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Tài liệu địa chính Hà Nội thời cận đại: • • • • • 
Sưu tâm và giá trị tư liệu

Phan Phương Thảo*

Đại học Quốc gia Hà Nội, 144 Xuân Thủy, cầu  Giảy, Hà Nội, Việt Nam 

Nhận ngày 12 tháng 6 năm 2009

Tóm tắt. Tài liệu đja chính Hà Nội thời cận đại hiện được lưu giừ tại Trung tâm lưu trừ Quốc 
gia 1 thuộc Cục Văn thư và Lưu trừ Nhà nước và tại Sở Tài nguyên - Môi trường và Nhà đất Hà 
Nội. Đây là nguồn tư liệu rất đa dạng, phong phú.

Báo cáo giới thiệu tổng quan các nguồn tư liệu địa chính được lưu giừ tại hai kho lưu trừ nói 
trên. Trên cơ sở đó chúng tôi tập trung miêu tả kỹ về các bàng khoán nhà đất của Hà Nội nửa đầu 
thé kỷ XX hiện đang lưu giữ tại sở Tài nguyên - Môi trường và Nhà đất Hà Nội. Đây là một nguổn 
tư liệu rất phong phú, đồ sộ (hơn 30.000 phiếu) chưa được khai thác, với nhừng thông tin chi tiết, 
cụ thể về từng căn nhà, dãy phổ trong nội thị cũng như từng thửa đất ở các vùng phụ cận của Hà 
Nội trong nhừng năm 40 thế kỷ XX.

Thông qua phân tích những thông tin của các tấm bàng khoán, báo cáo chi ra giá trị của nguồn 
tư liệu này trong nghiên cứu các vấn đề về sở hừu nhà đất, về lịch sử, văn hổa, cảnh quan, di tích, 
qúa trình đô thị hỏa... cùa Thang Long - Hà Nội thời cận đại.

1. Sưu  tậ p  tàỉ liệu đ ịa  chính

Toàn bộ tư liệu địa chính Hà Nội thời cận 
đại hiện được lưu giữ tại 2 cơ  sở chính: Trung 
tâm lưu trữ quốc gia I thuộc Cục Văn thư và 
Lưu trữ N hà nước và tại Phòng lưu trữ của Sở 
Tài nguyên - Môi trường và Nhà đất Hà Nội.

1.1. Tài liệu địa chinh H à N ội tại Trung tám  
Lưu trữ  Quốc gia  I

Trung tâm Lưu trừ Quốc gia I là một trong 
ba trung tâm trực thuộc Cục Văn thư và Lưu trừ 
nhà nước có chức nàng sưu tằm, thu thập, bổ 
sung; bảo quản và tổ chức sử dụng tài liệu, tư
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liệu lưu trữ Hán - Nôm và tài liệu, tư  liệu lưu 
trữ tiếng Pháp, tiếng Việt hình thành từ  Tháng 8 
năm 1945 trở về trước của các cơ  quan, tổ chức 
và cá nhân ở  trong và ngoài nước.

Nguồn tài liệu hiện đang dược báo quản tại 
Trung tâm Lưu trữ Quốc Gia I cỏ thể chia làm 3 
khối lớn sau:

-  K hối tài liệu H án-N ôm : là  n h ữ n g  tài liệu 
được hình thành trong các cơ  quan thuộc các 
triều đại phong kiến ở  Việt Nam, chủ yếu là 
triều đại nhà Nguyễn (từ Gia Long năm 1802 
đến Bảo Đại năm 1945).

- Khối tài liệu liếng Pháp: Là những tải liệu 
được hình thành trong các cơ  quan chính quyền 
thuộc địa Pháp ờ  Đông Dương trước đây (gồm 
Việt Nam - Lào và Cămpuchia) và các sờ
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chuyên môn của chính quyền thuộc địa Pháp ỡ 
Bắc Kỳ.

- Khối tài liệu hành chính: là khối tài liệu 
chiếm số lượng nhiều nhất với 40 phông tài 
liệu. Tài liệu địa chính Hà Nội thuộc khối tài 
liệu này và nằm tập trung nhiều nhất ở  phông 
Sớ địa chinh Hà Nội hay rải rác ở  các phông: 
phông Sớ địa chính Bắc Kỳ, phông Toà đốc lý 
Hà Nội', phông S ớ  địa chính H à Đông.

