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Краткая аннотация. Согласно законодательству опционный договор можно трактовать как соглашение, которое предоставля-

ет одной из сторон право, но не обязанность, заключить основной договор в последующем. Такая конструкция открывает новые возможно-
сти для планирования и управления рисками для обеих сторон, что особенно актуально в условиях рыночной нестабильности. Несмотря на 
это, отсутствие детальных правовых норм, регулирующих опционные отношения, приводит к возникновению правовых коллизий и затруд-
нений в судебном разрешении споров. В данной статье мы исследуем правовую сущность опционного договора в рамках российского граж-
данского законодательства, выявляя его особенности, преимущества и недостатки. Будет также проанализировано соотношение опцион-
ного договора с другими гражданско-правовыми механизмами, а также рассмотрены актуальные вопросы его применения в правопримени-
тельной практике и судебной деятельности. В заключение статьи отмечается ключевая роль опционных договоров в управлении рисками и 
обеспечении гибкости в коммерческих операциях, а также подчеркивается актуальность дальнейшего развития и совершенствования пра-
вового регулирования этого института в России. Таким образом, изучение опционного договора имеет теоретическую и практическую 
значимость для понимания его роли в современном гражданском обороте. 

Abstract: According to the legislation, an option contract can be interpreted as an agreement that gives one of the parties the right, but not the 
obligation, to conclude the main contract in the future. This design opens up new opportunities for planning and risk management for both parties, which is 
especially relevant in conditions of market instability. Despite this, the lack of detailed legal norms governing option relations leads to the emergence of 

legal conflicts and difficulties in judicial dispute resolution. In this article, we will examine the legal nature of the option agreement within the framework of 
Russian civil legislation, identifying its features, advantages and disadvantages. We will also analyze the relationship of the option agreement with other 
civil law mechanisms, and consider current issues of its application in law enforcement practice and judicial activity. In conclusion, the article notes the key 
role of option agreements in risk management and ensuring flexibility in commercial transactions, and emphasizes the relevance of further development 
and improvement of legal regulation of this institution in Russia. Thus, the study of the option agreement has theoretical and practical significance for un-
derstanding its role in modern civil circulation. 
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Опционный договор представляет собой значимый инструмент в гражданском обороте, который дает возможность сторонам гибко ре-

гулировать свои права и обязательства. В условиях быстро меняющейся экономики и усиливающейся конкуренции использование таких меха-

низмов, как опционные договоры, становится все более актуальным. В российском гражданском праве опционный договор не имеет однозначного 

определения, что приводит к определенным трудностям в его применении и толковании. 

Опционный договор, широко применяемый в предпринимательской и корпоративной сфере, предлагает дополнительные правовые га-

рантии для участников. Этот инструмент дает возможность сторонам ставить индивидуальные условия сотрудничества и может быть использо-

ван для разрешения разногласий. 

В 2015 году Федеральным законом от 08.03.2015 № 42-ФЗ1 в Гражданский кодекс Российской Федерации2 была введена статья 429.3. 

«Опционный договор». 

С вступлением в силу новых статей ГК РФ с принятием Федерального закона от 08.03.2015 № 42-ФЗ об опционе на заключение дого-

вора и об опционном договоре, возникли определенные трудности. Первоначальные неточности в формулировках законопроекта стали причиной 

разногласий в научной доктрине относительно различий между понятиями «опционный договор» и «опцион». 

Существуют различные подходы к определению опционного договора. Например, М. Константиновский рассматривает опционный до-

говор как институт общего права, аналогичный предварительному договору в романо-германской правовой системе [4, с. 41]. 

Д.А. Жуков [1, с. 8] и Е.В. Иванова [2, с. 213] рассматривают в своих работах опционное соглашение как особый вид договора, предо-

ставляющего право на заключение основного договора в будущем. 

