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Введение© 
Земля в качестве товара является одним из ос-

новных компонентов аграрного рынка, от степени 
развития которого в XIX в. зависело национальное 
благосостояние России. Полноценное формирование 
земельного рынка невозможно без полной мобили-
зации земельной собственности. В странах Западной 
Европы в этот период происходило интенсивное 
формирование рыночной экономики. Капитал и 
свободный товарооборот проникали во все сферы 
хозяйственной жизни, в том числе и в аграрный 
сектор. Происходило разрушение сословных огра-
ничений на землевладение, появлялись возможно-
сти для неограниченного перехода земли из рук в 
руки. Земля становилась мобильной, превращалась 
в один из ходовых товаров рыночной экономики. 
Мобилизация земли представляла собой простое 
обращение земельных ресурсов на товарном рынке 
и их куплю-продажу как простого товара [5, с. 54]. 
Постепенно утверждалась свобода обращения земли 
на рынке, происходило дробление и соединение не-
движимой собственности, создавались правовые и 
экономические условия, превращающие недвижи-
мость в обыкновенный товар [10]. 

В России процесс вовлечения земельной собст-
венности в товарооборот стал развиваться прибли-
зительно на полстолетия позже, чем в западно-
европейских странах. К тому моменту, как в Рос-
сии земельная мобилизация получила свое разви-
тие, на Западе начался уже обратный процесс – 

                                                 
© Громова В.В., 2022 

ограничение полной свободы мобилизации [10]. 
Эпоха свободных переходов земли из «рук в руки» 
в России началась с реформы 19 февраля 1861 г., 
когда снимались сословные ограничения на земле-
владение, стали возможны свободные переходы зе-
мельной собственности, в том числе и посредством 
купли-продажи. Появились предпосылки для раз-
вития земельного рынка. До отмены крепостного 
права купля-продажа земли и иное перераспределе-
ние частного земельного фонда происходили в ос-
новном внутри дворянского сословия как главного 
частного землевладельца, теперь же открылись 
возможности для свободного перехода земли от дво-
рян в собственность других сословий. В данной ста-
тье исследуются региональные особенности формиро-
вания земельного рынка в пореформенный период на 
материалах Центрально-Черноземного района (ЦЧР). 

Результаты 
К началу проведения аграрной реформы 1861 г. 

большинство частновладельческих земель принад-
лежало дворянскому сословию. В 1859 г. площадь 
дворянских землевладений, за исключением кре-
стьянских наделов, равнялась 79,1 млн десятин 
[10], что составляло примерно 1/3 площади Евро-
пейской России. Согласно аграрному законодатель-
ству 1861 г. помещики, сохраняя право собственно-
сти на все принадлежащие им земли, предоставля-
ли крестьянам за установленные повинности в по-
стоянное пользование их «усадебную оседлость и, 
сверх того, для обеспечения их быта и для выпол-
нения их обязанностей перед правительством и по-
мещиком, определенное количество полевой земли 
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и других угодий». Им предоставлялось право выку-
пать в собственность их усадебную оседлость по-
средством взноса определенной выкупной суммы и с 
соблюдением правил, изложенных в местных поло-
жениях. С согласия помещиков крестьяне могли 
сверх усадебной оседлости приобретать в собствен-
ность полевые земли и другие угодья, отведенные 
крестьянам в постоянное пользование. С приобрете-
нием крестьянами в собственность их надела пре-
кращались все обязательные поземельные отноше-
ния между помещиками и такими крестьянами. 
Крестьяне, вышедшие из крепостной зависимости, 
но состоящие в обязательных поземельных отноше-
ниях к помещикам, именовались «временнообязан-
ными». Крестьяне, вышедшие из крепостной зави-
симости и приобретшие поземельные угодья в соб-
ственность, назывались «крестьянами-
собственниками». Чтобы облегчить крестьянам 
приобретение в собственность отведенных им в по-
стоянное пользование земель, в случае добровольно-
го на то соглашения между помещиком и крестья-
нами или в случае требования самого помещика, 
правительство оказывало им пособие в размере, оп-
ределенном в особом «Положении о выкупе». Кре-
стьянин, желавший получить увольнение из общест-
ва, отказавшись навсегда от участия в мирском наде-
ле, с соблюдением правил, установленных в местных 
положениях, обязан был сдать имевшийся в его поль-
зовании участок земли [7, с. 13–15]. 

