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«ПРИВАТИЗАЦИЯ ЗЕМЛИ»: ПРАВОВЫЕ ОСНОВЫ ПЕРЕХОДА  
СОБСТВЕННОСТИ НА ЗЕМЛЮ ОТ ГОСУДАРСТВА ЧАСТНЫМ ЛИЦАМ 

(РОССИЯ, XVIII ВЕК) 
 
Передача права собственности на землю от государства в частные руки как 

правовой институт прошла значительную трансформацию в XVIII веке: от раз-
дачи земель помещикам в качестве платы за службу до продажи земель в част-
ные руки как способа пополнения государственной казны. Этот процесс происхо-
дил на фоне формирования самого права частной собственности на землю: появ-
ляется понятие собственности, разграничиваются институты защиты владе-
ния и собственности. В статье на основании нормативных актов, анализа иссле-
довательской литературы по истории земельного вопроса в России показано, что 
рост территории страны приводил к тому, что «раздача» земель из государ-
ственного фонда продолжалась. Автор делает вывод о наличии в области позе-
мельных отношений двух противоположных тенденций: с одной стороны, огра-
ничение раздачи земель в частные руки, с другой – укрепление частной собствен-
ности на землю, переход значительной массы земель в частные руки «в виде ис-
ключения». Второе противоречие проявлялось в том, что на первый взгляд 
власть укрепляла дворянское землевладение и ограничивала передачу земель в 
частные руки иным сословиям и социальным группам, с другой стороны, явной 
стала тенденция увеличения случаев передачи права на землю представителям 
других сословий. Правовой основой перехода прав на землю являлись купля-
продажа, целевое выделение земель для решения государственных экономических и 
политических задач (заселение новых территорий, обеспечение безопасности 
границ, социальные обязательства обеспечения отставных служащих и др.). 
Часть земель приватизировалась через первоначальное использование арендных 
отношений.  
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"PRIVATIZATION OF LAND": LEGAL BASES FOR LAND OWNERSHIP 
TRANSITION FROM THE STATE TO PRIVATE INDIVIDUALS  

(RUSSIA, 18TH CENTURY) 
 
The transfer of land ownership from the state to private hands as a legal institution 

underwent a significant transformation in the 18th century: from the distribution of land 
to landowners as payment for service to the sale of land to private hands as a way to re-
plenish the state treasury. This process took place against the background of the for-
mation of the very right of private ownership of land: the concept of ownership appears, 
institutions for the protection of ownership and property are distinguished. The paper, 
based on regulatory acts and an analysis of research literature on the history of the land 
issue in Russia shows that the growth of the country's territory led to the fact that the 
"distribution" of land from the state fund continued. The author concludes that there are 
two opposing trends in the field of land relations: on the one hand, limiting the distribu-
tion of land to private hands, on the other hand, strengthening private ownership of land, 
the transfer of a significant mass of land to private hands "as an exception". The second 
contradiction was manifested in the fact that at first glance, the authorities strengthened 
noble land ownership and limited the transfer of land to private hands of other estates 
and social groups, on the other hand, a tendency to increase cases of transferring land 
rights to representatives of other estates became obvious. The legal basis for the transfer 
of land rights was the purchase and sale, the targeted allocation of land for the solution 
of state economic and political tasks (settlement of new territories, ensuring border secu-
rity, social obligations to provide for retired employees, etc.). Part of the land was privat-
ized through the initial use of lease relations. 
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Введение. К началу XVIII в. основ-
ная часть используемых государственных 
земель (в их числе и переданные на 
условиях службы дворянам), частные 
вотчинные земли, а также земли отдель-
ных владельцев (дворы), были «перепи-
саны». Оформилась процедура «ввода во 
владение». Право на землю оформлялось 
справкой, крепостью [1, с. 65, 67]. При 
этом самовольные захваты земель, неси-
стемные пожалования, особенно на 
окраинах государства, создавали слож-
ную, не совсем ясную в правовом отно-

шении картину. Современная историо-
графия по вопросам владения и соб-
ственности на землю активно развивает-
ся. Историки отмечают «сложность форм 
собственности», рассматривая ее как па-
радоксальное явление [2, c. 12].  

Понятие «приватизация» было вы-
ведено в заглавие статьи в кавычках, по-
скольку термин «приватизация» в кон-
кретно-исторических условиях XVIII в. 
носит вспомогательный, условный ха-
рактер. Еще менее к явлению формиро-
вания частной собственности подходят 
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понятия, используемые в современных 
условиях реформ, – «денационализа-
ция», «разгосударствление», поскольку 
они используются большей частью при 
исследовании и описании процессов по 
передаче имущества в частную собствен-
ность после определенного историческо-
го периода масштабной национализации 
и отсутствия частной собственности на 
землю.  

Цель исследования. Выявить ос-
новные тенденции приватизационного 
процесса в поземельных отношениях.  

