
ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

------- 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

--------------- 

Số:        /2026/QĐ-UBND  Thành phố Hồ Chí Minh, ngày      tháng      năm 2026 

  QUYẾT ĐỊNH 

Ban hành Quy định về rà soát, đánh giá, phân loại, lập, điều chỉnh và quản lý danh 

mục nhà ở cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn Thành 

phố Hồ Chí Minh 

ỦY BAN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 02 năm 2025; 

Căn cứ Luật Kiến trúc ngày 13 tháng 6 năm 2019; 

Căn cứ Luật Nhà ở ngày 27 tháng 11 năm 2023; 

Căn cứ Luật Di sản văn hóa số 45/2024/QH15 ngày 23 tháng 11 năm 2024; 

Căn cứ Nghị định số 85/2020/NĐ-CP ngày 17 tháng 7 năm 2020 của Chính phủ quy 

định chi tiết một số điều của Luật Kiến trúc; 

Căn cứ Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ quy 

định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở; 

Theo đề nghị của Giám đốc Sở Quy hoạch - Kiến trúc tại Tờ trình số        /TTr-

SQHKT ngày      tháng      năm 2026. 

QUYẾT ĐỊNH: 

Điều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này Quy định về rà soát, đánh giá, phân loại, 

lập, điều chỉnh và quản lý danh mục nhà ở cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch 

sử trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. 

Điều 2. Quyết định này có hiệu lực kể từ ngày      tháng      năm 2026 và thay thế 

Quyết định số 33/2018/QĐ-UBND ngày 05 tháng 9 năm 2018 của Ủy ban nhân dân 

Thành phố ban hành Quy định tiêu chí đánh giá và phân loại biệt thự cũ trên địa bàn 

Thành phố Hồ Chí Minh. 

Điều 3. Chánh Văn phòng Ủy ban nhân dân Thành phố, Giám đốc Sở Quy hoạch - 

Kiến trúc, Giám đốc Sở Xây dựng, Giám đốc Sở Văn hóa và Thể thao, Giám đốc Sở Tài 

chính, Giám đốc Sở Nông nghiệp và Môi trường, Chủ tịch Ủy ban nhân dân phường, xã, 

đặc khu và Thủ trưởng các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách 

nhiệm thi hành Quyết định này./. 

Nơi nhận: 
- Như Điều 3; Bộ Xây dựng; Bộ Văn hóa, Thể 

thao và Du lịch; Bộ Tư pháp; 

- Thường trực Thành ủy; Thường trực HĐND 

Thành phố; Trung tâm Công báo; Lưu: VT. 

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 

CHỦ TỊCH 

  

DỰ THẢO 
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--------------- 

 

QUY ĐỊNH 

Về rà soát, đánh giá, phân loại, lập, điều chỉnh và quản lý danh mục nhà ở cũ có giá 

trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh 

        (Ban hành kèm theo Quyết định số        /2026/QĐ-UBND ngày      tháng      năm 2026 của 

Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh) 

 

Chương I 

QUY ĐỊNH CHUNG 

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh 

1. Quy định này quy định về rà soát, đánh giá, phân loại, lập, phê duyệt, công bố, 

điều chỉnh và quản lý danh mục nhà ở cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử 

trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh; đồng thời cụ thể hóa phương pháp áp dụng tiêu chí 

đánh giá, phân loại đối với loại hình nhà ở cũ trên cơ sở Luật Nhà ở, Luật Kiến trúc, Nghị 

định số 85/2020/NĐ-CP và các quy định pháp luật có liên quan. 

2. Quy định này áp dụng đối với nhà ở cũ được đầu tư xây dựng từ năm 1994 trở về 

trước, không phân biệt hình thức sở hữu, bao gồm nhà biệt thự, nhà ở riêng lẻ, nhà liên 

kế, nhà phố, nhà chung cư cũ hoặc loại hình nhà ở khác có dấu hiệu giá trị về nghệ thuật, 

kiến trúc, cảnh quan, văn hóa, lịch sử, kỹ thuật xây dựng, vật liệu xây dựng hoặc ký ức đô 

thị. 

3. Quy định này không thay thế quy định của pháp luật về di sản văn hóa đối với nhà 

ở đã được xếp hạng di tích lịch sử - văn hóa, di tích kiến trúc nghệ thuật. Trường hợp nhà 

ở đã được xếp hạng di tích thì việc quản lý, bảo quản, tu bổ, phục hồi, cải tạo, sửa chữa 

thực hiện theo pháp luật về di sản văn hóa và pháp luật có liên quan. 

4. Đối với các biệt thự, nhà ở đã được Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt danh 

mục hoặc phân loại theo các quyết định trước đây, tiếp tục quản lý theo quy định chuyển 

tiếp tại Điều 15 của Quy định này. 

5. Trường hợp Luật Kiến trúc, các nghị định hướng dẫn Luật Kiến trúc hoặc văn bản 

pháp luật có liên quan được sửa đổi, bổ sung, thay thế thì việc áp dụng, rà soát, điều chỉnh 

Quy định này thực hiện theo Điều 15 của Quy định này. 

Điều 2. Đối tượng áp dụng 

1. Các sở, ban, ngành Thành phố; Ủy ban nhân dân phường, xã, đặc khu; Hội đồng 

xác định danh mục nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn 

Thành phố Hồ Chí Minh. 