Временнообязанные отношения бывших поме-
щичьих крестьян оставались до их выхода на выкуп. 
К 1882 г. было выкуплено 178 066 десятин земли или 
47 735 душевых наделов [12]. С 1883 г. выкуп стал 
обязательным, а крестьяне причислялись в разряд 
крестьян-собственников [8]. При этом с переходом 
крестьян на выкуп они не могли свободно распоря-
жаться выкупаемой землей до полного погашения 
перед государством долгов по ссуде [9]. С 1893 г. за-
конодательством было установлено, что для отчужде-
ния общинной надельной земли целыми сельскими 
обществами необходим приговор 2/3 всех голосов, 
утвержденный губернским присутствием, а если зем-
ля стоила более 500 руб., требовалось разрешение ми-
нистерств внутренних дел и финансов [3]. 

Реформа в отношении удельных крестьян по сво-
ему характеру была идентичной с «Положениями 19 
февраля». Закон о поземельном устройстве государст-

венных крестьян, по существу, не изменял положения 
этой категории сельского населения. Приобрести зем-
лю в собственность, хотя для этого и не требовалось 
согласия второй стороны, как это оговаривалось в 
«Положениях 19 февраля», было в действительности 
почти невозможно. Единовременно внести капитали-
зированную оброчную подать могли далеко не все, 
даже представители зажиточной части казенной де-
ревни [2]. 

Как видим, право полной собственности долгое 
время не могло распространяться на крестьянские 
надельные земли, что практически исключало дан-
ную категорию земель из свободного товарооборота 
на земельном рынке. В этих условиях купля-
продажа земли имела в основном внутрисословный 
характер и весьма незначительный размах. Основ-
ной категорией земель, находившихся в свободном 
товарообороте на земельном рынке России, были 
частновладельческие земли, т.е. земли, которыми 
владели на правах частной собственности отдельные 
представители различных сословий, а также част-
новладельческие компании, общества и товарище-
ства [4]. 

В 1863–1892 гг. в ЦЧР дворяне совершили 56 954 
сделки по продаже земли и 25 455 сделок по ее по-
купке. Объемы продаваемых и покупаемых дворя-
нами земель были значительно выше, чем у других 
сословий. Например, купцы были на втором месте 
после дворян по объему приобретенной земли, при 
этом купили в 2 раза меньше (таблица 1). Дворяне 
продали 9 163 тыс. десятин, в тоже время приобре-
ли в собственность 5 900 тыс. десятин (64 % от 
проданной земли). В результате совершенных сде-
лок дворянское землевладение сократилось на 3 263 
тыс. десятин, что составило 36 % от земли, выстав-
ленной дворянами на продажу. Указанное количе-
ство земли перешло в собственность других сосло-
вий. От продажи земли дворяне выручили 424 945 
тыс. руб., а 262 260 тыс. руб. потратили на ее по-
купку. Чистый доход, полученный дворянами от 
операций на земельном рынке, составил 162 685 
тыс. руб. Получается, что дворяне в среднем прода-
вали землю по 46 рублей за десятину, покупали по 
44 рубля, а стоимость земли, проданной другим 
сословиям, составляла 50 руб. Таким образом, дво-
ряне продавали землю другим сословиям на 11 % 
дороже, чем покупали сами (табл. 1). 

 
Таблица 1 – Купля-продажа земли в ЦЧР по сословиям с 1863 по 1892 год [6] 

Сословия Продажа Покупка 

сделки десятины 
(тыс.) 

стоимость 
(тыс. руб.) 

сделки десятины 
(тыс.) 

стоимость 
(тыс. руб.) 

В абсолютных значениях 

Дворяне 56 954 9 163 424 945 25 455 5 900 262 260 

Купцы 4 983 745 38 029 10 298 2 105 101 947 

Крестьяне 45 458 472 23 068 57 718 898 47 252 

Мещане 7 942 275 15 596 9 875 382 20 175 

Итого 115 337 10 655 501 638 103 346 9 285 431 634 

Крестьянские 
товарищества 

4722 86 4619 14331 463 26489 

Крестьянские 
общества 

623 61 4244 1443 258 14850 

Прочие 11 395 987 48 294 12 957 1 783 85 822 

Всего 132 077 11 789 558 795 132 077 11 789 558 795 

В относительных значениях 

Дворяне 43 78 76 19 50 47 

Купцы 4 6 7 8 18 18 

Крестьяне 34 4 4 44 8 8 



 
Исторические науки 

 

Известия Воронежского государственного педагогического университета. 2022. № 2 (295) 
128 

Сословия Продажа Покупка 

сделки десятины 
(тыс.) 

