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Аннотация 

В статье проведен историко-правовой анализ содержания земельных правоотношений 

в период существования Российской империи. Автором исследованы структура, 

содержание и объект земельных правоотношений, определены их основные черты и 

особенности. Одной из таких особенностей являются предпосылки возникновения 

правоотношений, которые вызваны государственно-правовыми процессами и другими 

внешними факторами. Особое внимание уделяется специфике объекта земельных 

правоотношений – земельному участку и детерминации понятия «недвижимость» в 

законодательстве дореволюционной России. По мнению автора, содержание отношений, 

связанных с использованием и владением землей, определяется конкретным набором 

субъективных прав и обязанностей, характерных для каждого из существовавших видов 

земельных правоотношений. В статье также указано на рецепцию норм дореволюционного 

законодательства в области земельно-правовых отношений. 
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Введение 

В науке теории государства и права под категорией правоотношение понимается прежде 

всего разновидность общественных отношений, которые возникают и существуют между 

людьми и урегулированы нормами права. Земельные правоотношения представляют собой вид 

правоотношений, которые направлены на рациональное использование и охрану земель. 

Нормативное закрепление понятия содержится в Земельном кодексе РФ [Земельный Кодекс 

Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ, 2001]. Для уяснения правовой сущности и 

характера категории земельного правоотношения следует исследовать составляющие его 

элементы и содержание, а также предпосылки, которые явились основой для формирования и 

реализации земельного правоотношения. Действующее земельное законодательство 

развивается весьма интенсивно: в последнее время складывается тенденция в направлении 

совершенствования развития нормативно-правового регулирования в области управления 

земельными ресурсами с учетом потребностей современного российского общества, публичных 

органов власти и интересов профессиональных участников рынка недвижимости. Ряд 

закономерностей в развитии отдельных составляющих категорий и понятий теории земельного 

права прослеживается с истоков зарождения и становления земельного законодательства в 

России. 

Основная часть 

Предметом историко-правового исследования данной статьи являются земельные 

правоотношения, которые складывались на определенном историческом этапе развития нашей 

страны – в Российской империи. Обращение к историко-правовому аспекту рассмотрения 

правоотношений в области землепользования и управления земельными ресурсами 

обусловлено несколькими факторами. Анализ законодательства Российской империи позволяет 

сделать вывод о достаточно развитом состоянии регулирования в области земельных 

правоотношений, и, как отмечает в своей работе О.Е. Финогентова, «дореволюционная правовая 

мысль олицетворяла собой расцвет российской теории права» [Финогентова, 2016, 157]. Кроме 

того, в современном российском законодательстве наблюдается тенденция к практической 

реализации и применению ранее действовавших механизмов и правовых рычагов при 

регулировании отдельных видов правоотношений с целью совершенствования существующих 

правовых институтов [Анисимов, Савченко, 2014, 68]. 

При исследовании правовой природы и содержания земельного правоотношения прежде 

всего необходимо определить его внутреннюю структуру, то есть определить категории, 

содержащие характеристики земельного правоотношения как формы социального 

взаимодействия между его субъектами. Работы современных исследователей в области 

земельного права содержат разные взгляды на внутреннюю структуру и составляющие 

элементы земельного правоотношения. Так, в составе земельного правоотношения О.И. Красов 

[Красов, 2000] выделяет субъекты, объекты и содержание правоотношения. Ю.Г. Жариков 

[Жариков, 2006] в структуру земельного правоотношения включает наряду с субъектами, 

объектом и содержанием правоотношения правовую норму. Опираясь на методологическую 

основу в изучении правовых явлений, отметим, что одним из основных методов, используемых 

для целей получения наиболее полного и всеобъемлющего научного знания, используют метод 

системного подхода. Земельные правоотношения представляют собой прежде всего 
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определенный вид общественного взаимодействия людей по поводу использования земельных 

ресурсов и в своей основе базируются на многообразии связей в обществе. Учитывая специфику 

и особенности правового регулирования объекта рассматриваемого вида правоотношений – 

земельного участка (земли), для раскрытия целостности и сущности земельного 

правоотношения целесообразно рассматривать указанную категорию с учетом системного 

подхода, то есть во взаимосвязи с внешними процессами и явлениями (государственно-

правовыми, жизненными) и предпосылками их возникновения. 