2. Chủ sở hữu, người sử dụng, người quản lý nhà ở; tổ chức tư vấn, chuyên gia, hội 

nghề nghiệp, nhà khoa học, cộng đồng dân cư và tổ chức, cá nhân khác có liên quan đến 

việc rà soát, đánh giá, lập danh mục, quản lý, bảo tồn, cải tạo, sửa chữa, khai thác nhà ở 

cũ có giá trị. 



3 

 

 

Điều 3. Giải thích từ ngữ 

1. Nhà ở cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử là nhà ở cũ không 

phân biệt hình thức sở hữu, bao gồm cả nhà biệt thự, được xác định theo Điều 122 Luật 

Nhà ở năm 2023, gồm nhà ở đã được xếp hạng di tích và nhà ở chưa xếp hạng di tích 

nhưng thuộc danh mục do Ủy ban nhân dân Thành phố phê duyệt. 

2. Nhà ở cũ là nhà ở được đầu tư xây dựng từ năm 1994 trở về trước theo quy định 

của Luật Nhà ở năm 2023. 

3. Công trình kiến trúc có giá trị là công trình kiến trúc tiêu biểu, có giá trị về kiến 

trúc, lịch sử, văn hóa, nghệ thuật được cấp có thẩm quyền phê duyệt theo Luật Kiến trúc. 

4. Công trình có hình thái kiến trúc biệt thự là nhà ở riêng lẻ có đặc điểm kiến 

trúc độc lập hoặc bán độc lập, có sân vườn hoặc khoảng lùi, có bố cục kiến trúc, hình thức 

mặt đứng, mái, hàng hiên, chi tiết trang trí hoặc không gian khuôn viên thể hiện đặc trưng 

của loại hình biệt thự tại thời điểm xây dựng. 

5. Yếu tố gốc của công trình là bộ phận, cấu kiện, vật liệu, chi tiết trang trí, bố cục 

không gian, cảnh quan hoặc kỹ thuật xây dựng được hình thành trong giai đoạn xây dựng 

ban đầu hoặc trong giai đoạn phát triển có giá trị của công trình. 

6. Bảo tồn nguyên trạng là việc giữ gìn tối đa hình thức kiến trúc bên ngoài, cấu 

trúc không gian chính, chi tiết có giá trị, vật liệu đặc trưng và cảnh quan gắn với công 

trình. 

7. Cải tạo có kiểm soát là việc sửa chữa, cải tạo, chỉnh trang công trình trên cơ sở 

bảo đảm không làm mất các yếu tố tạo nên giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử 

đã được xác định. 

Điều 4. Nguyên tắc xác định và lập danh mục 

1. Bảo đảm phù hợp với Luật Nhà ở, Luật Kiến trúc, pháp luật về di sản văn hóa, 

pháp luật về xây dựng, quy hoạch đô thị và các quy định pháp luật có liên quan. 

2. Việc đánh giá phải khách quan, khoa học, công khai, minh bạch, dựa trên hồ sơ, 

tài liệu, khảo sát hiện trạng và ý kiến của Hội đồng; trường hợp thiếu tài liệu lịch sử thì 

phải ghi rõ mức độ tin cậy của nguồn thông tin. 

3. Tôn trọng quyền sở hữu, quyền sử dụng hợp pháp của tổ chức, cá nhân; bảo đảm 

chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở được thông tin, tham gia ý kiến, cung cấp tài liệu, giải 

trình về hiện trạng và giá trị công trình trước khi trình phê duyệt danh mục. 

4. Việc lấy ý kiến chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở là bước bắt buộc để hoàn thiện 

hồ sơ đánh giá nhưng không làm phát sinh quyền phủ quyết đối với việc đưa nhà ở vào 

danh mục khi công trình đáp ứng tiêu chí theo quy định pháp luật. 

5. Phân biệt rõ nhà ở đã được xếp hạng di tích, nhà ở thuộc danh mục kiểm kê di 

tích với nhà ở chưa được xếp hạng di tích nhưng có giá trị cần đưa vào danh mục để quản 

lý theo quy định của Luật Nhà ở và Luật Kiến trúc. 

6. Điểm số là căn cứ quan trọng để phân loại; trường hợp công trình có giá trị đặc 

biệt nhưng điểm số chưa phản ánh đầy đủ do đặc thù về hồ sơ, niên đại, ký ức đô thị hoặc 

giá trị cộng đồng thì Hội đồng xem xét, biểu quyết và thuyết minh rõ khi trình Ủy ban 

nhân dân Thành phố quyết định, bảo đảm không trái với tiêu chí do pháp luật cấp trên quy 

định. 
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Chương II 

TIÊU CHÍ ĐÁNH GIÁ VÀ PHÂN LOẠI 

Điều 5. Điều kiện đưa vào đánh giá 

1. Nhà ở được đưa vào đánh giá khi là nhà ở cũ được đầu tư xây dựng từ năm 1994 

trở về trước và có một hoặc nhiều dấu hiệu giá trị về nghệ thuật, kiến trúc, cảnh quan, văn 

hóa, lịch sử, kỹ thuật xây dựng, vật liệu xây dựng hoặc ký ức đô thị. 

2. Nhà ở được đưa vào đánh giá trên cơ sở đề xuất của Ủy ban nhân dân phường, xã, 

đặc khu; Sở Quy hoạch - Kiến trúc; Sở Xây dựng; Sở Văn hóa và Thể thao; hội nghề 

nghiệp; chuyên gia; nhà khoa học; cộng đồng dân cư; chủ sở hữu hoặc người sử dụng nhà 

ở. 

