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俄罗斯联邦的土地关系

李福川

　 　 【内容提要】 　 俄罗斯是典型的转型国家ꎬ 其制度转型的标志之一

是把苏联时期的土地单一国家所有制转变为包括私有制在内的多元所有制

结构ꎮ 本文以俄罗斯土地关系为研究对象ꎬ 介绍了俄罗斯的土地资源ꎬ 归

纳和分析了作为国家土地关系基础的相关法律体系以及俄罗斯土地私有化

进程和措施ꎬ 解析了土地所有制结构ꎬ 简要分析了俄罗斯的土地管理制

度ꎮ 在此基础上ꎬ 笔者提出土地多元所有制结构是建立好的市场经济的基

础ꎬ 国家应保护和发展土地的社会属性以及国家所有制土地不能资本化的

观点ꎮ
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【作者简介】 　 李福川ꎬ 中国社会科学院俄罗斯东欧中亚研究所研

究员ꎮ

俄罗斯是世界领土面积最大的国家ꎬ 土地对于这样的国家一直有着特

别的意义ꎮ 俄罗斯是苏联在国际法上的继承国ꎮ «苏维埃社会主义共和国联

盟宪法» (１９７７ 年) 规定ꎬ “苏联经济制度的基础是生产资料国家 (全民)
所有制和农庄集体所有制”①ꎬ 对土地实行的是 “排他性的国家所有制”②ꎬ

—５６—

①

②

Статья １０ в Конституции СССР в редакции от ７ октября １９７７ г. " Основу
экономической системы СССР составляет социалистическая собственность на средства
производства в форме государственной (общенародной) и колхозно － кооперативной
собственности" . ｈｔｔｐ: / / ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / ｈｉｓｔｏｒｙ / ｕｓｓｒ － ｒｓｆｓｒ / １９７７ / ｒｅｄ＿ １９７７ / ５４７８７ ３２ /

Статья １１ в Конституции СССР в редакции от ７ октября １９７７ г. " В
исключительной собственности государства находятся: земляꎬ её недраꎬ водыꎬ леса" .
ｈｔｔｐ: / / ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / ｈｉｓｔｏｒｙ / ｕｓｓｒ － ｒｓｆｓｒ / １９７７ / ｒｅｄ＿ １９７７ / ５４７８７３２ /
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集体农庄的土地是国家向其 “无偿提供的永久使用权”①ꎬ 即集体农庄除土

地以外的生产资料是集体所有制ꎬ 但土地是国家所有制ꎮ 庄员个人副业用

地也是国家向其提供的 “使用权”②ꎮ 这样ꎬ 苏联时期农用土地所有权与使

用权是分离的 (国有农场除外)ꎬ 农庄庄员个人副业用地的所有权与使用权

也是分离的③ꎮ 所有土地归国家所有ꎬ 个人甚至由个人组成的集体没有权

利获得土地所有权ꎮ 土地是一个国家的人民共有的天然财富ꎬ 拥有土地所

有权是人的天然权利ꎮ 当天然财富是所有人的物质生活所必需和不可替代

的必要条件时ꎬ 其所有权就不应该是垄断的ꎬ 任何形式或以任何名义的垄

断都可能造成国家在道义上的损害ꎬ 造成社会扭曲、 停滞甚至倒退ꎮ
２０ 世纪 ９０ 年代初俄罗斯开始的包括土地所有制关系改革在内的制度转

型ꎬ 建立了以混合所有制为基础的市场经济体制ꎬ 这在所有制关系上是一

个进步ꎮ 研究俄罗斯土地关系对于认识俄罗斯制度转型的方向、 力度和效

果有着重要意义ꎮ

一　 土地资源

土地作为最基本的生产资料ꎬ 是国家经济和社会生产都离不开的ꎮ 土

地是人类生存的基础ꎬ 它承载着人类生存不可缺少的水及各类生物ꎮ 土地

—６６—

①

②

③

Статья １２ в Конституции СССР в редакции от ７ октября １９７７ г􀆰 " Земляꎬ
занимаемая колхозамиꎬ закрепляется за ними в бесплатное и бессрочное пользование" .
ｈｔｔｐ: / / ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / ｈｉｓｔｏｒｙ / ｕｓｓｒ － ｒｓｆｓｒ / １９７７ / ｒｅｄ＿ １９７７ / ５４７８７３２ /

Статья １３ в Конституции СССР в редакции от ７ октября １９７７ г􀆰 " В
пользовании граждан могут находиться участки землиꎬ предоставляемые в
установленном законом порядке для ведения подсобного хозяйства ( включая
содержание скота и птицы )ꎬ садоводства и огородничестваꎬ а также для
индивидуального жилищного строительства" . ｈｔｔｐ: / / ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / ｈｉｓｔｏｒｙ / ｕｓｓｒ －
ｒｓｆｓｒ / １９７７ / ｒｅｄ＿ １９７７ / ５４７８７３２ /

苏联宪法 (１９７７ 年) 的最后修订版 (１９９０ 年 １２ 月 ２６ 日) 关于所有制规定了

苏联公民所有制、 集体所有制和国家所有制三种所有制形式ꎮ 关于土地则绕开所有制ꎬ
只在第 １０ 条规定 “全部土地归人民代表苏维埃管理”ꎮ 人民代表苏维埃是苏联国家权

力机构ꎬ 直接代表国家行使权力ꎮ 这里没有使用 “ государство” (国家)ꎬ 没有使用

“собственность” (所有制)ꎬ 甚至没有使用 “владение” (占有)ꎮ 最后修订内容表明ꎬ
苏联在其存在的最后时期在所有制问题上已经有所改变ꎬ 在土地所有制问题上开始松

动ꎮ ｈｔｔｐ: / / ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / ｈｉｓｔｏｒｙ / ｕｓｓｒ － ｒｓｆｓｒ / １９７７ / ｒｅｄ＿ １９７７ / １５４９４４８ / ｃｈａｐｔｅｒ / ２ /
＃ｂｌｏｃｋ＿ ２００



Статьи на актуаʌьные темы / 要文特约

又是有限和不可再生的ꎮ 保护和合理利用土地资源是国家文明的标志ꎮ
俄罗斯国土面积达 １ ７０７ 万平方公里ꎬ 农用土地占领土的 ３０％ ꎬ 其中

可耕地约 １􀆰 ３ 亿公顷①ꎮ 俄罗斯拥有的可耕地占世界的 １０％ ꎬ 其中 ５０％ 为

黑土地ꎮ 俄罗斯人口密度为每平方公里 ８􀆰 ７ 人ꎬ 人均可用地 １０ 公顷ꎮ 以人

均可用地即土地保障程度计ꎬ 俄罗斯居世界前列ꎬ 略低于澳大利亚和加

拿大ꎮ
俄罗斯约 ２ ０００ 万公顷土地用于城市和工业ꎬ ２ ０００ 万公顷用于 １０１ 个

自然保护区和 ４６ 个国家自然公园 ( заповедник 和 национальный парк)ꎮ
被划为特别保护区 (земли особо охраняемых территорий и объектов) 的

土地面积合计约为 ４ ０００ 万公顷ꎮ 俄罗斯森林面积占土地面积的 ６５􀆰 ５％ ꎬ
水域约占 １􀆰 ６％ ꎬ 还有 ５􀆰 ２％的土地用于国家储备 (земли запаса)ꎮ 国家储

备用地不得用于对任何自然人和法人的私有化ꎬ 甚至不得用于任何形式的

租赁和经营ꎮ
农用土地是质量较好的土地ꎬ 农用土地中最好的是可耕地ꎮ 俄罗斯可

耕地占农用土地的 １ / ４ꎬ 集中分布在俄罗斯欧洲部分的黑土地上ꎮ 除农用土

地外主要为林地或旱地ꎬ 后者缺少耕作所需要的温度、 湿度条件ꎬ 也不具

备足够的天然肥力ꎬ 对这部分土地需要进行土地改良ꎮ 俄罗斯可耕地面临

的主要威胁是水和风的侵蚀ꎮ 对此ꎬ 政府采取了防治措施并起到一定效果ꎬ
但仍无法做到完全控制ꎮ

苏联时期ꎬ 土地没有市场价值ꎬ 被大量无偿用于拓展城市和发展工业ꎬ
而这些土地位于城市边缘且是整理程度最好的ꎮ 随着城市和工业化发展ꎬ
城市居民人均占用非农用地为 ６００ ~ ７００ 平方米ꎬ 超过正常值 １ 倍ꎮ 约 １００
万公顷土地常年用于矿山开采ꎬ 但地表复原每年不足 １０ 万公顷ꎮ 苏联时期

土地的浪费性使用还表现在石油开采领域ꎬ 占地常超出占地标准的 １ ~ ２
倍ꎮ 所以ꎬ 尽管俄罗斯拥有最丰富的土地资源ꎬ 但对土地的有效使用和管

理仍是国家的重要任务ꎮ
根据以上土地资源状况ꎬ 不难理解俄罗斯确立的土地关系改革目标就

是通过土地所有制多元化和管理法制化ꎬ 利用和发挥国家、 社会和个人资

本的力量ꎬ 更合理地使用和管理土地ꎬ 使土地以最有效的方式造福居民、
社会和国家ꎮ

俄罗斯按用途把土地分为七类ꎬ 即林业用地、 农用土地、 储备用地、

—７６—
① １ 公顷 ＝ １ 万平方米ꎬ 约合 １５ (市) 亩ꎮ
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特别保护区占地、 水域占地、 居住用地、 工业和其他特殊用途占地ꎬ 分类

和结构情况见表 １ꎮ

表 １ ２０１５ 年俄罗斯土地分类和结构情况

分类 面积 (亿公顷) 占比 (％ )

１ 林业用地 １１􀆰 ２２３ ６５􀆰 ５

２ 农用土地 ３􀆰 ８６５ ２２􀆰 ６

３ 储备用地 ０􀆰 ８９３ ５􀆰 ２

４ 特别保护区占地 ０􀆰 ４６８ ２􀆰 ７

５ 水域占地 ０􀆰 ２８０ １􀆰 ６

６ 居住用地 ０􀆰 ２００ １􀆰 ２

７ 工业及其他专用土地 ０􀆰 １６９ １􀆰 ０

资 料 来 源: Категории земель в РФ ( ２０１５ ) . ｈｔｔｐ: / / ｂｉｇｌａｎｄ􀆰 ｒｕ / ｏ ＿ ｋｏｍｐａｎｉｉ /
ｐｏｌｅｚｎｙｅ＿ ｓｔａｔｉ / ｋａｔｅｇｏｒｉｉ＿ ｚｅｍｅｌ＿ ｖ＿ ｒｆ＿ ２０１５ /

把土地按使用性质分类ꎬ 这是国家土地管理的普遍做法ꎮ

二　 土地法律体系

俄罗斯土地关系改革始于土地立法ꎮ 与苏联末期宪法和有关所有制①

及土地②的法律变化方向相适应ꎬ 俄罗斯于 １９９０ 年就制定了土地改革法③ꎮ
这一法律突破了苏联宪法对土地所有制的限制ꎬ 首次规定在俄罗斯联邦境

内取消对土地的国家所有制垄断ꎬ 规定土地可以实行私有制④ꎬ 并在 １９９１
年 ４ 月制定了与该法律原则相适应的土地法典⑤ꎮ 苏联解体后ꎬ 俄罗斯在

—８６—

①
②

③

④

⑤

Закон " О собственности в СССР". ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕｍｅｎｔ / １００００００４０１
Закон " Основы законодательства Союза ССР и союзных республик о земле" .

ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ９０１９５５０４３
Закон РСФСР от ２３􀆰 １１􀆰 １９９０ Ｎ ３７４ － １ " О земельной реформе" . ｈｔｔｐ: / /

ｄｏｃｓ􀆰 ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ９０１７０００３９
Статья ２ в Законе РСФСР от ２３􀆰 １１􀆰 １９９０ Ｎ ３７４ － １ "О земельной реформе" :

" Монополия государства на землю на территории РСФСР отменяется􀆰 Вводятся две
основные формы собственности на землю － государственная и частная" . ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰
ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ９０１７０００３９

Земельный кодекс РСФСР от ２５ апреля １９９１ г􀆰 Ｎ １１０３ － Ｉ􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｂｕｓｉｎｅｓｓｐｒａ￣
ｖｏ􀆰 ｒｕ / Ｄｏｃｕｍ / ＤｏｃｕｍＳｈｏｗ＿ ＤｏｃｕｍＩＤ＿ ３８７３７􀆰 ｈｔｍｌ
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１９９３ 年制定了宪法ꎬ ２００１ 年制定了独立后的首部土地法典①ꎮ 宪法和土地

法典是俄罗斯土地关系的法律基础ꎬ 也是其他土地法规的法的渊源ꎮ 目前ꎬ
俄罗斯已经建成较完整的土地法律体系ꎬ 基本构成如下ꎮ

(一) «俄罗斯联邦宪法»
«俄罗斯联邦宪法» (以下简称 «宪法») 第 ９ 条规定: “土地及其他自

然资源可以是私人所有制、 国家所有制、 地方自治体所有制及其他所有

制ꎮ”② 宪法关于土地所有制的规定是对苏联时期土地所有制关系的根本改

革ꎬ 终结了国家对土地所有制的垄断ꎬ 为包括土地私有制在内的多元所有

制结构奠定了法的基础ꎬ 为转向市场经济体制提供了基本的法律保障ꎮ 如

果说土地所有制能集中代表一国政治制度的经济基础ꎬ 那么土地私有制最

能从经济上集中显示由苏联到俄罗斯的制度质变ꎮ
«宪法» 第 ８ 条规定ꎬ “俄罗斯承认并平等保护私有制、 国家所有制、

地方自治体所有制及其他所有制形式”ꎮ 第 ３５ 条规定ꎬ “私有权受法律保

护”ꎬ “不经司法ꎬ 个人财产不得被任何人剥夺”ꎬ “为国家需要强制占有非

国有财产ꎬ 须事前进行等值补偿”ꎮ 第 ３６ 条规定ꎬ “公民及公民联合体有权

拥有私有制土地ꎬ 在不损害环境和他人合法权利的前提下ꎬ 可自由占有、
使用和支配自己的土地”ꎮ 俄罗斯宪法不仅规定可以存在土地私有制ꎬ 而且

与国家所有制、 地方自治体所有制及其他所有制形式一起受国家平等保护ꎮ
这从法律上确立了土地所有制之间的平等关系ꎬ 消除了土地所有制关系上

的国家歧视ꎬ 为包括土地私有者在内的土地所有者之间的平等竞争和发展

提供了保障ꎮ 所有制平等是现代市场经济制度的应有内涵ꎮ 各种所有制在

法律和事实上是否平等ꎬ 体现了政治制度的文明程度ꎮ
俄罗斯宪法为土地关系确立了根本原则ꎬ 奠定了土地关系的制度基础ꎮ
(二) «俄罗斯联邦土地法典»
土地多种所有制更需要国家对土地关系的调节ꎮ 俄罗斯调节土地关系

的主要法律工具是 «俄罗斯联邦土地法典» (以下简称 «土地法典»)ꎮ 调

节的主要任务是通过国家监督合理使用和保护土地ꎮ «土地法典» 的基础是

宪法和民法典ꎮ 宪法和民法典规定土地可以是物权关系的客体ꎮ 从法效位

—９６—

①

②

Земельный кодекс РФ от ２５ октября ２００１ г􀆰 Ｎ １３６ － ФЗ􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ /
ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ｚｅｍｅｌｎｙｊ － ｋｏｄｅｋｓ － ｒｆ － ｚｋ － ｒｆ

Конституция Российской Федерации от １２ декабря １９９３ г􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ􀆰
ｋｒｅｍｌｉｎ􀆰 ｒｕ /
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阶①看ꎬ «土地法典» 是宪法和民法典在土地关系中的 “实施细则”ꎮ 从法

的效力范畴看ꎬ «土地法典» 又是土地关系中的 “基本法”ꎮ 就土地关系制

定法典ꎬ 可见土地关系对俄罗斯的重要ꎮ
在颁布 «土地法典» 前ꎬ 土地关系主要由联邦总统令调节ꎬ 缺少一部

统一和系统的联邦法律ꎬ 有关土地关系的地方法规与联邦法规之间常出现

不一致ꎬ 而且这一时期的土地法规多没有经过充分协商ꎮ １９９４ 年后俄罗斯

着手制定新的 «土地法典»ꎮ ２００１ 年开始实施的 «土地法典» 基本消除了

土地法规和土地市场的混乱ꎮ
法典把土地规定为三种所有制ꎬ 并规定了国家所有制的两种形式ꎬ 即

联邦所有制和联邦主体所有制ꎮ 土地私有制除公民个人和法人所有制形式

外ꎬ 在农用土地领域还有其他形式ꎮ 土地的地方自治体所有制与国家所有

制不同ꎬ 但有许多相似性和关联性的所有制形式ꎮ 法典规定了土地所有权

人、 使用人和租赁人的权利和义务ꎬ 国家和地方自治体征用土地的补偿原

则以及土地付费和土地估值原则ꎬ 规定了国家土地登记和国家土地储备原

则ꎬ 并按土地的七种用途分类别作了相应规定ꎮ 法典为土地使用、 流转和

保护奠定了原则性法律基础ꎮ
俄罗斯法规文献使用 “土地” 这一名词的抽象或集合意义时用

“земля”ꎬ 使用具体意义时用 “земельные участки”ꎮ 宪法在规定土地所有

权时使用抽象意义ꎬ «土地法典» 和 «农用土地流转法» 中则多使用具体

意义ꎮ 在现实土地关系中一般只使用具体意义ꎮ
(三) «俄罗斯联邦农用土地流转法»
俄罗斯于 ２００２ 年颁布 «俄罗斯联邦农用土地流转法» (以下简称 «农

用土地流转法»)②ꎬ 用以调节与农用土地流转相关的占有、 使用和支配关

系③ꎬ 对农用土地流转制定原则和限制性规定ꎬ 规定国有制和地方自治体

所有制土地出让条件ꎮ 该法律明确规定ꎬ 俄罗斯对农用土地流转进行调节

的法律依据是 «宪法»、 «土地法典»、 «民法典»、 «农用土地流转法»、 其

他联邦法律、 联邦法规文件和联邦主体依联邦法律制定的法律ꎮ 这一规定

—０７—

①

②

③

指一部具体法律在法律体系中的效力和等级位置ꎮ 上位法高于下位法ꎬ 后者不

得与前者抵触ꎮ
Федеральный закон от ２４ июля ２００２ г􀆰 Ｎ １０１ － ФЗ " Об обороте земель

сельскохозяйственного назначения" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１２７５４２ /
郊区和农村个人农副业用地 (含农村住房、 别墅、 车库用地) 交易由 «土地

法典» 调节ꎮ
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表明ꎬ 尽管地方自治体拥有土地所有权ꎬ 但对农用土地流转不具备立法权ꎮ
俄罗斯对农用土地流转的管理权是集中的ꎬ 国家是唯一的管理主体ꎮ

«农用土地流转法» 规定的农用土地流转原则是ꎬ 必须按规定用途使用

土地ꎻ 遵守地方自治体内由单个公民和 (或) 单个法人拥有农用土地的最

大限额ꎻ 保障联邦主体或地方自治体在农用土地出售时拥有优先购买权ꎻ
保障拥有被出售农用土地的所有权份额者、 实际使用者或者个体农庄成员

的优先购买权ꎻ 遵守向外国公民、 外国法人和无国籍人士以及向上述人士

股份超过 ５０％的法人提供土地时的特别要求ꎮ
«农用土地流转法» 内容详尽ꎬ 体现了立法者把国家调节与市场调节相

结合的原则和努力方向ꎮ
(四) «俄罗斯联邦民法典»
«俄罗斯联邦民法典» (以下简称 «民法典») 是土地确权和土地权利

转移的法律依据ꎮ 这里的土地权利既包括所有权ꎬ 也包括使用权、 支配权、
租赁权、 抵押权、 委托管理权、 赠予权、 继承权等ꎮ 法典规定ꎬ 所有土地

只能按规定用途使用ꎮ
«民法典» 是俄罗斯公平保护包括私有制在内的多种所有制形式的十分

重要的法律工具ꎬ 也是在所有权关系上贯彻宪法原则的集中体现ꎬ 以至有

人将其称为市场经济的 “基本法”ꎮ «民法典» 的核心是平等保护一切源自

宪法的权利ꎮ 没有好的 «民法典»ꎬ 就没有法治经济ꎬ 市场经济必然乱象丛

生ꎮ 从法的意义上讲ꎬ 一部物权法不能替代民法典ꎬ 就如一部土地法不能

替代物权法一样ꎮ
俄罗斯 «民法典» 的特点之一ꎬ 是对调节对象作出尽可能详尽的规定ꎮ

例如ꎬ 如果土地所有者没有设置围挡或者明显的禁入标识ꎬ 只要不对所有

者造成损害或不安ꎬ 他人可以在其土地上通过ꎮ 相对于无休止的司法解释

甚至行政解释ꎬ 法律条款内容越详细ꎬ 依法律运行的体制越稳定ꎮ
(五) «关于俄罗斯联邦土地法典生效的法律»
２００１ 年 １１ 月颁布的 «关于俄罗斯联邦土地法典生效的法律»① 是针对

实施 «土地法典» 制定的十分重要的配套性法律ꎮ 该法的意义在于调节依

«土地法典» 进行的土地所有制变革中遇到的重大问题ꎮ 这一法律是对土地

关系变革所作的系统性司法准备ꎬ 特别体现了对苏联时期公民既有权利的

—１７—

① Федеральный закон от ２５ октября ２００１ г􀆰 Ｎ １３７ － ФЗ "О введении в действие
Земельного кодекса Российской Федерации" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１２４６２５ /
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尊重ꎬ 体现了国家对新的土地所有者的保护ꎮ 这一法律对保障俄罗斯土地

所有制变革发挥了重要的稳定作用ꎮ
根据该法律ꎬ ２０１２ 年 ７ 月 １ 日前国家或地方自治体所有制土地只能出

售给拥有该地块上设施私有权的企业 (含个体企业)ꎬ 以及在 «土地法典»
生效前已经拥有相应地块上房屋等设施私有权的居民个人ꎮ 规定此类型土

地出售价格由联邦主体在以下范围内制定ꎬ 即在 ３００ 万以上人口的城市不

超过地块登记价格 (кадастровая стоимость земельного участка) 的 ２０％ ꎬ
其他城市不超过 ２􀆰 ５％ ꎮ 在联邦主体制定出价格前ꎬ 按当地土地市场最高价

执行ꎮ
«土地法典» 生效后且在 ２０１２ 年 ７ 月 １ 日前居民拥有国家或地方自治

体所有制土地上建筑物所有权的ꎬ 则联邦主体城市 (城市人口超过 ３００ 万)
的居民区按 ５ ~ ３０ 倍土地税率制定出售价格ꎬ 城市人口 ５０ 万 ~ ３００ 万人的

居民区按 ５ ~ １７ 倍土地税率制定价格ꎬ 城市人口 ５０ 万以下的居民区及居民

区以外的土地按 ３ ~ １０ 倍土地税率制定价格ꎮ 在联邦主体制定上述相应价

格前出售土地ꎬ 按上述相应土地税率的最低倍数执行①ꎮ
该法规定ꎬ 居民和法人在 «土地法典» 生效前获得国家或地方自治

体所有制土地永久使用权的ꎬ 可保留到 ２０１２ 年 ７ 月 １ 日ꎬ 但法人要在限

定期限内按国家规定价格 ( нормативная цена земли) 购买土地所有权ꎬ
或依国家规定费率转为土地有偿租赁ꎮ 居民在 «土地法典» 生效前拥有

