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Аннотация: в данной статье автор рассматривает правовую природу 

комплексных объектов в гражданском праве Российской Федерации через 

сопоставление предприятия и единого недвижимого комплекса как 

разновидностей «комплексной недвижимости». Анализируется нормативная 

основа введения единого недвижимого комплекса и выявляются причины, по 

которым данная конструкция востребована в современном обороте 

недвижимости. Проводится разграничение предприятия и единого 

недвижимого комплекса по ключевым критериям: состав объекта, целевое 

назначение, степень вещной неделимости, момент возникновения и 

особенности участия в гражданском обороте. Обосновывается вывод о том, 

что предприятие, сохраняя признаки комплексной недвижимости, обладает 

специальным режимом вследствие обязательного включения имущественных 

прав и обязанностей и предпринимательской направленности, тогда как 

единый недвижимый комплекс ориентирован преимущественно на вещно-

правовую целостность и регистрационное оформление единого объекта 

недвижимости.  
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отчуждение имущественного комплекса, налогообложение при продаже 

предприятия. 

Abstract: In this article, the author examines the legal nature of complex 

objects in Russian civil law by comparing an enterprise and a single real estate 

complex as varieties of "complex real estate." The author analyzes the regulatory 

framework for the introduction of a single real estate complex and identifies the 

reasons why this concept is in demand in modern real estate transactions. A 

distinction is made between an enterprise and a single real estate complex based on 

key criteria: the composition of the object, its intended purpose, the degree of 

property indivisibility, the moment of its emergence, and the specifics of its 

participation in civil transactions. The author substantiates the conclusion that an 

enterprise, while retaining the characteristics of complex real estate, enjoys a 

special regime due to the mandatory inclusion of property rights and obligations 

and its entrepreneurial focus, whereas a single real estate complex focuses primarily 

on the property-legal integrity and registration of a single real estate object.  

Key words: single real estate complex, enterprise as an object of civil rights, 

property complex, complex real estate, indivisible thing, state registration of rights, 

legal regime of real estate, entrepreneurial activity, alienation of a property complex, 

taxation upon sale of an enterprise. 

 

Развитие оборота недвижимости и усложнение имущественных 

структур обусловили необходимость уточнения категориального аппарата 

гражданского права, применимого к объектам, объединяющим несколько 

объектов недвижимости и связанных с ними элементов. Введение в 

гражданское законодательство конструкции единого недвижимого комплекса 

актуализировало вопрос о разграничении данной категории с ранее известным 

объектом гражданских прав в виде предприятия, признаваемого недвижимым 

имуществом в целом. Включение в подраздел 3 раздела I части первой 

Гражданского кодекса Российской Федерации нового объекта гражданских 
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прав в виде единого недвижимого комплекса было обусловлено развитием 

оборота сложных объектов недвижимости и потребностью в более 

определенной юридической квалификации имущественных образований, 

которые фактически функционируют как единое целое. Соответствующие 

изменения были внесены Федеральным законом от 2 июля 2013 года № 142-

ФЗ, закрепившим в системе объектов гражданских прав конструкцию единого 

недвижимого комплекса как особого недвижимого объекта.[1] 

При сопоставлении действующих положений Гражданского кодекса 

Российской Федерации об объектах гражданских прав обращает на себя 

внимание одновременное существование двух близких по смыслу категорий: 

предприятия как объекта прав и единого недвижимого комплекса. 

Предприятие в гражданском законодательстве квалифицируется как 

имущественный комплекс, предназначенный для осуществления 

предпринимательской деятельности, и при этом признается недвижимым 

имуществом в целом. Данная оценка вытекает из нормативной модели, 

согласно которой предприятие выступает как самостоятельный объект 

гражданских прав, охватывающий совокупность имущества, объединенного 

общей хозяйственной целью, а также находящийся под специальным режимом 

оборота и оформления сделок.[2] 

В пользу отнесения предприятия к комплексной недвижимости косвенно 

указывает и используемая законодателем терминология о торговых и иных 

имущественных комплексах в нормах, регулирующих договорные 

конструкции, где объектом могут выступать сложные имущественные 

образования, предназначенные для хозяйственного использования. В логике 

системного толкования возникает вывод о том, что предприятие по своему 

юридическому содержанию соотносится с идеей недвижимого комплекса, хотя 

его правовая конструкция не тождественна конструкции единого недвижимого 

комплекса. 
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Наличие сходных подходов прослеживается и в иных нормативных 

правовых актах, использующих категорию комплекса недвижимости 

применительно к самостоятельным объектам гражданского оборота. Так, 

Федеральный закон от 29 ноября 2001 года № 156-ФЗ «Об инвестиционных 

фондах» закрепляет подход к обособлению имущественных комплексов, 

связанных с недвижимостью, для целей гражданского оборота.[3] Кроме того, 

Федеральный закон от 31 марта 1999 года № 69-ФЗ «О газоснабжении в 

Российской Федерации» использует представление о производственных 

комплексах, организационно и функционально объединяющих 

инфраструктурные элементы, что демонстрирует распространенность модели 

комплексной недвижимости в отраслевом регулировании.[4] 