3. Nhà ở đã được xếp hạng di tích lịch sử - văn hóa, di tích kiến trúc nghệ thuật 

không phải thực hiện chấm điểm để xác định giá trị theo Quy định này, nhưng được ghi 

nhận trong cơ sở dữ liệu quản lý chung để phối hợp quản lý theo pháp luật về di sản văn 

hóa. 

4. Nhà ở thuộc danh mục kiểm kê di tích lịch sử - văn hóa của cơ quan văn hóa có 

thẩm quyền nhưng chưa được xếp hạng di tích được ghi nhận, đối chiếu trong quá trình rà 

soát; việc đánh giá, phân loại theo Quy định này chỉ thực hiện khi cần xác lập cơ sở quản 

lý theo Luật Nhà ở, Luật Kiến trúc và không làm thay thế quy trình kiểm kê, xếp hạng di 

tích. 

5. Trường hợp nhà ở cũ không còn tồn tại trên thực tế, công trình chính đã bị tháo 

dỡ hoàn toàn, khu đất đã xây dựng mới hợp pháp và không còn yếu tố giá trị cần nhận 

diện thì không lập Phiếu đánh giá để phân loại; cơ quan thường trực Hội đồng lập danh 

sách theo dõi hiện trạng, lưu thông tin và báo cáo Hội đồng để thống nhất trước khi trình 

cơ quan có thẩm quyền xem xét. 

Điều 6. Nhóm tiêu chí đánh giá 

1. Các tiêu chí đánh giá được xây dựng trên cơ sở tiêu chí phân loại công trình kiến 

trúc có giá trị theo Nghị định số 85/2020/NĐ-CP và được cụ thể hóa cho đối tượng nhà ở 

cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. 

Các tiêu chí, thang điểm tại Quy định này là căn cứ cụ thể hóa để áp dụng đối với loại 

hình nhà ở cũ, không thay thế hoặc làm thay đổi tiêu chí đánh giá, phân loại công trình 

kiến trúc có giá trị đã được Chính phủ quy định. 

2. Tổng điểm đánh giá là 200 điểm, gồm 02 nhóm tiêu chí chính: nhóm tiêu chí giá 

trị nghệ thuật, kiến trúc, cảnh quan tối đa 100 điểm và nhóm tiêu chí giá trị lịch sử, văn 

hóa tối đa 100 điểm. Việc chấm điểm phải kèm tài liệu chứng minh, ảnh hiện trạng, nhận 

xét chuyên môn và nguồn thông tin sử dụng. 

3. Đối với các công trình khó tiếp cận khảo sát nội thất hoặc đã thay đổi công năng, 

Hội đồng ưu tiên đánh giá các yếu tố có thể kiểm chứng như hình thức kiến trúc bên 

ngoài, khối tích, mặt đứng, mái, khoảng lùi, cảnh quan khuôn viên, quan hệ tuyến - cụm 

đô thị, tư liệu lịch sử và khả năng phục hồi. Việc thiếu thông tin nội thất không phải là 

căn cứ duy nhất để loại công trình khỏi danh sách đánh giá nếu công trình còn lưu giữ giá 

trị kiến trúc, cảnh quan hoặc văn hóa, lịch sử rõ ràng. 
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Bảng tiêu chí đánh giá 

STT 
Nhóm tiêu chí/tiêu 

chí thành phần 
Nội dung xem xét 

Điểm 

tối đa 

Điểm tối 

thiểu 

khuyến 

nghị 

1 

GIÁ TRỊ NGHỆ 

THUẬT, KIẾN 

TRÚC, CẢNH 

QUAN 

Đánh giá hình thức kiến trúc, giá trị nghệ 

thuật, cảnh quan, kỹ thuật, vật liệu và khả 

năng bảo tồn. 

100 50 

1.1 

Tiêu biểu cho loại 

hình, phong cách kiến 

trúc 

Mức độ nhận diện phong cách kiến trúc; tính 

điển hình, quý hiếm; mức độ bảo lưu yếu tố 

gốc của khối tích, mái, mặt đứng, hàng hiên, 

cửa, chi tiết trang trí. 

20 10 

1.2 
Giá trị nghệ thuật của 

bản thân công trình 

Bố cục tổng thể, hình thức ngoại thất, tỷ lệ 

mặt đứng, mái, hàng hiên, cửa, vật liệu hoàn 

thiện; không gian nội thất chính và chi tiết 

trang trí đặc biệt được xem xét khi có điều 

kiện khảo sát hoặc có tài liệu kiểm chứng. 

35 18 

1.3 

Giá trị cảnh quan và 

đóng góp không gian 

đô thị 

Vị trí điểm nhấn; quan hệ với tuyến, cụm 

công trình có giá trị; khuôn viên, sân vườn, 

cây xanh, khoảng lùi; khả năng tạo lập ký ức 

và bản sắc cảnh quan khu vực. 

35 17 

1.4 

Giá trị kỹ thuật, công 

nghệ và vật liệu xây 

dựng 

Vật liệu đặc trưng của thời kỳ xây dựng; giải 

pháp thông gió, chiếu sáng, kết cấu, thoát 

nước, chống nóng, kỹ thuật thi công; mức độ 

còn nguyên hoặc khả năng phục hồi. 

10 5 

2 
GIÁ TRỊ LỊCH SỬ, 

VĂN HÓA 

Đánh giá mối liên hệ với giai đoạn lịch sử, 

sự kiện, nhân vật, lối sống, ký ức đô thị và 

niên đại. 

