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Аннотация: В настоящей статье исследуется развитие и современное 

состояние правового режима машино-места в российском гражданском 

праве. Автор обосновывает тезис о том, что данный объект, являясь, на 

первый взгляд, узкоспециальным, в действительности отражает 

фундаментальные доктринальные вызовы, стоящие перед современным 

вещным правом: переход от физической концепции вещи к абстрактно-

юридической, напряжение между потребностями гражданского оборота во 

фракционализации объектов и принципом целостности недвижимости, а 

также коллизию индивидуальных и коллективных интересов собственников. 

На основе сравнительно-правового анализа моделей, существующих в 

Германии, Швейцарии и Франции, автор выявляет специфику российского 

подхода и формулирует выводы о дальнейших путях развития 

законодательства и доктрины. 
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Abstract: This article examines the genesis and current state of the legal 

regime of a parking space in Russian civil law. The author substantiates the thesis 

that this object, being, at first glance, highly specialized, in fact serves as a kind of 

microcosm, which reflects the fundamental doctrinal challenges facing modern 

property law: the transition from the physical concept of a thing to an abstract legal 

one, the tension between the needs of civil circulation in the fractionalization of 

objects and the principle of the integrity of real estate, as well as the conflict of 
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individual and collective interests of owners. Based on a comparative legal 

analysis of models existing in Germany, Switzerland and France, the author 

identifies the specifics of the Russian approach and formulates conclusions on 

further paths of development of legislation and doctrine. 
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Стремительная урбанизация и сопутствующий ей рост 

автомобилизации в современной России обнаружили неспособность 

классических институтов вещного права адекватно и эффективно 

регулировать отношения, складывающиеся по поводу парковочных 

пространств. Проблема юридической квалификации машино-места, долгое 

время остававшаяся на периферии научного интереса, в действительности 

оказалась не частным технико-юридическим казусом, но проявлением более 

глубокого и масштабного процесса - адаптации вещного права к новым 

социальным и экономическим реалиям. Эти реалии требуют от права все 

большей детализации, гибкости и абстрактности в конструировании объектов 

гражданского оборота. 

Центральный тезис настоящей работы заключается в том, что правовой 

режим машино-места надлежит рассматривать как своего рода «вещное 

право в миниатюре». На примере этого, казалось бы, незначительного и 

утилитарного микрообъекта, с исключительной ясностью прослеживаются 

макротенденции, определяющие вектор развития современного гражданского 

права в целом [1]. Легализация машино-места в качестве самостоятельного 

объекта недвижимости ознаменовала собой концептуальный отход от 

традиционного, «осязаемого» понимания недвижимой вещи, неразрывно 

связанной с землей, в пользу юридической конструкции, чье существование 

и границы определяются не столько физическими преградами, сколько 

абстрактной записью в государственном реестре. 

Структура данного исследования подчинена логике последовательного 

анализа. Начиная с критического осмысления периода правовой 

неопределенности, предшествовавшего реформе, и конкурирующих 

судебных доктрин, работа переходит к детальному разбору законодательных 

новелл 2017 года. Далее, для выявления глобального контекста и специфики 

российского пути, проводится обширный компаративистский экскурс в 

правовые системы Германии, Швейцарии и Франции. Завершается 

исследование анализом неразрешенных коллизий и формулированием 

теоретических выводов о месте и значении института машино-места в 

системе российского вещного права. 

До 1 января 2017 года правовой статус машино-мест в Российской 

Федерации характеризовался отсутствием специального законодательного 

регулирования. Этот правовой вакуум порождал состояние глубокой 

юридической неопределенности, которая не только создавала благоприятную 

почву для споров, но и существенно затрудняла гражданский оборот [2], 

возлагая на его участников значительные трансакционные издержки. В 
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попытке заполнить образовавшуюся лакуну судебная практика выработала 

два паллиативных, конкурирующих подхода, каждый из которых, однако, 

был теоретически уязвим и практически неудобен. 

Первый подход заключался в попытке квалифицировать машино-место 

как самостоятельный объект недвижимости - «помещение». Однако данная 

конструкция вступала в неразрешимое противоречие с легальным 

определением помещения, которое традиционно требовало наличия признака 

изолированности [3]. Машино-место, границы которого зачастую были 

обозначены лишь линиями разметки, очевидно, не соответствовало данному 

критерию. Следствием такой доктринальной несостоятельности становились 

массовые отказы в государственной регистрации права собственности на 

подобные «объекты» [4]. 

