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Hoan thién cac quy dinh vé Ian bién
trong Du thao Luat Dat dai (sta doi

TS. NGUYEN SONG TUNG

Vién Dia li nhdn van, Vién Han lam Khoa hoc Xa hoéi Viét Nam

Ldn bién la hoat dong quan trong dé phdt trién kinh té déi véi nhiéu qudc gia trén thé gidi dé bdo vé bo
bién, 1ing phé vdi bién doi khi hdu va phuc vu nhu cdu sinh song ciia nguoi dan. Viéc lin bién da tré
thanh mot huéng mé tich cuc cho cdc do thi, khu vic ven bién, khdng dinh mét hudng phit trién cdn
thiét cho tuong lai. Pay khong chi la gidi phdp dé mé rong quy dit, phdt trién kinh té - xa hoi (KT-XH)
ma con la gidi phdp chii dong 1ing phé véi tinh trang xdi 16 bo bién, nudc bién ding. Tai Khodn 3, Diéu
9 Dy thdo Ludt Ddt dai (siia d6i) da dé cap: Nha nudc khuyén khich ddu tu vao sit dung ddt dai: “Khai
hoang, phuc héi ddt bi thodi héa, ldn bién, dua dién tich ddt trong, doi nili troc, ddt c6 mdt nudc hoang
hoa vao st dung theo quy dinh cua Ludt nay”. Do dé, trong pham vi bdo cdo nay tdp trung lam ré mot
s6 vdn dé vé ldn bién, dé tic d6 dua ra nhiing ggi y dé hoan thién Ludt Ddt dai (siia doi).

1. CO SO LY LUAN VA THUC TIEN
CUA HOAT PONG LAN BIEN

O céc nube trén thé gidi, hoat dong lan bién co lich
st kha lau va thu dugc nhiéu két qua. Tai Viét Nam, hoat
ddng nay hién dang phat sinh tai nhiéu dia phuong trén ca
nudc. Bén canh cac lgi ich vé KT- XH ma hoat dong l4n
bién mang lai, con ¢ nhiing anh hudng nhat dinh dén moi
truong sinh thai, quy hoach ha ting, sinh ké cia ngudi dan,
ca trén linh vyc KT-XH, an ninh, quéc phong. Chinh vi
vay, viéc ting cudng quan ly hoat dong 14n bién la yéu cau
cép thiét.

Theo nghién cttu ctia B TN&MT, 1dn bién da dugc thuc
hién & nhiéu qudc gia: Ai Cép, Maroc, Senegal va Tunisia
(chau Phi); & Bangladesh, Trung Qudc, An Do, Indonesia,
Iraq, Nhat Ban, Malaysia, Myanmar, Han Qudc, Pakistan,
Thai Lan (chau A); & Bi, Pan Mach, Dic, Y, Ba Lan, B6
Dao Nha, Romania, Tay Ban Nha, Anh, Nga (chau Au); &
Argentina, Colombia, Suriname, Venezuela, chau My... [2].

Theo théng ké, hon 10% dién tich dit phat trién cta
Hoéng Kong, Trung Quédc c6 dugc 1a nhe ldn bién. Cac d6
thi 14n bién quy m6 16n khic 1a Rotterdam & chau Au; cing
New York, New Jersey va San Francisco & Bic My; Rio de
Janeiro va Rio Grande & Nam My; Thugng Hai, Singapore
va Tokyo & Dong A...[6].

Viét Nam dugc danh gid la c6 tiém ning va lgi thé 16n
d€ ma rong khong gian phat trién ra bién, phuc vy phat
trién bén viing.

Tai Viét Nam, thuc té, da c6 nhiéu du 4n 14n bién
dugc thuc hién nhu: Dy dn dau tu xay dung, kinh doanh
o 6 ha tAng khu cdng nghiép - cang bién - phi thué quan
Nam DPinh Vi (Hai Phong) rong 1.329 ha; Khu d6 thi du
lich Hung Thang (Bai Chdy - Quang Ninh) rong 224 ha;
Khu d6 thi Halong Marina rong 230 ha; Khu d6 thi quéc
té€ Da Phudc (Pa Nang) rong 210 ha; Dy 4n Saigon Sunbay

(Can Gio, TP. HCM) hon 600 ha (da dugc diéu chinh 1én
2.870 ha) [7].

Nhiéu du 4n 14n bién phat trién do thi dat hiéu qua cao
vé KT-XH, dam bdo an ninh mdi trudng, phét trién bén
viing do quy hoach dugc nghién ciiu kf, ranh gidi 14n bién
dugc xac dinh r6, khong anh hudng téi cac ving canh quan
lién ké), quan ly thuc hién quy hoach nghiém tuc, hiéu qua.
Trong d6 phai k€ dén cac du an l4n bién tai TP. Rach Gia
(Kién Giang), khu vuc duong Tran Quéc Nghién, TP. Ha
Long hay TP. CAm Pha (Quang Ninh)... [5, 7].