100 50 

2.1 

Gắn với giai đoạn, sự 

kiện hoặc nhân vật 

lịch sử 

Mức độ gắn với sự kiện, nhân vật, hoạt động 

lịch sử, chính trị, xã hội, khoa học, giáo dục, 

văn hóa; độ tin cậy của hồ sơ, tư liệu, hình 

ảnh, sách báo, lời chứng hoặc tư liệu lưu trữ. 

40 20 

2.2 

Đặc điểm văn hóa, lối 

sống và ký ức địa 

phương 

Khả năng phản ánh lối sống, tổ chức không 

gian ở, sinh hoạt, giao thương, giao tiếp xã 

hội; giá trị trong ký ức cộng đồng; mức độ 

gắn kết với bản sắc đô thị Thành phố. 

40 20 

2.3 
Niên đại và tính liên 

tục sử dụng 

Thời điểm xây dựng, quá trình biến đổi, tính 

liên tục sử dụng, mức độ bảo lưu qua các giai 

đoạn. Niên đại là tiêu chí tham chiếu quan 

trọng nhưng không phải căn cứ duy nhất để 

xác định giá trị. 

20 10 

Ghi chú: Khi chấm điểm trên mức trung bình đối với từng tiêu chí thành phần, hồ sơ phải 

có tài liệu chứng minh phù hợp, bao gồm ảnh hiện trạng, tư liệu lịch sử, bản vẽ, hồ sơ lưu trữ, ý 

kiến chuyên gia hoặc nguồn thông tin có thể kiểm chứng. 
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Điều 7. Phân loại nhà ở cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử 

1. Loại I là nhà ở cũ có giá trị đặc biệt, cần bảo tồn nghiêm ngặt, đáp ứng đồng thời 

02 nhóm tiêu chí về giá trị nghệ thuật, kiến trúc, cảnh quan và giá trị lịch sử, văn hóa; 

trong đó điểm nhóm tiêu chí giá trị nghệ thuật, kiến trúc, cảnh quan đạt từ 80 điểm trở 

lên, điểm nhóm tiêu chí giá trị lịch sử, văn hóa đạt từ 50 điểm trở lên và tổng điểm đánh 

giá đạt từ 130 điểm trở lên. 

2. Loại II là nhà ở cũ có giá trị cần bảo tồn, cải tạo có kiểm soát, đáp ứng đồng thời 

02 nhóm tiêu chí về giá trị nghệ thuật, kiến trúc, cảnh quan và giá trị lịch sử, văn hóa 

nhưng chưa đạt điều kiện phân loại Loại I. Điều kiện tối thiểu để xem xét Loại II là mỗi 

nhóm tiêu chí chính đạt từ 50 điểm trở lên và tổng điểm đánh giá đạt từ 100 điểm trở lên. 

3. Loại III là nhà ở cũ có giá trị khuyến khích bảo tồn hoặc lưu giữ thông tin, đáp 

ứng một trong 02 nhóm tiêu chí về giá trị nghệ thuật, kiến trúc, cảnh quan hoặc giá trị lịch 

sử, văn hóa theo Nghị định số 85/2020/NĐ-CP. Việc xác định Loại III phải căn cứ vào giá 

trị còn lưu giữ, mức độ toàn vẹn, khả năng bảo tồn, phục hồi và điều kiện quản lý thực tế 

của công trình. 

4. Trường hợp công trình có giá trị đặc biệt nhưng điểm số chưa phản ánh đầy đủ do 

đặc thù về hồ sơ, niên đại, ký ức đô thị hoặc giá trị cộng đồng, Hội đồng xem xét, biểu 

quyết và trình Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định trên cơ sở thuyết minh rõ lý do, tài 

liệu chứng minh, ý kiến chuyên gia và bảo đảm không trái với nguyên tắc phân loại tại 

Nghị định số 85/2020/NĐ-CP. 

5. Nội dung phân loại theo Quy định này không làm phát sinh việc xếp hạng di tích. 

Việc kiểm kê, lập hồ sơ đề nghị xếp hạng di tích, nếu có, thực hiện theo pháp luật về di 

sản văn hóa. 

6. Đối với trường hợp nhà ở đã bị chia cắt, chia cho nhiều chủ sở hữu hoặc nhiều 

người sử dụng, việc đánh giá, phân loại căn cứ vào mức độ toàn vẹn của hình thức kiến 

trúc bên ngoài, cấu trúc không gian chính, cảnh quan khuôn viên, chi tiết trang trí đặc 

trưng, khả năng bảo tồn, phục hồi và điều kiện quản lý thực tế. Công trình vẫn được xem 

xét đánh giá, phân loại nếu còn lưu giữ các yếu tố giá trị về nghệ thuật, kiến trúc, cảnh 

quan, văn hóa, lịch sử; trường hợp bị chia cắt, cơi nới, xây chen hoặc cải tạo làm biến 

dạng nghiêm trọng các yếu tố giá trị chủ yếu thì Hội đồng xem xét phân loại phù hợp 

hoặc kiến nghị lưu giữ thông tin, khuyến khích bảo tồn theo quy định. 

Chương III 

QUẢN LÝ, SỬ DỤNG NHÀ Ở CŨ CÓ GIÁ TRỊ 

Điều 8. Nguyên tắc quản lý sau phân loại 

1. Nhà ở cũ thuộc danh mục được quản lý, sử dụng theo Điều 122, Điều 123 Luật 

Nhà ở năm 2023, pháp luật về kiến trúc, xây dựng, quy hoạch, di sản văn hóa và quy định 

pháp luật có liên quan. 

