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vai trß cña ®Êt ®ai trong c¸c h×nh th¸i kinh tÕ - x· héi  

vμ mèi liªn quan víi sù ph¸t triÓn néi dung cña ®Þa chÝnh 

NguyÔn §øc Kh¶, TrÇn Quèc B×nh, TrÇn V¨n TuÊn 

     Khoa §Þa lý, Tr−êng §¹i häc Khoa häc Tù nhiªn, §HQG Hµ Néi 

Loµi ng−êi ®· tr¶i qua nhiÒu h×nh th¸i kinh tÕ - x· héi trong lÞch sö, song cã thÓ gép vµo 4 

h×nh th¸i chÝnh lµ: Nguyªn thñy, Phong kiÕn, T− b¶n vµ Sau T− b¶n. Trong mçi h×nh th¸i kinh tÕ 

- x· héi ®ã, ®Êt ®ai cã vai trß riªng ®Ó cïng víi nh÷ng nguån lùc kh¸c lµ lao ®éng, tµi nguyªn, 

vèn, c«ng nghÖ,... t¹o nªn mét nÒn s¶n xuÊt x· héi, cã ®Æc thï riªng, ngµy cµng cã hiÖu qu¶ cao 

h¬n. Phï hîp víi tiÕn tr×nh ph¸t triÓn ®ã, néi dung cña §Þa chÝnh còng ph¸t triÓn cao h¬n vµ 

ngµy cµng hoµn chØnh ®Ó ®¸p øng tèt h¬n víi vai trß lµ c«ng cô cña c¸c Nhµ n−íc trong lÜnh vùc 

qu¶n lý ®Êt ®ai - nguån tµi nguyªn quý gi¸ cña x· héi. Bµi viÕt nµy tr×nh bµy tãm t¾t nh÷ng kÕt 

qu¶ nghiªn cøu vÒ mèi liªn quan trªn. 

Nãi vÒ c¸c h×nh th¸i kinh tÕ - x· héi trong lÞch sö, cÇn gi¶i thÝch hai luËn ®iÓm: Mét lµ theo 

C¸c M¸c, cßn tån t¹i mét h×nh th¸i kinh tÕ - x· héi lµ ChiÕm h÷u n« lÖ xuÊt hiÖn sau Nguyªn thñy 

tr−íc Phong kiÕn víi ®Æc tr−ng chñ yÕu lµ së h÷u t− nh©n vÒ søc lao ®éng. Tuy nhiªn nhiÒu n¬i 

nh− ë Ch©u ¸, h×nh th¸i kinh tÕ x· héi nµy kh«ng thÓ hiÖn sù t¸ch biÖt râ rµng. V× vËy, d−íi gãc 

®é riªng vÒ kinh tÕ, cã thÓ coi h×nh th¸i chiÕm h÷u n« lÖ nh− giai ®o¹n ®Çu cña Phong kiÕn. Hai lµ 

sau T− b¶n, chóng ta sÏ tiÕn tíi x· héi Céng s¶n víi ®Æc tr−ng lµ kh«ng cßn së h÷u t− nh©n trong 

nÒn s¶n xuÊt x· héi. Con ®−êng ®i tíi x· héi Céng s¶n cßn dµi, nh−ng xÐt riªng vÒ kinh tÕ, ®· 

xuÊt hiÖn mét nÒn s¶n xuÊt x· héi míi dùa trªn nÒn t¶ng cña m¸y mãc trÝ tuÖ, cã thÓ ®©y lµ mét 

b−íc tiÕn míi trªn con ®−êng tiÕn tíi x· héi Céng s¶n. V× vËy ng−êi ta t¹m gäi chóng b»ng thuËt 

ng÷: x· héi Sau T− b¶n (§Æng Hïng Vâ, NguyÔn §øc Kh¶ 2000) [2]. V× vËy trong bµi viÕt nµy sÏ 

®Ò cËp tíi 4 h×nh th¸i kinh tÕ - x· héi chÝnh mang tÝnh phæ biÕn lµ x· héi Nguyªn thñy, Phong 

kiÕn, T− b¶n vµ Sau T− b¶n. 