Материалы и методы исследо-
вания. Основными источниками иссле-
дования являются нормативно-правовые 
акты, работы цивилистов и историков 
права дореволюционного периода, со-
временных исследователей истории пра-
ва собственности на землю. Основной 
метод – анализ нормативно-правовых 
документов. 

Результаты исследования и их 
обсуждение. Чтобы выявить нормы, 
регулировавшие передачу земель част-
ным лицам из государственного фонда, 
необходимо проанализировать понятия 
«государственные» и «частновладельче-
ские» земли с точки зрения права                      
XVIII в.  

Государственные (казенные) земли 
представляли собой участки, которые 
должны были приносить государствен-
ной казне денежный доход. Однако,                  
несмотря на то, что казна являлась «еди-
ным юридическим лицом», из государ-
ственных фондов для отдельных ве-
домств и учреждений (установлений) не-
которые «имущественные массы» 
обособлялись. Особое имущество состав-
ляли целевые земли государственных 
учреждений («присутственных мест»), 
крепостей, арсеналов, мест заключения и 
прочие. Эти земли не приносили доход, а 
требовали расходов. Государственными 
были также земли общего пользования, 
выделенные для передвижения, связи 
(дороги, реки, мосты, морские прибреж-
ные земли и др.).  

На начало XVIII в. к государствен-
ным землям причислялись также город-
ские черные тягловые земли. Государ-

ственные крестьяне должны были обес-
печиваться земельным наделом («на ду-
шу подлежащее число десятин годной 
пашенной земли, лугов, лесов» по «госу-
дарственным учреждениям»). Царские 
вотчинные земли к XVIII в. объедини-
лись в правовом отношении с черными 
волостями в государственные (казенные) 
имения. Но в конце XVIII в. из государ-
ственных земель удельные земли были 
выделены под управление Департамента 
уделов. 

Что касается бесхозных земель, то, 
как писал Л.А. Кассо, категории «безхо-
зяйные» вещи (участки) закон в империи 
не признавал. Порозшие земли (значи-
тельной частью оставшиеся без владель-
ца, но уже бывшие в хозяйственном обо-
роте), оставались как бы в особом фонде 
государства для раздачи за службу. В бо-
лее поздний период по ст. 404 Свода 
гражданских законов устанавливалось, 
что «вещь никому не принадлежащая, 
должна считаться собственностью госу-
дарства» [3, c. 24]. Он также отмечал, что 
при малочисленности населения право 
собственности государства на такие не-
движимости являлось «фиктивным: 
большие пространства лежат тогда втуне 
и верховное право государства на них яв-
ляется бессодержательным: никто не 
мешает любому частному лицу завладеть 
таким участком самовольно и вклады-
вать в него известный труд, после чего 
этот владелец уже обращается к обще-
ственной власти в просьбой о превраще-
нии фактического состояния в правовое, 
и частная собственность со всем своим 
содержанием заменяет тогда голое право 
государства» [3, c. 25].  

Е.А. Правилова выдвигает обосно-
ванное предположение, что «государ-
ственная собственность определялась от 
противного: все, что не принадлежало 
частным собственникам или обществам, 
было государственным» [2, c. 47].  

Частное землевладение на начало 
XVIII в. ограничивалось поместьями и 
вотчинами. Правовое понятие «частно-
владельческие земли» включало в себя 
собственность (владение) отдельных лиц, 
крестьянских и других сословных об-
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ществ. Они постепенно входили в зе-
мельный рынок. В 1797 г. право владеть 
населенными имениями было предо-
ставлено духовенству. Итогом развития 
права собственности в XVIII в. стало пра-
во крестьянского, купеческого и мещан-
ского землевладения (1801 г.).                            
В XVIII в. правом времен Екатерины II 
было введено в оборот само понятие соб-
ственности в разных терминах (от «име-
ния» до «собственности»). Частное име-
ние делилось на два вида: «по наследству 
пришедшее» и «благоприобретенное». 

В течение XVIII в. шло постепенное 
расширение полномочий отдельного 
владельца (собственника), условное зем-
левладение феодального типа сошло на 
нет. Указом «О единонаследии» 1714 г. 
произошла фактически «приватизация» 
всех поместий. Разрешалась продажа зе-
мель, но только «по нужде», передача в 
составе приданного, свобода распоряже-
ния на случай смерти. На другую сторону 
прекращения связи между земельным 
служилым владением и самой службой 
государству Петровскими реформами 
обратил внимание А.Н. Медушевский. 
Отсутствие обязательств перед властью 
было связано с условным владением 
землей и формировало право собствен-
ности [4, с. 30]. 

Раздача земель частным лицам за 
службу ограничивалась уже в XVII в. 
Так, в Уложении Алексея Михайловича 
1649 г. (гл. XVII, ст. 47) говорилось:  
«А которым людем даны поместья из 
государевых дворцовых сел и ис черных 
волостей ис поместья в вотчину за служ-
бу, и за московское осадное сидение, и 
тех их вотчинных земель неодабривать». 
В раннее петровское время Именным 
указом по Поместному приказу 23 янва-
ря 1698 г. было определено: «вымороч-
ных поместий и вотчин жилых, и пустых 
челобитчикам и чужеродцам» без Имен-
ного указа государя «никому раздавать 
не велено». 