2. Việc sửa chữa, cải tạo, tu bổ, phục hồi, phá dỡ hoặc xây dựng mới trong khuôn 

viên nhà ở thuộc danh mục phải bảo đảm phù hợp với loại được phân loại, quy hoạch 

được duyệt, giấy phép xây dựng hoặc văn bản chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền 

theo quy định pháp luật. 

3. Việc khai thác, sử dụng nhà ở cũ có giá trị được khuyến khích theo hướng bảo 
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đảm an toàn công trình, duy trì công năng phù hợp, phát huy giá trị văn hóa, lịch sử, kiến 

trúc và không làm mất các yếu tố giá trị đã được xác định. 

4. Khuyến khích tái sử dụng thích ứng nhà ở cũ có giá trị cho mục đích văn hóa, 

giáo dục, du lịch, dịch vụ, sáng tạo hoặc không gian cộng đồng phù hợp với quy hoạch, 

quy chế quản lý kiến trúc và yêu cầu bảo vệ các yếu tố giá trị chủ yếu của công trình. 

Điều 9. Yêu cầu quản lý đối với từng loại 

1. Đối với Loại I: bảo tồn nghiêm ngặt hình thức kiến trúc bên ngoài, khối tích, mật 

độ xây dựng, tầng cao, cấu trúc không gian chính, chi tiết trang trí đặc trưng, vật liệu có 

giá trị và cảnh quan khuôn viên. Việc sửa chữa, cải tạo chỉ được thực hiện khi bảo đảm 

giữ gìn giá trị công trình và được cơ quan có thẩm quyền xem xét theo quy định. Công 

trình Loại I được ưu tiên xem xét lập hồ sơ kiểm kê, đề nghị xếp hạng di tích khi đáp ứng 

điều kiện theo pháp luật về di sản văn hóa. 

2. Đối với Loại II: bảo tồn hình thức kiến trúc bên ngoài của hạng mục chính và các 

yếu tố nội thất, cấu trúc không gian, vật liệu, chi tiết trang trí đã được xác định là có giá 

trị; được cải tạo nội thất, chỉnh trang hoặc xây dựng mới hạng mục phụ nếu không làm 

ảnh hưởng đến giá trị kiến trúc, cảnh quan của hạng mục chính và phù hợp quy hoạch, 

quy chuẩn, tiêu chuẩn, pháp luật về xây dựng, nhà ở và kiến trúc. 

3. Đối với Loại III: quản lý theo hướng khuyến khích cải tạo hài hòa hoặc lưu giữ 

thông tin trước khi sửa chữa, cải tạo, phá dỡ hoặc xây dựng lại theo quy hoạch được 

duyệt.  

Điều 10. Quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở cũ có giá trị 

1. Được thông báo bằng văn bản về việc nhà ở được đưa vào danh sách khảo sát, 

đánh giá; được cung cấp thông tin về dự kiến phân loại và biện pháp quản lý tương ứng 

trước khi trình phê duyệt danh mục. 

2. Được gửi ý kiến, giải trình, bổ sung tài liệu hoặc đề nghị xem xét lại kết quả đánh 

giá trong thời hạn lấy ý kiến theo Quy định này. 

3. Được tham gia, phối hợp với cơ quan chuyên môn, đơn vị tư vấn, Hội đồng trong 

quá trình khảo sát đánh giá,; trường hợp không đồng ý với kết quả dự kiến phân loại thì 

có quyền gửi ý kiến bằng văn bản kèm tài liệu chứng minh để Hội đồng xem xét.  

4. Được khai thác, sử dụng nhà ở theo quyền sở hữu, quyền sử dụng hợp pháp, phù 

hợp với quy hoạch, quy định về nhà ở, xây dựng, kiến trúc, di sản văn hóa và yêu cầu bảo 

vệ các yếu tố giá trị của công trình. 

5. Được xem xét hỗ trợ, khuyến khích bảo tồn, tu bổ, tôn tạo, kiểm định, bảo trì, 

khai thác giá trị công trình theo chính sách do cơ quan có thẩm quyền ban hành. 

6. Có trách nhiệm bảo vệ, giữ gìn các yếu tố giá trị đã được xác định; không tự ý 

tháo dỡ, cơi nới, cải tạo, thay đổi hình thức kiến trúc bên ngoài, kết cấu chịu lực, cấu trúc 

không gian chính, cảnh quan khuôn viên hoặc chi tiết có giá trị khi chưa được cơ quan có 

thẩm quyền cho phép theo quy định. 

7. Kịp thời thông báo cho Ủy ban nhân dân cấp xã hoặc cơ quan chức năng khi công 

trình có dấu hiệu xuống cấp, mất an toàn hoặc có nguy cơ bị xâm hại giá trị. 
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Chương IV 

TRÌNH TỰ RÀ SOÁT, ĐÁNH GIÁ, LẬP VÀ PHÊ DUYỆT DANH MỤC 

Điều 11. Trình tự rà soát, đánh giá, phân loại 

1. Quy trình quy định tại Điều này là quy trình nghiệp vụ nội bộ giữa các cơ quan, 

đơn vị trong quá trình thực hiện chức năng quản lý nhà nước và hoạt động của Hội đồng; 

không làm phát sinh thủ tục hành chính mới đối với tổ chức, cá nhân. 

