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ВОПРОСЫ ЗЕМЕЛЬНОГО 
ПРАВА И НАЛОГООБЛОЖЕНИЯ 

В ВИЗАНТИИ

Специфика аграрных отношений в Византии с преобладанием полной 
(абсолютной) собственности и наличием условных земельных владений, 
в поздневизантийскую эпоху являвшихся временными, вполне очевидна. Эти 
отношения (в отличие от положения на Западе) развивались в условиях силь-
ной авторитарной власти, отсутствия типичной для Запада феодальной 
иерархии, нехватки точного разделения в византийской правовой теории 
частного и публичного права, они показывают особые черты византийской 
цивилизации, отличающиеся как от западной системы, так и от антич-
ных классических принципов. Суть классического римского права в Визан-
тии трансформировалась на основе новых христианских ценностей. Идеи 
римского права соединялись с византийскими концепциями. В результате 
создавалась некая новая ментальность средневековых социально-правовых 
представлений, характеризовавших византийскую цивилизацию.

Ключевые слова: Византия, аграрное законодательство, налогообложение, 
публичное право, государственная собственность, владение, superficies.

The paper maintains that in Byzantium «absolute» ownership had been wide-
spread, and while the conditional possession of land had been present, it was rath-
er transitory, at least, in the late Byzantine period. In comparison to the West, in 
Byzantium the agricultural land relations developed against the background of the 
strong authoritative power, absence of the feudal hierarchy, typical in the West, and 
the lack of any clear distinction between public and private law in the Byzantine 
legal theory. These particular features of the Byzantine civilization set it aside from 
either the Western Roman world or the classical antiquity. In Byzantium, the crux 
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of the classical Roman law had been transformed under the influence of the new 
Christian values. The ideas of Roman law had been joined together with the Byz-
antine concepts. An offshoot of the Byzantine civilization was a novel mindset of the 
medieval socio-legal notions. 

Keywords: Byzantium, Agrarian legislation, taxation, public law, public/state 
property, possession, superficies.

Изучение проблем аграрного законодательства в Византии, истории 
создания и функционирования системы земельного налогообложения – 
традиционная плодотворная тема как для российской науки начиная  
с В.Г. Васильевского, Ф.И. Успенского, Б.А. Панченко, П.В. Безобразова 
вплоть до М.Я. Сюзюмова, А.П. Каждана, Г.Г. Литаврина, К.А. Осиповой, 
К.В. Хвостовой и др., так и для зарубежных исследователей – Г. Остро- 
горского, П. Лемерля, Н. Звороноса, Н. Икономидиса, Э. Арвейлер,  
М. Каплана и многих других. 

Крупнейшим землевладельцем Византии на протяжении большей 
части «византийского тысячелетия» был император. Он распоряжался 
обширными государственными (императорскими) земельными владени-
ями. Императорские домены имелись почти во всех провинциях Визан-
тии, занимая иногда до трети и даже до половины их территории. Египет 
до конца IV в. в значительной своей части представлял собой огромный 
императорский домен. Императорские имения покрывали бóльшую часть 
Каппадокии. В охватывавшей по делению Диоклетиана 6 тыс. кв. км про-
винции Азия 400 кв. км занимали домены императора1.

Теоретически император представлялся главным хозяином византий-
ской земли. В реальности картина была более сложной, если судить как 
по законодательным памятникам, так и по фискальным и финансовым 
документам2.

По классификации Н. Звороноса, земельные владения в Византии под-
разделялись в зависимости от юридических принципов на две категории: 
на земли, находящиеся в полной собственности, и земли, составляющие 
условные владения, собственность на которые оставалась у государства. 
К первой, господствующей категории относятся не только мелкая кре-
стьянская собственность (с юридической точки зрения она действитель-
но не отличалась от крупной собственности), но и держания зависимых 
крестьян-париков. Церковную собственность и монастырскую при этом 
нельзя считать собственностью условной.

1 � Курбатов, Фихман 1967, 98.

