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TP. Hồ Chí Minh, ngày 30 tháng 6 năm 2010 

HƯỚNG DẪN 
Về một số vấn ñề trong công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất,  

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với ñất 
 
 

Thực hiện chỉ ñạo của Ủy ban nhân dân thành phố tại Khoản 2 Mục D Công văn 

số 6414/UBND-ðTMT ngày 07 tháng 12 năm 2009, sau khi tham khảo ý kiến của 

Ủy ban nhân dân các quận, huyện, Liên Sở Xây dựng - Tài nguyên và Môi trường 

hướng dẫn một số vấn ñề trong công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với ñất (viết tắt là giấy chứng nhận) theo 

Nghị ñịnh số 88/2009/Nð-CP ngày 19 tháng 10 năm 2009 của Chính phủ như sau: 

1. Phân loại, phân cấp các công trình dân dụng và công nghiệp: 

- Phân loại, phân cấp công trình dân dụng và công nghiệp (không phải nhà ở): 

Thực hiện theo các Phụ lục ban hành kèm theo Thông tư số 33/2009/TT-BXD ngày 30 

tháng 9 năm 2009 của Bộ Xây dựng về ban hành Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia; phân 

loại, phân cấp công trình xây dựng dân dụng, công nghiệp và hạ tầng kỹ thuật ñô thị. 

- Phân loại, phân cấp công trình dân dụng (nhà ở): Thực hiện theo quy ñịnh tại 

Thông tư số 05-BXD/ðT ngày 09 tháng 02 năm 1993 của Bộ Xây dựng. 

- Việc xác ñịnh phần diện tích sở hữu chung, sở hữu riêng nhà chung cư thực 

hiện theo ðiều 3 Thông tư số 01/2009/TT-BXD ngày 25 tháng 02 năm 2009 của Bộ 

Xây dựng. 

2. Cấp giấy chứng nhận ñối với các trường hợp xây dựng không phép, sai 

phép: 

2.1. ðối với nhà ở riêng lẻ: 
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a) Trường hợp xây dựng không phép, sai phép trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 

(ngày Luật Xây dựng có hiệu lực thi hành): 

Căn cứ Quyết ñịnh số 39/2005/Qð-TTg ngày 28 tháng 02 năm 2005 của Thủ 

tướng Chính phủ về việc hướng dẫn thi hành ðiều 121 của Luật Xây dựng; Công văn số 

29/QLN ngày 12 tháng 02 năm 2007 của Cục Quản lý nhà - Bộ Xây dựng thì các trường 

hợp nhà ở, công trình xây dựng không phép, sai phép trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 

(ngày Luật Xây dựng có hiệu lực thi hành) ñược tồn tại (không phải ban hành Quyết 

ñịnh xử lý vi phạm xây dựng), mà hiện nay phù hợp quy hoạch, kiến trúc thì ñược xem 

xét cấp Giấy chứng nhận cho toàn bộ (hoặc một phần) diện tích phù hợp quy hoạch và 

kiến trúc ñó. Việc xác ñịnh diện tích phù hợp quy hoạch, phù hợp kiến trúc trên bản vẽ 

sơ ñồ do Phòng Quản lý ñô thị (Phòng Công Thương) quận, huyện thực hiện. 

b) Trường hợp xây dựng không phép, sai phép từ ngày 01 tháng 7 năm 2004 ñến 

trước ngày 01 tháng 7 năm 2006 (theo ñiểm h khoản 1 ðiều 8 Nghị ñịnh số 

88/2009/Nð-CP ngày 19 tháng 10 năm 2009 của Chính phủ): nhà ñược xây dựng 

trước ngày 01 tháng 7 năm 2006, nhà ở không có tranh chấp, ñược xây dựng trước 

khi có quy hoạch sử dụng ñất, quy hoạch xây dựng hoặc phải phù hợp quy hoạch ñối 

với trường hợp xây dựng sau khi có quy hoạch sử dụng ñất, quy hoạch chi tiết xây 

dựng ñô thị, quy hoạch ñiểm dân cư nông thôn theo quy ñịnh của pháp luật; trường 

hợp nhà ở xây dựng từ ngày 01 tháng 7 năm 2006 thì phải có giấy tờ xác nhận của Ủy 

ban nhân dân cấp xã về nhà ở không thuộc trường hợp phải xin Giấy phép xây dựng, 

không có tranh chấp và ñáp ứng ñiều kiện về quy hoạch như trường hợp nhà ở xây 

dựng trước ngày 01 tháng 7 năm 2006 thì ñược xem xét cấp Giấy chứng nhận cho 

toàn bộ (hoặc một phần) diện tích phù hợp quy hoạch và kiến trúc ñó. Việc xác ñịnh 

diện tích phù hợp quy hoạch, phù hợp kiến trúc trên bản vẽ sơ ñồ do Phòng Quản lý 

