
   

 

 
 

 

Qu¶n lý ®Êt ®ai lµng x· Nam Kú  

thêi Ph¸p thuéc 
 
 
 

TrÇn thÞ ph­¬ng hoa*                                                                                                                

                                                    

                                           
*TS. ViÖn Sö häc 

1. §Æt vÊn ®Ò 

Sau khi chiÕm ®­îc ba tØnh miÒn §«ng 

Nam Kú, ký hoµ ­íc Nh©m TuÊt 1862 víi 

triÒu NguyÔn, chÝnh quyÒn thùc d©n Ph¸p 

®· ban hµnh mét sè ®iÒu luËt nh»m “c«ng 

h÷u ho¸” ®Êt ®ai ®Ó sau ®ã b¸n ®Êt lÊy 

nguån thu. Bµi viÕt nµy t×m hiÓu viÖc qu¶n 

lý ®Êt ®ai lµng x· ë Nam Kú d­íi chÕ ®é 

trùc trÞ cña thùc d©n Ph¸p, tËp trung vµo 

nh÷ng néi dung chÝnh: vÊn ®Ò së h÷u ®Êt 

®ai ë lµng x· (®Êt c«ng ®iÒn vµ ®Êt t­); vÊn 

®Ò qu¶n lý ®Êt ®ai vµ sö dông bé m¸y qu¶n 

lý lµng x· ®Ó x¸c nhËn thùc tr¹ng së h÷u 

®Êt ®ai (duy tr× chÕ ®é “®Þa b¹” vèn ®­îc 

thùc hiÖn tõ thêi nhµ NguyÔn, tiÕn hµnh 

c¶i c¸ch ph¸p lý ®Ó qu¶n lý ®Êt nh»m tèi ®a 

ho¸ nguån thu. N¨m 1925, Tæng thèng 

Ph¸p ban hµnh S¾c lÖnh vÒ ChÕ ®é së h÷u 

®Êt ®ai ë Nam Kú (RÐgime de la propriÐtÐ 

fonciÌre en Cochinchine). N¨m 1927, Toµn 

quyÒn §«ng D­¬ng ban hµnh NghÞ ®Þnh 

triÓn khai S¾c lÖnh nµy, lËp c¸c c¬ quan 

qu¶n lý ®Êt ®ai, ban hµnh sæ ®Êt míi vµ 

b»ng kho¸n (livre foncier vµ titre foncier), 

x¸c nhËn quyÒn së h÷u ®Êt ®ai cho c¸c chñ 

®Êt ®ñ ®iÒu kiÖn. 

Tr­íc ®©y ®· cã mét sè bµi viÕt nghiªn 

cøu vÒ chÕ ®é së h÷u ruéng ®Êt t¹i Nam 

Kú, tiªu biÓu nh­ t¸c gi¶ Ph¹m Quang 

Trung ®· t×m hiÓu chÝnh s¸ch “c«ng h÷u 

ho¸” ®Êt ®ai cña chÝnh quyÒn Ph¸p. Theo 

t¸c gi¶ Ph¹m Quang Trung, ngµy 25-2-

1861, tøc lµ ngay sau khi chiÕm ®­îc ®¹i 

®ån ChÝ Hoµ (lµ vïng ®Êt thuéc Sµi Gßn 

ngµy nay), §« ®èc La Grandiere ®· khuyÕn 

khÝch nh÷ng ng­êi cã tiÒn mua l¹i ®Êt ë 

vïng ®¹i ®ån (1). Theo sè liÖu cña Ph¹m 

Quang Trung, tõ th¸ng 3-1865 ®Õn th¸ng 

8-1886, chÝnh quyÒn Ph¸p ®· b¸n ®­îc gÇn 

4.200 ha ®Êt víi gi¸ h¬n 1triÖu 700 franc. 

N¨m 1890, Ph¸p cÊp ®Êt vµ cho phÐp lËp 

100 nh­îng ®Þa víi diÖn tÝch h¬n 4.600 ha; 

n¨m 1900 con sè nµy lµ 310 nh­îng ®Þa víi 

h¬n 78.000 ha. Nh÷ng thñ ®o¹n cña thùc 

d©n Ph¸p gåm cã: c«ng h÷u ho¸ ®Êt ®ai, 

thu håi ®Êt ®ai vµ sung c«ng, tõ ®ã trao 

quyÒn cho c¸c tham biÖn (ng­êi Ph¸p ®øng 

®Çu c¸c ®Þa h¹t ë Nam Kú) ®­îc tuú ý cÊp 

®Êt “c«ng h÷u” ®ã. Còng theo t¸c gi¶ Ph¹m 

Quang Trung ®· t×m hiÓu S¾c luËt ban 

hµnh ngµy 21-7-1925 vÒ “Ên ®Þnh quy t¾c 

vÒ chÕ ®é së h÷u ruéng ®Êt t¹i Nam Kú”: 

®©y lµ sù canh t©n ®iÒn thæ, thiÕt lËp mét 

quy chÕ duy nhÊt vÒ ruéng ®Êt ë Nam Kú 

(2). T¸c gi¶ NguyÔn Phan Quang kh¶o s¸t 

mét sè t­ liÖu vÒ së h÷u ruéng ®Êt ë Nam 

Kú vµo thÕ kû XIX, kÓ tõ NghÞ ®Þnh ®Çu 

tiªn ban hµnh ngµy 16-5-1863 cho phÐp 

mäi n«ng gia An Nam ®æi b»ng kho¸n cò 

lÊy b»ng kho¸n cña chÝnh quyÒn thuéc ®Þa 

(3). Ngµy 30-3-1865, NghÞ ®Þnh míi ®­îc 

ban hµnh theo ®ã c¸c ®iÒn chñ ®· ®­îc x¸c 
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nhËn vµ thÈm tra sÏ kh«ng gÆp bÊt cø trë 

ng¹i nµo; nh÷ng ruéng ®Êt thuéc c«ng s¶n 

thuéc ®Þa sÏ ®­îc b¸n; kh«ng thÊp h¬n 

10fr/ha. ViÖc b¸n ruéng ®Êt ®­îc b¸o 

tr­íc 3 th¸ng; ®Ò phßng cã khiÕu n¹i. 

NghÞ ®Þnh nµy chñ yÕu liªn quan ®Õn vÊn 

®Ò c«ng h÷u ho¸ ®Êt ®ai vµ quy tr×nh hîp 

thøc ho¸ viÖc mua b¸n nµy. Mét sè ng­êi 

¢u xin cÊp nh­îng ruéng ®Êt n«ng th«n ë 

gÇn Sµi Gßn víi thêi h¹n thanh to¸n l©u 

dµi, nh­ng viÖc khai th¸c kh«ng mÊy 

hiÖu qu¶, nªn phÇn lín ruéng ®Êt chuyÓn 

nh­îng ®­îc tr¶ vÒ cho c«ng s¶n. T¸c gi¶ 

NguyÔn Phan Quang cho thÊy mÆc dï 

chÝnh quyÒn ban hµnh mét sè NghÞ ®Þnh 

nh­ng kÕt qu¶ kh«ng nh­ mong ®îi. C¸c 

c¬ quan ®Þa chÝnh kh«ng ho¹t ®éng do 

thiÕu nh©n viªn ®Þa chÝnh chuyªn m«n, 

viÖc lËp häa ®å th­êng do nh©n viªn b¶n 

xø thùc hiÖn; do h¹n chÕ vÒ kü n¨ng vµ 

kiÕn thøc, céng thªm nh÷ng khuÊt tÊt 

trong ®o ®¹c ®Êt ®ai, hËu qu¶ lµ häa ®å 

sai, hoÆc kh«ng x¸c ®Þnh ®­îc t×nh tr¹ng 

®iÒn s¶n. Theo t¸c gi¶ NguyÔn Phan 

Quang tõ n¨m 1871 ®Õn n¨m 1935, 

Thèng ®èc Nam Kú ®· ban hµnh 15 NghÞ 

®Þnh vÒ thuÕ ®iÒn thæ; vµ 11 lÇn phª 

chuÈn thuÕ ®iÒn thæ ë Nam Kú cña Toµn 

quyÒn §«ng D­¬ng (4). Trong khi ®ã, t¸c 

gi¶ Ng« V¨n Hoµ c«ng bè nghiªn cøu 

chuyªn s©u vÒ tæ chøc chÝnh quyÒn lµng 

x· Nam Kú d­íi thêi Ph¸p thuéc cho 

r»ng, c«ng ®iÒn lµng x· gi¶m m¹nh, t¸ 

®iÒn bÞ chñ ®Êt bãc lét tµn tÖ (5). 

2. Kh¸i qu¸t vÒ së h÷u ®Êt ®ai lµng 

x· Nam Kú thêi Ph¸p thuéc 

Kh¶o s¸t viÖc sö dông ®Êt ®ai ë §«ng 

D­¬ng cña Yves Henry n¨m 1932 vµ Pierre 

Gourou n¨m 1940 cho thÊy ®Êt Nam Kú 

kh«ng bÞ ph©n chia manh món nh­ ë B¾c 

Kú vµ Trung Kú, cã sù tËp trung ®Êt ®ai 

trong tay c¸c chñ ®Êt lín. Nam Kú cã 

1.284 lµng, Ýt h¬n nhiÒu so víi con sè 

7.000 lµng cña B¾c Kú (6) TÝnh trung 

b×nh, 1 thöa ruéng ë B¾c Kú lµ 10 acre 

Ph¸p (7), trong khi ®ã diÖn tÝch trung b×nh 

1 thöa ruéng ë Nam Kú tÝnh theo tØnh Ýt 

nhÊt lµ 1 ha (Thñ DÇu Mét); cao nhÊt lµ 

9,5 ha (B¹c Liªu). Vïng miÒn §«ng trung 

b×nh 1 thöa ®Êt cã diÖn tÝch gÇn 2ha; 

