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Постановление Пленума Высшего Арбит ражного Суда
Российской Федерации от 11 июля 2011 г. № 54

О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих из договоров 
по поводу недвижимости, которая будет создана или приобретена 
в будущем

В связи с вопросами, возникающими у арбит ражных судов (далее — суды) при рас-

смотрении споров из договоров по поводу недвижимости, которая будет создана 

или приобретена в будущем, руководствуясь статьей 13 Федерального конститу-

ционного закона «Об арбит ражных судах в Российской Федерации», Пленум Выс-

шего Арбит ражного Суда Российской Федерации постановляет дать следующие 

разъяснения:

1.  В соответствии с пунк том 2 статьи 455 Гражданского кодекса Российской Феде-

рации (далее — ГК РФ, Кодекс) предметом договора купли-продажи может быть 

как товар, имеющийся в наличии у продавца в момент заключения договора, так и 

товар, который будет создан или приобретен продавцом в будущем, если иное не 

установлено законом или не вытекает из характера товара (договор купли-продажи 

будущей вещи).

В силу пунк та 5 статьи 454 Кодекса к отдельным видам договора купли-продажи 

применяются положения, предусмотренные параграфом 1 главы 30 ГК РФ, если 

иное не установлено правилами Кодекса об этих видах договоров.

В связи с тем, что параграф 7 главы 30 ГК РФ не содержит положений, запрещаю-

щих заключение договоров купли-продажи в отношении недвижимого имущества, 

право собственности продавца на которое на дату заключения договора не зареги-

стрировано в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним (далее — ЕГРП), но по условиям этого договора возникнет у продавца 

в будущем (договор купли-продажи будущей недвижимой вещи), судам следует ис-

ходить из того, что отсутствие у продавца в момент заключения договора продажи 

недвижимости права собственности на имущество — предмет договора — само по 

себе не является основанием для признания такого договора недействительным.

В то же время судам необходимо иметь в виду, что для государственной регистра-

ции перехода права собственности на недвижимое имущество к покупателю (ста-

тьи 131 и 551 ГК РФ) продавец должен обладать правом собственности на него.

2.  Согласно положениям статьи 554 ГК РФ для индивидуализации предмета догово-

ра купли-продажи недвижимого имущества достаточно указания в договоре када-

стрового номера объекта недвижимости (при его наличии).

Если сторонами заключен договор купли-продажи будущей недвижимой вещи, то 

индивидуализация предмета договора может быть осуществлена путем указания 

иных сведений, позволяющих установить недвижимое имущество, подлежащее 

передаче покупателю по договору (например, местонахождение возводимой не-

движимости, ориентировочная площадь будущего здания или помещения, иные 

характеристики, свойства недвижимости, определенные, в частности, в соответ-

ствии с проектной документацией).
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Судам необходимо учитывать, что такие договоры должны предусматривать цену 

продаваемого имущества, которая может быть установлена за единицу его площа-

ди или иным образом (пунк т 3 статьи 555 ГК РФ).

В случае если в тексте договора купли-продажи недвижимой вещи недостаточно 

данных для индивидуализации проданного объекта недвижимости, однако они 

имеются, например, в акте приема-передачи, составленном сторонами во испол-

нение заключенного ими договора, то такой договор не может быть признан не-

заключенным. В связи с изложенным отказ органа по регистрации прав на недви-

жимое имущество и сделок с ним в государственной регистрации перехода права 

собственности на переданное имущество к покупателю со ссылкой на то, что до-

говор купли-продажи не может считаться заключенным, не соответствует закону 

и может быть признан судом незаконным в порядке, предусмотренном частью 2 

статьи 201 Арбит ражного процессуального кодекса Российской Федерации.

3.  В случае возникновения между сторонами договора купли-продажи будущей не-

движимой вещи спора по поводу того, какая именно недвижимая вещь подлежит 

передаче покупателю во исполнение договора купли-продажи, суд на основании 

статьи 431 ГК РФ устанавливает действительную волю сторон исходя из положе-

ний подписанного сторонами договора, иных доказательств по делу, а также при-

нимая во внимание практику, сложившуюся во взаимных отношениях сторон, 

обычаи делового оборота, последующее поведение сторон.

