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1 îêòÿáðÿ 2013 ãîäà â ñâÿçè ñ ðåôîðìîé ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà âñòóïè-
ëè â ñèëó ïîïðàâêè, âíåñåííûå â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Çàêîíîì � 142 ÔÇ[1], êîòîðûå
óñòàíîâèëè íîâûé âèä íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà � åäèíûé íåäâèæèìûé êîìïëåêñ.

Ïðåäïîñûëêîé äëÿ åãî ââåäåíèÿ âûñòóïàëà ñëîæíàÿ ïðîöåäóðà îáîðîòà è îòíåñåíèÿ
ê íåäâèæèìîñòè ðàçëè÷íûõ êîìïëåêñíûõ èíôðàñòðóêòóðíûõ îáúåêòîâ. Ýòè îáúåêòû
íå îòíîñÿòñÿ ê òðàäèöèîííûì çäàíèÿì, ñòðîåíèÿì è ñîîðóæåíèÿì, è â ñâîåì ñîñòà-
âå ïîðîé èìåþò äâèæèìîå è íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Ðîñðååñòð çà÷àñòóþ îòêàçûâàë â
ðåãèñòðàöèè èìóùåñòâåííûõ ïðàâ íà òàêèå îáúåêòû. Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå òàêæå îò-
ñóòñòâîâàëî åäèíîîáðàçèå â ðàçðåøåíèè äàííîãî âîïðîñà.

Ïðåäñòàâèòåëÿìè öèâèëèñòè÷åñêîé äîêòðèíû ââåäåíèå åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîì-
ïëåêñà, â öåëîì, îöåíèâàåòñÿ ïîëîæèòåëüíî. Òàê, ïî ìíåíèþ Í. Ðàáèåâîé, âêëþ÷åíèå
â ãðàæäàíñêîå çàêîíîäàòåëüñòâî ïîíÿòèÿ ¾åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà¿ äîëæíî
óïðîñòèòü ïðîöåäóðó îôîðìëåíèÿ è ïîâûñèòü ýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ â ãðàæ-
äàíñêîì îáîðîòå êîìïëåêñíûõ èíôðàñòðóêòóðíûõ îáúåêòîâ[2].

Íå âîçíèêàëî òðóäíîñòåé â îòíîøåíèè îïðåäåëåíèÿ ñòàòóñà ëèíåéíî-êàáåëüíûõ ñî-
îðóæåíèé ñâÿçè. Îí áûëè îòíåñåíû â ñèëó çàêîíà ê íåäâèæèìîìó èìóùåñòâó � ¾Ñîîðó-
æåíèÿ ñâÿçè, êîòîðûå ïðî÷íî ñâÿçàíû ñ çåìëåé è ïåðåìåùåíèå êîòîðûõ áåç íåñîðàçìåð-
íîãî óùåðáà èõ íàçíà÷åíèþ íåâîçìîæíî, â òîì ÷èñëå ëèíåéíî-êàáåëüíûå ñîîðóæåíèÿ
ñâÿçè, îòíîñÿòñÿ ê íåäâèæèìîìó èìóùåñòâó¿[3].

Â äðóãèõ ñëó÷àÿõ, ââèäó îòñóòñòâèÿ ïðÿìîãî óêàçàíèÿ çàêîíà, ñòàòóñ òàêèõ ñëîæ-
íûõ îáúåêòîâ îïðåäåëÿëñÿ â ñóäåáíîì ïîðÿäêå, ãäå ó÷èòûâàëèñü òåõíè÷åñêèå è èíûå
õàðàêòåðèñòèêè îáúåêòîâ ñ ó÷åòîì íîðìàòèâíî-ïðàâîâûõ àêòîâ, ðåãóëèðóþùèõ ïîðÿ-
äîê èõ ýêñïëóàòàöèè.