Поскольку практика раздачи земель 
продолжалась на уровне местных вла-
стей решениями отдельных дьяков, на 
основании конкретных казусов прави-
тельством Петра I разъяснялось, что роз-

данные без Именного указа земли нужно 
вернуть в казну. Так, в Именном указе из 
Сената от 4 мая 1714 г. «О повороте в 
казну поместий и вотчин, розданных по 
дьячим пометам без именных указов» 
разбирались случаи незаконной переда-
чи земель частным лицам. Они станови-
лись казуальной основой законодатель-
ных актов по запрету нецентрализован-
ной раздачи земель. В 1713 г. Сенату 
«обер-фискал с товарищи» доносили, что 
думной дьяк Автамон Иванов и другие 
поместные дьяки роздали своевольно 
многие выморочные деревни, а дьяк по-
местного приказа Андреян Ратманов с 
товарищи разных чинов людям роздали 
почти 5267 четвертей помещичьих зе-
мель, 250 дворов крестьянских и прочих, 
«а сколько порознь по городам тех поме-
стий и вотчин и званиями деревень и в 
них дворового числа и по дачам земли, 
того именно не написано».  

Указ требовал взять земли обратно 
«на Великого государя», доходы, полу-
ченные с этих земель («денежные и за 
припасы и за изделье») собрать в По-
местный приказ и вывести в особую ста-
тью [5]. Анной Иоанновной 16 марта 
1736 г. был подписан Сенатский указ  
«О нераздаче никому без указа, состоя-
щих в Казанском и других уездах за Ка-
мою порозших диких земель». Сенат 
приказал «тех порозших и диких земель 
никому без указа Сената не давать, и о 
сыске и досмотре и о мере указов не посы-
лать» и жалоб и претензий не принимать. 
По владельцам уже поселившимся и посе-
лившим на закамские земли крестьян тре-
бовалось посылать в Вотчинную коллегию 
«обстоятельные ведомости» [6].  

К концу XVIII в. право исключи-
тельной собственности государства на 
государственные земли было осознано 
правительством, раздача по частным 
распоряжениям главы государства до-
пускалась только отдельными решения-
ми по конкретным персонам. Интерес-
ным является утверждение Е.А. Прави-
ловой, что передача земель и прав на 
недра и леса в частные руки демонстри-
ровала признание «неспособности госу-
дарства справиться с их управлением», 
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которое требовало значительных финан-
совых и других ресурсов. А Генеральное 
межевание привело к тому, что «многие 
дворяне увеличили свою собственность 
за счет государства». Существует число 
«около 50 млн десятин земли» [2, c. 35].  

В редких случаях противоречия ре-
шений принципу сохранения государ-
ственного фонда законодательству земли 
могли выкупаться обратно. Если межев-
щики по «Инструкции межевщикам» 
(1745 г.) продавали «лишнюю землю», а 
затем она понадобилась, например, для 
обеспечения нормами однодворцев, то 
продажи отменялись. Сенатский указ 
1758 г. пояснил, что поскольку норма по 
9 десятин на двор было увеличена до 30 
десятин, проданную землю «отбирать 
назад», возвращая покупателям                       
деньги [7; 14, с. 33]. О проблеме возвра-
щения земель в государственный фонд 
свидетельствует дело 1799 г. о передаче 
права собственности Павлом I графу 
И.П. Кутайсову на земли и рыбную мо-
нополию на р. Эмбе. Эта передача новым 
правительством Александра I была при-
знана неправомерной, но, чтобы выка-
зать уважение к праву частной собствен-
ности, графу при возвращении примор-
ских земель государству была выплачена 
компенсация [2, с. 27–28]. 

Несмотря на отмену при Петре I 
обязательного государственного пожало-
вания земель за службу и введение обя-
занности государства оплачивать службу 
деньгами из казны, традиционные пред-
ставления и неотрегулированность но-
вых правил приводили к тому, что дво-
ряне под разными предлогами «испра-
шивали» себе земельный вариант содер-
жания [8, с. 99]. Вотчинная коллегия, 
учрежденная вместо вотчинного прика-
за, не только принимала эти просьбы, но 
и посылала «обыскивать и обмеривать 
просимые земли и определяла отказать 
их за просителями». Воеводы также раз-
давали земли в городах: это было предо-
ставлено их власти на основании преж-
них указов [9, с. 356–357].  

Стремление правительств разных 
периодов не допускать передачу частным 
лицам недвижимости на правах соб-

ственности противоречило самому пери-
оду дворцовых переворотов, которые со-
провождались сменой элитарных (фаво-
ритских) кругов и, следовательно, разда-
чей привилегий разного рода, в том чис-
ле и прав на недвижимость. Для жалуе-
мых из казны майоратных имений для 
каждого случая издавался особенный за-
конодательный акт. Эти имения не под-
лежали обременениям и обязательствам, 
взыскания по доходам могли быть толь-
ко из доходов имения [3, с. 96].  