Второй подход, напротив, признавал весь паркинг единым объектом 

недвижимости в общей долевой собственности. Конкретное парковочное 

место при такой модели не являлось самостоятельным объектом права, а 

представляло собой лишь часть общего имущества. Несмотря на кажущуюся 

логичность, эта модель на практике оказалась еще более обременительной. 

Она создавала существенные препятствия для оборота из-за необходимости 

соблюдения сложной процедуры реализации права преимущественной 

покупки, что в условиях крупных паркингов с сотнями сособственников 

парализовало совершение сделок. 

Таким образом, именно практическая несостоятельность и 

экономическая неэффективность обеих судебных доктрин стали главным 

стимулом законодательной реформы. Рынок недвижимости остро нуждался в 

стабильном, оборотоспособном и юридически безупречном активе. Реформа 

2017 года была вызвана не столько отвлеченными академическими дебатами, 

сколько насущными потребностями экономической жизни. 

Ответом на сложившуюся патовую ситуацию стало принятие 

Федерального закона от 3 июля 2016 года № 315-ФЗ, который с 1 января 2017 

года ввел в российское правовое поле принципиально новый объект 

недвижимости - машино-место [5]. 

Ключевой новеллой стало закрепление в Градостроительном кодексе 

его легальной дефиниции. Анализ данного определения позволяет выявить 

его ключевые конституирующие элементы. Законодатель, прежде всего, 

определяет машино-место через его строго утилитарное назначение - 

размещение транспортного средства - и его локализацию в качестве части 

капитального строения, а не земельного участка. Однако подлинно 

новаторский характер определения раскрывается в другом. Оно содержит 

прямой отказ от классического требования физической изоляции, допуская, 

что объект может быть не ограничен конструкциями. В развитие этой идеи 

физические границы заменяются юридическими: индивидуализация объекта 

происходит не через его материальное обособление, а через описание его 

координатных границ в документации кадастрового учета. 

Включение машино-места в перечень недвижимых вещей в статье 130 

Гражданского кодекса является ярким примером конструирования объекта 
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недвижимости в силу прямого указания закона. Этот шаг демонстрирует 

качественный сдвиг в отечественной доктрине: отход от традиционной, 

натуралистической концепции недвижимости к концепции 

«регистрационной» или «учетной». Вещью в юридическом смысле 

становится не столько физический субстрат, сколько юридически 

сконструированная и зафиксированная в публичном реестре единица прав. 

«Быть» объектом недвижимости теперь означает прежде всего «быть 

зарегистрированным» в качестве такового. 

Одновременно с созданием нового индивидуального объекта 

законодатель урегулировал и связанные с ним коллективные права, 

установив, что собственнику машино-места неразрывно принадлежит и доля 

в праве общей собственности на общее имущество в здании [6]. Эта, на 

первый взгляд, логичная модель порождает сложносоставную структуру 

правовых режимов и потенциальные конфликты. Судебная практика уже 

демонстрирует, как «миниатюрное» право индивидуальной собственности 

неизбежно порождает сложные и нетривиальные вопросы коллективного 

управления и разграничения компетенций. 

Российское законодательное решение, при всей его значимости для 

отечественного правопорядка, не является уникальным. Оно находится в 

общем русле поисков, которые ведут многие правовые системы. Однако 

российский подход имеет свою специфику, которая особенно ярко 

проявляется при его сравнении с моделями, выработанными в ведущих 

европейских юрисдикциях. 

Германское право, в частности Закон о квартирной собственности, 

предлагает два гибких инструмента. Первым является институт особой 

собственности, представляющий собой полноценное вещное право. 

Примечательно, что германский законодатель прагматично ослабил для 

парковочных мест классическое требование замкнутости пространства, 

допустив их идентификацию посредством «постоянной маркировки» [7]. 

Вторым инструментом выступает особое право пользования, которое 

предоставляет одному из собственников исключительное право на 

использование части общего имущества. Концептуальное родство с 

российским решением очевидно: отечественный законодатель, столкнувшись 

с той же проблемой, во многом воспринял именно германскую идею 

конструирования полноценного вещного права на неизолированное 

пространство. 

