
Chinh sach va phap lu~t dat dai cua Hoa Ky 
va bai hQC kinh nghi~m cho Vi~t Nam 

TrAil Phan Im'u 
Truong D.;~i hoc Su ph9ffi, D$ hoc Da Nfulg 

Neu b6 qua khac bi¢t ve che de} s& hCru dat dai gilia Hoa Ki va Vi¢t Nam, chung ta c6 the hQc hoi nhung kinh 
nghi~m t6t tu qua trlnh xay dvng phap lu~t va chinh sach dat dai cua Hoa Ki d6 Ia: (i) co che xay dvng pMp 
lu~t va chinh sach dat dai khoa hQC, CO tinh tham gia 16n va minh b~ch; (ii) nhung quy djnh ch~t che ve quyen 
d6i v6i dat dai dam bao v~n hanh cac quan h~ & n6ng th6n tren nen tang lay dat dai lam hung tam; (iii) m6i 
quan h~ m~t thit~t giua phap lu~t va chinh sach de dam bao tinh hi~u Ivc cua phap lu~t va tfnh hi~u qua cua 
chinh sach; (iv) SV ph6i hqp cac chinh sach dat dai va nong nghi~p thuc day hlnh thanh va CU.ng c6 ffiO hinh 
trang tr~i gia dinh Ia h~t nhan cua kinh tenong nghi¢p & Hoa KL .. Tu d6, gop phan hoan thi¢n phap lu~t va chinh 
sach dat dai nham thuc day nong nghi~p, nong dan, nong thon & Vi~t Nam trong giai do~n hi~n nay. 

1. Ma ilau 
Hoa Ki Ia qu6c gia c6 di¢n tkh dat chua khai pM 

16n nhat the gi6i, di~n tich dat c6 the canh tac blnh 
quan dau ngu&i Ia 10.41 mau/ngu&i. Xay dvng lu~t va 
chinh sach dat dai Ia mc}t trong nhfrng phap l~nh cung 
nhu chfnh sach kinh te sam nhat cua chinh phu. H~ 
th6ng phap luQ.t va chinh sach dat dai c6 quy mo 16n, 
hoan chinh va c6 be day lich sl:r han 200 nam. Qua 
vi~c khao cuu, t6ng hqp, phan Hch nhling tai li~u lien 
quan den h~ th6ng pM.p lu~t, chinh sach dat dai va 
nong nghi¢p ella Hoa Ki, chung toi da tim thay nhling 
diem uu vi~t trong co che xay dvng lu~t va chinh s<kh 
dat dai, bao v~ cac quyen d6i v6i dat dai, chinh sach 
bao h9 dat, chinh sach thuc day sv hlnh thanh va pMt 
tMncua mo hinh nong tr~i gia dlnh cua Hoa KL.. c6 
the vQ.n dt,mg & Vi~t Nam. 

2. Qua trinh xav diJDU philp lu" va chinh sach ilat ilai 
Tu nam 1 776, sau khi danh dele IQ.p, de phat trien 

nen kinh te dc}c l~p tv chu trong dieu ki¢n khong c6 
bat ki lqi the nao ngoai tai nguyen dat phong phu, Hoa 
Kl b<'it buc}c pMi phat trien nong nghi¢p. Vi vQ.y, giai 
quyet van de dat dai Ia yeu cau cap bach d6i v6i chinh 
quyen lien bang.Thay vl ke thua che de} trang vien cua 
thvc dan Anh de l~i hoi}.c duy trl che d9 no I~ duqc 
hlnh thanh trong th&i k.Y thvc dan, Hoa Ki da Iva chQn 
xay dvng che d9 dat dai m6i toan di~n. Cung v6i vi~c 
x<k IQ.p quyen tai san dat dai cho nong dan, tu nhan 
hoa dat cong hliu bang nhieu hinh thuc kMc nhau, 
cac chinh sach nay quyet dinh den sv vQ.n dc}ng cua 
quan h~ dat dai vahinh thanh che d9 nong trang & Hoa 
Ki ngay nay. 

