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NhËn d¹ng c¸c hÖ thèng ®Þa chÝnh trong lÞch sö ViÖt Nam 

NguyÔn §øc Kh¶, TrÇn Quèc B×nh, TrÇn V¨n TuÊn, Ph¹m ThÞ Phin, Lª ThÞ Hång 

Tr−êng §¹i häc Khoa häc Tù nhiªn - §HQG Hµ Néi 

1. C¸c hÖ thèng ®Þa chÝnh cña nhµ n−íc phong kiÕn  

HÖ thèng ®Þa chÝnh theo nghÜa réng ®−îc hiÓu lµ HÖ thèng qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai, 

bao gåm hai hÖ thèng c¬ b¶n: 1) HÖ thèng thÓ chÕ hµnh chÝnh lµ c¸c c¬ chÕ qu¶n lý, ®−îc x©y 

dùng tõ ba c«ng cô: quy ho¹ch, ph¸p luËt vµ kinh tÕ. 2) HÖ thèng thñ tôc hµnh chÝnh lµ c¸c gi¶i 

ph¸p qu¶n lý, gåm ®¨ng ký ®Êt ®ai vµ viÖc thiÕt lËp hÖ thèng hå s¬ ®Þa chÝnh. HÖ thèng thñ tôc 

hµnh chÝnh cßn ®−îc gäi lµ HÖ thèng ®Þa chÝnh theo nghÜa hÑp, quy ®Þnh cô thÓ c¸c tr×nh tù, thñ 

tôc hµnh chÝnh mµ c¸c chñ së h÷u, chñ sö dông ®Êt ph¶i thùc hiÖn ®Ó cã ®−îc t− c¸ch ph¸p lý cña 

m×nh vµ cña thöa ®Êt cã liªn quan, ®ång thêi hÖ thèng nµy ghi nhËn nh÷ng th«ng tin vÒ c¸c mÆt 

tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi vµ ph¸p lý cña thöa ®Êt ®Ó phôc vô sù qu¶n lý cña nhµ n−íc, thu c¸c lo¹i 

thuÕ tõ ®Êt vµ tho¶ m·n yªu cÇu cung cÊp th«ng tin cña c¸c ngµnh, c¸c lÜnh vùc cã liªn quan tíi 

®Êt ®ai [7]. C«ng tr×nh nµy sÏ nhËn d¹ng vµ ph¸c ho¹ c¸c thµnh phÇn ®Æc tr−ng nhÊt cña c¸c HÖ 

thèng ®Þa chÝnh tiªu biÓu trong lÞch sö ViÖt Nam. 

Tr−íc thÕ kû XV, ë ViÖt Nam ch−a cã hÖ thèng ®Þa chÝnh theo ®óng nghÜa cña nã. TÝnh 

chÊt hµnh chÝnh cña qu¶n lý ruéng ®Êt ®−îc thÓ hiÖn qua viÖc c¸c chÝnh quyÒn phong kiÕn thu 

c¸c lo¹i thuÕ ruéng (thuÕ ®iÒn) theo h×nh thøc cèng n¹p b»ng c¸c s¶n phÈm n«ng - l©m s¶n cïng 

víi viÖc thu thuÕ th©n (thuÕ ®inh). HÖ thèng ®Þa chÝnh s¬ khai thêi Phong kiÕn ®−îc thiÕt lËp vµo 

®Çu thÕ kû XV víi Nhµ Hå, ph¸t triÓn ë v−¬ng triÒu HËu Lª (thÕ kû XV) vµ ®−îc hoµn thiÖn dÇn 

víi Nhµ NguyÔn (thÕ kû XIX). 

1.1.HÖ thèng ®Þa chÝnh s¬ khai cña Nhµ Hå (1400 - 1407) 

Hå Quý Ly c−íp ng«i cña Nhµ TrÇn n¨m 1400. V−¬ng triÒu míi ®· thùc hiÖn nhiÒu c¶i 

c¸ch t¸o b¹o vÒ kinh tÕ, chÝnh trÞ, qu©n sù, ... lµm cho c¬ së cña chÝnh quyÒn chuyªn chÕ ®−îc 

cñng cè mét b−íc quan träng, trong ®ã chÝnh s¸ch ruéng ®Êt trë thµnh träng t©m cña c«ng cuéc 

c¶i c¸ch. Môc tiªu cña Hå Quý Ly lµ xo¸ bá chÕ ®é së h÷u t− nh©n lín vÒ ruéng ®Êt mµ ®Æc tr−ng 

lµ c¸c §iÒn trang, Th¸i Êp cña quý téc nhµ TrÇn, thay vµo ®ã lµ chÕ ®é së h÷u trùc tiÕp, tËp trung 

vÒ ruéng ®Êt cho Nhµ n−íc, lµng x· nh»m phôc håi vµ cñng cè søc m¹nh cho chÝnh quyÒn chuyªn 

chÕ trung −¬ng. HÖ thèng ®Þa chÝnh s¬ khai cña Nhµ Hå lµ HÖ thèng qu¶n lý trªn c¬ së thiÕt lËp 

Hå s¬ ®Þa chÝnh ®¬n gi¶n d−íi d¹ng sæ ruéng ®Êt vµ c«ng cô ph¸p luËt ®−îc Nhµ Hå thÓ hiÖn 

b»ng sù ¸p ®Æt quyÒn lùc. HÖ thèng ®Þa chÝnh s¬ khai nµy x©y dùng víi bèn thµnh phÇn c¬ b¶n:  

1) Thùc hiÖn phÐp “H¹n danh ®iÒn” (danh ®iÒn lµ ruéng cã tªn, tøc ruéng thuéc së h÷u t− 

nh©n). D−íi sù chi phèi cña Hå Quý Ly, chÝnh s¸ch nµy ®−îc thùc hiÖn tõ n¨m 1397, d−íi TriÒu 

TrÇn ®èi víi “§¹i v−¬ng vµ Tr−ëng C«ng chóa th× vãi sè ruéng kh«ng h¹n chÕ, tõ quan l¹i cho 

®Õn thø d©n th× sè ruéng lµ 10 mÉu. Ng−êi nµo cã téi, nÕu cã ruéng th× cho tuú ý ®−îc lÊy ruéng 

®Ó chuéc téi, ... sè ruéng thõa ph¶i hiÕn cho Nhµ n−íc” [3].     

Víi phÐp “H¹n danh ®iÒn”, Nhµ Hå trªn thùc tÕ ®· thùc hiÖn “quèc h÷u ho¸” ®¹i bé phËn 

ruéng ®Êt thuéc së h÷u cña c¸c quý téc nhµ TrÇn, lÊy ®ã lµm nguån lùc cho chÝnh s¸ch c¶i c¸ch 

kinh tÕ - x· héi cña v−¬ng triÒu míi. 

2) Quy ®Þnh h¹n chÕ gia n« (H¹n n«) trong c¸c §iÒn trang, Th¸i Êp (ban hµnh n¨m 1401) 

tøc lµ h¹n chÕ lùc l−îng lao ®éng thuéc së h÷u t− nh©n cña quý téc. “(Hå) H¸n Th−¬ng lËp phÐp 
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h¹n chÕ gia n«, chiÕu theo phÈm cÊp ®−îc cã sè l−îng kh¸c nhau, cßn thõa ph¶i d©ng lªn, mçi tªn 

®−îc tr¶ 5 quan tiÒn, ng−êi nµo ®¸ng ®−îc cã gia n« ph¶i xuÊt tr×nh chóc th− 3 ®êi” [3]. Còng nh− 

sè ruéng ®Êt ngoµi møc h¹n ®iÒn, theo phÐp “H¹n n«” sè lao ®éng n»m ngoµi møc h¹n n« ®−îc 

tËp trung vµo së h÷u trùc tiÕp cña Nhµ n−íc. 

