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Термин "собственность"  употребляется в са-
мых разнообразных значениях. Его используют 
как синоним понятий "имущество" или "вещи", 
говоря, например, о "передаче собственности" 
или о "приобретении собственности". В других 
случаях считают, что речь идет о сугубо эконо-
мическом отношении, а иногда, напротив, это 
понятие отождествляют с чисто юридической 
категорией - правом собственности. 
Е.А.Суханов, считает, что собственность - это, 

конечно, не вещи и не имущество. Это - опре-
деленное экономическое (фактическое) отно-
шение, подвергаемое правовому оформлению. 
Экономическое отношение собственности, во-
первых, состоит из отношения между людьми 
по поводу конкретного имущества (материаль-
ных благ). Оно заключается в том, что это иму-
щество присваивается конкретным лицом, ис-
пользующим его в своих интересах, а все другие 
лица должны не препятствовать ему в этом; во-
вторых, включает также отношение лица к при-
своенному имуществу (материальному благу, 
в том числе к вещи) как к своему собственному 
(ибо к своему имуществу обычный человек от-
носится иначе, чем к чужому).
Фактические (экономические) отношения 

собственности появляются как следствие фор-

мирования рыночного хозяйства, основанно-
го на товарно-денежном обмене. В товарном 
(рыночном) хозяйстве они неизбежно требуют 
юридического признания и правовой защиты. 
Иначе говоря, здесь они всегда выступают как 
экономико-правовые отношения, поскольку их 
экономическое содержание немыслимо без пра-
вовой оболочки1.
В научной литературе практически отсут-

ствуют крупные работы, связанные с изучением 
права собственности как теоретической кон-
струкции, поскольку в российской юридиче-
ской науке право собственности традиционно 
исследуется в рамках отраслевых правовых дис-
циплин.
В историко-правовой литературе нет специ-

ального обобщающего труда по  становлению 
и развитию права собственности в России. Тем 
не менее, большинство историков права доре-
волюционного периода (М. Ф. Владимирский-
Буданов, В. Н. Латкин, В. И. Сергеевич, И. Д. 
Беляев, И. Е. Энгельман, Д. Я. Самоквасов, Н. Ва-
радинов, В. М. Грибовский и др.) в своих трудах 
и курсах лекций обращались к исследованию 
института  права собственности.
Исследованию различных вопросов права соб-

ственности посвящены многочисленные работы 
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отечественных авторов дореволюционного, со-
ветского и современного российского периодов: 
С. С. Алексеева, А. М. Васильева, О. С. Иоффе, 
Д. А. Керимова, Е. Б. Пашуканиса, Л. С. Явича, 
К. Д. Кавелина, И. А. Ильина, И. М. Гревса, А. 
М. Гуляева, В.Б. Ельяшевича, И. А. Исаева, В. И. 
Курдиновского, А. Лакиера, Д. И. Мейера, К. А. 
Неволина, К. П. Победоносцева, И. А. Покров-
ского,  Л. Л. Кофанова, В. И. Синайского,  Г. Ф. 
Шершеневича, Р. О. Халфиной, Ю. П. Титова, О. 
И. Чистякова, И. Я. Фроянова  и др. 
Анализ генезиса и становления  права соб-

ственности показывает, что   понятие "собствен-
ность" в юридическую практику  России  входи-
ло поэтапно.
Начальным этапом в формировании институ-

та права собственности на Руси явился период 
Киевской Руси и Русской Правды. В   Русской 
Правде  нет  абстрактного определения права 
собственности,  в ней ничего не говорится о  его 
содержании   тем не менее,  именно положения-
ми Русской Правды  был впервые зафиксирован 
существующий у восточных славян, согласно их 
юридическим традициям, порядок урегулиро-
вания отношений собственности.
В  период феодальной раздробленности  воз-

никла необходимость изменений в законода-
тельном урегулировании отношений собствен-
ности в новых политических и экономических 
условиях, содействуя образованию и закрепле-
нию расчлененной феодальной собственности 
на землю как основы феодально-иерархического 
общества.
На этапе формирования Московского центра-

