QUAN LY DAT PAI LANG XA NAM KY
THOI PHAP THUOC

1. Dat van dé

Sau khi chiém dugc ba tinh mién Déng
Nam Ky, ky hoa uwéc Nham Tuit 1862 véi
triéu Nguyén, chinh quyén thuc dan Phap
da ban hanh mét s§ diéu luat nham “cong
hitu hod” dit dai dé sau d6 ban dat 14y
ngudn thu. Bai viét nay tim hiéu viéc quan
ly dat dai lang x4 ¢ Nam Ky duéi ché do
truc tri cua thuc dan Phap, tap trung vao
nhiing néi dung chinh: van dé s6 hitu dat
dai 6 lang xa (dat cong dién va dat tu); van
dé quan ly dat dai va st dung bd may quan
ly lang xa dé xac nhan thuc trang sé hiiu
dat dai (duy tri ché d6 “dia ba” von dudc
thuc hién tir thoi nha Nguyén, tién hanh
cai cach phap ly dé quan 1y d4t nham t6i da
hoa ngudn thu. Nam 1925, Téng thong
Phap ban hanh Séc 1énh vé Ché d¢ sé hiiu
dat dai 6 Nam Ky (Régime de la propriété
fonciére en Cochinchine). Nam 1927, Toan
quyén Déng Duong ban hanh Nghi dinh
trién khai Sic lénh nay, lap cac co quan
quan ly d4t dai, ban hanh s§ d4t méi va
bang khoan (livre foncier va titre foncier),
x4c nhan quyén s6 hitu dat dai cho cac chu
dét dt didu kien.

Truée day da c6 mot s6 bai viét nghién
ctiu vé ché do s6 hitu ruong dat tai Nam
Ky, tiéu biéu nhu tac gia Pham Quang
Trung da tim hiéu chinh sach “cong hiiu
ho4a” dat dai ctia chinh quyén Phap. Theo
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tac gia Pham Quang Trung, ngdy 25-2-
1861, ttc 1a ngay sau khi chiém dudce dai
dén Chi Hoa (la vung dat thudc Sai Gon
ngay nay), D6 déc La Grandiere da khuyén
khich nhiing ngudi c¢6 tién mua lai dat &
ving dai don (1). Theo s6 liéu ciia Pham
Quang Trung, ti thang 3-1865 dén thang
8-1886, chinh quyén Phap da ban dudc gan
4.200 ha dat vé6i gia hon 1triéu 700 franc.
Niam 1890, Phap cap dat va cho phép lap
100 nhugng dia véi dién tich hon 4.600 ha;
nam 1900 con sd nay l1a 310 nhugng dia véi
hon 78.000 ha. Nhiing thu doan cua thuc
dan Phap gém cé: cong hiiu hoa dat dai,
thu hoi dat dai va sung coéng, ti d6 trao
quyén cho cac tham bién (ngusi Phap ding
dau cac dia hat 6 Nam Ky) dudc tuy y cap
dat “cong hiiu” d6. Ciing theo tac gia Pham
Quang Trung da tim hiéu Sic luat ban
hanh ngay 21-7-1925 vé “4n dinh quy tic
vé ché& d6 s6 hiiu rudng dat tai Nam Ky
day 1a su canh tan dién thd, thiét lap mot
quy ché& duy nh4t vé rudéng dat 6 Nam Ky
(2). Tac gia Nguyén Phan Quang khao sat
mot s tu lidu vé s6 hitu rudng dat 6 Nam
Ky vao thé ky XIX, ké tit Nghi dinh dau
tién ban hanh ngay 16-5-1863 cho phép
moi nong gia An Nam déi bang khoan cii
18y bang khoan cta chinh quyén thudc dia
(3). Ngay 30-3-1865, Nghi dinh méi duge
ban hanh theo d6 cac dién chu da dugc xac
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nhan va thadm tra sé khong gip bat ct trd
ngai nao; nhiing rudng dat thudc cong san
thuoc dia sé duge ban; khong thap hon
10fr/ha. Viéc ban rudng dat dudc bao
truéc 3 thang; dé phong cé khiéu nai.
Nghi dinh nay cht yéu lién quan dén van
dé cong hiiu hoa dat dai va quy trinh hop
thtc hoa viéc mua ban nay. Mot s6 nguoi
Au xin c4p nhugng rudng d4t néng thon &
gin Sai Gon véi thoi han thanh toan lau
dai, nhung viéc khai thac khong mAy
hiéu qua, nén phan 16n ruéng dat chuyén
nhugng dugc tra vé cho cong san. Tac gia
Nguyén Phan Quang cho thdy maic du
chinh quyén ban hanh mét s6 Nghi dinh
nhung két qua khong nhu mong dogi. Cac
c¢6 quan dia chinh khong hoat dong do
thi€u nhan vién dia chinh chuyén mén,
viéc lap hoa @b thudng do nhan vién ban
xt thuc hién; do han ché vé k§ ning va
kién thtic, cong thém nhiing khuat tat
trong do dac dat dai, hau qua 1a hoa dé
sai, hodc khong xac dinh dugc tinh trang
dién san. Theo tac gia Nguyén Phan
Quang ti nam 1871 dén nam 1935,
Théng d6c Nam Ky da ban hanh 15 Nghi
dinh vé thué dién thé; va 11 lan phé
chuén thué dién thé 6 Nam Ky ctia Toan
quyén Déng Duong (4). Trong khi dé, tac
gid Ngbé Vian Hoa coéng bd nghién ctu
chuyén sau vé t§ chiic chinh quyén lang
x4 Nam Ky duéi thoéi Phap thudc cho
ring, cong dién lang xa giam manh, ta
dién bi chu dat boc 16t tan té (5).

2. Khai quat vé s& hitu dat dai lang
xa Nam Ky thoi Phap thudc

Khao sat viéc st dung dat dai 6 Dong
Duong cuia Yves Henry ndm 1932 va Pierre
Gourou nam 1940 cho thidy d4t Nam Ky
khong bi phan chia manh min nhu § Béc
Ky va Trung Ky, c6 su tap trung dat dai
trong tay cac chu dat 16n. Nam Ky cé
1.284 lang, it hon nhiéu so véi con sb

