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1. Cac hé thong dia chinh cua nha nuée phong kién

Hé théng dia chinh theo nghia rong dugc hiéu 12 Hé thong quan 1y Nha nuée vé dat dai,
bao gém hai hé thong co ban: 1) Hé théng thé ché hanh chinh 1a cdc co ché quan ly, duoc xay
dung tir ba cong cu: quy hoach, phap luat va kinh t€. 2) Hé thong thu tuc hanh chinh la cac giai
phéap quan ly, gom dang ky dat dai va viéc thiét lap hé thong ho so dia chinh. Hé thong thu tuc
hanh chinh con dugc goi 1a Heé théng dia chinh theo nghia hep, quy dinh cu thé céc trinh tu, thi
tuc hanh chinh ma céc chu s& hitu, chi stt dung dat phai thuc hién dé c6 dugc tu cdch phép ly clia
minh va cua thira dat c¢6 lién quan, dong thoi hé thong nay ghi nhan nhitng thong tin vé cdc mat
tu nhién, kinh t€, xa hoi va phap 1y cta thira dat dé phuc vu su quéan 1y ctia nha nudc, thu cac loai
thu€ tir dat va thoa man yéu cau cung cap thong tin cua cac nganh, cac linh vuc ¢6 lién quan tGi
dat dai [7]. Cong trinh nay s€ nhan dang va phac hoa cac thanh phan dac trung nhat cta cac Heé
thong dia chinh tiéu biéu trong lich str Viét Nam.

Trude thé€ ky XV, & Viét Nam chua c6 hé thong dia chinh theo ding nghia cta né. Tinh
chat hanh chinh clia quan 1y rudong dat dugc thé hién qua viéc cdc chinh quyén phong kién thu
céc loai thu€ ruong (thu€ dién) theo hinh thic cong nap bing cac san phdm nong - 1am san cling
vGi viéc thu thu€ than (thu€ dinh). Hé thong dia chinh so khai thoi Phong kién dugc thiét 1ap vao
dau thé ky XV véi Nha Ho, phat trién & vuong triéu Hau Lé (thé ky XV) va dugc hoan thién dan
vGi Nha Nguyén (thé€ ky XIX).

1.1.H0 théng ®ba chinh s- khai cfia Nhp H& (1400 - 1407)

H6 Quy Ly cudp ngodi cua Nha Tran nam 1400. Vuong tri€u méi da thuc hién nhiéu cai
cach tdo bao vé kinh t&, chinh tri, quan su, ... 1am cho co s& cua chinh quyén chuyén ché dugc
cing ¢6 mot budc quan trong, trong d6 chinh sach rudng dat trd thanh trong tam cta cong cudc
cai cach. Muc tiéu ciia H6 Quy Ly 1a xo0d bo ché do so hitu tu nhan 16n vé ruong dat ma dac trung
la cdc Dién trang, Thdi dp cua quy toc nha Tran, thay vao do l1a ch€ do sé hitu truc ti€p, tap trung
vé rudng ddt cho Nha nudc, lang xa nham phuc hdi va cling ¢ siic manh cho chinh quyén chuyén
ché trung wong. Hé thong dia chinh so khai ciia Nha Ho6 1a Hé thong quan 1y trén co sd thiét 1ap
Ho6 so dia chinh don gidn dudi dang s6 ruong dat va cong cu phap luat dugc Nha H6 thé hién
bang su 4p dat quyén luc. Hé thong dia chinh so khai nay xay dung véi bon thanh phan co ban:

1) Thuc hién phép “Han danh dién” (danh dién 1a ruong c6 tén, tic ruong thuoc sé hitu tu
nhan). Duéi su chi phoi cia H6 Quy Ly, chinh sach nay duogc thuc hién tir nam 1397, dudi Triéu
Tran do6i v6i “Dai vuong va Trudng Cong chiia thi véi sé rudng khéng han ché, tir quan lai cho
dén thit ddan thi s6 ruong la 10 mdu. Nguoi ndao cé toi, néu cé rudng thi cho tuy y duoc ldy ruong
dé chudc t6i, ... s6 ruong thira phdi hién cho Nha nuéc” [3].

Vi phép “Han danh dién”, Nha Ho trén thuc t€ da thuc hién “qudc hitu hod” dai bo phan
ruong dét thuoc sd hitu cua cic quy toc nha Tran, 1dy d6 1am nguon luc cho chinh sich cai cach
kinh t€ - x4 hoi cua vuong triéu mdi.

2) Quy dinh han ché€ gia n6 (Han no) trong cac Dién trang, Théi 4p (ban hanh nam 1401)
titc 1a han ché luc luong lao dong thudc s6 hitu tu nhan cua quy toc. “(H6) Han Thuong l1ap phép
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han ché gia no, chi€u theo phdm cap dugc c6 so lugng khac nhau, con thira phai dang l1én, mdi tén
duoc tra 5 quan tién, ngudi nao dang duoc c¢6 gia nd phai xuat trinh chic thu 3 doi” [3]. Ciing nhu
s6 ruong dat ngoai miic han dién, theo phép “Han nd” s6 lao dong nim ngoai mic han no dugec
tap trung vao so hitu truc ti€p ctia Nha nudc.