trong khi sè liÖu t­¬ng øng ë miÒn T©y lµ 

gÇn 4 ha (8). Sè chñ ®Êt ë B¾c Kú còng cao 

h¬n Nam Kú; B¾c Kú cã 965.000 chñ ®Êt 

(d©n sè 6.500.000 n¨m 1930), trång trät 

trªn diÖn tÝch 1.200.000 ha. N¨m 1937, 

Nam Kú cã tæng diÖn tÝch trång lóa lµ 

2.670.000 ha (9); trong ®ã diÖn tÝch ruéng 

c«ng lµ 84.021ha, ®Êt c«ng thæ kh«ng cã 

nhµ cöa lµ 7.814ha (10). Nam Kú cã 

255.000 chñ ®Êt ë n«ng th«n, trong ®ã 

71,7% së h÷u d­íi 5 ha; 14,7% së h÷u tõ 

5-10 ha, 11,1% së h÷u tõ 10-50 ha, 2,5% 

së h÷u trªn 50ha. Nh÷ng chñ ®Êt nhá së 

h÷u 12,5% ®Êt ®ai n«ng th«n; trung n«ng 

së h÷u 42,5% ®Êt ®ai, cßn l¹i 45% ®Êt ®ai 

thuéc vÒ chñ së h÷u lín (11) (®Þa chñ vµ 

®¹i ®Þa chñ). Nh­ vËy, 13,6% ®Þa chñ së 

h÷u gÇn nöa diÖn tÝch ruéng ®Êt ë n«ng 

th«n Nam Kú, cho thÊy ë ®©y së h÷u ®Êt 

®ai mang tÝnh tËp trung cao h¬n nhiÒu so 

víi c¸c xø cßn l¹i cña ViÖt Nam. §Êt ®ai 

tËp trung cao nhÊt ë c¸c tØnh miÒn T©y, lµ 

vïng ®Êt míi khai ph¸. Sè trung n«ng, ®Þa 

chñ (së h÷u tõ 5-50 ha) vµ ®¹i ®Þa chñ (së 

h÷u h¬n 50ha) tËp trung chñ yÕu ë ®©y, 

trong khi c¸c chñ ®Êt nhá cã mÆt nhiÒu ë 

c¸c giång, n¬i c­ d©n ®· lËp ®ån ®iÒn tõ 

thêi tiÒn thuéc ®Þa. ë vïng trung t©m 

Nam Kú, vèn lµ vïng ®Êt ®­îc khai ph¸ 

l©u ®êi h¬n, lµ n¬i tËp trung ®«ng d©n c­ 

nªn sè chñ ®Êt nhá chiÕm sè ®«ng, trõ 

tØnh Trµ Vinh lµ ngo¹i lÖ. Trµ Vinh vèn lµ 

vïng ®Êt canh t¸c ®· l©u n¨m nh­ng sè 

chñ ®Êt lín chiÕm sè ®«ng (12).  

VÒ ®Êt c«ng lµng x·, kh¶o s¸t cña Yves 

Henry c«ng bè n¨m 1932 cho r»ng chØ cã 
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3% (Ýt h¬n nhiÒu so víi B¾c Kú, n¬i cã 20% 

®Êt c«ng lµng x· vµ Trung Kú, n¬i cã 26% 

®Êt c«ng lµng x·) (13). Pierre Gourou còng 

®ång ý víi nhËn ®Þnh nµy khi quan s¸t 

thÊy r»ng ë c¸c lµng míi lËp kh«ng cã ®Êt 

c«ng lµng x· hoÆc nh÷ng chñ ®Êt lín ®· t×m 

c¸ch mua vÐt hÕt. Gourou nhËn ®Þnh 

“chóng t«i kh«ng thÊy n«ng d©n Nam Kú 

®­îc lîi g× vµ chóng t«i thÊy rÊt râ hä mÊt 

g×” (14). Gourou gäi nh÷ng ng­êi n«ng d©n 

kh«ng cã ®Êt ®ai vµ còng kh«ng cã ruéng 

c«ng lµng x· ®Ó canh t¸c lµ nh÷ng ng­êi v« 

s¶n (proletaire). Gourou viÕt “§èi víi rÊt 

nhiÒu ng­êi v« s¶n Nam Kú - n¬i cø 15 

ng­êi míi cã 1 chñ ®Êt (15)- [viÖc cã ®Êt 

c«ng lµng x·] lµ mét lîi thÕ nhÊt ®Þnh khi 

hä cã quyÒn sö dông mét phÇn ®Êt c«ng - vÝ 

dô 50 acre (kho¶ng 10 sµo ®Êt) cho mçi 

m¶nh - ®Ó ®¶m b¶o cho cuéc sèng cña gia 

®×nh n«ng d©n kh«ng cã ®Êt ®ai. Râ rµng 

ph¶i bá thãi quen thuª ®Êt cña lµng x·, 

nh­ng viÖc c¶i c¸ch nµy sÏ chØ cã ý nghÜa 

nÕu c¸c chñ ®Êt cã ®¨ng ký trong ®Þa bé 

thùc sù tiÕn hµnh ho¹t ®éng canh t¸c trªn 

phÇn ®Êt cña hä. Vµo thêi ®iÓm hiÖn t¹i 

[n¨m 1940], chuyÖn phæ biÕn lµ c¸c chñ ®Êt 

lín cho t¸ ®iÒn thuª l¹i ®Êt ®ai víi mét 

kho¶n t« thuÕ lín” (16). 

Còng theo ghi nhËn cña Gourou, do 

ph¶i thuª l¹i ®Êt ®ai, t×nh tr¹ng t¸ ®iÒn 

ph¶i chÞu nî cña chñ ®Êt lµ vÊn ®Ò næi cém 

trong n«ng th«n Nam Kú, t­¬ng tù nh­ ë 

B¾c vµ Trung Kú. Gourou dÉn l¹i nhËn 

®Þnh cña Silvestre, Tham biÖn tØnh B¹c 

Liªu (n¨m 1937: “Kh«ng cã ai [t¸ ®iÒn] mµ 

kh«ng ph¶i r¬i vµo c¶nh nî nÇn. T¸ ®iÒn 

ph¶i vay cña chñ ®Êt vµ trong nhiÒu 

tr­êng hîp sè nî lµ rÊt lín; gièng nh­ 

ng­êi cu li m¾c nî «ng chñ, ng­êi ®¸nh c¸ 

nî ng­êi thÇu thñy s¶n, nhµ bu«n nhá 

m¾c nî nhµ bu«n lín” (17). 

Theo nhµ v¨n S¬n Nam, ch÷ “t¸ ®iÒn” 

xuÊt ph¸t tõ “tê t¸ ®iÒn” (gäi t¾t lµ “tê t¸”), 

tøc lµ tê giÊy thuª ®Êt ®Ó lµm ruéng. Mçi 

mïa t¸ ®iÒn ph¶i nép cho ®iÒn chñ mét sè 

lóa ®Ó tr¶ cho viÖc thuª ®Êt. Thêi qu©n chñ 

còng nh­ thêi Ph¸p thuéc kh«ng cã quy 

®Þnh râ rµng vÒ sè lóa ph¶i nép, t¸ ®iÒn chØ 

biÕt tr«ng cËy vµo lßng nh©n ®¹o cña chñ 

®iÒn. Khi t¸ ®iÒn kh«ng tr¶ ®ñ sè lóa ®· ký, 

chñ ®iÒn gi÷ tê t¸ (tê thuª ®Êt) coi nh­ lµ 

giÊy nî. §Ó lµm ruéng, t¸ ®iÒn cÇn rÊt nhiÒu 

thø ®Ó lµm ra h¹t thãc: cÇn tiÒn ®Ó thuª tr©u 

cµy, mua gièng lóa, ph©n bãn… tÊt c¶ sè 

tiÒn nµy t¸ ®iÒn ®Òu ph¶i ghi nî víi chñ ®Êt. 

ViÖc cho vay tÝnh lêi tõ 20-80% trong vßng 3-

5 th¸ng lµm mïa (18). Mét vµi chñ ®iÒn cßn 

b¾t Ðp t¸ ®iÒn ph¶i vay mÆc dï t¸ ®iÒn cã ®ñ 

lóa ¨n vµ lµm ruéng. Trong khi ®ã, mét sè 

ng­êi d©n qu¸ nghÌo kh«ng ®ñ tiÒn nép thuÕ 

®Êt ph¶i xin tr¶ l¹i ®Êt cho lµng x· (19). 

Cã thÓ thÊy cã sù ph©n ho¸ s©u s¾c ®èi 

víi së h÷u ®Êt ®ai trong lµng x· Nam Kú. 

§Êt ®ai tËp trung vµo mét bé phËn ®Þa chñ 

(chØ chiÕm kho¶ng 13% tæng sè c¸c chñ ®Êt; 

c¸c ®Þa chñ së h÷u gÇn nöa diÖn tÝch ®Êt 

®ai); trong khi ®ã mét bé phËn lín n«ng 

d©n, gäi lµ t¸ ®iÒn (n»m trong sè 70%) 

kh«ng cã ®Êt ®ai vµ ph¶i phô thuéc hoµn 

toµn vµo c¸c chñ ®Êt. 

KÓ tõ khi thùc d©n Ph¸p chiÕm ba tØnh 

miÒn §«ng Nam Kú cho ®Õn n¨m 1945, 

diÖn tÝch ®Êt c«ng lµng x· Nam Kú ®· bÞ co 

hÑp ®¸ng kÓ. Tr­íc khi thùc d©n Ph¸p x©m 

l­îc, nhiÒu lµng x· ®­îc thµnh lËp dùa 

trªn c«ng ®iÒn c«ng thæ hoÆc bæn th«n ®iÒn, 

bæn th«n thæ vèn cã nguån gèc tõ ®Êt ®ai do 

chÝnh d©n lµng khai khÈn; hoÆc cã nguån 

gèc tõ c¸c ®ån ®iÒn ®­îc thµnh lËp theo 

chÝnh s¸ch khÈn hoang ®­îc nhµ NguyÔn 

khuyÕn khÝch. N¨m 1930, theo sè liÖu 

chÝnh thøc, ®Êt c«ng ®iÒn gi¶m m¹nh, chØ 

chiÕm 3% tæng diÖn tÝch. 
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3. Vai trß cña chÝnh quyÒn lµng x· 