1.1.1. Phông Sớ  địa chinh H à Nội

Phông Sờ địa chính Hà Nội cung cấp số 
lượng lớn hồ sơ địa chính của riêng khu vực Hà 
Nội. Hiện nay, phông tài liệu này có 880 hồ sơ 
với độ dày mòng khác nhau. Hồ sơ mỏng nhất 
khoảng 2-3 tờ  và hồ sơ dày nhất lẽn tới gần 200 
tờ chất liệu băng cả giấy pơ luya và giấy thường 
theo các khổ khác nhau. Loại hình tài liệu trong 
các hồ sơ gồm có tài liệu viết tay, tài liệu đánh 
máy và bản đồ (có ti lệ). Có một vài hồ sơ có tài 
liệu vừa chữ Hán, vừa chữ Quốc ngữ. Thời gian 
của các hồ sơ kéo dài từ năm 1888 đén năm 1956.

Phông tài liệu Sở địa chính Hà Nội đã được 
chinh lý hoàn chinh thành hồ sơ. Nội dung chủ 
yếu gồm các tài liệu liên quan đến các vấn đề 
đất đai, nhà cửa, chùa chiền và các phố của Hà 
Nội. Theo khung phân loại P.Boudet, tài liệu 
chi liên quan đến hai kí hiệu sau:

- Chính trị: Chùa và đền (1890-1957) ký 
hiệu là F.

- Chế độ ruộng đất ký hiệu là M gồm:

+ T ừ  M 3- M 8 là các hồ sơ thuộc lĩnh vực 
địa chính và đất đai cùa thành phố. Hồ sơ về 
các phố cũa Hà Nội (1882-1956).

+ M 83 là hồ sơ khu vực nhượng địa (1889- 
1953).

+ M 84 là các hồ sơ thuộc lĩnh vực chuyển 
đổi đất đai ưong các phổ cùa Hà Nội (1888-1953).

+ M 86 là các hồ sơ thuộc lĩnh vực trưng 
dụng đất để quy hoạch các phố (1889-1953).

+ M 87 là hồ sơ trưng dụng đất cho việc xây 
dựng thành phố (1888-1944).

+ M 89 là các hồ sơ đất đai do thành phố 
bán (1888-1949)[1].

Ị. 1.2. Tài liệu địa chinh Hà N ội tạ i các 
phông tư  liệu khác

Phông Sở  địa chinh Bắc Kỳ

Sở Địa chinh Bắc Kỳ cỏ trách nhiệm tổ 
chức, thực hiện và kiềm tra kỹ thuật việc đo đạc 
đ ịa  h ìn h , lậ p  c á c  b à n  đ ồ  v à  c á c  s ổ  c á i  đ ịa  c h ín h .

Hiện nay, phỏng Sở địa chính Bắc Kỳ có 
598 hồ sơ, mỗi hồ sơ cỏ độ dày móng khác 
nhau, dày nhất là khoảng 150 tờ  và mòng nhất 
là khoảng 2-3 tờ. Thời gian cùa các hồ sơ kéo 
dải từ năm 1901 đến năm 1954 thuộc các lĩnh 
vực sau: văn bản pháp quy, công văn trao đổi, 
nhân sự, hồ sơ nhân sự, tổ chức chính quyền địa 
phương, công chính, lao động, khai thác thuộc 
địa, chế độ ruộng đất, Nông - lảm; Giáo dục 
công, Khoa học và Nghệ thuật và Lưu trữ - 
Thư viện.

Đặc biệt tài liệu ruộng đất trong phông sở 
địa chính Bắc Kỳ chiếm số lượng lớn, cỏ nội 
dung phong phú gồm các tư liệu về: chế độ 
ruộng đất, quy chế về sờ hữu ruộng đất, phân 
chia quyền sở hữu ruộng đất ờ  Bắc Kỳ (1909- 
1951); cải cách ruộng đất cùa một số tinh Bắc 
Kỳ (1951-1953); Lịch sử địa chính Đông 
Dương và địa chính Bẳc Kỳ; Tổ chức và hoạt 
động cùa Địa chính Bấc Kỳ, Trung Kỳ và tổ 
chức lại Địa chính Bắc Việt (1901-1954); báo 
cáo hàng năm của Sờ địa chính Bắc Kỳ và báo 
cáo hàng tháng của các tinh từ năm 1926-1954; 
Đăng ký ruộng đất ở  Bắc Kỳ (1926-1938); Tổ 
chức lại các khu địa chính, bản đồ các tinh Bẩc 
Kỳ được vẽ sau khi đã thực hiện công tác địa 
chính có niên đại từ 1938-1941; hồ sơ tranh 
chấp đất đai, hoạch định ranh giới giữa các tinh 
ờ  Bắc Kỳ và cấm mốc phân giới đất ờ Nam Kỳ 
(1911-1951); báo cáo thanh tra các tinh Bắc Kỳ 
(1928-1945); Diện tích các đồn điền ở các tinh 
Bắc Kỳ (1933-1944); Danh sách các đồn điền 
cùa người bản xứ và của người Au ở  các tinh 
Bắc Kỳ (1903-1944); Lịch sử về tài sản đô thị.
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Nhượng và thuê đất tư không xây dựng ở  Đông 
Dương từ năm 1931-1944; Quy hoạch thành 
phố Hà Nội trong những năm 1924-1944.