Швейцарское право, напротив, придерживается более консервативного 

и «коммунитарного» подхода. Открытые парковочные места там, как 

правило, не могут быть объектом отдельной собственности, оставаясь в 

общей собственности всех владельцев квартир. Индивидуализация 

пользования достигается иным путем: за конкретным собственником 

закрепляется исключительное право пользования. Этот подход 

демонстрирует принципиально иную правовую философию, оставляя за 

сообществом верховный контроль и предотвращая излишнюю атомизацию 
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недвижимости. Индивид получает сильное право пользования, но не 

абсолютный титул собственника. 

Наиболее догматически строгим является французское право. Согласно 

устоявшейся практике Кассационного суда, исключительное право 

пользования частью общего имущества не является вещным правом 

собственности и не может само по себе образовывать частную часть лота в 

кондоминиуме. Такое право рассматривается как право, имеющее скорее 

личный или обязательственный, нежели вещный характер. Французская 

модель демонстрирует правопорядок, который не готов жертвовать чистотой 

фундаментальных цивилистических конструкций ради утилитарных 

потребностей оборота. 

Таким образом, сравнительный анализ выявляет целый спектр 

подходов к решению одной и той же практической задачи. Российское и 

германское право демонстрируют прагматизм, нацеленный на повышение 

оборотоспособности актива. Швейцарская модель отдает приоритет 

интересам общности и сохранению целостности имущества. Французская 

доктрина, в свою очередь, остается верна догматической чистоте 

классических институтов. Эти расхождения отражают глубинные различия в 

национальных правовых культурах и приоритетах. 

Несмотря на то, что законодательная реформа 2017 года разрешила 

основную практическую проблему, она одновременно породила ряд новых, 

более сложных вопросов и доктринальных коллизий. 

Так, легальная дефиниция машино-места, ориентированная на 

статичные границы, оказывается неприменимой к современным 

динамичным, роботизированным парковочным системам. В них ячейка для 

хранения автомобиля не имеет постоянного места в пространстве. Является 

ли такая «динамичная» ячейка машино-местом, и можно ли зарегистрировать 

право собственности на объект без фиксированных координат? Закон 

молчит. Этот казус является хрестоматийным примером того, как 

технологическое развитие опережает правовое регулирование. 

Остается неопределенным и само понятие «транспортное средство» для 

целей регулирования паркингов, что порождает споры о возможности 

размещения мотоциклов или хранения сопутствующих предметов. Кроме 

того, машино-место по своей природе является вещью неделимой, что имеет 

важные правоприменительные последствия, например, при разделе 

имущества супругов или наследовании, исключая выдел доли в натуре и 

предопределяя разрешение спора через выплату денежной компенсации. 

Наконец, как уже отмечалось, практика демонстрирует рост числа споров об 

управлении общим имуществом паркингов, что свидетельствует о 

сохраняющейся проблеме поиска справедливого баланса между 

индивидуальными правами и коллективными обязанностями [8]. 

Эволюция правового режима машино-места в России в миниатюре 

отражает глобальные тектонические процессы, трансформирующие 

современное вещное право. Мы становимся свидетелями дематериализации 

объекта: на смену физически осязаемым вещам приходят юридические 
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конструкции, чья сущность заключается не в материальных границах, а в 

абстрактной записи в публичном реестре [9]. Одновременно с этим 

происходит фракционализация собственности: правовая система, отвечая на 

запрос оборота, создает все более мелкие, «упакованные» для продажи права 

на части некогда единых комплексов. Наконец, эта атомизация прав 

диалектически порождает усложнение коллективных отношений, или их 

коммунитаризацию. Чем больше «моего», тем сложнее и важнее становится 

регулирование «нашего». 

Российское законодательное решение по машино-месту, будучи 

безусловным шагом вперед, одновременно ставит перед отечественной 

цивилистической доктриной новые, более глубокие вопросы. 

«Миниатюрное» право на машино-место заставляет нас заново 

переосмысливать «макропонятия» вещного права: что есть «вещь» в XXI 

веке, где пролегают пределы права собственности и как юридически 

оформить хрупкий баланс индивидуальных и коллективных интересов в 

усложняющемся мире. Таким образом, внимательное изучение этого 

микрообъекта дает ключ к пониманию будущего всей системы вещных прав. 
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