3) §o ®¹c lËp sæ ruéng ®Êt. Nhµ Hå lµ triÒu ®¹i Phong kiÕn ®Çu tiªn cña ViÖt Nam ®· tiÕn 

hµnh viÖc ®o ®¹c, lËp sæ ruéng ®Êt trªn quy m« toµn quèc víi sù tham gia trùc tiÕp cña c¸c quan 

l¹i ®øng ®Çu bé m¸y hµnh chÝnh cña c¸c ®Þa ph−¬ng, nh»m ®¶m b¶o viÖc thùc hiÖn phÐp “H¹n 

danh ®iÒn”, n¾m chÆt quü ®Êt vµo tay Nhµ n−íc, ®ång thêi tËn thu ng©n s¸ch tõ thuÕ ruéng. N¨m 

1398 “ra lÖnh cho nh÷ng ng−êi cã ruéng ph¶i khai b¸o sè mÉu ruéng …, l¹i ra lÖnh cho d©n ph¶i 

nªu râ hä tªn, cÊm ë trªn ruéng. Quan lé, phñ, ch©u, huyÖn cïng kh¸m xÐt, ®o ®¹c, lËp thµnh sæ 

s¸ch, 5 n¨m míi xong. Ruéng nµo kh«ng cã giÊy khai b¸o hay cam kÕt th× lÊy lµm quan ®iÒn” 

[3]. Víi sù khai b¸o cña c¸c chñ ruéng vµ viÖc kh¸m xÐt, ®o ®¹c, lËp sæ ruéng … cña quan l¹i ®Þa 

ph−¬ng th× ®©y ®· lµ ho¹t ®éng s¬ khai vÒ ®¨ng ký quyÒn së h÷u ®Êt vµ lËp hå s¬ ®Þa chÝnh cña 

mét Nhµ n−íc Phong kiÕn. RÊt tiÕc, khi qu©n Minh x©m l−îc Nhµ Hå ®· tiªu huû toµn bé sæ 

s¸ch, v¨n b¶n, thµnh qu¶ … cña Nhµ Hå nªn nh÷ng ®iÓm quan träng nh− néi dung sæ ruéng ®Êt, 

diÖn tÝch, c¬ cÊu c¸c lo¹i ®Êt, … cña thêi kú nµy giê ®©y chóng ta kh«ng ®−îc biÕt râ. Tuy nhiªn, 

®¸ng l−u ý lµ ë t¸c phÈm “An Nam ChÝ nguyªn” cña Cao Hïng Tr−ng ng−êi Trung Quèc (viÕt 

n¨m 1417) cã nãi tíi tæng sè ruéng ®Êt ë n−íc ta thêi thuéc Minh lµ 1.749.170 mÉu ruéng. 

Chóng ta cã thÓ ngê r»ng ®ã lµ kÕt to¸n cña cuéc kh¸m ®o 1398 - 1402 cña Nhµ Hå, v× nhµ Minh 

ch−a bao giê tiÕn hµnh ®o ®¹c ruéng ®Êt ë ViÖt Nam [2]. 

4) §Þnh l¹i c¸c lÖ thuÕ, t« ruéng vµ thuÕ ®inh n¨m 1402, theo ®ã Nhµ Hå cã chÝnh s¸ch 

gi¶m t« thuÕ cho c¸c lo¹i ruéng ®Êt nãi chung vµ x¸c lËp c¬ chÕ c«ng b»ng h¬n trong viÖc ®¸nh 

thuÕ ®inh, dùa trªn c¬ së sè l−îng ruéng ®Êt së h÷u. 

Víi bèn thµnh phÇn c¬ b¶n trªn, HÖ thèng ®Þa chÝnh cña Nhµ Hå dï lµ s¬ khai nh−ng còng 

®· bao hµm ®−îc nh÷ng ®iÓm lín cña néi dung qu¶n lý hµnh chÝnh vµ d©n sù ®èi víi thöa ®Êt, 

phôc vô cho môc ®Ých thuÕ vµ thÓ hiÖn quyÒn lùc cña Nhµ n−íc ®èi víi ruéng ®Êt. 

1.2.HÖ thèng §Þa chÝnh cña Nhµ HËu Lª (thÕ kû XV).  

HÖ thèng §Þa chÝnh cña Nhµ HËu Lª lµ HÖ thèng ®−îc khëi x−íng bëi Vua Lª Th¸i Tæ (1428) 

vµ ®−îc hoµn chØnh d−íi thêi Vua Lª Th¸nh T«ng (1460 - 1497). §©y lµ mét HÖ thèng §Þa chÝnh kh¸ 

toµn diÖn cña mét Nhµ n−íc Phong kiÕn, thÓ hiÖn ®−îc c¬ chÕ qu¶n lý b»ng c«ng cô ph¸p luËt vµ kinh 

tÕ. Nh÷ng thµnh phÇn quan träng nhÊt cña HÖ thèng §Þa chÝnh Nhµ HËu Lª gåm: 

1) C«ng tr×nh ®o ®¹c c¸c thöa ®Êt, lËp sæ ruéng ®Êt qu¶n lý trªn quy m« toµn quèc. Ngay 

sau khi lªn ng«i, vua Lª Th¸i Tæ tõ cuèi n¨m 1428 ®· ra lÖnh lËp sæ ruéng ®Êt vµ sæ hé tÞch trªn 

ph¹m vi toµn quèc. Vua chØ thÞ cho quan l¹i c¸c phñ, lé, huyÖn, trÊn … kh¸m xÐt ®Êt b·i, ruéng, 

má vµng, b¹c, … lËp thµnh sæ s¸ch. §Õn th¸ng 4 n¨m 1433 míi hoµn thµnh xong c¸c sæ nµy. Nèi 

tiÕp Lª Th¸i Tæ, Lª Th¸nh T«ng vµo n¨m 1472 ®· ®Æt møc ®o l−êng thèng nhÊt trong toµn bé §¹i 

ViÖt …” §Æt møc sµo, th−íc. H¹ lÖnh r»ng: ruéng ®Êt mçi mÉu 10 sµo, mçi sµo 16 th−íc 5 tÊc” 

[3]. Mét th−íc ruéng (®iÒn xÝch) thêi nµy ®−îc lÊy chuÈn cho c¶ c¸c triÒu ®¹i sau nµy, cã kÝch 

th−íc 1thx150th ( 1th dao ®éng  0.36 - 0.5 m, tÝnh ra trung b×nh mét th−íc ruéng lµ  0.4664x150 

m2 [2]). 