1. X· héi nguyªn thñy vµ qu¸ tr×nh sö dông ®Êt 

Vµo giai ®o¹n ®Çu cña x· héi Nguyªn thñy, khi loµi ng−êi míi t¸ch khái giíi ®éng vËt ®Ó 

trë thµnh mét lùc l−îng míi cña tù nhiªn, c¸c ho¹t ®éng kiÕm sèng thô ®éng cña ng−êi nguyªn 

thñy tËp trung vµo 2 ph−¬ng thøc: s¨n b¾n vµ h¸i l−îm. §Êt ®ai khi ®ã còng nh− v¸ch ®¸, rõng 

c©y, nguån n−íc, kh«ng khÝ,... chØ lµ nh÷ng thµnh phÇn cña tù nhiªn, kh«ng cã gi¸ trÞ g× riªng 

biÖt cho con ng−êi. Tr¶i qua qu¸ tr×nh ph¸t triÓn, con ng−êi ®· dÇn dÇn chuyÓn ho¹t ®éng s¨n 

b¾n, h¸i l−îm sang h×nh thøc kiÕm sèng mét c¸ch chñ ®éng th«ng qua c¸c ho¹t ®éng trång trät vµ 

ch¨n nu«i, tr−íc tiªn lµ ë trªn nh÷ng m¶nh ®Êt mµu mì vµ gÇn nguån n−íc. Tõ ®©y mèi quan hÖ 

gi÷a con ng−êi vµ ®Êt ®ai b¾t ®Çu g¾n chÆt víi nhau vµ chuyÓn sang mét h×nh th¸i míi. §Êt ®ai 

trë thµnh tµi s¶n cña riªng con ng−êi, con ng−êi dïng søc chiÕm gi÷ lÊy vµ dùa vµo ®ã, t¹o ra 

nh÷ng s¶n phÈm ®Ó nu«i sèng m×nh. 

Con ng−êi sö dông ®Êt ®ai nh− mét c«ng cô ®Ó t¸c ®éng lªn c©y trång, lµm t¨ng n¨ng suÊt 

c©y trång, vËt nu«i, do vËy ®Êt ®ai ®· trë thµnh “T− liÖu lao ®éng”. MÆt kh¸c, con ng−êi biÕt t¸c 

®éng vµo ®Êt ®ai th«ng qua viÖc c¶i t¹o ®Êt, cµy bõa, t−íi n−íc, bãn ph©n,... nh»m lµm thay ®æi 

chÊt l−îng ®Êt ®ai, biÕn ruéng ®Êt kÐm mµu mì thµnh mµu mì h¬n, t¹o ®iÒu kiÖn cho c©y trång 

sinh tr−ëng vµ ph¸t triÓn, do ®ã ®Êt ®ai trë thµnh “§èi t−îng cña lao ®éng”. 

Khi ®ã, c¬ së thùc tÕ cña c¸c c«ng x· ThÞ téc lµ quyÒn së h÷u chung ®èi víi mäi tµi s¶n 
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nh− ®Êt ®ai, gia sóc, chiÕn lîi phÈm,... S¶n phÈm lµm ra ch−a dåi dµo, ch−a cã s¶n phÈm d− thõa, 

do vËy ch−a cã kh¸i niÖm vÒ sù t− h÷u. ThÞ téc qu¶n lý qu¸ tr×nh s¶n xuÊt vµ tÊt c¶ c¸c mèi liªn 

hÖ cã liªn quan nh− ph©n c«ng lao ®éng, ph©n phèi s¶n phÈm, dù tr÷ l−¬ng thùc, thùc phÈm, thùc 

hiÖn c¸c lÔ nghi t«n gi¸o,... Trong giai ®o¹n nµy, kh¸i niÖm së h÷u ®Êt ®ai chÝnh lµ sù chiÕm h÷u 