 
1 Федеральный закон от 08.03.2015 № 42-ФЗ «О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской Федерации» // СЗ РФ. – 2015. - № 10. – Ст. 1412. 
2 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ // СЗ РФ. – 1994. – № 32. – Ст. 3301. 
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Статья 429.3. ГК РФ раскрывает положения опционных договоров, определяя их сущность, а также устанавливая права и обязанности 

участников таких соглашений. Важно выделить ключевую разницу между опционом на заключение договора и самим опционным договором, описан-

ным в статье 429.2. ГК РФ. Суть этого различия состоит в том, что опцион, будучи самостоятельным соглашением, при его принятии одной из сторон 

порождает возникновение основного договора. Таким образом, он фактически выполняет роль инструмента для представления оферты. 

По мнению А.Н. Левушкина [6, с. 23], существует значительное различие между опционным договором и опционом на заключение до-

говора. Главное отличие заключается в том, что опцион на заключение договора предоставляет право на осуществление сделки в будущем на 

заранее согласованных условиях, тогда как опционный договор гарантирует выполнение условий уже существующего соглашения. Кроме того, их 

юридическая природа также отличается: опцион на заключение договора рассматривается как отдельный договор, в то время как опционный 

договор является специфическим инструментом, который может применяться в рамках различных гражданско-правовых соглашений. 

Опционный договор не является самостоятельным соглашением, а используется как составная часть различных договорных форм, 

включая куплю-продажу, обмен или аренду. Важным условием является то, что выполнение обязательств откладывается до момента предъяв-

ления требования в соответствии с пунктом 2 статьи 314 ГК РФ. Природу опционных соглашений суды до сих пор определяли по-разному. Су-

дебная практика показывает наличие разногласий в определении правовой природы опционных соглашений. Например, в постановлении ФАС 

Восточно-Сибирского округа от 21.10.2013 по делу № А10-646/2013 апелляционный суд обоснованно отметил, что договор купли-продажи опцио-

на на право аренды нежилого помещения следует квалифицировать как договор купли-продажи, а не аренды, и, следовательно, он не подлежит 

обязательной государственной регистрации1. 

Опционный договор не создает «вторичного» права на заключение нового соглашения посредством одностороннего действия, а 

предоставляет возможность требовать исполнения уже существующего договора. Если за получение этого права предусмотрена плата, то вы-

плачивается соответствующая опционная премия. Иными словами, опционный договор представляет собой единое соглашение, которое испол-

няется по запросу, что позволяет избежать необходимости заключения двух отдельных договоров. Это означает, что стороны подписывают один 

опционный договор, в котором одна сторона получает право требовать исполнения обязательств в будущем, а другая сторона обязуется выпол-

нить эти обязательства по поступившему запросу. За право требования взимается опционная премия, что делает эту конструкцию экономически 

оправданной. 

В рамках опционных договоров можно выделить два ключевых субъекта: «покупатель опциона» и «продавец опциона». Покупатель 

опциона, также именуется держателем опциона. [3, с. 403]. 

В соответствии со статьями 429.3. и 432 ГК РФ, опционный договор, основываясь на главных принципах договорного права, должен 

содержать положения, которые четко определяют его предмет и все ключевые условия, характерные для таких соглашений. Например, в опци-

онном договоре купли-продажи необходимо согласовать наименование и количество товара. 

При этом допускается, чтобы предмет опционного договора не был строго фиксирован, а обладал свойством определимости. Это зна-

чит, что договор должен включать ясный механизм для уточнения предмета исполнения на момент предъявления требования. Существующая 

судебная практика устанавливает конкретные требования к идентификации предмета договора, что позволяет обеспечить его надлежащую ис-

полнимость. Например, в постановлении Арбитражного суда Поволжского округа от 09.11.2023 № Ф06-9568/2023 по делу № А57-23987/2022 

опционный договор был признан незаключенным, так как не содержал данных, позволяющих определенно установить имущество, подлежащее 

передаче2. 

Опционный договор может предоставить возможность другому лицу передать право выбора, которое образуется из данного соглаше-

ния, но не включает право на акцепт безотзывной оферты (опциона). Данное различие отделяет опционный договор от расчетных опционов, 

которые обращаются на фондовом рынке. 

