
Соотношение правовых конструкций… 

 

Ученые записки Крымского федерального университета имени В. И. Вернадского 

Юридические науки. – 2021. – Т. 7 (73). № 1. – С. 270-280. 

 

УДК 347.440.76 

DOI: 10.37279/2413-1733-2021-7-1-270-280 
 

СООТНОШЕНИЕ ПРАВОВЫХ КОНСТРУКЦИЙ 

ПРЕДВАРИТЕЛЬНОГО ДОГОВОРА И ОПЦИОНА НА ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

ДОГОВОРА: АНАЛИЗ ТЕОРИИ И СИСТЕМНОСТИ 

ПРАВОПРИМЕНИТЕЛЬНОЙ ПРАКТИКИ 
 

Аблятипова Н. А., Адлер А. В. 
Крымский филиал ФГБОУ ВО «Российский государственный университет правосудия» 

 

В данной статье на основе анализа действующего гражданского законодательства, судебной 

практики и научной литературы рассматривается проблема соотношения предварительного договора с 

опционом на заключение договора. Проанализирована их правовая природа, определены критерии 

сходства и различия между указанными договорными конструкциями. В работе приводятся примеры 

случаев неправильного разграничения предварительного договора и опциона на заключение договора 

на практике, а также описаны особенности их квалификации как смешанных договоров. Авторы при-

ходят к выводу, что конструкция предварительного договора является отличной от опциона на заклю-

чение договора, несмотря на их некоторую схожесть. Отмечена необходимость легального разграни-

чения указанных договорных форм, а также включения в Гражданский кодекс РФ некоторых смешан-

ных конструкций, что позволит избежать их неправильного использования правоприменителем. 
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Наиболее часто встречающимся способом осуществления прав и исполнения 

обязанностей в гражданско-правовом обороте является заключение договора. Его 

основная функция заключается в создании правовой связи между сторонами путем 

определения их правосубъектности и установления правового режима их отноше-

ний в рамках образовавшейся связи. В системе соглашений предварительный дого-

вор обоснованно занимает особое место, так как в отличие от других, обязует сто-

роны заключить основной договор в будущем на определенных ими условиях. 

Можно сказать, что он представляет собой гарантию заключения основного догово-

ра, вследствие чего является универсальным и очень важным гражданско-правовым 

институтом. 

В правовой доктрине вопрос о сущности предварительного договора является 

широко обсуждаемым, что можно отметить, проанализировав количество научных 

публикаций, посвященных его изучению. Однако на практике нередко возникают 

ситуации, в которых предварительный договор затрагивает смежные правовые кон-

струкции, что приводит к спорам относительно его соотношения и разграничения с 

другими видами соглашений. Кроме того, изменения в Гражданском кодексе Рос-

сийской Федерации (далее – ГК РФ) [1], внесенные Федеральным законом РФ №42-

ФЗ [2] сформировали новые правовые конструкции, на первый взгляд близкие по 

юридической природе с предварительным договором, но на самом деле имеющие 

значительные отличия. Так в ст. 429.2 ГК РФ получил легальное определение опци-

он на заключение договора. Несмотря на то, что впервые в гражданском законода-

тельстве опционы были закреплены лишь в 2015 году, правовая конструкция опци-
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онного типа использовалась и до этого, а доктринальные споры касательно их юри-

дической сущности и соотношения с предварительным договором до сих пор акту-

альны. Вопрос такого соотношения правовых конструкций и будет рассмотрен в 

статье с целью определения их общих и отличных признаков и как следствие 

предотвращения ошибочного использования договорных конструкций правоприме-

нителем. Для выполнения этой задачи в первую очередь необходимо рассмотреть 

правовую природу предварительного договора и опциона на заключение договора. 

Легальная дефиниция предварительного договора содержится в ст. 429 ГК РФ, 

которая определяет его как договор, на условиях которого стороны обязуются за-

ключить в будущем основной договор о передаче имущества, оказании услуг, вы-

полнения работ и т.д. [1]. 