此类土地终生继承权的继续保留使用权ꎮ 拥有永久和终生继承权的公民

可在任何时候获得土地所有权ꎬ 没有时间限制ꎮ 在 ２０２０ 年 １２ 月 ３１ 日

前ꎬ 由拥有宅旁园地的居民组成的非商业联合体ꎬ 在不改变土地用途的

前提下有权无偿获得土地所有权ꎮ 居民个人实际合法使用中的土地ꎬ 且

在 «土地法典» 生效前拥有地面上住宅所有权ꎬ 或者在 «土地法典» 生

效后依法继承住宅所有权ꎬ 以及在 «土地法典» 生效前依法拥有继承权

的ꎬ 可以无偿获得土地所有权ꎮ
«土地法典» 生效后ꎬ 在没有对相应土地私有化前ꎬ 禁止对该土地上

的房屋和设施私有化ꎮ 在 «土地法典» 生效前ꎬ 如果国家或地方自治体

向居民提供土地终生继承性占有权或者永久使用权用于后者个人农副业、

—２７—

① Статья ２ в Федеральном законе от ２５ октября ２００１ г􀆰 Ｎ １３７ － ФЗ " О введении
в действие Земельного кодекса Российской Федерации" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１２４６
２５ / ＃ｂｌｏｃｋ＿ １
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宅旁园地、 车库或住宅的ꎬ 则居民有权将所占有或使用的土地变更登记

为土地所有权ꎮ
如果在 «土地法典» 生效前国家向上述居民提供的土地证书中没有

明确注明权利属性ꎬ 则被自动视为向居民提供的是土地所有权ꎮ
如果住宅建设合作社 (жилищно － строительный кооператив) 的宗旨

是为了保障国家和地方自治体公职人员、 学校教职员工、 联邦主体及地方

自治体所属社会及卫生和文化机构工作者ꎬ 以及家有 ３ 个及以上未成年子

女的居民的住房需要的ꎬ 则国家或地方自治体可将土地无偿提供给合作社

使用ꎬ 用于建设经济适用型公寓ꎮ
上述一系列有明确时限性和针对性的规定ꎬ 保障了居民在苏联时期即

拥有的权利的延续性ꎬ 保障了土地私有化的法制化ꎬ 保障了俄罗斯作为社

会国家的土地的社会属性ꎬ 也最大限度地保障了土地与地面设施所有权的

一致性ꎬ 避免了土地私有化可能出现的混乱ꎮ 土地私有化过程中保障和发

展土地的社会属性ꎬ 对于抑制可能产生的过高地价和房价有着十分重要的

作用ꎮ
(六) «地籍法»
俄罗斯于 ２００７ 年制定了 «地籍法»①ꎬ 该法可直译为 «国家不动产登

记法»ꎮ 土地是最基本的不动产ꎬ 其他类不动产都以土地为存在基础ꎮ 由于

该法主要调节的是与土地直接相关的法律关系ꎬ 登记的内容是土地所有者

的合法地界和与地面上其他类不动产权利相对应的土地边界ꎬ 所以译为

«地籍法» 更贴切ꎮ
如果说俄罗斯 «宪法» 和 «土地法典» 确立了土地所有权人的法律权

利ꎬ 那么 «地籍法» 则确立了土地所有权人权利的物理边界ꎮ 前者是法律

确权ꎬ 后者是物理确权ꎮ 所有土地都有所有权人ꎬ 依 «地籍法» 登记后所

有权人的土地边界就有了司法依据ꎮ 人有户籍ꎬ 地有地籍ꎬ 地籍登记如土

地的 “户口”ꎬ 有 “户口” 的土地所有权人才可以享有合法权利ꎮ
俄罗斯地籍登记信息是公开的ꎬ 人们可经网络获得全国任一块土地的

登记信息②ꎮ 地籍登记信息包括登记号、 法定地址、 土地用途、 土地所有

制形式、 土地登记价格、 面积、 登记所依据的文件名称和登记时间等ꎮ «地

—３７—

①

②

Федеральный закон от ２４ июля ２００７ г􀆰 Ｎ ２２１ － ФЗ "О государственном кадастре
недвижимости" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１５４８７４ /

ｈｔｔｐ: / / ｐｋｋ５􀆰 ｒｏｓｒｅｅｓｔｒ􀆰 ｒｕ
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籍法» 是土地关系和土地市场稳定的基本保障ꎮ
除上述法律外ꎬ 俄罗斯制定的与调节土地关系相关的法律还有 «住宅

法典»①、 «住宅建设促进法»②、 «不动产抵押法»③、 «价值评估法»④、
«不动产登记和交易法»⑤、 «国家农用土地肥力保障法»⑥ 和 «农场法»⑦ꎮ

完整的土地关系法律体系体现了俄罗斯的立法特点ꎬ 即对具有重要和

普遍意义的问题由联邦法律调节ꎬ 并以联邦法律规范联邦主体和地方自治

体的立法行为ꎮ 联邦法律调节要比政府文件调节更具法的权威性ꎬ 可以最

大限度地避免行政权力机构对市场的随意干预和干扰ꎬ 保障经济和社会政

策在精神和效果上符合宪法ꎮ

三　 土地私有化

如前所述ꎬ 苏联时期所有土地均为国家所有ꎮ 即使到了苏联晚期ꎬ 宪

法承认公民、 集体和国家所有制同时存在ꎬ 土地是全体苏联人的资产ꎬ 但

土地管理权仍为国家所有ꎮ 居民可以获得宅旁园地的永久继承权ꎬ 但仍不

可以私有⑧ꎮ １９９３ 年的 «俄罗斯联邦宪法» 首次明确规定土地可以为私人

所有ꎮ

—４７—

①

②

③

④

⑤

⑥

⑦

⑧

Жилищный кодекс (ЖК РФ) от ２９􀆰 １２􀆰 ２００４ Ｎ １８８ － ФЗ􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａ￣
ｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１３８２９１ /

Федеральный закон от ２４ июля ２００８ г􀆰 Ｎ １６１ － ФЗ " О содействии развитию
жилищного строительства" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１６１６１５ /

Федеральный закон от １６ июля １９９８ г􀆰 Ｎ １０２ － ФЗ " Об ипотеке ( залоге
недвижимости)" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１１２３２７ /

Федеральный закон от ２９ июля １９９８ г􀆰 Ｎ １３５ － ФЗ " Об оценочной
деятельности в Российской Федерации" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１１２５０９ /

Федеральный закон от ２１ июля １９９７ г􀆰 Ｎ １２２ － ФЗ " О государственной
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ /
１１９０１３４１ /

Федеральный закон от １６ июля １９９８ г􀆰 Ｎ １０１ － ФЗ " О государственном
регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения " .
ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１１２３２８ /

Федеральный закон от １１ июня ２００３ г􀆰 Ｎ ７４ － ФЗ " О крестьянском
(фермерском) хозяйстве" 􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ９０１８６５０３０

Конституция СССР в редакции от ２６ декабря １９９０ г􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ􀆰 ｇａ￣
ｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / ｈｉｓｔｏｒｙ / ｕｓｓｒ － ｒｓｆｓｒ / １９７７ / ｒｅｄ＿ １９７７ / １５４９４４８ / ｃｈａｐｔｅｒ / ２ / ＃ｂｌｏｃｋ＿ ２００
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２０ 世纪 ９０ 年代初开始的土地私有化确立了俄罗斯土地关系新的基础框

架ꎮ 土地私有化标志着俄罗斯要建立与市场经济制度和公民社会相适应的

生产资料混合所有制结构ꎮ 个人依法拥有土地所有权ꎬ 这使其获得了成为

有独立精神的公民的物质基础ꎮ 私营企业主也有权依法获得土地所有权ꎬ
这有利于其作为独立法人制定长期经营战略和创新发展ꎮ

俄罗斯对土地私有化有两种表述ꎬ 分别是 “приватизация земли” 和

“оформление земли в собственность” ꎮ 前者指把土地无偿私有化给土地使

用者ꎬ 后者则既可以指同前者一样的私有化ꎬ 也指经土地买卖后的土地私

有化即有偿私有化ꎮ
(一) 个人用地私有化

按照俄罗斯 «国家和地方自治体资产私有化法» 第 ２８ 条第 ３ 款的规

定ꎬ 国家或地方自治体所有制土地上不动产的所有者ꎬ 只要不属于私搭乱

建ꎬ 须从国家或者地方自治体手中租赁或者获得相应土地的所有权①ꎮ
向居民提供国家或地方自治体所有制土地用于私有化时有有偿和无偿

两种方式ꎬ 分别适用于不同情形ꎮ 按照 «土地法典»ꎬ 每个居民都有权一次

性把自己在 «土地法典» 生效前使用的土地ꎬ 或者拥有终身继承性使用权

的土地无偿私有化ꎮ 此类土地私有化的时候ꎬ 除法律规定的税费外不需支

付其他款项ꎮ 居民对此类土地提出私有化申请时ꎬ 除需征用或者受限制土

地外不得被拒绝ꎬ 而且居民的此项权利是无限期的ꎮ 城市住宅类公寓

(многоквартирный дом) 中住宅所有权人也可参与公寓占地的一次性无偿

私有化ꎬ 前提是公寓内所有业主一致同意私有化ꎮ 此类土地私有化后为土

地份额私有制ꎮ 在住宅占用土地的无偿私有化上ꎬ 城镇和农村居民享有相

同的权利ꎮ
俄罗斯住宅用地无偿私有化消除了土地所有权与住宅所有权的矛盾ꎬ

实现了客观上不可分离的两种物权的统一ꎬ 使得住宅所有者的物权真正受

到法律保护ꎮ 无偿私有化反映了俄罗斯在土地私有化中秉持的宪法理念ꎬ 即

土地是人民的共同财富ꎮ 无偿获得住宅用地的所有权ꎬ 实质上是居民的宪法

权利ꎮ 国家通过实现居民的宪法权利实现了 “居者有其屋ꎬ 屋者有其地”ꎮ
除上述一般情形外ꎬ 俄罗斯在土地私有化过程中最大限度地发挥了土

地的社会属性ꎬ 借土地私有化帮助弱势群体ꎬ 帮助其实现土地所有权ꎬ 促

—５７—

① Федеральный закон " О приватизации государственного и муниципального
имущества" . ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ９０１８０９１２８
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进了社会公平ꎮ 例如ꎬ 联邦法律①、 国家纲要②和地方纲要把年轻人家庭、
多子女家庭、 困难家庭、 需改善住房条件的家庭、 参加过战争的老兵、 俄

罗斯和苏联英雄列为优惠对象ꎬ 国家向其无偿提供建房用地和家庭副业用

地ꎮ 年轻人家庭指夫妻双方年龄均在 ３５ 岁以下ꎬ 且经婚姻登记ꎮ 有 ３ 个及

以上未成年子女的为多子女家庭③ꎮ 家庭人均收入低于当地最低生活标准

的为困难家庭ꎮ 居住在老旧危房或人均住房面积小于 ８ 平方米的为需改善

住房条件的家庭ꎮ
向优惠对象无偿提供的土地面积依当地土地资源状况决定ꎮ 从全国来

看ꎬ 无偿提供用于住房建设的土地面积为 ６００ ~ ２ ５００ 平方米ꎬ 用于宅旁园

地种植的为 ６００ ~ １ ５００ 平方米ꎬ 用于家庭小型农场的为 １ ２００ ~ １ ８００平方

米ꎮ 由于申请无偿获得土地的家庭较多ꎬ 低收入且多子女家庭ꎬ 尤其是有

残疾儿童的家庭往往享有优先权④ꎮ
(二) 法人用地私有化

为残疾人服务的社会组织、 宗教机构和慈善机构用地ꎬ 只要组织或机

构在 «土地法典» 生效前就拥有地面设施的所有权ꎬ 且这些设施不用于商

业目的ꎬ 可实行土地无偿私有化ꎬ 但这一政策不适用于 «土地法典» 生效

后获得地面设施所有权的组织和机构ꎮ
除上述情形外ꎬ 企业法人用地ꎬ 只要地面设施归企业所有ꎬ 且在 «土

地法典» 生效前与国有土地管理机构签有土地租赁合同的ꎬ 须在 ２０１０ 年前

实行土地私有化ꎬ 且无须通过公开竞拍方式ꎮ 若企业法人放弃相应土地的

私有化ꎬ 须签署新的土地租赁合同ꎮ 非公开竞拍是指非市场方式ꎬ 在这种

—６７—

①

②

③

④

Федеральный закон от ２４􀆰 ０７􀆰 ２００８ Ｎ １６１ － ФЗ ( ред􀆰 от ２３􀆰 ０６􀆰 ２０１６ ) " О
содействии развитию жилищного строительства" . ｈｔｔｐ: / / ｌｅｇａｌａｃｔｓ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃ / ｆｅｄｅｒａｌｎｙｉ －
ｚａｋｏｎ － ｏｔ － ２４０７２００８ － ｎ － １６１ － ｆｚ － ｏ /