7.000 lang cbia Bic Ky (6) Tinh trung
binh, 1 thta rudéng 6 Béic Ky la 10 acre
Phap (7), trong khi dé dién tich trung binh
1 thtia ruéng ¢ Nam Ky tinh theo tinh it
nh4t 1a 1 ha (Tha Dau Mbt); cao nhat 1a
9,5 ha (Bac Liéu). Vung mién Dong trung
binh 1 thtia dat cé dién tich gin 2ha;
trong khi s6 liéu tuong ting 6 mién Tay la
gan 4 ha (8). S6 chu dat ¢ Bic Ky ciing cao
hon Nam Ky; Bic Ky c¢6 965.000 chu dat
(dan s& 6.500.000 nam 1930), trong trot
trén dién tich 1.200.000 ha. Nam 1937,
Nam Ky c6 tong dién tich trong lda la
2.670.000 ha (9); trong d6 dién tich rudong
cong 1a 84.021ha, d4t cong thé khéng cob
nha cta 1la 7.814ha (10). Nam Ky c6
255.000 chu d4t 6 noéng thon, trong doé
71,7% s6 hitu duéi 5 ha; 14,7% sé hiiu tu
5-10 ha, 11,1% sé hiiu tu 10-50 ha, 2,5%
s6 hiiu trén 50ha. Nhiing chu dit nhod sé
hitu 12,5% dat dai nong thon; trung nong
s6 hiiu 42,5% dat dai, con lai 45% dat dai
thudc vé chu sd hitu 16n (11) (dia chu va
dai dia chu). Nhu vay, 13,6% dia chu sé
hitu gan nta dién tich rudéng dit 6 néng
thon Nam Ky, cho thdy 6 day s6 hiiu dat
dai mang tinh tap trung cao hon nhiéu so
v6l cic xU con lai cua Viét Nam. Dat dai
tap trung cao nhit 6 cac tinh mién Tay, 1a
vung dat méi khai pha. S6 trung néng, dia
cht (s6 hitu ti 5-50 ha) va dai dia chu (s6
htiu hon 50ha) tap trung chu yéu & day,
trong khi cac chu dat nhé c6 mat nhiéu &
cac giéng, noi cu dan da lap don dién tu
thoi tién thuoc dia. O ving trung tam
Nam Ky, von 1a vung dat dudc khai pha
lau doi hon, 1a noi tap trung dong dan cu
nén s6 chu dat nhdé chiém s& déng, tru
tinh Tra Vinh 1a ngoai 1&. Tra Vinh vén la
vung dat canh tac da lau nidm nhung sé
chu dat 16n chiém s6 dong (12).

Vé dat cong lang xa, khao sat cia Yves
Henry céng b6 nam 1932 cho rang chi c6
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3% (it hon nhiéu so véi Bic Ky, noi c6 20%
dat cong lang xa va Trung Ky, ndi c6 26%
dat cong lang xa) (13). Pierre Gourou cling
dong ¥ v6i nhan dinh nay khi quan sat
thdy réng & cac lang méi lap khéng c6 dat
céng lang xa ho#c nhiing chu dat 16n da tim
cach mua vét hét. Gourou nhan dinh
“ching t6i khong thdy nong ddn Nam Ky
dugc 1gi gi va ching t6i thay rat rd ho mat
gi” (14). Gourou goi nhiing ngudi néong dan
khong c6 dat dai va ciing khong c6 rudng
cong lang xa dé canh tac 1a nhitng ngudi vo
san (proletaire). Gourou viét “Déi véi rat
nhiéu nguoi vo san Nam Ky - noi ct 15
nguoi méi c¢6 1 chu dat (15)- [viée co dat
cong lang xa] 13 mot 1gi thé nhét dinh khi
ho c6 quyén stt dung mot phan dat cong - vi
du 50 acre (khoang 10 siao dat) cho méi
manh - &€ dam bao cho cudc séng cua gia
dinh néng dan khéng c6 dat dai. Ro rang
phai bd théi quen thué dat cua lang xa,
nhung viéc cai cach nay sé chi c6 y nghia
néu cac chu dat c6 ding ky trong dia bo
thuc sy tién hanh hoat déng canh tac trén
phan dit ctia ho. Vao thoi diém hién tai
[ndm 1940], chuyén phd bién 1a cac chu d4t
16n cho ta dién thué lai dat dai véi mot
khoan t6 thué 16n” (16).

Ciing theo ghi nhan cua Gourou, do
phai thué lai dat dai, tinh trang ta dién
phai chiu no ctia chu d4t 1a van dé néi com
trong néong thon Nam Ky, tuong ty nhu ¢
Bic va Trung Ky. Gourou dan lai nhan
dinh cta Silvestre, Tham bién tinh Bac
Liéu (ndm 1937: “Khoéng c6 ai [ta dién] ma
khong phai roi vao canh ng nan. T4 dién
phai vay ctua cht dat va trong nhiéu
truong hgp s6 ng la rdt 16n; giong nhu
ngudi cu li méc ng dng chu, ngusi danh ca
ng ngusi thiu thay san, nha budén nho
méc ng nha buén 16n” (17).

Theo nha van Son Nam, chit “ta dién”
xudt phat tit “t5 ta dién” (goi tit 1a “to ta”),
tic 1a to gify thué dat dé lam rudng. Mbi
mua ta dién phai nép cho dién chi mot s6
lda dé tra cho viéc thué d4t. Thoi quan chi
ciing nhu thoi Phap thudc khong c6 quy
dinh rd rang vé s6 lda phai ndp, ta dién chi
biét trong cay vao long nhan dao cta chu
dién. Khi ta dién khong tra du s6 lda da ky,
chu dién gifi to t4 (to thué dat) coi nhu la
gifly ng. D& lam rudng, ta dién cin rit nhiéu
th dé lam ra hat théc: can tién dé thué trau
ciy, mua giong lia, phan bén... tat ca so
tién nay ta dién déu phai ghi ng véi chu dat.
Viéc cho vay tinh 1di tit 20-80% trong vong 3-
5 thang lam mua (18). Mot vai chi dién con
bét ép ta dién phai vay mic du ta dién c6 du
lda &4n va lam rudng. Trong khi d6, mot s6
ngudi dan qua nghéo khéng du tién ndp thué
dat phai xin tra lai dat cho lang xa (19).

C6 thé thdy c6 su phan hoa siu sic d6i
v6i s6 hitu dat dai trong lang xa Nam Ky.
D4t dai tap trung vao mot bo phan dia chu
(chi chi€m khodng 13% t6ng s6 cac chu dat;
cac dia chu sé hitu gan nua dién tich dat
dai); trong khi d6 mo6t b phan 16n nong
dan, goi la ta dién (ndm trong s6 70%)
khong c6 dat dai va phai phu thudc hoan
toan vao cac chu dat.