Nhin chung, hoat dong 14n bién xay ra ¢ hau hét cac
tinh, thanh phd ven bién véi quy mé khac nhau nhung chi
c6 mot s6 khu vuc ldn bién c6 quy mé 16n nhu tai tinh
Quéng Ninh, Hai Phong, Pa Nang, Kién Giang... Viéc l4n
bién da trd thanh mot hudng mé tich cyc cho cac d6 thi,
khu vyc ven bién, khing dinh mot hudng phat trién can
thiét cho tuong lai; day khong chi la giai phap dé mé rong
quy dat, phat trién KT - XH ma con la giai phap cha dong
ting phé véi tinh trang x6i 16 bo bién, nude bién dang. Ngay
cang c6 nhiéu du an l4n bién ra ddi v6i nhiéu loai quy mo,
tinh chat, cach thic quy hoach 1an bién khac nhau. Day c6
thé dugc coi la quy luét tat yéu song dé€ cac du an nay phat
trién bén viing cin c6 sy nhin nhén nghiém tuc trén co s¢
khoa hoc, khach quan... tranh lam theo phong trao t6n hai
dén moi trudng canh quan, tai nguyén bién.

Cac du 4n c6 hoat dong 14n bién giy nhiing tic dong,
anh hudng dén sinh ké, viéc lam, chd & cua ngudi dan khu
vuc 14n bién; phd v& quy hoach vé€ ha tang, giao thong, y
té, gido duc [2, 3]. Thuc té€ viia qua cho théy, c6 nhiing du
dn c6 hoat dong l4n bién ma chu yéu la cic dy 4n bat dong
san da “quay” mit bién va duong ra bién nhu 1a “cta riéng’,
can trd quyén tiép cin ctia ngudi dan véi bién, anh hudng
dén quyén lgi ctia ngudi dan noi day, han ché tiém ning du
lich bién [3].
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2. QUY PINH VE LAN BIEN TAI VIET NAM

Hién nay, hoat dong 14n bién dugc quy dinh rai rac
trong nhiéu van ban quy pham phap luit khac nhau nhu:
Phép luat dat dai c6 quy dinh nguyén tic khuyén khich
khai hoang, 14n bién; Phép luét vé d4u tu quy dinh thim
quyén quyét dinh chu truong dau tu lién quan dén rting
phong ho ldn bién; Phap luat bao vé méi trudng quy dinh
mot s6 du an 14n bién c6 quy mo 16n phai thuc hién danh
gia tdc dong moi trudng hodc dang ky ké hoach bao vé
moi truong; Phap luat vé lam nghiép va cac van ban quy
dinh chi tiét, huéng dan thi hanh c6 quy dinh vé thim
quyén quyét dinh cha truong chuyén muc dich st dung
riing sang muc dich khac, trong d6 c6 riing phong ho
chan séng, 14n bién; Luit Tai nguyén, moi truong bién va
hai dao quy dinh viéc khai hoang, lin bién trong pham vi
hanh lang bao vé ba bién...

Mic du Diéu 9 Luit Pat dai ndm 2013 quy dinh
Nha nudc c6 chinh sach khuyén khich nguoi st dung
dat “khai hoang, phuc hda, 14n bién, dua dién tich dat
trong, doi nui troc, ddt c6 mit nudc hoang hoa vao st
dung...” nhung phap luit dat dai hién hanh chua c6 cac
quy dinh nhdm cu thé héa. Do vy, chinh séch khuyén
khich 14n bién tao quy dat cho dén nay van chi mang tinh
chét nguyén tac.

Nghi dinh s6 11/2021/ND-CP vé giao cac khu vuc
bién nhat dinh cho t8 chiic, c4 nhan khai thac, stt dung
tai nguyén bién da c6 quy dinh vé thoi han giao khu vuc
bién d€ 14an bién duoc xem xét trén co s& ké hoach 1an
bién cua du 4n ddu tu da dugc phé duyét; TS chic, ca
nhén dugc giao khu vuc bién dé14n bién thyc hién dy én
dau tu thi dugc tiép tuc st dung dién tich d4t hinh thanh
sau khi 14n bién theo quy dinh ctia phép luat vé dit dai.

Nhu vay, c6 thé khdng dinh, hién, phép luat hién
hanh da dé cap van d¢€ 14n bién va quy dinh giao khu vic
bién dé thuc hién 14n bién. Tuy nhién, hién chua c6 vin
ban phap quy nao quy dinh cu thé, rd rang vé quan ly,
kiém soat hoat dong 14n bién, ddc biét la chua rd co ché
quan ly, st dung dét 14n bién...