2. Rà soát, lập danh sách sơ bộ: Sở Quy hoạch - Kiến trúc chủ trì, phối hợp với Sở 

Xây dựng, Sở Văn hóa và Thể thao, Ủy ban nhân dân phường, xã, đặc khu và các cơ 

quan, tổ chức có liên quan tổ chức rà soát, kiểm đếm, thống kê nhà ở có dấu hiệu giá trị 

trên địa bàn. Ủy ban nhân dân phường, xã, đặc khu có trách nhiệm cung cấp thông tin địa 

bàn, hiện trạng sử dụng, biến động công trình và tiếp nhận, chuyển đề xuất của cộng đồng 

dân cư, chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở. 

3. Thu thập hồ sơ: Sở Quy hoạch - Kiến trúc hoặc cơ quan, đơn vị được giao nhiệm 

vụ phối hợp với chủ sở hữu, người sử dụng, Ủy ban nhân dân phường, xã, đặc khu và cơ 

quan liên quan thu thập hồ sơ pháp lý, hồ sơ lịch sử, bản vẽ, ảnh hiện trạng, tài liệu lưu 

trữ, thông tin về niên đại, quá trình sử dụng và các tài liệu chứng minh giá trị công trình. 

4. Khảo sát thực địa và lập phiếu đánh giá: đơn vị tư vấn hoặc tổ công tác chuyên 

môn khảo sát hiện trạng, ghi nhận tình trạng bảo tồn, mức độ biến đổi, nguy cơ xuống 

cấp, lập phiếu đánh giá theo tiêu chí tại Điều 6 của Quy định này. Việc rà soát ban đầu tại 

địa phương được thực hiện theo mẫu phiếu kiểm kê đơn giản do Sở Quy hoạch - Kiến 

trúc hướng dẫn; nội dung đánh giá chuyên sâu do đơn vị tư vấn, Tổ kỹ thuật và Hội đồng 

thực hiện. 

5. Hội đồng họp đánh giá: Hội đồng xem xét hồ sơ, khảo sát thực địa khi cần thiết, 

chấm điểm, phân loại, xác định dự thảo danh mục và biện pháp quản lý tương ứng đối với 

từng công trình. 

6. Công khai, lấy ý kiến: dự thảo danh mục được công khai để lấy ý kiến cơ quan, tổ 

chức, chuyên gia, chủ sở hữu, người sử dụng và cá nhân có liên quan. Thời hạn lấy ý kiến 

tối thiểu 15 ngày đối với cơ quan, tổ chức và 30 ngày đối với chủ sở hữu, người sử dụng, 

cá nhân có liên quan. 

7. Tổng hợp, giải trình và hoàn thiện hồ sơ: Sở Quy hoạch - Kiến trúc tổng hợp ý 

kiến, phối hợp Hội đồng xem xét, giải trình, điều chỉnh dự thảo danh mục khi cần thiết. 

8. Trình phê duyệt và công bố: Sở Quy hoạch - Kiến trúc trình Ủy ban nhân dân 

Thành phố xem xét, phê duyệt danh mục. Sau khi được phê duyệt, danh mục được công 

bố công khai trên Cổng thông tin điện tử của Sở Quy hoạch - Kiến trúc và các hình thức 

phù hợp khác. 

9. Việc lấy ý kiến không làm phát sinh quyền phủ quyết của chủ sở hữu, người sử 

dụng đối với việc đưa nhà ở vào danh mục; ý kiến góp ý là căn cứ để Hội đồng xem xét, 

giải trình, hoàn thiện hồ sơ trước khi trình Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định. 
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Chương V 

TRÁCH NHIỆM TỔ CHỨC THỰC HIỆN 

Điều 12. Trách nhiệm của các cơ quan, đơn vị 

1. Sở Quy hoạch - Kiến trúc: là cơ quan thường trực, chủ trì tổ chức rà soát, đánh 

giá, phân loại, lập, trình phê duyệt, công bố và cập nhật danh mục; chuẩn bị hồ sơ, tài liệu 

phục vụ Hội đồng; phối hợp các cơ quan liên quan hướng dẫn quản lý kiến trúc đối với 

nhà ở thuộc danh mục; hướng dẫn Ủy ban nhân dân phường, xã, đặc khu trong công tác rà 

soát, thống kê, cập nhật biến động hiện trạng; chủ trì rà soát, tham mưu điều chỉnh Quy 

định này khi có thay đổi pháp luật liên quan. 

2. Sở Xây dựng: phối hợp hướng dẫn việc sửa chữa, cải tạo, xây dựng lại, kiểm định 

chất lượng, đánh giá an toàn chịu lực đối với nhà ở thuộc danh mục; hướng dẫn cấp giấy 

phép xây dựng hoặc xử lý trường hợp sửa chữa, cải tạo, phá dỡ theo thẩm quyền và quy 

định pháp luật. 

3. Sở Văn hóa và Thể thao: phối hợp đánh giá giá trị lịch sử, văn hóa, nghệ thuật; rà 

soát, đề xuất lập hồ sơ kiểm kê, xếp hạng di tích đối với nhà ở đủ điều kiện theo pháp luật 

về di sản văn hóa; hướng dẫn bảo tồn các yếu tố văn hóa, lịch sử gắn với công trình. 

4. Sở Tài chính: phối hợp nghiên cứu, tham mưu cơ chế, chính sách hỗ trợ, khuyến 

khích bảo tồn, kiểm định, tu bổ, tôn tạo, phát huy giá trị nhà ở thuộc danh mục theo khả 

năng cân đối ngân sách và quy định pháp luật. 