Противоречивость процесса «дена-
ционализации» ярко проявилась в пере-
даче прав на недра, закрепленной за 
дворянами манифестом Екатерины II от 
28 июня 1782 г. «О распространении 
права собственности владельцев на все 
произведения земли на поверхности и в 
недрах ее содержащихся». В манифесте 
указано, что поскольку «казна на землях 
ей принадлежащих имеет те же права 
собственности» (в лице Казенных                     
Палат), что и «помещик или хозяин зем-
ли», то между ними правоотношения 
строятся без «всяких принуждений и 
притеснений». При этом петровские 
правила Горной свободы полностью от-
менялись, и никто не мог требовать 
больше земли для изысканий и заводов, 
чем было по уже зарегистрированным 
документам. Это же правило касалось и 
лесов [10]. 

Передача владельческих прав на 
землю от государства частным лицам 
могла быть «в наследственное право 
вечно, или по смерть, или в вечную арен-
ду с платежом или без платежа арендных 
денег».  

Способом передачи права собствен-
ности на землю могла быть купля госу-
дарственной земли частными лицами.                  
В период радикальных петровских пре-
образований, несмотря на право едино-
наследия, право покупки земель сыновь-
ями-дворянами, в случае майоратного 
типа наследования – младшими было по 
закону оговорено. Именным указом за 
деньги, заработанные за службу, можно 
было «купить деревни, дворы или лав-
ки» через определенный срок: при воен-
ной службе – через семь лет; при граж-
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данской службе – через десять лет; при 
службе в купечестве или ремесленном 
мастерстве – через пятнадцать лет [11].  

Передача земель отдельным вла-
дельцам не порождала прав абсолютной 
собственности. Выделенные земли госу-
дарство могло вернуть назад, если усло-
вия, при которых выделялась земля, не 
выполнялись. Можно говорить о суще-
ствовании в XVIII в. переходного перио-
да в процессе формирования самого пра-
ва собственности на землю (от относи-
тельной собственности к абсолютной), 
причем в варианте «расщепленной соб-
ственности» (то есть прав и государства, 
и частного лица одновременно). С этой 
точки зрения интересен знаменитый 
Указ «О покупке к заводам деревень» от 
18 января 1721 г. Участки прилагались к 
мельницам, кирпичным заводам как 
право, которое разрешалось и фиксиро-
валось Мануфактур- и Берг-коллегией. 
Заводы «серебряные, медные, железные, 
игольные», а также шелковые, полотня-
ные и шерстяные фабрики шляхетству и 
купецким людям «к тем заводам поку-
пать невозбранно с позволения Берг- и 
Мануфактур-коллегий при условии, что-
бы те деревни всегда были уже при тех 
заводах неотлучно». Свободы распоря-
жения не было, так как эти деревни 
нельзя было «отнюдь никому не прода-
вать и не закладывать, и никакие вы-
мыслы ни за кем не крепить, и ни на вы-
куп таких деревень никому не отдавать». 
Заводы продавать «для необходимых 
своих нужд» с деревнями с позволения 
тех же коллегий. В случае «вымышлен-
ной» покупки деревень под предлогом 
заведения «токмо для лица», то есть для 
получения права владения без создания 
реального предприятия, предусматрива-
лись санкции: «по усмотрению штрафо-
вать отнятием всего движимого и недви-
жимого имения» [12]. 

Исключения, допускавшие продажи 
земель, были ограниченными и конкрет-
ными для определенных предприятий 
или хозяйственных комплексов. Так, при 
Екатерине II 24 февраля 1772 г. вышел 
Именной указ «О произвождении Ахту-
бенских шелковых заводов крестьянам 

шелковичной работы в собственную 
пользу; об отмежевании им земель в соб-
ственность, с предоставлением права 
рыбной ловли в прикосновенных к ним 
реках и озерах; и об учреждении Смотри-
теля за шелководством». О распределе-
нии на приписных крестьян прав и обя-
занностей при производстве шелка из 
шелковичных червей: «отмежевать тем 
производившим шелковичную работу 
крестьянам гонной пашенной земли, лу-
гов и лесов» «подлежащее число десятин 
на каждую душу; из тутовых же лесов, 
равно и способных к разведению оных 
мест выделить каждому семейству                     
участки» [13]. 