Подпрограмма " Обеспечение жильем молодых семей" федаральной целевой
программы " Жилище" на ２０１１ － ２０１５ годы􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｗｗｗ􀆰 ｏｈｏｍｅ􀆰 ｒｕ / ｍｏｄｕｌｅｓ􀆰 ｐｈｐ? ｎａｍｅ
＝ Ｐａｇｅｓ＆ｐａ ＝ ｌｉｓｔ＿ ｐａｇ＆ｃｉｄ ＝ ９８

俄罗斯各地有所不同ꎬ 如克拉斯诺亚尔斯克边疆区将 ２３ 岁以下、 仍在国立学

校就学的计入多子女家庭中的子女ꎬ 而莫斯科市年满 １６ 岁ꎬ 且不再继续在学校读书的就

不被计入多子女家庭中的子女ꎮ 在印古什共和国则把有 ５ 个不满 １８ 岁子女的家庭计入多子

女家庭ꎮ
Какие государственные программы позволяют получить земельный участок

бесплатно? ｈｔｔｐ: / / ｚａｋｏｎｇｕｒｕ􀆰 ｃｏｍ / ｎｅｄｖｉｚｈｉｍｏｓｔ / ｚｅｍｅｌｎｙｊ / ｐｒｅｄｏｓｔａｖｌｅｎｉｙｅ / ｇｏｓｕｄａｒｓｔｖｅｎｎｉｙｅ －
ｐｒｏｇｒａｍｍｙ􀆰 ｈｔｍｌ
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情形下ꎬ 土地定价方法以土地登记价格为基础计算ꎮ 实践中有相当多的企

业法人以土地登记价格 ２􀆰 ５％的价格获得了土地所有权①ꎮ 土地登记价格比

市场价格 (рыночная стоимость земельных участков) 要低ꎮ 在这种优惠

条件下ꎬ 企业法人是以名义上的有偿获得土地所有权ꎮ 这一优惠政策是对

特定对象土地私有化的实质性鼓励ꎮ
向农场和其他从事农业生产的组织提供土地ꎬ 以及提供用于能源、 军

事设施管理区和机场的土地也是有偿的ꎮ
(三) 土地私有化的定价方法

除前述对特定对象的土地私有化的优惠政策外ꎬ 俄罗斯在土地私有化

时使用三种价格ꎬ 分别是土地登记价格、 标准价格和市场价格ꎮ
登记价格取决于土地用途及位置ꎮ 登记价格对于调节土地关系、 规范

土地买卖以及计算土地税②都是必要的ꎮ 价格是土地登记的必要内容ꎮ 土

地登记不少于 ５ 年进行一次ꎬ 价格按照 «国家土地登记价格评估规则»③

确定ꎮ
按照规则ꎬ 由联邦主体负责对主体内土地分块进行价格评估ꎬ 联邦登

记、 地籍和测绘局驻各主体机构负责制定须进行价格评估的地块清单ꎮ 包

括居民区在内的所有土地被划分为 １７ 种用途ꎮ 此外ꎬ 对每个居民区又划分

为若干行政区域单位ꎬ 各区域行政单位再被划分为若干登记区ꎮ 在联邦登

记机构的领导下ꎬ 由独立评估机构对每一登记区的每一种用途的土地评估

出平均价格ꎮ 平均价格以相应登记区相同用途土地的平均市场价格或标准

价格为基础ꎬ 以平方米为单位ꎮ 评估价格由联邦主体以法规形式确认为登

记价格ꎬ 并归入联邦登记、 地籍和测绘局地方分支机构的数据库供俄罗斯

居民网络查询ꎮ
土地标准价格也可称行政价格或政府价格ꎬ 具有法规效力ꎬ 与登记价

格同为政府调节土地关系和土地价格的重要工具ꎮ 标准价格由主体政府依

—７７—

①

②

③

Приватизация земли юридическими лицами􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｍｅｇａ － ｅ􀆰 ｓｕ / ｉｎｆｏ / ｍｅ / ｐｒｉ￣
ｖａｔｉｚａｃｉｙａ － ｚｅｍｌｉ － ｙｕｒｉｄｉｃｈｅｓｋｉｍｉ － ｌｉｃａｍｉ /

以莫斯科州为例ꎬ ２０１６ 年土地税率确定为土地登记价格的 ０􀆰 ３％ ꎬ 即 １ ０００ 平

方米 (约 １􀆰 ５ 市亩) 土地的所有者当年须缴土地税 ５ ０００ 卢布 (约 ８５ 美元)ꎮ ｈｔｔｐ: / /
ｗｗｗ􀆰 ｊｕｒｉｓｉｎｆｏ􀆰 ｒｕ / ｎａｌｏｇｏｖｏｅ － ｐｒａｖｏ / ｚｅｍｅｌｉｎｉｉ － ｎａｌｏｇ － ２０１６􀆰 ｈｔｍｌ

Постановление Правительства РФ от ８ апреля ２０００ г􀆰 Ｎ ３１６" Об утверждении
Правил проведения государственной кадастровой оценки земель " . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａ￣
ｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１１９２５０ /
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«土地标准价格的制定方法»① 确定ꎮ 按照该方法ꎬ 每年由联邦主体政府对

每个土地价格评估区的不同用途土地确定一次标准价格ꎬ 定价基础是相应

地块的评估价格 (登记价格)ꎮ 尽管没有确定与评估价格的固定关系ꎬ 但标

准价格不得超过相同地块市场价格的 ７５％ ꎮ 标准价格一般为相应地块土地

税的 ２００ 倍②ꎮ 地方自治体有权依本地土地市场供求情况上浮或下浮标准价

格ꎬ 但幅度不得超过标准价格的 ２５％ ꎮ 标准价格适用于土地登记价格尚未

确定、 土地抵押贷款、 土地权利继承、 土地赠予、 土地征用、 土地所有权

份额变化及土地私有化等ꎮ 实践中ꎬ 标准价格多用于土地私有化ꎬ 即作为

土地私有化时的最低和最高限价ꎮ 这有效规范了土地私有化秩序ꎬ 起到了

稳定土地市场的作用ꎮ
关于土地标准价格可以莫斯科州为例ꎮ 该州规定ꎬ 从 ２０１２ 年 ７ 月 １ 日

起莫斯科州向公民、 法人出售国有土地时ꎬ 农用土地、 属于居民区用地但

允许用于农业生产的土地ꎬ 以及不管何种用途的土地ꎬ 只要允许用于住宅

建设 (含个人住宅建设)、 宅旁园地种植和车库建设 (含个人车库建设)
的土地ꎬ 以登记价格的 ３％为出售价格ꎮ 上述情形以外的其他土地则按照土

地登记价格的 １５％为出售价格ꎮ 同时还规定ꎬ 凡符合 «关于俄罗斯联邦土

地法典生效的法律» 第 ３ 条第 ２􀆰 ２ 款规定情形的③ꎬ 即对已经与国家签有土

地租赁合同的建筑物及其他设施的所有者ꎬ 以及 ２０１２ 年 ７ 月 １ 日以后要对

所租赁土地私有化的建筑物及设施的所有者ꎬ 出售价格依登记价格的 ２􀆰 ５％
执行④ꎮ

—８７—

①

②

③

④

Постановление Правительства РФ от １５ марта １９９７ г􀆰 № ３１９ " О порядке
определения нормативной цены земли " . ｈｔｔｐｓ: / / ｄｏｃｎｏｒｍａ􀆰 ｒｕ / ｎｏｒｍａｄｏｃ / ７ / ７１２６ / ｉｎ￣
ｄｅｘ􀆰 ｈｔｍ

Кадастровая стоимость земельного участка􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｗｗｗ􀆰 ｌａｎｄａｔｌａｓ􀆰 ｒｕ / ｈｅｌｐ / ｋａ￣
ｄａｓｔｒｏｖａｙａ － ｓｔｏｉｍｏｓｔ － ｚｅｍｅｌｎｏｇｏ － ｕｃｈａｓｔｋａ􀆰 ｈｔｍ

федеральный закон Ｎ １３７ － ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса
Российской Федерации (с изменениями на ３ июля ２０１６ года) (редакцияꎬ действующая с １
января ２０１７ года)" 􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｃｎｔｄ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ９０２３４７４８６

Постановление от ０２􀆰 ０５ ２０１２ № ６３９ / １６ от Правительства Московской области
" Об установлении цены продажи земельных участковꎬ находящихся в собственности
Московской области или государственная собственность на которые не разграниченаꎬ
гражданам и юридическим лицамꎬ имеющим в собственности зданияꎬ строенияꎬ
сооруженияꎬ расположенные на таких земельных участках" . ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｐｒａｖｏ􀆰 ｒｕ /
ｄｏｃｕｍｅｎｔ / ｖｉｅｗ / ２４７７６７０７ / ２４３６６１３９ /
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土地市场价格主要由土地市场的供求关系决定ꎮ 但由于土地市场价格

也是确定土地标准价格的参考因素ꎬ 所以联邦政府制定了 «土地市场价格

认定方法建议»①ꎮ 根据该方法ꎬ 土地市场价格形成的基础是土地供求关

系ꎮ 但同时规定ꎬ 市场价格不得超过获得其他相似地块可能和合理的最大

成本ꎬ 或者说不得超过使用该类地块从事经营活动的合理预期最大回报率ꎮ
为此需要对所交易的地块进行价格评估以确定合理的市场价格ꎮ 此类评估

可以采用支出成本法、 比较法和预期收入法ꎮ 使用比较法时ꎬ 若无可比较

对象ꎬ 则参考土地需求方报价ꎮ 重要的是ꎬ 土地市场价格也须按规定方法

由政府认定ꎬ 这有效避免了土地价格失控ꎮ 实践中ꎬ 土地市场价格主要适

用于土地二级市场ꎬ 即土地私有者之间的交易ꎬ 在土地一级市场则采用标

准价格ꎮ
由于俄罗斯对土地私有化价格及土地二级市场价格实行严格的国家调

节ꎬ 且不以增加财政收入为调节目的ꎬ 所以土地私有化收入占财政收入的

比重有限ꎮ 以鞑靼斯坦共和国为例ꎬ ２０１６ 年主体联合预算收入 ２ ６２０ 亿卢

布②ꎬ 其中土地私有化收入 (卖地收入) 只有 ７２０ 万卢布③ꎬ 占预算收入约

０􀆰 ０２７％ ꎮ 所以ꎬ 尽管实行土地私有化已经 ２７ 年ꎬ 但俄罗斯从中央到地方

不存在土地财政ꎮ

四　 土地所有制结构

土地所有制是土地关系的核心ꎮ «土地法典» 对土地所有制形式作了明

确界定ꎬ 形成了俄罗斯土地所有制结构ꎮ
(一) 私有制

«土地法典» 第 １５ 条规定ꎬ 居民和法人依法获得所有权的土地属于

—９７—

①

②

③

Распоряжение Минимущества РФ от ０６􀆰 ０３􀆰 ２００２ Ｎ ５６８ － р ( ред􀆰 от
３１􀆰 ０７􀆰 ２００２) "Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной
стоимости земельных участков"􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｌｅｇａｌａｃｔｓ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃ / ｒａｓｐｏｒｊａｚｈｅｎｉｅ －ｍｉｎｉｍｕｓｈｃｈｅｓｔｖａ －
ｒｆ － ｏｔ －０６０３２００２ － ｎ －５６８ － ｒ /