Исследуя сущность предварительного договора, большая часть ученых указы-

вают на его организационный тип. Для того, чтобы определить предварительный 

договор как организационный, необходимо ознакомиться с активно разрабатывае-

мыми на данный момент теоретическими положениями о сущности организацион-

ного договора и создаваемых им правоотношениях. В научных работах, рассматри-

вающих правовую сущность указанных договоров, содержатся различные подходы 

к их пониманию. Так, Е.А. Суханов считает, что основным отличием организацион-

ных договоров является их направленность не на предоставление товаров, услуг и 

работ, а на формирование связей участников будущего договора [3, с. 142]. С.Ю. 

Морозов, определяет организационный договор как договор, по которому «стороны 

обязуются выполнить определенные договором совместные действия, направлен-

ные на возникновение иного гражданского обязательства между теми же или иными 

лицами и (или) на его исполнение в соответствии условиями организационного до-

говора» [4, с. 132]. 

Так, А.В. Андрющенко называет предварительный договор организационным, 

основываясь на его целевой направленности: «предварительный договор не являет-

ся инструментом прямого воздействия в хозяйственном обороте, это своего рода 

организационный договор, регулирующий заключение отдельных видов граждан-

ско-правовых договоров» [5, с. 111]. Также Р.А. Мустафин подчеркивает зависи-

мость между способом и порядком исполнения предварительного договора и его 

организационным характером [6, с.111]. Свою точку зрения автор подтверждает, 

ссылаясь на труды А.В. Максименко, который считает, что основной признак пред-

варительного договора заключается в направленности волевого действия на заклю-

чение основного договора, а не на передачу имущества, выполнение работ или ока-

зание услуг [7, с. 54]. Помимо упомянутой цели предварительного договора, учиты-

вая которую уже можно охарактеризовать его как организационный договор, иссле-

дователи рассматривают также в этом смысле и его роль. Так, М.Н. Малеина пишет: 

«роль предварительного договора сводится именно к организации договорных свя-

зей» [8]. В доктрине гражданского права также подчеркивается особая функция 

предварительного договора в системе организационных правоотношений, к приме-

ру, В.П. Миронов называет ее колоссальной [9, с.126]. Также, определение предва-

рительного договора, данное законодателем, содержит в себе словосочетание «обя-

зуются заключить...», что свидетельствует о его консенсуальном характере. 

В свою очередь, опцион на заключение договора, еще не получив законода-

тельного закрепления, но при этом широко применяясь в сфере гражданских право-
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отношений, также вызывал дискуссию касательно своей правовой природы: первая 

концепция заключалась в том, что эта конструкция является разновидностью пред-

варительного договора [10, с. 30]. Иная позиция заключалась в квалификации опци-

она как договора особого рода, не поименованного в ГК РФ, но существующего со-

гласно принципу свободы договора [11, с. 8]. Кроме того, В.Г. Бородкиным было 

высказано мнение, согласно которому опцион «не является самостоятельным дого-

вором, поскольку не может существовать без основного договора, который считает-

ся заключенным с момента акцепта держателя опциона. Опционное соглашение 

входит в состав основного договора» [12]. Мы не можем согласиться с таким за-

ключением, так как считаем его самостоятельным наравне с предварительным дого-

вором. Этот вывод основывается на двух признаках: из опциона на заключение до-

говора возникает самостоятельное обязательство предоставить плату или иное 

встречное предоставление за приобретение права на заключение основного догово-

ра, а также им предусмотрены последствия неисполнения договора, заключенного в 

одностороннем порядке. Кроме того, законодатель поименовал опцион на заключе-

ние договора как самостоятельную правовую конструкцию в ст. 429.2 ГК РФ, кото-

рая определяет, что «в силу соглашения о предоставлении опциона на заключение 

договора (опцион на заключение договора) одна сторона посредством безотзывной 

оферты предоставляет другой стороне право заключить один или несколько догово-

ров на условиях, предусмотренных опционом» [1]. 

Основываясь на положениях гражданского законодательства, а также судебной 

практики, можем выделить следующие сходные положения предварительного дого-

вора и опциона на заключение договора: 

1. Обязательные условия. Обязательным признаком предварительного договора 

и договора о предоставлении опциона является наличие условий, позволяющих 

определить предмет, а также существенных условий основного договора (п. 3 ст. 