Nam Kú trong qu¶n lý ®Êt ®ai 

 Thùc d©n Ph¸p ®· tiÕn hµnh rÊt nhiÒu 

cuéc c¶i c¸ch ph¸p lý ®Ó hîp thøc ho¸ 

quyÒn sö dông vµ së h÷u ®Êt ®ai. Theo quy 

®Þnh, ®Êt ®ai bá hoang thuéc quyÒn qu¶n lý 

cña chÝnh quyÒn thùc d©n, cã thÓ lµ ®Êt 

ch­a bao giê ®­îc khai khÈn; hoÆc ®Êt cã 

chñ, nh­ng trong ba n¨m kh«ng cã ng­êi 

®ãng thuÕ. §­îc giao qu¶n lý ®Êt hoang, 

chÝnh quyÒn c¸c cÊp cã thÓ b¸n/cÊp l¹i cho 

c¸c c¸ nh©n d­íi ba h×nh thøc: b¸n theo 

tho¶ thuËn (Vente de grÐ µ grÐ - chÝnh 

quyÒn vµ c¸ nh©n cïng nhau ký b¶n mua 

b¸n), b¸n ®Êu gi¸ (adjudication) hoÆc cho 

kh«ng (concession gratuite). Th­êng ®Êt ®ai 

ë vïng hoang vu (mét sè vïng ®Êt ®á ®­îc 

khai th¸c ®Ó trång cao su vèn lµ rõng ch­a 

®­îc khai khÈn) cã thÓ ®­îc cÊp miÔn phÝ 

nh»m khuyÕn khÝch c¸c c¸ nh©n hoÆc 

doanh nghiÖp khai ph¸, trång trät vµ nép 

thuÕ. §Êt ë nh÷ng vïng trï phó h¬n 

th­êng ®­îc b¸n theo hai ph­¬ng thøc b¸n 

theo tháa thuËn vµ b¸n ®Êu gi¸. §Êt ®ai cã 

thÓ ®­îc cÊp cho c¸c tËp thÓ, c¸ nh©n sö 

dông nh­ng kh«ng ph¶i ®Êt nµo còng ®­îc 

cÊp giÊy së h÷u, mét quy tr×nh kh¸ phøc 

t¹p vµ g©y nhiÒu tranh c·i. Khi nghiªn cøu 

vÒ ®ån ®iÒn cao su Nam Kú, t¸c gi¶ Aso cho 

r»ng “luËt së h÷u ®Êt ®ai ®· ®­îc ¸p dông 

ë Nam Kú tõ n¨m 1864. Nh­ng luËt nµy 

kh«ng bao giê ®­îc c«ng bè réng r·i; mét 

luËt s­ ng­êi ViÖt ë Paris ®· quan s¸t thÊy 

n¨m 1930 “luËt tôc thay thÕ cho luËt ph¸p 

trong nhiÒu tr­êng hîp” (20). 

Mét trong nh÷ng ph­¬ng thøc ®Ó t­ 

nh©n cã giÊy tê së h÷u ®Êt lµ ph¶i ®­a ®­îc 

®Êt ®ã vµo ®Þa bé lµng x·. §Ó lµm ®­îc viÖc 

nµy, chñ ®Êt ph¶i ®­îc sù ®ång ý cña 

h­¬ng héi. Trªn thùc tÕ, chÝnh quyÒn Ph¸p 

®· dùa vµo h­¬ng héi ®Ó chiÕm ®o¹t ruéng 

®Êt mét c¸ch hîp ph¸p. Ngay trong NghÞ 

®Þnh ngµy 16-3-1863, chuÈn §« ®èc-Thèng 

®èc Nam Kú quy ®Þnh “chÝnh quyÒn Ph¸p 

c«ng nhËn tÊt c¶ c¸c lo¹i së h÷u cña ng­êi 

b¶n xø, ®­îc quy ®Þnh bëi luËt còng nh­ 

bëi c¸c tËp tôc... nh­ng ®Ó ®em l¹i ®¶m b¶o 

h¬n n÷a…, chÝnh quyÒn ®Ò nghÞ thay ®æi së 

h÷u cho ng­êi Ph¸p... ViÖc chuyÓn ®æi së 

h÷u ®i kÌm theo chøng nhËn cña kú môc 

lµng x·, ®­îc ch¸nh tæng, huyÖn vµ quan 

bè cÊp tØnh x¸c nhËn” (21). 

 ¤ng Paris, luËt s­ vµ chñ ®ån ®iÒn, 

nguyªn lµ thanh tra c¸c vÊn ®Ò b¶n xø, 

thµnh viªn Héi ®ång t­ mËt vµ thµnh viªn 

héi ®ång thuéc ®Þa Nam Kú, ®· ph¶i thõa 

nhËn trong mét chuyªn kh¶o vÒ vÊn ®Ò së 

h÷u ®Êt ®ai ë Nam Kú, xuÊt b¶n n¨m 1896, 

r»ng “ViÖc ng­êi Ph¸p së h÷u ®Êt ®ai Nam 

Kú ®· t¹o ra danh tiÕng kh«ng ®¸ng cã vÒ 

sù v« liªm sØ”. ¤ng ta còng gi¶i thÝch ®ã lµ 

do cã qu¸ Ýt tµi liÖu gi¶i thÝch râ vÒ 25 n¨m 

®Çu tiªn chÝnh quyÒn Ph¸p tiÕn hµnh c«ng 

cuéc khai th¸c n«ng nghiÖp ë xø nµy (22). 

Theo «ng Paris, thuéc ®Þa Nam Kú cã diÖn 

tÝch h¬n 5 triÖu ha trong ®ã chØ cã 1.200.000 

ha lµ ®Êt n«ng nghiÖp. V× vËy, vÉn cßn 

nh÷ng khu vùc ®Êt réng lín cã thÓ nh­îng 

l¹i cho giíi thùc d©n (colon). §Êt ®ai mµu mì 

lµm cho Nam Kú trë thµnh thuéc ®Þa giµu cã 

nhÊt trong sè c¸c thuéc ®Þa cña Ph¸p. Vµo 

n¨m 1896, Nam Kú kh«ng chØ ®¸p øng mäi 

chi phÝ mµ hµng n¨m cßn göi cho n­íc Ph¸p 

chÝnh quèc mét h¹n ng¹ch ngµy cµng t¨ng, ë 

møc 11 triÖu franc.  

ChÝnh quyÒn Nam Kú vµ Héi ®ång 

Thuéc ®Þa hiÓu râ r»ng viÖc nh­îng ®Êt ë 

n«ng th«n t¹o nªn nguån lîi vËt chÊt lín 

nhÊt. Tuy nhiªn, trong thùc tÕ, giíi thùc 

d©n khai khÈn ng­êi Ph¸p vÉn th­êng gÆp 

khã kh¨n, chñ yÕu lµ do ®Êt thuéc ®Þa 

kh«ng cã c¬ së ph¸p lý bëi v× vÒ mÆt lý 

thuyÕt, theo luËt An Nam, mét ng­êi 

kh«ng trë thµnh chñ së h÷u khi ®Êt ®ai 

ch­a ®­îc ®¨ng ký vµo sæ ®Êt ®ai (Dia-B«), 

vµ ®ãng thuÕ. Cho tíi n¨m 1896, chÝnh 
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quyÒn Ph¸p còng ch­a ban hµnh ®¹o luËt 

nµo ®Ó thay thÕ luËt nµy (23). 

Vô viÖc cña «ng Paris ®· ®­îc ®­a ra 

bµn luËn t¹i phiªn häp cña Héi ®ång Qu¶n 

h¹t Nam Kú n¨m 1908. Theo thèng kª cña 

Héi ®ång, kÓ tõ n¨m 1894 ®Õn n¨m 1904, 

«ng Paris ®· ®­îc cÊp miÔn phÝ h¬n 

3.218ha ®Êt ®ai, n»m trªn l·nh thæ bèn 

lµng thuéc tØnh Chî Lín; nh­ng ®Õn n¨m 

1908 «ng ®· ph¶i tr¶ l¹i h¬n 2.250ha cho 

nhµ n­íc ®Ó nhËp vµo ®Êt c«ng vµ chØ ®­îc 

chÝnh thøc sö dông 1.133 ha ®Êt. Lý do 

chÝnh lµ v× h­¬ng chøc c¸c lµng ®· kh«ng 

chÊp nhËn ®­a ®Êt ®ã vµo ®Þa bé cña lµng. 

Tuy nhiªn, «ng Paris ®· tr×nh bµy vÒ nh÷ng 

®ãng gãp cña «ng cho viÖc biÕn nh÷ng vïng 

®Êt hoang thµnh ®Êt trång lóa. Héi ®ång 

Thuéc ®Þa c«ng nhËn nh÷ng ®ån ®iÒn mµ 

«ng khai khÈn ®· trë thµnh ruéng lóa mµu 

mì vµ ®ång ý cho «ng sö dông 2.250 ha ®Êt 

®Ó tiÕp tôc trång lóa nh­ng kh«ng ®­îc 

chøng nhËn së h÷u sè ®Êt ®ã (24). 

Trªn thùc tÕ, rÊt nhiÒu ng­êi Ph¸p ®· 

sö dông ®Êt Nam Kú nh­ng kh«ng cã giÊy 

së h÷u vµ kh«ng ®¨ng ký ®Þa b¹. §Ó hîp 

thøc hãa së h÷u ®Êt ®ai, nh÷ng ng­êi Ph¸p 

nµy ph¶i lµm giÊy tê së h÷u vµ ®ãng thuÕ. 

Sau khi khai ph¸ mét m¶nh ®Êt hoang ë 

n«ng th«n, ng­êi ch©u ¢u hoÆc ng­êi b¶n 

xø ph¶i xin phÐp ®­îc sö dông ®Ó canh t¸c.  

Theo quy ®Þnh, ®Ó chøng minh m¶nh ®Êt 

®ã lµ ®Êt hoang, ng­êi xin cÊp phÐp ph¶i 

lµm ®¬n, kÌm theo b¶n ph¸c th¶o hoÆc s¬ 

®å khu ®Êt vµ ph¶i xin h­¬ng héi cho nhËp 

vµo ®Þa bé cña lµng. H­¬ng héi d¸n th«ng 

b¸o vÒ viÖc xin nh­îng ®Êt cã kÌm theo s¬ 

®å thöa ®Êt trong lµng. C¸c kú môc trong 

lµng thu thËp c¸c th«ng tin kiÖn c¸o nÕu cã 

vµ sau ®ã göi b¸o c¸o vÒ cho Tham biÖn 

tØnh (25). Trong cuèn s¸ch cña m×nh, «ng 

Paris cho r»ng nÕu m¶nh ®Êt nµy bÞ c¸c kú 

môc trong lµng thÌm muèn hoÆc nh÷ng 

ng­êi An Nam cã thÕ lùc trong lµng kh«ng 

muèn sù hiÖn diÖn cña ng­êi Ph¸p ë gÇn 

lµng cña hä, viÖc b¸o c¸o cho Tham biÖn sÏ 

lµ rÊt bÊt lîi cho ng­êi chñ ®ån ®iÒn Ph¸p. 