лизованного государства  важный вклад в регу-
лирование отношений  собственности  внесли 
Судебники 1491 и 1550 гг., а также Соборное 
Уложение 1649 г. Уложением определялась 
сложная структура права собственности, харак-
теризующаяся недостаточно четкой правовой 
регламентацией статуса субъекта права соб-
ственности, принадлежностью объекта несколь-
ким собственникам. Развитие сервитутного 
права свидетельствует о формировании четких 
представлений о праве частной собственности, 
возникновении большего числа частных соб-
ственников и, как следствие этого, столкнове-
нии их частных интересов. Вековые преобра-
зования почти завершились торжеством прав 
физического лица, оно получило возможность 
распоряжаться родовым имуществом, приобре-
ло существенные вещные права по отношению 
к поместьям. И хотя право частной собственно-
сти ограничивалось или прямыми указаниями 
закона (запрет закладывать выслуженные вот-
чины), или установлениями правового режима 
(сохранение срока выкупа родовой вотчины) 

права государства значительно были оттеснены 
правами частного лица.
На этих этапах, прежде всего, право частной 

собственности установилось для движимых ве-
щей, носивших общее название "имения", т.е. 
того, что можно взять (имати).   Г.Ф. Шершене-
вич, например, в связи с этим пишет: « Перво-
начально не существовало термина для обо-
значения сущности права собственности, - его 
заменяли прилагательные мой, твой, его или 
выражения купить "в прокъ", "в одерень"»2. 
Древнейшая Русская Правда не знает недвижи-
мости, как предмета сделок между живыми или 
на случай смерти. При редком населении, об-
ширных пространствах земли, занимаемых им, 
громадных лесах, покрывавших почти всю Рос-
сию - существование частной собственности на 
землю представляется невероятным, потому что 
из-за земли не возникало никаких споров, кото-
рые в первобытном обществе составляют начало 
юридических определений- отношение к земле 
было фактическое, а не юридическое. Землю за-
нимали для земледелия и скотоводства и поль-
зовались ей, пока она не истощалась, а тогда 
переходили на другой участок, первый же, по 
восстановлении производительных сил, стано-
вился достоянием нового лица. Дом рассматри-
вался, как движимость, потому что ценность его 
обуславливалась исключительно употреблен-
ным на него материалом. Существование част-
ной поземельной собственности не согласуется 
также с положением отдельного лица в обще-
стве, подобном русскому в эпоху до XII-XIII сто-
летий. Лицо имело права не как индивидуум, а 
как член общественного союза.  На этом основа-
нии первоначальная собственность на земли со-
ставляла принадлежность только общественной 
группы3.
Господствующим способом приобретения 

права собственности в эту эпоху является за-
владение, захват, заимка. Необходимая земля 
занимается, запахивается и притом без строго 
определенных границ, а "куда соха, коса и топор 
ходили". Границами были не межи, а естествен-
ные пределы, леса, реки, болота. Относительно 
недвижимости в Псковской Судной Грамоте 
встречаем давность, как способ приобретения 
собственности. При этом главным основанием 
давности является труд, "если он тою землею 
стражеть", т.е. обрабатывает (страда) в течение 
4-5 лет непрерывно и бесспорно (ст. 9).
В Московском государстве возникла идея о 

принадлежности всей земли, занимаемой рус-
ским народом, единственно государю и о про-
изводном пользовании ею со стороны частных 
лиц; отношение последних к земле выражалось 
в форме или поместного или вотчинного права 
с значительным преобладанием первого. 

ОЧЕРКИ ПО ИСТОРИИ ПРАВА И УПРАВЛЕНИЯ



№ 3 (12)/2009 53

Поместьем называется участок земли давае-
мой от государя лицу, отправляющему личную 
службу, для того, чтобы оно добывало из него 
средства содержания. По существу своему, это 
было жалование, только не деньгами, а натурой. 
С юридической точки зрения, оно было правом 
пользования под условием отправления служ-
бы. Период наибольшего развития поместного 
права относится к XVI и XVII векам, хотя подоб-
ные отношения встречаются и раньше. Иметь 
поместья могли только те, которые состояли на 
государственной службе, все равно - военной 
или гражданской.
Несмотря на преобладание поместных отно-

