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古代文明进程中土地法律渊源初探
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摘　要:运用马克思历史唯物主义原理 ,研究了人类历史上典型的几大文明古国的土地法律及土地

制度 ,比较了各自的不同特点 ,揭示了共有的客观规律 ,为现有经济的发展提供了借鉴意义。
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Studying the source of ancient land laws in the process of civilization
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Abstract:According to Marxist historical materialism fundaments , land law and land system of several

representative ancient civilized countries are studied , and thei r difference characterist ic are analyzed

and compared in this paper.It points out their common objective law s and gives an example to the

development of the economy at present.
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　　土地是人类生存与发展所依赖的不可再生的宝

贵资源 。自有人类社会文明以来 ,有关土地的占有

和利用的法律及制度相继产生 ,并随着整个人类文

明的演变和进步而不断变化与发展 。马克思主义认

为 ,法律是上层建筑 ,属于生产关系的范畴 ,它随着

生产力的发展而发展 。运用历史唯物主义的基本原

理 ,学习与研究人类历史上不同类型的具有代表性

的土地法律及其制度 ,探讨其产生发展的渊源 ,分析

比较它们在内容和形式上的不同 ,分析和总结其中

存在的某些客观规律 ,以史为镜对于我们社会经济

与文明进步未来发展提供借鉴 。本文仅就几个主要

古文明国家的土地法律占有和使用制度及其产生的

渊源作一些探讨 。

一 、土地所有制

(一)古埃及的土地占有制度

地处非洲东北部的埃及是人类文明的最早发祥

地之一。古希腊学者希罗多德说:“埃及是尼罗河的

赠礼 。” [ 1]流贯古埃及南北的尼罗河每年定期泛滥 ,

洪水退后留下肥厚的淤泥 ,形成了大片的农业耕地 ,

为古埃及文明提供了重要的物质基础 。早在公元前

5000年埃及人就已开始了定居的农耕时代 ,是世界

上最早的农业发达地区之一 。

由于农业为基础 ,手工业和畜牧 、渔业都有很大

发展 ,埃及的原始公社开始解体 ,农村公社逐渐取代

了以血缘为纽带的氏族公社 。到公元前 3500年时 ,

埃及出现了奴隶制国家的雏形“州” ,之后形成了上 、

下埃及两个王国。公元前 3100年左右 ,统一的埃及

王国步入奴隶制时代。古埃及的法律渊源是奴隶制

初期的习惯法 ,它由氏族习惯而来 ,逐渐演变为成文

法 。埃及的国王(法老)是最高立法者 。法老即是专

制君主 ,也是全国土地的最高所有者 。由法老制定

的土地所有制的几种主要形式:(1)王室土地。由法

老分封 ,归王室支配 ,构成王室农庄 ,由王室派官经

营 ,使用奴隶 、失去土地的自由民从事劳动 。(2)神

庙土地 。来自法老的赠与 。供守陵与祭祀之用。



(3)贵族与大臣占有的土地 。即继承来的家族财产

及法老赏赐的禄田 。(4)农民占有的土地。埃及全

国的大部分土地分配给农民使用 ,从事农耕以保证

国家的基本税收 。

(二)古巴比伦王国的土地制度

两河流域(即古代西幼发拉底河与底格里斯河)

也是世界古文明发祥地之一 ,是人类最早形成国家

和法律制度的地区 。公元前 19 世纪古巴比伦王国

兴起 ,统一了两河流域。在公元前 1792—1750年国

王汉穆拉比统治时期 ,两河流域经济繁荣 ,国势最为

强盛 ,制定了著名的《汉穆拉比法典》。这部法典消

除了地方各自为政 、法律不统一的混乱局面 ,强化了

中央集权的专制君主制度 ,促进了当时奴隶制经济

的迅速发展。

按法律巴比伦实行土地公有制[ 1] ,国王对全部

土地享有最高的所有权。在实际上主要存在两种土

地占有形式 ,即王室土地和公社占有土地。王室土

地由国王“君权神授”(分封与赏赐),主要集中在苏

美尔地区 ,约占土地总数的 15%。其中有一部分由

佃耕者(自由民)和奴隶耕种 ,到期缴纳地租 ,另一部

分赐与寺院 、贵族 、官吏和军人作为报酬 。属于公社

占有的土地约占耕地总数的 85%。其中森林 、牧场

等归公社成员集体占有 ,其余大部分土地作为“份

地”由各个家庭耕种 。

(三)古罗马的土地所有权制度

罗马法是公元前 6世纪至公元 6世纪罗马奴隶

制国家法律制度的总称 ,这是古代社会最发达 、最完

备的法律 ,也是在世界历史上最有影响的法律体系

之一 。[ 1]

