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ПРОДАЖА ПРЕДПРИЯТИЯ КАК ИМУЩЕСТВЕННОГО КОМПЛЕКСА
В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ
В развитых странах давно устоявшейся практикой является продажа готового бизнеса 

с определенными механизмами, инструментами, правилами и нормами. Бизнес - поня­
тие гораздо более широкое, выходящее за рамки понятия "предприятия" по Граждан­
скому Кодексу. Бизнес - это приносящая регулярный доход деятельность, осуществляе­
мая лицом, обладающим необходимым для этого правовым статусом: юридическим ли­
цом, коммерческой или некоммерческой (осуществляющей предпринимательскую дея­
тельность, соответствующую целям, ради которых она создана, и служащую достиже­
нию этих целей) организацией или индивидуальным предпринимателем.

В действующем гражданском законодательстве Республики Беларусь достаточно 
подробно раскрыта категория «имущественный комплекс». В ряде случаев имуществен­
ный комплекс может не являться объектом бизнеса. Самый простой пример - предпри­
ятие-банкрот, которое продается целиком, без разделения на части. С точки зрения гра­
жданского кодекса это имущественный комплекс, с точки зрения предпринимательства - 
это не бизнес [1].

Гражданский кодекс Республики Беларусь (далее -  ГК РБ) термин «предприятие» 
трактует в двух значениях: как субъект гражданских прав в виде юридического лица в 
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форме унитарного предприятия (ст. 113-115 ГК РБ) и как объект гражданских прав - 
имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской 
деятельности (ст. 132 ГК РБ). Предприятие - это особый объект недвижимости, т.к. он 
состоит из совокупности разнородных вещей, каждая из которых, взятая в отдельности, 
может быть либо движимой (например, оборудование, инвентарь, сырье, продукция), 
либо недвижимой (земельные участки, здания и т.п.), а также прав и обязанностей, от 
них не отделимых (права требования, долги, товарные знаки и т.д.). Эта совокупность 
образует единое целое и связана производственными, технологическими и другими 
процессами, т.е. используется по одному назначению. Именно с предприятием как объ­
ектом прав и возможно совершать те или иные имущественные сделки. Помимо этого 
следует отличать продажу предприятия в целом как имущественного комплекса от про­
дажи акций, долей хозяйственных обществ, товариществ. При продаже предприятия в 
собственность покупателя переходит непосредственно имущественный комплекс, а при 
продаже долей, акций - право на долю в этом имуществе, а сам имущественный ком­
плекс, как и прежде, остается собственностью той же коммерческой организации, т.е. 
изменяется лишь состав участников общества (товарищества).

1. Правовые основы продажи предприятия как имущественного комплекса
К договору продажи предприятия в целом как имущественного комплекса применяют­

ся нормы параграфа 8 гл.ЗО ГК (Продажа предприятий), при их недостаточности - пара­
граф 7 гл.ЗО ГК РБ (Продажа недвижимости) и лишь затем - общие положения о купле- 
продаже - параграф 1 гл.ЗО ГК, в той части, в которой они не противоречат нормам о до­
говоре продажи недвижимости и, в частности, предприятия. Договор продажи предпри­
ятия представляет собой соглашение, по которому продавец обязуется передать в соб­
ственность покупателя предприятие в целом как имущественный комплекс. Сторонами 
по сделке продажи предприятия являются продавец и покупатель. Покупателем пред­
приятия является любой дееспособный субъект гражданских правовых отношений (как 
физическое, так и юридическое лицо). При продаже унитарного предприятия продавцом 
является его собственник (учредитель), поскольку режим имущества таких предприятий 
определен статьей 113 ГК РБ.