Если суд на основе представленных доказательств придет к выводу о том, что сто-

роны не достигли соглашения по поводу того, какое именно имущество подлежит 

передаче в собственность покупателя, такой договор не может считаться заклю-

ченным.

При этом судам надлежит иметь в виду, что в случаях когда покупатель подпи-

сал договор купли-продажи будущей недвижимой вещи, находясь под влиянием 

заблуждения относительно того, что содержащихся в нем данных достаточно для 

индивидуализации предмета договора, он может потребовать от продавца возме-

щения реального ущерба, причиненного вследствие признания договора незаклю-

ченным, если докажет, что заблуждение возникло по вине продавца, примени-

тельно к абзацу второму пунк та 2 статьи 178 ГК РФ.

4.  При рассмотрении споров, вытекающих из договоров, связанных с инвестицион-

ной деятельностью в сфере финансирования строительства или реконструкции 

объектов недвижимости, судам следует устанавливать правовую природу соответ-

ствующих договоров и разрешать спор по правилам глав 30 («Купля-продажа»), 

37 («Подряд»), 55 («Простое товарищество») Кодекса и т. д.

Если не установлено иное, судам надлежит оценивать договоры, связанные с ин-

вестиционной деятельностью в сфере финансирования строительства или ре-

конструкции объектов недвижимости, как договоры купли-продажи будущей 

недвижимой вещи. При этом судам необходимо учитывать, что положения за-

конодательства об инвестициях (в частности, статьи 5 Закона РСФСР «Об ин-

вестиционной деятельности в РСФСР», статьи 6 Федерального закона «Об ин-

вестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме 

капитальных вложений») не могут быть истолкованы в смысле наделения лиц, фи-
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нансирующих строительство недвижимости, правом собственности (в том числе 

долевой собственности) на возводимое за их счет недвижимое имущество.

Право собственности на объекты недвижимости возникает у лиц, заключивших 

договор купли-продажи будущей недвижимой вещи (включая случаи, когда на та-

кого рода договоры распространяется законодательство об инвестиционной дея-

тельности), по правилам пунк та 2 статьи 223 ГК РФ, то есть с момента государ-

ственной регистрации в ЕГРП этого права за покупателем.

5.  При рассмотрении споров, связанных с неисполнением договора купли-продажи 

будущей недвижимой вещи, судам надлежит исходить из следующего.

Продавец в судебном порядке не может быть понужден к совершению действий по 

приобретению или созданию вещи, подлежащей передаче покупателю в будущем. 

В то же время покупатель по договору вправе требовать понуждения продавца 

к исполнению обязательства по передаче недвижимой вещи, являющейся пред-

метом договора (статья 398 ГК РФ). Такой иск подлежит удовлетворению в случае, 

если суд установит, что спорное имущество имеется в натуре и им владеет ответ-

чик — продавец по договору, право собственности которого на спорное имущество 

зарегистрировано в ЕГРП.

Требование об исполнении обязательства по передаче имущества также может 

быть соединено с требованием о государственной регистрации перехода права 

собственности по договору купли-продажи недвижимого имущества (пунк т 3 ста-

тьи 551 ГК РФ).

Если в рассматриваемой ситуации истцом были заявлены требования о признании 

права собственности на недвижимое имущество и истребовании имущества у от-

ветчика, суду следует квалифицировать данные требования как требования о по-

нуждении к исполнению обязательства по передаче индивидуально-определенной 

вещи (статья 398 ГК РФ) и о государственной регистрации перехода права соб-

ственности на недвижимую вещь, являющуюся предметом договора купли-

продажи (пунк т 3 статьи 551 ГК РФ). Данный спор подлежит разрешению с учетом 

положений абзацев второго и третьего настоящего пунк та постановления.

Если продавец исполнил обязанность по передаче недвижимой вещи и ею владе-

ет покупатель, но право собственности на объект зарегистрировано за продавцом, 

к отношениям сторон подлежит применению пунк т 3 статьи 551 ГК РФ.