429 ГК РФ; п. 4 ст. 429.2 ГК РФ). По смыслу п. 1 и п. 3 ст. 429 ГК РФ условие об 

определении предмета предварительного договора считается согласованным в слу-

чае, когда обе договаривающиеся стороны имеют о данном предмете одинаковое 

представление и могут его определить. Относительно опциона, п. 4 ст. 492.2 ГК РФ 

определяет, что предмет договора, подлежащего заключению, может быть описан 

любым способом, позволяющим его идентифицировать на момент акцепта безот-

зывной оферты. 

Однако, В.В. Витрянский считает также существенным условием предвари-

тельного договора срок заключения основного договора [13, с. 344]. Однако, со-

гласно п. 4 ст. 429 ГК РФ, если в предварительном договоре не определен срок за-

ключения основного договора, то основной договор подлежит заключению в тече-

ние одного года. Таким образом, условие о сроке не может быть существенным, так 

как его отсутствие не влечет признания договора незаключенным и отношения ре-

гулируются диспозитивной нормой. 

2. Форма. Исследуемые договоры заключаются в той же форме, что и основной 

договор, а несоблюдение этих требований влечет его ничтожность (п. 2 ст. 429 ГК 

РФ; п. 5 ст. 429.2 ГК РФ). Также по смыслу п. 6 ст. 492.2 ГК РФ, опцион может быть 

включен в другое соглашение, если иное не вытекает из сущности такого соглаше-

ния. Однако, исходя из судебной практики, если для заключаемого в будущем ос-

новного договора есть требование о государственной регистрации, предваритель-
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ный договор такой регистрации не подлежит [14]. Также, согласно позиции ВС РФ, 

предварительный договор купли-продажи недвижимости, в том числе части кварти-

ры, должен быть заключен в письменной форме путем составления одного доку-

мента, подписанного сторонами [15]. Стоит отметить, что если для основного дого-

вора не установлена форма, то предварительный договор должен быть заключен в 

письменной форме. Таким образом, заключение предварительного договора в уст-

ной форме не допускается. 

3. Срок. Если в указанных соглашениях не определен срок заключения основ-

ного договора или не установлен срок для акцепта безотзывной оферты, то соответ-

ственно основной договор подлежит заключению в течение одного года с момента 

заключения предварительного, а для опциона срок акцепта также считается равным 

одному году (п. 4 ст. 429 ГК РФ; п. 2 ст. 429.2 ГК РФ). В соответствии со ст. 190 ГК 

РФ, срок может определяться календарной датой или истечением периода времени, 

который исчисляется годами, месяцами, неделями, днями или часами, а также ука-

занием на событие, которое должно неизбежно наступить. Таким образом, срок до-

говора не может устанавливаться указанием на исполнение одной из сторон своего 

обязательства; 

4. Действие во времени. Обязательства, предусмотренные предварительным до-

говором, прекращаются вместе с истечением его срока (п.6 ст. 429 ГК РФ), равно 

как и окончание срока действия опциона на заключение договора лишает акцептан-

та возможности заключить договор с контрагентом. Так как предварительный дого-

вор направлен на заключение основного, он теряет силу с заключением последнего. 

Также и после реализации одной из сторон права на акцепт, опцион на заключение 

договора прекращается. 

5. Правопреемство. По общему правилу, правопреемство в сделках допускается 

лишь тогда, когда исполнение обязательства не связано неразрывно с личностью 

должника, а также если оно не противоречит закону или договору. Вместе с этим, в 

научной литературе разделились мнения касательно того, могут ли права и обязан-

ности по предварительному договору входить в наследственную массу. Так, Е.Н. 

Селезнева считает, что с соблюдением требований ст. 418 ГК, наследник может 

быть правопреемником умершей стороны договора [16, с.33], а П.А. Меньшин ука-

зывает, что «обязательство заключить договор в будущем является неимуществен-

ным и неразрывно связано с личностью должника и кредитора, вследствие чего не 

входит в часть наследства, а также не допускается уступка права требования заклю-

чить такой договор» [17]. Эту дискуссию разрешает определение судебной коллегии 

Верховного Суда РФ, указывающее, что обязательство, возникшее из предваритель-

ного договора, не связано неразрывно с личностью должника [18]. Также, стоит от-

метить, что права и обязанности по предварительному договору могут переходить 

между юридическими лицами в ходе реорганизации. Такой вид правопреемства яв-

ляется универсальным и включает переход неимущественных, а также неразрывно 

связанных со сторонами договора прав и обязанностей. 