Phông Sở địa chính Bẳc Kỳ tập trung toàn 
bộ tài liệu quản lý địa chính của cả Bẩc Kỳ, vì 
vậy tài liệu địa chính Hà Nội trong phông này 
rất ít ỏi (khoảng hơn 10 hồ sơ),

Phỏng Toà công s ứ  H à Đông

Toà công sứ Hà Đỏng là cơ quan giúp việc 
cho Công sứ chủ tinh trong việc thực hiện chính 
sách bảo hộ của Pháp dưới sự chi đạo của 
Thống sứ Bẳc Kỳ.

Phông toà công sứ Hà Đông hiện cỏ 5218 
hồ sơ với các chất liệu giấy giỏ, giấy, vải. Các 
hồ sơ cỏ niên đại từ năm 1883 đen năm 1938. 
Trong phông lưu trữ  này có rải rác một số tài 
liệu địa chính Hà Nội. Nội dung chính của các 
hồ sơ này là: về việc chuyển nhượng đất cho 
người bản xứ và người Âu ở  Hà Nội giai đoạn 
1888 - 1928; phân chia đất đai làng xã từ 1911- 
1929.

Phông Toà đốc lý  H à  Nội

Toà Đốc lý là cơ quan giúp việc cho Đốc lý. 
Phông tài liệu Toà đốc lý này gồm cỏ 6007 hồ 
sơ tài liệu từ năm 1885 đến năm 1945 với các 
nội dung sau: nhân sự, tổ chức chính quyền, 
chính trị, tư pháp, công chính, giao thông, 
thương mại, quân sự, giáo dục, y  tế, tài chính, 
lao động và ruộng đất.

Nội dung chủ yếu của các hồ sơ tài liệu về 
ruộng đất Hà Nội trong phông này là: quy định 
che độ sở hừu ruộng đất cùa Pháp tại Hà Nội 
trong các nhượng địa (các hồ sơ năm 1933); bán 
và cho thuê nhà cửa và đất công ở  Hà Nội (hồ 
sơ năm 1935 đến 1939); bán, cho thuê, nhượng 
và trao đồi đất công ở  Hà Nội (1922 - 1930).

Điểm qua các phông tư liệu, có thể nhận 
thấy đặc điểm lớn nhất của khối tài liệu địa 
chính Hà Nội tại Trung tâm lưu trữ quốc gia I 
là: từ loại hình cũng như nội dung của các hồ sơ 
tài liệu đều mang đậm tinh chất qui phạm  hành

chính. Các hồ sơ tài liệu này chủ yếu là công 
văn, thư từ, giấy tờ  của các cơ quan, sở, ban 
ngành có trách nhiệm chính và trách nhiệm liên 
đới trong việc quản lý, quy hoạch, xây dựng, 
chuyên nhượng, bán đấu RÌá đất đai, giải quyẽt 
các đơn từ kiện cáo về đất đai, quy định về thuế 
đất, tiền thuê nhà...ở  Hà Nội.

Đặc điểm thứ hai là niên đại của khối tài 
liệu này kéo dài từ những năm 1888 đén những 
năm 50 của thế kỷ XX. Như vậy, tất cả  nhừng 
biến động về mặt đất đai của Hà Nội đều dược 
ghi lại một cách đầy đù qua khối lượng hồ sơ 
tài liệu đồ sộ này.

Đặc điểm thứ ba là trong các hồ sơ tài liệu 
địa chính Hà Nội tại các phông tư  liệu có rất 
nhiều tài liệu bản đồ (có ti lệ) kèm theo. Các 
bản đồ này khá phong phú đa dạng gồm: bản đồ 
quy hoạch, bản đồ về môi trường sinh thái, bản 
đồ cảnh quan, bản đổ hành chính, bản đồ địa 
hình... của Hà Nội. Đây là một tài liệu quý 
hiếm phản ánh diện mạo của Hà Nội một cách 
trực quan sinh động.

