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Преимущественное право приобретения 
собственности как ограниченное вещное 
право
Шереметьева Наталья Владимировна, 
судья Арбитражного суда Донецкой Народной Республики, 
старший преподаватель Института права  
Владивостокского государственного университета 
nata-sheremet@mail.ru

Преимущественные права в гражданском праве имеют особое значение для гражданского 
оборота, поэтому категория этих прав требует детального осмысления. Преимущественные 
права подразделяются на предусмотренные законодательством права и на права, обусловлен-
ные договорами. Преимущественное право на покупку собственности предусмотрено ст. 250 
Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК РФ), и игнорирование этого права приводит 
к негативным правовым последствиям.

Для эффективной реализации преимущественного права покупки необходимо исследовать 
правовую природу этого права. В отличие от вещного права, на основании которого субъект 
имеет возможность владеть, пользоваться и распоряжаться вещью, преимущественное право 
покупки предоставляет субъекту доминирование в очередности на приобретение доли в праве 
на недвижимое имущество. В перечень ограниченных вещных прав преимущественное право 
покупки также не входит, но, несомненно, носит вещный характер. В соответствии с вышеиз-
ложенным возникает вопрос о том, можно ли признать преимущественное право приобретения 
собственности ограниченным вещным правом.

Для раскрытия предложенной темы предпочтительнее воспользоваться методами сравнения, 
анализа, синтеза, противопоставления и другими методами. Цель исследования заключается 
в расширении понимания об институте преимущественного права покупки и разработке пред-
ложений относительно правового регулирования рассматриваемого института.

Ключевые слова: преимущественное право покупки, возмездное отчуждение имущества, 
купля-продажа недвижимости, ограниченное вещное право, извещение участников долевой 
собственности.

Преимущественное право покупки 
движимого или недвижимого 
имущества регламентировано  

ст. 250 Гражданского кодекса Российской 
Федерации. Носителем преимуществен-
ного права является участник долевой 
собственности, благодаря чему субъект 
имеет возможность приобрести осталь-
ные доли недвижимости в собственность 
прежде других претендентов. Однако 
при продаже собственности с публичных 
торгов преимущественное право не учи-
тывается1.

Преимущественное право покупки, 
регламентированное ст. 250 ГК РФ, не 
представляет, с одной стороны, особой 

1	 Гражданский кодекс Российской Федерации 
(ч. 1) от 30 ноября 1994 г. № 51-ФЗ (в ред. от 
31.10.2024) // СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301.

сложности, но, с другой стороны, право-
вое регулирование рассматриваемого 
института показывает, что для реализации 
преимущественного права необходимо 
выполнить значительное количество про-
цессуальных действий. Игнорирование 
преимущественного права может приве-
сти к наступлению гражданско-правовой 
ответственности в виде признания судом 
совершенного договора купли-продажи 
недвижимости недействительным или 
передачи судом на потерпевшего статуса 
продавца недвижимого или движимого 
имущества.

В подтверждение положений ст. 250 
ГК РФ можно привести решение Парти-
занского районного суда Приморского 
края, принятое по иску гражданки Н., 
которая требовала перевести на нее требо-

DOI: 10.18572/1812-3791-2025-11-7-11
Поступила в редакцию: 14.07.2025. Принята к публикации: 07.08.2025.
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вания права и обязанности продавца доли 
в праве общей долевой собственности на 
земельный участок. В отношении рассма-
триваемой части земельного участка была 
инициирована процедура банкротства,  
в рамках которой был осуществлен 
переход права собственности на 1/3 доли 
земельного участка. Истец не знал о 
проведении реализации имущества, по-
этому не мог выразить свое согласие на 
приобретение искомой доли земельного 
участка, т.е. он не мог реализовать свое 
преимущественное право покупки.

Действительно, суд подтвердил, что 
финансовый управляющий, занимавший-
ся реализацией имущества должника, не 
известил истца о реализации имущества, 
подлежащего реализации за долги. По ре-
зультатам рассмотрения материалов дела 
суд принял решение об удовлетворении 
исковых требований2.

В действующем правовом регули-
ровании категории преимущественного 
права покупки нет институциональной 
законченности, вследствие чего в прак-
тике судов нет единообразия примене-
ния, хотя большинство сторон процесса 
реализации данного права закреплены 
нормами федерального законодательства 
и положениями ведомственных актов. 
Высшие судебные инстанции дали свои 
разъяснения в отношении осуществления 
собственниками своего преимуществен-
ного права покупки3.

Практика судов показывает, что до-
левые собственники часто обращаются 
за защитой своего преимущественного 
права, но при этом забывают проявить 
должную заботу о соблюдении всех правил 
реализации преимущественного права.