cña c¶ ThÞ téc c¸c b·i ch¨n th¶, c¸nh ®ång, khu rõng, nguån n−íc,... vµ tuy ThÞ téc ®· biÕt ®Õn 

viÖc sö dông c¸c c¸ch thøc kh¸c nhau ®Ó thÓ hiÖn sù chiÕm gi÷ ®Êt ®ai nh− x¸c ®Þnh c¸c dÊu mèc 

khoanh vi ®Êt ®ai: m« ®¸, gèc c©y to, v¸ch dèc, bê n−íc,... (tøc lµ xuÊt hiÖn ý thøc x¸c ®Þnh ranh 

giíi khu vùc chiÕm h÷u) song ch−a cã dÊu tÝch cña nghiÖp vô qu¶n lý [1]. 

2. §Êt ®ai víi x· héi phong kiÕn vµ sù ra ®êi, ph¸t triÓn cña §Þa chÝnh 

Khi kinh tÕ n«ng nghiÖp b¾t ®Çu thÓ hiÖn vai trß v−ît tréi cña m×nh so víi ho¹t ®éng s¨n 

b¾n, h¸i l−îm lµ thêi ®iÓm tan r· cña c«ng x· ThÞ téc vµ ra ®êi c«ng x· N«ng th«n. C¸c nhµ n−íc 

s¬ khai víi h×nh thøc “Qu©n chñ chuyªn chÕ” hoÆc “D©n chñ qu©n sù”, "Céng hßa quý téc” ®· 

lÇn l−ît xuÊt hiÖn. §Êt ®ai vµ lao ®éng cña con ng−êi ®· lµ nguån t¹o ra cña c¶i vËt chÊt cho x· 

héi, nÒn v¨n minh n«ng nghiÖp b¾t ®Çu vµ ®ã còng lµ thêi ®iÓm ph«i thai cña chÕ ®é phong kiÕn. 

NÒn kinh tÕ chiÕm ®Þa vÞ thèng trÞ cña c¸c nhµ n−íc phong kiÕn lµ nÒn kinh tÕ tù nhiªn, 

trong ®ã, kinh tÕ n«ng nghiÖp ®ãng vai trß chñ ®¹o, kinh tÕ c«ng th−¬ng nghiÖp vµ kinh tÕ hµng 

hãa trong nh÷ng thêi kú ®Çu cßn kÐm ph¸t triÓn. V× vËy, ®Êt ®ai ®ãng vai trß võa lµ t− liÖu s¶n 

xuÊt, võa lµ tµi s¶n ®¶m b¶o cho sù giµu cã. C¸c nhµ n−íc phong kiÕn ®· sím nghÜ ra c¸ch thu l¹i 

mét phÇn lîi nhuËn tõ d¹ng cña c¶i giµu cã vµ dÔ ph¸t hiÖn nµy vµ thuÕ ®Êt trë thµnh mét nguån 

thu nhËp chÝnh cña quèc gia. 

XuÊt ph¸t ®iÓm cña viÖc h×nh thµnh nghiÖp vô ®Þa chÝnh lµ vÊn ®Ò thuÕ ®Êt x¸c ®Þnh trªn c¬ 

së quyÒn së h÷u vµ ranh giíi chiÕm h÷u ®Êt ®ai. T¸c gi¶ Stephane Lavigne (1996) ®· kh¼ng ®Þnh 

"Kh¸i niÖm §Þa chÝnh ë mäi lóc, mäi n¬i ®Òu cã liªn quan ®Õn vÊn ®Ò së h÷u ®Êt ®ai vµ c¸ch thøc 

chiÕm h÷u ®Êt. LÞch sö §Þa chÝnh thùc tÕ trïng hîp víi lÞch sö kinh tÕ cña mçi quèc gia" [3]. 