Если у продавца отсутствует недвижимое имущество, которое он должен пере-

дать в собственность покупателя (например, недвижимое имущество не созда-

но или создано, но передано другому лицу), либо право собственности продавца 

на это имущество не зарегистрировано в ЕГРП, покупатель вправе потребовать 

возврата уплаченной продавцу денежной суммы и уплаты процентов на нее 

(пунк ты 3 и 4 статьи 487 ГК РФ), а также возмещения причиненных ему убытков 

(в частности, уплаты разницы между ценой недвижимого имущества, указанной 

в договоре купли-продажи, и текущей рыночной стоимостью такого имущества).

6.  В случаях когда по условиям договора одна сторона, имеющая в собственности 

или на ином праве земельный участок, предоставляет его для строительства здания 

или сооружения, а другая сторона обязуется осуществить строительство, к отно-
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шениям сторон по договору подлежат применению правила главы 37 ГК РФ, в том 

числе правила параграфа 3 названной главы («Строительный подряд»).

При разрешении споров, вытекающих из указанных договоров, судам необхо-

димо учитывать, что на основании статьи 219 Кодекса право собственности на 

здание или сооружение, созданное по договору, возникает у стороны, предоста-

вившей земельный участок (застройщика), с момента государственной регистра-

ции данного права в ЕГРП. Сторона, осуществившая строительство, имеет право 

на оплату выполненных работ в соответствии с договором, а при неисполнении 

стороной, предоставившей земельный участок, обязанности по их оплате может 

требовать от нее возмещения причиненных убытков, уплаты предусмотренной 

договором неустойки, а также воспользоваться правом, предоставленным ей ста-

тьей 712 Кодекса.

Если по условиям договора сторона, осуществившая строительство, имеет право 

в качестве оплаты по нему получить в собственность помещения в возведенном 

здании, названный договор следует квалифицировать как смешанный (пунк т 3 

статьи 421 ГК РФ) и к обязательству по передаче помещений применяются пра-

вила о купле-продаже будущей недвижимой вещи с учетом разъяснений, содержа-

щихся в пунк тах 2, 3 и 5 настоящего постановления.

7.  В случаях когда из условий договора усматривается, что каждая из сторон вносит 

вклады (передает земельный участок, вносит денежные средства, выполняет рабо-

ты, поставляет строительные материалы и т.д.) с целью достижения общей цели, 

а именно создания объекта недвижимости, соответствующий договор должен быть 

квалифицирован как договор простого товарищества. При разрешении споров, 

вытекающих из таких договоров, судам надлежит исходить из следующего.

В силу пунк та 2 статьи 8, статьи 131 ГК РФ, статьи 25 Федерального закона «О го-

сударственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» право 

собственности на вновь создаваемое недвижимое имущество (здание или сооруже-

ние) на основании статьи 219 Кодекса возникает у лица, имеющего в собственно-

сти либо на ином праве земельный участок, на котором оно возведено, с момента 

государственной регистрации данного права в ЕГРП.

Согласно пунк ту 1 статьи 1043 ГК РФ имущество, внесенное товарищами в каче-

стве вклада, а также произведенное в результате совместной деятельности, при-

знается их общей долевой собственностью, если иное не предусмотрено законом, 

договором либо не вытекает из существа обязательства. В соответствии с пунк-

том 2 статьи 8, статьей 131 ГК РФ и применительно к статье 24 Федерального за-

кона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним» право общей долевой собственности товарищей на недвижимое имуще-

ство, внесенное ими в качестве вклада, возникает с момента его государственной 

регистрации.

