VA RET VE CHINH SAGH DAT DAl
VA THI TRUGNG DAT DA § LIEN BANG NGA

1. Quan he so hou va s dung dat dai
gua cac thoi Ki.

Tai Lién bang Nga, ch& do s hiru va sir
dung ddt luon gan lién v4i nhitng bién
dong trong nudc ciing nhu trén thé gidi, do
vay, quan hé so hirn va sir dung dat ciing
hét sitc phiic tap, nhit la trong hon mot the
ki nay.

a. Thot ki truwoc Cach mang ndm
1917.

Sau cudc Cai ciach nong dan nam 1861,
trong x4 hoi Nga, ton tai 2 hinh thic so
hitu d4t dai: s& hitu clha cong xa va so hiu
gia dinh; trong d6, ché do so hitu cua gia
dinh duge quy dinh st dung mal mai va
khéng thay doi. Cong xd Ierc hién chae
nang quan Iy dat dai, diéu chinh dat dai
gilta cac thanh vién trong Cong xa trén co
st co su thay doi vé thanh phan gia dinh,
nhan khau, sitc lao dong v.v. Ngoai ra,
Cong xd con la co quan tu quan tai dia
phuong, vuot ra khoi chitc nang quan ly
ruong dat - giong nhu mot don vi hanh
chinh.

b. Thei ki tw sau Cdch mang thang
Muei dén nam 1920.

Nha nudc Xo viet ra doi da cong bo Sdc
lénh vé xd hoi hod ddat dai ngay 19-12-
1918. Sdc lénh di lam thay doi toan bo
quan hé s& hitu dat dai tai nuéc Nga. Theo
d6, ché do tu hitu vé dat dai bi xod bd hoan
toan. Dat dai thu duge dem phan chia déu
cho nguot lao dong c6 nhu cau canh tac,
khong phan biét gidi tinh. Diéu 1 Sdc Iénh
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ThS NGUYEN TH| PHUGNG
Hoc vién Hanh chinh Qudc gia

quy dinh: “Ché do s0 hitu tu nhan doi véi
dat dai, thém luc dia, rimg ni, song bién
v.v. thudc pham vi Cong hoa Xo viét Nga
bi xod bo vinh vién”. Toan b dat dai duoc
chuyén thanh s& hitu toan dan va duoc wu
tién sir dung vao muc dich nong ntrhlep va
phan phm cho cdc nong trang tap thé. Sac
fénh con dé cap t6i ché do qude hiru hoa
dat dai; trong do, quy dinh mot bo phan
dit dai duoc chuyen thanh s& hitu nha
nude. Céc chinh sach kinh 1€ mdi trong
nhitng nam dau cua chinh quyén X0 viét
da khuyén khich nguti dan tham gia vao
lam &n trong cdc nong trang thap thé dé
dugc gitp d vé vat chat va ki thuat tir phia
Chinh phu.

Nhing chinh sach vé céi cdch quan hé
dat dai theo cic bién phdp chuyen sang co
ché chi nghia xa hox ldc bdy gio da dan
din tao ra nguyén tac qun Iy tap trung va
chinh sdch phan phéi clia Nha nude Nga.

¢. Thoi ki chinh sach kinh 16 mdi
(NEP) tit nam 1920 dén nam 1928.

Trong thoi ki nay, nudc Nga da ban
hanh Sdc Iénh ngay 21-03-1921 vé viéc
thay thé trung thu luong thuc va nguyén
litu bing thué. Theo d6, nong dan co
nghia vu n¢p cho Nha nuéc mot phin san
phim theo ti 1& nhdt dinh dudi hinh thic
thué. Chinh sdch nay da cho phép nguoi
dan Nga ty chi trong hoat dong kinh t& va
nang cao hiéu qua san xudt. Thang 10-
1922, Nha nude Nga thong qua Ludgt Ddt
dai (cOn goi la Ludr Nong ddn), trong dé
khang dinh vai trd s& hitu nha nude doi véi

TAP CHI QUAN 1Y NHA NUOC



dat dai. Pac biét, Ludr Ddat dai khong cho
phép dat dai duoc chuyén dich duéi bat ki
hinh thic nao.

d. Thoi ki thanh ldp Lién bang X6 viét
dén truoc nam 1990.