Trong x· héi phong kiÕn lu«n n¶y sinh m©u thuÉn gi÷a quyÒn lùc chÝnh trÞ ®èi víi së h÷u 

®Êt ®ai tèi cao cña nhµ n−íc mµ nhµ vua lµ ®¹i diÖn vµ quyÒn lùc kinh tÕ ®èi víi së h÷u ®Êt ®ai 

cña giai cÊp ®Þa chñ, quý téc. Khi kinh tÕ n«ng nghiÖp cµng ph¸t triÓn th× c¸c nhµ n−íc phong 

kiÕn cµng ph¶i nh−îng bé quyÒn së h÷u ®Êt ®ai cho c¸c chñ ®Êt t− nh©n ®Ó hä thu ®Þa t« vµ nhµ 

n−íc phong kiÕn h−íng sù tËp trung chñ yÕu vµo chÝnh s¸ch thu thuÕ ®Êt ®Ó ®¶m b¶o cho ng©n 

s¸ch nhµ n−íc. 

Néi dung qu¶n lý ®Êt ®ai ë h×nh th¸i kinh tÕ - x· héi nµy tËp trung vµo 2 lÜnh vùc chÝnh lµ 

qu¶n lý hµnh chÝnh vµ qu¶n lý vÒ d©n sù ®èi víi thöa ®Êt. C¸c nhµ n−íc phong kiÕn ®· lÇn l−ît 

ban hµnh c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt, trong ®ã quy ®Þnh mèi quan hÖ gi÷a nhµ n−íc, chñ së h÷u vµ ®Êt 

®ai. NhiÖm vô §Þa chÝnh h−íng vµo 2 môc tiªu: 1/ ph©n chia ranh giíi tõng thöa, l«, kho¶nh 

®Êt,... vµ x¸c ®Þnh quyÒn së h÷u. 2/ kh¶o s¸t, ®o ®¹c diÖn tÝch chiÕm h÷u, lo¹i ®Êt, s¶n l−îng thu 

ho¹ch,... ®Ó tÝnh thuÕ. §©y chÝnh lµ chøc n¨ng ph¸p lý vµ chøc n¨ng thuÕ cña §Þa chÝnh trong x· 

héi phong kiÕn. 

§iÓn h×nh vµ hoµn thiÖn nhÊt cña nÒn §Þa chÝnh thêi Phong kiÕn lµ HÖ thèng §Þa chÝnh cña 

NapolÐon. VÞ hoµng ®Õ n−íc Ph¸p ®· ®Æt c¬ së cho viÖc thiÕt lËp mét hÖ thèng hµnh chÝnh hiÖn 

®¹i vµ mét ngµnh §Þa chÝnh (Le Cadastre) cã nhiÖm vô râ rµng, ®Æt nÒn mãng cho nÒn §Þa chÝnh 

®−¬ng ®¹i Ph¸p vµ phÇn lín c¸c quèc gia Ch©u ¢u. HÖ thèng Hå s¬ ®Þa chÝnh (Cadastre) trong 

§Þa chÝnh Napoleon gåm [3]: 

 B¶n ®å gi¶i thöa ®o vÏ theo ®¬n vÞ hµnh chÝnh cÊp x·; 

 B¶n m« t¶ tõng thöa ®Êt; 
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 Sæ ®Þa b¹ gèc thèng kª theo tõng chñ së h÷u d−íi d¹ng mét b¶n kª tµi s¶n vµ ®¸nh gi¸ tµi s¶n. 

Nhê cã §Þa chÝnh NapolÐon, n−íc Ph¸p ®· tõng lµ quèc gia phong kiÕn qu¶n lý ®Êt ®ai chÆt 

chÏ, cã hiÖu qu¶ vµ ®¶m b¶o viÖc ®¸nh thuÕ ®Êt theo mét ph−¬ng thøc c«ng b»ng vµ tiªn tiÕn nhÊt 

Ch©u ¢u. 