шений, в Московском государстве существовало 
также право собственности на землю. Объект 
такого права назывался вотчина,  т.е. перешед-
шее по наследству. По различию возникновения 
связи между лицом и вотчиною, вотчины пред-
ставляли несколько видов. Различались вотчи-
ны родовые, приобретенные последовательным 
наследованием от предков, выслуженные, т.е. 
пожалованные за службу (а не под условием 
службы) государем в полную собственность, 
купленные от казны или от чужеродцев. Права 
вотчинника были весьма обширны. Кроме нео-
граниченности частного права, вотчинник имел 
полицейскую и судебную власть над населени-
ем, мог собирать на своей земле разные налоги и 
пошлины, мыто, мостовщину, перевоз.
Вторая половина XVII - XVIII веков характе-

ризуется существованием значительного ко-
личества законодательных актов, касающихся 
регулирования отношений с недвижимой соб-
ственность. Выделение именно этого объекта 
правового регулирования свидетельствует о 
том, что право собственности на недвижимое 
имущество в XVII - XVIII вв. являлось главным 
предметом внимания законодателя и, соответ-
ственно, право собственности  было одним из 
основных правовых институтов.
Во второй половине XVII века происходит 

сближение вотчины и поместий. Помещики по-
степенно расширяли свои права и пользование 
соединяли с распоряжением. Развивается идея 
наследственности поместий - отцовские участки 
переходили к сыновьям, если только последние 
были пригодны к службе, а позднее и к боковым 
родственникам. Допущена была мена поме-
стий, одного на другое, а потом даже поместья 
на вотчину и обратно. Вдовы и дети мужского и 
женского пола удерживали за собою отцовские 
поместья, женщины справляли свои участки за 
женихами. Сдача за деньги постороннему лицу 
была в действительности продажей имения, хотя 
правительство и удерживалось от признания от-
крытой продажи поместий. В 1714 году Петр I в 
законе о единогласии слил вотчины и поместья 

под одним общим именем недвижимых иму-
ществ. Хотя в 1731 году закон и был отменен, но 
слияние вотчины и поместий и термин "недви-
жимое имущество" сохранились4.
Петр I, положив конец поместной системе, в 

то же время установил целый ряд новых огра-
ничений в праве частной собственности. В 1719 
году   было  сформулировано положение, в силу 
которого право собственности на землю не рас-
пространяется на недра ее. Добывание металлов 
и минералов стало регалией казны, а вместе с 
тем разрешено было каждому отыскивать руду 
и строить заводы на чужой земле. Не только не-
дра, но произрастания земли не были признаны 
принадлежащими собственнику земли. С 1703 г. 
начинаются ограничения права собственности 
на леса. Рубить лес, особенно вблизи сплавных 
рек, строго воспрещалось, а за рубку некоторых 
пород, дуба, назначалась смертная казнь. Поль-
зование частными лесами составляло достояние 
казны. К этому следует присоединить, что в 
силу указа 1714 г. о единонаследии прекращена 
была обращаемость имений, ограничено право 
распоряжения ими.
При Екатерине II  "полная собственность", 

включающая право свободного распоряжения 
своим имуществом и освобожденная от много-
численных ограничений "в казенном интересе", 
была предоставлена известной Жалованной гра-
мотой дворянству лишь упомянутому сословию 
в качестве особой привилегии.
Однако введение данного термина не вытес-

нило ранее существовавших обозначений этого 
правового феномена. В законодательстве про-
должает использоваться понятие "вотчины", обо-
значая недвижимое имущество, принадлежащее 
на праве собственности. Термины "владение" 
и "обладание" продолжают зачастую использо-
ваться в качестве синонимичных собственности, 
но и не менее часто ей противопоставляются, 
причем опять же без достаточного отграниче-
ния владения на основании какого-либо иного 
юридического титула, кроме права собственно-
сти (титульное владение), и владения как само-
стоятельного права. Законодатель, употребляя 
термин "пожалование", весьма часто не уточня-
ет, на каком именно праве производится пожа-
лование земли - на праве ли держания, аренды 
или собственности. Таким образом, мы видим, 
что для обозначения одного и того же правово-
го явления используется множество терминов (к 
тому же с множественным понятийным содер-
жанием).
Постепенно, на протяжении семидесяти - вось-

мидесяти лет с момента издания Жалованной 
грамоты дворянству 1785 г., понятие собствен-
ности приживается в русском праве, получая ре-
альное наполнение. Происходит это во многом 

СТАНОВЛЕНИЕ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ В ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ  ДОРЕВОЛЮЦИОННОЙ РОССИИ 



Право и управление. XXI век54

через уравнивание сословных прав, распад си-
стемы прав-привилегий и медленное становле-
ние формально-равного права.  Де юре в сфере 
права собственности этот процесс завершился к 
1867 году, когда и казенные крестьяне получили 
статус крестьян-собственников,  де факто он не 
был вполне завершен и к 1917 году, поскольку 
права лица во многом продолжали определять-
ся его сословным статусом, т. е. так и оставалось 
несформированным единое понятие лица граж-
данского права, достаточным образом опреде-
ляемое через обобщенные категории право- и 
дееспособности.
Окончательно же право собственности по-

лучает свое положительное определение в 30-е 
годы XIX века.