Договор продажи предприятия не может считаться заключенным, если в нем не опре­
делена цена. В данном случае действует общее положение о цене в договоре продажи 
недвижимости (п.1 статьи 526 ГК РБ). Цена продажи складывается из стоимости мате­
риальных и нематериальных активов. В частности, существует ряд так называемых осо­
бых нематериальных активов, к числу которых относятся фактическое положение ком­
пании на рынке, ее установившиеся деловые связи, приобретенная репутация, а также 
сложившаяся клиентура предприятия, В странах общего права упомянутые нематери­
альные активы объединяются под названием goodwill (гудвилл) или клиентела. Стои­
мость деловой репутации (гудвилла) определяется как превышение покупной цены при­
обретаемого имущества над его оценочной (начальной) стоимостью [2].

Самая характерная особенность договора продажи предприятия, отличающая его от 
договора продажи недвижимости, заключается в том, что продажа предприятия во всех 
случаях сопровождается, с одной стороны, уступкой прав (требований) продавца покупа­
телю, а с другой -  переводом на него долгов, что, как известно, требует согласия кредито­
ров. Поэтому ГК РБ предусматривает особый порядок уведомления кредиторов и получе­
ния их согласия на продажу предприятия, а также последствия нарушения этого порядка.

День подписания продавцом и покупателем передаточного акта признается моментом 
передачи покупателю предприятия и перехода на него риска случайной гибели или слу­
чайного повреждения имущества предприятия. Момент перехода права собственности 
на предприятие определяется датой государственной регистрации права собственности. 
Порядок проведения мероприятий по регистрации сделки купли-продажи предприятия
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как имущественного комплекса регламентируется Законом Республики Беларусь от 
22.07.2002 «О государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и 
сделок с ним», Постановлением Совета Министров № 650 от 1.06.2004 об утверждении 
«Положения о порядке совершения регистрационных действий в отношении предпри­
ятия как имущественного комплекса».

2. Особенности продажи имущественного комплекса в процедуре банкротства
Основные положения, касающиеся продажи предприятия в качестве имущественного 

комплекса, регулируются Законом Республики Беларусь от 18 июля 2000 года "Об эко­
номической несостоятельности (банкротстве)" (далее - Закон). В Законе продажа пред­
приятия должника выступает как мера по восстановлению платежеспособности должни­
ка. Правовые нормы закреплены статьями 130, 172, 227. В развитие Закона 28 июня 
2004 г. Министерство экономики Постановлением № 159 утвердило инструкцию об оцен­
ке и порядке продажи предприятия и иного имущества должника, находящегося в про­
цедуре экономической несостоятельности (банкротства). Инструкцией установлено, что 
при определении ликвидационной цены с целью продажи банкрота и его имущества на 
первых торгах управляющий должен исходить из рыночной стоимости объекта. Но на­
чальная цена при этом может устанавливаться намного ниже рыночной и зависит от то­
го, кому он ранее принадлежал и кто его продает. Так, государственная собственность 
выставляется на продажу по оценочной стоимости в соответствии с Инструкцией по 
оценке рыночной стоимости предприятий, утвержденной постановлением Министерства 
экономики Республики Беларусь от 5 марта 2004 г. № 65. При этом восстановительная 
стоимость отчуждаемых объектов определяется по состоянию на 1 января текущего го­
да, а износ -  на дату оценки. Таким образом, в течение года продажа осуществляется 
практически по одной цене. Кроме того, при расчете оценочной стоимости не учитывает­
ся стоимость земли.