3. §Êt ®ai víi x· héi t− b¶n vµ néi dung §Þa chÝnh 

Vµo thÕ kû XVII - XVIII, c¸c cuéc c¸ch m¹ng t− s¶n ®· næ ra ë hµng lo¹t c¸c n−íc Ch©u 

¢u vµ Ch©u Mü. Cuéc c¸ch m¹ng c«ng nghiÖp b¾t ®Çu b»ng viÖc s¸ng chÕ c¸c m¸y mãc c¬ khÝ 

thay thÕ cho lao �éng ch©n tay. S¶n phÈm c«ng nghiÖp t¨ng tr−ëng nhanh chãng, tõng b−íc ®ãng 

vai trß chñ ®¹o trong nÒn s¶n xuÊt x· héi, ®Èy s¶n xuÊt n«ng nghiÖp xuèng hµng thø hai. Trong 

x· héi diÔn ra qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi c¬ cÊu sö dông ®Êt vµ c¬ cÊu lao ®éng. §Êt n«ng nghiÖp, l©m 

nghiÖp,... ®−îc chuyÓn ®æi thµnh ®Êt chuyªn dïng: khu c«ng nghiÖp, dÞch vô, c¬ së h¹ tÇng,... 

Lao ®éng n«ng nghiÖp ®−îc chuyÓn ®æi thµnh lao ®éng phi n«ng nghiÖp, qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa 

diÔn ra víi tèc ®é nhanh,... 

Trong giai ®o¹n c«ng nghiÖp hãa, mét mÆt ®Êt ®ai vÉn gi÷ vai trß lµ t− liÖu s¶n xuÊt trong 

n«ng nghiÖp, mÆt kh¸c nã cßn ®ãng vai trß quan träng vµ cã gi¸ trÞ cao h¬n: lµ ®Þa bµn ®Çu t− 

ph¸t triÓn c«ng nghiÖp, dÞch vô; lµ kh«ng gian tháa m·n c¸c nhu cÇu sinh ho¹t trong qu¸ tr×nh ®« 

thÞ hãa,... Trong bèi c¶nh ®ã, ®Êt ®ai trë thµnh mét lo¹i hµng hãa ®Æc biÖt, kh«ng ph¶i ë khÝa 

c¹nh kiÕm lêi qua ®Çu c¬, tÝch tr÷, mua - b¸n ®Êt,... mµ ë chç chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông trong 

thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n, sao cho viÖc sö dông ®Êt ®ai ®¹t hiÖu qu¶ cao nhÊt. 

Néi dung qu¶n lý ®Êt ®ai ë giai ®o¹n c«ng nghiÖp hãa nµy ngoµi hai lÜnh vùc qu¶n lý vÒ 

hµnh chÝnh vµ qu¶n lý vÒ d©n sù ®èi víi thöa ®Êt nh− tr−íc, cßn cã thªm hai lÜnh vùc träng yÕu 

n÷a lµ qu¶n lý quy ho¹ch sö dông ®Êt vµ qu¶n lý ph¸t triÓn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n, trong ®ã quy 

ho¹ch sö dông ®Êt theo t− duy c«ng nghiÖp ph¶i ®i tr−íc mét b−íc. 

§Ó ®¸p øng vai trß träng yÕu míi cña ®Êt ®ai trong qu¸ tr×nh c«ng nghiÖp hãa, c¸c nhµ 

nghiªn cøu ®· x¸c ®Þnh néi dung §Þa chÝnh mét c¸ch kh¸i qu¸t b»ng viÖc sö dông thuËt ng÷ 

“Land management” (Qu¶n lý ®Êt ®ai hay §Þa chÝnh). Nh÷ng néi dung c¬ b¶n cña “Land 

management” ®· ®−îc R.R. Torrens ¸p dông ®Ó x©y dùng nªn mét hÖ thèng hoµn toµn phï hîp 

víi nhu cÇu qu¶n lý ®Êt ®ai ®Æt ra trong x· héi c«ng nghiÖp lµ HÖ thèng ®¨ng ký vµ qu¶n lý ®Êt 

®ai mang tªn «ng - HÖ thèng Torrens [4]. 

