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Аннотация. В статье проводится комплексный анализ правового регулирования предваритель-
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также соотношения предварительного договора с иными правовыми конструкциями. Анализируются 
изменения, внесённые в Гражданский кодекс Российской Федерации, а также актуальная судебная 
практика, в том числе позиции Верховного Суда Российской Федерации. Формулируются предложе-
ния по совершенствованию правового регулирования предварительного договора купли-продажи не-
движимости.
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Предварительный договор купли-про-
дажи недвижимых вещей занимает осо-

бое место в системе гражданско-правовых дого-

воров. Институт предварительного договора, 
закреплённый в статье 429 Гражданского кодекса 
Российской Федерации (далее — ГК РФ), выпол-
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няет функцию фиксации намерений сторон 
заключить основной договор в будущем на согла-
сованных условиях. 

Актуальность настоящего исследования 
обусловлена значительной ролью предваритель-
ного договора в обороте недвижимого имуще-
ства в Российской Федерации.  Заключение пред-
варительного договора и вытекающего из него 
обязательства заключения основного договора 
способно дать контрагентам сделки дополни-
тельные способы защиты их прав и законных 
интересов.

Целью настоящей статьи является анализ 
правовых проблем, возникающих при заключе-
нии и исполнении предварительного договора 
купли-продажи недвижимых вещей, а также 
формулирование предложений по совершен-
ствованию правового регулирования данного 
института.

Методологическую основу исследования 
составляют общенаучные методы (анализ, син-
тез, системный подход) и специальные юридиче-
ские методы (формально-юридический, сравни-
тельно-правовой, метод толкования права).

Вопрос о юридической сущности предвари-
тельного договора на протяжении долгого вре-
мени остаётся в центре доктринальных споров. 
Согласно господствующей доктринальной пози-
ции, предварительный договор порождает орга-
низационное обязательство, суть которого 
состоит во взаимном обязательстве контраген-
тов оформить итоговую сделку на заранее ого-
ворённых условиях [1]. Такой подход опирается 
на непосредственное прочтение п. 1 ст. 429 ГК 
РФ, согласно которому участники предваритель-
ного соглашения принимают на себя обязатель-
ство в дальнейшем оформить сделку, опосредую-
щую передачу имущества, производство работ 
либо предоставление услуг, исходя из параме-
тров, зафиксированных в предварительном 
соглашении.

Одновременно в научных публикациях 
представлены и иные подходы к квалификации 
данного института. В частности, отдельные 
авторы характеризуют предварительный договор 
в качестве сделки, совершённой под условием, а 
некоторые учёные усматривают в нём черты 
опционной конструкции [5]. Применительно к 
недвижимости данная дискуссия приобретает 
практическое значение, поскольку квалификация 
правовой природы предварительного договора 
непосредственно влияет на определение круга 
прав и обязанностей сторон, способов защиты их 
интересов, а также на допустимость тех или иных 
обеспечительных механизмов.

Верховный Суд Российской Федерации в 
Постановлении Пленума от 25 декабря 2018 года 
№ 49 сформулировал ряд принципиальных пра-

вовых позиций относительно предварительного 
договора. В частности, в пункте 23 указанного 
Постановления разъяснено, что отсутствие на 
момент заключения предварительного договора 
возможности передать имущество, выполнить 
работу или оказать услугу не является препят-
ствием для его заключения [6]. Данное разъясне-
ние имеет существенное значение для оборота 
недвижимости, поскольку допускает заключение 
предварительного договора в отношении объ-
екта, который ещё не создан или права на кото-
рый ещё не зарегистрированы за продавцом.

Среди наиболее значимых вопросов норма-
тивной регламентации предварительного дого-
вора в сфере оборота недвижимости выделяется 
проблема установления круга его существенных 
условий. В дореформенный период (до 2015 года) 
п. 3 ст. 429 ГК РФ предписывал, чтобы в тексте 
предварительного соглашения были отражены 
все обязательные условия будущей основной 
сделки. В контексте продажи недвижимых объек-
тов подобное требование предполагало обяза-
тельное определение предмета (ст. 554 ГК РФ) и 
стоимости (ст. 555 ГК РФ) [3].