2 � Kaplan 1992, 397 sq.
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Ко второй категории Н. Зворонос относил «воинские имения» (с XI в. 
так называемые пронии и экономии), прежде всего стратиотские участ-
ки. Стратиоты обладали землей, предоставленной им государством на 
условиях несения воинской службы кем-то из членов семьи. Участки эти 
были наследственными, но неотчуждаемыми3. 

Помимо частной и государственной собственности отметим собствен-
ность общинную. Именно общинные земли, угодья обеспечивали способ-
ность византийской свободной деревни оказывать столь долгое сопротив-
ление наступлению крупного землевладения. 

Развитие условного землевладения происходило в основном через раз-
дачу вещных прав на государственные земли (императорские поместья, 
класмы, конфискованные и завоеванные земли)4.

По Г.Г. Литаврину, А.П. Каждан показал, что юридически условная 
собственность в X–XI вв. – не нововведение императорской власти, что 
это явление было широко распространено в отношениях частных лиц 
и даже представителей монашеской среды: монах мог иметь в держании 
на срок жизни и на иных условиях от игумена или другого монаха участок 
земли или виноградник5. Именно к этому виду пожалования в условную 
собственность принадлежала и прония Манган, предоставленная Кон-
стантином IX Константину Лихуду, как думает Г.А. Острогорский6, хотя 
на срок жизни могли быть пожалованы и невещные права и это пожало-
вание также могло именоваться пронией7. 

Другой путь развития условной собственности состоял в раздаче невещ-
ных прав, точнее говоря, имел раздачу невещных прав своим исходным 
пунктом8. Эти формы раздач («солемнии») известны от того же времени, 
что и пожалования в условную собственность вещных прав. 

Однако эти пожалования не были равнозначны раздаче в условную соб-
ственность; тенденцию уподобиться первым они приобрели только в сере-
дине XII в.9 Такие пожалования касались, по-видимому, прежде всего 

3 � Svoronos 1956, 328–329.

4 � Сюзюмов 1973, 62–64; Штаерман 1973, 4; Ostrogorsky 1952, 451–459; Lemerle 1967, 21–22; 
Oikonomidès 1966, 413–417; Kazhdan 1966, 217–224; Литаврин 1977, 107.

5 � Каждан 1971, 58–59.

6 � Ostrogorsky 1970, 41–54.

7 � Хвостова 2009, 46 и сл.; Бибиков 1998, 188–195.

8 � Glykatzi-Ahrweiler 1964, 108–114.

9 � Литаврин 1977, 96.
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земель, населенных свободными крестьянами-налогоплательщиками каз-
ны. Раздача невещных прав в X–XII вв. подготовила в XIII–XIV вв. рас-
пространение на остатки земель свободного крестьянства прерогатив 
государства как верховного собственника этих земель10.

По свидетельству «Трактата об обложении», некоторые общинники 
предпочитали селиться вне деревни, обычно на неразделенных общин-
ных землях; так поступали зажиточные общинники, «имевшие много 
скота и рабов». В пределах общины возникали агридии – хутора и более 
крупные усадьбы – проастии, в которых обычно жили «не сами хозяева, 
но зависимые от них люди – рабы, мистии и подобные им»11.

Что кается зависимых крестьян, то парическое право, понятие о кото-
ром возникло, очевидно, еще в IX в., получило юридическое оформление 
в первой половине Х в. и в дальнейшем постепенно стало основным фак-
тором, регулирующим взаимоотношения собственников земли и приселя-
ющихся крестьян. Термин «парик» в Х в. приобретает четкий специальный 
смысл, становясь обычным наименованием зависимого крестьянина12. 

Главной обязанностью государственных париков – «димосиариев», 
которые представляли собой основную массу зависимого крестьянства, 
была уплата денежного налога – государственного канона, дополни-
тельных поборов и выполнение государственных барщин – ангарий. Так 
называемые экскуссаты были связаны с обслуживанием государственно-
го хозяйства. Отличительной особенностью последней категории было 
освобождение от всех государственных повинностей, за исключением 
той особой, которая была на них возложена. 

По-видимому, еще в IX в. в Византии определенный фонд земельной 
собственности в крестьянских общинах был переведен государством в раз-
ряд воинских земель, а сидевших на них крестьян обязали нести наслед-
ственную воинскую службу, которая стала для них основной государ-
ственной повинностью. Стратиоты платили денежный налог, но от прочих 
поборов и барщин были освобождены. Им полагались от государства 
выдачи деньгами (руга) и натурой (опсоний и ситиресий).