Так, в сентябре 2023 г. Первомайский 
суд г. Владивостока отказал в удовлетворе-

2	 Решение Партизанского районного суда При-
морского края от 2 ноября 2020 г. по делу  
№ 2-680/2020. URL: https://sudact.ru (дата обра-
щения: 07.07.2025).

3	 Хасанли Л.Р., Лаврентьева Т.Н. Юридическая 
природа преимущественного права покупки // 
Общественные институты и отношения в усло-
виях кризиса глобализации: пути повышения 
эффективности методов социально-экономиче-
ского развития : материалы по итогам I Между-
народной конференции (г. Москва, 25 марта 
2025 г.) : сб. науч. статей. М. : Содействие, 2025. 
С. 214.

нии исковых требований о признании не-
действительным договора купли-продажи 
доли в праве собственности на квартиру. 
Истец утверждал, что при совершении 
сделки об отчуждении доли в праве соб-
ственности было нарушено его преиму-
щественное право покупки, а нотариус 
нарушил правила совершения сделки.  
По материалам дела суд установил, что 
между истцом и ответчиком происходили 
постоянные разногласия, так как истец 
не желал приобретать долю ответчика, 
потому как назначенную им цену считал 
слишком завышенной. Истец также со-
общил, что нотариус в сопроводительных 
документах указал неверный адрес про-
даваемой собственности, назвав номер  
дома «5 А», а не «5а». О продаже доли в 
праве собственности истец не знал, так 
как не получил никакого уведомления.

Судом было разъяснено, что опечатка 
в адресе не является такой значимой, что-
бы невозможно было бы идентифициро-
вать предмет договора. Нотариус уведомил 
истца о продаже собственности в апреле 
2022 г., а в мае 2022 г. уведомление вер-
нулось обратно как непрочитанное. Сам 
договор купли-продажи был заключен в 
феврале 2023 г., т.е. у истца было доста-
точно времени, чтобы отреагировать на 
оферту ответчика. Как показано в ст. 250 
ГК РФ, преимущественное право предо-
ставляет правообладателю только пре-
восходство в очередности приобретения 
доли в праве собственности перед другими 
потенциальными покупателями, но все 
другие условия заключения договора 
являются равными для всех желающих 
приобретателей, а истец не был согласен 
с ценой и не внес на депозитный счет де-
нежные средства в сумме, установленной 
продавцом. Рассмотрев исследованные 
обстоятельства, суд принял решение  
о том, что преимущественное право истца 
не нарушено и его требования не могут 
быть удовлетворены4.

Проанализированные нормативные 
положения ст. 250 ГК РФ и рассмотрен-

4	 Решение Первомайского районного суда г. Влади- 
востока от 13 сентября 2023 г. по делу № 2-2185/ 
2023. URL: https://sudact.ru (дата обращения: 
07.07.2025).
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ные случаи из судебной практики показы-
вают, что преимущественное право покуп-
ки чужой недвижимости имеет большее 
юридическое значение, чем возможность 
покупки недвижимости в приоритете  
к другим потенциальным покупателям.

Для ответа на этот вопрос необходи-
мо еще раз указать, по каким признакам 
право относится к группе ограниченных 
вещных прав. Так, К.А. Барабанов в своем 
теоретическом исследовании выделил 
следующие признаки ограниченных вещ-
ных прав:

— неразрывная связь с собственно-
стью;

— отсутствие срочного характера;
— неполный объем правомочий от-

носительно собственности;
— государственная регистрация права 

в установленном законом порядке5.
Преимущественное право покупки 

доли в праве собственности, действитель-
но, обладает признаками ограниченного 
вещного права, так как:

— смысл данного права заключается 
в возможности приобрести в будущем 
недвижимость на праве собственности;

— в качестве предмета рассматрива-
емого права выступает индивидуально-
определенная собственность;

— исследуемым правом затрагива-
ется не сама собственность, а порядок 
приобретения объекта в собственность,  
а именно преимущественным правом лицу 
предоставляется возможность воспользо-
ваться приоритетом при приобретении  
в собственность объекта недвижимости,  
а в случае нарушения преимущественного 
права правообладатель может оттеснить 
нарушителя от приобретения объекта, 
перенося на себя права и обязанности 
покупателя6.

5	 Барабанов К.А. Ограниченные вещные права 
на земельные участки // Историческая память и 
духовный опыт формирования российской госу-
дарственности : материалы VII Международной 
научно-практической конференции (г. Костро-
ма, 19–21 сентября 2024 г.) : сб. науч. статей / 
сост.: Н.В. Ганжа, О.В. Плюснина, И.Н. Мель-
ников [и др.] ; ответ. ред. Г.Г. Бриль. Кострома :  
Издательство Костромского государственного 
университета, 2024. С. 42.