Таким же образом согласно пункту 7 статьи 429.2 ГК РФ права по опциону на 

заключение договора могут быть уступлены другому лицу, если иное не предусмот-

рено соглашением и не вытекает из существа обязательства, которое возникнет в 

случае акцепта опциона. 

Выявленная схожесть двух соглашений привела к указанию судебными ин-
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станциями в своих постановлениях на то, что «договор предоставления опциона со-

держит в себе элементы предварительного договора…» [19; 20]. Или же сами сто-

роны неверно определяют вид своих договорных отношений, на что указывает суд 

[21], и подают кассационную жалобу. Такая жалоба не подлежит передаче на даль-

нейшее рассмотрение, о чем и вынес Определение Верховный Суд РФ [22]. Таким 

образом, схожесть рассматриваемых правовых конструкций при неправильном их 

применении на практике может создать лишнюю нагрузку на органы судебной вла-

сти. 

Кроме того, сами участники гражданских правоотношений неверно квалифи-

цируют свои договоры, что в последствии влечет за собой ошибочное применение 

норм права, регулирующих сходные правовые институты, и обращения в суд. Так, в 

гражданском деле № 2-1867/2017, рассматриваемым Устиновским районным судом 

г. Ижевска, истец указал, что сложившиеся правоотношения являются предвари-

тельным договором оказания услуг, а оплата считается внесением аванса [23]. В 

свою очередь, суд определил, что данные отношения по своей правовой природе не 

являются ни договором купли-продажи, ни предварительным договором оказания 

услуг, а по всем признакам представляют собой опцион на заключение договора. 

Также, в практике есть обратный случай, когда стороны по ошибке квалифицирова-

ли предварительный договор как опцион на заключение договора. В частности, в 

гражданском деле № 2-788/2016 Белгородский городской суд истолковал условия 

договора, предоставленного истцом в подтверждение сделки купли-продажи квар-

тиры, и пришел к выводу, что он является не опционным, а по всем признакам 

представляет собой предварительный договор [24]. В решении по делу № 2-

7956/2015 от 9 марта 2016 г. суд также указал, что договор, определенный сторона-

ми как опционный, по своей сущности является предварительным. Однако, как бы-

ло отмечено в решении, к сложившимся отношениям были вообще неприменимы 

положения ст. 429.2 ГК РФ, так как они возникли до введения в силу указанной 

нормы  [25]. 

Приведенные судебные дела лишь подтверждают необходимость легального и 

доктринального разграничения предварительного договора и опциона на заключе-

ние договора. Несмотря на некоторую схожесть, указанные гражданско-правовые 

институты существенно различаются между собой и применяются в разных сферах 

правоотношений.  

На основании анализа сущности предварительного договора и опциона на за-

ключение договора можно выделить их основные отличительные черты. 

1. Предмет. Предметом предварительного договора является заключение в бу-

дущем между сторонами основного договора о передаче имущества, выполнении 

работ или оказании услуг на условиях, предусмотренных предварительным догово-

ром. В свою очередь, предметом опциона на заключение договора является право 

заключить один или несколько договоров на условиях, предусмотренных опционом. 

Также для имущества, составляющего предмет договора, законодательство не 

устанавливает требование о существовании его в натуре на момент заключения до-

говора. Согласно позиции ВС РФ «отсутствие на момент заключения предваритель-

ного или основного договора возможности передать имущество, выполнить работу, 

оказать услугу, являющихся предметом будущего договора, не может служить пре-

пятствием к заключению предварительного договора. Например, не требуется, что-
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бы товар, являющийся предметом будущего договора, имелся в наличии у продавца 

в момент заключения предварительного или основного договора; договор также 

может быть заключен в отношении товара, который будет создан или приобретен 

продавцом в будущем. Иное может быть установлено законом или вытекать из ха-

рактера товара (п. 2 ст. 455 ГК РФ)» [26]. 