XIX век стал определяющим в становлении и 
развитии института права собственности в на-
шем государстве, а нормативное закрепление 
абстрактного определения права собственности 
в Своде законов Российской империи - решаю-
щим импульсом для дальнейшего понимания и 
развития права собственности. В рассматривае-
мый период продолжает наблюдаться тенден-
ция  четкого законодательного регулирования 
права собственности на главный объект недви-
жимости - землю, происходит расширение субъ-
ектов права собственности.
В Своде законов впервые было дано опреде-

ление понятия собственности как "права лиц 
исключительно и независимо от лица посто-
роннего владеть, пользоваться и распоряжаться 
имуществом вечно и потомственно".
Закон выделял несколько видов собствен-

ности, из которых два вида определялись как 
основные: собственность частная и собствен-
ность государственная. Частная собственность, 
в свою очередь, могла быть полной (право на 
владение, пользование и распоряжение иму-
ществом без всякого постороннего участия) и 
неполной, то есть ограниченной другими по-
сторонними. Ограничения могли быть в общих 
целях (право участия общего - проезд и проход 
по дорогам, рекам, запреты на строительство 
плотин, мельниц на судоходных реках и пр.) 
и в целях, уважения прав других частных лиц 
(право участия частного). В последнем случае 
речь шла о сервитутах, хотя сам термин в законе 
отсутствовал. Соблюдая закон, нельзя было при-
страивать кухни и печи к стене соседнего дома, 
лить помои или сметать мусор в соседний двор, 
выводить окна на соседнюю крышу, позволять 
деревьям свешивать свои ветви через забор со-
седа и т.п.
Полным могло быть право собственности на 

землю и на имущество. По праву полной соб-
ственности на землю владелец имел право "на 
все произведения на поверхности ее, на все, что 

заключалось в недрах ее, на воды, в пределах ее 
находящиеся, и, словом, на все ее принадлежно-
сти" (вширь, вглубь и вверх). Земли по берегам 
рек отграничивались серединой реки, во вла-
дение входил тальник, растущий на ее берегу, 
клад, найденный в земле владельцем, принадле-
жал ему целиком, половина, если нашел чужак, 
и т.п.
По праву полной собственности на имущество 

владельцу принадлежали все плоды, доходы, 
прибыли, извлеченные из него "трудом или ис-
кусством".
Имущество могло быть недвижимым и движи-

мым. Эти понятия появились ещё в XVIII в., но 
теперь закон предусматривал и более дробное 
их деление. Так, недвижимое имущество счита-
лось нераздельным или подлежащим разделу. К 
нераздельному закон относил фабрики, заводы, 
лавки, золотосодержащие прииски, переданные 
из казны для разработки в частные руки, участ-
ки земли до 8 дес. у государственных крестьян, 
майоратские и заповедные имения в западных 
губерниях страны. Дворы в городах могли де-
литься только по разрешению полиции.
Сохранялось деление недвижимого имуще-

ства на родовое и благоприобретенное (выслу-
женное, купленное и др.). Первое приобрета-
лось только по праву законного наследования и 
подлежало праву родового выкупа.
Движимое имущество составляли: 1) морские и 

речные суда, 2) книги, рукописи, картины, ико-
ны и прочие объекты науки и предметы искус-
ства, 3) домашние уборы, экипажи, земледельче-
ские орудия, скот, хлеб (сжатый и молоченый), 
запасы, 4) все, извлеченное из земли (руды, ми-
нералы), 5) наличный капитал (деньги, векселя, 
закладные и прочие ценные бумаги). К движи-
мому имуществу до отмены крепостного права 
причислялись права на крепостных людей без 
земли. Семейства крепостных (муж, жена, мать, 
отец, неженатые сыновья и незамужние дочери) 
считались неделимыми, их нельзя было дробить 
при дарении, продаже, залоге и других сделках. 
Разделить их можно было только при отпуске на 
свободу.
Второй основной вид собственности - собствен-