2) Ban hµnh vµ cho thùc hiÖn trªn ph¹m vi c¶ n−íc bé luËt cã tªn gäi lµ “Quèc triÒu h×nh 

luËt” hay cßn gäi lµ “LuËt Hång §øc” vµo n¨m 1483. Thùc chÊt ®©y lµ mét bé luËt tæng hîp bao 

gåm nh÷ng quy ph¹m thuéc nhiÒu ngµnh luËt: d©n sù, h×nh sù, h«n nh©n - gia ®×nh, tè tông … 

LuËt gåm 6 quyÓn, 13 ch−¬ng, 722 ®iÒu, trong ®ã nh÷ng quy ®Þnh vÒ ruéng ®Êt n»m trong quyÓn 
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III, ch−¬ng ®iÒn s¶n. Khi míi ban hµnh, ch−¬ng ®iÒn s¶n cã 32 ®iÒu quy ®Þnh vÒ ruéng ®Êt. Sau 4 

lÇn bæ sung, ch−¬ng nµy ®· t¨ng lªn 59 ®iÒu. C¸c quy ph¹m cña luËt ®−îc tËp trung vµo 3 néi 

dung chÝnh:  

- LuËt b¶o vÖ chÕ ®é së h÷u tèi cao vÒ ruéng ®Êt cña Nhµ n−íc th«ng qua viÖc qu¶n lý 

ruéng ®Êt vµ thu t« thuÕ 

- LuËt b¶o vÖ chÕ ®é së h÷u t− nh©n vÒ ruéng ®Êt vµ tµi s¶n, ®Æc biÖt lµ së h÷u lín cña quý 

téc, ®Þa chñ. 

- LuËt b¶o vÖ t− liÖu s¶n xuÊt vµ søc lao ®éng. 

Nh×n chung “Quèc triÒu h×nh luËt” ®· ®iÒu chØnh ®−îc hµng lo¹t c¸c mèi quan hÖ ®· trë lªn 

phøc t¹p, ph¸t sinh trong quan hÖ ®Êt ®ai vµo giai ®o¹n thÞnh trÞ cña phong kiÕn ViÖt Nam giai 

®o¹n bÊy giê nh− mua - b¸n, cÇm cè, thõa kÕ, ph©n chia khi ly h«n, ®Êt h−¬ng ho¶ .v.v. 

3) Thùc hiÖn phÐp “Qu©n ®iÒn”. PhÐp “Qu©n ®iÒn” lµ quy ®Þnh vÒ ph©n chia ruéng ®Êt b×nh 

qu©n ®èi víi quü ruéng c«ng lµng x·. LÇn ®Çu tiªn trong lÞch sö phong kiÕn, Nhµ HËu Lª b¾t 

buéc c¸c lµng x· ph¶i chia ruéng ®Êt thuéc quü ®Êt c«ng - di s¶n cña c«ng x· n«ng th«n thêi 

nguyªn thuû vèn tr−íc ®©y lµng x· ®−îc tù quyÕt - theo quy chÕ cña Nhµ n−íc: 

- Cø 6 n¨m mét lÇn c¸c quan lé, phñ, huyÖn, ch©u ph¶i vÒ c¸c x· kh¸m xÐt, ®o ®¹c ruéng 

®Êt vµ tÝnh sè nh©n ®inh ®Ó ph©n chia c¸c h¹ng ruéng. 

- TÊt c¶ mäi ng−êi tõ c«, qu¶, giµ l·o … cho ®Õn quan l¹i tõ Tø phÈm trë xuèng ®Òu ®−îc 

cÊp ruéng khÈu phÇn. 

- Quan l¹i cã phÈm hµm vµ binh lÝnh ®Òu ®−îc cÊp nhiÒu ruéng h¬n d©n th−êng. Nh÷ng 

ng−êi kh«ng cã kh¶ n¨ng lµm nghÜa vô d©n ®inh nh− trÎ må c«i, ng−êi giµ l·o, c«, qu¶ … ®−îc 

cÊp Ýt h¬n phÇn d©n th−êng. 

PhÐp “Qu©n ®iÒn” cña Nhµ HËu Lª lµm Nhµ n−íc phong kiÕn trë thµnh ®ång së h÷u chñ 

víi lµng x·, thÓ hiÖn xu h−íng quèc h÷u ho¸ ruéng ®Êt lµng x· trªn c¬ së mét nhµ n−íc m¹nh [5]. 

4) §Þnh lÖ ®¾p dùng mèc giíi ruéng ®Êt c«ng, t− n¨m 1486. PhÐp lµm nh− sau “khi r¶nh 

viÖc lµm ruéng, quan phñ, huyÖn chiÓu theo 4 mÆt giíi h¹n cña ruéng ®Êt trong sæ vµ ruéng ®Êt 

®−îc ban cÊp, tËp hîp nh÷ng ng−êi giµ c¶ vµ x·, th«n tr−ëng, cïng nhau chØ dÉn ruéng c«ng vµ 

ruéng ®Êt thÕ nghiÖp lµ nh÷ng chç nµo, dùng mèc giíi ®Ó lµm phÐp v÷ng ch¾c, l©u dµi” [3]. §©y 

lµ ho¹t ®éng nh»m x¸c lËp vµ b¶o vÖ ranh giíi ph¸p lý cña thöa ®Êt, lµ thµnh phÇn rÊt quan träng 

cña hå s¬ thöa ®Êt, h¹n chÕ sù tranh giµnh, kiÖn c¸o, x©m lÊn vÒ ranh giíi ruéng ®Êt. 

5) X¸c lËp ®Þa giíi hµnh chÝnh c¸c cÊp th«ng qua viÖc ®Þnh b¶n ®å toµn quèc. N¨m 1467 ra 

lÖnh cho 12 Thõa tuyªn (t−¬ng ®−¬ng cÊp tØnh) ®iÒu tra h×nh thÓ nói, s«ng, sù tÝch x−a - nay cña c¸c 

n¬i trong h¹t, vÏ thµnh b¶n ®å ghi chó râ rµng göi vÒ Bé Hé lµm b¶n ®å ®Þa lý” [3]. N¨m 1469 quy 

®Þnh b¶n ®å phñ, ch©u, huyÖn, x·, trang, s¸ch thuéc 12 thõa tuyªn cña §¹i ViÖt: Thanh Ho¸ 4 phñ 

16 huyÖn 4 ch©u; NghÖ An 9 phñ 27 huyÖn 2 ch©u; ThuËn Ho¸ 2 phñ 7 huyÖn 4 ch©u; H¶i D−¬ng 4 

phñ 18 huyÖn; S¬n Nam (Thiªn Tr−êng) 11 phñ 42 huyÖn; S¬n T©y 6 phñ 24 huyÖn; Kinh B¾c (B¾c 

Giang) 4 phñ 16 huyÖn; An Bang (Qu¶ng Yªn) 1 phñ 3 huyÖn 3 ch©u; Tuyªn Quang 1 phñ 2 huyÖn 

5 ch©u; H−ng Ho¸ (T©y B¾c) 3 phñ 4 huyÖn 17 ch©u; L¹ng S¬n 1 huyÖn 7 ch©u; Ninh Sãc (Th¸i 

Nguyªn) 1 phñ 7 huyÖn; Phó Phông Thiªn (Kinh §« Th¨ng Long) 2 huyÖn [3]. 