Согласно в п. 1 ст. 429.3. ГК РФ опционный договор представляет собой соглашение, которое предоставляет одной стороне право 

требовать от другой выполнения определённых действий (например, оплаты, передачи или принятия имущества) в течение оговорённого перио-

да. Если уполномоченная сторона не воспользуется своим правом и не сделает запрос в установленный срок, действие опционного договора 

прекращается. 

По опционному соглашению, покупатель наделен правом, но не обязательством, совершить сделку, самостоятельно определяя, стоит 

ли реализовывать данную возможность [8]. По мнению С.С. Лебедева, в отличие от прочих видов договоров, где оплата производится за сам 

факт заключения сделки (например, при уступке прав требования), в опционном договоре плата взимается за предоставление возможности за-

ключить соглашение [5, с. 53]. 

При заключении опционного соглашения покупатель наделяется правом затребовать безотзывное предложение, в то время как эми-

тент опциона несет обязательство по его предоставлению. В свою очередь, эмитент вправе требовать выплаты вознаграждения от покупателя, 

на которого возлагается обязанность по его уплате. Следовательно, каждый участник опционного договора обладает определенными субъектив-

ными правами. 

Опционный договор можно охарактеризовать с двух позиций. С одной стороны, это гражданско-правовой договор, которое дает право,  

 
1 Постановление Федерального арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 21.10.2013 № Ф02-4860/13 по делу № А10-646/2013 
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/37531095 (дата обращения: 17.03.2025) 
2 Постановлении Арбитражного суда Поволжского округа от 09.11.2023 № Ф06-9568/2023 по делу № А57-23987/2022 https://sudact.ru/arbitral/doc/5HaoS3oJSHoJ (дата 
обращения: 17.03.2025) 
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но не обязывает, приобрести или продать определенный объект по заранее согласованной цене в течение установленного периода времени, при 

этом за это уплачивается премия. С другой стороны, это договор, который предоставляет покупателю опциона возможность досрочно его анну-

лировать по своему усмотрению. 

Несмотря на то, что опционный договор, как и предварительный, предоставляет право на заключение гражданско-правового договора 

в будущем, С.С. Лебедев отмечает, что в отличие от предварительного договора, в рамках опционного соглашения только одна сторона получает 

право на заключение сделки [5, с. 51]. Кроме того, это право приобретается за определенную плату, которая не включает в себя стоимость буду-

щего договора. Также стоит согласиться с мнением Р.В. Речкина, который указывает, что конкретный опционный договор, в отличие от предвари-

тельного, не создает у держателя опциона обязанности заключить договор [7, с. 28]. 

Все вышесказанное свидетельствует о многообразии и многофункциональности опционного договора, которые основываются из его 

правовой природы и сущности. На протяжении многих десятилетий цивилисты и эксперты в области права, начиная с советского периода и про-

должая в современной России, стремились определить направления его происхождения и уточнить сущность данного правового института. 

В настоящее время ГК РФ устанавливает правовое регулирование опционных конструкций. Следует отметить, что российский законо-

датель ввел в гражданское право две различные модели опционов: первая модель, описанная в статье 429.2. ГК РФ, называется «опцион на 

заключение договора», а вторая модель, изложенная в статье 429.3. ГК РФ, представляет собой «опционный договор». 

Ранее было указано, что наличие двух моделей опционов в ГК РФ может вызвать неопределенность, затруднения в понимании терми-

нологии опционов и сложности в установлении юридической природы каждого из видов. Однако, по мнению автора, опционный договор можно 

рассматривать как особый гражданско-правовой договор, который обладает такими признаками, как возмездность, консенсуальный характер, 

взаимосвязь обязательств и зависимость от воли одной из сторон. 

В российском гражданском праве опционный договор представляет собой важный и перспективный инструмент, который может значи-

тельно упростить процесс заключения сделок и управление рисками в предпринимательской деятельности. Несмотря на отсутствие четкой де-

финиции данного института в действующем законодательстве, анализ практики его применения и соответствующих правовых норм указывает на 

растущий интерес и необходимость его использования в современных коммерческих отношениях. 