K& tit khi thuc dan Phéap chi€m ba tinh
mién Déng Nam Ky cho dén nam 1945,
dién tich dat cong lang xa Nam Ky da bi co
hep dang ké. Trude khi thuc dan Phap xam
luge, nhiéu lang xa dudc thanh lap dua
trén cong dién cong thd hodc bén thén dién,
b6n thon thé von c6 ngudn goc tu dat dai do
chinh dan lang khai khén; hodc c¢6 ngudon
gbc tit cac don dién dude thanh lap theo
chinh sach khan hoang dudc nha Nguyén
khuyén khich. Nam 1930, theo s& liéu
chinh thtic, dit cong dién gidm manh, chi
chiém 3% téng dién tich.
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3. Vai tro cua chinh quyén lang xa
Nam Ky trong quan ly dat dai

Thuc dan Phap da tién hanh rat nhiéu
cubc cai cach phap ly dé hgp thic hoa
quyén st dung va sé hitu dat dai. Theo quy
dinh, d4t dai bd hoang thudc quyén quan ly
cua chinh quyén thuc dan, c6 thé la dat
chua bao gis dugde khai khén; hoac dat co
chu, nhung trong ba niam khéng c6 nguoi
déng thué. Dugc giao quan ly dat hoang,
chinh quyén cac c&p c6 thé ban/cap lai cho
cac ca nhan dudi ba hinh thic: ban theo
thoa thuan (Vente de gré a gré - chinh
quyén va ca nhan cing nhau ky ban mua
ban), ban dau gia (adjudication) hoic cho
khong (concession gratuite). Thuong dat dai
¢ vung hoang vu (mot s6 vung dat do dugc
khai thac dé tréng cao su von la riing chua
duge khai khén) c6 thé duge c&p mién phi
nhim khuyén khich cdc ca nhan hoic
doanh nghiép khai pha, tréng trot va nop
thué. Dat ¢ nhiing vung tra phd hon
thudng duge ban theo hai phucdng thtic ban
theo thoa thuan va ban dau gia. DAt dai co
thé dugc cdp cho cac tap thé, ca nhan st
dung nhung khong phai dat nao ciing dugc
cap gidy s0 hiiu, mot quy trinh kha phic
tap va gay nhiéu tranh cai. Khi nghién ciu
vé don dién cao su Nam Ky, tac gia Aso cho
rang “luat sé hitu dat dai da duge ap dung
¢ Nam Ky ti nim 1864. Nhung luat nay
khong bao gid dugc cong bs rong riai; mot
luat su nguoi Viét 6 Paris da quan sat thay
niam 1930 “luat tuc thay thé& cho luat phap
trong nhiéu truong hop” (20).

Mot trong nhiing phuong thtc dé tu
nhan c6 gidy td s6 hiiu d4t 1a phai dua duge
dat d6 vao dia bo lang xa. Pé lam dude viéc
nay, chu dat phai dudc su dong y cua
huong hoi. Trén thyc t€, chinh quyén Phap
da dua vao huong hoi dé chiém doat rudng
dat mot cach hgp phap. Ngay trong Nghi
dinh ngay 16-3-1863, chuin D6 déc-Thong

doc Nam Ky quy dinh “chinh quyén Phap
céng nhan tat ca cac loai s6 hiiu cia nguoi
ban xti, dugc quy dinh béi luat cting nhu
bdi cac tap tuc... nhung dé dem lai dam bao
hon niia..., chinh quyén dé nghi thay déi s6
hitu cho ngudi Phap... Viéc chuyén d6i s6
hitu di kém theo chiing nhan cua ky muc
lang x4, dudc chanh téng, huyén va quan
bé cap tinh x4c nhan” (21).

Ong Paris, luat su va chi dén dién,
nguyén la thanh tra cdc vadn dé ban xu,
thanh vién Hoi déng tu mat va thanh vién
hoi dong thuoc dia Nam Ky, da phai thia
nhan trong mét chuyén khao vé van dé sé
htiu d4t dai 6 Nam Ky, xuit ban nam 1896,
rang “Viéc nguoi Phéap sé hitu dat dai Nam
Ky da tao ra danh tiéng khong dang c6 vé
su vo liem si”. Ong ta cling giai thich d6 1a
do c6 qua it tai liéu gidi thich rd vé 25 ndm
diu tién chinh quyén Phap tién hanh cong
cudc khai thac néng nghiép 6 xt nay (22).
Theo 6ng Paris, thudc dia Nam Ky co dién
tich hon 5 triéu ha trong dé chi c6 1.200.000
ha la dat nong nghiép. Vi vay, van con
nhiing khu vuc dat rong 16n c6 thé nhugng
lai cho gi6i thuc dan (colon). DAt dai mau maé
lam cho Nam Ky tré thanh thudc dia giau c6
nhit trong s6 cac thudc dia ciia Phap. Vao
nam 1896, Nam Ky khong chi dap ting moi
chi phi ma hang nam con gui cho nude Phap
chinh quéc mét han ngach ngay cang tang, &
muc 11 triéu franc.

Chinh quyén Nam Ky va Hoéi dong
Thuéc dia hiéu ré rdng viéc nhugng dat &
néng thén tao nén ngudn loi vat chat lén
nhat. Tuy nhién, trong thuc té, giéi thuc
dan khai khén ngusi Phap vaAn thuong gap
khé khian, chu yéu la do dat thuoc dia
khoéng c6 co s6 phap 1y bdi vi vé mit 1y
thuyét, theo luat An Nam, mot ngudi
khong tré thanh chu sé hiiu khi dat dai
chua duge dang ky vao s6 dat dai (Dia-Bo),
va déng thué. Cho t6i nam 1896, chinh
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quyén Phap ciing chua ban hanh dao luat
nao dé thay thé luat nay (23).

Vu viéc cua 6ng Paris da duge dua ra
ban luan tai phién hop cua Hoi dong Quan
hat Nam Ky nam 1908. Theo théng ké cua
Hoi ddng, ké tit ndm 1894 dén niam 1904,
ong Paris da dugc cdp mién phi hon
3.218ha d4t dai, ndm trén lanh thd bon
lang thudc tinh Chg¢ Lén; nhung dén niam
1908 6ng da phai tra lai hon 2.250ha cho
nha nuée dé nhap vao dat cong va chi dude
chinh thtc st dung 1.133 ha d4at. Ly do
chinh 1a vi huodng chitic cac lang da khong
chip nhan dua dat d6 vao dia bd cta lang.
Tuy nhién, 6ng Paris da trinh bay vé nhiing
déng gép cua 6ng cho viéc bién nhiing ving
dat hoang thanh dat trong lda. Hoi dong
Thuoc dia cong nhan nhiing dén dién ma
ong khai khén da tré thanh rudéng lda mau
md va doéng ¥ cho ong st dung 2.250 ha dat
dé tiép tuc trong lda nhung khéng dudgc
chting nhan s6 hiiu s6 dat dé (24).