TËp b¶n ®å vÏ thêi kú nµy cã tªn lµ “thiªn h¹ b¶n ®å” hay “Hång §øc b¶n ®å”, tuy ch−a 

ph¶i lµ lo¹i b¶n ®å chuyªn dïng trong qu¶n lý ®Êt ®ai do kh«ng ®−îc ®o vÏ b»ng phÐp chiÕu h×nh 

vµ ®é chÝnh x¸c kÐm song nã còng thÓ hiÖn ý chÝ cña Nhµ HËu Lª muèn x¸c ®Þnh vµ thÓ hiÖn ®Þa 

giíi hµnh chÝnh c¸c cÊp nh»m qu¶n lý l·nh thæ hiÖu qu¶ vµ chÆt chÏ h¬n. 



Héi nghÞ Khoa häc §Þa lý - §Þa chÝnh, Hμ Néi - 2006 

 63

6) Ph©n h¹ng ruéng ®Êt vµ ®¸nh thuÕ. §Ó thèng nhÊt sè ruéng ®Êt vµ n¾m ch¾c quü ®Êt phôc 

vô viÖc thu thuÕ vµ thi hµnh c¸c chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, Nhµ HËu Lª ®· ®Æt møc sµo, th−íc thèng nhÊt 

trong toµn §¹i ViÖt (n¨m 1472). Ruéng ®Êt ®Òu ®−îc ph©n chia thµnh 3 h¹ng víi c¸c møc thuÕ 

kh¸c nhau. Tuy nhiªn cho m·i ®Õn n¨m 1722 ruéng ®Êt thuéc së h÷u t− nh©n míi ph¶i ®ãng thuÕ - 

dï thuÕ rÊt nhÑ, cßn tr−íc ®ã, chØ cã ruéng ®Êt thuéc së h÷u c«ng míi ph¶i ®ãng thuÕ. 

HÖ thèng §Þa chÝnh thêi HËu Lª víi c¸c thµnh phÇn t−¬ng ®èi c¬ b¶n trong qu¶n lý hµnh 

chÝnh vµ d©n sù ®èi víi thöa ®Êt, ®· gãp phÇn t¨ng c−êng quyÒn lùc cho Nhµ n−íc Phong kiÕn, cho 

bé m¸y hµnh chÝnh, ®iÒu chØnh ®−îc mèi quan hÖ gi÷a quyÒn së h÷u ®Êt ®ai tèi cao cña Nhµ Vua 

víi quü ®Êt thuéc së h÷u c«ng cña lµng x· vµ ®Êt thuéc së h÷u t− nh©n cña ®i¹ chñ, tõ ®ã qu¶n lý 

®−îc quü ®Êt quèc gia, t¹o ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi vµ søc s¶n xuÊt Phong kiÕn. 

1.3.HÖ thèng §Þa chÝnh cña Nhµ NguyÔn (thÕ kû XIX) 

 HÖ thèng §Þa chÝnh phong kiÕn thø 2 cã quy m« hoµn chØnh toµn quèc ®−îc h×nh thµnh 

vµo thêi Nhµ NguyÔn, b¾t ®Çu bëi Gia Long (1802 - 1820) vµ hoµn chØnh víi Vua Minh M¹ng 

(1820 - 1840). §©y lµ hÖ thèng tiÕp nèi vµ n©ng cao HÖ thèng Nhµ HËu Lª. C¸c thµnh phÇn c¬ 

b¶n cña HÖ thèng lµ: 

1) C«ng tr×nh ®o ®¹c thµnh lËp ®Þa b¹ trªn toµn ®Êt n−íc ViÖt Nam thèng nhÊt gåm 29 tØnh 

vµ trÊn tõ Cao B»ng ®Õn Hµ Tiªn. §©y lµ viÖc thiÕt lËp hÖ thèng hå s¬ ®Þa chÝnh d¹ng ®Þa b¹ cã 

quy m« vµ néi dung hoµn chØnh nhÊt thêi phong kiÕn. 

Theo t¸c gi¶ NguyÔn §×nh §Çu (1994) ®Þa b¹ lµ mét quyÓn sæ ghi chÐp vµ m« t¶ thËt râ 

rµng tõ tæng qu¸t ®Õn chi tiÕt ®Þa phËn cña lµng thuéc hÖ thèng hµnh chÝnh nµo, vÞ trÝ ®«ng t©y 

nam b¾c nh÷ng ®©u, tæng sè ruéng ®Êt thùc canh còng nh− hoang nhµn, kÓ c¶ ao hå rõng nói. Sau 

®ã ph©n tÝch tõng h¹ng lo¹i ruéng ®Êt, mçi sæ ®iÒn hay thæ, ruéng bao nhiªu, trång trät g×, vÞ trÝ 

®«ng t©y nam b¾c thÕ nµo, thuéc quyÒn së h÷u cña ai, c«ng ®iÒn c«ng thæ, quan ®iÒn quan thæ 

hay ruéng t−. 

§iÒn b¹ lµ quyÓn sæ khai b¸o vµ ®ãng thuÕ cña lµng. Hµng n¨m, ph¶i c¨n cø vµo sæ ®Þa b¹ 

vµ biÓu thuÕ cña triÒu ®×nh ban hµnh ®Ó lËp ®iÒn b¹. Tõ khi lËp ®Þa b¹ ®Õn khi lËp ®iÒn b¹ tÊt 

nhiªn ®· cã thay ®æi vÒ chñ sö dông, c©y trång, diÖn tÝch … Mçi n¨m lËp ®iÒn b¹ mét lÇn ®Ó nép 

thuÕ, c¨n cø thªm vµo nh÷ng thay ®æi ®ã gäi lµ tiÓu tu ®iÒn b¹, 5 n¨m söa ®æi kü h¬n cïng víi 

viÖc ®o kh¸m l¹i gäi lµ ®¹i tu ®iÒn b¹.  

C«ng tr×nh ®o ®¹c, thµnh lËp ®Þa b¹ quy m« trªn toµn quèc cña Nhµ NguyÔn lµ c«ng tr×nh to 

lín vµ cã ý nghÜa nhÊt trong lÞch sö qu¶n lý ®Êt ®ai thêi Phong kiÕn ë ViÖt Nam. Nã ®ãng gãp rÊt 

quan träng cho Nhµ n−íc trong viÖc ho¹ch ®Þnh c¸c chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, qu¶n lý ®Êt ®ai vµ ph¸t 

triÓn kinh tÕ x· héi ViÖt Nam thÕ kû XIX. §Þa b¹ còng lµ c«ng tr×nh v¨n b¶n cã khèi l−îng lín 

nhÊt trong kho tµng H¸n N«m cña n−íc ta (10.044 quyÓn, hµng triÖu trang ch÷ H¸n). 

2) Ban hµnh vµ ®−a vµo thùc hiÖn bé luËt cña Nhµ NguyÔn cã tªn gäi lµ “Hoµng ViÖt luËt 

lÖ”, th−êng gäi lµ “LuËt Gia Long” vµo n¨m 1815. “LuËt Gia Long” gåm 22 quyÓn, 398 ®iÒu 

®−îc chia thµnh 6 lo¹i ®iÒu kho¶n, t−¬ng ®−¬ng víi c«ng viÖc cña 6 bé trong bé m¸y hµnh chÝnh 

cña Nhµ NguyÔn (Danh lÖ, L¹i luËt, Hé luËt, Binh luËt vµ C«ng luËt). 