Ljch su phap luQ.t va chlnh sach dat dai cua Hoa Ky 
chia thanh cac th&i kl sau: Th&i ki khai thac (tu I 776 
den thQ.p nien 30 the ki XX), th&i ki thuc tinh (tu thQ.p 
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nien 30 den 70 the ki XX), th&i kl bao ho (tu thQ.p nien 
70 den gifra thQ.p nien 90 the ki XX) va th&i ki ling bien 
(tu giua thQ.p nien 90 den nay). Tuy m6i th&i ky, chinh 
phU c6 nhling chien luqc khac nhaunhung chu yeu 
tQ.p trung vao 2 mang chfnh: mot Ia phan ph6i (ban, 
t~ng mi~n phO, khai thac va su dt,mg tai nguyen dat 
(tQ.p trung chu yeu & th&i ky khai tMc); hai Ia chuyen 
tU: pMn ph6i dat sang bao h9 dat. · 

2.1 . PMp luQ.t va chinh sach dat dai cua Hoa Ki th&i 
ky khai thac 

Tu khi LuQ.t nha & ra d&i nam 1862 lam m6c thl th&i 
kl khai thac chia lam 2 giai doc;~n va c6 4 d~c diem: 
mot Ia, tru6c nam 1862, dau gia cong khai ban dat 
cong hCru vasau nam 1862, chia dat mi~n phi cho 
nhling ngu&i khai hoang. Hai la, ho~t d¢ng dau gia va 
ban dat cong huu tung bu6c huang d~n mvc tieu c6 
lqi cho sv phat trien tieu nong Ia melt trong nhfmg yeu 
t6 quan trQng tac d¢ng den vi~c xay dvng va cling c6 
che do trang tr~i gia dinh. Ba la, cung v6i LuQ.t nha & 
nam 1862, cac d~o lu~tduqc ban hanh sau d6 da thuc 
day sv phat trien 6n dinh cua che d9 nong trang. B6n 
Ia, chinh sach chia dat trong th&i ky khai tMckhong 
nhfrng hlnh thanh mo hinh trang tr<;~i gia dinh rna con 
c6 y ngh1a quan tn;mg d6i v6i sv phat triennong nghi~p 
cling nhu nen kinh te cua Hoa KL 

2.2. Pha.p Iu~t va chinh sach dat dai tu thQ.p ni~n 30 
cua the ky XX tr& ve sau 

DAu nhfrng nam 30 the ky XX Ia bu6c ngo~t trong 
chinh sach d<lt dai cua Hoa Kl,chfnh phU bat dau chu 
trQng den cong tac bao h9 dat dai. D~n thQ.p nien 70, 
LuQ.t dat dai duqc xay dvng theo phuong thuc g¢p, tQ.p 
hqp cac d~o luQ.t ve nong nghi~p da duqc ban hanh 
tru6c day. LuQ.t nong nghi~p "tQ.p hqp" c6 n9i dung 
rc}ng,bao g6m k~ ho~ch san xuat nong nghi~p, bao ho 
dat dai va giao dich nong san ... Nhung sau thQ.p nien 
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1990, Lu~t nong nghi~p c6 Sl! thay doi can ban, theo 
huong giam thieu sv can thi~p cua nha mroc vao nong 
nghi~p, nh~m ttmg bu&c trut b6 ganh nc;ing tai chinh 
tu hoq.t d¢ng trq gia nong san. 

Den tM.p nien 30 cua the ky XX, Chinh phu Hoa Ki 
co ban hoan tat vi~c chia dat cong hiru.H~u qua cua 
vi~c pha rung va khai thac dat dai 6 quy mo Ion lam 
cho dat dai ngay cang b! x6i mon. Hon mia, vi~c sti 
dt,mg m¢t luqng Jon cac h6a chat trong qua trlnh canh 
tac cung lam cho dat dai b! thoai h6a nghiem tn;mg. 
Tu thl)'c trq.ng tren, mQi nguOi bcit dau y thuc tam quan 
trQng cua cong tac bao ho dat dai. D6 chinh la nguyen 
nhan thay doi each tiep c~ntrong x~y dl)'ng phap lu~t 
va chfnh sach dat dai. Chinh phU Hoa KJ tien hanh ap 
dt,mg cac chinh sach bao h¢ dat dai, bao gam: (i) Hq.n 
che chan tha gia sue s6 Iuqng Ion va pha hoq.i c~y 
rung; (ii) Ap dt,mg chfnh sach trq gia va hq.n muc tieu 
thl) de khong che san xuat nong nghi~p; (iii) Thl)'C 
hi~n ke hoq.ch "ng~ hang dat", dan den m¢t luqng 
Ion di~n tich dat tq.m ngung canh tac ho~c cham dlrt 
canh tac; (iv) Chinh phu t~p trung xay dl)'ng M thong 
de dieu, tien hanh canhtac tren dat bi x6i mon. 