Â òî æå âðåìÿ, íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî â äåéñòâóþùåì Çåìåëüíîì êîäåêñå Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè â ïï. 5 ï. 1 ñò. 1 çàêðåïëåí ïðèíöèï åäèíñòâà ñóäüáû çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà è ïðî÷íî ñâÿçàííûõ ñ íèì îáúåêòîâ, ñîãëàñíî êîòîðîìó âñå ïðî÷íî ñâÿçàííûå
ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè îáúåêòû ñëåäóþò ñóäüáå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, çà èñêëþ÷åíè-
åì ñëó÷àåâ, óñòàíîâëåííûõ ôåäåðàëüíûìè çàêîíàìè[4]. Â ñòàòüå æå 133.1 ÃÊ ÐÔ ðå÷ü
èäåò ëèøü î ñàìîì åäèíîì íåäâèæèìîì êîìïëåêñå êàê åäèíîì ó÷àñòâóþùåì â îáîðîòå
îáúåêòå, áåç êàêîé-ëèáî ïðèâÿçêè ê ñóäüáå íàõîäÿùåãîñÿ ïîä íèì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Ýôôåêòèâíîñòü è âîñòðåáîâàííîñòü ðàññìàòðèâàåìîé êîíñòðóêöèè âî ìíîãîì áóäóò
çàâèñåòü îò ðàçâèòèÿ ïîëîæåíèé çàêîíîäàòåëüñòâà â ðåãóëèðîâàíèè çåìåëüíûõ îòíîøå-
íèé, êàäàñòðîâîãî ó÷åòà è ðåãèñòðàöèè ïðàâ. Âåäü îôîðìëåíèå ðàçëè÷íûõ êîìïëåêñíûõ
èíôðàñòðóêòóðíûõ îáúåêòîâ ðàíåå áûëî âîçìîæíî òîëüêî ïóòåì ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà
îòäåëüíûå îáúåêòû äâèæèìîãî è íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, êîòîðûå âõîäèëè â èõ îáùèõ
ñîñòàâ.
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Ïðåæäå âñåãî, êîíñòðóêöèÿ åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà ìîæåò ñûãðàòü îãðîì-
íóþ ðîëü äëÿ ñîáñòâåííèêîâ êðóïíûõ êîìïëåêñíûõ èíôðàñòðóêòóðíûõ îáúåêòîâ ïðè
îôîðìëåíèè ïðàâ íà ýòîò åäèíûé îáúåêò è óïðîùåíèå ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê ñ íèì.

Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî ïðè ñðàâíåíèè åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà ñ ïðåäïðèÿòè-
åì îòëè÷èòåëüíûì ðàçëè÷èåì ìåæäó íèìè ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî â îòíîøåíèè ïðåäïðèÿòèÿ
çàêîíîì ïðÿìî óñòàíîâëåí ïîðÿäîê ñîâåðøåíèÿ îòäåëüíûõ âèäîâ ñäåëîê, â òî âðåìÿ
êàê ïðàâîâîé ñòàòóñ åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà ðåãóëèðóåòñÿ âñåãî ëèøü îáùèìè
ïîëîæåíèÿìè çàêîíîäàòåëüñòâà. Ýòî â ñâîþ î÷åðåäü ìîæåò ïðèâåñòè ê ïîòåðå èíòåðåñà
ñîáñòâåííèêîâ êðóïíûõ îáúåêòîâ â ïðèçíàíèè èõ ñîáñòâåííîñòè êàê åäèíîãî íåäâèæè-
ìîãî êîìïëåêñà.

Ïîëàãàåì, ÷òî â âèäó îòñóòñòâèÿ çàêîíîäàòåëüíî çàêðåïëåííûõ ïðàâèë ïîñòàíîâêè
åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà íà êàäàñòðîâûé ó÷åò, ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà òàêîé îáúåêò è èíûõ äåéñòâèé íåîáõîäèìûõ äëÿ åãî óñòîé÷èâîãî çàêðåïëåíèÿ
ïðàâîâîãî ñòàòóñà ñëåäóåò ðàçâèâàòü è ñîâåðøåíñòâîâàòü çàêîíîäàòåëüñòâî.

Ñ ó÷åòîì îñîáåííîñòåé êîíñòðóêöèè åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà ïîïðàâêàìè â
ãðàæäàíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå òàêæå áûëî óòî÷íåíî ïîíÿòèå íåäåëèìîé âåùè.

Ðåçþìèðóÿ èçëîæåííîå, íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî, íà íàø âçãëÿä, ââåäåíèå êîí-
ñòðóêöèè åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà â ïåðñïåêòèâå ñâîåãî ðàçâèòèÿ íåñîìíåííî
îêàæåò ïîëîæèòåëüíîå âëèÿíèå íà ó÷àñòèå ñëîæíûõ îáúåêòîâ â ãðàæäàíñêîì îáîðîòå,
ïîçâîëèò ñíèçèòü îáúåì òðóäíîñòåé ïåðåõîäà ïðàâ íà òàêèå îáúåêòû. Ñëåäóåò òîëüêî
ðàçâèâàòü è ñîâåðøåíñòâîâàòü çàêîíîäàòåëüñòâî, òåì ñàìûì óêðåïëÿÿ ïðàâîâóþ îñíîâó
åäèíîãî íåäâèæèìîãî êîìïëåêñà.

Äàííàÿ ïðîáëåìà â ñèëó ñâîåé íîâèçíû íå ïîëó÷èëà åùå äîëæíîãî îñâåùåíèÿ â
íàó÷íîé ëèòåðàòóðå, íî ñëåäóåò ó÷åñòü åå îãðîìíóþ àêòóàëüíîñòü â ñîâðåìåííîì ìèðå
è íåîáõîäèìîñòü åå ðàçâèòèÿ â äàëüíåéøåì.
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