стоимость 
(тыс. руб.) 

сделки десятины 
(тыс.) 

стоимость 
(тыс. руб.) 

Мещане 6 2 3 7 3 4 

Итого 87 90 90 78 79 77 

Крестьянские 
товарищества 

4 1 1 11 4 5 

Крестьянские 
общества 

менее 1 1 1 1 2 3 

Прочие 9 9 9 11 17 18 

Всего 100 100 100 100 100 100 

 
В относительных показателях выходит, что с 

1863 г. по 1892 г. в ЦЧР дворяне совершили 43 % 
сделок по продаже земли и 19 % сделок по ее по-
купке от общего количества сделок в районе. На это 
сословие приходилось 78 % проданной и 50 % куп-
ленной земли района. В результате продажи земли 
к ним перешло 76 % капиталов земельного рынка, 
из которых 62 % вновь было направлено на покуп-
ку земли. По всем приведенным показателям дво-
ряне были на первом месте по степени вовлеченно-
сти в торговые земельные отношения и только по 
количеству сделок-покупок они были на втором 
месте после крестьян, на долю которых приходилось 
44 % сделок-покупок. В результате операций на зе-
мельном рынке дворяне были единственным сосло-
вием, сократившим свое землевладение и получив-
шим доход от совершенных сделок.  

В изучаемый период крестьяне района соверши-
ли 45 458 сделок по продаже земли и 57 718 сделок 
по ее покупке, что составляло соответственно 34 % 
и 44 % от общего количества сделок, совершенных 
на земельном рынке района. Крестьяне были на 
первом месте по количеству сделок-покупок, на 
втором (после дворян) по количеству сделок-
продаж. Данный факт свидетельствует о вовлечен-
ности крестьянского сословия в земельные рыноч-
ные отношения. При этом объемы рыночного оборо-
та крестьянских земель были незначительны. Кре-
стьяне купили 898 тыс. десятин, продали 472 тыс. 
десятин, это составляло соответственно 4 % и 8 % 
от общего количества проданной и купленной зем-
ли. Из 898 тыс. десятин купленной земли 472 тыс. 
десятин или 53 % крестьяне снова продали. Коли-
чество крестьянского капитала, участвовавшего в 
обороте на земельном рынке, было незначительно 
относительно дворянского и купеческого сословий. 
На покупку земли крестьяне потратили 47 252 тыс. 
руб., из них 23 068 тыс. или 49 % они вернули че-
рез продажу земли. Относительно общего оборота 
капитала на земельном рынке это были незначи-
тельные суммы – всего 8 % по покупкам и 4 % по 
продажам. Десятина купленной крестьянами земли 
стоила 53 рубля, проданной – 49 рублей. Несмотря 
на незначительные объемы купленной земли, кре-
стьяне были активными участниками на земельном 
рынке. В результате участия в торговых отношени-
ях их землевладение увеличилось на 427 тыс. деся-
тин, на покупку которых было потрачено 24 184 
тыс. руб. Доля крестьянских обществ и товари-
ществ на земельном рынке района была незначи-
тельной, особенно в части продажи земли (табл. 1). 

За период 1863–1892 гг. купцами было приобре-
тено 18 % земли, находившейся в обороте на зе-
мельном рынке. Несмотря на то, что это было почти 
в 3 раза меньше, чем купили дворяне, купцы по 
объему приобретенных земель были вторыми поку-
пателями на земельном рынке. По количеству сде-

лок-покупок купцы были на третьем месте после 
крестьян и дворян. Купцы заключили 10 298 сде-
лок по покупке земли или 8 % от общего количест-
ва сделок на земельном рынке. В результате заклю-
ченных сделок купцами было приобретено 2 105 
тыс. дес., что составляло 18 % от общего объема 
купленной земли. Купцы по количеству совершен-
ных сделок не были активными продавцами на зе-
мельном рынке. За весь период они совершили 
4 983 сделки по продаже земли или 4 % от общего 
количества сделок. В результате совершенных сде-
лок купцами было продано 745 тыс. десятин или 
6 % от общего количества земли, проданной на 
рынке. Площадь проданной купцами земли соста-
вила 35 % по отношению к купленной земле. На 
покупку земли купцами было потрачено 
101 947 тыс. руб., из них 38 029 тыс. руб. было 
компенсировано за счет ее продажи. В результате 
участия купеческого сословия в торговых отноше-
ниях на земельном рынке за купцами осталось 1360 
тыс. десятин, на покупку которых было затрачено 
63 918 тыс. руб. Десятина земли, оставшейся за 
купцами в результате торговых операций, обошлась 
в 47 руб. В относительных величинах получилось, 
что купцами было вложено в земельный рынок 
18 % от всех капиталов земельного рынка, в ре-
зультате чего к ним перешло 18 % земель, обра-
щающихся на земельном рынке (см. табл. 1). 