Мировой опыт показывает, что чем меньше объект, тем быстрее он продается. В Бе­
ларуси есть свои исключения. Так в настоящее время выставлен на продажу принадле­
жащий ОАО «Алеся» торговый дом «Кроены», который продается уже более года. После 
снижения первоначальной цены он предлагается за 2,3 млрд, руб, но потенциальных 
покупателей не устраивает и это [3]. Производственные комплексы в Беларуси практи­
чески не продаются. Если у предприятия нет состоятельного партнера, то продать его 
крайне сложно. К тому же, цена банкрота часто настораживает потенциального инвестора. 
Например, в конце октября 2003 г. фонд “Брестоблимущество" провел конкурс по продаже 
ОАО “Высоковский консервный завод". Предприятие находилось в процедуре банкротст­
ва, и был принят план санации путем продажи предприятия. Были назначены уже вторые 
торги по продаже завода. Продать предприятие за 420 млн. BYR не удалось. На повтор­
ные торги «Высоковский консервный завод» был выставлен по цене 378 млн. ВУИ(цена 
снижена на 10%). Предприятие так и не нашло своего покупателя. [4]. 1 декабря 2004 года 
на продажу было выставлено открытое акционерное общество “Пищевик”, находящееся в 
процедуре банкротства. “Пищевик" отнхится к градообразующим предприятиям и был 
выставлен на продажу по балансовой стоимости, которая составляет 11,3 млрд. BYR. При 
этом кредиторская задолженность предприятия достигла более 13,5 млрд. BYR. Покупа­
телей не оказалось. Очередные торги назначены на 20 мая 2005. Начальная цена прода­
жи - 3 044 304 000 руб. (снижение на 73% от первоначальной цены). Возможна продажа по 
договору купли-продажи как комплекса, так и отдельных объектов. [4]

Продажа объекта в Республике Беларусь может быть сопряжена с необходимостью 
выполнения дополнительных условий: сохранением рабочих мест, выделение средств 
на развитие городской (поселковой) инфраструктуры, и т.д. В результате выгодная, на 
первый взгляд, сделка на поверку может оказаться убыточной.
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3. Продажа бизнеса в Республике Беларусь
Продажа белорусского готового бизнеса только зарождается. Сделки с бизнесами 

вследствие сложной юридической природы их объекта не могут полноценно проводить­
ся по схеме, установленной для предприятия как имущественного комплекса. Для каж­
дого конкретного бизнеса существует своя юридическая схема его продажи и покупки, 
разработка которой требует профессионального подхода. В мировой практике эти функ­
ции возложены на бизнес-брокера. Задача брокера - это свести продавца с покупате­
лем, обеспечив юридическую чистоту сделки и сделать ее выгодной и для продавца, и 
для покупателя. Что характерно для стран СНГ, часто сделки осуществляются в между- 
собойном режиме, через друзей, знакомых, партнеров, вообще без финансового совет­
ника. Нередко это приводит к ущемлению интересов той или иной стороны. В большин­
стве случаев продажа бизнеса происходит путем отчуждения акций, долевого участия, 
паев, Как имущественный комплекс он продается редко.

По числу предложений на продажу в Республике Беларусь на первом месте находят­
ся предприятия торговли, затем идут производственные предприятия и услуги. Произ­
водственные предприятия предлагаются тогда, когда по каким-либо причинам у них воз­
никают проблемы. Что касается ликвидного бизнеса, то это - магазины или кафе, распо­
ложенные на арендованных площадях, где можно внести какие-то новшества. Частный 
бизнес в сфере торговли и обслуживания сейчас является самым ликвидным, и пред­
приятия из данных сфер активно продаются и покупаются. Промышленных предприятий, 
которые могли бы успешно продаваться, начиная от среднего (с оборотом свыше $1 
млн. в год), практически нет. Небольшие же предприятия находятся, как правило, в пло­
хом техническом состоянии и не обладают инвестиционной привлекательностью [5].
4. Продажа убыточных сельскохозяйственных предприятий как имущественных комплексов

Если продажа банкротов как имущественных комплексов у нас пока редкость, то реа­
лизация убыточных сельскохозяйственных предприятий набирает обороты. Согласно 
Указу Президента РБ от 19.03.04 «О некоторых мерах по финансовому оздоровлению 
сельскохозяйственных организаций и привлечению инвестиций в сельскохозяйственное 
производство» предполагается продажа устойчиво неплатежеспособных предприятий 
аграрного сектора, которых в Беларуси насчитывается более 1200 [6]. Покупателям по­
добных предприятий предоставляется ряд льгот: отсрочка погашения задолженности 
перед бюджетом до января 2009 г., а также отсрочка выплаты ряда других долгов, в том 
числе и банковских кредитов (на 3 года.) При этом часть задолженности может быть 
списана. Хозяйствам предоставляется право самостоятельно планировать объемы про­
изводства. Земля передается им в аренду на срок до 99 лет.