Hä cã thÓ lËp b¸o c¸o r»ng ®Êt nµy do ng­êi 

lµng lµm chñ; hoÆc ng­êi lµng ®· bá chi phÝ 

lín ®µo mét kªnh n­íc ®Ó phôc vô cho viÖc 

t­íi tiªu cña së ®Êt ®ã. NÕu viªn tham biÖn 

dùa hoµn toµn trªn b¸o c¸o nµy vµ cho r»ng 

®©y kh«ng ph¶i ®Êt bá hoang th× chñ ®ån 

®iÒn Ph¸p ®µnh chÊp nhËn. Sù bÊt tiÖn 

nµy, th­êng xuyªn t¸i diÔn vµ ®iÒu nµy kh¸ 

dÔ hiÓu bëi thùc tÕ lµ kh«ng ai thÝch ng­êi 

n­íc ngoµi ®Þnh c­ t¹i nhµ cña hä. Theo 

«ng Paris, viÖc cÊy ghÐp mét ng­êi ®Þnh c­ 

ch©u ¢u trong mét ng«i lµng ViÖt Nam sÏ 

t¹o ra hiÖu øng tiªu cùc tõ ng­êi An Nam. 

¤ng Paris kiÕn nghÞ r»ng mét c¬ quan cña 

Ph¸p nªn ®øng ra ®Ó dµn xÕp viÖc nµy h¬n 

lµ ph¶i xin ý kiÕn cña lµng An Nam. ¤ng 

Paris còng ®· ph©n tÝch vÒ sù l¹c lâng cña 

mét chñ ®ån ®iÒn ng­êi Ph¸p trong ng«i 

lµng An Nam khi chÝnh quyÒn Ph¸p kh«ng 

cã c¬ quan chuyªn dµnh cho ho¹t ®éng khai 

hoang cña ng­êi ch©u ¢u.  

ë Nam Kú, vai trß cña h­¬ng héi lµng 

x· trong hÖ thèng chÝnh quyÒn lµ kh¸ lín. 

Sau khi chiÕm ®ãng Nam Kú, ngoµi Thµnh 

phè Sµi Gßn vµ Chî Lín, thùc d©n Ph¸p 

chia xø nµy lµm 20 h¹t tham biÖn 

(arrondissement), ®øng ®Çu lµ mét viªn 

tham biÖn ng­êi Ph¸p qu¶n lý viÖc b¶n xø 

(administrateur des affaires indigenes). 

D­íi c¸c h¹t tham biÖn nµy lµ c¸c tæng, d­íi 

tæng lµ lµng x·. Tæng vµ lµng x· do quan 

chøc An Nam phô tr¸ch, gåm ch¸nh phã 

tæng vµ Héi ®ång Kú môc lµng x·. NÕu nh­ 

Tham biÖn ng­êi Ph¸p kh«ng hiÓu râ viÖc 

lµng x· th× rÊt dÔ bÞ h­¬ng héi vµ c¸c kú 

môc lµng x· qua mÆt. Trªn thùc tÕ, ®iÒu ®ã 

rÊt dÔ x¶y ra v× ë Nam Kú kh«ng cã bé phËn 

qu¶n trÞ cÊp huyÖn, phñ lµ ng­êi ViÖt (Tri 

phñ, Tri huyÖn) nh­ ë B¾c vµ Trung Kú (26).  



Qu¶n lý ®Êt ®ai lµng x· Nam Kú thêi Ph¸p thuéc 
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§Êt hoang dï thuéc së h÷u nhµ n­íc, 

vÉn thuéc vµo ®Þa phËn cña mét lµng nµo 

®ã vÒ mÆt ®Þa lý. Mét lµng x· n¾m mét t­ 

c¸ch ph¸p nh©n, cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô, 

trong ®ã cã nghÜa vô nép thuÕ. C¸c chñ ®Êt 

ch©u ¢u nhanh chãng hiÓu ®­îc sù khã 

kh¨n khi biÕt r»ng muèn cã ®­îc së h÷u 

®Êt ®ai, ph¶i cã sù ®ång ý cña c¸c kú môc 

lµng x· (27). ¤ng Paris ®¹i diÖn cho giíi 

chñ ®ån ®iÒn Ph¸p ®Ò nghÞ r»ng “bÊt kú 

l·nh thæ nµo ®­îc cÊp cho mét ng­êi ch©u 

¢u sÏ kh«ng cßn lµ mét phÇn cña lµng b¶n 

®Þa mµ nã thuéc vÒ mÆt ®Þa lý. D­êng nh­ 

yªu cÇu nµy kh«ng ®­îc ®Æt ra ë B¾c Kú, n¬i 

nh÷ng chñ ®ån ®iÒn Ph¸p cã thÓ khai ph¸ 

®Êt hoang lËp ®ån ®iÒn mµ kh«ng cã sù can 

thiÖp cña chÝnh quyÒn lµng x· An Nam (28). 

Kh¼ng ®Þnh vÒ vai trß cña chÝnh quyÒn 

lµng x· trong viÖc xem xÐt quyÒn së h÷u 

®Êt ®ai, t¸c gi¶ Mark Cleary cho r»ng n¨m 

1885, chÝnh quyÒn Nam Kú ®­a ®¹o luËt 

míi vÒ quyÒn së h÷u ®Êt ®ai, theo ®ã, c¸c 

chñ ®Êt ph¶i xin phÐp chÝnh quyÒn lµng x· 

®Ó hîp thøc ho¸ ®Êt ®ai khÈn hoang, tªn 

cña hä ph¶i ®­îc ®­a vµo danh s¸ch cña 

lµng (®iÒn bé) theo ®óng luËt cña c¸c hoµng 

®Õ nhµ NguyÔn tr­íc kia (29). NghÞ ®Þnh 

nµy ®­îc coi lµ “thiÕt lËp chÕ ®é së h÷u bÊt 

®éng s¶n dùa trªn nh÷ng nguyªn t¾c kÕt 

hîp gi÷a luËt lÖ An Nam (®­îc cô thÓ ho¸ 

th«ng qua ®Þa bé An Nam, ®­îc h×nh thµnh 

tõ thêi Minh M¹ng), chuyÓn sang sæ ®Êt 

(livre foncier-cßn gäi lµ b»ng kho¸n- t­¬ng 

®­¬ng sæ ®á hiÖn nay) do chÝnh quyÒn Ph¸p 

qu¶n lý” (30). T¸c gi¶ Mark Cleary cho 

r»ng: “Mét kü thuËt phæ biÕn ®­îc ng­êi 

Ph¸p sö dông lµ khai th¸c luËt triÒu ®×nh 

phong kiÕn ViÖt Nam nh»m t­íc quyÒn 

lµm së h÷u ®Êt ®ai cña n«ng d©n vµ sau ®ã 

¸p dông luËt cña Ph¸p ®Ó kh¼ng ®Þnh 

quyÒn së h÷u cña nh÷ng ng­êi thùc d©n 

®èi víi chÝnh vïng ®Êt ®ã” (31). Ng­êi Ph¸p 

®· nghiªn cøu kü vÒ chÕ ®é qu¶n lý vµ së 

h÷u ®Êt ®ai cña ViÖt Nam, ®Æc biÖt lµ viÖc 

ban hµnh luËt ®Êt ®ai còng nh­ thùc tiÔn 

thùc hiÖn ®o ®¹c vµ ban hµnh ®Þa b¹ thêi 

Gia Long, Minh M¹ng, ThiÖu TrÞ. Ng­êi 

Ph¸p, ch¼ng h¹n «ng Luro, phô tr¸ch 

tr­êng Tham biÖn chuyªn ®µo t¹o nh©n viªn 

chÝnh quyÒn giai ®o¹n ®Çu Ph¸p ®Æt bé m¸y 

hµnh chÝnh ë Nam Kú, coi ®Þa bé thêi 

NguyÔn (mµ s¸ch vë ViÖt Nam hay gäi lµ 

thêi cùu) lµ giÊy tê së h÷u ®Êt vÉn cßn gi¸ trÞ 

d­íi thêi Ph¸p. §iÒu nµy ®· ®­îc Budillon 

kh¼ng ®Þnh l¹i “§Þa bé lµ nh÷ng giÊy chøng 

nhËn x¸c minh së h÷u ®Êt ®ai ë Nam Kú tõ 

tr­íc cuéc chinh phôc [cña ng­êi Ph¸p], cho 

®Õn nay vÉn lµ c¬ së duy nhÊt cho hÖ thèng 

®Êt ®ai cña chóng ta” (32). 

4. ViÖc lËp ®Þa b¹ míi vµ tr¸ch 

nhiÖm cña lµng x· 

MÆc dï c¸c ®Þa bé ®­îc thùc hiÖn d­íi 

thêi c¸c vua NguyÔn ®­îc ng­êi Ph¸p ®¸nh 

gi¸ cao vÒ tÝnh chi tiÕt vµ chÝnh x¸c, h¹n 

chÕ cña nã còng ®· ®­îc nªu ra, ®ã lµ 

kh«ng cËp nhËt th­êng xuyªn vÒ c¸c giao 

dÞch; vÒ thay ®æi chñ së h÷u, tªn chñ ®Êt 

trong ®Þa bé. Ngoµi ra, rÊt nhiÒu m¶nh ®Êt 

c«ng hoÆc ®Êt ch­a khai ph¸ (®Êt hoang) 

kh«ng cã trong ®Þa bé, ch­a kÓ nhiÒu ®Þa bé 

®· bÞ mÊt hoÆc b¶o qu¶n kh«ng tèt, dÉn ®Õn 

viÖc c¸c tµi liÖu nµy gÇn nh­ biÕn mÊt hoµn 

toµn trong nhiÒu ®ît kiÓm tra. §©y chÝnh lµ 

cí ®Ó chÝnh quyÒn thùc d©n cã thÓ hîp thøc 

ho¸ së h÷u ®Êt ®ai t­ nh©n b»ng c¸ch lËp ra 

hÖ thèng giÊy chøng nhËn së h÷u míi, dùa 

trªn hÖ thèng së h÷u cò. Muèn lËp giÊy së 

h÷u, ®Êt ph¶i cã tªn trong ®Þa bé lµng x·. §©y 

cã thÓ lµ ®Êt ®· cã tªn trong ®Þa bé cò hoÆc 

®Êt míi ®­îc ®­a vµo ®Þa bé. 