Ph¸p luËt ®Êt ®ai n»m trong Hé luËt víi 14 ®iÒu, tËp trung b¶o vÖ chÕ ®é së h÷u ruéng ®Êt 

c«ng vµ t−, ®¶m b¶o viÖc thu thuÕ, chèng Èn lËu thuÕ. Trªn thùc tÕ, Nhµ NguyÔn ®· gi¶i quyÕt vÊn 

®Ò së h÷u ruéng ®Êt theo h−íng quèc h÷u ho¸ kÕt hîp víi h¹n chÕ t− h÷u, ¸p dông chÝnh s¸ch ®Êt 

®ai cña Nhµ HËu Lª trong hoµn c¶nh míi, khi quü ®Êt cña Nhµ n−íc vµ ®Êt c«ng lµng x· ®· bÞ 

suy gi¶m diÖn tÝch nghiªm träng. 
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3) Thùc hiÖn phÐp “Qu©n ®iÒn” míi vµo n¨m 1804. Theo t¸c gi¶ NguyÔn C«ng TiÖp, ®Çu 

thÕ kû XIX tæng diÖn tÝch ruéng ®Êt c«ng vµ t− c¶ n−íc (chØ tÝnh thùc tr−ng) lµ 3.949.225 mÉu, 

trong ®ã diÖn tÝch c«ng chØ cßn 760.872 mÉu, chiÕm tû lÖ 19.26 % [6]. Trªn c¬ së quü ®Êt c«ng Ýt 

ái cßn l¹i, Nhµ NguyÔn buéc ph¶i thay ®æi l¹i phÐp “Qu©n ®iÒn”. Kh¸c víi Nhµ HËu Lª, thêi gian 

qu©n ®iÒn cña Nhµ NguyÔn rÊt ng¾n, chØ 3 n¨m, khÈu phÇn qu©n ®iÒn còng ®−îc ®iÒu chØnh l¹i 

cßn ®èi t−îng qu©n ®iÒn ®−îc tÝnh tõ quan NhÊt phÈm trë xuèng chø kh«ng ph¶i tõ Tø phÈm nh− 

HËu Lª. 

N¨m 1840  phÐp “Qu©n ®iÒn” ®−îc quy ®Þnh l¹i: TÊt c¶ mäi ng−êi tõ quan l¹i, binh lÝnh, 

d©n ®inh ®Òu ®−îc h−ëng ruéng c«ng khÈu phÇn vµ ®Òu ®−îc mét phÇn nh− nhau. Tuy nhiªn xu 

h−íng t− nh©n ho¸ quü ®Êt vÉn diÔn ra b»ng mäi c¸ch mµ triÒu ®×nh kh«ng kiÓm so¸t næi, lµm 

cho chÝnh s¸ch qu©n ®iÒn cña Nhµ NguyÔn kh«ng cßn nhiÒu ý nghÜa trªn thùc tÕ.[5] 

4) Quèc h÷u ho¸ mét bé phËn quan träng ruéng ®Êt thuéc së h÷u t− nh©n ®Ó t¹o thÕ c©n 

b»ng gi÷a c«ng ®iÒn vµ t− ®iÒn ë tØnh B×nh §Þnh. Nh÷ng n¨m 30 cña thÕ kû XIX, t×nh h×nh ruéng 

®Êt ë tõng ®Þa ph−¬ng, trong ®ã cã B×nh §Þnh, ®Æt ra nh÷ng vÊn ®Ò rÊt bøc xóc cÇn biÖn ph¸p gi¶i 

quyÕt. Tæng ®èc B×nh §Þnh - Phó Yªn lµ Vâ Xu©n CÈn qua thèng kª ®Þa b¹ ®· t©u víi Vua Minh 

M¹ng “Mét h¹t B×nh §Þnh ruéng c«ng chØ cã trªn 5 ngµn mÉu mµ ruéng t− nhiÒu ®Õn trªn 7 v¹n 1 

ngµn mÉu, c¸c ruéng t− th−êng bÞ bän hµo phó chiÕm c¶, ng−êi nghÌo kh«ng nhê cËy g×” [6]. 

N¨m 1839, theo lÖnh Minh M¹ng, Vâ Xu©n CÈn ®· sö dông biÖn ph¸p hµnh chÝnh, t−íc ®o¹t mét 

bé phËn ruéng t− chuyÓn sang h×nh thøc së h÷u c«ng: “phµm nh÷ng c«ng t− ®iÒn thæ, th«n Êp nµo 

c«ng nhiÒu h¬n t− hay c«ng t− b»ng nhau th× kh«ng cÇn c¾t lÊy. Ngoµi ra, th«n Êp nµo ruéng ®Êt 

t− nhiÒu h¬n c«ng th× ruéng c«ng cø ®Ó nguyªn qu©n cÊp nh− cò, cßn ruéng t− th× c¾t lÊy mét 

nöa. Toµn h¹t cã 678 th«n Êp th× 645 th«n Êp ph¶i c¾t mét nöa ruéng ®Êt t− [6]. QuÜ ®Êt c«ng míi 

lËp ®−îc qu©n cÊp cho x· d©n theo quy ®Þnh. 

MÆc dï cã nh÷ng thµnh c«ng nhÊt ®Þnh song ph¶n øng cña c¸c ®Þa chñ lµ phøc t¹p, v× ®éng 

ch¹m ®Õn quyÒn lîi cña tÇng líp cã thÕ lùc. V× lo sî nh÷ng ph¶n øng tiªu cùc vÒ x· héi, Minh 

M¹ng kh«ng d¸m ¸p dông biÖn ph¸p “c¶i c¸ch ruéng ®Êt phong kiÕn” nµy cho c¸c n¬i kh¸c. 

5) Ph¸t triÓn m¹nh mÏ quü ®Êt ®ai toµn quèc th«ng qua c¸c quy ®Þnh khuyÕn khÝch vµ tµi 

trî cho c¸c lo¹i h×nh khai hoang, më réng quü ®Êt c«ng b»ng c¸c h×nh thøc ®ån ®iÒn, doanh ®iÒn 

vµ ®ån s¬n phßng. Träng t©m khai hoang lµ vïng ven biÓn B¾c Bé (víi h×nh thøc doanh ®iÒn ë 

Ninh B×nh, Nam §Þnh, Th¸i B×nh, Qu¶ng Ninh) vµ vïng biªn giíi T©y nam (víi h×nh thøc ®ån 

®iÒn, ®ån s¬n phßng ë T©y Ninh, Long An, §ång Th¸p, An Giang, Kiªn Giang). Nhê c¸c c«ng 

cuéc khai hoang, quü ®Êt thùc canh cña Nhµ NguyÔn n¨m 1820 lµ 3.076.300 mÉu, ®Õn n¨m 1865 

®· t¨ng lªn 4.617.435 mÉu [5]. 

6) Ph©n h¹ng ruéng ®Êt vµ ®¸nh thuÕ. Trong sè c¸c nhµ n−íc Phong kiÕn ë ViÖt Nam, Nhµ 

NguyÔn cã c¸ch thøc ph©n h¹ng vµ ®¸nh thuÕ ®Êt chi tiÕt, hîp lý vµ hiÖu qu¶ nhÊt. §Êt chÞu thuÕ 

®−îc ph©n chia thµnh 4 khu vùc cã sù chªnh lÖch nhau vÒ tr×nh ®é ph¸t triÓn nÒn kinh tÕ - x· héi: 

1) Qu¶ng B×nh ®Õn Ninh ThuËn; 2) NghÖ An ra B¾c; 3) Trung du miÒn nói phÝa B¾c; 4) B×nh 

ThuËn trë vµo Nam. 