3) Do dac lap s6 ruong dat. Nha Ho 1a triéu dai Phong kién ddu tién ctia Viét Nam da tién
hanh viéc do dac, lap sé ruong dat trén quy mo toan qudc véi su tham gia truc ti€p clia cdc quan
lai diing ddu bo mdy hanh chinh clia cdc dia phuong, nhidm dam bao viéc thuc hién phép “Han
danh dién”, nam chat quy dat vao tay Nha nudc, dong thoi tan thu ngan sach tir thu€ ruong. Nam
1398 “ra 1énh cho nhitng nguoi ¢6 rudng phai khai bdo s6 mau rudng ..., lai ra 1énh cho dan phai
néu rod ho tén, cdm ¢ trén ruong. Quan 19, phi, chau, huyén cuing kham xét, do dac, lap thanh s6
sdch, 5 nam md&i xong. Rudng nao khong c6 gidy khai bdo hay cam két thi 1ay 1am quan dién”
[3]. Véi su khai bdo clia cdc chli ruong va viéc kham xét, do dac, 1ap so ruong ... clia quan lai dia
phuong thi day da la hoat dong so khai vé dang ky quyén s& hitu dat va 1ap ho so dia chinh cla
mot Nha nuéc Phong kién. Rat ti€c, khi quan Minh xam lugc Nha H6 da tiéu huy toan bo so
sach, van ban, thanh qua ... cia Nha H6 nén nhitng diém quan trong nhu noi dung so ruong dat,
dién tich, co cu céc loai dat, ... cua thoi ky nay gio day chiing ta khong dugc biét rd. Tuy nhién,
ddng luu ¥ 12 & tdc phdm “An Nam Chi nguyén” cta Cao Hung Trung ngudi Trung Quéc (viét
nam 1417) c6 néi t6i téng s6 ruong dat & nudc ta thoi thuéc Minh 12 1.749.170 méu ruong.
Chiing ta c6 thé ngd ring d6 1a két toan ctia cudc kham do 1398 - 1402 ctia Nha Ho, vi nha Minh
chua bao gio tién hanh do dac ruong dat ¢ Viét Nam [2].

4) Dinh lai cdc 1é thué, t6 ruong va thu€ dinh nam 1402, theo d6 Nha Ho c6 chinh sich
giam to thu€ cho cdc loai ruong dat néi chung va xédc 1ap co ché€ cong bang hon trong viéc danh
thu€ dinh, dua trén co s& sO luong ruong dat sa hitu.

V6i bon thanh phan co ban trén, Hé thong dia chinh cia Nha H6 du 1a so khai nhung ciing
da bao ham duoc nhiing diém 16n cta noi dung quéan ly hanh chinh va dan su d6i véi thira dat,
phuc vu cho muc dich thu€ va thé hién quyén luc ctia Nha nuéc doi véi ruong dat.
1.2.H0 théng 8ba chinh cfia Nhp HEu L2 (th0 ki XV).

Hé thong Dia chinh ctia Nha Hau Leé 1a Hé thong duoc khoi xudng boi Vua Lé Thai To (1428)
va duoc hoan chinh dudi thoi Vua Lé Thanh Tong (1460 - 1497). Pay 1a mot Hé thong Pia chinh kha
toan dién clia mot Nha nude Phong kién, thé hién dugc co ché quan 1y bang cong cu phap luat va kinh
t€. Nhiing thanh phan quan trong nhat ciia Hé thong Dia chinh Nha Hau Lé gém:

1) Cong trinh do dac cdc thira dat, 1ap sé ruong dat quan 1y trén quy mo toan quoc. Ngay
sau khi lén ngoi, vua Lé Thdi T6 tr cudi nam 1428 da ra 1énh lap sé ruong dt va sé ho tich trén
pham vi toan quoc. Vua chi thi cho quan lai cac pha, 19, huyén, tran ... kham xét dét bai, ruong,
mo vang, bac, ... 1ap thanh s6 sach. Dén thang 4 nam 1433 mdi hoan thanh xong c4c s6 nay. N6i
ti€p Le Thdi T6, Lé Thanh Tong vao nam 1472 da dat mic do ludng thong nhit trong toan bo Dai
Viét ...” Dit mic sao, thude. Ha 1énh rang: rudong dat méi méau 10 sao, moi sao 16 thudc 5 tac”
[3]. Mot thu6e rudng (dién xich) thoi ndy dugc 1ay chuin cho ca céc triéu dai sau nay, c6 kich
thudc 1"x150™ ( 1™ dao dong ~ 0.36 - 0.5 m, tinh ra trung binh mot thu6c ruong 1a 0.4664x150
m? [2]).