Как было отмечено выше, на развитие и сущность (содержание) земельных правоотношений 

оказывает непосредственное влияние существующий государственный строй, политический 

режим, состояние и уровень развития законодательства. На протяжении существования 

Российской империи (с 1721 по 1971 г.) правоотношения, складывающие по вопросам 

использования, владения землей, претерпевали определенные изменения, обусловленные 

социально-политическими факторами. Меняется правовая и юридическая «окраска» этих 

отношений. Если в начале существования Российской империи для земельных правоотношений 

был характерен  один субъектный состав, то к концу XIX века субъектный состав меняется. 

Проведение крестьянской реформы 1861 года, которое в своей сущности явилось для России 

того времени одним из самых значительных событий [Кондратенко, Шабалин, 2016, 91], 

обусловило появление «новых» субъектов земельных правоотношений – слоя крестьянства и 

кредитных учреждений. В качестве кредитного учреждения выступал государственный 

крестьянский поземельный банк, открытый при Главном выкупном учреждении, главная задача 

которого сводилась к выдаче денежных ссуд для покупки крестьянами земли у помещиков. 

Организация и открытие государственного крестьянского поземельного банка явилиось одной 

из государственных мер, направленных на облегчение положения крестьянства, наряду с 

изданием указов от 28.12. 1881 «О понижении выкупных платежей» и «О выкупе наделов…» 

[Проскурякова, 2014, 399]. Изменение субъектного состава земельных правоотношений на 

рубеже XIX–XX веков «породило» новый вид правоотношений по поводу земли – сложилась 

система ипотечных кредитов под частновладельческие земли и городскую недвижимость (в том 

числе и на земельные участки наряду с жилыми домами, постройками).  

Существенные изменения, которые претерпевали земельные правоотношения со второй 

половины XVIII в. до начала XX в., есть отражение социально-экономических и политических 

процессов, протекавших в российском обществе. Отметим, что формы, условия и порядок 

землепользования должны коррелировать с существующим уровнем развития 

производительных сил и производственных отношений. При этом развитие производительных 

сил есть отправная точка для развития земельных правоотношений и дальнейшего их 

совершенствования. Качественные изменения содержания, структуры земельных 

правоотношений в истории существования Российской империи, которые были вызваны 

эволюционными изменениями в обществе (связанными прежде всего с формированием 

капитализма в России) произошли в результате проведения Столыпинской агарной реформы 

начала XX века. Хотя Столыпинская земельная реформа не была доведена до конца вследствие 

начала Первой мировой войны, а потом и событий 1917 года, по замыслу и идеям ее 

реформатора предполагалось вывести из круга субъектов земельных отношений сельскую 

общину (упразднить ее), укрепить положение крестьян. В своей основе проведение реформы 

Столыпина было ориентировано на наращивание темпов развития крестьянского надельного 

землепользования и сокращения отставания России в сельском хозяйстве от других государств. 

Современные исследования в области правовой сущности и природы правоотношения 
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базируются на синтезировании категории правоотношения во взаимосвязи всех его 

компонентов. Специфика земельных правоотношений заключается в объекте правового 

регулирования – земле. Современное земельное законодательство объект земельных 

правоотношений рассматривает с позиции природоресурсного законодательства и с точки 

зрения гражданского законодательства – как объект гражданских прав. Определяя земельный 

участок объектом земельных правоотношений, законодатель устанавливает функциональные 

виды использования земель, порядок отнесения участков к определенной категории, что, в свою 

очередь, выделяет землю (земельный участок) в качестве особого предмета правового 

регулирования. Деление земель на категории в соответствии с их функциональным назначением 

применялось и в Российской империи, что также ставило землю в ранг объектов, требующих 

специального правового регулирования. 