В доктрине гражданского права высказывается позиция, согласно 

которой предприятие целесообразно рассматривать как частный случай 

единого недвижимого комплекса, поскольку правовое значение самой 

категории комплексной недвижимости в гражданском праве расширяется, а 

предприятие оказывается одной из разновидностей комплексного объекта в 

системе недвижимости. Аргументация подобного рода встречается в 

исследованиях, оценивающих эволюцию идеи единого объекта недвижимости 

и последствия реформирования правового режима комплексных объектов.[5] 

Вместе с тем сохраняется методологическая сложность: законодатель не 

формулирует развернутого определения «недвижимого комплекса» как 

родового понятия, что осложняет однозначное разграничение конструкций и 

порождает вопрос о соотношении «имущественного комплекса» и «единого 

недвижимого комплекса» как возможных родо-видовых категорий. 

В научной литературе имущественный комплекс традиционно 

понимается шире, чем предприятие, и рассматривается как способ 

юридической консолидации разнородных объектов и прав в единую 

совокупность для целей гражданского оборота. На этом основании 

обосновывается, что предприятие выступает специальной разновидностью 
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имущественного комплекса, ориентированной на предпринимательскую 

деятельность, тогда как имущественный комплекс как категория способен 

охватывать и иные случаи объединения имущества в функционально 

целостное образование.[6] В этой связи закономерно ставится вопрос о 

правовой природе единого недвижимого комплекса: является ли он 

разновидностью имущественного комплекса в широком смысле либо 

представляет самостоятельную конструкцию, основанную на 

преимущественно вещно-правовой логике неделимости. 

Для прояснения указанного соотношения целесообразно сопоставлять 

юридические характеристики предприятия и единого недвижимого комплекса, 

исходя из их правового режима, порядка формирования и критериев 

включения элементов в состав объекта. Предприятие определяется в статье 132 

Гражданского кодекса Российской Федерации как имущественный комплекс, 

используемый для осуществления предпринимательской деятельности, что 

указывает на его целевую направленность, связанную с извлечением прибыли 

и организацией хозяйственного процесса. При этом содержание предприятия 

не ограничивается материальными объектами. В его состав включаются как 

недвижимые и движимые вещи, так и права требования, долги и 

исключительные права, что формирует сложный объект, сочетающий 

элементы вещного и обязательственного характера.[7] 

Именно включение нематериальных активов и обязательственных 

элементов обусловливает специфику оборота предприятия. Предприятие 

способно участвовать в гражданском обороте как единый объект и 

одновременно допускает совершение сделок с отдельными составляющими, 

входящими в его структуру, при соблюдении режима соответствующих 

элементов. Однако при совершении сделки с предприятием как с целостным 

объектом законодатель предъявляет повышенные требования к 

определенности состава и стоимости, а также к формированию 

доказательственной базы состава комплекса. В научных работах 
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подчеркивается, что такие сделки предполагают обязательность 

предварительной инвентаризации и закрепления итогов в документах, что 

объясняет существование специальных правил о договоре купли-продажи 

предприятия и усложнение порядка его заключения.[8] 

Существенное значение имеет и механизм учета интересов третьих лиц 

при отчуждении предприятия. Передача предприятия как имущественного 

комплекса предполагает переход к приобретателю не только имущества, но и 

связанных с деятельностью прав и обязанностей, что требует соблюдения 

процедур уведомления кредиторов и иных юридически значимых действий, 

обеспечивающих баланс интересов участников оборота. В 

практикоориентированных исследованиях вопросов регистрации и 

оформления сделок с комплексной недвижимостью подчеркивается, что 

соответствующие договорные модели обладают повышенными требованиями 

к форме и государственной регистрации отдельных юридических фактов, что 

влияет на устойчивость оборота и распределение рисков сторон.[9] 

Единый недвижимый комплекс как объект гражданских прав 

конструируется иначе. Его ключевой признак связан с вещно-правовой 

логикой: комплекс квалифицируется как единое образование, объединяющее 

объекты недвижимости общим назначением и неразрывной связью, при этом 

он должен участвовать в обороте как единый объект. В отличие от 

предприятия, единый недвижимый комплекс ориентирован на неделимость и 

исключает произвольное расчленение объекта на самостоятельные элементы в 

качестве предметов отдельных сделок в рамках того же объекта. 

Сопоставительный анализ категорий «предприятие» и «единый недвижимый 

комплекс» в научной литературе приводит к выводу о различной юридической 

технике их конструирования при наличии внешнего смыслового 

пересечения.[10] 

Различия проявляются и в моменте возникновения правовой 

конструкции. Единый недвижимый комплекс возникает по инициативе 
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собственника и требует государственной регистрации именно как единого 

объекта недвижимости. Предприятие же, хотя и признается недвижимым 

имуществом в целом, не формируется через регистрацию как «вновь 

создаваемый» вещный объект по модели ЕНК, а рассматривается как 

имущественный комплекс, правовой режим которого задается законом прежде 

всего для целей сделок. 