Ngµy 6-4-1871, Thèng ®èc Nam Kú ra 

Th«ng t­ yªu cÇu c¸c lµng ph¶i cung cÊp 

th«ng tin giao dÞch ®Êt ®ai, bao gåm gi¸ trÞ 

thöa ®Êt vµ thuÕ (33). Ngµy 27-11-1885, 

Gi¸m ®èc néi vô Nam Kú ra th«ng t­ nªu 

râ r»ng c¸c ®Þa bé (cò) kh«ng hÒ cã th«ng 
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tin vÒ tµi chÝnh (gi¸ trÞ ®Êt, thuÕ, giao 

dÞch); trong khi ®ã, d­íi thêi vua Minh 

M¹ng vµ ThiÖu TrÞ ®· tiÕn hµnh c¸c cuéc 

®¹i tu ®Þa bé, tiÓu tu ®Þa bé (ghi chÐp vÒ 

thay ®æi lín vµ thay ®æi nhá ®èi víi së h÷u 

®Êt ®ai). ChÝnh quyÒn yªu cÇu c¸c lµng 

ph¶i lËp biªn b¶n vÒ ®Êt ®ai. Trong biªn 

b¶n ®ã, c¸c kú môc lµng x· sö dông b»ng 

chøng chøng thùc, nguån gèc cña tµi s¶n 

cho mçi thöa ®Êt hiÖn cã. C¸c biªn b¶n 

ph¶i thÓ hiÖn râ sè l­îng giao dÞch ®Êt ®ai 

vµ gi¸ trÞ giao dÞch. C¸c ®Þa bé cò ®­îc sö 

dông ®Ó x¸c minh. C¸c biªn b¶n nµy ph¶i 

®­îc l­u gi÷ trong lµng n¬i tiÕn hµnh viÖc 

kiÓm ®Þnh ®Êt ®ai, phôc vô cho c«ng t¸c 

®iÒu tra gi¸m s¸t vÒ sau (34).  

Trong giai ®o¹n tõ n¨m 1885 ®Õn n¨m 

1928, chÝnh quyÒn Ph¸p ®· ban hµnh 

nhiÒu v¨n b¶n ph¸p lý, tõ ®ã tiÕn hµnh lËp 

c¸c ®Þa bé míi, hîp thøc ho¸ ®Êt ®ai cho 

viÖc së h÷u t­ nh©n. Theo nh÷ng quy ®Þnh 

nµy, chÝnh quyÒn lµng x· ®ãng vai trß quan 

träng trong viÖc x¸c nhËn quyÒn së h÷u cho 

c¸c c¸ nh©n ®Ó ®­a ®Êt vµo ®Þa bé míi. 

NghÞ ®Þnh ngµy 24-3-1887 ®· quy ®Þnh 

vÒ tæ chøc cña c¬ quan kiÓm so¸t thuÕ ®Êt 

®ai, trong ®ã quy ®Þnh vÒ c¸ch ®o ®¹c ®Êt, 

trªn c¬ së tham kh¶o c¸c ®Þa bé cò (35). 

N¨m 1887, chÝnh quyÒn Nam Kú chñ 

tr­¬ng cho phÐp c¸c chñ ®Êt ch­a cã b»ng 

kho¸n ®­îc ®­a vµo ®Þa bé. Khi ®­îc ®­a 

vµo ®Þa bé råi cã thÓ trÝch lôc th«ng tin tõ 

®Þa bé ®Ó cã b»ng kho¸n (titre foncier) cña 

m¶nh ®Êt. Qu¸ tr×nh nµy diÔn ra trong 

kho¶ng thêi gian tõ 1-8-1887 ®Õn 31-12-

1887. NÕu ai cã kiÖn c¸o g× vÒ thöa ®Êt xin 

vµo ®Þa bé ph¶i lµm ®¬n tr­íc ngµy 1-7-

1888, tr­íc khi c¸c thöa ®Êt (míi) ®­îc 

phÐp ®­a vµo ®Þa bé cña lµng. Khi cã ng­êi 

xin ®­a ®Êt vµo ®Þa bé, lµng cö hai ng­êi 

h­¬ng chøc tham gia vµo héi ®ång do Tham 

biÖn lµm chñ tÞch xÐt duyÖt c¸c thöa ®Êt 

(ch­a cã b»ng kho¸n). C¸c lµng ph¶i cã b¶n 

sao b»ng ch÷ quèc ng÷ tªn hä c¸c chñ ®øng 

xin ®Þa bé, giíi h¹n thöa ®Êt, thêi gian sö 

dông ®Êt. GiÊy tê xin vµo ®Þa bé ph¶i d¸n ë 

nhµ héi ®ång, cho ®Õn ngµy 1-7-1888. Sau 

ngµy 1-7-1888, c¸c chñ ®Êt ®· ®­îc ®¨ng 

tªn vµo bé, ®­îc phÐp xin quan ph¸t b»ng 

kho¸n, cïng xin lÜnh b¶n ®å ®Êt m×nh mµ 

®ãng thuÕ. C¸c chñ ®Êt còng xin b¶n trÝch 

lôc tõ ®Þa bé cho thöa ®Êt vµ sö dông thay 

cho b»ng kho¸n (ph¶i tr¶ 1 franc). 

ViÖc chuyÓn tõ ®Þa bé cò sang sæ ®Êt míi 

(livre foncier) vµ c¸c giao dÞch ph¶i chÞu 

thuÕ tr­íc b¹ ®­îc quy ®Þnh trong NghÞ 

®Þnh 6-3-1891. Kh¶o s¸t c¸c hå s¬ l­u tr÷ 

vÒ xin nh­îng ®Êt, Mark Cleary nhËn thÊy 

trong sè 60 hå s¬ ®Êt ®ai cña n¨m 1912 

(kho¶ng 45% tæng sè), 18 hå s¬ bÞ chÝnh 

quyÒn tr¶ l¹i hoÆc bÞ tõ chèi do c¸c nhãm 

c­ d©n ®Þa ph­¬ng kh«ng ®ång ý coi ®ã lµ 

®Êt hoang mµ x¸c nhËn ®ã lµ ®Êt hä ®· 

khai ph¸ tõ tr­íc (36). Nh÷ng tr­êng hîp 

nµy x¶y ra nhiÒu h¬n ë vïng ng­êi Th­îng, 

trong khi ë vïng ®ång b»ng th× d©n b¶n ®Þa 

l¹i cã Ýt b»ng chøng së h÷u h¬n. 

KÓ tõ n¨m 1887, chÝnh quyÒn Ph¸p tiÕn 

hµnh lËp c¸c ®Þa bé míi vµ mçi thöa ®Êt 

trong ®Þa bé ®­îc cÊp b»ng kho¸n (titre 

foncier) nh­ ®· tr×nh bµy ë trªn. Lµng x· 

®ãng vai trß quan träng trong viÖc xem xÐt 

tÝnh hîp ph¸p cña ®Êt ®ai ®Ó ®­a vµo ®Þa 

bé míi. Theo quy ®Þnh, h­¬ng chøc trong 

lµng ph¶i ®¶m b¶o mçi thöa ®Êt trong ®Þa 

bé ®Òu ph¶i cã c¨n cø ph¸p lý ®Çy ®ñ, ph¶i 

tõ chèi kh«ng ®­a vµo ®Þa bé (míi) nh÷ng 

thöa ®Êt kh«ng cã giÊy tê hîp ph¸p. ChØ 

nh÷ng ®Êt cã chñ míi ®­îc ®­a vµo ®Þa bé, 

®Êt thuéc vÒ nhµ n­íc hoÆc ®Êt bá hoang 

kh«ng ®­a vµo ®Þa bé. Nh÷ng ®Êt ®· ®øng 

tªn trong ®Þa bé ®êi Minh M¹ng n¨m 17 

®­îc chÊp nhËn nh­ b»ng kho¸n hîp ph¸p. 

Trong ®Þa bé mçi lµng ph¶i cã mét b¶n ®å 

chung cña c¸c thöa ®Êt. Mçi thöa ph¶i ®Ò 

tªn chñ ®Êt, diÖn tÝch, h¹ng ®Êt (37). 
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C¸c lo¹i chñ ®Êt ®­îc ®øng tªn trong ®Þa 

bé gåm chñ së h÷u lµ t­ nh©n hoÆc chñ së 

h÷u chÝnh lµ lµng x·. Chñ së h÷u t­ nh©n 

gåm ng­êi lµng hoÆc ng­êi lµng kh¸c cã ®Êt 

trªn l·nh thæ cña lµng; ng­êi ph­¬ng T©y 

cïng nh÷ng ng­êi vµo hé t©y ë thµnh phè 

nh­ng cã ®Êt thuéc l·nh thæ cña lµng. Lµng 

còng cã thÓ ®øng tªn chñ së h÷u khi lµng 

cã ®Êt cña lµng (bæn th«n ®iÒn), ®Êt h­¬ng 

ho¶; ®Êt lµng ®­îc nhµ giµu hiÕn tÆng; ®Êt 

cña ng­êi kh«ng cã con nèi dâi tù nguyÖn 

cóng cho lµng ®Ó khi qua ®êi ®­îc lµng 

cóng hËu trong ®×nh; ®Êt vua Gia Long ®Ó 

l¹i cho lµng khi rêi Nam Kú vÒ HuÕ; ®Êt 

chïa lµng.  

Mçi lµng ph¶i gi÷ mét b¶n sao ®Þa bé, 

trong ®ã ghi ®Çy ®ñ sè thöa ®Êt, diÖn tÝch, 

giíi h¹n, h¹ng ®Êt. Khi nµo cã viÖc kiÖn 

tông vÒ viÖc ph©n h¹ng ®Êt, quan Tham 

biÖn cö mét thµnh viªn cña Héi ®ång h¹t 

tham biÖn, 1 cai tæng vµ 3 h­¬ng chøc 

trong lµng cã viÖc kiÖn tông tham gia gi¶i 

quyÕt ph©n xö. ViÖc thay ®æi trong sæ bé 

ph¶i cã sù x¸c nhËn cña h­¬ng héi vµ phª 

chuÈn cña Tham biÖn. Nh÷ng chñ ®Êt ®· 

bá xø mµ ®i th× ph¶i cã ng­êi ®øng ra ®ãng 

thuÕ ®Êt Êy. ViÖc ®øng tªn trong ®Þa bé vÉn 

lµ ng­êi chñ ®Êt, ng­êi tr¶ thuÕ ®Êt ®­îc 

h­ëng hoa lîi trªn ®Êt.  