Trén thuc té, rat nhiéu ngusi Phap da
st dung dat Nam Ky nhung khong c6 gidy
s6 hitu va khéng ding ky dia ba. Dé hop
thic héa s6 hiiu dat dai, nhiing ngusi Phap
nay phai lam gidy to sé hitu va déng thué.
Sau khi khai ph4 m6t manh dat hoang 6
nong thon, ngusi chau Au hodc ngudi ban
xU phai xin phép dude st dung dé canh tac.
Theo quy dinh, dé ching minh manh dat
d6 1a dat hoang, ngudi xin cdp phép phai
lam don, kém theo ban phac thio hoic so
d6 khu dat va phai xin huong hoi cho nhap
vao dia bd cua lang. Huong hoi dan thong
b4o vé viéc xin nhuong dat c6 kém theo so
do6 thiia dat trong lang. Cac ky muc trong
lang thu thap cac théng tin kién cio néu cé
va sau d6 gui bao céo vé cho Tham bién
tinh (25). Trong cudn sach ctia minh, 6ng
Paris cho rdng néu manh dat nay bi cac ky
muc trong lang thém muén ho#c nhiing
nguoi An Nam cé thé luc trong lang khéng

muon su hién dién ctia ngusi Phap 6 gin
lang cua ho, viéc bao cao cho Tham bién sé
1a rat bat 1gi cho ngudi chu dén dién Phap.
Ho c6 thé 1ap bao cao rang dat nay do ngudi
lang 1am cht; hodc ngudi lang da bo chi phi
16n dao mot kénh nude dé phuc vu cho viée
tudi tiéu cua sd dat d6. Néu vién tham bién
dua hoan toan trén bao cdo nay va cho rang
day khong phai dat bo hoang thi chu dén
dién Phap danh chdp nhan. Su bat tién
nay, thudng xuyén tai dién va diéu nay kha
dé hiéu béi thuc t& 1a khong ai thich ngusi
nudc ngoai dinh cu tai nha cta ho. Theo
ong Paris, viéc cdy ghép mot ngudi dinh cu
chau Au trong méot ngéi lang Viét Nam sé
tao ra hiéu tng tiéu cuc t& ngudi An Nam.
Ong Paris kién nghi rding mot ¢6 quan cta
Phap nén ding ra dé dan xép viéc nay hon
12 phai xin y kién caa lang An Nam. Ong
Paris ciing da phan tich vé su lac 16ng ctua
mot cht don dién ngusi Phap trong ngébi
lang An Nam khi chinh quyén Phap khong
¢6 ¢d quan chuyén danh cho hoat dong khai
hoang ctia ngudi chau Au.

O Nam Ky, vai tro ctia huong hoi lang
xa trong hé théng chinh quyén 1a kha 1én.
Sau khi chiém déng Nam Ky, ngoai Thanh
pho Sai Gon va Chg Lén, thuc dan Phap
chia xG nay lam 20 hat tham bién
(arrondissement), ding dau la mot vién
tham bién nguci Phap quan ly viéc ban xt
(administrateur des affaires indigenes).
Duéi cac hat tham bién nay 1a cac tdng, dudi
tong 1a lang x&. Téng va lang xa do quan
chiic An Nam phu trach, gobm chanh phé
tong va Hoi dong Ky muc lang xa. Néu nhu
Tham bién ngudi Phap khéng hiéu rd viéc
lang x4 thi rat dé bi huong hoi va cac ky
muc lang xa qua mat. Trén thuc t&, diéu dé6
rat dé xay ra vi 6 Nam Ky khong c6 bé phan
quan tri cdp huyén, phu 1a nguoi Viét (Tri
pht, Tri huyén) nhu é Bic va Trung Ky (26).
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bat hoang du thudc sé hiiu nha nudc,
van thudc vao dia phan ctia mét lang nao
d6 vé mat dia ly. Mot lang x4 ndm mot tu
cach phap nhan, c6 cac quyén va nghia vu,
trong d6 c6 nghia vu nop thué. Cac chu dat
chau Au nhanh chéng hiéu duge su khé
khién khi biét rang muén c6 duge sd hiiu
dat dai, phai c6 su déng § ctua cac ky muc
lang xa (27). Ong Paris dai dién cho gi6i
chu don dién Phap dé nghi rang “bat ky
lanh thé nao dugde cadp cho mét ngudi chau
Au sé khong con 1a mot phan cta lang ban
dia ma né thudc vé mit dia ly. Dudng nhu
yéu cau nay khéng dugc dat ra & Bic Ky, noi
nhiing chi dén dién Phap c6 thé khai pha
dat hoang lap d6n dién ma khoéng c6 su can
thiép ctia chinh quyén lang xa An Nam (28).

Khéng dinh vé vai trd cia chinh quyén
lang xa trong viéc xem xét quyén sé hiiu
d4t dai, tac gia Mark Cleary cho ring nim
1885, chinh quyén Nam Ky dua dao luat
méi vé quyén sé hitu dat dai, theo do, cac
cht dat phai xin phép chinh quyén lang xa
dé hop thic hoa d4t dai khan hoang, tén
cua ho phai dudc dua vao danh sach cua
lang (dién bd) theo ding luat clia cac hoang
d€ nha Nguyén trudc kia (29). Nghi dinh
nay dudc coi 1a “thiét lap ché& d6 sé hiiu bat
dong san dua trén nhiing nguyén téic két
hop gitta luat 1&é An Nam (duge cu thé hoa
théng qua dia bd An Nam, dugc hinh thanh
tit thoi Minh Mang), chuyén sang s6 dat
(livre foncier-con goi 1a bang khoan- tuong
duong s6 d6 hién nay) do chinh quyén Phap
quan ly” (30). Tac gia Mark Cleary cho
rang: “Mot ky thuat phd bién duge ngusi
Phap st dung 1a khai thac luat triéu dinh
phong kién Viét Nam nhidm tudc quyén
lam so hiiu d4t dai ciia néong dan va sau dé6
ap dung luat cia Phap dé khéng dinh
quyén s6 hiiu ctia nhiing ngudi thuc dan
d61 véi chinh viung dat d6” (31). Nguosi Phap
da nghién ctiu k§ vé ché do quan ly va sé

hitu dat dai caa Viét Nam, dac biét 1a viée
ban hanh luat dat dai cting nhu thuc tién
thuc hién do dac va ban hanh dia ba thoi
Gia Long, Minh Mang, Thiéu Tri. Ngudi
Phap, ching han 6ng Luro, phu trach
trudng Tham bién chuyén dao tao nhan vién
chinh quyén giai doan dau Phap dit bd may
hanh chinh 6 Nam Ky, coi dia bo thai
Nguyén (ma sach vé Viét Nam hay goi la
thoi cuu) 1a gidy to sé hitu dat van con gia tri
duéi thoi Phap. Diéu nay da duge Budillon
khang dinh lai “Dia b6 1a nhiing gidy ching
nhan x4c minh sé hiiu dat dai 6 Nam Ky tu
truée cude chinh phuc [cia ngusi Phapl], cho
dén nay van la co s6 duy nhat cho hé théng
dat dai ciia chiing ta” (32).