Theo c¸c t¸c gi¶ J.L.Henssen vµ I.P.Williamson (1994), hÖ thèng ®¨ng ký vµ qu¶n lý ®Êt 

®ai Torrens bao gåm hai thµnh phÇn chñ yÕu: 

 §¨ng ký ®Êt (Land registration) lµ mét qu¸ tr×nh x¸c ®Þnh chÝnh thøc vÒ quyÒn së h÷u 

®èi víi thöa ®Êt cña mét ph¸p nh©n th«ng qua c¸c chøng th− ph¸p lý nh− hîp ®ång chuyÓn 

nh−îng, mua - b¸n, v¨n b¶n di chóc,... cã liªn quan ®Õn viÖc thay ®æi t×nh tr¹ng ph¸p lý cña 

thöa ®Êt. 

 ThiÕt lËp hå s¬ ®Þa chÝnh (Cadastre) lµ c«ng viÖc kiÓm kª c«ng khai, cã hÖ thèng trong 

mét ®¬n vÞ hµnh chÝnh ®Ó thiÕt lËp c¸c sè liÖu cã liªn quan ®Õn thöa ®Êt nh− vÞ trÝ, h×nh 

d¹ng, kÝch th−íc, lo¹i h¹ng ®Êt, môc ®Ých sö dông, gi¸ trÞ kinh tÕ,... vµ c¸c quyÒn kh¸c ®−îc 

ph¸p luËt thõa nhËn. 

Sau khi hoµn tÊt hai thµnh phÇn trªn, chñ së h÷u ®Êt ®−îc cÊp mét giÊy chøng nhËn theo 

mét thÓ thøc thèng nhÊt vÒ quyÒn ®èi víi thöa ®Êt. §ã lµ qu¸ tr×nh cÊp giÊy chøng nhËn vÒ ®Êt 

(Land titling). 

HÖ thèng ®¨ng ký ®Êt ®ai Torrens ®¸p øng ®−îc môc ®Ých c¬ b¶n hµng ®Çu cña viÖc ®¨ng 

ký ®Êt ®ai vµ tµi s¶n trªn ®Êt, nh»m h×nh thµnh sù ®¶m b¶o ch¾c ch¾n tÝnh ph¸p lý vÒ quyÒn së 
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h÷u vµ c¸c quyÒn kh¸c ®èi víi ®Êt ®ai trong giai ®o¹n c«ng nghiÖp hãa, ®¸p øng ®−îc nh÷ng yªu 

cÇu cña viÖc x©y dùng vµ thùc hiÖn quy ho¹ch sö dông ®Êt còng nh− ph¸t triÓn thÞ tr−êng bÊt 

®éng s¶n. MÆt kh¸c hÖ thèng Torrens ®¶m b¶o cho c¸c th«ng tin vÒ biÕn ®éng ®Êt ®ai ®−îc cËp 

nhËt mét c¸ch th−êng xuyªn, gióp nhµ n−íc qu¶n lý tèt quü ®Êt quèc gia ë tÇm vÜ m« còng nh− vi 

m«. HÖ thèng cßn lµ ph−¬ng tiÖn ®Ó cung cÊp th«ng tin vÒ ®Êt ®ai cho tÊt c¶ c¸c ngµnh, c¸c tæ 

chøc vµ c¸ nh©n cã nhu cÇu. 

4. §Êt ®ai víi x· héi Sau T− b¶n vµ HÖ thèng §Þa chÝnh hiÖn ®¹i 

Thêi kú Sau T− b¶n ®−îc ®¸nh dÊu b»ng viÖc ph¸t triÓn bïng næ c«ng nghÖ th«ng tin trong 

mäi lÜnh vùc cña nÒn kinh tÕ - x· héi. M¸y mãc trÝ tuÖ ®· thay thÕ mét phÇn ®¸ng kÓ lao ®éng trÝ ãc 

cña con ng−êi, trong ®ã cã nh÷ng lo¹i m¸y mãc thay thÕ c¶ lao ®éng trÝ ãc ë d¹ng cÊp cao. Kinh tÕ 

thÕ giíi t¨ng tr−ëng nhanh, sù ph¸t triÓn héi nhËp khu vùc, ch©u lôc vµ quèc tÕ l«i cuèn c¶ nh÷ng 

quèc gia nghÌo nhÊt vµ cã ®iÒu kiÖn tù nhiªn kh¾c nghiÖt nhÊt. Quy m« sö dông ®Êt cña con ng−êi 