По заключению К.А. Осиповой, крестьяне могли обменять свои участ-
ки. «Земледельческий закон» не упоминает о продаже земли крестьянами, 
но пользуется выражением «справедливая цена земли», поэтому не при-
ходится думать, будто в Византии VIII в. престала существовать купля-
продажа земли. 

10 � Литаврин 1977, 108.

11 � Курбатов, Фихман  1967, Т. 2, 116. 

12 � Там же, 129.
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Более того, в нарушение известного римского принципа superficies solo 
cedit «Земледельческий закон» разрешал владеть деревьями на чужой зем-
ле: земля могла принадлежать одному собственнику, а растущее на ней 
дерево – другому. 

Соответственно этому «Земледельческий закон» устанавливает край-
не низкие наказания за нарушение прав собственности. Нарушение гра-
ниц чужого владения не рассматривалось в Византии VIII в. как престу-
пление, как деликт, ведущий к actio furti, иску за воровство, но лишь как 
нанесение ущерба13. 

Член крестьянской общины в Х в. широко использовал право наследо-
вания земли, завещания, заклада, дарения, купли-продажи, сдачи в наем 
и пользование другому лицу. Перераспределение земельной собственно-
сти в общине, начавшееся в VIII в., существенно изменило облик визан-
тийской деревни. 

В Х в. «Трактат об обложении» рассматривает крестьянскую общину 
как основную форму сельского поселения, на периферии которого толь-
ко еще формируются проастии крупных собственников; в источниках 
XI–XII вв. картина предстает совершенно иной. Фрагменты финансо-
вого кадастра, составленного, скорее всего, на рубеже XI и XII столетий, 
содержат описание нескольких десятков земельных владений в районе 
Фив; основная часть земельных собственников – это византийская титу-
лованная знать.

Рост крупной земельной собственности, который начался уже в преды-
дущий период, приводит к резкому сокращению свободного крестьянства 
в XI–XII вв. «Лишь кое-где в лесистых и горных районах страны сохрани-
лись свободные деревни: в горах Тайгета на протяжении всего XII столе-
тия продолжали существовать славянские поселения, не знавшие ника-
ких повинностей, кроме военной службы»14. 

Помимо пожалования земель в Византии получили распространение 
условные дарения в пользу крупных собственников: землевладельцу в том 
или ином виде передавался ряд невещных прав15. К этой категории офи-
циальных пожалований могут быть отнесены такие византийские инсти-
туты, как «солемний», «арифмос» и «харистикий».

Усилению частновладельческих тенденций способствовала и система 
податных привилегий, предоставлявшаяся властью крупным собствен-
никам. По К.А. Осиповой, «особенно широко освобождение от уплаты 

13 � Византийский земледельческий закон, 119.

14 � Курбатов, Фихман  1967,  Т. 2, 238.

15 � Glykatzi-Ahrweiler 1964, 106.
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податей в конце IX–X вв. предоставлялось владениям церкви. В «Иса-
гогу» (IX, 16) было включено положение о том, что митрополии и епи-
скопии не должны нести крестьянские повинности… и платить подати. 
Афонские монахи еще во второй половине IX в. получили освобождение 
от «вмешательства» сборщиков налогов. «Трактат об обложении» описы-
вает несколько типов податных льгот, даровавшихся государством цер-
ковным учреждениям. Все они представляли собой полное освобождение 
владений церкви от государственных повинностей и различались лишь 
формальными признаками, в частности способами регистрации жалуе-
мой привилегии. Наиболее характерными из них были так называемые 
изъятые пожалования, абсолютный и бессрочный характер которых под-
черкивался тем, что соответствующие записи о налогах устранялись из 
писцовых книг»16. 

По своему значению в развитии византийского права к «солемниям» 
и дарениям «париков» был близок и институт «харистикия», который 
представлял собой передачу (в качестве условного пожалования) мона-
стыря или иного церковного учреждения в распоряжение светского или 
духовного владетеля. 