5. Sở Nông nghiệp và Môi trường: phối hợp cung cấp thông tin về đất đai, hiện trạng 

sử dụng đất, biến động khuôn viên, cây xanh, cảnh quan và các nội dung thuộc chức năng, 

nhiệm vụ khi có yêu cầu. 

6. Ủy ban nhân dân phường, xã, đặc khu: phối hợp với Sở Quy hoạch - Kiến trúc và 

các cơ quan chuyên môn trong việc rà soát ban đầu, kiểm đếm, lập danh sách đề xuất; 

cung cấp thông tin về hiện trạng quản lý, sử dụng, chủ sở hữu, người sử dụng, biến động 

công trình trên địa bàn; tuyên truyền, vận động chủ sở hữu, người sử dụng tham gia bảo 

tồn; kịp thời phát hiện, ngăn chặn, xử lý hoặc đề xuất xử lý các hành vi sửa chữa, cải tạo, 

cơi nới, phá dỡ trái quy định. 

7. Hội Kiến trúc sư Thành phố, hội nghề nghiệp, chuyên gia, nhà khoa học: tham gia 

góp ý chuyên môn, phản biện, đánh giá giá trị kiến trúc, nghệ thuật, cảnh quan, lịch sử, 

văn hóa và đề xuất giải pháp bảo tồn, phát huy giá trị công trình. 

8. Các sở, ban, ngành khác: trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ của mình có trách 

nhiệm phối hợp với Sở Quy hoạch - Kiến trúc, Sở Xây dựng, Sở Văn hóa và Thể thao, Ủy 

ban nhân dân cấp xã trong việc quản lý, bảo tồn và phát huy giá trị nhà ở thuộc danh mục. 

Điều 13. Cơ sở dữ liệu và cập nhật danh mục 

1. Sở Quy hoạch - Kiến trúc chủ trì xây dựng, quản lý, cập nhật cơ sở dữ liệu nhà ở 

cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn Thành phố; dữ liệu gồm hồ 

sơ pháp lý, hồ sơ đánh giá, ảnh hiện trạng, bản đồ vị trí, kết quả phân loại, biện pháp quản 

lý và thông tin cập nhật biến động. 

2. Cơ sở dữ liệu được số hóa, cập nhật theo hướng tích hợp với dữ liệu quy hoạch, 

kiến trúc, xây dựng, đất đai, nhà ở và di sản văn hóa; phục vụ công tác quản lý quy hoạch, 

cấp phép xây dựng, kiểm tra hiện trạng, cập nhật biến động, công khai thông tin theo quy 
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định pháp luật. 

3. Danh mục được rà soát, cập nhật hằng năm và được tổng rà soát định kỳ 05 năm 

hoặc đột xuất khi có biến động lớn về hiện trạng, pháp lý, quy hoạch, an toàn công trình; 

khi phát hiện thêm thông tin, tài liệu mới có ảnh hưởng đến kết quả phân loại; hoặc khi có 

đề nghị của cơ quan chuyên môn, Ủy ban nhân dân phường, xã, đặc khu, chủ sở hữu, 

người sử dụng nhà ở, tổ chức nghề nghiệp, chuyên gia, nhà khoa học hoặc cộng đồng dân 

cư. 

4. Việc điều chỉnh, bổ sung, phân loại lại hoặc đưa ra khỏi danh mục phải được thực 

hiện theo Điều 14 của Quy định này, được Hội đồng xem xét, có hồ sơ thuyết minh, lấy ý 

kiến theo quy định và trình Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định. 

Điều 14. Rà soát, điều chỉnh, phân loại lại hoặc đưa ra khỏi danh mục 

1. Các nhà ở, nhà biệt thự, công trình nhà ở cũ có giá trị đã được Ủy ban nhân dân 

Thành phố phê duyệt, phân loại trước ngày Quy định này có hiệu lực tiếp tục được quản 

lý theo loại hoặc nhóm đã được phê duyệt cho đến khi có quyết định điều chỉnh, phân loại 

lại của cơ quan có thẩm quyền. 

2. Việc xem xét điều chỉnh, phân loại lại hoặc đưa ra khỏi danh mục được thực hiện 

trong các trường hợp sau: 

a) Có thay đổi, bổ sung quy định pháp luật làm thay đổi căn cứ xác định, phân loại 

nhà ở cũ có giá trị; 

b) Có tài liệu, chứng cứ mới về giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử của 

công trình; 

c) Hiện trạng công trình có thay đổi lớn do thiên tai, hỏa hoạn, xuống cấp nghiêm 

trọng, sự cố công trình hoặc nguyên nhân khách quan khác làm ảnh hưởng đến khả năng 

bảo tồn; 

d) Công trình đã được phục hồi, tu bổ, tôn tạo làm rõ hoặc khôi phục các giá trị kiến 

trúc, nghệ thuật, văn hóa, lịch sử; 

đ) Có sai sót rõ ràng trong hồ sơ kiểm kê, đánh giá, chấm điểm hoặc phân loại trước 