1.2. Tài liệu đ ịa  chinh tại S ở  Tài nguyên Môi 
trirờng và Nhà đất Hà Nội

Năm 2000, Sở Tài nguyên - Môi trường và 
Nhà đất Hà Nội được thành lập trẽn cơ sở hợp 
nhất Sở Địa chính Nhà đất với các tổ chức quản 
lý nhà nước về tài nguyên đất, nước, khoáng 
sản, thủy văn, đo đạc bản đồ, nhà ở... thuộc địa 
bàn Hà Nội. Đây là Sở đầu tiên trẽn cả nước 
thực hiện đồng thời nhiệm vụ quản lý tài 
nguyên môi trường và nhà ở. Tất cả những hồ 
sơ tài liệu về tài nguyên đất đai, nhà cửa...  ờ  Hà 
Nội đều được lưu giữ tại Phòng Lưu trữ của Sở, 
trong đỏ hiện còn một khối tài liệu lớn có niên 
đại chu yếu từ  nhừng năm 40 đến nhừng năm 
50 của thế kỷ XX. Khối tài liệu này gồm hơn 30
000 tấm bằng khoán điền thổ và hàng trăm bản 
đồ thửa đất của Hà Nội.
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Các bằng khoán điền thổ này do Sở địa 
chính Hà Nội thời thuộc Pháp lập. về mặt hình 
thức, các tấm bằng khoán này hình chữ nhật với 
kích thước: chiều dài 25cm, chiều rộng 20cm. 
Chất liệu cùa các bằng khoán này là giấy đen 
được bồi dày. Các chữ tiêu đề của các cột ưong 
tấm bàng khoán viết bằng tiếng Pháp, được 
đánh máy, còn các thông tin điền vào tấm bằng

khoán được viết bằng tay và bàng chữ quốc 
ngữ. Các tấm băng khoán điền thổ này đều có 2 
mặt với 11 cột thông tin ờ mặt trước và 5 cột 
thông tin ờ  mặt sau. Hình ảnh một tấm bằng 
khoán điền thổ được lưu trữ tại Sờ tài nguyên 
môi trường và Nhà đất Hà Nội như sau [2] (ví 
dụ tấm bằng khoán số 331):

Tấm bằng khoán điền thổ số 331 sau khi đã được chuyển ngữ, Việt hoá 

Mặt trước của bằng khoán

Khu vực 
K

Tờ
9

Miếng Phố: Phố 226 số  nhà: 17 
170 Phường:...................................

Số bàng khoán: 331 
Vùng: Sinh Từ

Hiện trạng và biến dổi của thừa đất

Bàn kê khai Thành phần của thừa đá 
Chi số, loại thuế, diện t

t
ch từng bộ p lận Tổng diện tích

Theo dõi

Thời gian 1 Loại chứng từ A Gác T. Sân F G
Ngày lập phiếu: 
28-3-44

lg 66 30 131 239

12

Mặt sau cùa lấm bằng khoán

Biến đồi chủ sở hữu

Chi dẫn Viêc mua bán Theo dồi
Họ^và Tên Ngày tháng chuyển nhượng Cách thức Giá cả
Bùi Quang Huy dit Lacoste và vợ Vũ Thị Thiêu Ngày lập phiếu: 2 8 - 3 - 4 4

Thông tin về thuế Các thông tin khác
Ô. Huy (giáo sư truờng Bười) 17, phố SỐ 226

Như vậy, nhìn vào tấm bằng khoán điền thổ 
này ta có thể thấy:

Thứ nhất, Tấm bằng khoán cung cấp những 
thông tin chính xác đến từng số nhà, từng khu 
phố. Qua tấm bằng khoán điền thổ số 331 ta 
biết được rằng số liệu đo đạc ghi trong đó là số 
đo đạc của ngôi nhà số 17 phố 226 thuộc vùng 
Sinh Từ. Hơn nữa, nó tương ứng với bản đồ

khu vực K, tờ  số 9, miếng đất số 170 đã được 
số hoá.

Thứ hai, Thời gian lập phiếu cũng chính là 
thời gian tiến hành đo đạc và cũng được coi là 
mốc thời gian mà số liệu này phản ánh hiện 
trạng đất đai nhà cửa Hà Nội. Qua tấm bằng 
khoán 331 ta có thể hiểu rằng vào năm 1944 
nhà số 17 phố 226 có diện tích đất đai, cấu trúc 
là như vậy.
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Trong hơn 30000 tấm bằng khoán điền thổ 
thi có thể thấy thời điểm lập phiếu sớm nhất là 
vào khoảng những năm 1930 và thời điểm lập 
phiếu muộn nhất là những năm 1950. Đại bộ 
phận các tấm bằng khoán điền thổ này được lập 
vào những năm 40 của thế kỳ XX.

Thứ ba, Thông tin quan trọng nhất trong 
tầm bằng khoán điền thồ này chính là các số 
liệu đo đạc phản ánh cấu trúc, diện mạo của 
từng thửa đất. Q ua tấm bằng khoán số 331 ta có 
thể hình dung được rằng nhà số 17 tại phố 226 
là căn nhà có 2 gác: gác 1 đo được 66m2, gác 2 
có diện tích là 12m2; nhà có diện tích không 
gian là 30m2, diện tích sản là 13 lm 2 và tồng 
diện tích là 239m2.