6	 Лазовик А.С., Стегниенко Е.С. Особенности 
реализации преимущественного права покупки 
доли в квартире // Регулирование земельно-

Вещный характер преимущественного 
права приобретения доли в праве соб-
ственности заключается в тесной связи 
с конкретным объектом недвижимости. 
Преимущественное право покупки осно-
вано на законе, и правила его реализации 
не могут быть изменены посредством со-
глашения, что относится и к ограничен-
ным вещным правам.

Наличие прав, обозначенных в ст. 216 
ГК РФ, является обременением для права 
собственности, на основании которого 
права собственника ограничиваются, 
потому и в теории права группа этих прав 
называется «ограниченными»7 правами.

Преимущественное право покупки 
отличается от ограниченных вещных 
прав совокупностью правомочий. Лицо, 
обладающее преимущественным правом 
покупки доли в праве собственности, не 
имеет правомочий владения, пользования 
или распоряжения относительно продава-
емой недвижимости, хотя очень кратко-
временно и незначительно ограничивает 
правомочие распоряжения недвижимым 
имуществом. В соответствии с п. 2 ч. 2  
ст. 250 ГК РФ преимущественное право 
действует только месяц, в течение ко-
торого собственник доли в праве может 
выразить свое желание приобрести и дру-
гую часть имущества. В отличие от этого 
действие ограниченных вещных прав не 
имеет какого-то конкретного срока и 
прекращается на основании судебного 
решения или по воле правообладателя8.

имущественных отношений в России: правовое 
и геопространственное обеспечение, оценка не-
движимости, экология, технологические реше-
ния. 2023. № 1. С. 264.

7	 Заковряжина М.Ю., Шеховцова С.Ю. Анализ 
ограниченных вещных прав на земельные участ-
ки и усовершенствование способов их примене-
ния в российском законодательстве // Частное 
право Российской Федерации: история, совре-
менное состояние, тенденции и перспективы 
развития : материалы VII Национальной науч-
но-практической конференции (симпозиума)  
(г. Краснодар, 19 апреля 2022 г.) : сб. науч. ста-
тей / ответ. ред. В.П. Камышанский. Краснодар :  
Издательство Научно-исследовательского ин-
ститута актуальных проблем современного пра-
ва,  2022. С. 41.

8	 Чаркин С.А. О понятии и юридической природе 
ограничений права собственности на земельную 
недвижимость // Юридический вестник Ку-
банского государственного университета. 2024.  
№ 2. С. 88.
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В части 1 ст. 216 ГК РФ перечислены 
права, которыми обладают лица, не яв-
ляющиеся собственниками. Эти права 
требуют обязательной государственной 
регистрации, так как они имеют публич-
ный характер. Возникновение ограничен-
ных вещных прав совпадает с моментом их 
государственной регистрации в соответ-
ствии со специальным законом от 13 июля 
2015 г. № 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости». Регистрация 
ограниченных вещных прав позволяет 
контролировать оборот недвижимости со 
стороны государства9.

Преимущественное право покупки не 
требует государственной регистрации и не 
регистрируется никаким образом. Данное 
право направлено на сохранение целост-
ности объекта недвижимости, который 
находится в долевой собственности.

Теоретические исследования и судеб-
ная практика показывают, что преиму-
щественное право покупки не является 
ограниченным вещным правом, хотя по 
отдельным признакам оно могло бы по-
пасть в категорию таких прав.

В 2012 г. был внесен проект федераль-
ного закона, в котором содержались пред-
ложения о реформировании перечня прав 
лиц, не являющихся собственниками.  
Одним из прав названо право приобрете-
ния чужой недвижимой вещи. В настоя-
щее время законопроект рассматривается 
во втором чтении. Такое длительное рас-
смотрение объясняется комплексностью 
планируемого реформирования граждан-
ского законодательства10.

Теоретики и практики гражданского 
права активно обсуждают целесообраз-
ность нормативного закрепления новых 
прав в качестве ограниченных вещных 
прав, высказывают мнения о введении 
в гражданское законодательство допол-
нительных ограниченных вещных прав, 
например, право доверительного управ-

9	 Федеральный закон Российской Федерации 
от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государствен-
ной регистрации недвижимости» (в ред. от 
23.05.2025) // СЗ РФ. 2015. № 29 (ч. I). Ст. 4344.

10	 Проект Федерального закона от 3 апреля 2012 г.  
№ 47538-6/13 «О внесении изменений в часть 
первую Гражданского кодекса Российской Фе-
дерации». URL: https://sozd.duma.gov.ru. (дата 
обращения: 07.07.2025).

