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ПРОБЛЕМЫ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВА  

НА ЕДИНЫЙ НЕДВИЖИМЫЙ КОМПЛЕКС 

 

В статье проанализирован единый недвижимый комплекс как новый вид 

неделимых объектов недвижимого имущества. Выделены особенности законо-

дательного применения ст. 131.1 Гражданского кодекса Российской Федерации, 

в том числе вопрос кадастрового учета и государственной регистрации прав на 

единый недвижимый комплекс. Отмечается необходимость внесения измене-

ний в действующее законодательство в данной области.  

Ключевые слова: единый недвижимый комплекс; недвижимое имущество; 

недвижимость. 

 

С момента распада СССР в начале 1990-х гг. массово начался процесс пе-

редачи государственного имущества Российской Федерации в частную соб-

ственность (приватизация), при этом существенно увеличился оборот недви-

жимого имущества. Все это сопровождалось большим количеством правонару-

шений в данной области, исключительным уровнем коррупции и разгулом пре-

ступности. Необходимо отметить, что основной экономической задачей прива-

тизации было повышение уровня эффективности экономики, главным инстру-

ментом которой выступало создание института частной собственности на сред-

ства производства.  

С целью урегулирования возникающих на практике вопросов, связанных 

с оборотом недвижимого имущества, было принято значительное число норма-

тивных правовых актов — федеральных законов и подзаконных правовых ак-

тов, первоочередной задачей которых являлось регламентирование соответ-

ствующих правоотношений. В ходе внедрения новой законодательной базы 

также был затронут вопрос государственной регистрации недвижимости и сде-

лок с ней. При этом во вновь принятых нормативных актах содержалось боль-

шое количество противоречий и пробелов, не урегулированных в течение про-

должительного периода времени, которые нередко приводили к правовым кол-

лизиям [4]. 

Большое количество весьма проблемных и спорных вопросов в части ре-

гулирования правоотношений, связанных с недвижимостью, нашли свое реше-

ние в рамках продолжающейся реформы гражданского законодательства — с 1 

октября 2013 г. вступил так называемый третий пакет поправок в Гражданский 

кодекс Российской Федерации (далее — ГК РФ) [2]. Изменения в первую оче-

редь уточняют правовые основы регулирования объектов гражданских прав. 

Вместе с тем среди нововведений, которые привнес Закон № 142-ФЗ [5], пожа-

луй, стоит отметить появление в ГК РФ ст. 133.1. Ее положения вводят новый 
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вид недвижимой вещи — единый недвижимый комплекс, согласно которым 

«единый недвижимый комплекс — совокупность объединенных единым назна-

чением зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных физически 

или технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, линии 

электропередачи, трубопроводы и другие), либо расположенных на одном зе-

мельном участке, если в едином государственном реестре прав на недвижимое 

имущество зарегистрировано право собственности на совокупность указанных 

объектов в целом как одну недвижимую вещь» (далее — ЕНК).  

Указанное нововведение направлено на упрощение проблемы причисле-

ния к недвижимому имуществу таких нестандартных, но распространенных 

объектов, как линейные, комплексные, инфраструктурные, которые могут 

включать в себя большое количество отдельных объектов, как движимых, так и 

недвижимых, а также иные объекты, единые с технологической точки зрения, 

но не относящиеся к традиционным зданиям, строениям и сооружениям [3].  

Необходимо отметить, что, несмотря на нововведение, предприятие как 

имущественный комплекс (ст. 132 ГК РФ) также сохранилось в качестве объек-

та гражданских прав, и законом в отношении него прямо установлен порядок 

совершения отдельных видов сделок, в то время как правовой статус единого 

недвижимого комплекса регулируется только общими положениями. 

В силу того что ЕНК рассматривается в качестве единой неделимой не-

движимой вещи, легитимность образования соответствующего ЕНК подтвер-

ждается государственной регистрацией на данный комплекс права собственно-

сти в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сде-

лок с ним. Так, в соответствии с п. 1 ст. 131 ГК РФ подлежат государственной 

регистрации в едином государственном реестре органами, которые осуществ-

ляют государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней сле-

дующие права: право собственности, иные вещные права на недвижимые вещи, 

а также ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение.  