Nam 1922, ciing v6i viéc thanh lap Nha
nudce Lien bang X0 viel, nghi quyét vé céc
nguyén tac quan 1y va st dung dat dai dugc
Nhi nude thong qua. Tu do, cac chinh sich
vé ddt dai déu khdng dinh Nha nude Lién
bang X0 Vi€l Phat trién theo mé hinh nong
trang tap thé va phucng, thic san xuat
XHCN trén co s6 ‘phat trién nén kinh t& tap
trung hod, bao cip. Chinh vi vay, ti 1& cac
ho gia dinh, cé thé trong co cau chi thé sir
dung dat giam sut nghlem trong, cac dao
luat, cac ludt cta cac Nha nude Cong hoa
trong Lién bang 1a hét sitc md nhat. Cho
dén nam 1968, Xo viét t6i cao Lién bang
mdi thong qua Luds Pdt dai Lién bang Xo
viét va cac nuwoe Cong hoa, nham khuyen
khich céc nong trang ciing nhu ho gia dinh
st dung ¢6 hiéu qua hon tai nguyén thién
nhién dat dai. :

d. Thoi ki chiyén doi kinh 1€

Ngay 23-11-1990 Ludt Cai cdch ruong
ddt da dugc Xo viét t61 cao thong qua,
Ludt ndy tuyén bo tir bo doc quyen cla
Nha nu6c vé dit dai trén lanh tho Lién
bang Nga va cho phép (6n tai hinh thite so
hitu tir nhan vé dat dai; trong d6, quy dinh
hai hinh thifc so hit vé dat dai:

S¢ hitu tr nhan vé dat dai va so hitu nha
nude vé dat dai; trong d6, so hitu tr nhan
duoc thuc hién du‘m dang s& hitu cd thé va
s& hitu ¢ phin cla cong dan trong Nong
trang (Van kién Dai hoi dai biéu nhan dan
Lién bang Nga va X6 viét Téi cao Lién
bang ngay 29-11-1990).

Ba?c lénh ngay 01-07-1992 cua Téng
thong Lién bang Nga vé cac bién phap to
chirc chuyén doi cédc xi nghlep nha nudée,
cac lién hiép tu nguyen clia cic Kl nghiép
qudc doanh thcmh céac hiép hoi ¢d phan”da
xem xét viéc trién khai nhung bi¢n phap cu
thé dé chuyén phan I6n s¢ hitu co phdn nha
nudc sang mot trong nhimg dang s& hit co
phén tap thé.

TAP CHI QUAN LY NHA NUGC

NEIN RA NUGE NGOAI

Tuy nhién, Ludr Cdi cach ruéng dat lic
md&i ban hanh da khong cho phép ngudi si
dung dat ti€n hanh cdc giao dich v¢ dat dai.
Chi sau khi Lénh cua Tong thong Lién
bang duoc ban hanh va Hién phap ndam
1993 dugc thong qua, cic rao can doi voi
s& hitu tr nhan vé dat dai méi duoce thdo
bo.

Tém lai, quan hé s& hiru va sur dung dat
dai tai Lién bang Nga da trai qua nhiéu
thdng trim va chiu tdc dong manh mé cua
cic yéu td chinh tri. Cac hinh thirc s& hiru
khéc nhau cé nhung thoi diém cung (6n tai
song hanh (sau Chi€n tranh thé¢ gidi thu
nhat), song cling ¢4 hic pht nhan nhau
hoan toan (tir sau thot ki chinh sach kinh &
mdat dén trude nam 1990). Nhin chung, cic
chinh sdch dat dai déu phu thudc phan lén
vio cdc giai doan lich sur cling nhu muc
dich va yéu cau dit ra trong timg giai doan
phzit trién cua nudc Nga.

Thi truong dat dat,
t!unn" dat dai lm_n nav.

Hién nay, viéc quan ly dat dai va thy
truong dat dai & Nga duoc thuc hién thong
qua viéc quan ly cdc ngudn luc dat dai,
dieu tiét cac quan hé phap luat dat dai va
cdc doi tuong bét dong san khdc trén co s
x0d bo doc quyén cta Nha nude doi voi
dat dai, nham dam béo chuyen phan 16n
cac bat dong san vao tay cac phdp nhan,
thé nhan, cho phép cdc chii thé sir dung dét
sit dung theo co ché thi Iru’(mg dua trén
nhitng dic tinh, dac trung clia dat dai. Vi
vay, Nha nudc Nga da thue hién viéc quan
}y va sir dung dat dai thong qua:

- Chuyén quyén s& hitu dét ¢6 céc cong
trinh cho chtl s& hitu cong trinh dé.

- Phdn dinh dat dai theo muc do sO hiru,
gbébm ca viéc chuyen quyén s& hiru dat
trong pham vi cac co quan dia phuong
thanh so hifu ciia cdc 10 chiic nay; thuc
hién phan Chld lanh thé trén co s& xem X€t
trach nhiém cha cdc co quan chinh quyén
nha nudc vh cdc co quan quan ly dia
phuong, cong dan va cac phap nhan doi véi
x4 hoi va sinh thai kh1 quan 1y, str dung dat
va cdc bat dong san khdc, nhat 1a trong

quan v thi
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NHIN RA NUGC NGOA!

viéc thu héi va cép cdc loai dat cé gid tri
hoéc duge bao vé dac biét, ting tién phat
do vi pham phép luat khi sir dung céc loai
dat nay.