Возможность продажи предприятия как имущественного комплекса убыточной сель­
скохозяйственной организации закреплена Указом от 14.06.2004г. № 280 «О порядке и 
условиях продажи юридическим лицам предприятий как имущественных комплексов 
убыточных сельскохозяйственных организаций». Пунктом 1.1. Указа № 280 установлено, 
что продажа предприятия как имущественного комплекса убыточной сельскохозяйствен­
ной организации осуществляется только юридическому лицу. Тем самым, по мнению 
обозревателя НЭГ Гарчичко, «индивидуальные предприниматели, фермеры и просто 
граждане не имеют возможности инвестировать свои средства в сельское хозяйство. 
Относительно убыточных сельскохозяйственных организаций, находящихся в частной 
собственности, решения по продаже будут приниматься областными исполкомами по 
предложениям районных (городских) исполкомов (с согласия собственников). Формаль­
но частными являются и все бывшие колхозы, ныне сельскохозяйственные производст­
венные кооперативы, которые, также как и общества, согласно ст. 109 ГК РБ, являются 
собственниками своего имущества и имеют полное право распоряжаться им, не спра­
шивая ни у кого согласия. При этом облисполкомы имеют право согласовывать (то есть,
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по сути, определять условия) договоров купли-продажи частных предприятий. А сам 
Указ устанавливает продажную цену имущественного комплекса, не делая различий 
между частными и государственными сельскохозяйственными организациями»)/]. Цена 
имущественных комплексов определяется в размере 20% от стоимости чистых активов. 
При их стоимости, равной нулю или имеющей отрицательный показатель, цена продажи 
составляет одну базовую величину. При этом обязательными условиями продажи иму­
щественного комплекса являются погашение задолженности убыточной сельскохозяйст­
венной организации в установленном порядке и определенные сроки, сохранение рабо­
чих мест на период предоставленной отсрочки исполнения обязательств, обеспечение 
деятельности по производству сельскохозяйственной продукции.

Уже на следующий день после появления Постановления Совмина была зарегистри­
рована первая сделка: ЗАО «ВЦ Аквабел» приобрело совхоз «Боровляны», а всего в ав­
густе 2004 было зарегистрировано около 30 продаж убыточных сельхозпредприятий. 
Согласно данным статистики, к августу в целом по стране было намечено 246 готовых к 
реформированию хозяйств, при этом львиную долю представителей в этот список (125 
колхозов и совхозов) «делегировала» Минская область. Известно, что 43 из них приоб­
ретаются в собственность путем продажи, 80 реорганизуются путем присоединения, 2 
сдаются в аренду с правом выкупа. Цена разная -  от 1 базовой величины до 2,150 млрд, 
рублей за колхоз или совхоз. [6].

Покупка убыточного сельскохозяйственного предприятия не является сравнительно 
прибыльным делом. В первой половине 2004 года средняя рентабельность реализован­
ной продукции в сельском хозяйстве Беларуси достигала 8% (в первом полугодии 2003 
года этот показатель составлял минус 3,2%) [6]. Несложный расчет показывает, что если 
купить предприятие по средней цене 500 тыс.$ и осуществить в него минимальные 1 
млн $ вложения, то даже при росте выручки в 2 раза (до 1 млн.$), его прибыль при рен­
табельности в 8% составит около 80 тыс.$. Это означает, что прибыль на вложенный 
капитал (1,5 млн. $) составит примерно 5% в год. Это намного ниже доходности банков­
ских депозитов, не говоря уже о других видах бизнеса.
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КАЛЬКУЛИРОВАНИЕ: СУЩНОСТЬ, ЗНАЧЕНИЕ И РОЛЬ В УПРАВЛЕНЧЕСКОМ УЧЕТЕ 
В последние годы вследствие усиления конкуренции, усложнения производственных 

процессов, необходимости приспосабливаться к постоянно меняющимся реалиям рынка 
все более актуальным для предприятий становится получение информации для эффек­
16