ления недвижимым имуществом, рента 
и некоторые другие права11.

Преимущественное право покупки 
или право приобретения чужой недви-
жимой вещи в законодательстве могло бы 
быть не менее практичным, чем сервитут, 
например, или право оперативного управ-
ления имуществом. По общему правилу, 
укоренившемуся в отношении ограничен-
ных вещных прав, право приобретения 
чужой недвижимой вещи должно быть за-
регистрировано в установленном законом 
порядке, при этом данное право должно 
касаться приобретения не только доли в 
праве собственности, но и всего объекта 
недвижимости.

Для достижения предельной эффек-
тивности при реализации преимуще-
ственного права приобретения чужой соб-
ственности необходимо ввести в практику 
возможность специально регистрировать 
право приоритетного приобретения кон-
кретного недвижимого имущества. Дан-
ное право является секундарным, поэтому 
правообладатель не исполняет никакого 
обязательства.

Если преимущественное право будет 
зарегистрировано надлежащим образом, 
то оно станет своеобразным обремене-
нием или ограничением для свободного 
отчуждения собственности посторонним 
лицам. По статистическим данным, 
предоставленным Министерством вну-
тренних дел России, в течение 2024 г. 
были зафиксированы 6 553 преступления, 
совершенных мошенниками в отношении 
недвижимости. В большинстве случаев 
мошенники представляются сотрудника-
ми правоохранительных органов, вслед-
ствие чего жертва вводится в заблуждение 
и теряет свое недвижимое имущество12.

Существование зарегистрированного 
в ЕГРН преимущественного права при-
обретения чужой недвижимости было 
бы эффективным средством защиты 
от мошенников. Обычно мошенники 

11	 Гребенкина И.А. Реформа ограниченных вещ-
ных прав: все ли изменения обоснованы? // За-
кон. 2021. № 6. С. 98.

12	 Кочева М. Статистика МВД: какими ведом-
ствами чаще всего представляются мошенни-
ки. URL: https://www.banki.ru. (дата обращения: 
07.07.2025).
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стремятся к максимальной изоляции 
жертвы от соседей, родственников, что-
бы построить двустороннее отношение 
мошенник — жертва, в рамках которого 
будет оказываться давление на жертву. 
При наличии преимущественного права, 
обеспеченного и гарантированного госу-
дарством, в мошенническую схему войдет 
еще одно лицо, которое, скорее всего, 
нарушит схему и преступные замыслы 
мошенника.

Преимущественное право покупки 
чужой недвижимости также может повы-
сить динамичность рынка недвижимости. 
Рассматриваемое право будет возникать 
с момента государственной регистрации, 
действовать бессрочно и прекращаться по 

истечении трех месяцев со времени над-
лежащего извещения покупателя, облада-
ющего преимущественным правом. Право 
покупки чужой недвижимости может воз-
никать по воле двух лиц с согласия двух 
лиц или в силу закона, если недвижимость 
находится в долевой собственности.

Таким образом, преимущественное 
право покупки в настоящее время не яв-
ляется ограниченным вещным правом, 
так как оно не имеет срочного характера, 
не связано с самой недвижимостью и 
не подлежит государственной регистра-
ции. Однако появление такого права, 
как ограниченное вещное право, можно 
рассматривать в качестве эффективной 
правовой конструкции.
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АННОТАЦИИ

The Preemptive Property Acquisition Right as a Limited Proprietary Right
Natalya V. Sheremetyeva, Judge of the Commercial Court of the Donetsk People’s Republic
Senior Lecturer of the Law Institute of the Vladivostok State University
Priority rights in civil law are of particular importance for civil circulation, so the category  

of these rights requires detailed consideration. Priority rights are divided into rights provided  
for by law and rights stipulated by contracts. The priority right to purchase property is provided  
for in Article 250 of the Civil Code of the Russian Federation (CC RF), and ignoring this right leads 
to negative legal consequences.

In order to effectively implement the right of first refusal, it is necessary to examine the legal nature 
of this right. Unlike a property right, which allows a subject to own, use, and dispose of a thing, the right 
of first refusal provides a subject with a priority in acquiring a share in a right to real estate. The right  
of first refusal is not included in the list of limited property rights, but it is undoubtedly a property right.

Therefore, the question arises as to whether the right of first refusal can be considered a limited 
property right. To explore the proposed topic, it is preferable to use methods of comparison, 
analysis, synthesis, juxtaposition, and others. The purpose of the study is to expand understanding  
of the institution of pre-emption and develop proposals for legal regulation of this institution.

Keywords: pre-emptive right of purchase, compensation for the alienation of property, sale and 
purchase of real estate, limited property rights, notification of participants in shared ownership.