Thứ tư, M ặt sau của tấm bằng khoán cung 
cấp những thông tin về biến đổi chủ sờ hữu. 
Như tấm bằng khoán số 331 ở  trên thì thông tin 
biến đổi chủ sờ  hữu tương đối thuần nhất, ít ỏi. 
Đọc thông tin ở  mặt sau của tấm bằng khoán 
này ta hiểu rằng: tính đến thời điểm lập phiếu 
(28-3-1944) thì nhà số 17 phố 226 với diện tích 
đo đạc như trên thuộc sờ hữu cùa ông Bùi 
Quang Huy (hay còn có tên là Lacoste) và vợ 
là bà Vũ Thị Thiêu. Hai cột phía cuối cùng của 
mặt sau được ghi thông tin bổ sung: Ông Bùi 
Quang Huy là giáo sư dạy học tại trường Bưởi - 
Hà Nội.

Có những tấm  bằng khoán phần thông tin ở 
mặt sau rất nhiều, phàn ánh những biến động 
phức tạp về chủ sở  hữu. Có chù sở hữu là người 
nước ngoài, có chủ sờ hữu là người Hoa, cỏ chủ

Mặt trước của bằng khoán

sở hữu là các công ty, xí nghiệp, cơ quan nhà 
nước...và có trường hợp một miếng đất nhưng 
có nhiều cá nhân trong một gia đinh có quyền 
sở hữu cũng được liệt kẻ đầy đù ờ  cột thông tin 
“Họ và tên”

Thứ năm, Trong hơn 30000 tấm bằng khoán 
điền thổ thì không phải tất cả có cùng một cấu 
trúc thông tin mà thực tế rất đa dạng. Những 
tấm bằng khoán điền thổ lập muộn hơn (từ năm 
1950 trở đi) thi hoàn toàn viết bằng tiếng Việt 
và thông tin rất sơ sài. Những tấm bằng khoán 
điền thồ đo đạc những khu vực thương mại sầm 
uất, đông dân cư, nhà cửa san sát như các phố 
Hàng của Hà N ội.. .  thi hầu như tất cà đều có 
cùng cấu trúc thông tin giống tấm bằng điền thổ 
số 331 trên: cỏ số nhà, tên phố, có gác, có sân, 
không gian, nhà tạm/tôn (T.), vườn, ngõ, 
đường...

Bên cạnh đó, những khu vực thuộc Hà Nội 
nhưng trước đây là các làng xã thì thông tin 
trong các tấm bằng khoán điền thổ hoàn toàn 
khác. Dòng đầu tiên ở  mặt trước của tấm bằng 
khoán chi có thông tin về khu vực,.thông tin về 
tờ, về miếng dất, tên làng, số hiệu cùa tấm bằng 
khoán. Thảng hoặc xuất hiện một số bằng 
khoán có ghi thông tin số nhà, phố. Những 
thông tin về thành phần của thửa đất trong các 
tấm bằng khoán này là: số liệu đo đạc ruộng, 
đất trồng màu, ao, vườn, đất ở, nghĩa trang, 
ruộng thờ cúng... Hình ảnh của tấm bằng khoán 
điền thổ [3] loại này như sau:

Khu vực Tờ Miếng Phố:....................... Số nhà:........ số bàng khoán: 227
Vồng Thị 2 57 Phường:................................ Vùng: ........
Hiện trạng và biến đồi của thửa đất

Bản kê khai Thàrứ 
Chi S(

p h ầ n  c ủ a  th ử a  đ ấ t 

1,  lo ạ i th u é , d iệ n  tíc h  từ n g  b ộ  p h ận Tồng diện tích
Theo dõi

Thời gian Loại chứng từ mq roq mq mq mq mq mq

Ngày lập phiếu: 
19-1-45

1785 mq
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B ién đồ i ch ù  sở hữu

Chi dẫn V iệc m ua bản
T h e o  dồi

H ọ và T ên N g ày  th á n g  ch u y ển  như ợng C ách  th ứ c  G iá  cả

L àng  V ồ n g  Thị N g ày  lập  ph iếu : 2 8 - 3 - 4 4

T hông  tin  về thuế C ác  th ô n g  tin  k h ác

V ườn

Đi kèm theo khổi tư liệu bẳng khoán điền 
thổ tại Sờ Tài nguyên Môi trường và Nhà đất 
Hà Nội còn lưu trữ một khối lượng khá lớn 
những tấm bản đồ mặt bằng nhà cửa, đất đai. 
Những tấm bản đồ này được Sở địa chính thời 
Pháp thuộc lập có ti lệ xích và theo tiêu chuấn 
cùa khoa học bản đồ. Đến những năm 50 cùa 
thế kỷ XX, khi tiếp quản khối tư  liệu nảy, Sở 
Nhả đất Hà Nội dã tiến hành đo đạc lại và số 
hoá một phần khối tư  liệu bản đồ này trên cơ sờ 
hệ thống bản đồ có sẵn thời thuộc Pháp nhằm 
mục đích bảo quản lưu trữ. Khối tư liệu bản đồ 
này là nguồn tư liệu vô cùng giá trị.