Принятие Закона № 42-ФЗ от 8 марта 2015 
года кардинально реформировало указанное 
правило: отныне в предварительном соглашении 
достаточно зафиксировать положения, позволя-
ющие установить объект будущего основного 
обязательства, а также любые иные положения, 
на включении которых настаивает хотя бы один 
из участников при подписании предварительного 
соглашения. Остальные характеристики основ-
ного договора допускается согласовывать непо-
средственно при его заключении, а при наличии 
разногласий их определяет суд [2]. Данное ново-
введение существенно снизило требования к 
содержанию предварительного договора и повы-
сило гибкость его использования в обороте 
недвижимости.

Тем не менее вопрос об индивидуализации 
предмета предварительного соглашения о приоб-
ретении недвижимого имущества по-прежнему 
вызывает споры. Сложившийся в судебной прак-
тике подход основывается на том, что объект 
недвижимости должен быть определён таким 
образом, чтобы его можно было идентифициро-
вать, однако степень конкретизации может раз-
личаться. Так, Верховный Суд РФ допускает опи-
сание будущего объекта недвижимости через 
указание на проектную документацию, строи-
тельный адрес, номер и площадь помещения по 
проекту [8]. При этом незначительные расхожде-
ния между характеристиками объекта в предва-
рительном договоре и фактическими характери-
стиками построенного объекта не являются осно-
ванием для признания предварительного дого-
вора незаключённым.



50  ПРАВО и УПРАВЛЕНИЕ  -  № 3 - 2026

Реальное функционирование предвари-
тельных соглашений в сфере отчуждения недви-
жимых объектов неразрывно связана с вопро-
сами обеспечения его исполнения. Наиболее рас-
пространённым способом обеспечения является 
задаток, однако его применимость к предвари-
тельному договору длительное время оставалась 
спорной. Проблема состояла в том, что задаток 
по определению статьи 380 ГК РФ вносится в 
счёт причитающихся по договору платежей, тогда 
как предварительный договор не порождает 
денежных обязательств [1].

Введение в ГК РФ института обеспечитель-
ного платежа (статья 381.1) Федеральным зако-
ном № 42-ФЗ от 8 марта 2015 года создало допол-
нительный инструмент обеспечения обязательств 
по предварительному договору. 

Основным инструментом защиты интересов 
участника, стремящегося к оформлению итого-
вой сделки, выступает судебное требование о 
принуждении к заключению договора, предусмо-
тренное п. 5 ст. 429 ГК РФ. Указанный механизм 
является формой реального исполнения приня-
того на себя обязательства и означает, что судеб-
ный акт фактически замещает волеизъявление 
уклоняющейся стороны, признавая основной 
договор оформленным на установленных усло-
виях.

Применительно к недвижимому имуществу 
рассматриваемый способ защиты приобретает 
ряд характерных процессуальных и материаль-
но-правовых особенностей. Прежде всего, всту-
пившее в законную силу решение суда, обязыва-
ющее стороны заключить сделку по отчуждению 
недвижимого объекта, выступает надлежащим 
основанием для осуществления регистрационной 
записи о смене правообладателя в Едином госу-
дарственном реестре. Кроме того, судебный 
орган наделён правом по собственной инициа-
тиве определить те условия итогового обязатель-
ства, которые контрагенты не урегулировали в 
предварительном соглашении, что обрело повы-
шенную актуальность после законодательных 
изменений 2015 года, существенно смягчивших 
требования к полноте согласования условий 
предварительного договора [7].