Chinh 16 héng phap ly nay khién cho hoat dong lin
bién trén thuc té€ tai nhiéu dia phuong gip nhiéu kho
khén, vudng mac. Hién tai, cac dy an lan bién, nhat la
cac du an c6 dién tich ca trong va ngoai dudng mép nudc
triéu thdp nhét trung binh nhiéu ndm, dang chiu sy diéu
chinh béi ca hai hé théng phap luat dat dai va phap luét
bién, hai ddo. Cht diu tu dy 4n vita phai thuc hién tha
tuc giao khu vuc bién dé 14n bién, viia phai lam thu tuc
xin giao dat, cho thué dat hinh thanh sau l4n bién. Pong
nghia vé6i d6 la chu dau tu phai thuc hién ca hai nghia vu
tai chinh 1a ndp tién st dung bién d€ lan bién va tién st
dung dat hinh thanh sau ldn bién.

Hon niia, phap luét dat dai cting chua c6 quy dinh cu
thé vé viéc x4c dinh tién stt dung dét déi véi trudng hop
vita np tién giao khu vuc bién dong thai ndp tién st dung
dat sau khi da d4u tu lan bién. Diéu nay dan dén kho khin
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trong qud trinh xdc dinh nghia vu tai chinh d6i v6i nha
dau tu...

Tu thyc té trén nhén thdy, Dy thao Luat Dat dai (sta
d6i) quy dinh hoat dong 14n bién 1a yéu ciu cip thiét,
nhdm thiét 1ap khuon khé phép ly day du, dong bo va
théng nhdt vé quan ly, kiém sodt cac hoat dong lan bién.
Tuy nhién, cac quy dinh nay cdn phai dong b véi Luét
Tai nguyén, moi trudng bién, Luit Bdo vé mdi trudng,
Luét D4u thau... d¢€ ddm bdo su thong nhat trong thuc
hién.

3. BINH LUAN VA GOI MO MOT SO NOI DUNG
CAN HOAN THIEN

Tai Khodan 3, Diéu 9 Dy thao Luat DAt dai (stta d6i):
Nha nudc khuyén khich ddu tu vao st dung dat dai: “khai
hoang, phuc héi dat bi thodi hda, 14n bién, dua dién tich
dat tréng, doi nui troc, dat c6 mat nudc hoang hda vao st
dung theo quy dinh ctia Luét nay” [4].

Tuy nhién, Dy thdo Luét D4t dai stia d6i méi chi ghi
nhén hinh thic “dy 4n 14n bién déu tu bang nguén vén
ctia Nha nuéc” d€ tao lap quy dét (Chuong VIII - Phat
trién quy dat, Khoan d) diém 3) Diéu 111). Trén thuc té,
cdc du 4n l4n bién yéu ciu von dau tu vo cung 16n, can
huy ddng t6t nguodn luc tii khoi tu nhan d€ trién khai c6
hiéu qua. Néu phdap luit quy dinh nha d4u tu ty bo vén
dé thuc hién 14n bién nhung van phai ddu gid quyén st
dung dét d€ dugc giao dat, cho thué dét thi sé khong tao
dong luc cho nha dau tu, khong pht hgp véi chinh sach
khuyén khich khai hoang, phuc héa, 14n bién tai Diéu 9
Du thao Luat Dat dai (stia d6i).

B&i véy, co quan soan thao cin bé sung cac hinh thic
khéc: Du 4n 14n bién bing ngu6n von ngoai dau tu cong;
du 4n l4n bién st dung vén hon hop; du 4n 1dn bién theo
phuong thic doi tc cong - tu... d€ tao khung khd phap
ly trién khai.

Nhu vay, v6i cac dy an ¢6 hang muc 14n bién sti dung
von tu nhan 1a: Sau khi nha d4u tu ty bo von dé thuc hién
14n bién, lam thay déi hién trang (tit mat bién tré thanh
mat dat) thi viéc quan ly, st dung d4t nhu thé nao? Nha
dau tu bo von l4n bién duong nhién dugc giao dat, cho
thué dit d€ tiép tuc thuc hién dy én san xudt, kinh doanh
hay Nha nudc thuc hién ddu gia quyén stt dung dat?