4. Viéc lap dia ba méi va trach
nhiém caa lang xa

Maiac du cac dia bo duge thuc hién dudi
thoi cac vua Nguyén dudc ngusi Phap danh
gia cao vé tinh chi tiét va chinh xac, han
ché cua né ciing da dugc néu ra, do la
khoéng cap nhat thudng xuyén vé cac giao
dich; vé thay déi chu sé hiiu, tén chu dat
trong dia bo. Ngoai ra, rat nhiéu manh dat
cong hoac dat chua khai pha (dat hoang)
khéng c6 trong dia bd, chua ké nhiéu dia bd
da bi mat hoic bao quan khéng t6t, dan dén
viéc cac tai liéu nay gan nhu bién mat hoan
toan trong nhiéu dgt kiém tra. Pay chinh la
¢6 dé chinh quyén thuc dan c6 thé hgp thic
ho4 s6 hitu dat dai tu nhan béang cach 1ap ra
hé théng gidy chiing nhan s6 hitu mdéi, dua
trén hé thong sé hiiu ci. Muon lap gidy sé
hitu, dat phai c6 tén trong dia bo lang xa. Day
c6 thé 1a @4t da co tén trong dia b ci hoic
dat méi dude dua vao dia bo.

Ngay 6-4-1871, Thong d6c Nam Ky ra
Théng tu yéu cau cac lang phai cung cap
thong tin giao dich dat dai, bao gém gia tri
thiia dat va thué (33). Ngay 27-11-1885,
Giam doc noi vu Nam Ky ra thong tu néu
rd rang cac dia bd (cit) khong hé cé thong
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tin vé tai chinh (gia tri dat, thué, giao
dich); trong khi d6, dudi thoi vua Minh
Mang va Thiéu Tri da tién hanh céac cudc
dai tu dia bd, tiéu tu dia bo (ghi chép vé
thay d6i 16n va thay d6i nho déi véi sé hiiu
dat dai). Chinh quyén yéu cau cac lang
phai lap bién ban vé dat dai. Trong bién
ban d6, cac ky muc lang x4 st dung bang
chiing chting thuc, ngudn géc ctua tai san
cho méi thua dat hién c6. Cac bién ban
phai thé hién r6 s6 lugng giao dich d4t dai
va gia tri giao dich. Cac dia bd cii dude su
dung d€ xac minh. Cac bién ban nay phai
dudgc luu giii trong lang noi tién hanh viéc
kiém dinh d4t dai, phuc vu cho céng tac
diéu tra giam sat vé sau (34).

Trong giai doan ti nam 1885 dén nam
1928, chinh quyén Phap da ban hanh
nhiéu vin ban phap ly, tit d6 tién hanh lap
cac dia bd méi, hgp thiic hoa dat dai cho
viéc s6 hiiu tu nhan. Theo nhiing quy dinh
nay, chinh quyén lang x& déng vai trd quan
trong trong viéc xac nhan quyén sé hitu cho
cac cA nhan dé dua d4t vao dia bo méi.

Nghi dinh ngay 24-3-1887 da quy dinh
vé t6 chtic cia cd quan kiém soat thué dat
dai, trong dé quy dinh vé cach do dac dat,
trén cd s6 tham khao cac dia bd ci (35).
Nam 1887, chinh quyén Nam Ky chu
truong cho phép cac chu dat chua c6 bang
khoan dugc dua vao dia bd. Khi duge dua
vao dia bd rdi 6 thé trich luc thong tin tur
dia bo dé c6 bang khoan (titre foncier) cta
manh dat. Qua trinh nay dién ra trong
khoang thoi gian ti 1-8-1887 dén 31-12-
1887. Néu ai c6 kién cao gi vé thiia dat xin
vao dia bd phai lam don truéc ngay 1-7-
1888, trudc khi cac thua dat (méi) dude
phép dua vao dia bo cua lang. Khi ¢6 nguci
xin dua dat vao dia bo, lang cti hai nguci
huong chtic tham gia vao hoi dong do Tham
bién lam chu tich xét duyét cac thiua dat
(chua c6 bang khoan). Cac lang phai c6 ban

sao bang chii quéc ngit tén ho cac chu diing
xin dia bo, giéi han thiua dat, thoi gian st
dung dat. Gidy t6 xin vao dia b phai dan 6
nha hoi déng, cho dén ngay 1-7-1888. Sau
ngay 1-7-1888, cac chu dat da dugc dang
tén vao bo, duge phép xin quan phat bang
khoan, cung xin linh ban d5 dat minh ma
déng thué. Cac chu dat cting xin ban trich
luc ti dia bo cho thiia d4t va st dung thay
cho bang khoan (phai tra 1 franc).

Viéc chuyén tit dia bo cit sang s6 d4t méi
(livre foncier) va cic giao dich phai chiu
thué truéc ba dudec quy dinh trong Nghi
dinh 6-3-1891. Khao sat cac ho so luu trit
vé xin nhugng dat, Mark Cleary nhan thay
trong s6 60 hé so dat dai ctia nam 1912
(khoang 45% téng s6), 18 hd sé bi chinh
quyén tra lai hodc bi tit chéi do cac nhém
cu dan dia phuong khéng dong ¥ coi dé la
dat hoang ma xac nhan d6 1la dat ho da
khai pha tiu trude (36). Nhiing trudng hop
nay xay ra nhiéu hon & ving nguoi Thugng,
trong khi ¢ ving dong bang thi dan ban dia
lai c¢6 it bang chiing s6 hitu hon.

K& tit nam 1887, chinh quyén Phép tién
hanh lap cac dia bd méi va mobi thia dat
trong dia bd dugc cdp bang khoan (titre
foncier) nhu da trinh bay 6 trén. Lang xa
déng vai tro quan trong trong viéc xem xét
tinh hgp phéap cua dat dai dé dua vao dia
bo méi. Theo quy dinh, huong chiic trong
lang phai dam bao moéi thua dat trong dia
bd déu phai cé cin ci phap ly diy dua, phai
ti chéi khong dua vao dia bd (méi) nhiing
thiia dat khéng c6 gidy t6 hgp phap. Chi
nhiing dat c6 chu méi duge dua vao dia bo,
dat thudc vé nha nuée hodc dat béd hoang
khong dua vao dia by. Nhiing dat da ding
tén trong dia bo doi Minh Mang nam 17
dugdc chdp nhan nhu béng khoan hgp phap.
Trong dia bo mdi lang phai c6 mét ban dod
chung cua cac thiia dat. M6i thta phai dé
tén chu dat, dién tich, hang dat (37).
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Cac loai chu dat duge dting tén trong dia
bo gom chui sé hitu 1a tu nhan hoic chu sé
htiu chinh 12 lang xa. Chu s6 hiiu tu nhan
gom ngudi lang hoic ngudi lang khac c6 dat
trén lanh thé caa lang; ngudi phuong Tay
cung nhiing ngudi vao ho tay 6 thanh phd
nhung c6 d4t thudc lanh thd caa lang. Lang
ciing c6 thé dtng tén cha sé hiu khi lang
c6 d4t cua lang (bén thon dién), d4t huong
hod; dat lang dudc nha giau hién tiang; dat
ctia ngudi khéng c6 con néi doi tu nguyén
cung cho lang dé khi qua doi duge lang
cung hau trong dinh; d4t vua Gia Long dé
lai cho lang khi r6i Nam Ky vé Hué; dat
chua lang.