2) Ban hanh va cho thuc hién trén pham vi ca nudc bo luat cé tén goi 1a “Quéc triéu hinh
luat” hay con goi 1a “Luat Hong Dic” vao nam 1483. Thuc chat day 12 mot bo luat téng hop bao
gbm nhitng quy pham thuoc nhiéu nganh luat: dan su, hinh su, hon nhan - gia dinh, t6 tung ...
Luat gém 6 quyén, 13 chuong, 722 diéu, trong d6 nhitng quy dinh vé ruong dit nim trong quyén
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III, chuong dién san. Khi méi ban hanh, chuong dién san ¢6 32 diéu quy dinh vé ruong dat. Sau 4
lan b6 sung, chuong nay da tang lén 59 diéu. Cic quy pham clia luat duoc tap trung vao 3 noi
dung chinh:

- Luat bao vé ch€ do sd hitu t6i cao vé ruong dat cia Nha nudc thong qua viéc quan 1y
ruong dat va thu to thu€

- Luat bao vé ché& do so hitu tu nhan vé rudong dat va tai san, dac biét 1a sd hitu 16n cua quy
toc, dia chu.

- Luat bao vé tu liéu san xuat va stc lao dong.

Nhin chung “Qudc triéu hinh ludr” da diéu chinh duoc hang loat cic moi quan hé da trd 1én
phtc tap, phat sinh trong quan hé dat dai vao giai doan thinh tri ctia phong ki€n Viét Nam giai
doan bay gio nhu mua - ban, cam c0, thita k&, phan chia khi ly hon, dat huong hoa .v.v.

3) Thuc hién phép “Quan dién”. Phép “Quan dién” 1a quy dinh vé phan chia ruong dit binh
quan doi v6i quy ruong cong lang xa. Lan dau tién trong lich st phong kién, Nha Hau Lé bt
budc cac lang xa phai chia ruong dat thudc quy dit cong - di san cta cong xa nong thon thoi
nguyén thuy von trudc day lang xa dugc tu quyét - theo quy ché ciia Nha nudc:

- Cit 6 nam mot 1an cdc quan 10, phi, huyén, chau phai vé cdc xa kham xét, do dac ruong
dat va tinh s6 nhan dinh d€ phan chia cdc hang ruong.

- T4t ca moi ngudi tir co, qua, gia 130 ... cho dén quan lai tir TG pham trd xuong déu duoc
cap ruong khiu phan.

- Quan lai c6 pham ham va binh linh déu dugc cap nhiéu ruong hon dan thuong. Nhitng
ngudi khong c¢6 kha nang lam nghia vu dan dinh nhu tré mé coi, nguoi gia lao, co, qua ... dugc
célp it hon phan dan thuong.

Phép “Quan dién” cua Nha Hau Lé lam Nha nudc phong kién trd thanh dong s& hitu chu
v6i lang xa, thé hién xu huéng qudc hitu hod ruong dat Iang xa trén co s6 mot nha nuée manh [5].

4) Pinh 1¢ dap dung moc gidi ruong dat cong, tu nam 1486. Phép lam nhu sau “khi ranh
viéc 1am ruong, quan phi, huyén chiéu theo 4 mat gi6i han clia ruong dat trong s va ruong dat
duoc ban cép, tip hogp nhiting nguoi gia ca va xa, thon trudng, cung nhau chi dan ruéng cong va
ruong dat thé nghiép 1a nhitng chd ndo, dung méc gidi dé€ 1am phép viing chic, lau dai” [3]. Pay
12 hoat dong nham xéc 1ap va bao vé ranh gidi phdp 1y cua thita dat, 1a thanh phan rat quan trong
ctia ho so thira dat, han ché€ su tranh gianh, kién cdo, xam 1an vé ranh giGi ruong dat.

5) Xéc lap dia gi6i hanh chinh céc cép thong qua viéc dinh ban d6 toan quoc. Nam 1467 ra
lénh cho 12 Thira tuyén (twong duong c4p tinh) diéu tra hinh thé nii, song, su tich xua - nay clia cic
noi trong hat, v& thanh ban d6 ghi chi r6 rang guri vé Bo Ho 1am ban d6 dia 1y” [3]. Nam 1469 quy
dinh ban d6 pht, chau, huyén, x4, trang, sach thuoc 12 thira tuyén ctia Pai Viét: Thanh Hod 4 phu
16 huyén 4 chau; Nghé An 9 phu 27 huyén 2 chau; Thuan Hoa 2 pht 7 huyén 4 chau; Hai Duong 4
pht 18 huyén; Son Nam (Thién Trudng) 11 phti 42 huyén; Son Tay 6 phu 24 huyén; Kinh Bic (Bac
Giang) 4 phu 16 huyén; An Bang (Quang Yén) 1 phu 3 huyén 3 chau; Tuyén Quang 1 pht 2 huyén
5 chau; Hung Hod (Tay Bac) 3 phu 4 huyén 17 chau; Lang Son 1 huyén 7 chau; Ninh S6c (Thdi
Nguyén) 1 phti 7 huyén; Pha Phung Thién (Kinh D6 Thang Long) 2 huyén [3].