Следовательно, в том случае, если объект недвижимости возведен на земельном 

участке, не оформленном в общую долевую собственность товарищей (или в арен-

ду со множественностью лиц на стороне арендатора), право собственности на 

вновь созданное недвижимое имущество на основании статьи 219 ГК РФ может 

возникнуть только у товарища, имеющего права на названный земельный участок.
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В ситуации, когда вопреки условиям договора товарищ, обязанный внести вклад 

в общее дело в виде права аренды или посредством передачи земельного участка 

в общую собственность товарищей, уклоняется от совершения необходимых для это-

го действий, другие участники договора простого товарищества вправе в судебном 

порядке требовать исполнения указанного договора применительно к пунк ту 3 ста-

тьи 551 ГК РФ. Аналогичным образом судам следует квалифицировать иски товари-

щей, сформулированные как требования о признании права собственности на долю 

в созданном недвижимом имуществе, возведение которого являлось общей целью.

Во всех таких случаях судам надлежит исходить из того, что право собственности 

товарища, предъявившего соответствующее требование, возникает не ранее мо-

мента государственной регистрации данного права на основании судебного акта 

об удовлетворении этого требования (пунк т 2 статьи 8, статья 131 ГК РФ, статья 28 

Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое иму-

щество и сделок с ним»). Участник договора простого товарищества вправе также 

потребовать возмещения убытков, причиненных неисполнением договора.

8.  Если сторонами заключен договор, поименованный ими как предварительный, 

в соответствии с которым они обязуются заключить в будущем на предусмотрен-

ных им условиях основной договор о продаже недвижимого имущества, которое 

будет создано или приобретено в последующем, но при этом предварительный до-

говор устанавливает обязанность приобретателя имущества до заключения основ-

ного договора уплатить цену недвижимого имущества или существенную ее часть, 

суды должны квалифицировать его как договор купли-продажи будущей недвижи-

мой вещи с условием о предварительной оплате.

Споры, вытекающие из указанного договора, подлежат разрешению в соответ-

ствии с правилами ГК РФ о договоре купли-продажи, в том числе положениями 

пунк тов 3 и 4 статьи 487 Кодекса, и с учетом разъяснений, содержащихся в пунк-

тах 2, 3 и 5 настоящего постановления.

9.  Судам следует иметь в виду, что по смыслу пунк та 2 статьи 558 ГК РФ требова-

ние о государственной регистрации договора распространяется только на договор 

купли-продажи такого жилого помещения, которое в момент заключения догово-

ра принадлежит на праве собственности продавцу и это право зарегистрировано 

в ЕГРП. Если сторонами заключен договор купли-продажи будущего жилого по-

мещения (пунк т 2 статьи 455 ГК РФ), то этот договор не подлежит государствен-

ной регистрации и считается заключенным с момента его подписания сторонами. 

Отказ органа по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в 

государственной регистрации перехода права собственности на жилое помеще-

ние от продавца к покупателю по данному договору со ссылкой на то, что договор 

купли-продажи будущего жилого помещения не был зарегистрирован, не соот-

ветствует закону.

10.  Судам необходимо исходить из того, что разъяснения, содержащиеся в настоящем 

постановлении, подлежат применению также в случаях, когда предметом договора 

купли-продажи будущей недвижимой вещи, заключенного между юридическими 

лицами и (или) гражданами, является земельный участок, который на момент за-

ключения договора еще не образован в порядке, установленном федеральным за-

коном (глава I.1 Земельного кодекса Российской Федерации).
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11.  Положения Федерального закона «Об участии в долевом строительстве много-

квартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в не-

которые законодательные акты Российской Федерации» (далее — Закон о долевом 

участии в строительстве) являются специальными по отношению к положениям 

ГК РФ о купле-продаже будущей вещи.

Разъяснения, содержащиеся в настоящем постановлении (за исключением абзаца 

второго пунк та 4), не подлежат применению при рассмотрении споров, связанных 

с созданием недвижимого имущества по Закону о долевом участии в строительстве.

На основании изложенного судам следует учитывать, что привлечение средств 

граждан для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов не-

движимости возможно только способами, указанными в пунк те 2 статьи 1 Закона 

о долевом участии в строительстве.

Председатель Высшего Арбит ражного Суда
Российской Федерации А.А. Иванов

Секретарь Пленума Высшего Арбит ражного Суда
Российской Федерации Т.В. Завьялова
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