2.3. Diem moi trong phap lu~t va chinh sach dat dai 
tu th~p nien 90 the ki XX 

Den th~p nien 90, chinh phU Hoa KJ van chu tn;mg 
bao h¢ dat dai, nhung c6 nhieu thay doi trong phU'(Jng 
thuc thvc hi~n.cac dq.o lu~t dat dai tu tM.p nien 30 tro 
lq.i day, chinh sach gia nong san va h6 trq thu nM.p da 
ket hqp nhieu chinh sach nong nghi~pv&i nhau va la 
mot trong nhO:ng cong cv quan tr~mg de dieu chinh 
nong nghi~p. Tac dvng chu yeu cua chinh sach nay 
trong vi~c bao h¢ dat dai d6 Ia: 

Mot la, khuyen khfch nhieu chu trang trq.i tham gia 
cac ke hoq.ch cua Bo Nong nghi~p, tu do, phftn Ion 
di~n tich .dat cua chu trang trq.i nAm trong phq.m vi 
eMu chinh cua lu~t va chinh sach dat dai lien bang. 

Hai la,thuc day chu trang trq.i tl)' nguy~n tham gia ke 
hoq.ch bao h¢ dat dai. Khuyen khfch canh tac cac Ioq.i 
c~y trong c6 Jqi cho dat, giam canh tac cac loq.i cay c6 
hq.i lam giam chat luqng dat. Nhu v~y, wa hq.n che 
tlnh trq.ng san xuat thl.ra d6i v&i m¢t so nong san (nhu 
cac loq.i hq.t, bong, thu6c lei...), wa bao h¢ dat. Dong 
thOi, huong dan cac chu trang trq.i cat giam 1 phan 
di~n tfch dat c~mh tac, dua vao su dt,mg v&i mvc dich 
bao h9 dat. 

Ba Ia, ap dt,mg dong thoi chinh sach h6 trq gia va 
hq.n che san xuat mang tinh cuang che. Tu nam 1933, 
vi~C hq.n che san xuat dUQ'C thl)'C hi~n thong qua 2 
phuong thuc: (i) phan ph6i hq.n muc di~n tich canh 
tac: can cu vao san luqng nong san ton kho cua nam 
tru6c va nhu cau th! truong nam ke hoq.ch de xac dtnh 
san luqng va di~n tfch canh tac thvc te cho ·nam ke 
hoq.ch, sau d6, chuyen ke hoq.ch nay cho ttmg dia 
phuong va tung h¢ trang trq.i; (ii) ve hq.n muc tieu thv, 
can cu vao san luqng phan ph6i hq.n muc tieu thv t6i 

da d6i voi tung loq.i nong san cho cac trang trq.i. 

Nam 1990, Lu~t Bao h¢ va m~u d!ch thl)'c pham, 
nong nghi~p, tai nguyen ra doi. Mvc tieu giam ganh 
nc;ing tai chinh cua chinh phU, d6ng thai m& r¢ng xuat 
khau nong san, duy trl tang tru&ng thu nh~p cho nong 
dan. 

Nam 1996, Lu~t Hoan thi~n va cai each nong 
nghi~p duqc ban hanh, danh dau sv chuyen bien to 
Ion trong chfnh sach nong nghi~p. Chfnh phu lien 
bang giam muc d¢ can thi~p, eM giam dl! toan blnh 
on, sua d6i ke hoq.ch khong kha thi. Dong thOi, nguoi 
nong dan cung nh~n thuc tam quan tn;mg phai mo 
r¢ng thl trucmg quoc te va ap dvng phU'(JOg thuc kinh 
doanh moi. 

3. Ban lu'n va bai ht;,~c kinh nghi'm cho Vi't Nam 
3.1. Ve co che xay dl)'ng, dc;ic diem cua phap lu~t va 

chinh sach dat dai. 