M&éi lang phai giti mot ban sao dia bo,
trong d6 ghi diay dua s6 thia dat, dién tich,
gi6i han, hang dat. Khi nao c6 viéc kién
tung vé viéc phan hang dit, quan Tham
bién cti mot thanh vién cia Héi déng hat
tham bién, 1 cai téng va 3 huong chic
trong lang c6 viéc kién tung tham gia giai
quyét phan xt. Viéc thay ddi trong s6 bo
phai ¢6 su xac nhan cta huong hoi va phé
chuén ctia Tham bién. Nhiing chu dat da
bo xtt ma di thi phai c6 ngudi diing ra déng
thué dat ay. Viéc dtng tén trong dia bo van
12 ngudi chu dat, ngudi tra thué dat dugc
hudng hoa 1di trén dat.

Ciing giéng nhu chu truong khai khén
dat va lap lang cua triéu Nguyén, chinh
quyén Phap tim moi cach dé ting dién tich
dat canh téc, hgp thic hoa dat dai va ting
ngudn thu. Mic dit ca nggi chinh sach khan
hoang cta triéu Nguyén, chinh quyén thuc
dan cho ring néu chi khdn hoang ma
khéng hop thiic hoa quyén sé hitu thi chinh
quyén sé& mat di nhiéu nguén thu ti thué
dat va cac thué giao dich. Do d6, chinh
quyén thuc dan quy dinh ring bat ct thay
d6i nao trén d4t dai ctiing phai khai béo,
hop thtic hoa dé c6 thé danh thué. Khi c6
thay d6i phai c6 xac thuc cta chinh quyén

lang xa (chinh quyén ban xt) va phé chuin
cia Tham bién (chinh quyén Phap). Dat
nao huong chtic khai rang bd hoang (khong
c6 nguoi déng thué) thi phai boé ra khdi dia
bo. Nhiing d4t cong dién cong thé khong duge
ban hodc cam c6. D6 1a dat dung cho lgi ich
chung, thuong cho nguci khac thué mudn,
nhung chi duge cho thué muén trong 3 nim
phai tra lai cho lang. Sau 3 nim néu khéng
tra lai thi ca nguoi thué va ngudi diing ra cho
thué déu bi phat. Néu lang nao ban dat cong
dién cong thé thi cht mua phai tra lai &t cho
lang va chiu mat tién; ngudi dlng ra chiing
thuc viéc mua ban phai chiu phat. Véi dat
dugc coi 1a “bén théon dién”, khi ban hay cho
thué qua 3 niam phai dudc Thong déc phé
chuén. Trén thuc t&, rat nhiéu lang nham 1an
gitta “cong dién” va “bon thén dién”. Sach
Tén thu tong ly quy diéu nhin manh ring
huong chtc khéng nén 1an 16n gitia “cong
dién” va “bon thén dién”. Cong dién 1a rudng
chung, khong dugc mua ban; bon thén dién 1a
dat tu cta lang, lang da xuAt tién ra mua va
¢6 thé trao d6i mua ban (38).

Vao thoi diém cudi thé ky XIX, tic la
Phap da chiém Nam Ky dugc hon 30 niam,
chinh quyén thuc dan tiép tuc ra quy dinh
vé dat hoang va dat cong dién “Nguoi chu
dat cti (da bo di) khong duge doi lai sau 30
niam ho#c khi nao dat 4y da cé ngudi khac
dtng bd, hay khi nha nude cho ngusi khac
lam chu @4t 4y dé chiu thué. P4t nao bi bd
hoang thi nhap vé Nha nuéc (ttic 1a cong
dién); quan Tham bién dudc cho khén
khéng qua 10 mau (10 ha). Luat An Nam
bit budc khi cht dat bé di va khong déng
thué thi nhap dat vao dat nha nuéc” (39).
Maic du ¢6 quy dinh dat hoang 1a dat nha
nude nhung dé t6i da hoa ngudn thu, chinh
quyén thuc dan cho lang hudng dat bd
hoang; c6 nghia lang phai chiu thué, hoic
cho ngudi canh tac dé déng thué nhung
khong dudc ching nhan sé htiu. Nguoi
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déng thué phai tra lai dat cho lang khi nao
lang doi lai va khéng dudce kién cao. Theo
quy dinh, sau khi khai pha va canh tac da
5 nam, ngudi khai khén c6 thé hgp thic
hoéa viéc sé hitu dat d6 bang cach mua lai
theo thoa thuan, theo diau gia hosc xin cap
khong, tuy theo tling truong hgp, véi su
chting thuc ctia huong hoi.

Nhiing quy dinh vé dat cong dién da gay
ra nhiéu tranh cai, dac biét doi véi dat co
cht nhung cht da bo di (cac quan lai triéu
Nguyén da bi triéu hoi sau khi triéu
Nguyén ky hoa uéc giao Nam Ky cho Phap;
dat dai cia nhan dan tham gia cic cudc khoi
nghia chéng Phap). Chinh quyén Phap quy
dinh “Khi dan trén di thi lang khéng dudc
ban dit cua nguci d6 bo lai, nha nude hoic
lang sé quan ly dat d6. Dat ctia ngudi vang
mit duge coi 1a dat bé hoang va thudc vé
nha nudc; nha nuéc ¢6 quyén ban dat ay cho
nguoi khac. Khi nao chu dit bo di thi lang
phai quan ly va cho ngusi khac tam hudng
dé déng thué. Khi nao ngudi cha trd vé thi
duge phép xin lai dat. Nhung néu dé dat
hoang thi phai tra lai cho nha nuéc dé ngudi
khac st dung. Theo luat An Nam hé dat nao
bd hoang thi nhap vé nha nudc va nha nuée
dugc phép dung dat Ay tuy y” (40).

Chinh quyén Phap khuyén khich viéc
khén hoang d4t dai va thu tuc xin khan dat
kha dé dang. Chi cin lam don xin khén
dat, kém theo mot ban do cua thta dat,
dién tich, hang dat va muc dich st dung.
Viéc phan hang thia dat do cic nhan vién
chinh phu thuc hién, cha dat phai chiu chi
phi cho viéc danh gia phin hang. Khi nha
nudc can su dung dat cho cic cong trinh
cong cong nhu lam ducng, dao kénh... cac
cht da't khai khan phai tra lai cho nha nude
ma khoéng dude bdi thuong. Nhiing dat khai
khén phai tuan theo cac quy dinh vé déng
thué theo Nghi dinh ngay 22-8-1882.