Ruéng ë MiÒn B¾c ®−îc ph©n chia thµnh 3 h¹ng (nhÊt ®¼ng ®iÒn, trung ®¼ng ®iÒn, h¹ ®¼ng 

®iÒn). ë Nam Bé ®−îc ph©n thµnh 2 h¹ng (th¶o ®iÒn, s¬n ®iÒn). C¸c h¹ng ®Êt (thæ) võa ®−îc ph©n 

theo thu ho¹ch võa ph©n theo c©y trång. §Æc biÖt tõ n¨m 1875, Nhµ NguyÔn ®· ®¸nh thuÕ ruéng 

c«ng nh− ruéng t−, b·i bá sù −u tiªn ruéng t− ®· tån t¹i tõ ngµn n¨m tr−íc. 

§iÓm v−ît tréi cña HÖ thèng §Þa chÝnh Nhµ NguyÔn so víi Nhµ HËu Lª lµ ®· thiÕt lËp ®−îc 

trªn ®Êt n−íc ViÖt Nam thèng nhÊt HÖ thèng Hå s¬ ®Þa chÝnh d¹ng ®Þa b¹ cã néi dung ®a d¹ng, 

chi tiÕt vµ hoµn chØnh nhÊt thêi phong kiÕn. Sæ tÝnh thuÕ (®iÒn b¹) ®· ®−îc t¸ch riªng khái sæ 
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®¨ng ký së h÷u (®Þa b¹) vµ c¸c sæ nµy ®· ®−îc cËp nhËt theo kú h¹n hµng n¨m (tiÓu tu ®iÒn b¹) vµ 

5 n¨m (®¹i tu ®iÒn b¹). 

2. HÖ thèng ®Þa chÝnh thêi thuéc Ph¸p 

Víi HiÖp −íc Gi¸p th©n (Paten«tre) ký víi triÒu ®×nh HuÕ (1884), Ph¸p ®· c¬ b¶n hoµn 

thµnh viÖc x©m l−îc ViÖt Nam. Ph¸p chia n−íc ta thµnh 3 xø víi c¸c chÕ ®é cai trÞ kh¸c nhau. 

Nam Kú lµ xø “Thuéc ®Þa”, Trung Kú, B¾c Kú lµ xø “B¶o hé” vµ 3 thµnh phè Hµ Néi, H¶i 

Phßng, §µ N½ng lµ “Nh−îng ®Þa”. HÖ thèng §Þa chÝnh ë 3 xø vµ c¸c thµnh phè “Nh−îng ®Þa” tuy 

cã kh¸c nhau vÒ chi tiÕt song thùc tÕ gièng nhau vÒ c¬ b¶n. C¸c thµnh phÇn chÝnh cña HÖ thèng 

sÏ ®−îc tr×nh bµy d−íi ®©y 

2.1. Ph¸p luËt ®Êt ®ai 

 Lµ nhµ n−íc t− b¶n, Ph¸p kh«ng x©y dùng luËt ®Êt ®ai riªng biÖt. C¸c quy ph¹m ph¸p luËt 

vÒ ®Êt ®ai ®−îc chÕ ®Þnh trong luËt d©n sù. ë Nam Kú Ph¸p ban hµnh vµ thùc hiÖn bé luËt cã tªn 

lµ “D©n luËt gi¶n yÕu” (1883), ë B¾c Kú lµ “D©n luËt B¾c Kú” (1931) vµ ë Trung Kú lµ “Hoµng 

ViÖt Trung Kú Hé luËt” (1936 - 1939). Trong c¸c bé luËt nµy, ®Êt ®ai ®−îc coi lµ bÊt ®éng s¶n ë 

c¶ 2 ph−¬ng diÖn: 1) bÊt ®éng s¶n do tÝnh chÊt vµ 2) BÊt ®éng s¶n do quyÒn sö dông (quyÒn së 

h÷u, sö dông, dïng vµ ë, cho thuª dµi h¹n, ®Þa dÞch, cÇm cè, ®Ó ®−¬ng, ®i kiÖn). 

Cã 4 h×nh thøc së h÷u bÊt ®éng s¶n ®−îc ph¸p luËt c«ng nhËn vµ b¶o hé lµ së h÷u cña c¸c 

ph¸p nh©n c«ng (së h÷u nhµ n−íc vµ së h÷u lµng x·); së h÷u cña c¸c ph¸p nh©n t− (së h÷u cña 

c¸c tæ chøc, ph−êng héi ®−îc c«ng nhËn); së h÷u chung (së h÷u kh«ng chia t¸ch ®−îc) vµ së h÷u 

t− nh©n. 

2.2. ChÕ ®é ®¨ng ký quyÒn së h÷u ®Êt ®ai 

 Tuy gièng nhau vÒ b¶n chÊt, song chÕ ®é ®¨ng ký quyÒn së h÷u ®Êt ®ai ë 3 xø ®−îc tiÕn 

hµnh theo c¸c ph−¬ng thøc kh¸c nhau vµ trong nh÷ng thêi gian kh¸c nhau. ChÕ ®é “Qu¶n thñ ®Þa 

bé” ë Nam Kú ®−îc thùc hiÖn tõ n¨m 1891, do c¸c tØnh tr−ëng chÞu tr¸ch nhiÖm víi 4 néi dung: 

®iÒu tra quyÒn së h÷u; s¾p h¹ng ruéng ®Êt; ®¨ng ký theo sè hiÖu ®Þa chÝnh; cÊp trÝch lôc cho chñ 

së h÷u. Song song víi chÕ ®é qu¶n thñ ®Þa bé, Ph¸p cßn thùc hiÖn chÕ ®é “®Ó ®−¬ng” lµ chÕ ®é 

b¶o thñ quyÒn së h÷u ruéng ®Êt riªng cho Ph¸p KiÒu vµ ng−êi ViÖt quèc tÞch Ph¸p. ViÖc nhÊt thÓ 

ho¸ 2 chÕ ®é trªn thµnh mét chÕ ®é b¶o thñ ®iÒn thæ - V¨n kiÖn duy nhÊt c«ng bè quyÒn bÊt ®éng 

s¶n - ®−îc thùc hiÖn theo S¾c lÖnh 1925, song chØ giíi h¹n ë nh÷ng n¬i ®· ®o vÏ b¶n ®å gi¶i thöa 

chÝnh x¸c [5]. 

ChÕ ®é qu¶n thñ §Þa chÝnh ë Trung Kú ®−îc manh nha thùc hiÖn tõ n¨m 1930 víi viÖc 

thµnh lËp “Së b¶o tån ®iÒn tr¹ch” vµ chÝnh thøc ®i vµo ho¹t ®éng n¨m 1939. §Ó thùc hiÖn viÖc 

qu¶n thñ ®Þa chÝnh ph¶i tiÕn hµnh ®o ®¹c gi¶i thöa, lËp ®Þa b¹, ®iÒn b¹ vµ sæ së h÷u chñ víi 7 

c«ng ®o¹n (Héi ®ång ph©n ranh giíi x·, ph©n ranh giíi thöa, ®o ®¹c lËp b¶n ®å, c¾m mèc, c«ng 

bè quyÒn së h÷u, ...). 