Расширяются и императорские домены. По наблюдению А.П. Каж-
дана, в Х в. налоги составляли основной источник доходов казны, рядом 
с которым сравнительно незначительной оставалась доля, даваемая доме-
ниальными землями. Однако по мере того, как прежние государственные 
земли все больше и больше переходят в руки светских и духовных вла-
детелей, и императоры стремятся опереться не столько на государствен-
ные налоги, сколько на свои фамильные владения. Если источники Х в. 
лишь в исключительных случаях упоминают о «царской земле», то хро-
нисты XI в. постоянно сообщают об «императорских деревнях», «импе-
раторских владениях», расположенных в Малой Азии (за р. Сангарием) 
и в Македонии17. Часто области, завоеванные в Х и начале XI вв., превра-
щались в императорские вотчины. 

В XI и XII вв. в Византии ослабевает централизованная система экс-
плуатации крестьянства и укрепляются ее вотчинные формы; частная 
власть землевладельцев формировалась, а рядом с ней продолжал суще-
ствовать разветвленный, дорогостоящий и продажный государственный 
аппарат. «Казна – это сторукий Бриарей», – не устает восклицать Фео-
филакт Болгарский18, а податные сборщики, по его словам, грабители, 

16 � Острогорский 1958, 64.

17 � Каждан 1960, 129.

18 � Migne.
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для которых божьи и царские законы не более прочны, чем паутинка19. 
Ему вторит Михаил Хониат, заявляя, что жадность податных сборщи-
ков – причина всех болезней государства ромеев20; они пожинают то, что 
не сеяли, и собирают там, где не пахали, и поедают, словно ломоть хле-
ба, несчастных поселян21. 

По наблюдению К.В. Хвостовой, «в некоторых поздневизантийских 
«практиках» мы находим сведения о различиях в социальных статусах 
крупных привилегированных земельных собственников, существовав-
ших в поздней Византии. А именно, имела распространение собствен-
ность архонтов (аристократии), государственные земли фиска, импера-
торские домены, а также собственность церквей и монастырей»22. 

Согласно наблюдениям А.П. Каждана наиболее тесно с землевладени-
ем была связана именно военная византийская аристократия. 

Для гражданской же знати были более характерны не имения с титу-
лом полной и безусловной собственности, а владения, предоставленные 
казной на определенных условиях, даже скорее обладание невещными 
правами («солемнии», «харистикии», «пронии»)23.

Но все-таки большая нестабильность имущественного положения 
была характерна для гражданской знати, как это показано в работе Г. Вай-
са24, и это обстоятельство, несомненно, было связано с ее менее прочны-
ми правами в качестве земельных собственников: невещные права отнюдь 
не сразу привели к оформлению условной собственности, а условная соб-
ственность лишь постепенно эволюционировала к собственности наслед-
ственной, как это убедительно показано Г.Г. Литавриным. 

«Собственником земель становится монастырь. Как видно, подобная 
правовая ситуация не соответствует принципу superficies solo cedit клас-
сического римского права, который обозначал распространение права 
собственности на постройки, находящиеся на этой земле, и продолжал 
сохраняться в отношении иных построек не религиозного, а граждан-
ского и хозяйственного назначения25. Иногда земля, на которой ктито-

19 � Migne, Col. 405A, 433B.

20 � Choniates 1879, 174.27–31.

21 � Ibidem, 337.11–15.

22 � Guillou, Lemerle, Papachryssanthou, Svoronos 1971, 11.91–92; Papachryssanthou 1986, 
139.2–4.

23 � Каждан 1974, 200 и сл.

24 � Weiss 1973, 228.

25 � Хвостова 2009, 29.
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ром возводится храм или создается монастырь, первоначально переда-
ется государством ктитору в дар, а затем после возведения религиозного 
учреждения переходит в собственность последнего. В 104 новелле Льва VI 
законодательно закрепляется названное юридическое правило. Сообща-
ется, что земля, бывшая ранее государственной, в случае, если на ней – 
по-видимому, с разрешения государства – построено религиозное учреж-
дение, уже не рассматривается как таковая, а является переданной без 
всяких ограничений соответствующему учреждению в дар, т.е. в собствен-
ность26. Хрисовул императора Алексея I Комнина монаху Христодулу от 
1088 г. предоставляет монаху остров Патмос в вечную собственность, одна-
ко при условии, что получатель дара построит на острове монастырь»27. 