Theo quy dinh, cic chu dat khai khan
phai khai pha va tréng trot it nhat 1la 1/5
dién tich d4t méi ndm, cho dén han 5 ndm
phai tréng trot trén toan bo dién tich khai
khan. Néu khong st dung hét theo quy
dinh, ngudi cht khén hoang phai tra lai
dat cho nha nuéc ma khéng duge boi
thuong. Sau han 5 niam ké tit ngay xin khai
khén, nhan vién nha nuéc dén kiém tra
xem chu khai khdn c6 tuan thu cic quy
dinh khong. Néu tuan tha ding quy dinh,
chu khai khén dugde quyén sé hitu thia dat.
Chu khai kh&dn khéng duge phép cam c&
hay ban dat trong 5 nidm dau mdéi khai
khén va chua duge ching nhan quyén sé
hitu. Cht khai khdn phai déng tron phan
thué d4t da khai khén tit ngay 1 thang 1
nim thi hai, tic 12 1 nadm sau khi dugc cap
phép khai khén. Cac chu khin dat tu 10
mau tré xuéng dudc quyén sé hitu toan bd
thiia d4t ké tit ngay khai pha hét. Ky han
xin khai khén c6 thé 3 nam hoic 5 nidm tuy
theo diéu kién ctia chi khai khén. Nghiém
cam huong chtic khong duge dua dat hoang
vao b dién cua lang vi dat dy danh cho
nhiing ngudi lam don xin khai khén.

Nhitng ngudi muén xin khai khan sau
khi ndp don duge phat mét bién lai trong co
ghi: 1) s6 thi tu cta don; 2) ngay vao s6; 3)
dia chi manh d4t xin khén; 4) du kién dién
tich xin khén; 5) mé td qua vé dit xin
khén. Nhiing don xin khan d&t 10 mau
phai dgi sau 3 thang niém yét cong khai vé
manh dat néu khoéng ai kién tung gi thi c6
thé bit dau khan dat.

5. Quan ly dat dai tif nam 1925 dén
nam 1939

Ngay 21-7-1925, Téng théng Phap ra
Séc 1énh vé Ché' dé sé hitu ddt dai Nam Ky
(41). Trén cd sé sic lénh nay, ngay 7-1-
1927 Toan quyén Doéng Duong ra Nghi
dinh vé viéc trién khai cac quy dinh mdéi vé
quan ly dat dai, theo d6 6 Nam Ky va mot



Quan ly dar dai lang xa Ram Ky thoi Phap thudc

25

s6 thanh phé thuoc Bic Ky, Trung Ky ap
dung mot hé thong quan ly dat dai chung
cho tat ca cac loai dat, nha ctia. Cac bat
dong san dudec dua vao dia ba (livre
foncier), mot s6 cai chung cho toan Nam
Ky, chinh quyén cap cho cht s6 hitu mot to
van khé riéng goi 1a bing khoan (titre
foncier), chuyén hét théng tin trong dia ba
vao to gidy sé hitu d6. Pé dat duge dua vao
s6 va lap duge bing khoan, c6 ba cach: 1)
lap van khé trudéc mit chudng khé (tuong
duong cong chiing hién nay); 2) 1ap vian khé
truée mat huong chiic, noi dat thia dat; 3)
lap van khé truéec mat huong chtic lang sé
tai noi cha dat tri ngu (42). Sic lénh ngay
21-7-1925 vé ché d6 s6 hitiu dat dai Nam
Ky ciing dugc ap dung cho cac Thanh phé
Ha Noi, Hai Phong, Pa Nang va Lao. Nhan
xét vé vai tro cua cai cach nay, dng Feyssal,
Giam doéc Nha quan thu dién dia Déng
Duong (Service de la propriete fonciere en
Indochine) viét “Cac nghi dinh ngay 21
thang 7 nam 1925 tao ra quy dinh duy
nhat vé dat dai ap dung cho tat ca cac ving
dat, khong phu thudc vao qudc tich cua chu
s6 hitu. C6 thé dé dang thdy ring mot quy
dinh nhu vay can thiét nhu thé nao dé loai
bé nhiing khé kh#n nay sinh ti tinh hai
mat cia phap ly, ma doi khi dan dén
nhiing tinh huéng khong thé phan dinh.
[S6 d4t méil quy dinh vé méa dat, khéng
phai 12 ma dan sy” (43). Vé mit phap 1y,
khi dat dai duge dua vao s6 cai, cht sé hitu
duge cdp mot trich luc (titre foncier) nhu
mdt bang khoan vé quyén sé hitu dat. Chu
6 hitu c6 thé mang bing khoan nay cAm cd
6 ngan hang dé vay tién. Theo khao sat ctia
ong Feyssal, viéc dua toan bd ho so dat vao
s6 cai, théng qua qua trinh ding ky lap
trude ba va cdp bang khoan cho chu sé hiiu
dugc tién hanh truéc hét 6 d6 thanh Sai
Gon, Chg Lén va ving néng thén Go Céng.
Nam 1930, ba dia phuong nay da c6 phong

quan thu dat dai (Bureau de la conservation
fonciere) c¢6 chtic nang luu gid cac sb dia ba
méi va phat hanh bang khoan cho chu sé
hétu. Vao dau nam 1931, tinh Go Céng véi
khoang 12 ngan chu dat da ndp hoé so xin
cap chiing nhan (44). Dén ndm 1937, 6 Nam
Ky da c6 8 phong quan thu dat dai (45).

Theo bao cido cua Toan quyén Doéng
Duong vao ndm 1937 (46), toan bo dat dai
cua Thanh phd Sai Gon dude dang ky day
d1, trong d6 3.290 bing khoan da dudge cap
cho chu dat (trong s6 nay cé 9 truong hop
tranh chap cho gidi quyét). Dat dai cua
tinh Gia Dinh do Phong quan thu dia ba
Sai Gon quan ly. Nam 1937, c6 4 trong s6
132 lang thudc Gia Dinh da lam thua tuc
dang ky véi 3.500 bing khoan. Vian phong
Chg Lén chiu trach nhiém giai quyét viéc
cdp gidy chting nhan dat caa Thanh phé
Cho Lén, tinh Chg Lén va mot phan cua
tinh TAn An. Nam 1937, toan bo dat dai
ctia Thanh phé Chg Lén da duge ding ky
day du, v6i 4.348 bing khoan (c6 12 truong
hop kién tung chd xii 1y). O tinh Chg Lén c6
14 lang trong téng s6 gan 70 lang da lam
thu tuc dang ky véi 4.700 bang khoan da
dudc cap va lam thu tuc.