Tóm lại, tài liệu địa chinh Hà Nội lưu trữ tại 
Sở Tài Nguyên - Môi trường và Nhà đất cỏ dặc 
điểm sau: về niên đại của khối tài liệu này là 
vào nửa đầu thế ký XX. Những tấm phích đất 
(hay còn gọi là bảng khoán điền thổ) thực chất 
là những phiếu kẻ khai, đo đạc về diện tích, các 
loại hình đất đai, chủ sờ hữu cụ thể phục vụ 
công tác quản lý. Đó chính là một hình ảnh 
tương đồng với sổ địa bạ (thời Nguyễn) và sổ 
đỏ (thời hiện đại).

2. G iá trị  tư  liệu

2.1. Khối tài liệu địa chính Hà Nội thời cặn 
đại là nguồn tư liệu đồ sộ, phong phú để nghiên 
cứu về Hà Nội cuối thế ký XIX, nửa đầu thế kỷ 
XX trên nhiều phương diện. Những thông tin 
khai thác từ  tài liệu địa chính kết hợp với những

nguồn tư  liệu khác cho phép đặt ra và nghiên 
cứu nhiều vấn đề về kinh te, xã hội, văn hoá và 
đặc biệt là về diện mạo nhà đất Hà Nội giai 
đoạn này:

+ Diện mạo cùa Hà Nội cuối thế kỳ XIX, 
nửa đầu thế ký XX

+ Cấu trúc không gian nhà đất cúa cư dân 
Hà Nội

+ Những biến động sờ hữu đất đai Hà Nội 
nửa đầu thế kỷ XX

+ Quá trinh đô thị hoá của các làng ven đô 
cuối thế kỷ XIX đầu thế kỷ XX...

Cả hai kho tài liệu địa chính kể trẽn đều là 
những nguồn tư liệu rất quí, có giá trị khi 
nghiên cứu về Hà N ội.. .  Tuy nhiên, sưu tặp tài 
liệu lưu trữ tại Trung lâm Lưu trữ quốc gia I ít 
nhiều được các nhà khoa học trong và ngoài 
nước khai thác, sử dụng(l) . Riêng khối tư liệu 
lưu giữ tại Sở Tài nguyên -  Môi truờng và Nhà 
đấl Hà Nội thì hầu như chưa được khai thác, 
công bố. Vì vậy, trong phần này, thông qua 
miêu tả, phân tích số liệu của các bằng khoán 
thuộc một phố Ưong khu phố cổ Hà Nội, mang 
tinh chất nghiên cứu trường hợp (Casc Study), 
chúng tôi muốn làm rõ hơn giá trị cùa nguồn tài 
liệu này.

Các lư liệu lưu trử này đa được các nhà khoa học trong 
nước, và ngoài nước khai thác, sứ dụng khá nhiều trong 
một số công trinh khoa học khác [4-6]-
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2.2. Hàng Bạc là con phố được lựa chọn với 
lý do đây là một trong các phố cổ được hình 
thành sớm, cỏ nhiều di tích lịch sử, văn hóa, 
thuộc phạm vi bảo tồn cấp I [7], lại nằm ở 
trung tâm của Hà Nội, cỏ  đầy đủ các bàng 
khoán về từng số nhà.

Theo thổng kẽ, phố Hàng Bạc cỏ 173 bằng 
khoán, nhưng trong đó cỏ những tắm là cùa 2 
h o ặ c  3  s ố  n h à ,  th ậ m  c h í  là  4  s ố  n h à  ( t h ư ờ n g  là  

những nhà ở  góc phố, giao của hai con phố với 
nhau hay tuy ghi là 2 số nhà nhưng lại cùng 
chung một khu đất hoặc là một mảnh đất nhưng 
một phần đã bị chuyển nhượng quyền sở hừu 
thành đất công ...). Các tấm bàng khoán này chủ 
yếu được lập vào năm 1944, chi cỏ 8 bằng 
khoán được lập vào năm 1943 [8].

173 bằng khoán với tổng diện tích nhà đất 
các loại là 22265 m2, phân bố như sau:

17 chưa 156 đã
phân  loại p h â n  loại

ZZ5
16 sờ hừu 

công
1 sở 

hữu tư
4 sở hừu 

công
3 đình 149 sở 

hừu tư

Với 17 bằng khoán chưa phân loại trẽn thì:

- 16 bàng khoán được ghi chú là sở hữu 
công (cũng cỏ khi ghi rõ là Thành phố Hà Nội) 
với tổng diện tích là 138m2, nhưng diện tích 
trong mồi bẳng khoán thường rất nhỏ, chi một 
vài m2. Đây là nhừng phần dắt vốn thuộc sở hữu 
tư nhân nhưng trong quá trình chinh trang, uốn 
nấn lại các con phố cũ theo qui hoạch cùa thực 
dân Pháp [9,10], đã bị cắt ra đê sung công, chủ 
yéu để làm via hè, mở rộng đường ...  nên được 
lập riêng một bằng khoán.