2. Характер взаимоотношений участников. Опцион на заключение договора 

имеет алеаторный характер, так как в силу непредсказуемости рынка возникает риск 

того, что он так и не будет реализован. В свою очередь, предварительный договор 

является меновым, так как основной договор в будущем будет заключен на преду-

смотренных в нем условиях. 

3. Распределение прав и обязанностей между сторонами. Предварительный до-

говор создает для обоих участников обязательство заключить основной договор в 

определенный срок в будущем, в то время как опцион на заключение договора 

предусматривает такую обязанность только для одной стороны – предоставляющей 

опцион. Вторая же сторона – держатель опциона, может воспользоваться или не 

воспользоваться правом на его акцептование.  Таким образом, держатель опциона 

обладает односторонним правом, которое в гражданско-правовой доктрине называ-

ется секундарным, и от него зависит реализация опциона на заключение договора. В 

свою очередь, предварительный договор в основном существует в качестве двусто-

ронней и в редких случаях многосторонней сделки, однако в юридической доктрине 

существует позиция, предполагающая, что предварительный договор может быть 

заключен и в одностороннем порядке. Комментируя статью 429 ГК РФ, А.Г. Карпе-

тов высказывается о допустимости существования предварительного договора, в 

котором «обязательство заключить основной договор по требованию контрагента 

возникает лишь у одной из сторон, в то время как контрагент заключать основной 

договор не обязан, но имеет право требовать от другой стороны заключения такого 

договора» [27]. Также, аргументируя возможность заключения одностороннего 

предварительного договора, автор ссылается на принцип свободы договора, а также 

предусматривает условие о вознаграждении обязанной стороны. Однако, приведен-

ная конструкция по своей сущности представляет собой законодательно закреплен-

ный на сегодняшний день опцион на заключение договора. Кроме того, эта сделка 

уже не будет квалифицироваться как односторонняя, так как одна сторона обязана 

заключить договор, а вторая – предоставить встречное предоставление в виде пла-

ты. Данная ошибка в очередной раз указывает на сложности в практическом отгра-

ничении предварительного договора и опциона на заключение договора. 

Также, необходимо подчеркнуть, что в отличие от опциона на заключение до-

говора, где стороны действуют каждая в своих интересах, действия участников 

предварительного договора являются сонаправленнными, так как они имеют одина-

ковую цель – заключение основного договора в будущем. 

4. Судебное принуждение. Согласно п. 5 ст. 429 ГК РФ и п. 4 ст. 445 ГК РФ в 

случае уклонения от заключения основного договора обе стороны предварительного 

договора могут быть принуждены судом к его заключению по обращению контр-

агента. Но в конструкции опциона на заключение договора обязанность заключить 

договор предусмотрена только для одной стороны, кроме того, она не может укло-

ниться от ее исполнения, так как считается направившей безотзывную оферту. В 

силу предоставления опциона на заключение договора, основной договор будет 
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признан заключенным после акцепта второй стороной этой оферты, поэтому судеб-

ное принуждение в данном случае не будет необходимо. 

5. Наличие встречного предоставления. ГК РФ в ст. 423 в зависимости от нали-

чия либо отсутствия встречного предоставления квалифицирует договоры на воз-

мездные и безвозмездные. Если возмездные договоры предполагают получение од-

ной из сторон платы или какого-либо встречного предоставления в случае исполне-

ния своих обязательств, безвозмездные договоры этого не предусматривают. 

Учитывая положения п. 2 ст. 423 ГК РФ предварительный договор имеет без-

возмездный характер (если организационный договор вообще можно оценивать с 

позиции наличия или отсутствия встречного предоставления), так как исполнение 

обязательства по нему не влечет встречного предоставления со стороны контраген-

та. А опцион напротив, предоставляется за плату или другое встречное предостав-

ление, которое называется опционной премией и ее размер оговаривается сторона-

ми. В случае, если указание на размер платы отсутствует, согласно п. 3 ст. 424 ГК 

РФ применяются общие положения о цене, и она определяется исходя из стоимости 

аналогичных товаров, работ и услуг. 