ñô thị (Phòng Công Thương) quận, huyện thực hiện. 

c) Trường hợp xây dựng sai phép từ ngày 01 tháng 7 năm 2006 ñến trước ngày 

01 tháng 5 năm 2009 (ngày Nghị ñịnh số 23/2009/Nð-CP của Chính phủ về xử phạt 

vi phạm hành chính trong hoạt ñộng xây dựng; kinh doanh bất ñộng sản; khai thác, 

sản xuất, kinh doanh vật liệu xây dựng; quản lý công trình hạ tầng kỹ thuật; quản lý 

phát triển nhà ở và công sở có hiệu lực thi hành):  

Về xử lý vi phạm trước ngày Nghị ñịnh số 23/2009/Nð-CP có hiệu lực nhưng 

chưa xử lý dứt ñiểm nay thực hiện xử lý theo ðiều 15 Thông tư số 24/2009/TT-BXD 

ngày 22 tháng 7 năm 2009 của Bộ Xây dựng. 

ðối với trường hợp công trình vi phạm nằm trong quy hoạch xây dựng khu dân 

cư ổn ñịnh mà xây dựng sai phép về số tầng, về diện tích xây dựng nhưng không ảnh 
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hưởng ñến công trình lân cận thì cho phép chủ ñầu tư ñược giữ nguyên công trình xây 

dựng với ñiều kiện khi thực hiện quy hoạch xây dựng chi tiết tỷ lệ 1/500 ñược duyệt 

thì chủ ñầu tư phải tự tháo dỡ phần sai phép mà không ñược bồi thường. Cơ quan cấp 

giấy chứng nhận chỉ xem xét cấp Giấy chứng nhận cho diện tích phù hợp quy hoạch 

và kiến trúc ñó theo Giấy phép xây dựng; có ghi chú: “Khi thực hiện quy hoạch xây 

dựng chi tiết tỷ lệ 1/500 ñược duyệt thì chủ ñầu tư phải tự tháo dỡ phần sai phép mà 

không ñược bồi thường”. 

2.2. ðối với công trình xây dựng: 

a) Trường hợp xây dựng không phép, sai phép trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 

(ngày Luật Xây dựng có hiệu lực thi hành): giải quyết tương tự ñiểm a mục 2.1 nêu trên. 

b) Trường hợp xây dựng sai phép từ ngày 01 tháng 7 năm 2004 ñến trước ngày 

01 tháng 5 năm 2009: 

Căn cứ Thông tư số 24/2009/TT-BXD ngày 22 tháng 7 năm 2009 của Bộ Xây 

dựng quy ñịnh chi tiết thi hành một số nội dung của Nghị ñịnh số 23/2009/Nð-CP 

ngày 27 tháng 02 năm 2009 của Chính phủ; Công văn số 7136/UBND-ðTMT ngày 

17 tháng 11 năm 2008 của Ủy ban nhân dân thành phố về xử lý vi phạm xây dựng 

trong công tác cấp Giấy chứng nhận: công trình vi phạm xây dựng trước ngày Nghị 

ñịnh số 23/2009/Nð-CP có hiệu lực nhưng chưa xử lý dứt ñiểm nay thực hiện xử lý 

theo ðiều 15 Thông tư số 24/2009/TT-BXD ngày 22 tháng 7 năm 2009 của Bộ Xây 

dựng. Cơ quan cấp giấy chứng nhận chỉ xem xét cấp Giấy chứng nhận cho diện tích 

phù hợp quy hoạch và kiến trúc ñó theo Giấy phép xây dựng; có ghi chú: “Khi thực 

hiện quy hoạch xây dựng chi tiết tỷ lệ 1/500 ñược duyệt thì chủ ñầu tư phải tự tháo 

dỡ phần sai phép mà không ñược bồi thường”. 

2.3. ðối với công trình xây dựng thuộc dự án ñầu tư xây dựng công trình sai 

thiết kế cơ sở hoặc thiết kế kỹ thuật hoặc nhà ở thuộc dự án khu ñô thị mới, khu 

nhà ở sai quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 ñược phê duyệt: 

Giải quyết tương tự mục 2.1 nêu trên. 

