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Аннотация. На сегодняшний день, сфера осуществления каких-либо процедур 

с земельными участками и объектами недвижимости, является одной из 

главной составляющей инвестиционной привлекательности государства. 

Механизмы, регулирующие такие процедуры, должны бать максимально 

эффективными для управления земельно-имущественным   комплексом страны. 

В России плохо развита практика постановки на кадастровый учет единого 

недвижимого комплекса (ЕНК) как объекта недвижимости. В статье предложен 

и разработан механизм образования ЕНК с учетом принципа единства объекта 

недвижимости с земельным участком, в отношение ЕНК, разработаны признаки 

для определения его как объекта недвижимости с целью совершенствования 

процедур постановки на учет в единый государственный реестр недвижимости.  

Abstract. Today, the sphere of implementation of any procedures with land plots and 

real estate objects is one of the main components of the investment attractiveness of 

the state. The mechanisms regulating such procedures should be as effective as 

possible for the management of the country's land and property complex. In Russia, 

the practice of registering a single real estate complex as a real estate object is poorly 
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developed. The article proposes and developed a mechanism for the formation of a 

single real estate complex, taking into account the principle of the unity of a real 

estate object with a land plot, in relation to a single real estate complex, signs have 

been developed to define it as a real estate object in order to improve the procedures 

for registration in the unified state register of real estate. 

Ключевые слова: единый недвижимый комплекс, межселенная территория, 

единый государственный реестр недвижимости 

Key words: unified real estate complex, inter-settlement area, unified state register of 

real estate 

 

Непрерывный рост количества объектов недвижимости и потенциал России указывают на 

необходимость применения и использование новых возможностей законодательства в 

кадастровой деятельности. В январе 2017 года вступил в силу Федеральный Закон №218 «О 

государственной регистрации недвижимости», в котором были определены новые объекты 

недвижимости, такие как машино-место, предприятие как имущественный комплекс, единый 

недвижимый комплекс. Включение таких объектов, как предприятие как имущественный 

комплекс и единый недвижимый комплекс в список объектов недвижимости Единого 

государственного реестра недвижимости обусловлено тем, что возникала потребность 

закрепления на законодательном уровне новых комплексных объектов недвижимости.  

Единый недвижимый комплекс учувствует в обороте как единый объект и предполагает 

объединение нескольких вещей (здание, сооружение и иные вещи) физической неразрывной 

или технологической связью, в том числе и линейные объекты (например, железные дороги, 

линии электропередачи, трубопроводы и т.п.). 

Для формирования единого недвижимого комплекса важно понимать на какой территории 

может он располагаться, и какие есть для этого ограничения. Перечисленные выше объекты 

чаще всего могут располагаться на межселенных территориях.  

Правильное рассмотрения понятия «недвижимость» очень важно, так как недвижимость 

можно разделить по происхождению, то есть по своей природе объект является 

недвижимостью (земельные участки, здания и т.д.) и в силу закона. т.е. объекты могут 

признаны недвижимостью. Из вышесказанного ЕНК и предприятие как имущественный 

комплекс, могут быть признаны объектом недвижимости именно в силу специального 

закона, так как могут включать в себя движимые объекты (рисунок 1). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
182 

 

International agricultural journal 1/2021 

 

 

Рисунок 1 - Понятие «недвижимость» 

До появления правовой конструкции ЕНК, в связи с отсутствием детального 

законодательного регулирования, нередко статус комплексных объектов определялся 

самостоятельно судом, с учетом нормативных правовых актов, регулирующих порядок их 

использования  [1-4].  

Параллельно разрабатывались Концепции  внесения изменений в Гражданский кодекс.  

Разработчиками Концепций были предложены такие объекты как технологический 

комплекс, единый имущественный комплекс. 

Но все попытки сформулировать и ввести в действие новый вид объекта недвижимости не 

привели к изменением действующего законодательства. Данная часть гражданского 

законодательства оставалась не изменой до 2013 г. (рисунок 2). 

 

 
Рисунок 2 – Цель создания единого недвижимого комплекса (ЕНК) 

 

В настоящий момент ЕНК является неоднозначным объектом недвижимости, существует ряд 

вопросов правового регулирования ЕНК.  