®· ë møc liªn ch©u lôc vµ hµnh tinh. V× vËy theo t¸c ®éng d©y chuyÒn, hÖ thèng c¸c thµnh phÇn cña 

®Þa lý tù nhiªn ®· ph¶n øng trë l¹i víi con ng−êi theo h−íng xÊu ®i ë quy m« toµn cÇu. 

Vai trß cña ®Êt ®ai thêi kú nµy kh«ng chØ lµ t− liÖu s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, lµ ®Þa bµn ®Çu t− 

ph¸t triÓn c«ng nghiÖp, dÞch vô, lµ kh«ng gian tháa m·n c¸c nhu cÇu sinh ho¹t cña con ng−êi mµ 

cßn lµ ®èi t−îng ®Ó gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò mang tÝnh toµn cÇu nh− « nhiÔm m«i tr−êng, an ninh 

l−¬ng thùc, ph¸t triÓn céng ®ång,... 

Trong thùc tÕ ®ã, c¸c nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai kh«ng chØ nh»m ®¶m b¶o tÝnh 

trËt tù trong hÖ thèng hµnh chÝnh mµ cßn ph¶i gi¶i quyÕt hµng lo¹t c¸c vÊn ®Ò mang tÝnh x· héi 

cña quèc gia, khu vùc, ch©u lôc vµ quèc tÕ. §ã lµ c¸c vÊn ®Ò: c«ng b»ng trong sö dông ®Êt, b¶o 

vÖ tµi nguyªn ®Êt, kiÓm so¸t t×nh tr¹ng m«i tr−êng, an ninh l−¬ng thùc, hßa nhËp vµ ph¸t triÓn 

céng ®ång,... 

§Ó ®¸p øng víi nh÷ng ®ßi hái míi, dÇn dÇn trong khoa häc §Þa chÝnh ®· h×nh thµnh mét 

kh¸i niÖm qu¶n lý ®Êt ®ai theo nghÜa kh¸i qu¸t vµ bao trïm h¬n lµ “Land administration”. §Ó cã 

®−îc thuËt ng÷ tiÕng ViÖt chøa c¶ néi dung, chóng ta nªn sö dông thuËt ng÷ "Qu¶n lý Nhµ n−íc 

vÒ ®Êt ®ai", lóc nµy bao gåm 4 lÜnh vùc träng yÕu (xem h×nh 1)[2]: 

 

Nguyªn thuû             Phong kiÕn                     T− b¶n                Sau t− b¶n 

§Êt ®ai = 
- T− liÖu s¶n xuÊt NN 
- §Þa bµn CN – DV 
- Kh«ng gian sinh ho¹t 
- Gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò 
khu vùc vµ toµn cÇu 

Land administration: 
- Land Management 
- HÖ thèng chÝnh 
s¸ch – ph¸p luËt 
- HÖ thèng quy ho¹ch. 
- HÖ thèng kinh tÕ ®Êt 

Land Management: 
- Land registration 
- Cadastre 
(Title system - b»ng 
kho¸n) 
- Land titling  

     
Cadastre: 

(Hå s¬ §C)         
Deed system 

(®Þa b¹) 

 

 
 

Ch−a cã 

 

 
 

§Êt ®ai = Thµnh 
phÇn cña tù nhiªn 

 

 
 

§Êt ®ai =  
T− liÖu SXNN 

 

§Êt ®ai = 
- T− liÖu SX NN 
- §Þa bµn CN-DV. 
- Kh«ng gian sinh 
ho¹t 

 