Tap ban d6 vé thoi ky nay c¢6 tén 1a “thién ha ban d6” hay “Hoéng Dic ban d6”, tuy chua
phai 1 loai ban d6 chuyén dung trong quan 1y dat dai do khong dugc do vé bang phép chi€u hinh
va do chinh xdc kém song né ciing thé hién y chi ctia Nha Hau Lé mudn x4c dinh va thé hién dia
gi6i hanh chinh cdc c4p nhim quan 1y 1anh thé hiéu qua va chit ché hon.
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6) Phan hang ruong dat va danh thué. Dé thong nhit s6 ruong dit va ndm chic quy dét phuc
vu viéc thu thu€ va thi hanh cac chinh sach dat dai, Nha Hau Lé da dat mic sao, thuée thong nhat
trong toan Dai Viét (nam 1472). Rudng dat déu dugc phan chia thanh 3 hang véi cdc miic thu€
khac nhau. Tuy nhién cho mai dén nam 1722 rudng dat thuoc so hitu tu nhan méi phai déng thué -
du thué rat nhe, con trude do, chi c6 ruong dat thudc sé hitu cong méi phai dong thué.

Hé thong Dia chinh thoi Hau Lé véi cac thanh phan tuong doi co ban trong quan 1y hanh
chinh va dan su d6i véi thira dat, da gép phan tang cuong quyén luc cho Nha nudc Phong kién, cho
bo mdy hanh chinh, diéu chinh dugc méi quan hé giita quyén s& hitu dit dai t6i cao cia Nha Vua
vGi quy dat thudc so hitu cong cta lang xa va dét thuoc s& hitu tu nhan cta dia chu, tir d6 quan 1y
duoc quy dat quoc gia, tao diéu kién phét trién kinh t€ - xa hoi va stic san xuét Phong kién.
1.3.H0 théng 8ba chinh cfia Nhp NguyOn (th0 ki X1X)

Hé thong Dia chinh phong kién thtt 2 ¢6 quy mo hoan chinh toan quoc dugc hinh thanh
vao thoi Nha Nguyén, bat diu bdi Gia Long (1802 - 1820) va hoan chinh véi Vua Minh Mang
(1820 - 1840). Bay la hé thong ti€p noi va nang cao Hé thong Nha Hau Lé. Cac thanh phan co
ban ctia Hé thong la:

1) Cong trinh do dac thanh 1ap dia ba trén toan dat nuéc Viét Nam thong nhat gom 29 tinh
va trdn tr Cao Biang dén Ha Tién. Day Ia viéc thiét 1ap hé thong ho so dia chinh dang dia ba c6
quy mo va noi dung hoan chinh nhét thoi phong kién.

Theo tdc gia Nguyén Dinh Dau (1994) dia ba 1a mot quyén sé ghi chép va mo ta that rd
rang tir tong quat dén chi tié€t dia phan cha lang thuoc hé thong hanh chinh nao, vi tri dong tay
nam bic nhiing dau, tdng s6 ruong dat thuc canh ciing nhu hoang nhan, ké ca ao ho ritng ndi. Sau
d6 phan tich timg hang loai ruong dat, méi sé dién hay thé, ruong bao nhiéu, trong trot gi, vi tri
dong tay nam béc th€ ndo, thuoc quyén s& hitu cla ai, cong dién cong thd, quan dién quan tho
hay ruong tu.

Dién ba 12 quyén s6 khai bdo va déng thué ctia lang. Hang nam, phdi cin ctt vao sé dia ba
va bi€u thu€ cta triéu dinh ban hanh dé lap dién ba. Tir khi lap dia ba dén khi lap dién ba tt
nhién da c6 thay déi vé chi st dung, cay trong, dién tich ... Mdi nam lap dién ba mot 1an dé nop
thué, cin cit thém vao nhitng thay déi d6 goi la tiéu tu dién ba, 5 nam stta d6i k§ hon cling véi
viéc do kham lai goi 1a dai tu dién ba.

Cong trinh do dac, thanh 1ap dia ba quy mo trén toan quoc cia Nha Nguyén 1a cong trinh to
16n va c6 y nghia nhat trong lich st quan ly dat dai thoi Phong kién & Viét Nam. N6 dong gop rat
quan trong cho Nha nudc trong viéc hoach dinh cac chinh sach dat dai, quan ly dat dai va phat
trién kinh t€ xa hoi Viét Nam thé ky XIX. Dia ba ciing 1a cong trinh vian ban c6 khai luong 16n
nhét trong kho tang Han Nom ctia nuéc ta (10.044 quyén, hang triéu trang chit Han).

2) Ban hanh va dua vao thuc hién bo luat cia Nha Nguyén c6 tén goi 1a “Hoang Viét luat
1¢”, thudong goi 1a “Luat Gia Long” vdo nam 1815. “Luat Gia Long” gém 22 quyén, 398 diéu
duoc chia thanh 6 loai diéu khoan, tuong duong véi cong viéc cua 6 bo trong bo may hanh chinh
ctia Nha Nguyén (Danh 1¢é, Lai luat, Ho luat, Binh luat va Cong luat).