"Околоноля" по－татарстански: республиканскую казну от опустошения спасли
водкаꎬ граждане и керосин􀆰 ｈｔｔｐｓ: / / ｒｅａｌｎｏｅｖｒｅｍｙａ􀆰 ｒｕ / ａｒｔｉｃｌｅｓ / ５５２９５ － ｂｙｕｄｚｈｅｔ － ｔａ￣
ｔａｒｓｔａｎａ － ｚａ － ２０１６ － ｇｏｄ

Татарстан вдвое увеличил доходы от продажи земли в ２０１６ году － до ７ꎬ２
млн􀆰 рублей􀆰 ｈｔｔｐｓ: / / ｗｗｗ􀆰 ｂｕｓｉｎｅｓｓ － ｇａｚｅｔａ􀆰 ｒｕ / ｎｅｗｓ / ３３４７１６
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私有土地ꎮ 公民和法人有权平等获得土地为私有ꎮ 除法律规定不得私有

的土地外ꎬ 国家所有制和地方自治体所有制土地可以由公民和法人获得

为私有ꎮ 外国公民、 无国籍者和外国法人不得获得联邦总统依联邦 «国
家边界法» 制定的限制性边境土地清单①内及特别保护区内的土地为

私有②ꎮ
１􀆰 关 于 私 有 制 中 的 合 有 制 ( общая собственность на земельный

участок)ꎮ «民法典» 第 １６ 章规定ꎬ 财产为两个及以上个人所有时ꎬ 所有

者拥有合有制产权ꎮ 合有制财产可按所有者人数等分份额ꎬ 也可以不划分

份额ꎮ 划分份额的可称份额合有制 (долевая собственность)ꎬ 没划分份额

的可称份额共有制 (совместная собственность)ꎮ 除非法律对特定类财产

规定只能有份额共有制形式ꎬ 合有制就是份额合有制ꎮ 份额合有制适用于

当财产同时为两个及以上个人所有时ꎬ 财产本身不可分割ꎬ 或者按法律不

得分割的情形ꎮ 只有在法律规定的特殊条件下ꎬ 对可分割财产可实行份额

合有制ꎮ 经份额共有制下全部所有者同意ꎬ 或者依司法裁定ꎬ 可以变更为

份额合有制ꎮ 根据农用土地所有制形式的特点ꎬ «农用土地流转法» 就合有

制土地的份额交易作了详细规定ꎮ
２􀆰 关 于 共 有 制 中 的 农 场 所 有 制 ( собственность крестьянского

(фермерского) хозяйства)ꎮ 农场所有制是农业领域中份额共有制中的一

种形式③ꎮ 单个农民 (含外国公民和无国籍人士) 或与农场成员有血缘关

系的 １６ 岁以上的亲属可以组成此类农场ꎬ 但家庭总数不得超过 ３ 个ꎮ 也可

以由与农场领导人没有亲属关系的农民组成ꎬ 但此类总人数不得超过 ５
人④ꎮ 此类农场最早出现在苏联晚期ꎮ 根据 «民法典» 第 ２３ 条ꎬ 此类农场

—０８—

①

②

③
④

Указ Президента РФ от ９ января ２０１１ г􀆰 Ｎ ２６ "Об утверждении перечня
приграничных территорийꎬ на которых иностранные гражданеꎬ лица без гражданства
и иностранные юридические лица не могут обладать на праве собственности
земельными участками" ( с изменениями и дополнениями) . ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ /
１２１８１７７８ / ＃ｂｌｏｃｋ＿ １０００

根据 Федеральный закон от ８ ноября ２００７ г􀆰 Ｎ ２６１ － ФЗ " О морских портах в
Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты
Российской Федерации" 第 ２８ 条规定ꎬ 海运港口范围内的土地也不得为外国公民和外国

法人私有ꎮ ｈｔｔｐ: / / ｂａｓｅ􀆰 ｇａｒａｎｔ􀆰 ｒｕ / １２１５７００６ / ６ / ＃ｂｌｏｃｋ＿ ６００
俄 «土地法典» 第 ２５７ 条ꎮ
Статья ３ в Федеральном законе Ｎ ７４ － ФЗ " О фермерском хозяйстве " .

ｈｔｔｐ: / / ｆａｒｍｅｒｆｏｒｕｍ􀆰 ｒｕ / ｖｉｅｗｔｏｐｉｃ􀆰 ｐｈｐ? ｔ ＝ ５



Статьи на актуаʌьные темы / 要文特约

须进行国家登记ꎬ 但不具备法人地位ꎮ 依前期法律已经注册为法人的ꎬ 其

法人地位可保留到 ２０１０ 年 １ 月 １ 日前ꎮ 国家在农用土地私有化方面鼓励和

帮助发展此类农场ꎮ 这一所有制形式下的财产除农用土地外ꎬ 还有经营设

施、 农机、 运输设备、 牲畜等ꎮ 农场成员享有平等权利和共享经营成果ꎮ
成员退出农场时可获现金补偿ꎬ 但不得分割土地①ꎮ 此类农场的土地只能

用于农业生产、 加工和运输以及农副业ꎮ 在所属土地上建造设施也只能用

于上述用途ꎮ
共有制的农场可以份额及其他财产组成共筹式经济体 (хозяйственное

товарищество) 或合作体ꎬ 后者具有法人地位ꎮ 一经参与组成共筹式经济

体或合作体ꎬ 原农场地位不再存在ꎮ 共筹式经济体或合作体数量不多ꎬ 约

占俄罗斯商业法人总数的 ０􀆰 ０２％ ②ꎮ
(二) 国家所有制

«土地法典» 第 １６ 条规定ꎬ 所有不属于居民、 法人或地方自治体所有

的土地都为国家所有制土地ꎮ 按照 «土地法典» 和其他联邦法律ꎬ 国家所

有制土地有联邦所有制和联邦主体所有制两种形式ꎮ 关于土地所有制划分的

规定还表明ꎬ 地方自治体所有制土地源于国家所有制土地对其无偿划拨ꎮ 值

得强调的是ꎬ 地方自治体所有制不属于国家所有制ꎮ 这一界定的特殊意义是

能降低土地所有制结构中的国家所有制比重ꎬ 至少在法的意义上是这样ꎮ
１􀆰 关于联邦所有制ꎮ «土地法典» 第 １７ 条规定ꎬ 联邦所有制土地是指

联邦法律规定属于联邦所有的土地、 国有土地划分为联邦所有制的土地以

及联邦依民法 (гражданское законодательство) 获得所有权的土地ꎮ
２􀆰 关于联邦主体所有制ꎮ «土地法典» 第 １８ 条规定ꎬ 联邦主体所有制

土地是指联邦法律规定属于联邦主体所有的土地、 国有土地划分为联邦主

体所有制的土地以及联邦主体依民法获得所有权的土地ꎮ 需要注意的是ꎬ
是联邦法律而不是主体法律决定主体的土地所有制形式ꎮ

(三) 地方自治体所有制

«土地法典» 第 １９ 条规定ꎬ 联邦法律及依联邦法律制定的联邦主体法

律规定属于地方自治体的土地、 国有土地中划分给地方自治体的土地以及

—１８—

①

②

Статья ９ в Федеральном законе Ｎ ７４ － ФЗ " О фермерском хозяйстве " .
ｈｔｔｐ: / / ｆａｒｍｅｒｆｏｒｕｍ􀆰 ｒｕ / ｖｉｅｗｔｏｐｉｃ􀆰 ｐｈｐ? ｔ ＝ ５ ｈｔｔｐ: / / ｆａｒｍｅｒｆｏｒｕｍ􀆰 ｒｕ / ｖｉｅｗｔｏｐｉｃ􀆰 ｐｈｐ? ｔ ＝ ５

Особенности правового положения хозяйственных товариществ и обществꎬ
крестьянских (фермерских) хозяйствꎬ хозяйственного партнерстваꎬ производственного
кооператива и унитарных предприятий􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｗｗｗ􀆰 ｓｔｕｄｆｉｌｅｓ􀆰 ｒｕ / ｐｒｅｖｉｅｗ/ ５８７９１７５/ ｐａｇｅ: ５/ ＃８
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地方自治体依民法获得所有权的土地属于地方自治体所有制土地ꎮ 此外ꎬ
为保障地方自治体发展需要ꎬ 联邦和联邦主体再从国家所有制土地中无偿

划拨给地方自治体的部分ꎬ 也属于地方自治体所有制土地ꎮ
按照俄罗斯国家权力机构设置ꎬ 地方自治体管理机构不属于国家权力机构ꎮ

地方自治体有权制定法规ꎬ 但须与联邦宪法、 联邦法律和联邦主体法律保持完

全一致ꎬ 法规效力仅限于自治体范围内ꎮ 俄罗斯地方自治体土地所有制是十分

接近国有制的大公有制ꎬ 在某种意义上相当于准国有制ꎬ 原因如下:
１􀆰 地方自治体所有制的土地源于国家所有制土地划分和无偿划拨ꎮ 土

地源于国家所有制土地ꎬ 从本源上天然带有国家所有制土地的某些特征ꎮ
这些特征表现在地方自治体代国家行使部分社会职能ꎬ 如向符合联邦法律

和主体法律规定的居民无偿划拨土地用于个人住宅建设等ꎮ
２􀆰 地方自治体土地管理的法规基础是联邦和联邦主体法律ꎮ 从法的意

义上讲ꎬ 地方自治体没有完全的土地处置权ꎮ 地方自治体拥有名义上的土

地所有权ꎬ 且拥有完全的土地收益权ꎬ 即土地税、 土地租赁费 ( арендная
плата за земельные участки) 及土地私有化收入ꎬ 但仍要完全按照联邦和

联邦主体规定的用途使用土地ꎮ
３􀆰 地方自治体所有制土地再转为国家所有制时是有偿的ꎮ 联邦与联邦

主体间的土地转让是无偿的ꎮ 联邦和联邦主体可以向地方自治体无偿划拨

土地ꎬ 若有需要则有偿回购ꎮ 这些规定反映了土地的地方自治体所有制与

国家所有制的区别ꎮ 哪怕是象征性的有偿回购ꎬ 也表明地方自治体土地所

有制的非国有性质ꎮ
此外ꎬ 作为俄罗斯联邦主体的自治州和自治区的名称 “автономный”ꎬ

地方 自 治 体 则 使 用 “ местное самоуправление ”ꎮ 地 方 自 治 体 也 称

“муниципалитет”ꎬ 与 “муниципальное образование” 意义相同ꎮ

图 １ 俄罗斯土地所有制结构示意图

资料来源: 作者根据相关资料整理绘制ꎮ

—２８—
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根据俄罗斯联邦国家登记、 地籍和测绘局的数据①ꎬ ２００１ ~ ２０１０ 年土