H×nh 1. S¬ ®å kh¸i qu¸t mèi liªn quan gi÷a vai trß cña ®Êt ®ai 

vµ sù ph¸t triÓn cña néi dung §Þa chÝnh trong lÞch sö loµi ng−êi. 
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 X©y dùng HÖ thèng ®¨ng ký ®Êt ®ai vµ HÖ thèng hå s¬ ®Þa chÝnh. Trªn c¬ së thiÕt lËp 2 

hÖ thèng nµy mµ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u, quyÒn sö dông ®Êt nh»m thµnh t¹o 

ph−¬ng tiÖn qu¶n lý hµnh chÝnh, qu¶n lý d©n sù vÒ ®Êt ®ai. §©y còng lµ c«ng cô ®Ó thèng 

kª, kiÓm kª ®Êt ®ai; kh¶o s¸t vµ ®¸nh gi¸ hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt ë cÊp ®é vÜ m« ®ång thêi 

còng lµ c«ng cô cung cÊp th«ng tin vÒ ®Êt cho tÊt c¶ c¸c ngµnh, c¸c lÜnh vùc cã liªn quan vµ 

cã nhu cÇu trong viÖc qu¶n lý, sö dông ®Êt. 

 X©y dùng HÖ thèng chÝnh s¸ch - ph¸p luËt ®Êt ®ai nh»m ®iÒu chØnh mèi quan hÖ gi÷a 

nhµ n−íc, chñ së h÷u, chñ sö dông vµ thöa ®Êt. 

 X©y dùng HÖ thèng quy ho¹ch - kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®Ó ®¸p øng viÖc kÕ ho¹ch hãa nÒn 

kinh tÕ - x· héi, trong bèi c¶nh c«ng nghiÖp hãa vµ héi nhËp khu vùc, quèc tÕ. 

 X©y dùng HÖ thèng kinh tÕ ®Êt ®Ó ®Þnh gi¸ ®Êt, ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ sö dông ®Êt, ®Þnh møc 

kinh tÕ c¸c nguån thu tõ ®Êt nh»m ph¸t triÓn kinh tÕ, ph¸t triÓn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n vµ lµ 

c«ng cô ®iÒu tiÕt mèi quan hÖ cung - cÇu vÒ ®Êt trong toµn bé hÖ thèng thÞ tr−êng. 

5. KÕt luËn 

Tr¶i qua c¸c h×nh th¸i kinh tÕ - x· héi kh¸c nhau trong lÞch sö, vai trß cña ®Êt ®ai ngµy cµng 

trë lªn quan träng vµ néi dung §Þa chÝnh - Khoa häc vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai còng bao gåm nhiÒu kh¸i 

niÖm kh¸c nhau tõ ®¬n gi¶n - mét môc ®Ých, ®Õn phøc t¹p, ®a môc ®Ých, ®· ngµy cµng trë nªn 

hoµn thiÖn vµ ®¸p øng tèt h¬n víi chøc n¨ng lµ c«ng cô qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai trong giai 

®o¹n c«ng nghiÖp hãa vµ héi nhËp khu vùc - quèc tÕ. 
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The role of land in various socio-economic forms  

and its relation with the development  

of contents of cadastre 
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Faculty of Geography, Hanoi Universisty of Science, VNU 

The humanity has passed through 4 main socio-economic forms in its history. With the 

advent of each form, the role of land became more and more important. Starting with no value in 

Primitive society, the land became a labour material in Feudal society. In the society of 

Capitalism, the land also has the role of field of industrial and service investment, and of 

satisfying living needs of humanity. In the Post Capitalism society, the land also is an object for 

solving the problems at national and global level. 



 

 
102

According to the becoming more important role of land in the above 4 socio-economic 

forms, the content of Cadastre is improved. Every development period is marked by a more 

generalized terminology about content of Cadastre: Cadastre (what means the form of cadastre in 

Feudal epoch or the system of Cadastral documentation); Land management (Cadastre in epoch 

of Capitalism); Land administration (contemporary Cadastre). The contents of Land 

administration include Land registration, Land documentation management, Land law and Land 

policy creation, Land use planning and Land economics. 
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