
165 

- Юридические науки - 

 

International Journal of Humanities and Natural Sciences, vol.5-3 

К ВОПРОСУ О КОМПЛЕКСАХ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

М.А. Матвеева, канд. экон. наук, доцент  

Санкт-Петербургский архитектурно-строительный университет 

(Россия, г. Санкт-Петербург) 

 

DOI: 10.24411/2500-1000-2019-10994 

 

Аннотация. В настоящей статье раскрывается правовая природа единого недвижи-

мого комплекса, как особого вида недвижимого имущества. Анализируется соотношение 

единого недвижимого комплекса и предприятия. Предлагается разграничивать понятия 

«предприятие» и «единый недвижимый комплекс». Выявляются основные признаки, ко-

торые могут идентифицировать единого недвижимого комплекса как объект недвижи-

мости. Затрагиваются вопросы государственной регистрации единого недвижимого 

комплекса. Делаются выводы о необходимости обновления действующего гражданского 

законодательства для дальнейшего развития и становления такой правовой конструкции 

как единый недвижимый комплекс  
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В 2013 году в Гражданский Кодекс Рос-

сийской Федерации (далее – ГК РФ) были 

внесены изменения, которые в первую 

очередь уточняли правовые основы регу-

лирования объектов гражданских прав. 

Главной новеллой, следует отметить, за-

крепление легального определения такого 

понятия, как единый недвижимый ком-

плекс.  

До появления правовой конструкции 

единого недвижимого комплекса, в связи с 

отсутствием детального законодательного 

регулирования, нередко статус комплекс-

ных объектов определялся самостоятельно 

судом, с учетом нормативных правовых 

актов, регулирующих порядок их исполь-

зования [1, 59]. 

 Данное нововведение способствует 

эффективному управлению комплексными 

объектами недвижимости и облегчает 

процедуру государственной регистрации 

прав. В свою очередь, несмотря на внесен-

ные изменения, предприятие как имущест-

венный комплекс сохранилось. 

Согласно ст. 132 ГК РФ «в состав пред-

приятия как имущественного комплекса 

входят все виды имущества, предназна-

ченные для его деятельности, включая зе-

мельные участки, здания, сооружения, 

оборудование, инвентарь, сырье, продук-

цию, права требования, долги, а также 

права на обозначения, индивидуализи-

рующие предприятие, его продукцию, ра-

боты и услуги (коммерческое обозначение, 

товарные знаки, знаки обслуживания), и 

другие исключительные права» [2, ст. 

132].  

 Законодательством в отношении пред-

приятия установлен и регламентирован 

порядок совершения некоторых видов 

сделок, а правовой статус единого недви-

жимого комплекса закрепляется только 

общими положениями. 

Легальное определение единого недви-

жимого комплекса содержится в ст. 133.1 

ГК РФ [3, ст.1]. 

Следует отметить, что введение данной 

правовой конструкции в оборот породило 

множественные пробелы. ГК РФ содержит 

только общие положения об объекте, а 

специальное законодательство: Земельный 

кодекс РФ, ФЗ РФ «О государственной ре-

гистрации недвижимости» также не рег-

ламентируют правовой режим ЕНК, что 

необходимо устранить внесением измене-

ний и дополнений в законодательство, 

уточнив порядок обращения с данным 

объектом. 

Также хочется обратить внимание, что 

большинство цивилистов определяют по-

нятие единого недвижимого комплекса и 

предприятия тождественными, что являет-

ся ошибочным, поскольку ЕНК более ши-

рокая правовая конструкция. В частности, 
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ГК РФ под предприятием понимает иму-

щественный комплекс, предназначенный 

для осуществления предпринимательской 

деятельности. У единого недвижимого 

комплекса такой функции нет, основным 

условием для него является единое назна-

чение объектов. Взаимосвязь этих катего-

рий можно охарактеризовать как общее и 

частное, что подтверждается и меняю-

щимся гражданским законодательством [4, 

148]. 

Необходимо для разграничения единого 

недвижимого комплекса от предприятия 

выделить следующие признаки: 1) это 

сложный объект, состоящий из недвижи-

мых и движимых вещей; 2) входящие в 

состав данного объекта вещи объединены 

единым назначением; 3) он может нахо-

диться на одном обособленном земельном 

участке либо на разных территориальных 

границах; 4) его юридическое признание 

связано с его государственной регистраци-

ей в качестве одной недвижимой вещи, вне 

зависимости от совокупности входящих в 

него объектов; 5) к нему применяются 

правила о неделимых вещах; 6) данный 

комплекс является таким объектом недви-

жимости, возникновение которого напря-

мую связано с инициативой собственника. 

Помимо вышеперечисленных отличий, 

также необходимо отметить следующее: 

согласно ст. 158 Налогового Кодекса РФ, 

при реализации предприятия в целом, на-

логовая база определяется отдельно по 

каждому из активов, то есть каждая его 

составная часть подлежит отдельному уче-

ту. В отношении единого недвижимого 

комплекса правила налогообложения не-

достаточно конкретизированы и все его 

составные части считаются в совокупно-

сти, без возможности разделения. 

Момент возникновения единого недви-

жимого комплекса и предприятия также 

различен. Для предприятия не требуется 

государственная регистрация, единый не-

движимый комплекс возникает только с 

момента государственной регистрации 

права. 

Главное отличие единого недвижимого 

комплекса от предприятия состоит в том, 

что единый недвижимый комплекс это со-

вокупность недвижимого и движимого 

имущества без земельных участков, а в 

состав предприятия включаются как дви-

жимые, так и недвижимые вещи, земель-

ные участки, а также права и долги, кото-

рые вообще не являются вещами. Соответ-

ственно, покупка и продажа предприятия 

представляет собой более сложный про-

цесс, так продаются не только вещи, но и, 

например, долги, перевод которых невоз-

можен без согласия третьих лиц – креди-

торов. Единый недвижимый комплекс яв-

ляется неделимым объектом, а отчуждение 

части предприятия допускается. 

Следует отметить и общие черты дан-

ных правовых конструкций. И для пред-

приятия, и для единого недвижимого ком-

плекса не закрепляется правила единого 

расположения объектов недвижимого 

имущества. А именно: данные конструк-

ции и составные их части могут находить-

ся на разных земельных участках и даже в 

разных регионах. 

Также как уже говорилось выше, пред-

приятие и единый недвижимый комплекс 

состоит из движимых и недвижимых ве-

щей, а законодательно объект в целом 

признается недвижимым имуществом и 

регистрируется в установленном законом 

порядке. 

Подводя итог, следует отметить, что 

для эффективности применения данных 

правовых конструкций в гражданском 

обороте необходимо закрепить соответст-

вующие положения градостроительного, 

налогового и земельного законодательст-

ва, законодательства по регламентации ка-

дастрового учета и регистрации прав на 

недвижимость. Такое законодательное за-

крепление необходимо для создания необ-

ходимых условий единого недвижимого 

комплекса в гражданском обороте, поряд-

ка постановки на кадастровый учет и госу-

дарственной регистрации прав. 
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Abstract. This article reveals the legal nature of a single real estate complex as a special type 

of real estate. The ratio of a single real estate complex and enterprise is analyzed. It is proposed 
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