Còng gièng nh­ chñ tr­¬ng khai khÈn 

®Êt vµ lËp lµng cña triÒu NguyÔn, chÝnh 

quyÒn Ph¸p t×m mäi c¸ch ®Ó t¨ng diÖn tÝch 

®Êt canh t¸c, hîp thøc ho¸ ®Êt ®ai vµ t¨ng 

nguån thu. MÆc dï ca ngîi chÝnh s¸ch khÈn 

hoang cña triÒu NguyÔn, chÝnh quyÒn thùc 

d©n cho r»ng nÕu chØ khÈn hoang mµ 

kh«ng hîp thøc ho¸ quyÒn së h÷u th× chÝnh 

quyÒn sÏ mÊt ®i nhiÒu nguån thu tõ thuÕ 

®Êt vµ c¸c thuÕ giao dÞch. Do ®ã, chÝnh 

quyÒn thùc d©n quy ®Þnh r»ng bÊt cø thay 

®æi nµo trªn ®Êt ®ai còng ph¶i khai b¸o, 

hîp thøc ho¸ ®Ó cã thÓ ®¸nh thuÕ. Khi cã 

thay ®æi ph¶i cã x¸c thùc cña chÝnh quyÒn 

lµng x· (chÝnh quyÒn b¶n xø) vµ phª chuÈn 

cña Tham biÖn (chÝnh quyÒn Ph¸p). §Êt 

nµo h­¬ng chøc khai r»ng bá hoang (kh«ng 

cã ng­êi ®ãng thuÕ) th× ph¶i bá ra khái ®Þa 

bé. Nh÷ng ®Êt c«ng ®iÒn c«ng thæ kh«ng ®­îc 

b¸n hoÆc cÇm cè. §ã lµ ®Êt dïng cho lîi Ých 

chung, th­êng cho ng­êi kh¸c thuª m­ín, 

nh­ng chØ ®­îc cho thuª m­ín trong 3 n¨m 

ph¶i tr¶ l¹i cho lµng. Sau 3 n¨m nÕu kh«ng 

tr¶ l¹i th× c¶ ng­êi thuª vµ ng­êi ®øng ra cho 

thuª ®Òu bÞ ph¹t. NÕu lµng nµo b¸n ®Êt c«ng 

®iÒn c«ng thæ th× chñ mua ph¶i tr¶ l¹i ®Êt cho 

lµng vµ chÞu mÊt tiÒn; ng­êi ®øng ra chøng 

thùc viÖc mua b¸n ph¶i chÞu ph¹t. Víi ®Êt 

®­îc coi lµ “bæn th«n ®iÒn”, khi b¸n hay cho 

thuª qu¸ 3 n¨m ph¶i ®­îc Thèng ®èc phª 

chuÈn. Trªn thùc tÕ, rÊt nhiÒu lµng nhÇm lÉn 

gi÷a “c«ng ®iÒn” vµ “bæn th«n ®iÒn”.  S¸ch 

T©n th­ tæng lý quy ®iÒu nhÊn m¹nh r»ng 

h­¬ng chøc kh«ng nªn lÉn lén gi÷a “c«ng 

®iÒn” vµ “bæn th«n ®iÒn”. C«ng ®iÒn lµ ruéng 

chung, kh«ng ®­îc mua b¸n; bæn th«n ®iÒn lµ 

®Êt t­ cña lµng, lµng ®· xuÊt tiÒn ra mua vµ 

cã thÓ trao ®æi mua b¸n (38).  

Vµo thêi ®iÓm cuèi thÕ kû XIX, tøc lµ 

Ph¸p ®· chiÕm Nam Kú ®­îc h¬n 30 n¨m, 

chÝnh quyÒn thùc d©n tiÕp tôc ra quy ®Þnh 

vÒ ®Êt hoang vµ ®Êt c«ng ®iÒn “Ng­êi chñ 

®Êt cò (®· bá ®i) kh«ng ®­îc ®ßi l¹i sau 30 

n¨m hoÆc khi nµo ®Êt Êy ®· cã ng­êi kh¸c 

®øng bé, hay khi nhµ n­íc cho ng­êi kh¸c 

lµm chñ ®Êt Êy ®Ó chÞu thuÕ. §Êt nµo bÞ bá 

hoang th× nhËp vÒ Nhµ n­íc (tøc lµ c«ng 

®iÒn); quan Tham biÖn ®­îc cho khÈn 

kh«ng qu¸ 10 mÉu (10 ha). LuËt An Nam 

b¾t buéc khi chñ ®Êt bá ®i vµ kh«ng ®ãng 

thuÕ th× nhËp ®Êt vµo ®Êt nhµ n­íc” (39). 

MÆc dï cã quy ®Þnh ®Êt hoang lµ ®Êt nhµ 

n­íc nh­ng ®Ó tèi ®a ho¸ nguån thu, chÝnh 

quyÒn thùc d©n cho lµng h­ëng ®Êt bá 

hoang; cã nghÜa lµng ph¶i chÞu thuÕ, hoÆc 

cho ng­êi canh t¸c ®Ó ®ãng thuÕ nh­ng 

kh«ng ®­îc chøng nhËn së h÷u. Ng­êi 
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®ãng thuÕ ph¶i tr¶ l¹i ®Êt cho lµng khi nµo 

lµng ®ßi l¹i vµ kh«ng ®­îc kiÖn c¸o. Theo 

quy ®Þnh, sau khi khai ph¸ vµ canh t¸c ®ñ 

5 n¨m, ng­êi khai khÈn cã thÓ hîp thøc 

hãa viÖc së h÷u ®Êt ®ã b»ng c¸ch mua l¹i 

theo tháa thuËn, theo ®Êu gi¸ hoÆc xin cÊp 

kh«ng, tïy theo tõng tr­êng hîp, víi sù 

chøng thùc cña h­¬ng héi. 

Nh÷ng quy ®Þnh vÒ ®Êt c«ng ®iÒn ®· g©y 

ra nhiÒu tranh c·i, ®Æc biÖt ®èi víi ®Êt cã 

chñ nh­ng chñ ®· bá ®i (c¸c quan l¹i triÒu 

NguyÔn ®· bÞ triÖu håi sau khi triÒu 

NguyÔn ký hoµ ­íc giao Nam Kú cho Ph¸p; 

®Êt ®ai cña nh©n d©n tham gia c¸c cuéc khëi 

nghÜa chèng Ph¸p). ChÝnh quyÒn Ph¸p quy 

®Þnh “Khi d©n trèn ®i th× lµng kh«ng ®­îc 

b¸n ®Êt cña ng­êi ®ã bá l¹i, nhµ n­íc hoÆc 

lµng sÏ qu¶n lý ®Êt ®ã. §Êt cña ng­êi v¾ng 

mÆt ®­îc coi lµ ®Êt bá hoang vµ thuéc vÒ 

nhµ n­íc; nhµ n­íc cã quyÒn ban ®Êt Êy cho 

ng­êi kh¸c. Khi nµo chñ ®Êt bá ®i th× lµng 

ph¶i qu¶n lý vµ cho ng­êi kh¸c t¹m h­ëng 

®Ó ®ãng thuÕ. Khi nµo ng­êi chñ trë vÒ th× 

®­îc phÐp xin l¹i ®Êt. Nh­ng nÕu ®Ó ®Êt 

hoang th× ph¶i tr¶ l¹i cho nhµ n­íc ®Ó ng­êi 

kh¸c sö dông. Theo luËt An Nam hÔ ®Êt nµo 

bá hoang th× nhËp vÒ nhµ n­íc vµ nhµ n­íc 

®­îc phÐp dïng ®Êt Êy tuú ý” (40). 

ChÝnh quyÒn Ph¸p khuyÕn khÝch viÖc 

khÈn hoang ®Êt ®ai vµ thñ tôc xin khÈn ®Êt 

kh¸ dÔ dµng. ChØ cÇn lµm ®¬n xin khÈn 

®Êt, kÌm theo mét b¶n ®å cña thöa ®Êt, 

diÖn tÝch, h¹ng ®Êt vµ môc ®Ých sö dông. 

ViÖc ph©n h¹ng thöa ®Êt do c¸c nh©n viªn 

chÝnh phñ thùc hiÖn, chñ ®Êt ph¶i chÞu chi 

phÝ cho viÖc ®¸nh gi¸ ph©n h¹ng. Khi nhµ 

n­íc cÇn sö dông ®Êt cho c¸c c«ng tr×nh 

c«ng céng nh­ lµm ®­êng, ®µo kªnh… c¸c 

chñ ®Êt khai khÈn ph¶i tr¶ l¹i cho nhµ n­íc 

mµ kh«ng ®­îc båi th­êng. Nh÷ng ®Êt khai 

khÈn ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh vÒ ®ãng 

thuÕ theo NghÞ ®Þnh ngµy 22-8-1882. 

Theo quy ®Þnh, c¸c chñ ®Êt khai khÈn 

ph¶i khai ph¸ vµ trång trät Ýt nhÊt lµ 1/5 

diÖn tÝch ®Êt mçi n¨m, cho ®Õn h¹n 5 n¨m 

ph¶i trång trät trªn toµn bé diÖn tÝch khai 

khÈn. NÕu kh«ng sö dông hÕt theo quy 

®Þnh, ng­êi chñ khÈn hoang ph¶i tr¶ l¹i 

®Êt cho nhµ n­íc mµ kh«ng ®­îc båi 

th­êng. Sau h¹n 5 n¨m kÓ tõ ngµy xin khai 

khÈn, nh©n viªn nhµ n­íc ®Õn kiÓm tra 

xem chñ khai khÈn cã tu©n thñ c¸c quy 

®Þnh kh«ng. NÕu tu©n thñ ®óng quy ®Þnh, 

chñ khai khÈn ®­îc quyÒn së h÷u thöa ®Êt. 

Chñ khai khÈn kh«ng ®­îc phÐp cÇm cè 

hay b¸n ®Êt trong 5 n¨m ®Çu míi khai 

khÈn vµ ch­a ®­îc chøng nhËn quyÒn së 

h÷u. Chñ khai khÈn ph¶i ®ãng trän phÇn 

thuÕ ®Êt ®· khai khÈn tõ ngµy 1 th¸ng 1 

n¨m thø hai, tøc lµ 1 n¨m sau khi ®­îc cÊp 

phÐp khai khÈn. C¸c chñ khÈn ®Êt tõ 10 

mÉu trë xuèng ®­îc quyÒn së h÷u toµn bé 

thöa ®Êt kÓ tõ ngµy khai ph¸ hÕt. Kú h¹n 

xin khai khÈn cã thÓ 3 n¨m hoÆc 5 n¨m tuú 

theo ®iÒu kiÖn cña chñ khai khÈn. Nghiªm 

cÊm h­¬ng chøc kh«ng ®­îc ®­a ®Êt hoang 

vµo bé ®iÒn cña lµng v× ®Êt Êy dµnh cho 

nh÷ng ng­êi lµm ®¬n xin khai khÈn. 