Dé& dam bdo day du co s phép ly cho viéc xay dung
va ni dung ctia Ludt D4t dai sta d6i Luat Tai nguyén,
moi trudng bién hai dao va cac Luat lién quan, dé xuét
ngay cd quan c6 thdm quyén:

(1) stia d6i, b6 sung cac quy dinh cta cac Luét vé
hoat ddng 1an bién, dat hinh thanh ti hoat dong lan bién
(d4t14n bién) nhu: khai niém dét 14n bién, co ché quan Iy,
ché @6 sti dung dit 14n bién, cip gidy chiing nhan quyén
st dung dét cho khu vuc bién khi d4t 14n bién chua hinh
thanh, viéc dua khu vyc bién d€ 14n bién vao quy hoach,
ké hoach stt dung dét, quan ly, stt dung khu vuc bién dé
l4n bién theo ché d6 quan ly, st dung dat, va cac vin dé

(Xem tiép trang 51)



Thit nhdt, san xudt gidy va bot gidy khong phai la
mot quy trinh don 1é ma 13 mét chubi cdc qua trinh,
thudng dugc lién két va phu thudc 1an nhau. Véi dic
diém s6 lugng cac doanh nghiép c6 quy moé nho va
viia, 16n, trinh d6 cong nghé da dang, do do, xay dung
tai liéu hudng dan thuc hién BAT can cha y dén cic
nhém co s& san xudt khac nhau va dua ra giai phap
dé gidi quyét vin dé & quy trinh san xudt c6 lién quan.

Thit hai, tai liéu hudng dan 4p dung BAT cho
nganh gidy va bot gidy khong phai la tai liéu tham
khdo duy nhét dé cac doanh nghiép lua chon. Cac
doanh nghiép c6 thé1uya chon ap dung nhiéu ky thuat
dé dam bao ngin ngtia va kiém sodt 6 nhiém tong thé
cho nha may, ddm bao két qua dau ra dap ung dugc
quy chudn hién hanh hodc BAT-AELs (néu dugc
thiét 1ap).

Thit ba, viéc thiét 14p BAT-AELs can dam bdo
chac chan cho viéc giam phat thai trong nganh. Cac
gia tri nay c6 thé dua vao cac chi s6 moi trudng cta co
s& san xudt da ap dung BAT hodc két hgp BAT trong
diéu kién hoat dong binh thuong. BAT-AELs nén
dugc thiét 1ap dua vao dii liéu tli cic co s& sdn xuit
6 thuc hanh moi trudng t6t da khao sat, thu thap da
liéu. Khong nén sti dung gia tri phat thai chung cta tét
ca céc co s§ san xudt hién tai. Khodng giéi han BAT-
AELs nén dugc thiét 1ap tu phuong phép tiép cin hé
théng va thdng nhét, dua vao phuong phap luan minh
bach. Viéc tham khao giéi han phat thai ctia cac nuéc
¢6 trinh d6 ky thuat tién tién va cac nudc c6 trinh do
tuong tu cling can can nhac. BAT-AELs nén dya vao
cdc bang ching, chi khong phai 13 muc d6 dya trén
thuong lugng chinh tri.

Thii tu, v6i trinh d6 quan ly, ky thuét quan tréc,
gidm sat trong nganh san xuét gidy va bot gidy cta
Viét Nam con han ché thi viéc thiét lap BAT-AELs
theo quy trinh san xudt nhu EU la khé 4p dung vao
thuc tién. Do vay, cdc co quan quan ly cin cin nhéic
dé dua ra BAT-AELs don gian hon d€ tang tinh hiéu
qua khi ap dungm
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lién quan khdéc...); (2) b8 sung cac quy dinh ctia Luét
bit dai vé dat c6 mit nudc ven bién (khai niém, pham
vi, ranh gidi va cac van dé lién quan khac...).

Dé nghi Ban soan thao xem xét va bé sung ndi
dung nay vao Dy théo (trong do, c6 thé chia ra cdc du
an ldn bién theo muc dich st dung theo hudng thu tién
sti dung dat phtt hgp: nhu nha &, khu d6 thi, cong trinh
cong cong, bdo vé moi truong, Gng phoé bién ddi khi
hau, dat nong nghiép...). Viéc b sung quy dinh nay
pht hop véi Diéu 183, diém 3 cua Dy thao: “Viée st
dung d4t c6 mat nude ven bién dé thuyc hién dy 4n lin
bién phai pht hgp véi quy hoach, ké hoach stt dung dat
dugc cip c6 thdm quyén phé duyét theo quy dinh ctia
Chinh phu. Ché d6 st dung dat cua loai dit hinh thanh
sau hoat dong 14n bién thuc hién loai déit tuong ting
theo quy dinh cuia Luat nay” [4].

Ngoai ra, hién nay, BO TN&MT dang Du thdo
Nghi dinh quy dinh v€ quan ly hoat dong 14n bién (quy
dinh chi tiét thi hanh Luit TN&MT bién). Do vay, dé
dam bao su théng nhét, dong b, d€ nghi Chinh phu
xem xét tam diing ban hanh va c6 su tich hgp véi cac
Nghi dinh huéng dan sau khi Luit Dat dai (sta déi)
dugc ban hanhm
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