2.4. Về công bố vi phạm hành chính trên trang tin ñiện tử (Website) của Bộ 

Xây dựng và Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương: 

Thực hiện theo quy ñịnh tại ðiều 2 Thông tư số 24/2009/TT-BXD ngày 22 

tháng 7 năm 2009 của Bộ Xây dựng, cơ quan xử lý vi phạm xây dựng ñồng gửi cho 

Sở Tài nguyên và Môi trường và Phòng Tài nguyên và Môi trường các quận, huyện. 

3. Cấp giấy chứng nhận cho trường hợp bán nhà theo Nghị ñịnh số 61/CP: 
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3.1. ðối với các ñơn vị bán nhà ở (Công ty Dịch vụ công ích, Công ty Quản lý 

và phát triển nhà quận, huyện, Công ty Quản lý kinh doanh nhà thành phố, Công ty 

Tây Nam - Quân khu 7, Công ty 59 - Bộ Quốc phòng): 

Sau khi người mua nhà ñã hoàn tất thủ tục mua nhà (ký hợp ñồng mua bán, ñóng 

tiền vào Kho bạc Nhà nước, ñóng thuế trước bạ và thanh lý hợp ñồng mua bán nhà 

với ñơn vị bán nhà…), ñơn vị bán nhà có trách nhiệm lập thủ tục ñề nghị cấp Giấy 

chứng nhận và thực hiện các công việc sau ñây: 

a) Hoàn chỉnh các thành phần hồ sơ (bản chính) bán nhà theo quy ñịnh. 

b) Lập bản dự thảo in trên giấy A3 (theo mẫu giấy chứng nhận) có ký tên xác 

nhận, gồm các nội dung: 

+ Các thông tin pháp lý của người sử dụng ñất, chủ sở hữu nhà ở, tài sản khác 

gắn liền với ñất (trang 1). 

+ Các tiêu chí về thửa ñất, nhà ở và tài sản gắn liền với ñất (trang 2), ghi chú tại 

ñiểm g khoản 1 Mục II về nguồn gốc sử dụng: “Công nhận quyền sử dụng ñất như 

giao ñất có thu tiền sử dụng ñất (mua nhà theo Nghị ñịnh 61/CP của Chính phủ)”. 

+ Vẽ sơ ñồ thửa ñất, nhà ở và tài sản gắn liền với ñất bằng File Autocad (trang 3). 

c) Nộp hồ sơ tại Văn phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất hoặc Phòng Tài nguyên 

và Môi trường quận, huyện (ñối với các quận, huyện chưa thành lập Văn phòng ðăng 

ký quyền sử dụng ñất) nơi căn nhà tọa lạc. 

3.2. ðối với Văn phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất hoặc Phòng Tài nguyên 

và Môi trường quận, huyện: 

a) Nhận hồ sơ bán nhà, bản dự thảo in trên giấy A3, file sơ ñồ từ các ñơn vị bán 

nhà ñể thể hiện trên giấy chứng nhận (thể hiện trên phần mềm viết, vẽ giấy chứng 

nhận theo Thông tư số 17/2009/TT-BTNMT ngày 21 tháng 10 năm 2009 của Bộ Tài 

nguyên và Môi trường), trình Ủy ban nhân dân quận, huyện ký giấy chứng nhận cho 

người mua nhà. 

b) Giữ lại toàn bộ hồ sơ (bản chính) và Giấy chứng nhận ñã ký ñể thực hiện việc 

sao y Giấy chứng nhận, gửi bản sao y này cho các cơ quan có liên quan theo quy ñịnh 

tại khoản 5 ðiều 11 Nghị ñịnh số 88/2009/Nð-CP của Chính phủ. 

c) Chuyển trả bản chính ñể phát hành cho người mua nhà và 01 bản sao y Giấy 

chứng nhận ñể lưu trữ vào hồ sơ nhà của ñơn vị bán nhà. 

d) Thời gian thực hiện các ñiểm a, b, c nêu trên là 10 ngày làm việc, kể từ ngày 

nhận ñủ hồ sơ. 
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Các ñơn vị bán nhà và Phòng Tài nguyên và Môi trường các quận, huyện trực tiếp 

giao nhận hồ sơ theo cơ chế phối hợp (bàn giao trực tiếp, không nộp hồ sơ theo phương 

thức ñối với các trường hợp nộp hồ sơ riêng lẻ của hộ gia ñình, cá nhân), Phòng Tài 

nguyên và Môi trường chịu trách nhiệm kiểm tra về thành phần hồ sơ, các ñơn vị bán 

nhà chịu trách nhiệm về cơ sở pháp lý, hiện trạng nhà ñất, thể hiện bản vẽ sơ ñồ nhà 

ñất. 