Характерной для общего понима-
ния политики по приватизации государ-
ственных земель является операция по 
продаже казенных порозших земель.                      
В 1778 г. в связи с Генеральным межева-
нием продажа таких земель была оста-
новлена «до ближайшего и подробного 
рассмотрения». Продажа казенных по-
розших земель была разрешена, как бы 
сегодня было определено, для экспери-
мента только в Орловской губернии. 
А затем должна была быть продолжена 
«от одного года к другому» специальны-
ми распоряжениями. Продажа должна 
была осуществляться под руководством 
генерал-губернатора «с лучшей выгодой 
для казны». Поскольку к концу века «во 
всех ценах учинились перемены», необ-
ходимо было продавать земли не по тем 
ценам, которые были определены перво-
начальным законом, а на основе «добро-
вольного и публичного торга, кто больше 
даст». Торги должны были быть обеспе-
чены осведомленностью желающих, точ-
ными описаниями земель и пр. При этом 
земли должны были быть бесспорными. 
Покупателями могли выступать и селе-
ния казенного ведомства. Полученные от 
торгов деньги должны были образовы-
вать особый доходный фонд. Во всех                            
других губерниях торги были остановле-
ны [15]. Этот сюжет показывает, что гос-
ударство было заинтересовано в попол-
нении казны посредством продажи по-
розших земель, и при этом политика вы-
рабатывалась непродуманно, первона-
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чально без учета инфляции, но к концу ве-
ка с использованием аукционов (торгов).  

На определенных условиях разда-
вались земли в городах в условную арен-
ду и условную же «собственность».                 
Петр I многочисленными указами сти-
мулировал заселение Петербурга прода-
жей участков с обязательной постройкой 
домов по городскому плану (сначала бы-
ло по расчету дворов, затем по расчету 
душ). По его проекту, если «кто не по-
строится к 1726 г.», то «половина дере-
вень будет отобрана бесповоротно» [16]. 
Эта политика продолжалась в течение 
всего века. Законы с угрозами отобрать 
участки в столице повторялись в течение 
всего столетия. Желающим раздавались 
загородные дачи на Московской стороне, 
на Фонтанке и др. Пустопорожние земли, 
которые не могли казне приносить дохо-
да «по недостатку землевладельцев, по 
трудности их населить», отдавались «в 
вечное владение (для загородных домов 
при уплате 42,5 коп. за поперечную са-
жень). В 1772 г. желающим раздавались 
дачи по 200 саженей вдоль дороги. 
Обременение выделенных в частные ру-
ки владений вдоль Царскосельской доро-
ги было с условием содержать сами                            
дороги [8, с. 62; 17]. 

В Петербурге и Москве обязанность 
застройки участков городской земли 
имела определенный социальный кон-
текст. В 1782 г. повелевалось отводить на 
рынках места в Петербурге мещанам и 
купцам «преимущественно малоиму-
щим», купцам «с III-ей гильдии» не бо-
лее одного места. Отвод земель осу-
ществляла полиция. Распределение 
рынков по городу проводила Управа Бла-
гочестия с утверждением Губернского 
правления и представлением в Сенат. 
Земли, отведенные ранее под лавки не-
каменные, не считались владениями 
«вечными и потомственными», даже ес-
ли были приобретены покупкой. Их 
нужно было застроить «надлежащим об-
разом». Эти раздачи были условными 
владениями (под условием строительства 
каменных лавок и держания их). При не-
выполнении условий участки могли пе-
редать другим частным лицам [18].  

Это положение повторено Именным 
указом Сенату 1782 г. «О раздаче в 
Санкт-Петербурге мест под строение                   
лавок…» [19]. Места выделялись для 
строительства каменных лавок с опреде-
ленной специализацией и в определен-
ном количестве (например, в Первой 
Адмиралтейской части три мучных, 
свечная сальная – одна, овощных – три, 
мясных – 17). Места для лавок в выгод-
ных частях столицы распределялись по 
жребию. Снос обывательских домов для 
рынков или «домов особого повеления» 
проводился на основе выкупа сносимых 
строений, которые проводились на осно-
ве изучения обеспечивавших право до-
кументов. Таким образом, регулирование 
передачи земель происходило часто при 
несоответствии между запретами и лега-
лизацией [20, с. 317].  

В XVIII веке шел процесс упорядоче-
ния, узаконивания, или, наоборот, «отби-
рания» земель и деревень, которые были 
выданы не имеющим право на них горо-
жанам. При этом главным в этом процессе 
оставался сословный принцип. Указ  
«О владении землями и деревнями только 
Смоленским мещанам, которых предки 
привилегию на сие получили» [21] разъ-
яснял, что «если мещане и купцы по жа-
лованным грамотам владеют», то «в спо-
койном оных владении оставлены и за-
щищены быть долженствуют». А «ново-
записавшиеся» в мещанство из солдат, 
стрельцов и пушкарей, приписанные в 
смоленское мещанство из других городов 
владеть землями не могли. В том числе 
покупать у дворян. И, наоборот, если 
дворянин завладел землей мещанина, то 
нужно было «бить челом и утвердить все 
по порядку». 