Phdp luat dat dai nam trong Ho luat vé6i 14 diéu, tap trung bao vé ché€ do so hitu ruong dat
cong va tu, dim bao viéc thu thu€, chéng 4n lau thu€. Trén thuc t€, Nha Nguyén da giai quyét van
dé s& hitu ruong dat theo hudng quoc hitu hod két hop vé6i han ché tu hitu, 4p dung chinh sdch dat
dai cia Nha Hau Lé trong hoan canh méi, khi quy dat ciia Nha nuée va dit cong lang xa da bi
suy giam dién tich nghiém trong.
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3) Thuc hién phép “Quan dién” méi vao nam 1804. Theo tic gia Nguyén Cong Tiép, dau
thé ky XIX téng dién tich ruong dat cong va tu ca nuéc (chi tinh thuc trung) 1a 3.949.225 méiu,
trong d6 dién tich cong chi con 760.872 mau, chi€m ty 1& 19.26 % [6]. Trén co s& quy dat cong it
0i con lai, Nha Nguyén buoc phai thay dadi lai phép “Quan dién”. Khéc véi Nha Hau Le, thoi gian
quan dién ctia Nha Nguyén rat ngin, chi 3 nam, khiu phan quan dién ciing dugc diéu chinh lai
con doi tugng quan dién duoc tinh tir quan Nhat phdm tré xuéng chi khong phai tir T phdm nhu
Hau Lé.

Nam 1840 phép “Quan dién” duoc quy dinh lai: TAt cd moi ngudi tir quan lai, binh linh,
dan dinh déu dugc hudng ruong cong khiu phan va déu duoc mot phian nhu nhau. Tuy nhién xu
huéng tu nhan hoa quy dat van dién ra bang moi cdch ma triéu dinh khong kiém soat néi, lam
cho chinh sdch quan dién ciia Nha Nguyén khong con nhiéu ¥ nghia trén thuc té.[5]

4) Quoc hitu hod mot bo phan quan trong rudong dit thudc so hitu tu nhan dé tao thé can
béang gitta cong dién va tu dién & tinh Binh Dinh. Nhitng nam 30 cta thé ky XIX, tinh hinh ruong
dat ¢ ting dia phuong, trong d6 ¢6 Binh Dinh, dit ra nhitng van dé rat biic xic can bién phap giai
quyét. Tong doc Binh Pinh - Phii Yén 12 V6 Xuan Cédn qua théng ké dia ba da tau véi Vua Minh
Mang “Mot hat Binh Dinh rudng cong chi ¢6 trén 5 ngan mau ma rudng tu nhiéu dén trén 7 van 1
ngan mau, cac rudng tu thuong bi bon hao phud chi€ém ca, nguoi nghéo khong nho cay gi” [6].
Nam 1839, theo lénh Minh Mang, V6 Xuan Can da stt dung bién phdp hanh chinh, tuéc doat mot
bo phan ruong tu chuyén sang hinh thic s& hitu cong: “pham nhiing cong tu dién thd, thon 4p nao
cong nhiéu hon tu hay cong tu biang nhau thi khong can cat 14y. Ngoai ra, thon 4p nao rudng dat
tu nhiéu hon cong thi ruong cong cit dé nguyén quan cap nhu cii, cdn rudng tu thi cit 1ay mot
nira. Toan hat ¢6 678 thon ap thi 645 thon &p phai cit mot nira ruong dat tu [6]. Qui dat cong méi
lap duoc quan cép cho xa dan theo quy dinh.

Mac du c¢6 nhitng thanh cong nhat dinh song phan tng ctia cac dia chu la phic tap, vi dong
cham dén quyén loi cua tang 16p c6 thé luc. Vi lo s¢ nhitng phan tng tiéu cuc vé xa hoi, Minh
Mang khong dam ap dung bién phap “cai cach ruong dat phong kién” nay cho cac noi khac.

5) Phat trién manh mé quy dat dai toan quoc thong qua cic quy dinh khuyén khich va tai
trg cho céc loai hinh khai hoang, mé rong quy dét cong bang céc hinh thic don dién, doanh dién
va don son phong. Trong tam khai hoang 12 viing ven bién Biac Bo (véi hinh thic doanh dién &
Ninh Binh, Nam Dinh, Thdi Binh, Quang Ninh) va ving bién gigi Tay nam (v6i hinh thitc don
dién, don son phong & Tay Ninh, Long An, Pong Théap, An Giang, Kién Giang). Nho cdc cong
cuoc khai hoang, quy dat thuc canh cuia Nha Nguyén nam 1820 Ia 3.076.300 mau, dén nam 1865
da tang 1én 4.617.435 mau [5].