地所有制结构没有发生大的变化ꎮ 全俄土地中 １５􀆰 ７６ 亿公顷 (９２􀆰 ２％ ) 为

国家和地方自治体所有ꎬ １􀆰 ２３ 亿公顷 (７􀆰 ２％ ) 为居民个人所有ꎬ １ ０２０ 万

公顷 (０􀆰 ６％ ) 为法人所有ꎮ 全俄私有化土地 １􀆰 ３３ 亿公顷ꎬ 约占全俄土地

的 ７􀆰 ８％ ꎮ 在私有化了的土地中ꎬ 原集体农庄和国营农场成员个人获得私有

份额土地合计７ ９００万公顷ꎬ 约占 ５９％ ꎮ 用于农场、 宅旁园地、 个人住房建

设等用途的土地约 １ ９００ 万公顷ꎬ 约占私有化土地的 １４％ ꎮ 土地私有化后

约 ４ ２００ 万人拥有私人土地②ꎮ 这对于 １􀆰 ４２ 亿人口的国家来说是个较高的

比例ꎮ

五　 土地管理制度

关于俄罗斯土地管理制度ꎬ 除土地登记制度外ꎬ 还有非农用地管理制

度、 农用土地流转制度、 土地税收制度和土地租赁制度ꎮ 俄罗斯土地管理

已经制度化和法制化ꎮ
(一) 非农用地管理制度

根据 «土地法典» 第 １４ 章的规定ꎬ 非农用地主要指工业、 能源、 交

通、 通信、 广播、 电视、 航天、 国防和安全保障用地ꎬ 也可简称工业及其

他专用土地ꎮ 是七类土地中的大类之一ꎮ 非农用地的使用ꎬ 依相应土地的

所有制关系分别由联邦政府、 联邦主体政府和地方自治体管理机构作出

决定ꎮ
工业用地规模由经过批准的用地规范或者项目设计文件决定ꎬ 电力企

业周边防护区用地由联邦政府批准ꎬ 输电线路用地由联邦政府制定的相应

规范决定ꎬ 铁路防护带用地由联邦政府规定ꎬ 但防护带中闲置地块可租赁

给个人或组织用于农业种植、 提供旅客服务、 货场、 仓储等ꎮ 公路路基外

保护带的地块也可以租赁给个人或组织用于建造沿途服务设施ꎮ
根据 «土地法典»ꎬ 非农用地绝大部分属于国家所有制土地ꎮ 极小部分

的工业项目用地如果属于私人所有ꎬ 则按法律规定不得流转或被严格限制

—３８—

①

②

Доля находящихся в частной собственности земель в РФ составляет ７ꎬ ８％ .
ｈｔｔｐ: / / ｒｂ􀆰 ｒｕ / ａｒｔｉｃｌｅ / ｄｏｌｙａ － ｎａｈｏｄｙａｓｈｈｉｈｓｙａ － ｖ － ｃｈａｓｔｎｏｙ － ｓｏｂｓｔｖｅｎｎｏｓｔｉ － ｚｅｍｅｌ － ｖ － ｒｆ －
ｓｏｓｔａｖｌｙａｅｔ － ７８ / ６４８５９３７􀆰 ｈｔｍｌ

Виды и формы земельной собственности􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｋｎｉｇｉ􀆰 ｎｅｗｓ / ｚｅｍｅｌｎｏｅ / ｖｉｄｙｉ －
ｆｏｒｍｙｉ － ｚｅｍｅｌｎｏｙ － ３３３４２􀆰 ｈｔｍｌ
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流转ꎮ 这里的限制是指只允许转为国家所有ꎮ 对非农用地的管理由用地单

位所属行业的联邦机构管理ꎬ 在必要情况下与联邦主体及自然资源部、 工

业和能源部及其他相关联邦部进行管理磋商ꎮ 联邦部管理的主要内容包括

为用地单位制定行业用地规则并保证土地用于规定用途ꎮ 但同时还有一项

规定ꎬ 就是在不影响占地企业正常生产的前提下ꎬ 可把部分土地无偿但有

限期地用于农业生产ꎮ 这样做有两个意义ꎬ 一是法律规定此类用途的国有

土地禁止流转ꎬ 二是使土地得到合理利用ꎬ 保证生产需要时土地可以及时

收回ꎮ
俄罗斯以国家所有制土地充分保障了非农用地ꎬ 也做到了此类用地制

度透明、 规范ꎮ 在尊重和保障个人土地所有权及保障国家非农用地方面ꎬ
俄罗斯对个人土地流转作出一系列限制性规定是必要的ꎮ

(二) 农用土地流转制度

土地流转是指引起土地权利变化的交易ꎮ «农用土地流转法» 规定了将

国有和地方自治体所有制的农用土地提供给私人所有的条件ꎬ 以及征收私

有农用土地为国家或地方自治体所有的条件ꎮ «农用土地流转法» 的调节对

象不包括宅旁园地、 郊区、 别墅、 个人副业及车库用地等ꎬ 后者由 «土地

法典» 调节ꎮ 俄罗斯农用土地流转制度主要包括以下内容:
１􀆰 农用土地流转原则ꎮ 根据 «农用土地流转法»ꎬ 农用土地流转原

则是:
(１) 保证按规定用途使用土地ꎮ 对不按规定用途使用土地或者对土地

的使用违反联邦法律以及关于土地权利获得的有关规定的ꎬ 实行强制征收

和取消土地所有者的所有权ꎮ
(２) 保证在一个地方自治体内单个公民和 (或) 单个法人私有农用土

地面积不超过限制规模ꎮ 限制规模由联邦主体法律作出规定ꎬ 但不得超过

地方自治体农用土地面积的 １０％ ꎮ 这一限制性规定是为了防止出现对农用

土地的私人垄断ꎮ
(３) 保障联邦主体或地方自治体在农用土地出售时拥有优先购买权

(公开拍卖的情形除外)ꎮ 这一规定有利于防止农用土地在流转过程中出现

混乱ꎮ
(４) 保障拥有农用土地所有权份额者或实际使用者以及个体农庄成员

在其土地有偿转让 (公开拍卖) 时的优先购买权ꎮ 这一规定有利于保障土

地利用的延续性及其利用效益ꎮ
(５) 外国公民、 外国法人和无国籍人士资本占注册资本金超过 ５０％的

—４８—
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法人只能获得农用土地租赁权ꎮ
２􀆰 农用土地拍卖规则ꎮ «农用土地流转法» 规定了以下拍卖规则:
(１) 如果农用土地首次公开拍卖流拍ꎬ 应在此后两个月内举行第二次

拍卖ꎮ 第二次拍卖的起拍价须比第一次拍卖起拍价低 ２０％ ꎮ
(２) 如果农用土地第二次拍卖流拍ꎬ 则可以进行公开竞买ꎬ 但公开竞

买的最后成交价不得低于第二次拍卖起拍价的 ５０％ ꎮ
(３) 如果农用土地公开竞买仍然失败ꎬ 则在此后一个月内当地地方自

治体管理机构可以最低竞买价购入该土地ꎮ
(４) 如果在规定期限内地方自治体管理机构没有购入竞买失败的农用

土地ꎬ 则联邦主体要在规定期限结束后的一个月内购入该土地为国有ꎬ 价

格仍然为公开竞买时的最低价ꎮ
(５) 如果联邦主体和地方自治体放弃购买ꎬ 则土地卖方可在一年内以

不低于拍卖前向行政部门申报的最低价出售给其他任何第三方ꎮ
(６) 如果正在使用地方自治体所有制土地的农业组织或个人农场提出

购买该土地的申请ꎬ 可优先将土地所有权出售给该申请者ꎮ 农用土地出售

价格由联邦主体制定ꎬ 但不得超过土地登记价格的 １５％ ꎮ
３􀆰 关于农用土地租赁ꎮ «农用土地流转法» 规定了以下租赁规则:
(１) 所有经国家土地登记的农用土地都可以用来租赁ꎬ 其中包括属于

个人所有制的份额土地ꎮ
(２) 国家或地方自治体所有制的农用土地用于租赁时ꎬ 租赁合同期限

为 ３ ~ ４９ 年ꎬ 但用于牧草种植或放牧时ꎬ 租赁期限不超过 ３ 年ꎮ 租赁国有

或地方自治体所有制土地的居民或法人ꎬ 若租赁期内没有出现违规ꎬ 则有

权优先购得该土地或签署新的续租合同ꎮ 同一个租赁者的土地租赁规模不

受限制ꎮ 如果正在使用地方自治体所有制土地的农业组织或个人农场提出

租赁申请ꎬ 可将该土地租赁权转让给申请者ꎬ 租赁费不超过土地登记价格

的 ０􀆰 ３％ ꎮ
在农用土地私有化及流转的条件下ꎬ 农业生产企业、 个人农场和居民

农副业成了农业生产的三种基本组织形式ꎮ 这里的个人农场是指以家庭为

单位的农业生产组织ꎮ 这三种形式可以简单视为大、 中、 小农业生产组织

形式ꎮ ２０１５ 年在全部农用土地中ꎬ 农业生产企业用地为 ４􀆰 １６ 亿公顷ꎬ 占

７９􀆰 ９％ ꎬ 是农业生产的主体ꎮ 个人农场共用土地 ７２７􀆰 ５ 万公顷ꎬ 每个农场

平均用地 ６９ 公顷ꎬ 农场用地中的 ４０􀆰 １％ 为个人所有制土地ꎬ ５１􀆰 ７％ 为租

赁ꎮ 居民农副业用地 １􀆰 ６５ 亿个地块ꎬ 合计 ７９７􀆰 ７ 万公顷ꎬ 其中 ７５􀆰 ８％为个

—５８—
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人所有制土地ꎬ １１􀆰 ４％为租赁①ꎮ
在俄罗斯的农用土地流转制度中ꎬ 联邦主体政府对流转价格制定最高

限价ꎬ 且在特定情形下有回购的义务ꎮ 这保障了农用土地流转的有序进行ꎬ
保障了农用土地使用效益最大化ꎮ

(三) 土地税收调节

与国家土地登记和土地使用监督这些国家管理制度一起ꎬ 俄罗斯的土

地税收调节对稳定土地价格和土地市场同样发挥着积极作用ꎮ
按照俄罗斯有关土地的法律原则ꎬ 使用土地须缴纳土地税ꎮ 有关土地

税的一般原则由 «税法典» 第 ３１ 章作出规定ꎮ 根据规定ꎬ 土地税进入地方

自治体预算ꎮ 每个地方自治体有权在法典规定范围内自主决定具体的土地

税率、 征缴方式及缴税时间ꎮ
土地税的纳税人指按规定须缴土地税的法人和自然人ꎬ 即土地所有者、

拥有终身土地继承权者或拥有土地无限期使用权者ꎮ 只有土地无偿使用权

或者只有租赁权的个人无须缴纳土地税ꎮ 部分用途的土地不可作为纳税客

体ꎬ 包括被征收的土地、 限制流通的土地 (文化或历史遗址占地等)、 国有

水利设施占地、 森林占地以及作为公有财产的公寓土地ꎮ
土地税的计税基础是相应计税年度 １ 月 １ 日的土地登记价格ꎮ 对划分

或变更后产生的新地块ꎬ 则适用该地块在此前土地登记时的登记价格ꎮ 土

地税的计税期限为日历年度ꎮ 以土地登记价格的百分比计算土地税额ꎬ 即

土地登记价格乘以土地税率ꎮ
以 ２０１５ 年的土地税率为例②ꎮ 每个地方自治体以法规制定本地土地税

率ꎬ 联邦直辖市则以法律制定土地税率ꎬ 但均不得超过 «税法典» 规定的税

率ꎮ «税法典» 规定ꎬ 农用土地ꎬ 居民住宅用地ꎬ 用于住宅建设的住宅公共

设施用地ꎬ 用于个人副业、 宅旁园地种植、 养殖和别墅周边副业的土地ꎬ 用

于国防、 安全或者海关监管的土地ꎬ 土地税率为 ０􀆰 ３％ꎮ 上述情形以外的其他

用途土地的税率则为 １􀆰 ５％ꎮ 对于上述不同用途的土地ꎬ 可以根据地块位置由

地方自治体在规定税率上限内制定差别土地税率ꎮ
法律规定ꎬ 俄罗斯部分居民享有土地税扣减 １ 万卢布的优惠ꎮ 这部分

—６８—

①

②

Государственный ( национальный ) доклад􀆰 О состоянии и использовании
земель в Российской Федерации в ２０１５ году􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｓｒｏｒｏｏ􀆰 ｒｕ / ｐｒｅｓｓ ＿ ｃｅｎｔｅｒ / ｎｅｗｓ /
１９８４９４１ /