Qua khao sat c6 the thay phap lu~t va chfnh sach 
dat dai cua Hoa KJ c6 co che xay dvng tuong d6i khoa 
hQc va d~c diem r6 rang. Co che x~y dl)'ng c6 tinh 
tham gia rat l&n, tat ca cac ben lien quan deu tham gia 
vao qua trinh l~p phap va quyet dinh chinh sach, ngoq.i 
tru nghi sr qu6c hQi va cac quan chuc hanh chinh. 
Truoc khi x~y dl)'ng lu~t va dua ra quyet dinh ve chinh 
sach, cac ben lien quan c6 co h¢i duqc trinh bay m¢t 
each day du nhO:ng lqi ich cua mlnh, trong qua trlnh 
tranh lu~n cac ben nhuqng bo Ian nhau. Nha v~y, cac 
dq.o lu~t va chfnh sach duqc ban hanh tranh duqc 
nhung sai s6t va loq.i b6 duqc cac tr6 ngq.i trong qua 
trinh thl)'c thi. M~t khac, Ia m¢t quoc gia c6 the che 
chinh tli d~c thu, cac nh6m lqi ich cua cac tang l&p 
trong xa hoi deu c6 to chuc dq.i di~n, do do, da c6 kha 
nang gayanh huang. Nho v~y, vi~c "trung cau y kien" 
trong quy trinh xay dl)'ng lu~t va chinh sach khong 
mang tinh hinh thuc. Hon nua, qua trinh x~y dvng lu~t 
phap va chfnh sach dat dai rat minh bq.ch, trong qua 
trlnh tranh lu~n va bi~n lui;ln, cac to chuc hu&ng lqi tu 
cac dq.o lu~t va chinh sach c6 the nam dUQ'C tozm b¢ 
qua trlnh, tu d6 giam thieu nhOng pMn (rng cua xa hQi 
khi ban hanh dq.o lu~t m&i. 

3.2. Ve m6i quan M giua cck dq.o lu~t va chinh 
sach dat dai 

C6 the nhi;ln thay, m6i chfnh sach ve dat dai duqc 
ban Mnh deu c6 can eli phap H, sau khi m¢t dq.o Iu~t 
duqc ban hanh se phai chi djnh mot don Vi chuyen 
monphv trach vi~c l~p ra chfnh sach de thl)'c thi dq.o 
lu~t, dong thoi giam sat ket qua tht,rc hi~n. Nhu v~y, 
I~p phap ban hanh d~o lu~t va chfnh sach, tu phap 
giam sat va hi~u qua thl)'c thi chfnh sach cua chfnh 
phu duqc lien ket voi nhau m¢t each hw cO'. Nh& d6, 
bao dam cac dq.o lu~t duqc trien khai thvc hi~n m¢t 
each hi~u qua, cung nhu bao dam tinh phap H cua 
t1lng chfnh sach, tang cuong tinh hi~u Ivc cua chinh 
sach khi thvc thi. Phap lu~t va chfnh sach c6 m6i quan 
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h~ cMt eM, do d6 da giam thi~u Sl! tuy ti~n trong qua 
trlnh chap Mnh. 

3.3.Ve n<')i dung lu~t va chinh sach dat dai 

N~u ti~p c~n theo chieu d<;>c, phap lu~t va chlnh 
sach dat dai cua Hoa Ki chu y~u nh~.m giai quy~t hai 
nh6m van de chinh Ia phan phoi dat cOng hfru va bao 
h¢ till nguy~n dat. Cac d;;to lu~t va chinh sach phan 
phoi dat cOng hCru chll y€u c6 lqi cho vi~c xay dl,lng 
m6 hlnh trang trc;ti gia dlnh trong che dO tu hfru quyen 
tai san.Trong khi d6, chinh sach bao hO tai nguyen dat 
chll y~u nham kh6i phvc tham thl,lc v~t. giam thi~u sv 
x6i mon dat mau, tang dO mau rna cho dat, cai thi~n 
phucmg phap canh tac, h;;tn che di~n tich dat canh tac. 
Them vao d6, Hoa Ki Ia dat nuoc hoa blnh trong thoi 
gian dai, n~n ffil,lC ti~U CUa cac dc;tO Ju~t va chfnh Sclch 
cling duqc thi hanh mOt each thu~ lqi. 