Так, рассматривая вопрос о передаче денежных средств по предварительному 

договору, суд сослался на п. 8 Постановления Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 №54 

«О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих из договоров по поводу 

недвижимости, которая будет создана или приобретена в будущем», указывая, что 

если стороны поименовали заключенный договор как предварительный, и в соот-

ветствии с ним обязуются заключить в будущем на предусмотренных условиях ос-

новной договор о продаже недвижимого имущества, которое будет создано или 

приобретено в последующем, но при это указанный предварительный договор уста-

навливает обязанность приобретателя имущества до заключения основного догово-

ра уплатить цену недвижимого имущества или существенную ее часть, суды долж-

ны квалифицировать его как договор купли-продажи будущей недвижимой вещи с 

условием о предварительной оплате[28]. 

6. Обусловленное исполнение. Согласно абз. 2 п. 1 ст. 429.2 и ст. 327.1 ГК РФ, 

опцион позволяет поставить возможность акцептования оферты под условие, со-

вершения или несовершения одной из сторон определенных действий или наступ-

лением обстоятельства, которое в том числе может зависеть от воли сторон. В кон-

струкции предварительного договора такое условие не может быть предусмотрено. 

Таким образом, несмотря на определенное сходство правовых конструкций 

предварительного договора и опциона на заключение договора, а также их направ-

ленность на регулирование преддоговорных отношений, первый из них имеет ис-

ключительно организационную сущность, а опцион на заключение договора отно-

сится к имущественным договорам ввиду своей возмездной формы. Следовательно, 

сравниваемые договорные конструкции вопреки имеющимся общим чертам явля-

ются разными способами оформления договорных отношений и применяются в 

разных целях. 

Однако, как показывает практика, в предварительный договор может быть вне-

сены условия о предварительной оплате или элементы иных соглашений, но в таком 

случае он будет квалифицирован как смешанный договор. Подобный казус был рас-

смотрен Верховным Судом РФ [29], где суд принял во внимание условия заключен-

ного сторонами соглашения, а также наличие в нем элементов договора купли-
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продажи и опционного договора и охарактеризовал его как смешанный. Понятие и 

признаки смешанного договора содержатся в п. 3 ст. 421, согласно которому он 

должен состоять из элементов различных договоров (двух или более), предусмот-

ренных законом или иными правовыми актами. Однако, как указано судом в реше-

нии от 23 июня 2016 г. по делу № 2-6351/2016 поименованный в гражданском зако-

нодательстве опцион на заключение договора может быть также квалифицирован 

как смешанный договор с элементами купли-продажи права, если он был заключен 

до вступления в силу ст. 429.2 ГК РФ [30]. 

В виду большого количества видов смешанных договоров он является непо-

именованным в Гражданском кодексе РФ (за некоторыми исключениями) и к его 

регулированию применяются в соответствующих частях правила о договорах, эле-

менты которых в нем содержатся, если иное не вытекает из соглашения сторон или 

сущности смешанного договора. В таком случае возникает вопрос о необходимости 

включения конструкций смешанных договоров в гражданское законодательство. 

Считаем, что такое легальное закрепление оправдано для смешанных договоров, 

часто используемых и проверенных на практике, так как позволит сформировать 

для них более четкое правовое регулирование и получить официальное признание. 

В вопросе соотношения рассматриваемых в статье правовых конструкций достиже-

ние этой цели представляется наиболее актуальным, так как позволит избежать 

ошибки правоприменителя касательно определения отдельных черт соглашения как 

относящихся к предварительному договору или же к опциону на заключение дого-

вора. 
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In this article, based on the analysis of the current civil legislation, judicial practice and scientific litera-

ture, the problem of the correlation of a preliminary agreement with an option to conclude an agreement is 

considered. Their legal nature is analyzed, criteria for similarities and differences between the specified con-

tractual structures are determined. The paper provides examples of cases of incorrect differentiation of a pre-

liminary contract and an option to conclude a contract in practice, and also describes the features of their qual-

ification as mixed contracts. The authors conclude that the design of a preliminary contract is different from an 

option to conclude a contract, despite some similarities. The necessity of legal delimitation of the specified 

contractual forms, as well as the inclusion of some mixed structures in the Civil Code of the Russian Federa-

tion, which will allow to avoid their misuse by the law enforcement officer, is noted. 
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