К существенно определившему объект земельного правоотношения, а также 

«заложившему» новые направления в области государственной земельной политики 

нормативному акту периода второй половины XVII в. можно отнести  Манифест о Генеральном 

размежевании земель от 19 сентября 1765 г. [Манифест о государственном генеральном 

размежевании земель в империи от 19 сентября 1765 г., 1830]. В результате проведения работ 

по Генеральному размежеванию земель по Манифесту 1765 г. сформировался состав земель 

Российской империи. Так, земельный фонд в своем качественном составе состоял из 10 

категорий земель: земли частные; земли казенные и дворцовые; земли духовного ведомства; 

выгонные земли; земли заводов и фабрик; земли бывших низших разрядов служилых людей; 

земли военнослужащих; земли иноверцев; леса; дороги и бечевники [Анисимов, Гришаев, 

Медведь, Покровская, 2009, 72-73]. Качественное деление земель по их целевому назначению 

обусловило специфику использования земель и способствовало установлению правового 

режима земельных участков каждой из категорий. Таким образом, земельный участок (как 

объект земельного правоотношения) определялся уже с учетом отнесения участка к 

функциональному виду его использования. Определяя специфику и особенности объекта 

земельных правоотношений, необходимо упомянуть про понятийный аппарат, который 

использовался в межевом законодательстве, судебных документах, а также в научных трудах 

исследователей XIX в. – начала XX в. Основным термином, используемыом при межевании в 

Российской империи XIX в. – начала XX в., было понятие «дача»,, которым изначально 

обозначали  земли, дарованные князем. Небольшие же по размерам «дачи» в простонародье 

получили название «дачка» [Савенко, Ялбулганов, 2017, 90-91]. 

В своем правовом содержании отношения по поводу земли представляют собой взаимосвязь 

субъективных прав и обязанностей участников этих правоотношений. Как отмечали В.В. 

Сорокин и И.Н. Васев, субъективное право участника правоотношения есть ничто иное, как 

мера юридически дозволенного поведения, которое дает ему возможность использовать 

предоставленные ему правомочия по собственному усмотрению [Сорокин, Васев, 2011, 39]. 

Применительно к земельным правоотношениям отметим, что пределы возможного поведения 

участника правоотношения и объем правомочий по использованию и распоряжению 

земельными участками напрямую зависят от существующей системы прав на землю. Анализ 

юридической и научной литературы дореформенной России в области земельно-

имущественных отношений позволяет сделать вывод об отсутствии единой концепции в 

детерминации определения «права на землю». В научных теоретико-правовых исследованиях 

того времени земельные права не рассматривались как самостоятельный вид права, 

предпочтение отдавалось теории того, что земельные права – разновидность  вотчинного права. 
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Так, в работе российского юриста Л.А. Кассо «Русское поземельное право» [Кассо, 1906] 

указано на целесообразность выделить земельные права в обособленную группу, при этом Л.А. 

Кассо не раскрывает понятие «поземельное право». Понятие недвижимости, по учению Л.А. 

Кассо, включало «землю» и «все то. что с нею постоянно и неразрывно связано», таким образом, 

в качестве объекта земельных правоотношений в Российской империи рассматривался 

земельный участок и прочно связанные с ним объекты недвижимого имущества. В этом аспекте 

заключается одна из главных специфических черт, присущая земельным правоотношениям 

России того времени. Такой «подход» к пониманию недвижимого имущества и объекта 

поземельных прав в научной теории дореволюционной России усложнял правовое 

регулирование земельных правоотношений и приводил к «неясности» и «запутыванию» 

правовой сущности земли как особого объекта правоотношений. Для ясности понимания 

вопроса настоящего исследования отметим, что представленный правовой анализ земельных 

правоотношений в Российской империи осуществляется с позиции современной науки 

земельного права и сформированного ею подхода к понятию земельного правоотношения, 

объектом которого является исключительно земля (земельный участок). 