Ранее были определенны основные характеристики ЕНК для постановки на государственный 

кадастровый учет, одним из важных моментов является применение к ЕНК правило о 

неделимых вещах. В этой связи процедура раздела, выдела объектов недвижимости из 

состава ЕНК законодательством РФ не предусмотрена. На рисунке 3 представлен перечень, 

для чего чаще всего объединяют объекты и формируют ЕНК. 
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Рисунок 3 – Перечень объединения объектов для создания ЕНК 

 

Так как единый недвижимый комплекс представляет собой спорный объект недвижимости, 

то собственники столкнулись с трудностями постановки ЕНК на кадастровый учет. Но 

разработан проект закона от 27 февраля 2017 г. «О внесении изменений в Гражданский 

кодекс Российской Федерации в части совершенствования гражданского оборота 

недвижимости и создания режима единого объекта недвижимости» [2, 5-9], который 

позволит решить существующие проблемы с постановкой ЕНК на кадастровый учет и 

регистрацию прав на него, а именно: 

- нет критерия неделимых вещей (собственник может включит, разделить ЕНК частично или 

полностью); 

- в ЕНК входят только недвижимые объекты; 

- земельный участок включен в составные части ЕНК; 

- при прекращение прав на ЕНК, объекты вновь становятся самостоятельными и право 

собственности остается прежним (рисунок 4) 
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Рисунок 4 - Сравнение действующего законодательства в сфере ЕНК и Проекта закона 

В Проекте закона определение ЕНК представляется более точным, так как нет понятие 

технологической связи критериев и, практически, исключает неоднозначное понимание. В 

Проекте закона указание об отнесении ЕНК к неделимым вещам отсутствует, более того, 

напрямую указано на возможность выдела частей ЕНК, включения в его состав новых 

частей, а также на возможность полного или частичного раздела ЕНК на отдельные объекты 

недвижимости. 

Так же в Проекте закона, ЕНК не является препятствием для создания единого недвижимого 

комплекса нахождение на земельном участке линейных объектов, принадлежащих иному 

лицу, для размещения и обслуживания которых может быть установлен сервитут.  

Собственник линейных объектов вправе создавать по правилам настоящей статьи единый 

недвижимый комплекс из принадлежащих ему линейных объектов без включения в состав 

единого недвижимого комплекса земельных участков, используемых для эксплуатации этих 

линейных объектов, но не принадлежащих ему на праве собственности. То есть ЕНК можно 

рассмотреть, как совокупность земельного участка и объектов недвижимости, находящиеся в 

собственности у одного лица [5- 7, 10-13].  

Механизм образования ЕНК с учетом принципа единства объекта недвижимости, главная 

идея единого объекта недвижимости заключается в том, что центром объединения является 

не единое назначение объектов недвижимости, а земля. ЕНК выступает не как сложная вещь, 

а как составная вещь (рисунок 5). 

Согласно модели ЕНК: 

- собственник земельного участка и объекта недвижимости вправе создать ЕНК; 

- совокупность частей объекта недвижимости и земельного участка под ним составляет ЕНК;  

- в случае, права пользования земельным участком (аренды) собственник линейных объектов 

вправе создать ЕНК из принадлежащих ему линейных объектов без включения в состав ЕНК 

земельных участков. 

Можно предложить следующее признаки для определения ЕНК [14,15]: 
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- ЕНК недвижимая вещь, является составной частью ЗУ; 

- входят только недвижимые объекты;  

- элементы ЕНК могут принадлежать только одному лицу, так как например при разделе 

ЕНК нет возможности соизмеримо распределить объекты между участниками общей 

долевой собственности; 

- ЕНК не нужно ставить на ГКУ и проводить ГРП так как, данный объект будет является 

лишь составной частью ЗУ, то есть улучшением ЗУ, а это значит данные о ЕНК нужно будет 

внести в ЕГРН именно в состав ЗУ на котором собственник захочет сформировать ЕНК 

(разрабатывается технический план для ЕНК и вносятся изменения дополнительных 

характеристик для ЗУ в ЕГРН). 

 
Рисунок 5 - Механизм образования ЕНК с учетом принципа единства объекта недвижимости 

Внедрение ЕНК как составной части ЗУ, может привести к существенному улучшению 

положения обладателей прав, например [16,17]: 

- правообладатель будет освобожден от отдельного оформления прав, на объекты которые 

находятся в составе ЕНК; 

 - при продаже ЗУ с составной частью как ЕНК будет минимизирован расход времени и 

денежных средств на проведения данной сделки. 
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