Средневизантийский период и особенно эпоха поздней Византии 
(XIII–XV вв.) демонстрируют дальнейшее укрепление тенденций, харак-
терных для периода Юстиниана и свидетельствующих о разграничении 
собственности и владения. Собственность и владение в поздней Визан-
тии различались, при этом владение являлось признаком собственно-
сти. Владение в соответствии с императорскими жалованными грамота-
ми классифицируется как признак собственности28. 

Другой документ – «Практик» – составлялся с целью введения соб-
ственника во владение пожалованной ему собственности. «Практик» 
составлялся с целью фиксации факта реального владения землей со сто-
роны конкретного юридического лица, определяемого пожалованными 
ему императором правами на определенной территории. 

В Византийской империи налоги с населения являлись главной статьей 
доходов казначейства, определяя состояние бюджета Империи в целом. 
Секрет геникона был основным среди центральных ведомств.

Главные принципы византийской налоговой системы были следую-
щие29. «Всякая недвижимость, – сказано в новелле Льва VI, – облагается 
димосием», т.е. основным налогом с недвижимости (Jus III, p. 220). Еще 
четче выражено это в «Пире» (Peira, 15, 7, p. 44): «Налоги тяготеют над 
вещами». Податной год начинался не с 1 сентября (Новый год), а с 1 октя-
бря; сентябрь – время окончания сбора урожая – был месяцем заверше-
ния сбора налогов за истекший год (Peira, 24, 14, p. 94; 43, 3, р. 201). Сооб-
щения о сборе налогов также в марте нерегулярны и неясны. 

26 � Noailles, Dain 1944, Nov. CIV.

27 � Vranoussi 1980, 58.

28 � Guillou, Lemerle, Papachryssanthou, Svoronos 1971, 9, 31, 36, 39; 10, 46, 49, 62, 74, 99;  
No. 72, 14, 26, 34; 15; No. 89, 76. См.: Хвостова 2009, 25.

29 � Литаврин 1977, 202–203.
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Источники не позволяют установить, каково было соотношение меж-
ду натуральными и денежными налогами и как оно менялось со време-
нем. О значительности натуральных сборов с населения дают представ-
ление сведения о характере снаряжения экспедиции 949 г. против Крита. 
«Аннона», или «синона», постоянно упоминается в источниках Х в. как 
источник продовольственного снабжения воинов.

Обложению любого недвижимого доходного объекта предшествова-
ла его официальная оценка налоговыми чиновниками. Земля измерялась 
в модиях (0,084 га) и оценивалась также по качеству. Для Х–XI вв. действо-
вало правило, по которому земля делилась на несколько категорий: зем-
ля «орошаемая», «жирная», «рядом с домом лежащая» или «засеваемая», 
«пахотная», лежащая «вдали от дома»; выделялась пастбищная земля30. 

С земли, оцениваемой в 24 номисмы, взимался димосий в размере  
1 номисмы, составляя 1/24 ее стоимости, т.е. 4,166%31.

«Качество земли» определялось, скорее всего, на основе данных о ее 
доходности32. Виноградники оценивались вдесятеро выше, чем пахотная 
земля33, но чаще всего их измерение и оценка производились по иной систе-
ме, учитывающей число лоз: в «хилиаде» (тысяче) считалось 500 лоз34. 

По Г.Г. Литаврину, тяжесть налоговых обязательств усиливалась зло-
употреблениями податных чиновников, которые сами повышали нор-
мы налогового обложения, жестоко преследовали недоимщиков, твори-
ли всевозможные насилия. Сборщик податей представлял собой самую 
ненавистную фигуру в византийской деревне35. В глазах современников 
это были «презренные людишки, не приносящие государству пользы, 
притесняющие бедных и, проливая кровь их, неправедно приобретаю-
щие себе множество талантов золота».