Viéc chuyén dat thanh s6 hitu cha céc
co quan quan 1y dia phuong cin tuan thu
cdc tiéu chudn, trat ty hoat déng ctia cic co
quan dia phuong, cic co quan hanh chinh
nha nude va cdc cong chic vi lgi ich cong
ching va do cong ching kiém tra.

- Tu nhan hoa cdc manh dat, thira dat va
cdc cong trinh bdt dong san trén dat trén co
sO Ludt T phdn hod thiang 7 nam 1997,
Cong khai, ddm bdo sy tham gia rong rii
clha nguoi dan va cac doan thé trong viéc
giai quyét va thuc hién cdc giai phap vé sir
dung dat.

Cac chinh sach trén nham tao ra nhig
cOng trinh mdi va viéc sit dung cdc cong
trinh ngay cang cé hiéu qua, bén canh dé
nham bdo dam cho thi trudng dat dai va
bat dong san phaét trién phit hop véi nhu
cdu clia x& hoi va ngudi dan hon nhr su
chuyén dich quyén sir dung dat dai va cac
bit dong san khdc trén thi trudng khi c6
nhu ciu.

D¢ thuc hién cdc muc tiéu, chién luoc
trong quan ly dat dai va thi trudng dat dai,
Nha nudc Nga dad dé ra cdc chinh sach sau:

- Thue hién cdc quy dinh cba Hién phdp
bao dam cho ngudi dan va cic (8 chifc cla
ho trong viéc sir dung dat, sir dung bat
dong san vao cdc giao dich dan su nhim
thi€t lap thi trudng dat dai, thi truong bat
dong san.

- Nha nudc dam bdo quyén vé bat dong
san va can déi loi ich cba cédc chii thé quan
hé phédp luat, dam bao ting thu ngan sich
0 moi cip.

- Hinh thanh, phat trién céc hé théng tin
dung cam ¢6 va thu hiit dau tr dudi dang
dam bao bang bét dong san.

- Téng cudng diéu ti€t phap luat déi véi
thi trudng dat dai va thi truong bat dong
sdn tao diéu kién phat trién kinh t& trong
qud trinh sir dung dat cha tat ca cdc thanh
phan kinh t&. Phap luat di cu thé hod hai
chic nang cia Nha nuée va co quan quan
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ly dia phuong d6i vdi thi truong bat dong
san: mot mat, nhu la nha to chic (hi
truong; mat khac, nhu & chi s& hiru bat
dong san va la mot bén tham gia thi
truong. Thanh lap & cdp dia phuong co cau
hanh chinh vé dich vy, thanh vién tham gia
thi trudng, cic co quan thuc hién cic chiic
nang nhu ki¢m ké, dang ki quyén sé hitu
bat dong san, thué. ..

- Ti€p tuc hoan thién h¢ théng phép luat
vé bit dong san; trong dé, phan dinh cu thé
ranh gidi gitta so htu Nha nude Nga véi so
hitu lién bang vé dat dai; gita s¢& hitu cla
cdc chi thé lien bang (1a cdc nudc cong
hoa tu tri va cdc viing tu tri) va sd hiru cla
cdc ¢o quan trong hé théng chinh quyén
dia phuong cdc cap nham dam bdo quyén
s¢ hitu dat dai cia céc chii thé sir dung dat
trong viéc thuc hién nhiém vy, chic ning
cua cdc chit thé nay theo quy dinh clia
phép luat. Bén canh dé, chinh séich tu nhan
hod vé dat dai cling dugc coi 1a trong tam,
tao co s¢ phdp 1y va diéu kién trong vice
chuyén giao cho ngudi dan - “chi so hifu
mdi” quyén tai san vé dat dai véi diy di
gid tri dich thye clia né véi cic quy ché 1
rang hon vé quyén, nghia vu va trich
nhi¢m ciia cdc chi thé nay khi tham gia
vao qua trinh sir dung d4t dai va thi trudng
bat dong san.

Cung véi qud trinh thue hién cai cdch
kinh t& tir sau nam 2000, nuéc Nga dang
dat dugc nhitng thanh tyu kha quan vé kinh
1€ trén co s& thuc hién céc chinh sdch kinh
t¢ chung clia nén kinh t& chuyén déi, ma
dac biét la cdc chinh sdch vé dat dai, vé thi
trong dat dai; trong d6, dat dai duoc coi 1a
hang hoald
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