6) Phan hang ruong dat va danh thué€. Trong s6 cac nha nudc Phong kién & Viét Nam, Nha
Nguyén cé cach thitc phan hang va danh thué dat chi tiét, hop 1y va hiéu qua nhat. Dat chiu thué
duoc phan chia thanh 4 khu vuc ¢6 su chénh Iéch nhau vé trinh do phat trién nén kinh t€ - xa hoi:
1) Quéang Binh dén Ninh Thuan; 2) Nghé An ra Bic; 3) Trung du mién nii phia Bac; 4) Binh
Thuén tré vao Nam.

Ruong & Mién Bac duoc phan chia thanh 3 hang (nhit dang dién, trung dang dién, ha dang
dién). € Nam Bo duoc phan thanh 2 hang (thao dién, son dién). Cac hang dat (thd) vira dugc phan
theo thu hoach vira phan theo cay trong. Dac biét tir nam 1875, Nha Nguyén da danh thué rudng
cong nhu ruong tu, bai bd su wu tién rudong tu da ton tai tir ngan nam trudc.

Diém vuot troi ciia Hé thong Dia chinh Nha Nguyén so véi Nha Hau Le 1a da thiét 1ap dugc
trén dat nuGe Viét Nam thong nhat Hé thong Ho so dia chinh dang dia ba ¢6 noi dung da dang,
chi ti€t va hoan chinh nhat thoi phong kién. S6 tinh thu€ (dién ba) da duoc téch rieng khoi s6

64



HOI NGHI KHOA HQC PIA LY - PIA CHINH, HA NOI - 2006

dang ky s& hitu (dia ba) va cdc s6 nay di duoc cap nhat theo ky han hang nam (ti€u tu dién ba) va
5 nam (dai tu dién ba).

2. Hé thong dia chinh thoi thuéc Phap

Véi Hiép ubc Gidp than (Patenotre) ky véi triéu dinh Hu€ (1884), Phdap da co ban hoan
thanh viéc xam luge Viét Nam. Phap chia nudce ta thanh 3 x@& v6i cac ché do cai tri khac nhau.
Nam Ky 1a xt¢¢ “Thuoc dia”, Trung Ky, Biac Ky 1a xi “Bao ho” va 3 thanh phd Ha Noi, Hai
Phong, Pa Nang la “Nhuogng dia”. Hé thong Dia chinh & 3 xit va cac thanh phd “Nhugng dia” tuy
¢6 khdc nhau vé chi tiét song thuc t€ giong nhau vé co ban. Céc thanh phan chinh cta Hé thong
s€ duogc trinh bay dud6i day
2.1. Ph_p luEt @Et @ai

La nha nudc tu ban, Phap khong xay dung luat dat dai riéng biét. Cac quy pham phép luat
vé dat dai duoc ché dinh trong luat dan su. € Nam Ky Phdp ban hanh va thuc hién bo luat ¢6 tén
1a “Dan luat gian y&u” (1883), & Bac Ky 1a “Dan luat Bac Ky (1931) va & Trung Ky 1a “Hoang
Viét Trung Ky Ho luat” (1936 - 1939). Trong cac bo luat nay, dat dai dugc coi la bat dong san &
ca 2 phuong dién: 1) bat dong san do tinh chat va 2) Bat dong san do quyén st dung (quyén s&
hitu, sir dung, dung va &, cho thué dai han, dia dich, cAm c6, dé duong, di kién).

C6 4 hinh thitc s& hitu bat dong san dugc phap luat cong nhan va bao ho 1a s& hitu ctia cac
phap nhan cong (s& hitu nha nudc va s6 hitu lang x3); s& hitu cua cac phap nhan tu (s& hitu cua
céc t6 chitc, phudng hoi dugc cong nhan); s& hitu chung (s& hitu khong chia tdch duoc) va s& hitu
tu nhan.

2.2. Ch0 ®é @ 'ng ky quyOn sé h+u @Et ®ali

Tuy gidng nhau vé ban chat, song ch€ do dang ky quyén s hitu dat dai 6 3 xit dugc tién
hanh theo cac phuong thiic khac nhau va trong nhiing thoi gian khac nhau. Ché d6 “Qudn thu dia
bo” & Nam Ky duoc thuc hién tir nam 1891, do céc tinh trudng chiu trach nhiém véi 4 nodi dung:
diéu tra quyén s0 hitu; sap hang ruong dat; dang ky theo s6 hiéu dia chinh; cap trich luc cho chu
s& hitu. Song song v6i ch€ do quan tha dia bo, Phap con thuc hién ché do “dé duong” 1a ché do
bdo thil quyén s& hitu ruong dat rieng cho Phap Kiéu va ngudi Viét quoc tich Phdp. Viéc nhat thé
hod 2 ch€ do trén thanh mot ché do bao tha dién thd - Vin kién duy nhat cong bo quyén bat dong
san - duoc thuc hién theo Sac 1énh 1925, song chi gidi han & nhitng noi da do vé ban d6 giai thira
chinh xac [5].