Указ Анны Иоанновны 1730 г. за-
прещал боярским людям и монастыр-
ским слугам покупать вотчины. Ими 
купленное недвижимое имущество 
должно было быть распродано. Указ де-
лал отсылку к Соборному Уложению 
(глава 17, пункт 41), что «боярским лю-
дям и монастырским слугам вотчин по-
купать и в закладе за собой держать не 
велено… Отдать в поместье челобитчи-
кам, кто за ними ту вотчину сыщет». 
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Лавки и дворы продать торговым и по-
садским людям. Если за полгода не про-
дадут, то те недвижимые имения «взяты 
будут на нас (то есть на Государя)» [22]. 

Землевладения тех, кто не являлись 
дворянами, раздавались отдельными 
решениями, например, о передаче прав 
на землю посадским Великого Устюга. 
Сенатским указом 1751 г. «Об оставлении 
за купцами в Устюжской провинции со-
стоящих за ними по жалованным грамо-
там деревень, земель и угодий» было 
решено от устюжских купцов и разно-
чинцев земель не отбирать. А впредь 
«купечеству и прочим, состоящим в по-
душном окладе людей и крестьян с зем-
лями и без земель покупать во всем госу-
дарстве запретить и крепостей оным ни-
где не писать». Поскольку устюжские и 
сольвычегодские купцы имели на своих 
землях половников (работающих за по-
ловину урожая), то эта практика была 
разрешена по добровольному желанию. 
То есть казус этого региона был разре-
шен в виде исключения, и вопрос касал-
ся в первую очередь прав на труд людей, 
населявших данную территорию [23]. 

В XVIII в. в российское право вошло 
понятие «аренда», хотя наем как понятие 
и институт недвижимого имущества су-
ществовали и раньше. Судя по ряду за-
конов, аренда могла служить основанием 
для последующей передачи земли в соб-
ственность. По инструкции землемерам 
1766 г. арендуемые земли могли быть 
проданы арендаторам, если они не нахо-
дились «близ земель однодворцев и 
прежних служеб служилых людей», что-
бы при необходимости наделять служи-
лых землей [24; 8, с. 106]. 

Аренда государственных земель 
складывалась как правовой институт на 
западных территориях империи. В так 
называемой Старой Финляндии дачи для 
раздачи офицерам. Для обеспечения вы-
годы и целей хозяйственного развития 
земли, сбережения лесов, «умножения 
хлебопашества» «давать в аренду, брав в 
уважение доброту края». В аренду дава-
лись мызы – отдельно расположенные 
хозяйства (поместья). Цель – «помощь и 
награждение служащим отечеству, без 

малейшей казне потери». В Старой Фин-
ляндии были такие же порядки, как в 
Лифляндии и Эстляндии. Арендаторы 
должны были исполнять для местных 
жителей роль надзирателей, «послуша-
ние последует и своевольство нечувстви-
тельным образом прекратиться». Вопро-
сы по выделению земель должен был 
решать финляндский губернатор [25]. 

Раздачи земель были наградного 
характера или пенсионного «в наслед-
ственное право вечно или по смерть, или 
на вечную аренду». Мызы в Лифляндии 
местным дворянам давали и в вечную 
аренду с платежом или бесплатно сенат-
ским Указом «О расписании на классы 
Лифляндцев, желающих получить мызы 
в аренду» [26]. Эти «классы» касались 
людей, которые были на службе, как во-
енной, так и штатской, придворной, ра-
неных и отставных, неимущих, уже име-
ющих мызы, и при этом детей мужского 
пола и др. Правительства продливали 
также выданные ранее аренды. Напри-
мер, отданные в условную аренду в отдан-
ных в мызы конские заводы (поставка со 
всяких 10 гаков по одной лошади) по указу 
Анны Иоанновны 5 апреля 1737 г. Было 
указано через четверть века, что если пра-
вило аренды соблюдалось, «проверить и 
аренды продлить» [27; 8, с. 91].  

Передача государственных земель в 
частные руки происходила ради эконо-
мических и политических целей: земель-
ный фонд традиционно использовался 
для обеспечения службы, но при опреде-
ленных условиях. Так, земельные пожа-
лования делались в пользу рейтаров (гу-
саров), однодворцев, поселенных вдоль 
границы, составлявших ландмилицкие 
полки. Наделы им пополнялись с увели-
чением семей, или если земли были не-
удобными (150 десятин, по 5 дворов кре-
стьян). Вдовам назначалась та же дача до 
вступления сыновей на службу в эскад-
рон [8, с. 102].  

Целый ряд документов демонстри-
рует политику обеспечения землей с кре-
стьянами воинских отставных чинов, ка-
заков, других слоев населения, привле-
кавшихся к военной деятельности. Петр I 
в 1723 г. сделал распоряжение («обнаде-
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живающую грамоту»), в котором было 
написано: «Буде кто выедет добровольно 
в Россию и службы примет, тем для по-
селения даны будут земли и угодьи». А в 
грамоте 1723 г. майору Ивану Албапезу 
указал, что «кто прибудет с женами и 
детьми», отведутся для житья земли и 
угодья». Земли выдавались для прожи-
тья иностранцам, которые оставлены от 
службы. Велено было их селить в Казан-
ской губернии (указ 1736 г.) и отводить от 
20 до 30 четвертей. 