ность государственная. Это все, что не принад-
лежало частным лицам и не составляло других 
видов собственности. Сюда входили казенные 
земли (населенные и ненаселенные), морские 
берега, судоходные реки, большие дороги, леса, 
публичные здания и пр. Казенным имуществом 
считались все подати, пошлины и иные сборы, 
составлявшие доход казны.
Из других видов собственности следует назвать 

собственность удельную (земли и крестьяне им-
ператорской семьи), дворцовую (имущество им-
ператорского дома). Последняя существовала в 
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двух ее формах: собственность царствующего 
императора, которая не могла быть завеща-
на, поделена на части или отчуждена другими 
способами (Зимний и другие дворцы, Царское 
село, Петергоф и другие загородные имения) и 
личная собственность императорского дома, ко-
торая могла быть отчуждаемой (Ораниенбаум, 
Гатчина, Павловское и др.).

"Собственностью разных установлений" 
(учреждений) владели церковь, монастыри, 
научные и учебные заведения, кредитные, бо-
гоугодные и прочие заведения. Шестой вид 
- собственность общественная (дворянских, го-
родских и других обществ). Ещё один вид соб-
ственности - собственность казачьих иррегу-
лярных войск. Плоды интеллектуального труда 
составляли собственность литературную, музы-
кальную, художественную. Способы приобрете-
ния и прекращения собственности. 1. Дарствен-
ные и безмездные (пожалования, выдел, дар, 
завещание). 2. Наследство. 3. Обоюдные (мена и 
купля). 4. Другие договоры и обязательства (за-
лог, заклад, аренда и т.п.). Существовало и при-
нудительное отчуждение права собственности, 
о котором следует сказать особо.
Принудительное лишение права собствен-

ности требовало вмешательства власти и могло 
осуществляться тремя способами: 1) по судебно-
му постановлению: 2) в виде экспроприации; 3) 
в виде конфискации. Судебные постановления 
лишали права собственности при обращении 
взыскания на имущество и при разделе обще-
го имущества. При обращении взыскания на 
движимое имущество оно подвергалось аресту 
(описывалось и опечатывалось) и продавалось с 
молотка (то есть с публичного торга).
При обращении взыскания на недвижимое 

имение на него накладывался запрет (на рубку 

леса, вывоз или отчуждение чего-либо). По исте-
чении известного срока (как правило, 2 месяца), 
при неоплате долгов, имение описывалось и рас-
продавалось через опросные листы, в которые 
каждый мог вписать свою цену. Вписавший са-
мую высокую цену приобретал недвижимость.
Экспроприация - это отчуждение или огра-

ничение права собственности, предполагавшее 
принуждение, а если нужно, то и насилие. Мог-
ла иметь место экспроприация собственности 
в пользу сервитута. Такая экспроприация всег-
да требовала справедливого и приличного воз-
награждения убытков, эквивалентного цене 
потерь. Это могли быть деньги или натура, к 
примеру, новый участок земли в другом месте. 
Обязательно учитывалась и так называемая не-
состоявшаяся прибыль, то есть убытки в резуль-
тате последствий отчуждения. Существовала и 
чётко разработанная процедура её оценки.
Как правило, за вознаграждение отчуждалась 

собственность для государственных нужд: изъя-
тие земель под железнодорожное строительство, 
хлебных запасов во время голода, лошадей для 
военных нужд и пр. Могло быть и безвозмездное 
изъятие, к примеру зачумленных животных во 
время эпизоотии.
Конфискация - это отчуждение собственности 

государственной властью в виде наказания, как 
правило, в результате совершенного преступ-
ного деяния. Конфискация касалась отдельных 
вещей (контрабанды, орудий преступления и 
пр.). Конфискация всего имущества по русскому 
законодательству XIX в. неизвестна. Она могла 
иметь место, очевидно, только по специальному 
распоряжению правительства в случае участия в 
бунте или заговоре.

1 Подробнее см.: Суханов Е.А. Лекции о праве собственности. М., 1991. С. 15 - 16.
2 Шершеневич Г.Ф.   Учебник русского гражданского права.    М., 1995. С. 172.
3 Там же. C. 173.
4 Там же. C. 174.
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