В процессе исследования было выяснено, что опционные договоры предоставляют сторонам особые возможности, позволяя закре-

пить условия будущих сделок. Тем не менее недостаток четкого нормативного регулирования и механизмов правоприменения приводит к право-

вым неопределенностям и создает сложности в судебной практике. Также было установлено, что опционный договор обладает уникальными 

характеристиками, отличающими его от других гражданских обязательств, например, от предварительных договоров. Это требует более тща-

тельного правового анализа и уточнений в законодательстве, что может способствовать улучшению его практического применения. 

В заключение следует подчеркнуть, что дальнейшее углубленное исследование и развитие института опционного договора в россий-

ском праве обладает как теоретической, так и практической значимостью. Это поспособствует улучшению правоприменительной практики и 

повышению правовой ясности в области гражданских договоров. Важно продолжить работу над созданием соответствующих правовых норм, что 

станет важным шагом к интеграции опыта зарубежных правовых систем, где данный инструмент уже активно применяется. 
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Краткая аннотация. Сервитут, как правовая категория, представляет собой важный механизм, регулирующий отношения меж-

ду собственниками земельных участков и третьими лицами, обеспечивая баланс интересов сторон. В условиях современного общества, где 
вопросы использования и охраны земельных ресурсов становятся все более актуальными, понимание сущности и особенностей сервитутов 
приобретает особую значимость. Сервитуты могут быть определены как ограниченные права на чужую недвижимость, позволяющие их 
владельцам осуществлять определенные действия на земельном участке другого лица или ограничивать использование этого участка. 
Они выступают важным элементом в доступе к ресурсам, развитии инфраструктурных объектов и поддержании порядка в области зе-
мельных взаимоотношений. В данной статье будет рассмотрена правовая природа сервитутов, особое внимание будет уделено пробле-
мам, возникающим в процессе применения норм, регулирующих сервитуты. Целью исследования является выявление актуальных вопросов, 
связанных с функционированием сервитутов, и предложение рекомендаций по их эффективному применению в гражданском обороте. Таким 
образом, данная работа направлена на углубленное изучение сервитута как гражданско-правового института, что позволит не только 
расширить теоретические знания в данной области, но и внести вклад в практическое применение норм, регулирующих земельные отно-
шения.  

Abstract: The servitude, as a legal category, represents an important mechanism that regulates the relationships between landowners and third 
parties, ensuring a balance of interests among the parties involved. In modern society, where issues of land resource use and protection are becoming 

increasingly relevant, understanding the essence and characteristics of servitudes gains particular significance. Servitudes can be defined as limited rights 
to use someone else's property, allowing their owners to perform certain actions on another person's land or restrict the use of that land. They play a crucial 
role in accessing resources, developing infrastructure, and maintaining order in the field of land relations. This article will examine the legal nature of servi-
tudes, with particular attention given to the problems that arise in the process of applying the norms regulating servitudes. The aim of the research is to 
identify the current issues related to the functioning of servitudes and to propose recommendations for their effective application in civil circulation. Thus, 
this work is aimed at a deeper study of servitudes as a civil law institution, which will not only expand theoretical knowledge in this area but also contribute 
to the practical application of the norms regulating land relations.  
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Первоначально важно понять суть сервитута. Этот юридический термин восходит к временам римского права. Сервитут претерпел 

значительные изменения и трансформации, прежде чем быть интегрированным в законодательные системы большинства стран. Появление и 

развитие частной собственности, высокая плотность населения в европейской части России, интенсивная урбанизация, процветание энергетиче-

ской отрасли, развитие сетей связи и коммуникаций, а также рост туристической индустрии и т.п. делают актуальным данный институт и для 

современной России [2, с. 72]. 

Несмотря на столь длительную историю, консенсус относительно сущности сервитута до сих пор не был достигнут. Следует начать с 

того, что гражданском праве на современном этапе содержится много определений понятия «сервитут», разработаны его общие признаки, осно-

вания возникновения и проблемы защиты, некоторые вопросы по-прежнему не разрешены. «До настоящего момента остаются дискуссионными и 

вопросы о составе сервитутных правоотношений и видах сервитутов» [3, с. 78]. 