Елизавета Петровна конкретизиро-
вала на основе конкретного случая права 
наемных отставников военных из ино-
странцев указом Сената 1751 г. «О посе-
лении на порожних землях в Казанской 
губернии отставных гусарских полков 
офицеров и рядовых» [28]. В Сенат была 
направлена челобитная «сербской нации 
из Венгерского гусарского полку отстав-
ного гусара Раць-Она», который в 1739 г. 
прибыл в империю, «верно служил» в 
Турецкую и Шведскую войны, получил 
по болезни отставку в 1745 г., был отпу-
щен в Малороссию, где «питался вели-
кою бедностью», пришел в крайнее ни-
щенство. Елизавета, ссылалась на обе-
щания своего отца, указала: «землю от-
водить в указанных местах, где они по-
желают, в «самой скорости» «против 
русских отставных». Бесславно для госу-
дарства, чтобы «Гусарских полков из 
иностранных христианского закона 
народов» офицеры и рядовые «принуж-
дены были по миру скитаться», надо, 
«чтобы другие впредь на такую службу 
шли». Выдача земель за службу приоб-
ретала характер «квази-собственности». 
В 1736 г. отставных солдат и офицеров 
было решено поселить в Оренбурге и 
других «новых местах», выделить землю, 
поскольку они «опасаются за свою буду-
щую судьбу, ничем не обеспеченную». 
Отставным людям по ранам и болезням 
унтер-офицеров и солдат следовало се-
лить близ границ на пустых землях на 
семью от 20 до 30 четвертей. И им, их 
женам и детям владеть вечно, передавать 
по наследству детям мужского пола, а ес-
ли нет сыновей, то дочери должны были 
«в супружество вступить за солдатских 

же детей, а не за других чинов людей, 
дабы между ними ничьего постороннего 
владения не было». В.Е. Якушкин писал 
о следующих принципах таких выделе-
ний земель: уравнительности, соразмер-
ности повинностям («появляется поня-
тие "участок"»), «неотчуждаемости» (с 
исключениями), увеличении наделов по-
чти вдвое, выделении «запасных» наде-
лов, наделов «для размножающихся                                  
впредь» [8, с. 118, 120]. 

8 июня 1738 г. приняты были нор-
мы по грузинским военным («вступаю-
щим в службу грузинцам»). Им в военное 
время полагалось жалование, которое не 
давалось в мирное время. Поэтому было 
решено «отвесть им в Украине Генералу 
Румянцеву с товарищи в пристойных ме-
стах по близости к границам всем по од-
ному месту, деревни и земли из свобод-
ных войсковых Малороссийских маетно-
стей в вечное потомственное владение». 
Князьям и детям князей старше 16 лет 
выделялось по 30 дворов, малолетним 
детям и братьям по 5 дворов, «а вперед 
на родящих детей не давать». Дворянам 
не князьям – по 10 дворов. При этом их 
дворы в Грузии оставлены должны были 
быть в их вечное владение [29]. 

В XVIII в. были изданы указы о 
наделении землей казаков. Сторожам 
тульских засек, работавшим в канцеля-
риях и конторах в Москве и Петербурге, 
выделали под квартиры «порозжия зем-
ли в пристойных местах» [8, c. 114–115].  

По межевой инструкции предписа-
но всем казакам, не имеющим жалова-
ния, намежевать по 15 десятин на душу. 
Иртышским казакам в 1773 г. вдобавок к 
жалованию – по 6 десятин. В 1892 г. – 
черноморским казакам пожалован «ост-
ров Фанагория». Были опыты с разреше-
нием продажи казаками для своих нужд 
земель (1734 г.), что привело к злоупо-
треблениям. Казаки начали продавать 
земли, а сами превращались в крестьян. 
В 1739 г. последовал запрет (повторен в 
1763 г.). Общее понимание правового ха-
рактера выделенных казацких земель – 
их принадлежность всему казацкому 
войску [8, с. 110, 112]. Государство стре-
милось защищать потребности служилых 
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людей. В инструкции землемерам 1766 г. 
сказано, что казенные арендованные 
земли могут быть проданы арендаторам, 
если они не находятся вблизи земель од-
нодворцев и «прежних служеб служилых 
людей» [8, c. 108].  

