íå ïîðîæäàåò èìóùåñòâåí-
íûõ îáÿçàííîñòåé â âèäå ïåðåäà÷è âåùè èëè îêàçàíèè óñëóãè, ÷òî èñêëþ÷àåò âîçìîæ-
íîñòü ïðåäúÿâëåíèÿ âèíäèêàöèîííîãî èñêà½ èñêà î ïðèçíàíèè ïðàâà íà èìóùåñòâî è
èñêîà î ïðèçíàíèè íåäåéñòâèòåëüíûì äîãîâîðà êîíòðàãåíòà ñ òðåòüèì ëèöîì. [7] Ñïî-
ñîáîì çàùèòû äîáðîñîâåñòíîé ñòîðîíû ÿâëÿåòñÿ âîçìîæíîñòü îáðàùåíèÿ â ñóä ñ èñêîì
î ïîíóæäåíèè ê çàêëþ÷åíèþ îñíîâíîãî äîãîâîðà è âîçìåùåíèè óáûòêîâ.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì ïðåäâàðèòåëüíûé äîãîâîð äîë-
æåí ñîäåðæàòü âñå ñóùåñòâåííûå óñëîâèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà, ÷òî ÿâëÿåòñÿ îñíîâíûì
íåóäîáñòâîì äàííîé êîíñòðóêöèè. [8]. Â Êîíöåïöèè ðàçâèòèÿ ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäà-
òåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè (ï. 7.6 ðàçäåëà V) [9] è â ïðîåêòå Çàêîíà î âíåñåíèè èç-
ìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ [10] ïðåäëàãàåòñÿ ñîêðàòèòü ïåðå÷åíü ñóùåñòâåííûõ
óñëîâèé ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà, îñòàâèâ òîëüêî óñëîâèå î ïðåäìåòå è òå óñëîâèÿ,
îòíîñèòåëüíî êîòîðûõ ïî çàÿâëåíèþ îäíîé èç ñòîðîí äîëæíî áûòü äîñòèãíóòî ñîãëàøå-
íèå. Äàííîå íîâîââåäåíèå ïîçâîëèò áîëåå ýôôåêòèâíî èñïîëüçîâàòü ïðåäâàðèòåëüíûé
äîãîâîð è èñêëþ÷èòü ðèñê ïðèçíàíèÿ åãî íåçàêëþ÷åííûì â ñâÿçè ñ îòñóòñòâèåì äãîãî
èç íåîáõîäèìûõ óñëîâèé. Òåì íå ìåíåå, ñîêðàùåíèå ÷èñëà ñóùåñòâåííûõ óñëîâèé ñòà-
âèò ïîä ñîìíåíèå âîçìîæíîñòü ïðèìåíåíèÿ òàêîãî ñïîñîáà çàùèòû, êàê ïîíóæäåíèå ê
çàêëþ÷åíèþ îñíîâíîãî äîãîâîðà.

Â äîêòðèíå è íà ïðàêòèêå äî ñèõ ïîð îñòàåòñÿ àêòóàëüíûì âîïðîñ î ñïîñîáàõ îáåñïå-
÷åíèÿ ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà, â ÷àñòíîñòè, î âîçìîæíîñòè èñïîëüçîâàíèè çàäàòêà.
Àðãóìåíòàöèÿ ïðîòèâíèêîâ èñïîëüçîâàíèÿ çàäàòêà â ïðåäâàðèòåëüíîì äîãîâîðå áàçè-
ðóåòñÿ íà áóêâàëüíîì òîëêîâàíèè íîðìû ïóíêòà 1 ñòàòüè 380 ÃÊ ÐÔ è ñëîæèâøåìñÿ
â þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðå ïîíèìàíèè ïðàâîâîé ñóùíîñòè çàäàòêà, ðàñêðûâàþùåìñÿ
÷åðåç àíàëèç ñîâîêóïíîñòè åãî ôóíêöèé (äîêàçàòåëüñòâåííîé, ïëàòåæíîé è îáåñïå÷è-
òåëüíîé). [11]. Òåì íå ìåíåå, çàäàòîê ÿâëÿåòñÿ íàèáîëåå ïîïóëÿðíûì ñïîñîáîì îáåñïå÷å-
íèÿ îáÿçàòåëüñòâ ñòîðîí èç ïðåäâàðèòåëüíûõ äîãîâîðîâ. [12] Ó÷èòûâàÿ ñëîæèâøóþñÿ
ïðàêòèêó, äîâîëüíî ÷àñòî ñóäû ïðèçíàþò äåéñòâèòåëüíûìè ñîãëàøåíèÿ î çàäàòêå, îáåñ-
ïå÷èâàþùèå ïðåäâàðèòåëüíûå äîãîâîðû, è âçûñêèâàþò ñóììó çàäàòêà (ëèáî äâîéíóþ
ñóììó çàäàòêà) ïðè óêëîíåíèè ñòîðîíû îò çàêëþ÷åíèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà, ïðèçíàþò
çàäàòîê "ñðåäñòâîì ïëàòåæà"ïî ïðåäâàðèòåëüíîìó äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè íåäâèæè-
ìîñòè. [13-16]