Несмотря на существенный разрыв в количестве 
совершенных сделок и рыночном земельном товаро-
обороте, купеческое и крестьянское сословия были 
на втором и третьем местах после дворян по уровню 
вовлеченности в земельные рыночные отношения. 

Мещане меньше, чем другие рассмотренные со-
словия, принимали участие в торговых отношениях 
на земельном рынке. За 30 лет мещане совершили 
9 875 сделок по покупке земли и 7 942 сделки по ее 
продаже. В результате совершенных сделок они 
купили 382 тыс. десятин, продали 275 тыс. деся-
тин. На покупку земли мещане затратили  
20 175 тыс. руб., а выручили от продажи 15 596 
тыс. руб. Средняя цена купленной ими земли со-
ставила 53 руб. за десятину, проданной – 57 руб., 
то есть мещане покупали землю дешевле, а прода-
вали дороже. В результате совершенных сделок 
землевладение мещан увеличились на 107 тыс. де-
сятин, расходы на приобретение земли оставили 4 
580 тыс. руб., средняя стоимость десятины земли, 
оставшейся за мещанами, составила 43 руб. за дес. 
Объемы купленных и проданных мещанами земель 
составляли соответственно 3 % и 2 % товарооборота 
земельного рынка. Капиталы, вложенные мещана-
ми в земельный рынок, были незначительны – 4 % 
от общего оборота было потрачено на покупку зем-
ли и 3 % получено от ее продажи. При этом на до-
лю мещан приходилось 7 % сделок по покупке зем-
ли и 6 % по ее продаже. По количеству сделок-
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продаж мещане опережали купцов, на долю кото-
рых приходилось 4 % от всех сделок-покупок  
(табл. 1). 

Прочие сословия, участвовавшие в торговых от-
ношениях на земельном рынке, купили 17 %, а 
продали 9 % земли, находящейся в товарообороте. 
Покупка земли прочими сословиями выглядела 
значительнее, чем продажа (таблица 1). В катего-
рию прочих были включены около 13 иных сосло-
вий и юридических лиц, доля которых на земель-
ном рынке была менее 1 %. Из них выделялись 
только почетные граждане, которые купили 5 % 
земли, на что потратили 5 % капитала. При этом 
они совершили всего 0,8 % сделок на земельном 
рынке [7]. 

Выводы 
Дворяне во второй половине XIX в. были основ-

ными продавцами на рынке земли. Объемы продан-
ной и купленной ими земли были значительно 
больше, чем у других сословий. Основные объемы 
земельной собственности перераспределялись внут-
ри дворянского сословия. Крестьяне совершили 
большинство сделок по покупке земли и были на 
втором месте после дворян по количеству сделок-
продаж. По числу сделок купли-продажи земли 
купцы и мещане намного уступали дворянам и кре-
стьянам и занимали третье и четвертое места. При 
этом объемы проданных и купленных земель у кре-
стьян и мещан были относительно небольшими. 

Купцы купили и продали значительно меньше зем-
ли, чем дворяне, но, несмотря на это, по указанно-
му показателю были на втором месте. 

Важнейшей стороной в развитии любого товар-
ного рынка является цена. Дворяне покупали и 
продавали землю по более дешевым ценам, чем 
другие сословия. Стоимость земли, проданной дво-
рянами другим сословиям, была выше той, по ко-
торой они продавали и покупали внутри дворянско-
го сословия. В результате операций на земельном 
рынке дворяне были единственным сословием, по-
лучившим доход от совершенных сделок и сокра-
тившим свое землевладение. Крестьяне продавали и 
покупали землю по более дорогим ценам, чем дво-
ряне. В Центрально-Черноземном районе стоимость 
земли, которая осталась у крестьян в результате 
сделок купли-продажи, была выше той, которую 
они продали. Купцы продавали землю по более вы-
соким ценам, чем покупали. Стоимость земли, ос-
тавшейся в распоряжении купцов после совершен-
ных сделок, была меньше, чем стоимость куплен-
ной земли в целом. Мещане покупали землю де-
шевле, а продавали дороже. Можно предположить, 
что мещане продавали земли лучшего качества, чем 
те, что оставляли себе.  
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