Nh÷ng ng­êi muèn xin khai khÈn sau 

khi nép ®¬n ®­îc ph¸t mét biªn lai trong cã 

ghi: 1) sè thø tù cña ®¬n; 2) ngµy vµo sæ; 3) 

®Þa chØ m¶nh ®Êt xin khÈn; 4) dù kiÕn diÖn 

tÝch xin khÈn; 5) m« t¶ qua vÒ ®Êt xin 

khÈn. Nh÷ng ®¬n xin khÈn ®Êt 10 mÉu 

ph¶i ®îi sau 3 th¸ng niªm yÕt c«ng khai vÒ 

m¶nh ®Êt nÕu kh«ng ai kiÖn tông g× th× cã 

thÓ b¾t ®Çu khÈn ®Êt. 

5. Qu¶n lý ®Êt ®ai tõ n¨m 1925 ®Õn 

n¨m 1939 

Ngµy 21-7-1925, Tæng thèng Ph¸p ra 

S¾c lÖnh vÒ ChÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai Nam Kú 

(41). Trªn c¬ së s¾c lÖnh nµy, ngµy 7-1-

1927 Toµn quyÒn §«ng D­¬ng ra NghÞ 

®Þnh vÒ viÖc triÓn khai c¸c quy ®Þnh míi vÒ 

qu¶n lý ®Êt ®ai, theo ®ã ë Nam Kú vµ mét 
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sè thµnh phè thuéc B¾c Kú, Trung Kú ¸p 

dông mét hÖ thèng qu¶n lý ®Êt ®ai chung 

cho tÊt c¶ c¸c lo¹i ®Êt, nhµ cöa. C¸c bÊt 

®éng s¶n ®­îc ®­a vµo ®Þa b¹ (livre 

foncier), mét sæ c¸i chung cho toµn Nam 

Kú, chÝnh quyÒn cÊp cho chñ së h÷u mét tê 

v¨n khÕ riªng gäi lµ b»ng kho¸n (titre 

foncier), chuyÓn hÕt th«ng tin trong ®Þa b¹ 

vµo tê giÊy së h÷u ®ã. §Ó ®Êt ®­îc ®­a vµo 

sæ vµ lËp ®­îc b»ng kho¸n, cã ba c¸ch: 1) 

lËp v¨n khÕ tr­íc mÆt ch­ëng khÕ (t­¬ng 

®­¬ng c«ng chøng hiÖn nay); 2) lËp v¨n khÕ 

tr­íc mÆt h­¬ng chøc, n¬i ®Æt thöa ®Êt; 3) 

lËp v¨n khÕ tr­íc mÆt h­¬ng chøc lµng së 

t¹i n¬i chñ ®Êt tró ngô (42). S¾c lÖnh ngµy 

21-7-1925 vÒ chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai Nam 

Kú còng ®­îc ¸p dông cho c¸c Thµnh phè 

Hµ Néi, H¶i Phßng, §µ N½ng vµ Lµo. NhËn 

xÐt vÒ vai trß cña c¶i c¸ch nµy, «ng Feyssal, 

Gi¸m ®èc Nha qu¶n thñ ®iÒn ®Þa §«ng 

D­¬ng (Service de la propriete fonciere en 

Indochine) viÕt “C¸c nghÞ ®Þnh ngµy 21 

th¸ng 7 n¨m 1925 t¹o ra quy ®Þnh duy 

nhÊt vÒ ®Êt ®ai ¸p dông cho tÊt c¶ c¸c vïng 

®Êt, kh«ng phô thuéc vµo quèc tÞch cña chñ 

së h÷u. Cã thÓ dÔ dµng thÊy r»ng mét quy 

®Þnh nh­ vËy cÇn thiÕt nh­ thÕ nµo ®Ó lo¹i 

bá nh÷ng khã kh¨n n¶y sinh tõ tÝnh hai 

mÆt cña ph¸p lý, mµ ®«i khi dÉn ®Õn 

nh÷ng t×nh huèng kh«ng thÓ ph©n ®Þnh. 

[Sæ ®Êt míi] quy ®Þnh vÒ m· ®Êt, kh«ng 

ph¶i lµ m· d©n sù” (43). VÒ mÆt ph¸p lý, 

khi ®Êt ®ai ®­îc ®­a vµo sæ c¸i, chñ së h÷u 

®­îc cÊp mét trÝch lôc (titre foncier) nh­ 

mét b»ng kho¸n vÒ quyÒn së h÷u ®Êt. Chñ 

së h÷u cã thÓ mang b»ng kho¸n nµy cÇm cè 

ë ng©n hµng ®Ó vay tiÒn. Theo kh¶o s¸t cña 

«ng Feyssal, viÖc ®­a toµn bé hå s¬ ®Êt vµo 

sæ c¸i, th«ng qua qu¸ tr×nh ®¨ng ký lËp 

tr­íc b¹ vµ cÊp b»ng kho¸n cho chñ së h÷u 

®­îc tiÕn hµnh tr­íc hÕt ë ®« thµnh Sµi 

Gßn, Chî Lín vµ vïng n«ng th«n Gß C«ng. 

N¨m 1930, ba ®Þa ph­¬ng nµy ®· cã phßng 

qu¶n thñ ®Êt ®ai (Bureau de la conservation 

fonciere) cã chøc n¨ng l­u gi÷ c¸c sæ ®Þa b¹ 

míi vµ ph¸t hµnh b»ng kho¸n cho chñ së 

h÷u. Vµo ®Çu n¨m 1931, tØnh Gß C«ng víi 

kho¶ng 12 ngµn chñ ®Êt ®· nép hå s¬ xin 

cÊp chøng nhËn (44). §Õn n¨m 1937, ë Nam 

Kú ®· cã 8 phßng qu¶n thñ ®Êt ®ai (45).  

Theo b¸o c¸o cña Toµn quyÒn §«ng 

D­¬ng vµo n¨m 1937 (46), toµn bé ®Êt ®ai 

cña Thµnh phè Sµi Gßn ®­îc ®¨ng ký ®Çy 

®ñ, trong ®ã 3.290 b»ng kho¸n ®· ®­îc cÊp 

cho chñ ®Êt (trong sè nµy cã 9 tr­êng hîp 

tranh chÊp chê gi¶i quyÕt). §Êt ®ai cña 

tØnh Gia §Þnh do Phßng qu¶n thñ ®Þa b¹ 

Sµi Gßn qu¶n lý. N¨m 1937, cã 4 trong sè 

132 lµng thuéc Gia §Þnh ®· lµm thñ tôc 

®¨ng ký víi 3.500 b»ng kho¸n. V¨n phßng 

Chî Lín chÞu tr¸ch nhiÖm gi¶i quyÕt viÖc 

cÊp giÊy chøng nhËn ®Êt cña Thµnh phè 

Chî Lín, tØnh Chî Lín vµ mét phÇn cña 

tØnh T©n An. N¨m 1937, toµn bé ®Êt ®ai 

cña Thµnh phè Chî Lín ®· ®­îc ®¨ng ký 

®Çy ®ñ, víi 4.348 b»ng kho¸n (cã 12 tr­êng 

hîp kiÖn tông chê xö lý). ë tØnh Chî Lín cã 

14 lµng trong tæng sè gÇn 70 lµng ®· lµm 

thñ tôc ®¨ng ký víi 4.700 b»ng kho¸n ®· 

®­îc cÊp vµ lµm thñ tôc.  

V¨n phßng Mü Tho chÞu tr¸ch nhiÖm 

gi¶i quyÕt cÊp giÊy chøng nhËn cho tØnh Gß 

C«ng, tØnh Mü Tho, mét phÇn tØnh T©n An. 

Toµn bé tØnh Gß C«ng ngo¹i trõ 1 lµng (39 

lµng trong sè 40) ®­îc ®¨ng ký ®Çy ®ñ víi 

10.205 b»ng kho¸n. 26 lµng trong tæng sè 

114 lµng thuéc tØnh Mü Tho vµ thÞ trÊn 

Mü-Tho ®· lµm c¸c thñ tôc ®¨ng ký; víi 

11.751 b»ng kho¸n ®­îc cÊp hoÆc ®ang lµm 

thñ tôc. 10 lµng trong tæng sè 19 lµng cña 

tØnh T©n An vµ thµnh phè T©n An ®­îc 

lµm thñ tôc víi 3.401 b»ng kho¸n ®· ®­îc 

®¨ng ký. V¨n phßng BÕn Tre chÞu tr¸ch 

nhiÖm lµm thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn së 

h÷u ®Êt ®ai cho tØnh BÕn Tre. 13 lµng trong 

tæng sè 95 lµng cña tØnh ®­îc lµm thñ tôc 
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®¨ng ký víi 8.000 b»ng kho¸n. V¨n phßng 

CÇn Th¬ chÞu tr¸ch nhiÖm lµm thñ tôc cho 

®Êt ®ai tØnh CÇn Th¬. 19 trong tæng sè 73 

lµng ®­îc lµm thñ tôc ®¨ng ký víi 5.600 

b»ng kho¸n.  V¨n phßng R¹ch Gi¸ chÞu 

tr¸ch nhiÖm lµm thñ tôc cho tØnh R¹ch-gi¸. 

52 trong tæng sè 80 lµng ®­îc lµm thñ tôc 

®¨ng ký víi 23.000 b»ng kho¸n.  V¨n 

phßng Ch©u §èc chÞu tr¸ch nhiÖm lµm thñ 

tôc cho ®Êt ®ai tØnh Ch©u §èc. Tuy nhiªn 

míi chØ cã 2 lµng ë tØnh nµy lµm thñ tôc 

nh­ng ch­a cã b»ng kho¸n nµo ®­îc cÊp. 

V¨n phßng B¹c Liªu chÞu tr¸ch nhiÖm lµm 

thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn cho c¸c lµng 

thuéc tØnh B¹c Liªu. N¨m 1937, chØ cã 3 

lµng lµm thñ tôc nh­ng ch­a cã b»ng 

kho¸n nµo ®­îc cÊp.  

§­îc ban hµnh tõ n¨m 1925 vµ b¾t ®Çu 

thùc hiÖn ë Nam Kú tõ n¨m 1927, chÕ ®é 

qu¶n thñ ®Êt ®ai míi yªu cÇu tÊt c¶ c¸c 

giao dÞch ®Êt ®ai ph¶i lµm tr­íc b¹ ®Ó cã 

thÓ ®­îc ®¨ng ký vµo “sæ c¸i”, c¸c chñ ®Êt 

®­îc cÊp chøng nhËn së h÷u (titre foncier). 

