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Исполнение обязательств по заключению основного 
договора может быть обеспечено неустойкой. При этом 
установленная за отказ от заключения основного дого-
вора неустойка не подлежит взысканию в случае, когда 
основной договор заключен на основании судебного 
решения

Предметом спора в рамках дела № А43-25969/2011 яв-
лялся предварительный договор, по условиям которо-
го стороны договорились в течение двух лет заключить 
основной договор купли-продажи нежилого здания, рас-
положенного в Нижнем Новгороде. За отказ продавца от 
заключения основного договора стороны предусмотрели 
штраф в размере 10 млн. руб. 

Несмотря на неоднократные обращения покупателя с 
предложением заключить основной договор (с приложе-
нием проекта) в срок, установленный предварительным 
договором, он не был заключен. Вследствие этого покупа-
тель обратился в суд с требованием о понуждении про-
давца к заключению договора купли-продажи. Решением 
арбитражного суда Нижегородской области от 24.01.2011 
по делу № А43-24532/2009 требование покупателя было 
удовлетворено, и 25.04.2011 стороны заключили договор 
купли-продажи, а 19.05.2011 здание было передано поку-
пателю.

Тем не менее, ссылаясь на отказ продавца добровольно 
заключить основной договор, покупатель обратился в 
суд с требованием о взыскании штрафа в размере 10 млн. 
руб. Решением суда первой инстанции штраф был взы-
скан, однако его размер был снижен на основании ст. 333 
ГК РФ до 3,5 млн. руб. Апелляционным постановлением 
решение суда первой инстанции было отменено, в удо-
влетворении иска отказано. ФАС Волго-Вятского округа 
оставил постановление суда апелляционной инстанции 
без изменения.

Президиум ВАС указал, что гражданское законодательство 
не содержит норм, запрещающих применение сторонами 
неустойки в целях обеспечения исполнения обязательств, 
предусмотренных предварительным договором. Возмож-
ность взыскания неустойки за неисполнение обязатель-
ства с неисправной стороны установлена также ст. 394 ГК. 
Таким образом, условие об уплате неустойки за неиспол-
нение обязательства по заключению основного договора 
может быть включено в предварительный договор.

Вместе с тем, Президиум пришел к выводу, что по услови-
ям предварительного договора неустойка была установ-
лена сторонами исключительно на случай, если основной 
договор не заключен ни в добровольном, ни в судебном 

порядке (его срыв), в целях компенсации покупателю воз-
можных убытков (при этом судом был учтен и размер не-
устойки, который более чем в 7 раз превышал стоимость 
продаваемого здания). Поскольку в итоге на основании су-
дебного решения основной договор купли-продажи сто-
ронами был заключен, т.е. предварительный договор был 
исполнен, Президиум ВАС согласился с выводами судов 
апелляционной и кассационной инстанций об отсутствии 
оснований для взыскании с продавца предусмотренной 
предварительным договором неустойки. 

Денежные средства, уплаченные будущим арендатором 
по предварительному договору в период использова-
ния помещения для проведения отделочных работ, не 
подлежат возврату в качестве неосновательного обога-
щения, в том числе, в случае, когда основной договор 
аренды не заключен

В деле № А33-18187/2011 суды столкнулись с достаточно 
обычной структурой договорных отношений при аренде 
помещений строящегося здания (до принятия постанов-
ления Пленума ВАС РФ № 13 от 25.01.2013 участники таких 
отношений, как правило, на этапе строительства заклю-
чали предварительный договор аренды, впоследствии  – 
краткосрочный и долгосрочный договоры, однако еще 
до заключения основного договора аренды помещения 
передавались арендатору для проведения отделочных 
работ). 

В рассматриваемом деле по условиям предварительного 
договора стороны обязались заключить основной договор 
аренды нежилого  помещения. До регистрации права соб-
ственности и заключения основного договора застройщик 
на основании предварительного договора передал поме-
щения будущему арендатору для проведения отделочных 
работ, а арендатор по условиям предварительного дого-
вора оплачивал арендодателю плату за использование 
помещения в указанный период. Основной договор арен-
ды в итоге заключен не был, и несостоявшийся арендатор 
обратился в суд с требованием о взыскании уплаченных 
им за пользование помещением денежных средств в каче-
стве неосновательного обогащения. 

Президиум ВАС РФ в постановлении № 9798/12 от 
15.01.2013 указал, что предметом предварительного до-
говора являются обязательства сторон по заключению в 
будущем основного договора, в силу чего предваритель-
ный договор не может устанавливать для сторон каких-
либо иных обязательств, в том числе обязанности пере-
дать имущество или обязанности производить платежи за 
пользование им (именно этим обусловлен вывод о невоз-

24.04.2013 опубликованы два постановления Президиума ВАС РФ, в которых дана правовая квалификация 
отношений сторон, возникших из предварительного договора. Президиум не в первый раз обращается к 
этой проблематике (см., напр.: постановления от 17.07.2007 № 3056/07, от 14.07.2009 № 402/09, от 19.01.2010 
№ 13331/09), однако нельзя сказать, что институт предварительного договора часто становится объектом вни-
мания высшей судебной инстанции.
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можности использования задатка в качестве способа обе-
спечения исполнения обязательств по предварительному 
договору, сформулированный в постановлении Президиу-
ма ВАС РФ № 13331/09 от 19.01.2010). 

Вместе с тем, Президиум сделал вывод о том, что предва-
рительный договор аренды, предусматривающий, кроме 
обязательств заключить основной договор, также обяза-
тельства будущего арендодателя предоставить помеще-
ние арендатору для проведения работ, является смешан-
ным договором (п. 3 ст. 421 ГК РФ). 

Президиум ВАС РФ отметил, что действующее граждан-
ское законодательство не содержит норм, запрещающих 
передавать помещения в не введенном в эксплуатацию 

здании для их отделки и ремонта (аналогичное разъясне-
ние содержится в постановлении Пленума ВАС РФ № 13 
от 25.01.2013). Законодательству также не противоречит 
установленная условиями договора обязанность будуще-
го арендатора вносить плату за период нахождения поме-
щений в его владении. Поскольку, устанавливая спорные 
условия договора, включая условия о плате, стороны оче-
видно исходили из того, что они отвечают их интересам, и 
что обязанность одной стороны передать помещение во 
владение контрагента для выполнения необходимых ра-
бот корреспондирует обязанности контрагента вносить 
за них плату, такая плата не подлежит возврату в качестве 
неосновательного обогащения в случае незаключения 
основного договора. 
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