Ch€ do quan thu bia chinh & Trung Ky dugc manh nha thyc hién tit nam 1930 véi viéc
thanh 1ap “So bao toén dién trach” va chinh thic di vao hoat dong nam 1939. Dé thuc hién viéc
quan thi dia chinh phai tién hanh do dac gidi thita, 1ap dia ba, dién ba va sé s& hitu cha véi 7
cong doan (HOi dong phan ranh gidi xa, phan ranh gidi thira, do dac 1ap ban d6, cim mdc, cong
b6 quyén s hitu, ...).

Ché do quan tha Dia chinh & Bac Ky dugc khoi xudng tir nam 1906 véi viéc thanh 1ap “So
bia chinh Bic Ky~ song phai dén giai doan 1921 - 1928 sau khi do v& xong ban d6 bao dac va
phéac hoa giai thira thi viéc quan thu Dia chinh méi duge thuc hién. Tuy nhién do chua ¢6 ban do
gidi thlra chinh x4dc nén viéc quan thi thoi ky ddu chua duoc Thong xtt Bac Ky phé chudn. Tix
nam 1937 trd di, doi v6i nhitng noi da c6 ban d6 giai thira chinh xéc thi thuc hién ché do “Quan
thli Dia chinh céc tai liéu da duoc phé chuin”.
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2.3. Thilt I1Ep h0 théng héa s- @ba chinh

Dé phuc vu cho muc dich quén 1y dat dai, thi€t lap Hé thong H6 so Dia chinh va thu thu€
dién thd, ngay tir nim 1871 & Nam Ky Phdp da tién hanh lap 1uéi toa do, do dac va lap ban do6
giai thira. Cong viéc nay phat trién din ra Béc va co ban hoan thanh vao nam 1939. C6 3 loai ban
d6 dugc do vé cho muc dich Dia chinh 1a ban d6 bao dac, ban d6 giai thita va phac hoa giai thira.
Ching déu c¢6 ty 1& 16n 1/10.000, 1/5.000, 1/4.000, 1/2.500, 1/2.000. Dac biét cac ban do giai
thura & do thi c6 ty 1& 1/500, 1/200 [1].

Ho so Dia chinh duoc thiét 1ap & 2 dang: Giai doan dau (trudc nam 1938) 1a dang dia ba;
Giai doan sau (1938 - 1954) 1a dang hén hop, dia ba cho viing nong thon va bang khoéan (gidy
chiing nhan) cho ving do thi

2.4. Phon hing @Et vu ®_nh thu

Truéc nam 1910 tiéu chi phan hang ruong dat dé tinh thué ctia ngudi Phap & Viét Nam dua
chu yéu vao nang xudt lda trén 1 ha (cac Nghi dinh nam 1871, 1873 ctia Thong doc Nam Ky).
Nghi dinh méi clia toan quyén Dong Duong vé phan hang va ddnh thu€ dién thé nam 1910 da
quy dinh: Co s& dinh hang 12 niang xuat Ida va tri gid thué dat. Trong d6 tri gid thué dat gom téng
quat moi chi tiét ¢6 thé dnh hudng dén loi nhuan cta khoanh ruong. Tir nam 1940 téng quy dat
chiu thu€ dugc phan thanh 5 hang (hang 5 Ia hang dang khai khan), tir nam 1940 tr& di 12 6 hang.
Thué¢ hién vat thoi Phong kién dugc thay bang thu€ tién (dong Dong Duong).

T6m lai, Hé théng Dia chinh ctia Phdp & 3 mién clia Viét Nam 1a mot Hé thong tuong doi
tién tién v6i nhitng thanh phan rat co béan, thé hién rd duogc vai trd cta 2 trong 3 cong cu quan 1y
(phdp luat, kinh t€) va & mac do nhat dinh cong cu thd 3 1a quy hoach st dung dat. Cac ban do6
dung trong Dia chinh tuy & mot s6 noi chua dam bao chat luong (ban d6 bao dac, phac hoa giai
thira), song vé co ban cac ban do trén duoc do vé hoan chinh, dam bao do chinh xéc, ngay ca 6 ty
1€ 16n (1/500 va 1/200). H6 so Dia chinh dang hoén hop dia ba + bang khoén ciing 14 mot bude
ti€én quan trong trong viéc xay dung Hé thong Dia chinh hién dai sau nay.

3. Hé thong dia chinh thoi ky Nha nuéc VNDCCH - CHXHCNVN (1945 dén nay)

Hé thong Dia chinh thoi ky nay phai trai qua mot chang duong vong, dai, phic tap va
nhiéu bién dong. Nam 1945 C4ch mang Théng tdm thanh cong, nu6c VNDCCH ra doi, nganh
Dia chinh dugc duy tri dé bao vé ch€ do s& hitu ruong dat va thu thu€ dién thé.