ChÕ ®é qu¶n thñ §Þa chÝnh ë B¾c Kú ®−îc khëi x−íng tõ n¨m 1906 víi viÖc thµnh lËp “Së 

§Þa chÝnh B¾c Kú” song ph¶i ®Õn giai ®o¹n 1921 - 1928 sau khi ®o vÏ xong b¶n ®å bao ®¹c vµ 

ph¸c ho¹ gi¶i thöa th× viÖc qu¶n thñ §Þa chÝnh míi ®−îc thùc hiÖn. Tuy nhiªn do ch−a cã b¶n ®å 

gi¶i thöa chÝnh x¸c nªn viÖc qu¶n thñ thêi kú ®Çu ch−a ®−îc Thèng xø B¾c Kú phª chuÈn. Tõ 

n¨m 1937 trë ®i, ®èi víi nh÷ng n¬i ®· cã b¶n ®å gi¶i thöa chÝnh x¸c th× thùc hiÖn chÕ ®é “Qu¶n 

thñ §Þa chÝnh c¸c tµi liÖu ®· ®−îc phª chuÈn”. 
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2.3. ThiÕt lËp hÖ thèng hå s¬ ®Þa chÝnh 

§Ó phôc vô cho môc ®Ých qu¶n lý ®Êt ®ai, thiÕt lËp HÖ thèng Hå s¬ §Þa chÝnh vµ thu thuÕ 

®iÒn thæ, ngay tõ n¨m 1871 ë Nam Kú Ph¸p ®· tiÕn hµnh lËp l−íi to¹ ®é, ®o ®¹c vµ lËp b¶n ®å 

gi¶i thöa. C«ng viÖc nµy ph¸t triÓn dÇn ra B¾c vµ c¬ b¶n hoµn thµnh vµo n¨m 1939. Cã 3 lo¹i b¶n 

®å ®−îc ®o vÏ cho môc ®Ých §Þa chÝnh lµ b¶n ®å bao ®¹c, b¶n ®å gi¶i thöa vµ ph¸c ho¹ gi¶i thöa. 

Chóng ®Òu cã tû lÖ lín 1/10.000, 1/5.000, 1/4.000, 1/2.500, 1/2.000. §Æc biÖt c¸c b¶n ®å gi¶i 

thöa ë ®« thÞ cã tû lÖ 1/500, 1/200 [1]. 

Hå s¬ §Þa chÝnh ®−îc thiÕt lËp ë 2 d¹ng: Giai ®o¹n ®Çu (tr−íc n¨m 1938) lµ d¹ng ®Þa b¹; 

Giai ®o¹n sau (1938 - 1954) lµ d¹ng hçn hîp, ®Þa b¹ cho vïng n«ng th«n vµ b»ng kho¸n (giÊy 

chøng nhËn) cho vïng ®« thÞ  

2.4. Ph©n h¹ng ®Êt vµ ®¸nh thuÕ 

Tr−íc n¨m 1910 tiªu chÝ ph©n h¹ng ruéng ®Êt ®Ó tÝnh thuÕ cña ng−êi Ph¸p ë ViÖt Nam dùa 

chñ yÕu vµo n¨ng xuÊt lóa trªn 1 ha (c¸c NghÞ ®Þnh n¨m 1871, 1873 cña Thèng ®èc Nam Kú). 

NghÞ ®Þnh míi cña toµn quyÒn §«ng D−¬ng vÒ ph©n h¹ng vµ ®¸nh thuÕ ®iÒn thæ n¨m 1910 ®· 

quy ®Þnh: C¬ së ®Þnh h¹ng lµ n¨ng xuÊt lóa vµ trÞ gi¸ thuª ®Êt. Trong ®ã trÞ gi¸ thuª ®Êt gåm tæng 

qu¸t mäi chi tiÕt cã thÓ ¶nh h−ëng ®Õn lîi nhuËn cña kho¶nh ruéng. Tõ n¨m 1940 tæng quü ®Êt 

chÞu thuÕ ®−îc ph©n thµnh 5 h¹ng (h¹ng 5 lµ h¹ng ®ang khai khÈn), tõ n¨m 1940 trë ®i lµ 6 h¹ng. 

ThuÕ hiÖn vËt thêi Phong kiÕn ®−îc thay b»ng thuÕ tiÒn (®ång §«ng D−¬ng). 

Tãm l¹i, HÖ thèng §Þa chÝnh cña Ph¸p ë 3 miÒn cña ViÖt Nam lµ mét HÖ thèng t−¬ng ®èi 

tiªn tiÕn víi nh÷ng thµnh phÇn rÊt c¬ b¶n, thÓ hiÖn râ ®−îc vai trß cña 2 trong 3 c«ng cô qu¶n lý 

(ph¸p luËt, kinh tÕ) vµ ë møc ®é nhÊt ®Þnh c«ng cô thø 3 lµ quy ho¹ch sö dông ®Êt. C¸c b¶n ®å 

dïng trong §Þa chÝnh tuy ë mét sè n¬i ch−a ®¶m b¶o chÊt l−îng (b¶n ®å bao ®¹c, ph¸c ho¹ gi¶i 

thöa), song vÒ c¬ b¶n c¸c b¶n ®å trªn ®−îc ®o vÏ hoµn chØnh, ®¶m b¶o ®é chÝnh x¸c, ngay c¶ ë tû 

lÖ lín (1/500 vµ 1/200). Hå s¬ §Þa chÝnh d¹ng hçn hîp ®Þa b¹ + b»ng kho¸n còng lµ mét b−íc 

tiÕn  quan träng trong viÖc x©y dùng HÖ thèng §Þa chÝnh hiÖn ®¹i sau nµy. 

3. HÖ thèng ®Þa chÝnh thêi kú Nhµ n−íc VNDCCH - CHXHCNVN (1945 ®Õn nay) 

 HÖ thèng §Þa chÝnh thêi kú nµy ph¶i tr¶i qua mét chÆng ®−êng vßng, dµi, phøc t¹p vµ 

nhiÒu biÕn ®éng. N¨m 1945 C¸ch m¹ng Th¸ng t¸m thµnh c«ng, n−íc VNDCCH ra ®êi, ngµnh 

§Þa chÝnh ®−îc duy tr× ®Ó b¶o vÖ chÕ ®é së h÷u ruéng ®Êt vµ thu thuÕ ®iÒn thæ. 

N¨m 1947 trong hoµn c¶nh kh¸ng chiÕn chèng Ph¸p, ngµnh §Þa chÝnh ®−îc s¸p nhËp vµo 

Bé Canh n«ng (Bé N«ng nghiÖp). N¨m 1949 ngµnh §Þa chÝnh ®−îc s¸t nhËp víi ngµnh C«ng s¶n 

trùc thu thµnh Nha C«ng s¶n trùc thu - §Þa chÝnh trùc thuéc Bé tµi chÝnh. §Ó ®¶m b¶o l−¬ng thùc 

trong giai ®o¹n ph¶n c«ng chiÕn l−îc, theo S¾c lÖnh SL- 40 (1951) toµn bé c¸n bé ngµnh C«ng 

s¶n ®−îc huy ®éng ®Ó thu thuÕ n«ng nghiÖp vµ tõ ®©y HÖ thèng §Þa chÝnh cña n−íc VNDCCH 

b¾t ®Çu ngõng ho¹t ®éng theo chøc n¨ng. [1] 

N¨m 1958 n−íc VNDCCH ®· ban hµnh ChØ thÞ sè 334-TTg t¸i lËp l¹i HÖ thèng §Þa chÝnh 

trong Bé Tµi chÝnh vµ UBHC c¸c cÊp víi nhiÖm vô tæ chøc ®o ®¹c lËp b¶n ®å gi¶i thöa vµ sæ s¸ch 

§Þa chÝnh ®Ó n¾m diÖn tÝch ruéng ®Êt phôc vô kÕ ho¹ch ho¸ vµ hîp t¸c ho¸ n«ng nghiÖp. 