Неоднозначное трактовка сервитутов является следствием споров непрекращающихся в юридической науке относительно чёткого 

разграничения вещных и обязательственных прав, а также необходимости такого деления в силу переплетения в одних и тех же структурах вещ-

но-правовых и обязательственно-правовых элементов. [5, с 184]. Так Ю.Н. Слепенок считает, что «сервитут стоит понимать, как право на кон-

кретную функцию чужой вещи, но не право на саму эту вещь» [6, с. 82]. Это объясняется тем, что сервитут исключает правомочия владения и 

распоряжения служащей вещью [1, с. 52]. 

По мнению Д.А. Монахова, «природа сервитутов не требует, чтобы служащая вещь кому-либо принадлежала» [4, с. 10]. Вероятно, та-

кая позиция исходит из того, что сервитут, по мнению автора, «это самостоятельное право точно установленного объема». В такой интерпрета-

ции нарушается такой важнейший признак ограниченных вещных прав, как их производность от права собственности. 
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В данном исследовании тема сервитута анализируется с традиционной точки зрения в том смысле, что под сервитутом понимается 

ограниченное вещное право, которое представляет собой право на чужую вещь, которое уже находится в собственности другого лица. 

Сервитут – это право на вещь, обладателю которого предоставляется господство над вещью лишь в определенном отношении, выра-

женное в ограниченном пользовании этой вещью. 

Существуют различные проблемы, связанные с правоприменением норм, регулирующих сервитуты, включая недостаточную правовую 

определенность и сложности в установлении и прекращении сервитутов. 

Острой необходимости в регламентации сервитута путем принятия отдельного федерального закона пока не наблюдается. Вопросы, 

связанные с недостатками в регулировании сервитута, могут быть эффективно решены через внесение соответствующих поправок в Граждан-

ский кодекс. Однако отдельные вопросы регламентации сервитутов, относящиеся не к общему содержанию сервитута, а к его отдельным видам, 

могут быть закреплены специальным законодательством, то есть в ГК1 формируются общие положения о каком-либо виде сервитута, включаю-

щие его содержание, с указанием на то, что отдельные характеристики такого вида могут уточняться специальными законами. 

Основные сложности в установлении сервитутов: 

1. Обязательность достижения консенсуса между участниками. 

Установление сервитута предполагает получение разрешения как от владельца земли, так и от лица, в пользу которого он устанавли-

вается. Разнообразие интересов этих сторон может вести к длительным обсуждениям и конфликтам. 

Решение: для упрощения процесса установления можно внедрить механизмы предварительного согласования условий сервитута, 

например, через посредничество. 

2. Неопределенность условий сервитута. 

Четкое определение условий, в рамках которых будет осуществляться сервитут, является ключевым, но часто это вызывает трудно-

сти. Часто возникают споры о том, какие именно действия разрешены, а какие нет. 

Решение: разработка стандартных форм и рекомендаций, которые бы детализировали условия установления сервитутов, может по-

мочь в минимизации неопределенности. 

3. Изменения в законодательстве. 

Постоянные изменения в нормативно-правовой базе могут создавать путаницу в вопросах, касающихся сервитутов, и вызывать право-

вую неопределенность. 

Решение: необходимо улучшить систему информирования и разъяснения изменений в законодательстве для всех заинтересованных 

сторон. 

4. Сложности с документальным оформлением. 

Процесс документального оформления установления сервитута может быть сложным и запутанным, включая необходимость оформ-

ления ряда юридически значимых документов. 

Решение: облегчение процесса оформления сервитутов путем внедрения интегрированной цифровой платформы для подачи заявок и 

необходимых документов. 

5. Отсутствие единого реестра сервитутов. 

Часто наличие или отсутствие сервитута может быть неясным из-за отсутствия централизованного реестра, где фиксируются все 

установленные сервитуты. 

Решение: создание единого государственного реестра сервитутов и обязательное его использование при установлении и прекраще-

нии прав на сервитуты. 

6. Споры о границах и условиях использования. 

После установления сервитута могут возникать споры о том, в каких именно границах может использоваться сервитут, что может при-

вести к конфликтам между сторонами. 