Chi có 2/16 bằng khoán này cỏ diện tích 
tương đối lớn (18 m2 và 94 m2) và là số nhà độc

lập. Đây là nhừng phần đất công, cỏ thể do san 
lấp hồ, ao mà thành(2).

- 1 bẩng khoán cỏ chủ tư  hừu nhưng nằm ở 
phía sau một số nhà đã cỏ bằng khoán khác, cỏ 
thể đây là phần đất mới mua thêm, chưa qui 
hoạch nẽn chi cỏ tổng diện tích

Trong 156 băng khoán đã phân chia rỗ ràng 
các loại hinh nhà, sân, vườn... thì:

- 4 bằng khoán được ghi chú là thuộc sở 
hữu công (65m2, 71m2, 79m2, 282m2), không rỗ 
được sử dụng lảm gì nhưng trong đỏ cỏ 2 mảnh 
(6 5 m \ 7 lm 2) chi cỏ không gian và sân, 2 mảnh 
còn lại có thêm một phần nhà 1 tầng hoặc nhà lạm.

- 3 là đình (đình Phương Thượng 135m2; 
đình Dung Hà 22 m2; đình Trường Thi 868 m2). 
Đây là nhừng nơi sinh hoạt chung của cộng 
đồng, là dấu vết đậm tính chất nông thôn còn 
được bảo tồn ở  khu vực 36 phố phường.

- 149 thuộc sở hữu tư.

Với 156 bằng khoán đã có ghi chép đầy đủ 
về từng loại hình nhà, sán, vườn... đã được 
thống kê như sau:

Phân bố các loại hình nhà và đất của 156 
bằng khoán phố Hảng Bạc.

(:> Theo nhừng ghi chép của địa bạ và các bản đồ Hà Nội 
cổ thi đẻn cuối thé kỷ XIX, khu vực này vân còn khá 
nhiều hồ nhỏ. Sang nửa đầu thé kỷ XX, các hổ ở đây mới 
dần bị san lấp. Xcm thêm [II].
Theo Hồ sơ số 28 tại Trung tâm lưu trừ Quốc gia I: Hiẻu 

biết về đất thuộc sở hừu thuộc dịa ưong thành phố Hà Nội 
(1890-1895), Nghị định ngày 26/5/1891 của Toàn quyên 
Đông Dương (phông sở địa chỉnh Hà Nội) quyền sở hừu đất 
hồ, ao ưên địa bàn Hà Nội của thực dán Pháp được ghi rồ: 
"Điều 1: Nhừng đất ao, hồ ở vị ưí sau được khẳng định 
thuộc tài sản công của thành phổ Hà Nội:
Giừa phố Cầu Gỏ, phố Hàng Mành, phố Hàng Bạc và 
Hàng Đào
Giữa phố Hàng Bạc, Mâ Mây, Hàng Buồm, Hàng Ngang
Giữa phố Hàng Đậu, đẽ và Hàng Than
Giừa phố nhà Thương Khách của Hàng Than, phố Hàng
Bún

Điều 4: Thành phố Hà Nội đánh thuế nhừng người chiếm 
dụng đất ao, hồ công, nhừng người này cỏ nghĩa vụ thực 
hiện việc lấp ao trong thời hạn 1 nãm được tỉnh từ khi 
chuyển nhượng".
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L oại h ln h G ác  1 G á c  2 G ác  3 K h ô n g  g ian N h à  tạm Sân T ổ n g  d iện  tích

D iện  tích 7428 1384 38 786 0 2 3 7 5009 2 1 9 5 6

S ổ  lần  x u ấ t h iện 132 30 1 144 20 147 156

T ỷ  lệ v ề  d iệ n  tích  (% ) 33 ,83 6 ,3 0 0,17 3 5 ,80 1,08 22 ,82 100 ,00

Bảng thống kê trên cho thấy, nếu xét về số 
lượng thì loại hình “sân” xuất hiện nhiều nhất 
(147/156 bằng khoán), rồi tới loại “không gian” 
tức là các khoảng không để lấy ánh sáng, không 
khí cho mồi số nhà (144/156) và loại hình 
“không gian” này cũng chiếm tỷ lệ diện tích lớn 
nhất (35,79%), rồi mới tới loại “gác 1” 
(33,83%).

Phần diện tích “gác 2” chiếm tỷ lệ khá 
“khiêm tốn” 5,6%; còn gác 3 chi xuất hiện duy 
nhất 1 lần với 38m 2, tương đương 0,18%.