从古罗马氏族公社时期(约公元前 8 世纪以

前),罗马城创建于意大利半岛 ,开始了罗马历史上

的王政时代 。不同的历史时期 ,罗马法律土地财产

的所有权制度发生不断地演变 ,经历了几个重要阶

段。公元前 7世纪以后 ,随着生产力的发展 ,罗马社

会氏族制度解体 ,产生了两个基本对立的阶级 ,奴隶

和奴隶主 。同时 ,经营工商业的“平民” ,形成了一个

特殊的阶层 。罗马奴隶制国家逐渐成熟 ,罗马法律

制度也应运而生 。这一时期的土地占有制度尚未完

全摆脱原始公有制形式 ,带有一定家长奴隶制的特

点。公元前 450年在平民阶层的斗争和努力下 ,贵

族元老院制定和颁布了著名的《十二表法》 ,标志着

罗马法由习惯法向成文法的进步。《十二表法》篇目

中对财产包括土地房屋等的占有权以及索债 、家长

权 、继承和监护等都作了较详细的规定 ,体现了诸法

合体 、私法为主的特征 。保护和维持奴隶主阶级的

利益和统治秩序 ,同时也维护了平民以及奴隶的部

分权利。尤其是平民阶层享有了“公民权” ,罗马社

会以及罗马法律进入了新的历史阶段 。

公元 3世纪之后 ,奴隶制发生危机 ,罗马帝国走

向了君主专制的政体。这时期罗马法学进入全面整

理的重要阶段 ,主要是法学家根据皇帝敕令编撰法

典 。从公元 528 年到 534 年间 ,东罗马皇帝优士丁

尼 ,令大臣和法律学者系统整理和编撰法典 。将历

代皇帝敕令和元老院决议等文件 、案例审订 、汇编 ,

形成约四部法律文件汇编 ,后人称为《国法大全》或

《民法大全》。这部《国法大全》的产生 ,是罗马法律

达到最完备的阶段的重要标志 ,对后世各国法律与

文明产生了重大影响。

罗马法中的物法是民法体系的核心 ,土地法律

有关的概念 、分类定义等均出自物法 。罗马法所定

义的“物”范围广 ,泛指除自由人以外存在于自然界

的一切东西 ,对人有用及满足人所需要的东西皆为

“物” 。不仅包括有形的物体(如土地 、房产)和具有

金钱价值的东西 ,而且包含无形体的法律关系 、权利

等 。物的分类也很细 ,如有动产和不动产(土地即属

于不动产)等 。罗马法又定义了物权的概念 ,它是指

权利人可以直接行使于物上的权利。与土地有密切

关系的“对物权”包括诸如:所有权 、役权 、地上权 、永

佃权等 ,而所有权作为物权的核心 ,又包含“占有 、使

用 、收益和处分”等四项权能 。今天的各国土地法律

关系中这四项权能的定义仍基本适用 ,可见其源远

流长及影响深远。

二 、土地权属分离的原则

本文探讨的古代文明 ,包含了自原始社会解体

直到私有制形成及进入奴隶制社会一个相当长的历

史时期。各国历代统治阶级 ,他们深知土地乃自然

财富之首 ,因此运用统治的权力 ,使用国家机器 ,控

制并占有土地 ,甚至还控制了附属于土地上的生产

者奴隶及农民。其手段就是运用法律形式确认其占

有土地的所有权 ,并使这种占有合法化 、永久化 。[ 2]

与此同时 ,统治阶级为维持国家机器的运转 ,更有效

地获取土地财富 ,把土地的占有和使用分别予以对

待 ,即采取土地权属分离的原则:一部分人掌握土地

的所有权 ,而另一部分人(主要是生产者)取得土地

的使用权。这种法律规则从主要古代文明国家法律

制度产生的历史 ,都可以找到它的演变轨迹。

古埃及的法老既是君主 、国王 ,又是“神之子” ,他
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是全国土地的终极所有者。古埃及土地的占有(权)