Как показала К.В. Хвостова, «в условиях византийской автократии, 
сохранения разветвленной налоговой системы… государство было заинте-
ресовано в сохранении свободного крестьянского землевладения – источ-
ника уплаты налогов и на протяжении длительного времени принима-
ло энергичные меры по разграничению частного и публичного права»36. 

30 � Schilbach 1970, 22–27.

31 � Ibidem, 60.1–10.

32 � Успенский 1888, 303; Литаврин 1977, 205.

33 � Schilbach 1970б, 236–237.

34 � Idem 1970, 101.

35 � Leo Diaconus 1828, 240.1–4.

36 � D. I.1.1; Baslicorum libri...Vol. I. P. 15. II.1.1.
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Например, динатам было запрещено внедряться в свободную фискаль-
ную крестьянскую общину, скупать ее земли, подчинять себе население37. 
В поздней Византии, однако, внешняя угроза и экономический кризис 
заставляли власть прибегнуть к мерам, направленным на поддержание 
крупного землевладения, благодаря чему четкая грань между публичным 
и частным правом иногда стиралась. В результате пожалования крупным 
собственникам податного иммунитета налоги, от уплаты которых собствен-
ник освобождался, не упразднялись, а взимались им в свою пользу. Одна-
ко в юридическом отношении в соответствии с государственной правовой 
доктриной налог никогда не смешивался с частноправовыми платежами38. 

Государство с помощью подвластной ему бюрократии и в целом режи-
ма, восходящего к эпохе домината, более или менее успешно манипу-
лировало различными группами общества. Государство, основанное на 
сакральных идеях политической ортодоксии, на переосмысленной с хри-
стианских позиций античной правовой и политической доктрине, опре-
деляло лицо Византийской империи и цивилизации.

Специфика византийских поземельных отношений с преобладанием 
полной собственности и наличием условных временных владений к позд-
невизантийскому периоду, по К.В. Хвостовой, выявилась в полном объе-
ме. Эти отношения, развивавшиеся (в отличие от средневекового Запада) 
в условиях сильной авторитарной власти, отсутствия феодальной иерар-
хии западного типа, четкого разграничения в правовой теории Византии 
частного и публичного права и власти, отражали особенности византий-
ской цивилизации, отличавшие ее не только от Запада, но и от античных 
соответствующих отношений. 

Отмеченное смешение обозначений «собственность» и «владение», 
наблюдаемое в формах условного землевладения, регламентируемого 
правом прецедентов с использованием представлений о правах на чужую 
землю («эмфитевсис», «хресис») римского классического права, показы-
вает, что вся совокупность применяемых правовых понятий приобрела 
новый смысл. 

Итак, содержание римского права перерабатывалось в Византии с уче-
том новых христианских ценностей. Идеи римского права инкорпори-
ровались в восточнохристианские представления. В результате возникли 
новый менталитет, новые социально-правовые концепции, характеризу-
ющие византийскую цивилизацию39. 

37 � Lemerle 1967, 11.

38 � Хвостова 2009, 37–38.

39 � Там же, 38–39.
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La specificità delle relazioni agrarie in 
Bisanzio, dove si riveva una prevalenza del-
la proprietà piena (assoluta) e la presenza di 
possediamenti fondiari convenzionali prov-
visori in epoca tardobizantina si manifesta 
nel modo più evidente. Queste relazioni si 
svilupparono (a differenza di quanto non 
accadde nell’Ovest) per effetto della sussi-
stenza di un potere autoritario forte e della 
mancanza di una gerarchia di tipo feuda-
le come in Occidente. La mancanza nel-
la teoria giuridica bizantina di una sepa-

razione netta tra diritto privato e pubblico 
e dell’autorità, raffigurano i tratti speciali 
della civiltà bizantina che si distinse sia dal 
sistema occidentale che dai principi classi-
ci antichi. Il contenuto del diritto classico 
romano si trasformò in Bisanzio in ragione 
dei nuovi valori cristiani. Le idee del dirit-
to romano si incorporarono con i concetti 
bizantini. Come risultato si creò una men-
talità nuova, si potrebbe dire la concezio-
ne socio-giuridica medievale, che fu la cifra 
caratteristica della civiltà bizantina.
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