Van phong My Tho chiu trach nhiém
gidi quyét cap gidy ching nhan cho tinh Go
Cong, tinh My Tho, médt phan tinh Tan An.
Toan bo tinh Go Cong ngoai trt 1 lang (39
lang trong s& 40) dugc ding ky day dua véi
10.205 bang khoan. 26 lang trong téng sd
114 lang thudc tinh My Tho va thi tran
Mg-Tho da lam céac thu tuc diang ky; véi
11.751 bang khoan dudc cdp hodc dang lam
tha tuc. 10 lang trong téng s6 19 lang cua
tinh Tan An va thanh phé Tan An dudc
lam thu tuc véi 3.401 bing khoan da duge
dang ky. Van phong Bén Tre chiu trach
nhiém lam thu tuc cip gidy chiing nhan s6
htiu dat dai cho tinh Bén Tre. 13 lang trong
tong s6 95 lang cua tinh dugde lam thu tuc
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dang ky véi 8.000 bing khoan. Vian phong
Can Tho chiu trach nhiém lam thu tuc cho
d4t dai tinh Can Tho. 19 trong téng sb 73
lang dugc lam thu tuc dang ky véi 5.600
bing khoan. Vin phong Rach Gia chiu
trach nhiém lam thu tuc cho tinh Rach-gia.
52 trong tong s6 80 lang dugdc lam thu tuc
ding ky véi 23.000 bang khoan. Vin
phong Chau Déc chiu trach nhiém lam thu
tuc cho dat dai tinh Chau Déc. Tuy nhién
méi chi c6 2 lang 6 tinh nay lam thua tuc
nhung chua c6 biang khoan nao dugc cép.
Van phong Bac Liéu chiu trach nhiém lam
thu tuc cdp gidy chiing nhan cho cac lang
thuodc tinh Bac Liéu. Nam 1937, chi c6 3
lang lam tha tuc nhung chua c6 bing
khoan nao dugc cap.

Pugc ban hanh tit nam 1925 va bit dau
thuc hién 6 Nam Ky tit ndm 1927, ché& do
quan thu dat dai méi yéu cau tat ca cac
giao dich dat dai phai lam truée ba dé c6
thé dugc diang ky vao “s6 cai”, cac chu dat
dugc cdp chiing nhan s6 hitu (titre foncier).
Trong dgt cai cach nay, chinh quyén lang
x4 van déng vai trd nhu 1a co quan xéc thuc
tinh hgp phap cua dat dai va gidy to di kem
theo dat d6. Theo bao cao cua Phu Toan
quyén Dong Duong, ndm 1927 & Nam Ky
bit dau tién hanh diang ky dat dai theo dia
ba méi. Vao thang 12-1927, chua c6 bang
khoan sé hiiu dat nao duge cdp cho ngudsi
dan thi dén thang 12-1938 da c6 89.649
bang khoan dugc cap (47).

Ché d6 quan thu dat dai méi dua trén
mét quy trinh nham dam bao tinh phap ly
cho viéc sd hitu cac loai dat dai, dong thoi
lam ting tinh minh bach cta cac trao di
dat dai, qua d6 chinh quyén téng ngudn
thu ti thué dat ciing nhu tu cac giao dich
dat dai. Bén canh cac co quan cua chinh
quyén tham gia vao thim dinh tinh hgp
phap ctua dat dai, ti cAp thadp nhat 1a cap
lang x4, dén c&p cao nhat 1a cap tinh con co
co quan chuyeén trach vé xac dinh quyén sé

httu dat dai 1a Toa quan thu dia bo. Cho
dén nam 1945, 6 Nam Ky da c6 co quan
quan thu dia bd thuc hién cac thu tuc; clp
phat va luu giti gidy td s6 hiiu dit dai cho
tat ca cac chll s6 hitu § cac dia phuong. O
Bic Ky va Trung Ky nhiing cé quan nay chi
tién hanh lam gidy td s8 hitu kiéu méi cho
dat dai 6 mot s6 thanh phé 1a nhuong dia
ctia Phap (Ha Noi, Hai Phong, Da N&ng). O
cac tinh khac, sé hitu dit dai phan 16n do
lang x&, tinh c4p phép, quan ly khi c6 su
x4c nhan, dong y cia Thu hién cic x.

6. Két luan

Nghién ctiu vé quan ly dat dai lang xa
Nam Ky thoi Phap thudc cho thay viéc
phan loai sé hitu dat dai trong lang xa van
duy tri nhu duéi thoi quan chd, bao gém:
rudéng/dat cua tu nhan; ruéng dat cua lang
x& (cong dién/céng thd). Theo sd liéu thong
ké ndm 1937, dién tich ruong 6 Nam Ky la
hon 2,6 triéu ha; dién tich rudéng cong la
hon 8,4 ngan ha (ti 1&é rudng cong la 3%).
Ruodng dat céng con dude goi 1a “bén thon
dién, bén thon thé”, 1a d4t do dan lang tu
khai ph4, lang bo tién ra mua, rudéng do nha
giau biéu téng cho lang (rudng hau, huong
hoa), rudng chua... Lién quan dén van dé sé
hiiu, gdin mot nia noéng dan dudc xép vao
trung noéng va dia chu (s6 htiu hon 5 ha
rudng), s6 dai dia cha (s6 hiiu hon 50 ha
rudng) chiém hon 13% nhung nim trong tay
hon ntia dién tich dat dai. S6 hitu nhé (duéi
5ha) chiém hon ntia dan s6, trong d6 mot ti
1& 16n khong c6 dat dai, dugce xép vao hang ta
dién, phai thué rudng dat dé canh tac.

Chinh quyén Phap chap thuan cac dia
bo cta triéu Nguyén nhu minh chting vé sé
hitu dat. Tuy nhién, dia bd ctt khong cap
nhat day dua thong tin vé thay d8i chu sé
hitu. Nam 1887, chinh quyén bit dau tién
hanh cap nhat thong tin dat dai trong dia
bo cii va tién hanh lap dia ba méi. Day la
thoi co dé chinh quyén thuc dan va nhiing
ngudi c6 thé luc chinh thiic hop thiic hoa
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dat dai bo hoang (dat dai ctua cac quan lai
trifu Nguyén da bi triéu héi vé Hué; dat
cua nhiing nguci tham gia cac cudc khdi
nghia chéng thuc dan). Trong qua trinh
“cubp dat nay”, huong hoi dong vai tro xac
nhan dat vo cha dé tao diéu kién cho chinh
quyén chiém dat (dat bé hoang dudc coi 1a
dat nha nudc). Bén canh viéc chiém dat dai
“pb6 hoang”, chinh quyén thuc dan khuyén
khich khan hoang, mé rong dién tich canh
tac dé c6 ngudn loi trén dat, dong thoi ting
cac khoan thué&. Sau khi nop du thué va
canh tac trong 5 nam ngudi khai khan cé
thé tién hanh cac tha tuc dé sé hitu chinh
thiic. Nam 1891, chinh quyén Phap quy
dinh vé viéc lap bing khoan méi, trong d6
c6 cac thong tin vé tén chu dat, vi tri, dién
tich thita d&t va ca cac giao dich thay déi
chi sé hitu. Theo quy dinh, manh dat
phai duge ding tén trong dia bd ctua lang
x4, phai c6 xac nhan cta huong hoi. Nam
1925, Tong thoéng Phap ra Sic lénh vé
quan ly dat dai 6 Nam Ky, theo d6 tat ca
nguoi dan thudc moi quéc tich déu duge
cap gidy ching nhan sé hiitu dat theo quy
dinh. Tt ndm 1927, chinh quyén Nam Ky
tién hanh cai cach vé cap chiing nhan sé
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