Trong ®ît c¶i c¸ch nµy, chÝnh quyÒn lµng 

x· vÉn ®ãng vai trß nh­ lµ c¬ quan x¸c thùc 

tÝnh hîp ph¸p cña ®Êt ®ai vµ giÊy tê ®i kÌm 

theo ®Êt ®ã. Theo b¸o c¸o cña Phñ Toµn 

quyÒn §«ng D­¬ng, n¨m 1927 ë Nam Kú 

b¾t ®Çu tiÕn hµnh ®¨ng ký ®Êt ®ai theo ®Þa 

b¹ míi. Vµo th¸ng 12-1927, ch­a cã b»ng 

kho¸n së h÷u ®Êt nµo ®­îc cÊp cho ng­êi 

d©n th× ®Õn th¸ng 12-1938 ®· cã 89.649 

b»ng kho¸n ®­îc cÊp (47). 

ChÕ ®é qu¶n thñ ®Êt ®ai míi dùa trªn 

mét quy tr×nh nh»m ®¶m b¶o tÝnh ph¸p lý 

cho viÖc së h÷u c¸c lo¹i ®Êt ®ai, ®ång thêi 

lµm t¨ng tÝnh minh b¹ch cña c¸c trao ®æi 

®Êt ®ai, qua ®ã chÝnh quyÒn t¨ng nguån 

thu tõ thuÕ ®Êt còng nh­ tõ c¸c giao dÞch 

®Êt ®ai. Bªn c¹nh c¸c c¬ quan cña chÝnh 

quyÒn tham gia vµo thÈm ®Þnh tÝnh hîp 

ph¸p cña ®Êt ®ai, tõ cÊp thÊp nhÊt lµ cÊp 

lµng x·, ®Õn cÊp cao nhÊt lµ cÊp tØnh cßn cã 

c¬ quan chuyªn tr¸ch vÒ x¸c ®Þnh quyÒn së 

h÷u ®Êt ®ai lµ Toµ qu¶n thñ ®Þa bé. Cho 

®Õn n¨m 1945, ë Nam Kú ®· cã c¬ quan 

qu¶n thñ ®Þa bé thùc hiÖn c¸c thñ tôc; cÊp 

ph¸t vµ l­u gi÷ giÊy tê së h÷u ®Êt ®ai cho 

tÊt c¶ c¸c chñ së h÷u ë c¸c ®Þa ph­¬ng. ë 

B¾c Kú vµ Trung Kú nh÷ng c¬ quan nµy chØ 

tiÕn hµnh lµm giÊy tê së h÷u kiÓu míi cho 

®Êt ®ai ë mét sè thµnh phè lµ nh­îng ®Þa 

cña Ph¸p (Hµ Néi, H¶i Phßng, §µ N½ng). ë 

c¸c tØnh kh¸c, së h÷u ®Êt ®ai phÇn lín do 

lµng x·, tØnh cÊp phÐp, qu¶n lý khi cã sù 

x¸c nhËn, ®ång ý cña Thñ hiÕn c¸c xø. 

6. KÕt luËn 

Nghiªn cøu vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai lµng x· 

Nam Kú thêi Ph¸p thuéc cho thÊy viÖc 

ph©n lo¹i së h÷u ®Êt ®ai trong lµng x· vÉn 

duy tr× nh­ d­íi thêi qu©n chñ, bao gåm: 

ruéng/®Êt cña t­ nh©n; ruéng ®Êt cña lµng 

x· (c«ng ®iÒn/c«ng thæ). Theo sè liÖu thèng 

kª n¨m 1937, diÖn tÝch ruéng ë Nam Kú lµ 

h¬n 2,6 triÖu ha; diÖn tÝch ruéng c«ng lµ 

h¬n 8,4 ngµn ha (tØ lÖ ruéng c«ng lµ 3%). 

Ruéng ®Êt c«ng cßn ®­îc gäi lµ “bæn th«n 

®iÒn, bæn th«n thæ”, lµ ®Êt do d©n lµng tù 

khai ph¸, lµng bá tiÒn ra mua, ruéng do nhµ 

giµu biÕu tÆng cho lµng (ruéng hËu, h­¬ng 

ho¶), ruéng chïa… Liªn quan ®Õn vÊn ®Ò së 

h÷u, gÇn mét nöa n«ng d©n ®­îc xÕp vµo 

trung n«ng vµ ®Þa chñ (së h÷u h¬n 5 ha 

ruéng), sè ®¹i ®Þa chñ (së h÷u h¬n 50 ha 

ruéng) chiÕm h¬n 13% nh­ng n¾m trong tay 

h¬n nöa diÖn tÝch ®Êt ®ai. Së h÷u nhá (d­íi 

5ha) chiÕm h¬n nöa d©n sè, trong ®ã mét tØ 

lÖ lín kh«ng cã ®Êt ®ai, ®­îc xÕp vµo h¹ng t¸ 

®iÒn, ph¶i thuª ruéng ®Êt ®Ó canh t¸c. 

ChÝnh quyÒn Ph¸p chÊp thuËn c¸c ®Þa 

bé cña triÒu NguyÔn nh­ minh chøng vÒ së 

h÷u ®Êt. Tuy nhiªn, ®Þa bé cò kh«ng cËp 

nhËt ®Çy ®ñ th«ng tin vÒ thay ®æi chñ së 

h÷u. N¨m 1887, chÝnh quyÒn b¾t ®Çu tiÕn 

hµnh cËp nhËt th«ng tin ®Êt ®ai trong ®Þa 

bé cò vµ tiÕn hµnh lËp ®Þa b¹ míi. §©y lµ 

thêi c¬ ®Ó chÝnh quyÒn thùc d©n vµ nh÷ng 

ng­êi cã thÕ lùc chÝnh thøc hîp thøc ho¸ 
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®Êt ®ai bá hoang (®Êt ®ai cña c¸c quan l¹i 

triÒu NguyÔn ®· bÞ triÖu håi vÒ HuÕ; ®Êt 

cña nh÷ng ng­êi tham gia c¸c cuéc khëi 

nghÜa chèng thùc d©n). Trong qu¸ tr×nh 

“c­íp ®Êt nµy”, h­¬ng héi ®ãng vai trß x¸c 

nhËn ®Êt v« chñ ®Ó t¹o ®iÒu kiÖn cho chÝnh 

quyÒn chiÕm ®Êt (®Êt bá hoang ®­îc coi lµ 

®Êt nhµ n­íc). Bªn c¹nh viÖc chiÕm ®Êt ®ai 

“bá hoang”, chÝnh quyÒn thùc d©n khuyÕn 

khÝch khÈn hoang, më réng diÖn tÝch canh 

t¸c ®Ó cã nguån lîi trªn ®Êt, ®ång thêi t¨ng 

c¸c kho¶n thuÕ. Sau khi nép ®ñ thuÕ vµ 

canh t¸c trong 5 n¨m ng­êi khai khÈn cã 

thÓ tiÕn hµnh c¸c thñ tôc ®Ó së h÷u chÝnh 

thøc. N¨m 1891, chÝnh quyÒn Ph¸p quy 

®Þnh vÒ viÖc lËp b»ng kho¸n míi, trong ®ã 

cã c¸c th«ng tin vÒ tªn chñ ®Êt, vÞ trÝ, diÖn 

tÝch thöa ®Êt vµ c¶ c¸c giao dÞch thay ®æi 

chñ së h÷u.  Theo quy ®Þnh, m¶nh ®Êt 

ph¶i ®­îc ®øng tªn trong ®Þa bé cña lµng 

x·, ph¶i cã x¸c nhËn cña h­¬ng héi. N¨m 

1925, Tæng thèng Ph¸p ra S¾c lÖnh vÒ 

qu¶n lý ®Êt ®ai ë Nam Kú, theo ®ã tÊt c¶ 

ng­êi d©n thuéc mäi quèc tÞch ®Òu ®­îc 

cÊp giÊy chøng nhËn së h÷u ®Êt theo quy 

®Þnh. Tõ n¨m 1927, chÝnh quyÒn Nam Kú 

tiÕn hµnh c¶i c¸ch vÒ cÊp chøng nhËn së 

h÷u ®Êt, theo ®ã, tÊt c¶ ®Êt ®ai ®Òu ®­îc 

®¨ng ký vµo mét cuèn “sæ c¸i”, mçi thay 

®æi chñ së h÷u ®Êt qua c¸c giao dÞch ®Òu 

®­îc ghi l¹i vµ nép thuÕ, chñ së h÷u khi 

®· thùc hiÖn ®ñ nghÜa vô vÒ ®Êt ®ai ®­îc 

cÊp b»ng kho¸n (titre foncier), nh­ lµ mét 

giÊy chøng nhËn vÒ quyÒn së h÷u. ë lµng 

x·, qu¸ tr×nh nµy cã sù gi¸m s¸t cña 

h­¬ng héi tr­íc khi ®­îc c¬ quan cã tr¸ch 

nhiÖm (phßng tr­íc b¹) phª chuÈn vÒ tÝnh 

ph¸p lý cña thöa ®Êt. Tuy nhiªn, c¸c chñ 

®Êt còng cã thÓ lµm thñ tôc trùc tiÕp t¹i 

c¸c phßng tr­íc b¹ mµ kh«ng cÇn chøng 

nhËn cña lµng x·. Cho ®Õn n¨m 1945, ®Êt 

®ai ë hÇu hÕt c¸c tØnh Nam Kú ®· ®­îc c¬ 

quan qu¶n thñ ®Þa bé, mét c¬ quan chuyªn 

tr¸ch vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai, tiÕn hµnh c¸c 

quy tr×nh cÊp giÊy chøng nhËn së h÷u vµ 

chøng nhËn thay ®æi së h÷u, qu¶n lý, thu 

thuÕ vµ l­u gi÷ hå s¬ ®Êt ®ai. Trong khi 

®ã, ë B¾c Kú vµ Trung Kú c¬ quan qu¶n 

thñ ®Þa bé míi chØ thùc hiÖn quy tr×nh 

qu¶n lý míi vÒ ®Êt ®ai cho mét sè thµnh 

phè lµ nh­îng ®Þa cña Ph¸p nh­: Hµ Néi, 

H¶i Phßng, §µ N½ng, hå s¬ vµ giÊy tê ®Êt 

®ai ë c¸c vïng kh¸c ®­îc qu¶n lý vµ l­u gi÷ 

ë cÊp lµng x·, cÊp huyÖn, tØnh. 

________________ 
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