Nam 1947 trong hoan canh khang chién chong Phap, nganh Dia chinh dugc sap nhap vao
Bo Canh nong (Bo Nong nghiép). Nam 1949 nganh Dia chinh dugc sat nhap véi nganh Cong san
truc thu thanh Nha Cong séan truc thu - Dia chinh truc thuoc Bo tai chinh. Dé ddm bao luong thuc
trong giai doan phan cong chién luge, theo Sac 1énh SL- 40 (1951) toan bo can bo nganh Cong
san dugc huy dong dé thu thué nong nghiép va tir day Hé thong Dia chinh clia nuéc VNDCCH
bat dau ngiing hoat dong theo chiic nang. [1]

Nam 1958 nuéc VNDCCH da ban hanh Chi thi s6 334-TTg tai 1ap lai Hé thong Dia chinh
trong Bo Tai chinh va UBHC céc c4p v6i nhiém vu t6 chiic do dac 1ap ban do giai thira va sé sach
Dia chinh dé nim dién tich ruong dit phuc vu k& hoach hoa va hop tdc hoa nong nghiép.

Niam 1960 nganh Dia chinh duoc chuyén sang Bo Nong nghiép, ddi tén thanh nganh Quén
1y rudng dat, véi nhiém vu chu yéu la “quan ly viéc md mang, s dung va cai tao dat trong nong
nghiép”.

Sau khi dat nuGe thong nhat, Chinh pht nu6c CHXHCNVN da ra Nghi dinh 404/ND-CP vé
viéc thanh 1ap Hé thong Quan ly rudng dat truc thudoc Hoi dong Bo trudng (Chinh pht) va UBND
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cac cp c6 trach nhiém gitp Chinh phu thong nhat quan 1y rudong dat trong ca nudc. Nghi dinh da
xéc dinh 7 noi dung quan 1y Nha nuéc vé dat dai la:

- Diéu tra, khdo sat va phan bé cac loai dat

- Thong ké, dang ky dat dai

- Quy hoach str dung dat

- Giao dat, thu hoi dat, trung dung dat

- Thanh tra, ki€ém tra viéc chap hanh céc ché& do, thé 1¢ vé quan 1y, sir dung dat

- Giai quyét tranh chap vé dat dai

- Gidi quyét céc ché do, thé 1¢ dé quan ly viéc sir dung dat va té chitc viéc thuc hién céc ché

do, thé l¢ ay.

Nam 1980 Hoi dong Bo trudng da ban hanh Chi thi 299/TTg vé cong tic do dac, phan hang
va dang ky ruong dat. Nhu vay t6i thoi diém 1980, bing nhitng van ban trén, vé mat hinh thitc Hé
thong Dia chinh da dugc tai 14p trd lai sau 30 nam gian doan (1951 - 1980) véi nhiing chitc nang
mang day du tinh chat hanh chinh, phéap 1y, khoa hoc - ky thuat, kinh t€ - xa hoi cia mot Hé
thong Dia chinh, tuy thuc chat n6 chua thé di vao hoat dong do thi€u diéu kién vat chat, k§ thuat
va doi ngii cén bo.

Hién phdp nam 1992, Luat dat dai nam 1993 da m& dudng cho nganh Dia chinh phat trién
manh mé&. Nam 1994, Nghi dinh 12/ND-CP vé viéc thanh lap Téng cuc Pia chinh trén co s& hop
nhat va t6 chic lai Tong cuc quan ly ruong dat va Cuc do dac va ban dé Nha nudc truc thudc
Chinh phu thuc hién chdc nang quan ly Nha nudc vé dat dai va do dac ban d6. Tiép d6, Nghi dinh
34/ND-CP ban hanh nim 1994 quy dinh chic nang, nhiém vu, quyén han va t6 chitc bo mdy cla
Téng cuc Dia chinh da tao diéu kién cho Téng cuc Dia chinh thuc hién ding chitc nang quan ly
Nha nuéc vé dat dai trén nén tang ché€ do s& hitu toan dan vé dat dai va Nha nudc 1a dai dién chu
s& hitu, thong nhat quan ly dat dai trén pham vi ca nude, dam bao st dung dat ding muc dich, tiét
kiém va hiéu qua.

Bat dau tir day Hé thong Dia chinh da duge ti 1ap hoan chinh va hién dai hon trén co s&
dang ky quyén sur dung dat, do dac 1ap ban d6 dia chinh, thanh 1ap Hé thong ho so Dia chinh va
cép gidy chimg nhan quyén st dung dét, xac 1ap ché€ do va giai phap trong quy hoach s dung dat,
giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, ché€ do dinh gia dat, kinh t&€ dat ... Cic co quan Dia chinh duoc
thanh 1ap & ca 4 cép Trung uong, tinh, huyén, xa dam bao tinh hé thong va su nhat quan trén
pham vi ca nuéc. Hé thong Dia chinh hién tai v6i nhitng thanh phan co ban, tién tién duogc xay
dung tir 3 cong cu quy hoach, phap luat va kinh t€ da dam bao cho cong cudc cong nghiép hoa -
hién dai hod nén kinh té - xa hoi dit nudc di t6i thanh cong.
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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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