N~u xet van de theo chieu ngang, lu~t phap va 
chinh sach dat dai cua Hoa Ki bao ham m<;>i m~t cua 
ch~ d<) quyen tai san dat dai. Tu cac quy dtnh d~ c6 
duqc quyen sa hfru dat, quyen su dvng dat, quy dinh 
ve ChO thue, chuyen nhuqng, dang ky th~ chap va C(lc 

quyen lqi c6 lien quan khac, cho den quan h~ gitia vq 
ch6ng, nguOi than, hang x6m ve dat <tai, phat tMn 
khu dan cu, quy hoc;tch dat dai, vv ... Tr~n ca sa d6 bao 
dam duqc moi quan M xa h(>i a khu Vl,l'C n6ng thOn 
duqc hlnh thanh tren nen tang lay dat dai lam trung 
tam phat tri~n on dinh, gitip cho kinh te n6ng thOn 
tling buac phat trien on d!nh va cac khu dan cu n6ng 
th6n on d!nh !au dai. 

3.4. Ve tinh hi~u qua cua phap Ju~t va chinh sach 
dat dai 

Phap lu~t va chinh sach dat dai Ia h;;tt nhan trong 
qua trinh phat trien n6ng nghi~p cua Hoa Ki. Vi~c hlnh 
thanh va phat tri~n on d!nh cua che d¢ trang lrc;ti gia 
dinh, Sl! phat trien ca sa hc;t tang, trang thiet bi nOng 
nghi~p va d~c bi~t Ia muc d(> co gi6i h6a, h~ thong 
giao th6ng v~n tai hoan chinh ... cac yeu to d6 deu c6 
moi quan h¢ m~t thiet v6i che d¢ phan phoi dat dai. 

Ngay nay, Hoa Ki sa di c6 nen n6ng nghi~p hi~n d;;ti 
h6a phat trien nhat the gi6i, ngoai nhllng Jqi the dQ.c 
thu (dat r(mg ngooi thua, dat canh tac n6ng nghiep 
nhieu, khf h~u phil hqp, kh6ng c6 chi~n tranh ... ) thi 
phap lu~t va chfnh sach dat dai da phat huy tac dl,mg 
quan tr<;>ng. Chinh sach bao h(> dat dai phat huy hi¢u 
qua ly tuang. Th6ng qua vi~c ban hanh cac dc;to lu~t, 
xac dinh tieu chuan xu ly ngu6n 6 nhi~m. c6 ca ch~ 
chap phap hi~u qua trong vi~c xay dt,mg phap lu~t va 
tieu chuan c6 lien quan. Tuy nhien, xet ve m<;>i m~t, 
kh6ng the phil nMn trong boi canh chfnh the li~n 
bang va tM che kinh t~ th! trtrong, chinh phu c6 the ap 
d1,1ng cac chinh sach va c6ng cv d~ dieu hanh hang 
tram ngan h¢ kinh doanh ca th~ theo m6 hinh trang 
trc;ti gia dlnh, quan ly va su dt,mg dat dai mOt each hi¢u 
qua, d6 Ia nhllng kinh nghi~m quan ly quy bau de hoc 
t~p. 
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4. Ketlu'n 
Hoa Ki Ia quoc gia c6 nen n6ng nghi~p hang dau 

the gi6i, de co duqc VI tri d6 h<;> da giai quyet van de 
dat dai m¢t each hqp If, d6ng thoi ket hqp cac chinh 
sach mOt each hi~u qua d~ dc;tt cac mvc tieu.Thoi kl 
dau,chll y~u phan chia dat c6ng bang cac hlnh thuc 
khac nhau de thuc day phat trien kinh te n6ng nghi~p 
tren co s& trang trc;ti gia dinh; thOi ki sau thl,lc hi¢n 
chinh sach bao M tai nguyen dat nham kh6i phvc 
tham thl,IC v~t, giam thi~U SV x6i mon dat mau, tang 
d¢ mau rna cho dat, c.3.i thi~n phUOTig phap canh tac, 
hc;tn che dien tich dat canh tac ... chUng t6i da tim thay 
nhting diem c6 the v~ dvng phu hqp voi dieu ki~n 
cua Vi¢t Nam. Hy v<;>ng nghien c(ru nay cung cap them 
ca s& thl,lc tien giup hoan thi~n phap Iu~t va chinh 
sach dat dai trong thOi gian den./. 
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