Немаловажным с точки зрения правопри-
менения является вопрос о корреляции между 
сроком, на который рассчитано предварительное 
соглашение, и возможностью стороны прибег-
нуть к судебной процедуре понуждения к заклю-
чению основной сделки. Как следует из п. 6 ст. 
429 ГК РФ, обязанности, порождённые предвари-
тельным договором, прекращаются, когда в пре-
делах предусмотренного им срока основное обя-
зательство так и не возникло и ни одна из сторон 
не направила другой надлежащего предложения 

о его оформлении. В свою очередь, судебные 
инстанции последовательно указывают на необ-
ходимость предъявления иска о понуждении к 
заключению основной сделки в период, пока 
срок действия предварительного соглашения 
ещё не истёк [6].

Хотя обе конструкции нацелены на приоб-
ретение недвижимого объекта, который будет 
создан впоследствии, их юридическая природа 
существенно отличается: долевое участие в стро-
ительстве регулируется специальным законода-
тельством и предусматривает повышенный уро-
вень правовой защиты дольщика [4].

Наряду с этим предварительный договор 
необходимо отличать от опциона на заключение 
договора (ст. 429.3 ГК РФ) и от рамочного согла-
шения (ст. 429.1 ГК РФ). Если опционная кон-
струкция наделяет лишь одну сторону правом 
инициировать исполнение в согласованный срок, 
то предварительный договор возлагает обоюд-
ную обязанность по оформлению итоговой 
сделки. Рамочный же договор призван опреде-
лить базовые параметры обязательственных вза-
имоотношений сторон, конкретизируемые впо-
следствии отдельными договорами [5].

Особого рассмотрения требует вопрос о 
судебной переквалификации предварительного 
соглашения в основную сделку. Практике 
известны ситуации, при которых суд признаёт 
предварительный договор о продаже недвижи-
мого объекта, фактически полностью исполнен-
ный сторонами (оплата произведена, имущество 
передано), в качестве состоявшегося договора 
купли-продажи. Верховный Суд РФ указал, что 
такая переквалификация возможна, если содер-
жание договора свидетельствует о действитель-
ной воле сторон совершить сделку по отчужде-
нию имущества [6]. Данная правовая позиция 
направлена на защиту интересов покупателя, 
фактически исполнившего свои обязательства, 
однако создаёт определённую неопределённость 
в правоприменении.

Проведённое исследование позволяет 
сформулировать следующие выводы. Предвари-
тельный договор купли-продажи недвижимых 
вещей представляет собой востребованный 
инструмент гражданского оборота, обеспечива-
ющий фиксацию договорённостей сторон в усло-
виях невозможности немедленного заключения 
основного договора. Реформа обязательствен-
ного права 2015 года существенно модернизиро-
вала правовое регулирование предварительного 
договора, в частности смягчив требования к его 
существенным условиям и расширив возможно-
сти применения обеспечительных механизмов.

Тем не менее нормативная база, регулирую-
щая предварительные соглашения о продаже 
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недвижимых объектов, требует дополнительной 
доработки. Полагаем обоснованным: во-первых, 
ввести в ГК РФ отдельные положения, посвящён-
ные предварительным соглашениям в сфере 
отчуждения недвижимости, учитывающие специ-
фику данного объекта; во-вторых, нормативно 
урегулировать вопрос о допустимости и право-
вых последствиях денежных платежей по предва-
рительному договору; в-третьих, установить чёт-
кие критерии разграничения предварительного 
договора и смежных правовых конструкций при-
менительно к обороту недвижимости.

Судебная практика, формируемая Верхов-
ным Судом Российской Федерации, в целом спо-
собствует обеспечению стабильности и предска-
зуемости применения института предваритель-
ного договора. Однако по ряду вопросов, в том 
числе по проблеме переквалификации предвари-
тельного договора в основной, а также по вопро-
сам обеспечения исполнения предварительного 
договора, судебная практика нуждается в даль-
нейшей унификации. Системное совершенство-
вание законодательства и судебной практики в 
данной области будет способствовать повыше-
нию эффективности правового регулирования 
оборота недвижимого имущества и защите прав 
его участников.
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