Немаловажен тот факт, что к ЕНК, согласно ст. 133.1 ГК РФ, применяют-

ся правила о неделимых вещах, таким образом, он будет выступать в граждан-

ском обороте в качестве единого объекта вещных прав. В связи с этим государ-

ственная регистрация прав осуществляется на одну недвижимую вещь, пред-

ставляющую собой совокупность всех составляющих имущественный комплекс 

недвижимости объектов в целом, т.е. право собственности на этот объект пред-

полагает не «пообъектную» регистрацию составляющих его элементов, а еди-

новременную регистрацию всего имущественного комплекса в качестве одной 

(единой) недвижимой вещи. При этом регистрация права на ЕНК исключает 

последующую «пообъектную» продажу его элементов, поскольку эти элементы 

в силу ст. 133 ГК РФ утрачивают свойство самостоятельных вещей при реги-

страции права на комплекс. Таким образом, возможна реализация только всего 

комплекса в целом. 

В некоторых комментариях к внесенным в ГК РФ изменениям данное но-

вовведение рассматривают как решение проблем, связанных с отнесением к не-

движимому имуществу линейных объектов. Однако на практике возникает 

больше вопросов, чем ответов.  
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Несмотря на то что новая статья действует с 1 октября 2013 г., действу-

ющая нормативная база не предусматривает специальных и последовательных 

норм и правил ни в отношении порядка постановки ЕНК на кадастровый учет, 

ни в отношении государственной регистрации прав на такой объект недвижи-

мого имущества [8]. 

В соответствии с п. 1.2 ст. 20 Федерального закона Российской Федера-

ции «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним» (далее — Закон о регистрации) [6] осуществление государственной ре-

гистрации права на объект недвижимого имущества возможно только в отно-

шении того объекта, который подлежит учету в соответствии с Федеральным 

законом Российской Федерации «О государственном кадастре недвижимости», 

за исключением случаев, предусмотренных федеральным законом (далее — За-

кон о кадастре) [7]. Однако порядок кадастрового учета непосредственно не 

предусматривает постановку на учет единого имущественного комплекса как 

совокупности объединенных единым назначением объектов в целом как одной 

недвижимой вещи (исключение ч. 10 ст. 25 Закона о кадастре).  

Закон о кадастре содержит исчерпывающий перечень объектов кадастро-

вого учета, который не подлежит расширительному толкованию, и в состав ко-

торых входят только здания, сооружения, помещения, объекты незавершенного 

строительства и земельные участки (п. 5 ст. 1 Закона о кадастре). Поскольку та-

кого объекта кадастрового учета как ЕНК пока в действующем законодатель-

стве не существует и невозможно поставить его на кадастровый учет, следова-

тельно, не представляется возможным осуществить и государственную реги-

страцию прав на него. 

Вместе с тем не совсем ясно, что может служить основанием для госу-

дарственной регистрации прав на ЕНК. Так, п.  1 ст. 17 Закона о регистрации 

содержит перечень документов, являющихся основанием для государственной 

регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения 

(обременения) прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Указанный пе-

речень представляемых документов считается исчерпывающим, если они от-

вечают требованиям Закона о регистрации и если иное не установлено законо-

дательством Российской Федерации. Постройка нового объекта недвижимости 

является самым распространенным способом его создания. Но как вводить 

ЕНК в эксплуатацию, пока не ясно. В Градостроительном кодексе Российской 

Федерации [1] в перечне объектов капитального строительства присутствуют 

лишь здания, строения, сооружения и объекты незавершенного строительства 

(абз. 10 ст. 1).  

На основании вышеизложенного в связи с появлением нового объекта 

гражданских прав — ЕНК — в настоящее время требуются соответствующие 

изменения в законодательство, в частности: о государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество и сделок с ним, о государственном кадастре 

недвижимости, в земельное и градостроительное законодательство, в правила 

ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним и другие, поскольку отсутствие регламентированного порядка ре-

ализации права не может служить основанием для отказа в его реализации. 

consultantplus://offline/ref=701467AC78411E85B35A09E434617D9071320FECF5F6565442840E1BD632E415425C062012357819AFL3I
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