Земельный налог в ２０１５ году􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｗｉｋｉ － ｌａｎｄ􀆰 ｒｕ / ? ｐ ＝ ８２７
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居民是: 俄罗斯和苏联英雄、 荣誉勋章获得者 (полные кавалеры ордена
Славы)、 一等和二等残疾人、 儿童时期患残疾的人、 二战老兵和伤残者、
切尔诺贝利核事故中遭受核辐射的人、 作为应对特别风险的工作人员直接

参加过热核武器试验者ꎮ
作为纳税人的法人单位须自己依税基 (土地登记价格) 计算和缴纳土

地税ꎮ 法人单位可从国家不动产登记机构网站获得自己拥有所有权或者无

限期使用权地块的登记价格ꎮ
土地登记价格直接决定着土地应税人的税负ꎮ 以 ２０１６ 年莫斯科州为

例ꎬ 依土地登记价格的 ０􀆰 ３％计税后ꎬ １ ０００ 平方米土地 (约 １􀆰 ５ 亩) 的土

地税为 ５ ０００ 卢布ꎬ 约为 ８５ 美元 (合 ５７０ 元人民币)ꎮ 当年莫斯科州年均工

资收入为 ４８􀆰 ６ 万卢布①ꎮ 也就是说ꎬ 对于拥有 １ ０００ 平方米土地的莫斯科

州人ꎬ 其应缴土地税相当于年工资收入约 １％ ꎮ 依上述数据还可以推算出ꎬ
该州每亩土地 (６６６􀆰 ７ 平方米) 的登记价格为 １􀆰 ８５ 万美元 (合 １２􀆰 ４ 万元

人民币)ꎬ 合每平方米 １８０ 元人民币ꎮ 在这里要指出的是ꎬ 俄罗斯土地税按

年缴纳ꎬ 而不是多年一次性趸缴ꎮ
合理的土地登记价格、 土地税率及缴税制度是俄罗斯从联邦中央到地

方没有出现土地财政的重要原因ꎮ 所谓土地财政是指政府依靠土地私有化、
土地税和土地租赁 (出让土地使用权) 收入来维持地方财政支出ꎬ 造成土

地这一重要的生产要素价格扭曲ꎮ
(四) 土地租赁费调节

土地租赁费即土地出让金或土地使用费ꎮ 土地租赁者须缴纳租赁费ꎮ
土地租赁费是俄罗斯调节土地价格和土地市场的重要手段之一ꎮ

俄罗斯联邦政府 ２００９ 年 ７ 月为国家和地方自治体所有制土地租赁费确

定原则ꎮ 这些原则是:
经济合理原则ꎬ 即租赁费要与土地收益率相适应ꎻ
租赁费率可预见原则ꎬ 即由国家和地方自治体法规制定费率确定方法ꎻ
租赁费计算最简化原则ꎬ 即依土地登记价格为租赁费计算基础ꎻ
不损害租赁双方经济状况的原则ꎬ 即在土地转租时的租赁费不得超过

该土地土地税一倍ꎻ
支持有重要社会意义的活动的原则ꎬ 即对此类活动所需土地的租赁费

—７８—

① Средняя зарплата в России по регионам в ２０１６ году 􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｉｎｖｅｓｔｏｒｓｃｈｏｏｌ􀆰 ｒｕ /
ｓｒｅｄｎｙａｙａ － ｚａｒｐｌａｔａ － ｖ － ｒｏｓｓｉｉ － ｐｏ － ｒｅｇｉｏｎａｍ － ｖ － ２０１６ － ｇｏｄｕ
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不得超过土地税额①ꎮ
根据联邦政府制定的规则ꎬ 在确定联邦所有制土地租赁费时可选择以下任

一种为计费基础ꎬ 即土地登记价格、 租赁权拍卖结果、 联邦经济发展部制定的

租赁费率或有关计算方法的命令以及符合联邦价格评估法律的土地市场价格ꎮ
当以非拍卖方式租赁联邦所有制土地时ꎬ 须以登记价格为基础计算租

赁费率ꎬ 且实行差别费率ꎮ 计费公式是 А ＝ К × ％ ꎬ Ａ 是租赁费ꎬ Ｋ 是登

记价格ꎬ％是费率ꎮ 费率依租赁者和租赁用途不同而不同ꎮ 例如ꎬ 对享有税

收优惠的居民的费率为 ０􀆰 ０１％ ꎬ 对个人农副业、 宅旁园地种植、 个人农场

及其他农业用途的土地租赁者的费率为 ０􀆰 ６％ ꎬ 对工厂、 住宅和其他建筑用

途的土地租赁者的费率为 １􀆰 ５％ ꎬ 对用于矿产开采的土地租赁者的费率为

２％ ꎮ ２％是为联邦所有制土地租赁规定的最高费率ꎬ 即规定了租赁费率上

限ꎮ 这样ꎬ 由于登记价格由国家确定ꎬ 所以联邦所有制土地租赁费率是相

对稳定的ꎮ 这一计费公式适用于土地一级租赁市场ꎮ
联邦主体所有制土地以非拍卖方式出租时ꎬ 联邦主体有权直接规定费

率ꎮ ２０１６ 年 ６ 月莫斯科州政府规定ꎬ ２０１７ 年农村居民区内及周边的土地用

于居民建房目的时ꎬ 适用的基础租赁费率为每年每平方米 ０􀆰 ３９ ~ ２􀆰 ９２ 卢

布ꎬ 约为每年 ０􀆰 ０４ ~ ０􀆰 ２９ 元人民币ꎻ 农用土地基础租赁费率为每年每公顷

１２３􀆰 ０１ ~ ７６３􀆰 ０３ 卢布ꎬ 约为每年 １２􀆰 ３ ~ ７６􀆰 ３ 元人民币②ꎮ 规定土地基础租

赁费率的意义是使租赁费不高于基础费率③ꎮ 实际上ꎬ 莫斯科州土地基础

—８８—

①

②

③

Постановление Правительства РФ от １６􀆰 ０７􀆰 ２００９ Ｎ ５８２ ( ред􀆰 от ３０􀆰 １０􀆰 ２０１４)
" Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных
участковꎬ находящихся в государственной или муниципальной собственностиꎬ и о
Правилах определения размера арендной платыꎬ а также порядкаꎬ условий и сроков
внесения арендной платы за землиꎬ находящиеся в собственности Российской Федерации".
ｈｔｔｐ: / / ｌｅｇａｌａｃｔｓ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃ / ｐｏｓｔａｎｏｖｌｅｎｉｅ － ｐｒａｖｉｔｅｌｓｔｖａ － ｒｆ － ｏｔ －１６０７２００９ － ｎ －５８２ /

Закон Московской области Ｎ １０２ / ２０１６ － ОЗ " Об установлении базового
размера арендной платы за земельные участкиꎬ находящиеся в собственности
Московской области или государственная собственность на которые не разграничена на
территории Московской областиꎬ на ２０１７ год" . ｈｔｔｐ: / / ｗｗｗ􀆰 ｍｏｓｏｂｌｄｕｍａ􀆰 ｒｕ / Ｚａｋｏｎｉ /
Ｚａｋｏｎｉ＿ Ｍｏｓｋｏｖｓｋｏｊ＿ ｏｂｌａｓｔｉ / ｉｔｅｍ / ６３９９９

Базовый размер арендной платы и коэффициент Кдꎬ коэффициент Пкдꎬ
коэффициент Км при расчете арендной платы за земельные участки в Московской
области􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｄｉｋｅｓｃｏ􀆰 ｒｕ / ｏ － ｐｏｒｙａｄｋｅ － ｎａｃｈｉｓｌｅｎｉｙａ － ａｒｅｎｄｎｏｊ － ｐｌａｔｙ － ｚａ － ｚｅｍｅｌｎｙｅ －
ｕｃｈａｓｔｋｉ － ｖ － ｍｏｓｋｏｖｓｋｏｊ － ｏｂｌａｓｔｉ /
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租赁费率明显低于土地税ꎮ
按照 «土地法典» 第 ３９􀆰 ７ 条的规定ꎬ 地方自治体同样可以法规确定经

非拍卖方式租赁地方自治体所有制土地所适用的费率①ꎮ
联邦主体和地方自治体所有制土地须经拍卖方式租赁时ꎬ 由主体政府

和地方自治体管理机构规定起拍价格ꎮ 规定起拍价格的方法主要有两种ꎬ
一是依照公式 НЦ ＝ Кс × ПКСВИ 计算ꎮ 这里 НЦ 为起拍价格 (年租赁

费)ꎬ Кс 为登记价格ꎬ ПКСВИ② 为各种用地的适用费率ꎮ 例如ꎬ ２０１６ 年 ５
月斯维尔德洛夫州政府为个人住宅建设用地规定的费率为 １０％ ꎬ 宅旁园地

适用的费率为 １􀆰 ５％ ③ꎮ 二是依照公式 А ＝ Ц × Р 计算 ꎮ 这里 Ａ 是年租赁

费ꎬ Ц 是土地市场价格ꎬ Р 是中央银行再贷款利率 (用作费率)ꎮ 使用这一

公式时土地所有者有权根据当地经济状况对再贷款利率 (费率) 作出调整ꎮ
例如ꎬ ２０１７ 年 ４ 月鄂木斯克州政府决定采用明显低于再贷款利率 (１０％ )
的 ３􀆰 ８％为费率ꎬ 认为这更符合本州经济状况和更有利于降低企业负担④ꎮ

私有制土地经拍卖租赁时也采用上述第二种公式计算起拍价格ꎮ 须要

指出的是ꎬ 第二种公式中的土地市场价格一般会高于登记价格ꎬ 但土地市

场价格是由政府组织的独立评估公司依据法律规定方法在租赁合同签署前 ６
个月确定的ꎬ 或者说是由政府认定的市场价格ꎬ 这样做可有效避免出现不

合理的市场价格ꎮ 所以ꎬ 即使私人土地的租赁费率也不会完全由市场决定ꎮ
此外ꎬ 私人所有制土地的租赁者不享受税收优惠ꎬ 这让国家和地方自治体

所有制土地在租赁时享有明显的竞争优势ꎮ
俄罗斯根据不同用途规定了土地租赁期限ꎬ 如农用土地租赁期为 ３ ~ ４９

年ꎬ 个人住宅建设和宅旁园地为 ２０ 年ꎮ
俄罗斯的土地租赁政策表明ꎬ 在推进土地私有化的过程中ꎬ 俄罗斯没

—９８—
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③

④

Статья ３９􀆰 ７ ЗК РФ􀆰 Размер арендной платы за земельный участокꎬ
находящийся в государственной или муниципальной собственности􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｌｏｇｏｓ － ｐｒａ￣
ｖｏ􀆰 ｒｕ / ｐａｇｅ􀆰 ｐｈｐ? ｉｄ ＝ ９１３５

ПКСВИ － процент кадастровой стоимости земельного участка для каждого
вида разрешенного использования земельного участка􀆰

Постановление Свердловской области от ２７ мая ２０１６ г􀆰 Ｎ ４１２ " Об
утверждении Порядка определения размера начальной цены предмета аукциона на
право заключения договоров аренды земельных участков" . ｈｔｔｐ: / / ｄｏｃｓ􀆰 ｐｒａｖｏ􀆰 ｒｕ / ｄｏｃｕ￣
ｍｅｎｔ / ｖｉｅｗ / ８５４９ ８５４７ / ９８２３２２３２ /

Минимущества Омской области предлагает в ３ раза сократить плату за аренду
земли􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｋｖｎｅｗｓ􀆰 ｒｕ / ｎｅｗｓ － ｆｅｅｄ / ９０７９２
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有放松对土地关系的国家调节ꎬ 一直保持着对土地价格的调控ꎬ 调控的目