Từ  nãm 1930 đến năm 1944 liên tục những 
đề án quy hoạch đô thị Hà Nội được Sở kiến 
trúc và đô thị đưa ra nhằm cải tạo và mở rộng 
thành phố Hà Nội, áp dụng những nguyên lý 
quy hoạch hiện đại thịnh hành ờ  Châu Âu 
đưcmg thời. Vì vậy, khu phố cổ Hà Nội nói 
chung, phố Hàng Bạc nói riêng không thể nằm 
ngoài những qui hoạch đó. Tuy nhiên, trong các 
đề án này có chi rõ “ ...Ư u tiên phát triển các đô 
thị bản xứ hiện có hơn là xây dựng thành phố 
m ớ i.. .” [12]. Và có lẽ vì thế mà diện mạo các 
phố cổ Hà Nội tuy có những đổi thay so với 
cuối thế kỷ XIX như đã phá bỏ các cổng phố, 
đường phố m ở rộng hơn, có via hè, phá bỏ nhà 
tranh, xây nhà gạch..., tính chất đô thị hoá đã rõ 
rệt hơn song vẫn giữ được những nét đặc trưng 
riêng của Thăng Long - Hà Nội, không thể lẫn 
với bất cứ  đô thị nào khác.

C ỏ thể hình dung rằng, đến những năm 40 
của thế kỷ XX, diện mạo nhà đất của phố Hàng 
Bạc, một phố buôn bán trong khu phố cổ, đặc 
điểm chung nhất vẫn là những nhà hình ống, 
không gian ở, sinh hoạt và buôn bán được bố ữí 
xen kẽ, hợp lý, tiết kiệm diện tích vì “đất chật, 
người đông”. Trong tát cà các nhà ờ  phố Hàng

Bạc đều không hề có mét đất nào dành làm 
vườn, nhưng trong mỗi số nhà, xen kẽ giữa các 
phần “nhà” chù yếu là 1 tầng và nhà tạm (nhà 
tôn) thì vẫn có khoảng đất dành làm sân, chiếm 
gần 'Á tổng điện tích (22,82%) với nhiều chức 
năng sử dụng, hay những khoảng “không gian” 
không thể thiếu được để làm giếng trời, làm 
bếp, hay đơn giản là để thông thoáng, lấy gió, 
lấy ánh sáng, là nơi chứa hàng hoá ...

Bên cạnh đó, quá trình đô thị hoá do ảnh 
hường cùa phương Tây cũng phần nào làm đã 
biến đổi cấu trúc nhà ờ  phố truyền thống của Hà 
Nội. Một kiểu nhà mới bằng gạch kiên cố từ 2 
đến 3 tầng (loại 3 tầng vẫn còn chiếm tỷ lệ rất 
nhỏ) đã bắt đầu được xây dựng trên nền cũ cùa 
một số ngôi nhà Hà Nội hình ống quen thuộc tại 
khu vực này. Kiểu nhà mới thể hiện cách tổ 
chức các không gian chức năng bên trong tương 
đối hợp lý và vẫn khai thác được những đặc 
điểm phù hợp của hệ thống các sân trong vào 
mục đích thông thoáng tự  nhiên cho các phòng 
ở, tạo điều kiện thoả mãn nhu cầu truyền thống 
của người Việt là gắn bó với không gian cây 
xanh thiên nhiên, dù đó là không gian thiên 
nhiên thu nhỏ.
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The Hanoi’s source o f  cadastres in modem history: 
Collection and values

Phan Phuong Thao

Vietnam National University, Hanoi, 144 Xuan Thuy, Cau Giay, Hanoi, Vietnam

The collection o f  cadastres o f  modem Hanoi is currently being stored in both National Archives 
Centre 1, The State Records and Archive Department o f  Vietnam, and Hanoi’s Department o f  Natural 
Resources, Environment and Land and House Management. The archive can be said to be a  proíound 
resource o f  iníormation.

This report provides an overall review o f  documents on land surveys, which are being archived in 
the two stores. On such a basis, in-depth descriptions are drawn on the Hanoian title deeds which are 
preserved in H anoi’s Department o f  Natural Resources, Environment and Land and House 
Management. There is a fact that so far these documents have been almost untouched by researchers 
although the number o f  records is impressively huge (more than 30.000) with immense valuable and 
detailed iníormation about speciíĩc houses, buildings, streets in the inner city as well as every lot o f  
lanđ in the suburbs o f Hanoi in the 1940s.

Through its in-depth analysis, the report reveals the value o f  the title deeds that could be tapped for 
research into land and house ownership, history, culture, landscape, relics and the urbanization o f  the 
modem City o f  Thang Long - Hanoi.