Отличается и состав объектов. Единый недвижимый комплекс включает 

в себя здания, сооружения и иные объекты недвижимости, объединенные 

общей функцией и связью. Предприятие, помимо материальных объектов, 

обязательно включает имущественные права, долги и исключительные права, 

что предопределяет его смешанную правовую природу и специфику участия в 

обороте. Отдельно следует подчеркнуть, что законодатель, закрепляя понятие 

предприятия, делает акцент на предпринимательской деятельности как 

обязательном признаке. Для единого недвижимого комплекса такого целевого 

требования не закрепляется; его определяющими характеристиками 

выступают единство назначения и неразрывная связь объектов, образующих 

комплекс. 

Наконец, различается и налоговый режим. В отношении единого 

недвижимого комплекса применяется подход к налогообложению объекта в 

целом без раздельного расчета по каждому элементу. При продаже 

предприятия налоговая база определяется по каждому составляющему 

элементу отдельно, что демонстрирует сохранение структурной разложимости 

предприятия для расчетных целей и подтверждает особый режим 

комплексного объекта.[12] Данный вывод корреспондирует позиции о том, что 

предприятие демонстрирует ряд признаков, сближающих его с конструкцией 

единого недвижимого комплекса, но сохраняет самостоятельный и более 

специализированный правовой режим как объекта гражданских прав.[11] 

В итоге данные категории следует рассматривать как близкие по 

экономико-правовому смыслу, но различающиеся по юридической 
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конструкции объекты. Предприятие характеризуется обязательным 

включением имущественных прав и обязанностей, специальной 

предпринимательской целью и возможностью участия в обороте как в целом, 

так и посредством отдельных элементов. Единый недвижимый комплекс, 

напротив, ориентирован на вещную целостность и неделимость, возникает как 

зарегистрированный единый объект недвижимости и регулируется 

преимущественно общими положениями о недвижимости при отсутствии 

развернутой специальной договорной регламентации по аналогии с режимом 

предприятия. 

 

Список использованных источников и литературы: 

1. Федеральный закон от 2 июля 2013 г. № 142-ФЗ «О внесении 

изменений в подраздел 3 раздела I части первой Гражданского кодекса 

Российской Федерации» // Официальный интернет-портал правовой 

информации [Электронный ресурс]. URL: http://www.pravo.gov.ru/ (дата 

обращения: 26.01.2026). 

2. Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть вторая: 

Федеральный закон от 30 ноября 1994 г. № 51-ФЗ (с посл. изм. и доп. от 9 марта 

2021 г. № 33-ФЗ) // Официальный интернет-портал правовой информации 

[Электронный ресурс]. URL: http://www.pravo.gov.ru/ (дата обращения: 

26.01.2026). 

3. Федеральный закон от 29 ноября 2001 г. № 156-ФЗ «Об 

инвестиционных фондах» // Официальный интернет-портал правовой 

информации [Электронный ресурс]. URL: http://www.pravo.gov.ru/ (дата 

обращения: 26.01.2026). 

4. Федеральный закон от 31 марта 1999 г. № 69-ФЗ «О газоснабжении 

в Российской Федерации» // Официальный интернет-портал правовой 

информации [Электронный ресурс]. URL: http://www.pravo.gov.ru/ (дата 

обращения: 26.01.2026). 

http://www.pravo.gov.ru/
http://www.pravo.gov.ru/
http://www.pravo.gov.ru/
http://www.pravo.gov.ru/


«Научно-практический электронный журнал Аллея Науки» №4(115) 2026 

Alley-science.ru 

 

 

 

 

5. Алексеев В.А. Единый объект недвижимости: поэтапное движение 

к цели или дезорганизация правового регулирования // Вестник 

экономического правосудия Российской Федерации. 2018. № 8. С. 166–176. 

6. Веденин А.А. Единый недвижимый комплекс: понятие и 

перспективы правоприменения // Труды Института государства и права 

Российской академии наук. 2020. Т. 15, № 3. С. 124–140. 

7. Аношин М.В. Соотношение понятий «предприятие» и 

«имущественный комплекс» // Вестник РУДН. 2016. № 3. С. 39. 

8. Неброева А.А., Савельев Е.Д. Правовой статус единого 

недвижимого комплекса // Вопросы российской юстиции. 2021. № 16. С. 232–

241.  

9. Чуракова Е.В. Единый недвижимый комплекс: проблемы 

правового регулирования // Научный сетевой журнал «Столыпинский 

вестник». 2023. № 3. С. 1405–1415. 

10. Алсынбаева Э.М. К вопросу о правовом статусе предприятия как 

имущественного комплекса // Вестник науки и образования. 2025. № 10 (165), 

ч. 2. С. 13–16.  

11. Клец П.В. Реализация положений гражданского законодательства 

о разделе единого недвижимого комплекса: теория и практика // Вестник 

Уфимского юридического института МВД России. 2025. № 3 (109). С. 58–64. 

12. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая): 

Федеральный закон от 31 июля 1998 г. № 146-ФЗ // Официальный интернет-

портал правовой информации [Электронный ресурс]. URL: 

http://www.pravo.gov.ru/ (дата обращения: 26.01.2026). 

http://www.pravo.gov.ru/