Круг лиц, вовлеченных в земельные правоотношения, в дореформенной России был 

достаточно обширен. В качестве субъектов поземельных отношений выступало государство, 

церковь, владельцы земель, крестьянство, сельские общины, наследники и др. Для каждой из 

перечисленной категории лиц был определен конкретный  объем прав и обязанностей по 

распоряжению, использованию и владению землей. В зависимости от наделенных полномочий 

(которые составляли конкретное содержание индивидуализированного земельного 

правоотношения), можно говорить о сложившейся системе и видах земельных правоотношений 

в России на рубеже XIX–XX вв. Как указывает в своем исследовании О.Е. Финогентова, в 

дореволюционном земельном законодательстве выделялись следующие виды земельных 

правоотношений: право собственности, право угодий в чужих имуществах, чиншевое право, 

аренда, сервитуты, право пожизненного владения родовым имением (земельным участком) 

[Финогентова, 2016, 162]. Для каждого из перечисленных видов «земельных прав» свойственны 

особые черты и специфика правого регулирования этих отношений, обусловленные субъектным 

составом и набором субъективных прав/обязанностей участников правоотношений. 

Одной из тенденций развития науки теории государства и права является направление, 

связанное с построением прогнозов развития будущего: в теории развития права и государства, 

в сущности права, в развитии новых правовых концепций и т.п. Исследования правовых явлений 

на определенном историческом этапе позволяют создавать сценарии и альтернативные 

варианты развития правовых механизмов с целью их возможной реализации в будущем для 

совершенствования правового регулирования в различных отраслях права. В этом направлении 

проявляется прогностическая функция теории государства и права. Как отмечает Т.С. Касимов, 

«прогностическая функция науки теории государства и права является, в частности, средством 

изучения последствий реализации той или иной концепции будущего государства» [Касимов, 

2019, 51]. В настоящее время наблюдается процесс внедрения и использования ранее 

существовавших и действовавших правовых норм и институтов. Особое значение и 

актуальность приобретает рецепция норм дореволюционного законодательства. В контексте 

рассматриваемого исследования в качестве примера выделим правоотношения, связанные с 

правом пожизненного владения родовым имением (или известное как чиншевое право). 

Указанный вид права был впервые введен Основами земельного законодательства Союза ССР 

и союзных республик о земле от 28.02.1990 [Основы законодательства Союза ССР и союзных 
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республик о земле, 1990], позже был закреплен в ЗК РСФСР 1991 г. [Земельный кодекс РСФСР, 

1991], а в дальнейшем – в Земельном кодексе РФ от 2001 г. [Земельный Кодекс Российской 

Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ, 2001], и представляет собой право ограниченного 

пользования земельным участком, правомочие распоряжения у владельца такого участка 

возникает только при передаче участка по наследству. Заимствование указанного правового 

института в условиях перехода нашей страны к демонополизации государственной 

собственности на землю стало своеобразным «переходным шагом» от права постоянного 

бессрочного пользования землей к институту права частной собственности на землю. 

Заключение 

В результате проведенного исследования отметим следующее. Земельные правоотношения 

времен царской России обладали определенными специфическими чертами, которые были 

обусловлены как социальными, так и политическими факторами. В качестве особой черты 

поземельных отношений того времени можно выделить особенности объекта этих отношений – 

земли, которая современниками рассматривалась как единая составляющая с расположенными 

на ней объектами недвижимости. Также, несмотря на отсутствие правового закрепления «прав 

на землю», существовало достаточно большое количество видов земельных правоотношений, 

каждому из которых был присущ свой набор субъективных прав и обязанностей.  
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Abstract 

The article provides a historical and legal analysis of the content of land relations during the 

existence of the Russian Empire. The author investigates the structure, content and object of land 

relations, identifies their main features and characteristics. In the science of the theory of state and 

law, the category of legal relationship is primarily understood as a kind of social relations that arise 

and exist between people and are regulated by the rules of law. One of these features is the 

prerequisites for the emergence of legal relations, which are caused by state-legal processes and 

other external factors. Particular attention is paid to the specifics of the object of land relations - the 

land plot and the definition of the concept of "real estate" in the legislation of pre-revolutionary 

Russia. According to the author, the content of relations related to the use and ownership of land is 

determined by a specific set of subjective rights and obligations specific to each of the existing types 

of land legal relations. The article also points to the reception of the norms of pre-revolutionary 

legislation in the field of land and legal relations. 
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