Раздача земель стала частью общей 
политики в периоды присоединения но-
вых земель. «Новые» территории нужно 
было заселять, обживать, менять состав 
населения и т.п. Петр I на Балтийском 
побережье раздавал служилому сосло-
вию земли с обязанностью заселить вы-
деленные участки (в 1712 г. два указа 
подряд) [30]. Документы о землях Ин-
гермаландии выдавались только после 
заселения их поселенцами-крестьянами. 
В 1713 г. было указано, что кто меньше 
определенного законом положенного 
количества крестьян заселил, дается еще 
три года срока, «в случае недостаточного 
все-таки заселения земля должна быть 
отобрана» [31]. При Елизавете Петровне 
после вскрытия злоупотреблений разда-
ча земли в Ингермаландии была при-
остановлена. Подчеркивалось, что земли 
«не для владения» выдаются, а «для за-
селения» крестьянами. При Екатерине II 
раздача участков в регионе продолжи-
лась уже для заселения не русскими кре-
стьянами, а иностранными колонистами. 
Земли также могли отобрать, если в те-
чение 10 лет участки не были заселены и 
обработаны [8, c. 59].  

На Таврическом полуострове земли 
передавались представителям всех со-
словий. В ноябре 1794 г. был издан указ 
«Об оставлении владельцев Таврической 
области в свободном распоряжении их 
поместьями, вотчинами им тому подоб-
ными дворянскими имениями с распро-
странением права сего на их наследни-
ков». Хотя по законам российским мно-
гие представители недворянских сослов-
ных групп не имели права собственности, 
им земли велено было оставить, по-
скольку владели они «по прежнему их 
обряду по большей части наследствен-
ным от предков их». Но продажа земли 
стала возможной только дворянам [32]. 

В Оренбургском крае земли отводи-
лись по «пропорции рангов». По докладу 

тайного советника В.Н. Татищева при 
переносе Оренбурга к Красной горке 
возник вопрос о наделении ландмили-
циям (Ландмилицкие Закамские полки) 
оставшихся на прежнем месте лугов, па-
шенных земель, лесов начислять десяти-
нами по Межевому наказу «по пропор-
ции рангов». Построенные здания за 
счет казны «подать желающим за до-
стойную цену». Разрешалось также про-
давать строения, построенные за счет 
«собственного иждивения». За каждую 
десятину брать деньги в казну по реше-
нию Вотчинной коллегии. После согла-
сования в Сенате Анна Иоанновна подго-
товила указ «о раздаче оных земель». 
Такой подход показывает, что решения 
носили «точечный» характер, обеспечи-
вались соответствующей проработкой 
вопроса и становились законными по 
решению главы государства [33]. 

Выдача земель производилась и с 
целью поощрения лояльных народов, а 
«забирание» – в виде наказания у бунто-
вавших. Так, у башкиров забирались 
земли под строительство крепостей со 
списанием с них ясака и передавались 
татарам-мещерякам (мишарам): выде-
лить земли во владение «за их верность», 
чтобы они владели ими вечно без уплаты 
ясака. В Западном крае были имения 
«послеиезуитские» (конфискованные), 
которые были куплены у казны за сумму, 
обеспечиваемую самим имением и про-
центы которой уплачивались приобрета-
телем. Право собственности на эти име-
ния было ограничено тем, что сделки по 
этим землям должны были утверждаться 
органами государственных имуществ 
местных управлений [3, с. 96–97]. 

Заключение. XVIII в. был веком 
ограничения поместного служилого вла-
дения. Еще в XVII в. проявились две тен-
денции в процессе эволюции поземель-
ного права. С одной стороны, ограниче-
ние выделения земель из «государствен-
ного фонда» служилым людям. В тече-
ние всего века превалировала идея права 
собственности на землю в варианте по-
мещичьего землевладения, положение о 
том, что только дворяне имеют право на 
земли, населенными крестьянами. В те-
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чение века расплывчатыми оставались 
границы государственной собственности, 
порядок разрешения споров между част-
ными лицами и государством [2, с. 42]. 
Приписки земель из государственных, 
пустошных, примерных земель (земель, 
задействованных «против крепостных 
актов») происходили на основе истребо-
ваний помещиков в периоды межеваний. 
Владельцы требовали нарезки себе из 
этих примерных земель на основании не 
только числа крестьянских «душ», но и 
просто к пустошам.  

С другой стороны, явной стала тен-
денция юридического оформления права 
собственности с соответствующими пра-
вами собственника. Вторая половина 
XVIII в., особенно правление Екатерины 
II, характеризовались двумя противопо-
ложными тенденциями: ограничением 
раздачи государственных земель и одно-
временно масштабной раздачей государ-

ственных земель. Ограничения также 
становились основой для собственно 
территориальных разграничений, в том 
числе частных и государственных земель 
в ходе межевания, которое происходило 
на протяжении всего XVIII в. [34]. Ис-
ключения по передачи земель в частные 
руки использовались для решения зада-
чи экономического развития страны и 
проблем, связанных с адаптацией новых 
территорий в составе империи. Итогом 
века стало то, что в 1801 г. прекратились 
пожалования населенных земель с пра-
вом полной собственности [9, c. 327] и 
было введено право купцам, мещанам, 
крестьянам государственным и отпущен-
ным (или выкупившимся на свободу) по-
купать земли [35]. После ограничений и 
запрещений по выдаче дворцовых вот-
чин, конфискованных земель правитель-
ство свернуло помещичью систему выда-
чи земель.  
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