和使用(权)是分离的 ,王室 、贵族神庙等占有了部分

土地。而全国大部分土地则分配给农民使用 ,广大农

民组织在农村公社里 ,按法律规定 ,每家领取份地耕

种 ,国家通过村社组织向农民摊派租税 ,抽调力役。

法老对土地的管理十分严格 ,每隔几年对全国土地及

其他财产进行一次清查 ,根据清查结果确定税额 ,对

不能按期交足税额者 ,则从土地上逐走[ 1] 。

类似的情形还出现于古巴比伦国。它的土地最

高所有权归国王 ,之下划分为王室土地和公社占有

土地两种形式。耕地总数的八成属于公社占有 ,其

中大部分作为份地由公社成员各家使用 。他们按法

律必须向国家纳税 ,并负担劳役。超过 3年不纳税

则剥夺其土地的使用权。份地的使用权允许家庭世

袭 ,也可以在公社内部转卖。

罗马法对土地及财产的所有权与使用权相分离

的法律原则更为完备 。如物权中的他物权 ,不同于

一般的所有权 ,是对他人所有物直接享有与使用的

权利。他物权是基于他人的使用权而产生的物权 。

他物权又分为用益物权和担保物权两种 。对土地而

言 ,用益物权包括役权 、地上权和永佃权等规定。地

上权是以支付租金利用他人土地建筑房屋的权利 。

永佃权是支付租金来长期或永久使用土地房屋等并

获得收益的权利 。

英国的财产法也是最古老的法律之一 ,它主要

针对的是不动产 ,因而英国的古老财产法也可以说

就是土地法 。由于历史的原因 ,英国的土地法有其

独特的体制和规范。限于篇幅 ,这里仅就其土地产

权制度的特点以及土地所有权与使用权之关系略加

介绍 。

诺曼人征服英国后 ,把封建的土地占有方式强

加于英格兰。法律规定 ,土地归王室所有 ,私人可以

有偿定期租用;租期届满 ,土地连同地上建筑物全部

无偿归王室所有。英国的王室所有 ,实质上就是国

家所有 , 所以英国是一个土地公有制为主的国

家[ 3] 。社会团体 、组织及公民个人拥有土地的使用

权 ,可见土地权属是分离的。私人拥有的土地权益 ,

称为地产权 ,而地产权并不是土地所有权。私人在

何种条件下可以成为土地所有人 ,能否将所持有土

地转让等 ,都必须听命于王室的规定。土地持有人

必须向王室承担封建义务 ,如各种赋税及劳役等 。

因而本质上并不是土地的所有权。

英国的独特的封建地产制度规定很复杂 ,对于土

地使用和转让作了很多限制 ,表明土地的所有者并不

具有完全的土地所有权。后来随着手工业及工商业

的发展 ,新生贵族要求按照自己的意志使用土地 ,于

是产生了受益制。受益制(use)又称“用益权制” ,意指

为了他人利益而占有和使用土地。为此形成了新的

土地使用的受益关系。其中土地(地产)拥有人为“出

托人” ,将地产交给“受托人”代管;受托人按法律规定

享有对土地使用 、收益的权利 ,同时按约定将地产收

益(或一部分)交给出托人指定的“受益人” 。三方形

成对土地的占有与使用 、收益的三角关系。

英国的土地(地产)法律制度有其值得探讨的特

点 。尤其是它的“土地受益制” ,在后来的资产阶级

革命中 ,逐渐发展形成了财产信托制度 ,在人类经济

活动中产生了重要作用 。

三 、结　语

(1)马克思认为 ,社会的经济发展规律决定着土

地的所有制 ,而一定的所有制必然要表现为一定的

经济利益和物质利益的分配 。

从几个古代文明国家的土地法律演变历史 ,正

说明马克思的这一观点 。历代统治阶级在其所处一

定的社会经济形态下 ,确定了其土地所有权制度 ,并

运用强有力的国家机器 ,通过法律手段 ,保证其绝对

的土地利益 。

(2)为了有效地利用土地资源获得利益 ,从古以

来 ,历代统治阶级就采取对土地的所有权与使用权

相分离的法律原则 ,这一方面保证了严格控制土地

的所有和至高无上的权利 ,同时归田于民 , “使民不

移” ,固定在土地上从事农耕生产 ,经济得到发展 ,社

会得以安定 ,人类文明得以延续 。因此 ,土地权属分

离是生产力发展的需要 ,也是这一历史时期的必然。

(3)法律制度随着社会经济的发展而发展和进

步 。土地法律也在不断的演变与发展着。借鉴历史

上各文明国家土地法律的特点 ,比较辨别古为中用 ,

促进我国的经济发展 、法治建设和社会进步有现实

意义。
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