Về thu lệ phí cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với ñất ñối với người mua nhà thuộc sở hữu nhà nước theo Nghị 

ñịnh 61/CP của Chính phủ: thực hiện thu theo quy ñịnh tại Quyết ñịnh số 

98/2009/Qð-UBND ngày 22 tháng 12 năm 2009 của Ủy ban nhân dân thành phố, trừ 

trường hợp xin cấp lại ñược quy ñịnh tại khoản 2 ðiều 28 Nghị ñịnh số 88/2008/Nð-

CP của Chính phủ. 

4. Cấp giấy chứng nhận cho trường hợp nhận chuyển nhượng bất ñộng sản 

tại sàn giao dịch bất ñộng sản: 

Căn cứ Thông tư số 13/2008/TT-BXD ngày 21 tháng 5 năm 2008 của Bộ Xây 

dựng hướng dẫn thực hiện một số nội dung của Nghị ñịnh số 153/2007/Nð-CP ngày 

15 tháng 10 năm 2007 của Chính phủ quy ñịnh chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật 

Kinh doanh bất ñộng sản, các trường hợp chuyển nhượng bất ñộng sản (nhà ở, công 

trình xây dựng) mà bên chuyển nhượng là doanh nghiệp kinh doanh bất ñộng sản (trừ 

các dự án nhà ở xã hội theo Luật Nhà ở) phải thông qua sàn giao dịch bất ñộng sản.  

Do ñó, ngoài thành phần hồ sơ quy ñịnh tại ðiều 8, ðiều 9 của Nghị ñịnh số 

88/2009/Nð-CP của Chính phủ, bên chuyển nhượng phải nộp thêm văn bản xác nhận 

của Sàn giao dịch bất ñộng sản về bất ñộng sản ñã ñược giao dịch qua Sàn giao dịch 

bất ñộng sản (Phụ lục 04 ban hành kèm theo Thông tư số 13/2008/TT-BXD). 

5. Xác ñịnh và cung cấp thông tin quy hoạch, danh sách nhà, ñất thuộc diện 

nhà nước quản lý: 

5.1. Phòng Quản lý ñô thị quận, Phòng Công Thương huyện thực hiện việc xác 

ñịnh, cung cấp thông tin quy hoạch (liên quan ñến việc xác ñịnh diện tích phù hợp 

quy hoạch, kiến trúc trên bản vẽ sơ ñồ), ñơn vị quản lý nhà thuộc sở hữu nhà nước 

trên ñịa bàn quận, huyện cung cấp danh sách nhà, ñất thuộc diện Nhà nước quản lý 

cho Văn phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất, Phòng Tài nguyên và Môi trường làm cơ 

sở trình Ủy ban nhân dân quận, huyện cấp Giấy chứng nhận cho cá nhân trong nước, 

người Việt Nam ñịnh cư ở nước ngoài thuộc diện ñược sở hữu nhà ở tại Việt Nam 

ñúng quy ñịnh. 
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5.2. Ban Quản lý các khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao thực hiện 

việc xác ñịnh và cung cấp thông tin quy hoạch ñối với các công trình xây dựng trên ñịa 

bàn quản lý của mình (liên quan ñến việc xác ñịnh diện tích phù hợp quy hoạch, kiến 

trúc trên bản vẽ sơ ñồ) ñể làm cơ sở cấp Giấy chứng nhận theo thẩm quyền. 

5.3. Công ty Quản lý kinh doanh nhà thành phố, Công ty Tây Nam - Quân khu 

7, Công ty 59 - Bộ Quốc phòng thực hiện việc cung cấp danh sách nhà, ñất thuộc sở 

hữu Nhà nước hiện do Công ty ñang quản lý cho Sở Tài nguyên và Môi trường, Ủy 

ban nhân dân các quận, huyện ñể làm cơ sở cấp Giấy chứng nhận theo thẩm quyền. 

6. Quản lý bản sao, dữ liệu giấy chứng nhận về quyền sử dụng ñất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với ñất: 

Thực hiện theo quy ñịnh tại khoản 5 ðiều 11 Nghị ñịnh số 88/2009/Nð-CP ngày 

19 tháng 10 năm 2009 của Chính phủ: Văn phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất (hoặc 

Phòng Tài nguyên và Môi trường ñối với nơi chưa thành lập Văn phòng ðăng ký 

quyền sử dụng ñất) sao y bản chính ñối với giấy chứng nhận có chứng nhận quyền sở 

hữu nhà ở, công trình xây dựng hoặc file dữ liệu gửi Sở Xây dựng, Phòng Quản lý ñô 

thị các quận, huyện ñể cập nhật, quản lý theo quy ñịnh. 