Â ñâÿçè ñ ÿâíûì ïðåèìóùåñòâîì çàäàòêà ïåðåä äðóãèìè ñïîñîáàìè îáåñïå÷åíèÿ îáÿ-
çàòåëüñòâ èç ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà ïðåäëàãàåòñÿ âíåñòè ñîîòâåòñòâóþùèå èçìåíå-
íèÿ â ïîëîæåíèÿ Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà. [17]

Â êà÷åñòâå ïîäâèäà ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà ñëåäóåò ðàññìàòðèâàòü îïöèîííûé
äîãîâîð. [18] Åãî êîíñòðóêöèÿ ïðåäïîëàãàåò óñòàíîâëåíèå îáÿçàííîñòè îäíîé èç ñòîðîí
çàêëþ÷èòü äîãîâîð ïî çàðàíåå îïðåäåëåííûì â îïöèîíå óñëîâèÿì ïî òðåáîâàíèþ äðó-
ãîé ñòîðîíû. Íåñìîòðÿ íà öåëåñîîáðàçíîñòü çàêëþ÷åíèÿ òàêèõ äîãîâîðîâ íà ïðàêòèêå,
íà äàííûé ìîìåíò åãî èñïîëüçîâàíèå ñîïðÿæåíî ñî çíà÷èòåëüíûìè ðèñêàìè, ñâÿçàí-
íûìè, â ïåðâóþ î÷åðåäü ñ òåì, ÷òî áåçâîçìåçäíîñòü òàêîãî äîãîâîðà ìîæåò ïîïàñòü
ïîä çàïðåò äàðåíèÿ ìåæäó êîììåð÷åñêèìè ëèöàìè. Ïðîåêò èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé
êîäåêñ ïðåäïîëàãàåò âêëþ÷åíèå ñïåöèàëüíîé ñòàòüè 429.2 ¾Îïöèîííûé äîãîâîð¿, ÷òî
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áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü ðàñøèðåíèþ ñôåðû ïðèìåíåíèÿ òàêèõ äîãîâîðîâ â ñîîòâåòñòâèè
ñ ïîòðåáíîñòÿìè îáîðîòà.

Òàêèì îáðàçîì, èñïîëüçîâàíèå ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà â ðÿäå ñëó÷àåâ ïîçâîëÿåò
ýôôåêòèâíî çàùèòèòü çàêîííûå èíòåðåñû ñòîðîí, ñâÿçàííûå ñ çàêëþ÷åíèåì îñíîâíîãî
äîãîâîðà. Òåì íå ìåíåå, íåêîòîðûå íåäîñòàòêè ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ íå ïîçâîëÿ-
þò ðàñøèðèòü ñôåðó åãî ïðèìåíåíèÿ â òîé ñòåïåíè, â êîòîðîé ýòîãî òðåáóåò òîðãîâûé
îáîðîò. Èçìåíåíèé, ñîäåðæàùèåñÿ â Ïðîåêòå èçìåíåíèé â ÃÊ äîëæíû ñïîñîáñòâîâàòü
óëó÷øåíèþ ñëîæèâøåéñÿ ñèòóàöèè, îäíàêî äëÿ ñîçäàíèÿ äåéñòâèòåëüíî ýôôåêòèâíîé
ìîäåëè ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà òðåáóåòñÿ åùå áîëåå ãëóáîêàÿ ïåðåðàáîòêà çàêîíî-
äàòåëüíûõ íîðì.
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