N¨m 1960 ngµnh §Þa chÝnh ®−îc chuyÓn sang Bé N«ng nghiÖp, ®æi tªn thµnh ngµnh Qu¶n 

lý ruéng ®Êt, víi nhiÖm vô chñ yÕu lµ “qu¶n lý viÖc më mang, sö dông vµ c¶i t¹o ®Êt trong n«ng 

nghiÖp”. 

Sau khi ®Êt n−íc thèng nhÊt, ChÝnh phñ n−íc CHXHCNVN ®· ra NghÞ ®Þnh 404/N§-CP vÒ 

viÖc thµnh lËp HÖ thèng Qu¶n lý ruéng ®Êt trùc thuéc Héi ®ång Bé tr−ëng (ChÝnh phñ) vµ UBND 
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c¸c cÊp cã tr¸ch nhiÖm gióp ChÝnh phñ thèng nhÊt qu¶n lý ruéng ®Êt trong c¶ n−íc. NghÞ ®Þnh ®· 

x¸c ®Þnh 7 néi dung qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai lµ: 

- §iÕu tra, kh¶o s¸t vµ ph©n bæ c¸c lo¹i ®Êt 

- Thèng kª, ®¨ng ký ®Êt ®ai 

- Quy ho¹ch sö dông ®Êt 

- Giao ®Êt, thu håi ®Êt, tr−ng dông ®Êt 

- Thanh tra, kiÓm tra viÖc chÊp hµnh c¸c chÕ ®é, thÓ lÖ vÒ qu¶n lý, sö dông ®Êt 

- Gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ ®Êt ®ai 

- Gi¶i quyÕt c¸c chÕ ®é, thÓ lÖ ®Ó qu¶n lý viÖc sö dông ®Êt vµ tæ chøc viÖc thùc hiÖn c¸c chÕ 

®é, thÓ lÖ Êy. 

N¨m 1980 Héi ®ång Bé tr−ëng ®· ban hµnh ChØ thÞ 299/TTg vÒ c«ng t¸c ®o ®¹c, ph©n h¹ng 

vµ ®¨ng ký ruéng ®Êt. Nh− vËy tíi thêi ®iÓm 1980, b»ng nh÷ng v¨n b¶n trªn, vÒ mÆt h×nh thøc HÖ 

thèng §Þa chÝnh ®· ®−îc t¸i lËp trë l¹i sau 30 n¨m gi¸n ®o¹n (1951 - 1980) víi nh÷ng chøc n¨ng 

mang ®Çy ®ñ tÝnh chÊt hµnh chÝnh, ph¸p lý, khoa häc - kü thuËt, kinh tÕ - x· héi cña mét HÖ 

thèng §Þa chÝnh, tuy thùc chÊt nã ch−a thÓ ®i vµo ho¹t ®éng do thiÕu ®iÒu kiÖn vËt chÊt, kü thuËt 

vµ ®éi ngò c¸n bé. 

HiÕn ph¸p n¨m 1992, LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®· më ®−êng cho ngµnh §Þa chÝnh ph¸t triÓn 

m¹nh mÏ. N¨m 1994, NghÞ ®Þnh 12/N§-CP vÒ viÖc thµnh lËp Tæng côc §Þa chÝnh trªn c¬ së hîp 

nhÊt vµ tæ chøc l¹i Tæng côc qu¶n lý ruéng ®Êt vµ Côc ®o ®¹c vµ b¶n ®å Nhµ n−íc trùc thuéc 

ChÝnh phñ thùc hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai vµ ®o ®¹c b¶n ®å. TiÕp ®ã, NghÞ ®Þnh 

34/N§-CP ban hµnh n¨m 1994 quy ®Þnh chøc n¨ng, nhiÖm vô, quyÒn h¹n vµ tæ chøc bé m¸y cña 

Tæng côc §Þa chÝnh ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho Tæng côc §Þa chÝnh thùc hiÖn ®óng chøc n¨ng qu¶n lý 

Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai trªn nÒn t¶ng chÕ ®é së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ Nhµ n−íc lµ ®¹i diÖn chñ 

së h÷u, thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai trªn ph¹m vi c¶ n−íc, ®¶m b¶o sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, tiÕt 

kiÖm vµ hiÖu qu¶. 

B¾t ®Çu tõ ®©y HÖ thèng §Þa chÝnh ®· ®−îc t¸i lËp hoµn chØnh vµ hiÖn ®¹i h¬n trªn c¬ së 

®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt, ®o ®¹c lËp b¶n ®å ®Þa chÝnh, thµnh lËp HÖ thèng hå s¬ §Þa chÝnh vµ 

cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, x¸c lËp chÕ ®é vµ gi¶i ph¸p trong quy ho¹ch sö dông ®Êt, 

giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt, chÕ ®é ®Þnh gi¸ ®Êt, kinh tÕ ®Êt ... C¸c c¬ quan §Þa chÝnh ®−îc 

thµnh lËp ë c¶ 4 cÊp Trung −¬ng, tØnh, huyÖn, x· ®¶m b¶o tÝnh hÖ thèng vµ sù nhÊt qu¸n trªn 

ph¹m vi c¶ n−íc. HÖ thèng §Þa chÝnh hiÖn t¹i víi nh÷ng thµnh phÇn c¬ b¶n, tiªn tiÕn ®−îc x©y 

dùng tõ 3 c«ng cô quy ho¹ch, ph¸p luËt vµ kinh tÕ ®· ®¶m b¶o cho c«ng cuéc c«ng nghiÖp ho¸ - 

hiÖn ®¹i ho¸ nÒn kinh tÕ - x· héi ®Êt n−íc ®i tíi thµnh c«ng.  
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recognition of cadastral systems in the history of Vietnam 

Nguyen Duc Kha, Tran Quoc Binh, Tran Van Tuan, Pham Thi Phin, Le Thi Hong 

Hanoi University of Science, VNU 

The term "Cadastral system" is known as a State land management system with 2 essential 

contents: 1) The administrative-institutional system in land management, which is formed from 3 

tools: planning, law, and economic; 2) The administrative-procedural system in land 

management, which is formed from 2 solutions: land registration and cadastral record 

establishment. 

In the history of Vietnam, it is possible to recognize 5 consecutive cadastral systems, which 

symbolized for 5 periods differentiated by socio-economic development levels: Elementary 

cadastral system of the Ho Dynasty (at the beginning of XV century), Feudal cadastral systems of 

the Later Le Dynasty (XV century) and Nguyen Dynasty (XIX century), Developed cadastral 

system in the French colonial period, and Present cadastral system (Socialist Republic of Vietnam). 

The cadastral system established from 1994 till now is a contemporary cadastral system, which 

guarantees the success of national industrialization and modernization process in Vietnam. 
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