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Từ trước đến nay tại Việt Nam, người sử dụng đất và/hoặc chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất một 
cách hợp pháp (Sở Hữu Hợp Pháp) sẽ được cấp một chứng thư pháp lý theo quy định của pháp 
luật về đất đai và/hoặc xây dựng theo từng thời kỳ (gọi chung là “Giấy Chứng Nhận”) nếu đáp ứng 
các điều kiện luật định.  

Với việc được Quốc hội thông qua vào ngày 18/01/2024, ngoại trừ việc đưa ra một số điểm mới và 
các điều chỉnh hợp lý hơn, Luật đất đai mới (Luật Đất đai 2024) gần như kế thừa hầu hết các quy 
định của Luật đất đai hiện hành (Luật Đất đai 2013) liên quan đến Giấy Chứng Nhận. Điều này mở 
ra hướng giải quyết cho một số vướng mắc còn đang tồn đọng được tóm tắt trong phân tích dưới 
đây.  

1. Tên gọi đầy đủ của Giấy Chứng Nhận được rút gọn theo hướng hợp lý và đầy đủ hơn. 
Tên gọi chính thức của Giấy Chứng Nhận được rút ngắn vài từ, nhưng thực chất lại đầy đủ 
và hợp lý hơn. Cụ thể, tên gọi mới của Giấy Chứng Nhận là “Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất” thay cho “Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất”.  

2. Liệu Giấy Chứng Nhận vẫn được xem là “sổ đỏ”? Theo quy định của Luật Đất đai 2024, kể 
từ ngày 01/01/2025 (ngày Luật Đất đai 2024 bắt đầu có hiệu lực), Giấy Chứng Nhận sẽ được 
cấp dưới tên gọi mới. Tuy nhiên, việc có hay không những thay đổi về màu sắc, kích thước, 
hình dạng và các nội dung khác của Giấy Chứng Nhận còn tùy thuộc vào hướng dẫn cụ 
thể sẽ được ban hành bởi Bộ Tài nguyên và Môi trường - cơ quan được trao quyền ban hành 
quy định về mẫu Giấy Chứng Nhận áp dụng thống nhất trên cả nước.  

3. Các Giấy Chứng Nhận được cấp trước đây vẫn duy trì hiệu lực pháp lý và không phải 
cấp đổi. Dù có thay đổi về tên gọi cũng như mẫu Giấy Chứng Nhận theo Luật Đất đai 2024 
và hướng dẫn sắp được ban hành của Bộ Tài nguyên và Môi trường, các Giấy Chứng Nhận 
được cấp theo quy định cũ như được liệt kê dưới đây vẫn duy trì giá trị pháp lý và không 
phải thực hiện cấp đổi, trừ khi được Sở Hữu Hợp Pháp yêu cầu:  

• Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;  

• Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở;   

• Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở;   

• Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng;   

• Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 
đất.  

Liên quan đến vấn đề này, có hai điểm cần lưu ý như sau:  

(i) Giấy Chứng Nhận không có tên chính xác và đầy đủ như một trong các loại giấy 
được liệt kê ở trên, cho dù được cấp bởi cơ quan nhà nước, vẫn sẽ không có giá trị 
pháp lý thay thế cho Giấy Chứng Nhận được cấp theo Luật Đất đai 2024; và 

(ii) Mặc dù được cung cấp một Giấy Chứng Nhận có tên giống như một trong các loại 
giấy được liệt kê ở trên, chúng ta vẫn nên tiếp tục xem xét nhằm xác định liệu Giấy 
Chứng Nhận có được cấp theo đúng quy định của luật đất đai hoặc luật xây dựng 
vào thời kỳ đó hay không (luật sư bất động sản có thể giúp bạn thẩm định sơ bộ 
thông qua thời gian cấp, đối tượng được cấp, thẩm quyền cấp, cùng với các thông 
tin và hồ sơ pháp lý liên quan khác…), thông qua đó, kiểm tra tính pháp lý của Giấy 
Chứng Nhận, vì chỉ có giấy được cấp hợp pháp (tuân thủ luật áp dụng trong từng 
thời kỳ) thì mới có duy trì hiệu lực và thay thế cho Giấy Chứng Nhận được cấp theo 
Luật Đất đai 2024.  

4. Cây lâu năm và rừng sẽ không còn được chứng nhận quyền sở hữu trên Giấy Chứng 
Nhận. Theo Luật Đất đai 2024, Giấy Chứng Nhận chỉ được cấp cho người có quyền sử dụng 
đất, quyền sở hữu nhà ở, và quyền sở hữu công trình xây dựng gắn liền với đất. Như 
vậy, những tài sản gắn liền với đất mà không phải là “nhà ở” hay “công trình xây dựng” sẽ 
không được cấp Giấy Chứng Nhận theo quy định mới này. Điều này đồng nghĩa với việc 
cây lâu năm, rừng sản xuất là rừng trồng, vốn không được xem là công trình xây dựng (dù 
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hiểu theo nghĩa thông thường hay qua dẫn chiếu đến định nghĩa về “công trình xây dựng” 
trong Luật Xây dựng hiện hành), sẽ không còn được ghi nhận quyền sở hữu và cấp Giấy 
Chứng Nhận kể từ ngày 01/01/2025, dù trước đó vẫn được cấp Giấy Chứng Nhận theo quy 
định hiện hành.  

5. Các chủ thể gặp vướng mắc chưa được cấp Giấy Chứng Nhận có thể tận dụng quy định 
Luật Đất đai 2024 vì luật này đã luật hóa một cách chi tiết và làm rõ/bổ sung khá nhiều 
trường hợp được cấp Giấy Chứng Nhận. Cá nhân, tổ chức, doanh nghiệp… đang sử dụng 
đất và/hoặc sở hữu nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất không có tranh chấp và 
không thuộc trường hợp bị thu hồi, nếu chưa được cấp Giấy Chứng Nhận do gặp phải khó 
khăn về mặt pháp lý - chẳng hạn như thiếu cơ sở cấp - có thể tham khảo ý kiến của luật sư 
hoặc cơ quan quản lý nhà nước có thẩm quyền để đánh giá khả năng liệu có thể tận dụng 
các quy định mới này hay không, và từ đó tiến hành lại việc xin cấp Giấy Chứng Nhận theo 
quy định của Luật Đất đai 2024.  

6. Quy định chuyển tiếp đối với hồ sơ đang trong quá trình xử lý. Hồ sơ liên quan đến Giấy 
Chứng Nhận đã được cơ quan có thẩm quyền tiếp nhận nhưng đến ngày 01/01/2025 vẫn 
chưa được cấp Giấy Chứng Nhận thì được tiếp tục giải quyết theo quy định của Luật Đất 
đai 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành, trừ trường hợp người nộp hồ sơ đề nghị giải 
quyết theo Luật Đất đai 2024. Trường hợp này, thẩm quyền cấp Giấy Chứng Nhận sẽ được 
xác định dựa trên quy định của Luật Đất đai 2024. Do đó, Chính phủ và Bộ Tài nguyên và 
Môi trường được dự đoán sẽ ban hành hướng dẫn cụ thể hơn để làm rõ vấn đề này. 
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