Решение: применение геодезической съемки и четкой маркировки границ сервитута поможет избежать недоразумений. 

Сервитуты являются важным инструментом в сфере земельных отношений, однако сложный процесс их установления может стать 

барьером для эффективного управления земельными ресурсами. Для преодоления существующих сложностей необходимо внести изменения в 

законодательство, улучшить правоприменительную практику и повысить уровень информированности владельцев. Только тогда можно будет 

обеспечить эффективное функционирование института сервитутов и предотвратить возникновение правовых конфликтов. 

Основные проблемы прекращения сервитутов: 

1. Неясность оснований для прекращения. 

Прекращение сервитута может происходить по различным причинам, предусмотренным законодательством, такими как истечение 

срока действия, отказ от сервитута, уничтожение объекта, на который был установлен сервитут. Однако не всегда правоотношения между сторо-

нами четко оговариваются, что приводит к спорам. 

Решение: необходимо четко прописать в законодательных актах основания прекращения сервитутов и условия, при которых они могут  

 
1 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая): [федер. закон: принят Гос. Думой 30.11.1994 № 51-ФЗ: по состоянию на 07.02.2017] // Российская газета. – 
1994. – 8 декабря. 
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быть прекращены. Описание ситуации для каждой причины может помочь снизить неопределенность. 

2. Трудности в документальном оформлении. 

Процесс прекращения сервитута может встречать трудности, связанные с необходимостью поиска документов, подтверждающих пра-

во на сервитут, и его условиях. Это может затягивать процесс и приводить к конфликтам. 

Решение: рекомендуется создать единый реестр сервитутов, где будет фиксироваться информация о каждом установленном и пре-

кращенном сервитуте, что улучшит прозрачность и доступность информации. 

3. Конфликты интересов между сторонами. 

Часто прекращение сервитута может затрагивать интересы разных сторон, что приводит к конфликтам. Например, собственник зе-

мельного участка может желать прекратить сервитут, но владелец сервитута будет против. 

Решение: Введение медиации как процедурного механизма для разрешения споров может помочь сторонам достичь согласия и прий-

ти к взаимовыгодному решению. 

4. Проблемы с судебным разрешением споров. 

Прекращение сервитута может привести к судебным разбирательствам, которые, в свою очередь, могут затянуться на долгое время и 

потребовать значительных затрат. 

Решение: упрощение судебных процедур и создание специализированных экономических судов могут помочь в более оперативном 

разрешении споров, связанных с прекращением сервитутов. 

5. Отсутствие правовой грамотности. 

Многие собственники земельных участков и владельцы сервитутов не осознают своих прав и обязанностей, что может привести к 

нарушениям и спорам. 

Решение: повышение правовой грамотности населения через образовательные программы и информационные кампании поможет со-

кратить количество конфликтов. 

Проблемы, связанные с прекращением сервитутов, требуют комплексного подхода и внедрения эффективных решений. Улучшение 

правового регулирования, создание специализированных структур для медиации и повышение правовой грамотности граждан могут значительно 

снизить количество споров и конфликтов. Благодаря этим мерам можно создать более стабильную и прозрачную правовую среду и минимизиро-

вать негативные последствия, связанные с прекращением сервитутов. 

Правовая природа сервитута представляет собой сложный и многогранный институт, играющий важную роль в регулировании отно-

шений собственности и использования недвижимости. 

Для обеспечения эффективного функционирования института сервитутов необходимо дальнейшее совершенствование законодатель-

ного регулирования, которое должно включать ясное определение прав и обязанностей сторон, упрощение процессов установления и прекраще-

ния сервитутов, а также создание эффективных механизмов для разрешения споров. Применение современных технологий, таких как создание 

реестров сервитутов, может значительно улучшить прозрачность этого института и снизить количество правовых конфликтов. 

В заключение следует отметить, что сервитут как правовой институт требует глубокого понимания и внимательного подхода, чтобы 

обеспечить баланс интересов собственников и пользователей недвижимости, что крайне важно для защиты прав всех участников гражданских 

отношений. 
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