đây (có văn bản chấp thuận tháo dỡ của Ủy ban nhân dân Thành phố, đã cấp giấy phép 

xây dựng,…) 

e) Có đề nghị bằng văn bản của chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở, Ủy ban nhân dân 

cấp xã, cơ quan chuyên môn hoặc tổ chức nghề nghiệp có liên quan, kèm theo hồ sơ, tài 

liệu chứng minh; 

g) Nhà ở đã được phân loại Loại I hoặc Loại II, hoặc đã được phân loại Nhóm 1, 

Nhóm 2 theo các quyết định trước đây, nhưng đã bị chia cắt, chia cho nhiều chủ sở hữu 

hoặc nhiều người sử dụng, làm phát sinh khó khăn trong quản lý, bảo tồn, phục hồi hoặc 

làm thay đổi mức độ toàn vẹn của hình thức kiến trúc bên ngoài, cấu trúc không gian 

chính, cảnh quan khuôn viên, chi tiết trang trí đặc trưng; 

h) Công trình không còn đáp ứng tiêu chí giá trị chủ yếu do xuống cấp nghiêm 

trọng, mất an toàn, không còn khả năng bảo tồn, phục hồi hoặc không còn yếu tố gốc, yếu 

tố giá trị cần bảo vệ; trường hợp này phải có kết luận chuyên môn của cơ quan có thẩm 

quyền hoặc tổ chức kiểm định, ý kiến Hội đồng và hồ sơ chứng minh nguyên nhân khách 

quan. 
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3. Việc phân loại lại phải căn cứ vào tiêu chí quy định tại Quy định này, kết quả 

khảo sát hiện trạng, hồ sơ tư liệu của công trình, mức độ toàn vẹn của hình thức kiến trúc 

bên ngoài, cấu trúc không gian chính, cảnh quan khuôn viên, chi tiết trang trí đặc trưng, 

khả năng bảo tồn, phục hồi, điều kiện quản lý thực tế, ý kiến của chủ sở hữu, người sử 

dụng nhà ở và ý kiến của Hội đồng. 

4. Không xem xét điều chỉnh giảm loại hoặc đưa ra khỏi danh mục đối với trường 

hợp công trình bị thay đổi, hư hỏng, cơi nới, phá dỡ hoặc làm biến dạng trái quy định, trừ 

trường hợp có kết luận của cơ quan có thẩm quyền xác định việc thay đổi, hư hỏng là do 

nguyên nhân khách quan và không còn khả năng bảo tồn, phục hồi. Quy định này nhằm 

bảo đảm không hợp thức hóa hành vi xâm hại, phá dỡ hoặc làm biến dạng công trình trái 

quy định. 

5. Trình tự xem xét điều chỉnh, phân loại lại hoặc đưa ra khỏi danh mục thực hiện 

như trình tự lập, lấy ý kiến, thẩm định và phê duyệt danh mục quy định tại Quy định này 

và pháp luật về kiến trúc, nhà ở có liên quan. Nội dung không điều chỉnh của danh mục đã 

được phê duyệt tiếp tục có giá trị pháp lý. 

6. Kết quả điều chỉnh, phân loại lại hoặc đưa ra khỏi danh mục phải được công bố 

công khai, cập nhật vào cơ sở dữ liệu nhà ở cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, 

lịch sử trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh và gửi đến chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở, 

Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có công trình để tổ chức quản lý, thực hiện. 

Điều 15. Điều khoản chuyển tiếp và xử lý khi pháp luật thay đổi 

1. Các biệt thự, nhà ở đã được phân loại, phê duyệt danh mục theo các quyết định 

của Ủy ban nhân dân Thành phố trước ngày Quyết định này có hiệu lực tiếp tục được 

quản lý theo quyết định đã ban hành cho đến khi có quyết định điều chỉnh, phân loại lại. 

Trường hợp các quyết định trước đây sử dụng thuật ngữ Nhóm 1, Nhóm 2, Nhóm 3 thì 

khi rà soát, điều chỉnh, phân loại lại theo Quy định này được xem xét tương ứng với Loại 

I, Loại II, Loại III. 

2. Hồ sơ đang trong quá trình rà soát, đánh giá, phân loại trước ngày Quyết định này 

có hiệu lực được tiếp tục thực hiện; trường hợp cần thiết, Sở Quy hoạch - Kiến trúc báo 

cáo Hội đồng xem xét việc áp dụng tiêu chí tại Quy định này để bảo đảm thống nhất. 

3. Trường hợp văn bản quy phạm pháp luật được viện dẫn tại Quy định này được 

sửa đổi, bổ sung, thay thế thì áp dụng theo văn bản sửa đổi, bổ sung, thay thế. Sở Quy 

hoạch - Kiến trúc có trách nhiệm chủ trì rà soát, tham mưu Ủy ban nhân dân Thành phố 

sửa đổi, bổ sung Quy định này khi có thay đổi pháp luật ảnh hưởng đến thẩm quyền, trình 

tự, tiêu chí, phương pháp đánh giá, phân loại, lập, điều chỉnh hoặc quản lý danh mục nhà 

ở cũ có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử. 

4. Trong thời gian Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Kiến trúc và các văn 

bản hướng dẫn có liên quan chưa được ban hành hoặc chưa có hiệu lực, việc rà soát, đánh 

giá, phân loại, lập, điều chỉnh và quản lý danh mục tiếp tục thực hiện theo Luật Kiến trúc 

hiện hành, Nghị định số 85/2020/NĐ-CP và các quy định pháp luật hiện hành. Sau khi 

pháp luật mới được ban hành, Sở Quy hoạch - Kiến trúc rà soát, báo cáo Ủy ban nhân dân 

Thành phố xem xét điều chỉnh cho phù hợp. 

5. Trong quá trình thực hiện, nếu phát sinh khó khăn, vướng mắc, các cơ quan, tổ 

chức, cá nhân phản ánh về Sở Quy hoạch - Kiến trúc để tổng hợp, hướng dẫn theo thẩm 
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quyền hoặc báo cáo Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định./. 