7. Công tác tổng hợp, báo cáo số liệu, dữ liệu về quyền sử dụng ñất, sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với ñất: 

7.1. ðối với Văn phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất hoặc Phòng Tài nguyên 

và Môi trường quận, huyện: 

ðịnh kỳ hàng quý, Văn phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất các quận, huyện 

(hoặc Phòng Tài nguyên và Môi trường ñối với quận, huyện chưa thành lập Văn 

phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất) lập và gửi báo cáo kết quả giải quyết hồ sơ cấp 

giấy chứng nhận, ñăng ký biến ñộng về quyền sử dụng ñất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với ñất cho Sở Tài nguyên và Môi trường và Sở Xây dựng ñể tổng 

hợp số liệu chung trên toàn ñịa bàn thành phố theo tiêu chí quản lý của từng ngành. 

Ngoài ra, khi có yêu cầu báo cáo ñột xuất của Ủy ban nhân dân cấp trên hoặc cơ 

quan quản lý ngành dọc cấp trên về công tác cấp Giấy chứng nhận, Văn phòng ðăng 

ký quyền sử dụng ñất (hoặc Phòng Tài nguyên và Môi trường) các quận, huyện có 

trách nhiệm báo cáo ñúng trọng tâm và nội dung yêu cầu, ñúng thời hạn; Báo cáo này 

ñồng gửi cho Sở Tài nguyên và Môi trường và Sở Xây dựng biết. 

7.2. ðối với Sở, ngành: 

a) Sở Xây dựng: 
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- Chuyển giao toàn bộ hồ sơ, thông tin dữ liệu về nhà (gồm danh sách nhà ngăn 

chặn chuyển dịch quyền sở hữu, công nhận quyền sở hữu) của tổ chức, cá nhân và 

các cơ quan Nhà nước qua các thời kỳ cho Sở Tài nguyên và Môi trường, Ủy ban 

nhân dân các quận, huyện ñể tham khảo, phục vụ công tác cấp giấy chứng nhận. 

- Thông tin cho Sở Tài nguyên và Môi trường, Ủy ban nhân dân các quận, huyện 

biết các văn bản mới của Bộ Xây dựng liên quan ñến công tác cấp Giấy chứng nhận. 

- Hướng dẫn công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với ñất liên quan ñến nghiệp vụ chuyên môn khi có ý 

kiến của Sở Tài nguyên và Môi trường. 

- Hàng năm, sau khi tổng hợp số liệu cấp Giấy chứng nhận của các quận, huyện 

theo tiêu chí quản lý ngành, Sở Xây dựng gửi kết quả này ñến Sở Tài nguyên và Môi 

trường ñể cập nhật thông tin. 

b) Sở Tài nguyên và Môi trường: 

- ðịnh kỳ hàng quý, thông tin kết quả cấp Giấy chứng nhận, ñăng ký biến ñộng 

về quyền sử dụng ñất, sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với ñất của tổ chức cho Sở 

Xây dựng biết và tổng hợp số liệu. 

- Thông tin cho Sở Xây dựng biết các văn bản mới của Bộ Tài nguyên và Môi 

trường, của Sở Tài nguyên và Môi trường về công tác cấp Giấy chứng nhận ñể công 

tác phối hợp hướng dẫn ñược thuận tiện. 

- Hướng dẫn nghiệp vụ, giải quyết khó khăn, vướng mắc liên quan ñến công tác 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng ñất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với ñất cho các quận, huyện. 

- Hàng năm, sau khi ñã thực hiện chỉnh lý, cập nhật thông tin biến ñộng về ñất 

trên hệ thống dữ liệu và bản ñồ ñịa chính trên toàn ñịa bàn thành phố, Sở Tài nguyên 

và Môi trường có trách nhiệm cung cấp cho Sở Xây dựng ñể khai thác, sử dụng 

chung, ñảm bảo việc quản lý dữ liệu về nhà ñất thống nhất, ñồng bộ. 

8. Cơ chế phối hợp giữa cơ quan tài nguyên môi trường và cơ quan quản lý 

nhà cấp thành phố: 

- Tiếp nhận và hoàn trả hồ sơ: Sở Tài nguyên và Môi trường ủy quyền cho Văn 

phòng ðăng ký quyền sử dụng ñất thành phố, Sở Xây dựng ủy quyền cho Phòng 

Quản lý nhà và công sở trực tiếp liên hệ trong việc tiếp nhận phiếu lấy ý kiến, thư 

mời kiểm tra thực ñịa và hoàn trả hồ sơ cấp giấy chứng nhận. 

- Văn bản trả lời: Ban Giám ñốc Sở Xây dựng sẽ ký công văn trả lời Văn phòng 