标是最大限度的有利于居民自建住房、 有利于降低企业经营成本、 有利于

发展各种农业经营方式ꎮ
(五) 土地关系及土地管理效果

从 ２０ 世纪 ９０ 年代初开始ꎬ 俄罗斯以一系列土地法规为基础确立了土

地关系及土地管理制度ꎬ 使以土地为基础的农业生产和房地产行业成为俄

罗斯经济和社会的稳定因素ꎮ 土地所有制关系是重要的生产关系ꎬ 俄罗斯

对这一生产关系的变革和调整不仅对于完善国家生产要素市场及建立正常

的市场经济有着十分重要的作用ꎬ 为转型中的工业生产企业极大地减轻了

财务负担ꎬ 还为农业发展提供了巨大潜力和广阔前景ꎬ 为房地产领域的稳

定发展提供了保障ꎮ
在新型农业土地关系条件下ꎬ 农民拥有了属于自己的土地ꎬ 拥有了对

土地的所有权、 支配权和使用权ꎬ 这对于调动农民的生产主动性和积极性

有着十分有效的作用ꎮ 此外ꎬ 在农用土地私有权基础上ꎬ 土地所有权和使

用权可依市场原则向大中型农业生产组织及个体农场集中ꎮ 这不仅有利于

提高农业生产的规模效应ꎬ 也为社会资本投资农业提供了可能性和吸引力ꎮ
自由资本与自由土地的结合是俄罗斯农业生产领域不断取得成绩的重要

因素ꎮ
以土地多种所有制为基础的农用土地流转促进了合适的生产组织形式

与土地和生产内容的有效结合ꎮ ２０００ ~ ２０１３ 年个体农场产值占全俄农业产

值的比重由 ０􀆰 ３％提至 ９􀆰 ８％ ①ꎬ 农业企业占比由 ４５％略升至 ４７􀆰 ６％ ꎬ 居民

个人占比则由 ５１％ 降至 ４２􀆰 ５％ ꎮ 近 １０ 年ꎬ 个体农场使用的土地增长

４０％ ②ꎮ 这两方面的变化表明ꎬ 这一时期个体农场这一生产组织形式有了

较快的发展ꎮ
此外ꎬ 不同的生产组织形式也显示了与生产内容的结合优势ꎮ 例如ꎬ

２０１６ 年在适于大规模生产的谷物、 葵花子和甜菜种植中ꎬ 农业生产企业占

比分别为 ７１􀆰 ４％ 、 ６８􀆰 ７％和 ８８􀆰 １％ ꎬ 而在适于个体种植的马铃薯和蔬菜种

植中ꎬ 居民个人产出占比则分别为 ７７􀆰 ９％和 ６６􀆰 ５％ ꎮ 在养殖业中ꎬ ２０１６ 年

—０９—

①

②

２０１６ 年个体农场在农业生产中的占比已达 １２％ ꎮ Об основных результатах
деятельности Минсельхоза в ２０１６ году и задачах на ２０１７ год􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ􀆰 ｒｕ /
ｎｅｗｓ / ２７０９７ / ＃ｔｋａｃｈｅｖ

Об основных результатах деятельности Минсельхоза в ２０１６ году и задачах на
２０１７ год􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ􀆰 ｒｕ / ｎｅｗｓ / ２７０９７ / ＃ｔｋａｃｈｅｖ
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农业生产企业在肉牛、 肉鸡的出栏量和鸡蛋产量方面的占比分别为 ７２􀆰 ８％
和 ７９􀆰 １％ ꎬ 但在牛奶产量方面居民个人占比则为 ４４％ ①ꎮ

农业生产的适度和有效集中促进并提高了产出效益ꎮ 农业对俄罗斯

经济有着重要的稳定作用ꎬ 尤其是对通胀有着明显和直接的影响ꎮ ２０１６
年俄罗斯种植业产量增长 ８％ ꎬ 粮食产量达 １􀆰 ２ 亿吨ꎬ 超过历史最高纪

录ꎬ 使俄罗斯一举成为粮食出口大国ꎮ 重要的是ꎬ 当年通胀率为 ５􀆰 ４％ ꎬ
创下俄罗斯历史最低纪录ꎮ

俄罗斯土地关系及土地管理制度对稳定市场也发挥着重要的作用ꎮ 房

地产市场稳定表现在当地住房平均单价及其与居民平均工资收入的比例上ꎮ
俄罗斯房价最高的莫斯科市和圣彼得堡市ꎬ ２０１７ 年 １ 月住房平均单价分别

为每平方米 ３ ２４６ 美元和 １ ６６４ 美元②ꎬ 与 ２０１３ 年基本相同ꎬ 而上述两城市

居民平均工资收入分别为 ６􀆰 ７８９ ９ 万卢布 (约 １ １００ 美元) 和 ５􀆰 ７６ 万卢布

(约 ９６０ 美元)③ꎬ 即莫斯科人 ３ 个月工资、 圣彼得堡人 １􀆰 ７ 个月工资收入可

购 １ 平方米住房ꎮ
在政府对房地产市场的管理下ꎬ 相对适宜的住房价格让俄罗斯人有条

件把部分收入积极地用于个人及下一代的学习、 教育和发展ꎬ 而这最终有

利于国家和社会的发展ꎮ

六　 结　 语

根据对俄罗斯土地关系的分析和研究ꎬ 可得出以下启示ꎮ
(一) 国家应保护和发展土地的社会属性

人类所有活动都离不开土地ꎬ 从这个意义上说ꎬ 土地具有天然的和最
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①

②

③

Основные показатели сельского хозяйства в России􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｗｗｗ􀆰 ｇｋｓ􀆰 ｒｕ / ｗｐｓ /
ｗｃｍ / ｃｏｎｎｅｃｔ / ｒｏｓｓｔａｔ＿ ｍａｉｎ / ｒｏｓｓｔａｔ / ｒｕ / ｓｔａｔｉｓｔｉｃｓ / ｐｕｂｌｉｃａｔｉｏｎｓ / ｃａｔａｌｏｇ / ｄｏｃ＿ １１４００９６６５２２５０

单价为住宅使用面积ꎬ 而非建筑面积ꎮ 参考换算方法: (１) 塔楼或是带电梯

的住宅ꎬ 使用面积 ＝ 建筑面积 ÷ １􀆰 ４３４ꎻ (２) 多层住宅或不带电梯的楼房ꎬ 使用面积 ＝
建筑面积 ÷ １􀆰 ３３３ꎮ ｈｔｔｐｓ: / / ｗｅｎｋｕ􀆰 ｂａｉｄｕ􀆰 ｃｏｍ / ｖｉｅｗ / ａ３ｂ９２ｃｄ３９６０５９０ｃ６９ｆｃ３７６０６􀆰 ｈｔｍｌ

Средняя зарплата в Москве в ２０１７ году􀆰 Сколько реально платят в столице?
ｈｔｔｐ: / / ｒｅｃｏｎｏｍｉｃａ􀆰 ｒｕ / экономика / статистика / средняя － зарплата － москва － ２０１７ / ꎻ Средняя
зарплата в Санкт － Петербурге в ２０１７ году по профессиям и специальностям􀆰 ｈｔｔｐ: / / ｐｉｔｅｒ￣
ｂｕ􀆰 ｒｕ / ｐｏｚｉｔｉｖ / ６６８３ － ｓｒｅｄｎｙａｙａ － ｚａｒｐｌａｔａ － ｖ － ｓａｎｋｔ － ｐｅｔｅｒｂｕｒｇｅ － ｖ － ２０１７ － ｇｏｄｕ － ｐｏ － ｐｒｏ￣
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广泛的社会属性ꎮ 土地几乎是唯一一种既为每个人的生存所必需ꎬ 又可以

造福每个人的自然财富ꎬ 也许这就是第一个社会主义国家苏联把全部土地

归为国家所有的初衷ꎮ 土地的社会属性是指土地既为每个社会成员的生存

所必需ꎬ 也为所有社会活动所必需的自然特质ꎮ 俄罗斯联邦宪法把土地界

定为俄罗斯人的共同财富ꎬ 提出每个俄罗斯人都有权拥有自己的土地ꎮ 俄

罗斯对居民实行的土地无偿私有化正是反映了这样的宪法理念ꎮ 每个人在

法律上有权获得属于自己的土地是最大限度地实现土地社会属性的主要

标志ꎮ
国家要保护土地的社会属性ꎬ 既是指国家向居民的土地私有权提供法

律保障ꎬ 也指国家要利用土地造福全社会ꎮ 俄罗斯 «土地法典» 和 «民法

典» 对居民的土地所有权提供了法律保障ꎬ 政府通过一系列行政和经济调

节稳定土地市场ꎬ 促进了经济和社会领域的发展ꎮ 特别是政府向符合条件

的居民提供土地私有化、 土地税收和租赁费的优惠政策ꎬ 更体现了国家在

努力发展土地的社会属性ꎮ
土地可以私有化以及国家对土地关系的调节促进了社会发展ꎮ 土地的

多元所有制结构表明俄罗斯已不存在国家对土地的垄断ꎮ 这里的垄断不是

指国家所有制土地占有的比重ꎬ 而是指尽管国家占有最大比重的土地ꎬ 但

并没有以国家的名义靠土地谋取不正当利益ꎮ
(二) 国家所有制土地不能资本化

国家所有制土地资本化必然损害土地的社会属性ꎮ 国有土地资本化

是指把出售或租赁土地作为财政收入的重要来源ꎮ 当国家是土地的唯一

或主要所有者时ꎬ 土地资本化会直接造成土地这一最重要生产要素的价

格扭曲ꎬ 不仅不利于建立好的市场经济ꎬ 也不利于社会的健康发展ꎮ 当

土地为国家所垄断时ꎬ 其垄断基础是国家权力ꎬ 在这种情形下国有土地

资本化就是国家权力资本化ꎮ 国家权力资本化必将造成与人民和社会利

益的冲突ꎬ 造成经济结构失衡和经济泡沫ꎬ 并最终成为经济和社会危机

的潜在根源ꎮ
俄罗斯在出售和租赁国有制土地中制定和执行标准价格 (行政价

格)ꎬ 目的在于抑制土地的市场价格ꎬ 避免土地价格超出经济上的合理

性ꎮ 从实际效果看ꎬ 这样做不仅未使国家所有制土地资本化ꎬ 而且还抑

制了私人所有制土地的过度资本化ꎮ 从这个意义上说ꎬ 尽管俄罗斯进行

了土地私有化ꎬ 但至今仍没有出现真正意义上的土地市场ꎬ 在可预见的

未来可能也不会有ꎮ
—２９—
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(三) 农用土地多种所有制结构有利于生产力的发展

在农业生产力的影响因素中ꎬ 作为生产关系的土地所有制无疑非常重

要ꎮ 土地条件千差万别ꎬ 以土地为基础的种植和养殖条件也有很大不同ꎮ
自然决定的各不相同的土地条件客观上要求不同的农业生产组织形式与其

相适应ꎮ
多个国家的实践证明ꎬ 土地单一所有制ꎬ 即无论单一国有制或者单一

私有制都不是最好的土地所有制形式ꎬ 对于地域辽阔的国家更是这样ꎮ 适

合区域内的国有农用土地可以有效保障国家粮食的基本安全ꎬ 而在更广阔

的适合区域实行农用土地私有制ꎬ 则土地私有者可以最合适的生产组织形

式让土地产出更多效益ꎮ
俄罗斯的做法表明ꎬ 农用土地多种所有制结构可以让所有者找到最适

合的生产组织形式和生产方式ꎬ 而且这种以土地产出效益最大化为目的的

适应性调节是自动完成的ꎬ 政府要做的不是干预ꎬ 而是鼓励ꎮ 俄罗斯各级

政府制定了对个体农场的预算和信贷支持政策①ꎬ 这使后者成为农业生产

中最有潜力和最有活力的生产组织形式ꎬ 对整个农业的发展发挥着十分积

极的作用ꎮ
制度转型中的俄罗斯多次经历严重的经济困难ꎬ 但从中央到地方政

府始终没有制定过以卖地来增加财政收入的政策ꎬ 没有出现土地财政ꎮ
在一系列土地法规调节下ꎬ 俄罗斯房地产市场稳定ꎬ 住宅市场价格维持

在与居民工资收入合理比例的范围内ꎮ 俄罗斯的做法值得转型国家

借鉴ꎮ
(责任编辑: 农雪梅)
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