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Lan bién I4 cong cu quan trong trong chién Iugc phat trién khong gian ven bién cia Viét Nam.
Nha nuéc da timg buée hoan thién hé théng phdp Iuat diéu chinh hoat dong lan bién. Tuy
nhién, cdc quy dinh con tin méc, thiéu su thong nh4t ddn dén chdng chéo, khé khin trong
cdp phép, qudn Iy va bdo ddm quyén lgi ctia nha ddu tu, cong dong dan cu, nhur: chua cu thé
héa muc dich Ian bién, thiéu b tiéu chi dinh gid tic dpng toan dién, chura c6 co ché quan Iy
riéng cho dit sau I4n bién cling nhu chura gidi quyét triét dé cdc van dé vé dinh gid, nghia vu
tai chinh va xit Iy du 4n chdm tién d@. Bai viét Iam ré nhiing b4t cap va dé xudt cdc gidi phdp
vé qudn ly hoat dong 14n bién trong béi cdnh hién nay.

Tirkhéa: bat dai; 1an bién; quan Iy nha nuéc; hoat dong lan bién; hoan thién chinh sach.
Land reclamation is a crucial component of Vietnam’s coastal spatial development strategy.
The State has gradually improved the legal framework regulating land reclamation activities.
However, existing regulations remain fragmented and inconsistent, resulting in overlapping
management, difficulties in licensing procedures, and inadequate protection of the rights of
investors and local communities. Key shortcomings include the lack of specific objectives
for land reclamation, the absence of comprehensive impact assessment criteria, the
unavailability of a dedicated management mechanism for post-reclamation land, and
unresolved issues related to valuation, financial obligations, and the handling of delayed
projects. This article analyzes these limitations and proposes solutions to enhance the legal
and administrative management of land reclamation activities in the current context.
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1. Datvan dé

Trong bdi canh toan cau hoa va gia tang
ap luc phat trién khong gian song, nhiéu quéc
gia ven bién da lya chon 1an bién nhu mat giai
phép mo rong quy dat dé phuc vu cdc muc
tiéu phét trién kinh t€, do thi hoa, bao dam an
ninh luong thyc va thich tng véi bién doi khi

hau. Theo s0 liéu cua Dién dan Kinh t€ Thé
gi6i (WEF) nam 2017, trong s6 152 quoc gia va
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vung lanh thé c6 bién, c6 t6i 83 qudc gia s&
httu dién tich bién 16n hon dat lién va 54 quéc
gia c6 dién tich bién chiém dén 80% tong dién
tich 1anh thé'. Tai Viét Nam, véi muc tiéu tré
thanh qudc gia manh vé bién vao nam 2045,
hoat dong lan bién da duogc trién khai tr cuoi
nhting nam 90 thé ky XX, tiéu biéu la dwén lan
bién Rach Gi4, Kién Giang (nay thudc tinh An
Giang). Dén nay, ca nudc da co khoang 80 du
an lan bién tai 19 tinh, thanh pho ven bién,
nhuw: Quang Ninh, Hai Phong, Da Nang,
Khanh Hoa, TP. H6 Chi Minh...%,

Trudc yéu cau cap thiét vé kiém soat hiéu
qua céc hoat donglan bién, Nha nuéc da timg
buoc xay dung hanh lang phap Iy diéu chinh,
v6i su tham gia ctia nhiéu luat chuyén nganh.
Tuy nhién, cong tdc quan ly nha nuoc doi voi
hoat dong lan bién con boc 1 nhiéu han ché
can hoan thién nham huéng téi phat trién
bén viing viing bién va ven bién ctia Viét Nam.

2. Thyc trang phép luat vé quan Iy cac du
an 14n bién

Mot I3, Dieu 190 Luat Pt dainam 2024 da
xac dinh nguyén tdc can tuan thu trong hoat
dong lan bién, Diéu 3 Nghi dinh so
42/2024/ND-CP ngay 16/4/2024 ctua Chinh
pht vé hoat dong lan bién, giai thich khai
niém “lan bién” va “du 4n dau tu lan bién”
gan voi muc dich “tao quy dét st dung vao
phat trién kinh té - xa hoi, phong, chong thién
tai, thich tmg bién déi khi hau. Mac du cong
tac lan bién da duoc trién khai tir nam 1999
nhung dén nay, Viét Nam van chua cu thé hoa
nhting muc dich thyc hién du én 1an bién.

Hai la, diém b khodn 2 Diéu 190 Ludt Dat
dai nam 2024 dé ra nguyén tic: “Dua trén co
s& danh gia day du vé kinh t€, xa hoi, moi
truong, bao dam phét trién bén ving, da dang
sinh hoc, cac yéu to tu nhién, tdc dong ctia
thién tai, bién doi khi hau va nuéc bién dang”.
Tuy nhién, cho dén nay, cac co quan quan ly
nha nudc chua xay dung dugc b tiéu chi anh
hudng dén moi truong, xa hoi, phat trién bén
vimg va da dang sinh hoc bién ciing nhu xay
dung bo sung céc tiéu chudn, quy chudn moi;
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nghién ctru vat liéu méi dé thay thé cat trong
hoat dong lan bién.

Ba Ia, hoat dong lan bién chua dugc dieu
chinh béi mot luat thong nhit ma con phan
tan, rai rac trong nhiéu van ban phap luat
thuoc cac linh vuce khéc nhau. Su ton tai ctia
qud nhiéu van ban nhung thiéu khung phap
ly thong nhét, dan dén tinh trang chong chéo,
trung ldp hodc bo s6t trong quan ly nha nudc.
Diéu nay khién cho viéc thuc hién du an lan
bién gap kho khan trong khau xin phép, xac
dinh tham quyén phé duyét cing nhu bao
dam quyén va nghia vu ctia nha dau tu, nguoi
sttdung dat va cong dong dan cu c6 lién quan.

Bon Ia, khoan 4 Diéu 190 Luat bat dai
ndm 2024 quy dinh: “Khu vuc bién dugc xac
dinh dé thuc hién hoat dong lan bién trong
quy hoach st dung dét da duoc phé duyét va
du an dau tu da dugc co quan nha nudéc co
thdm quyén chdp thuin, quyét dinh cha
truong dau tu thi viec quan ly, stt dung khu
vuc bién dé thuc hién hoat dong 14n bién nhu
doi voi dat dai trén dat lien”. Quy dinh nay
chua hop ly, bdi ban chdt, tinh chat cua dat
nay mang nhiing ddc trung riéng biét. Cu thé:

(1) Vé ban chat tai nguyén va co s¢ phap
Iy: khu vice bién la khong gian ty nhién dac
thu, thudc sé httu toan dan va do Nha nuée
thong nhat quan ly theo chti quyén qudc gia.
Khac voi dat lién, bién chua duogc xac lap
quyén stt dung, khong c6 dia gioi hanh chinh,
ban do dia chinh hay co s& dit liéu dat dai
tuong ting nén vé phép ly, chua dugce xem la
“dat” theo Ludt Dat dai nam 2024 ma la tai
nguyén bién, chiu su di€u chinh ctia Ludt Tai
nguyén, moi truong bién va hai ddonam 2015
cung cac van ban chuyén nganh. Do d6, dé
quan ly hoat dong 1an bién, Nha nudc khong
thé &p dung tryc ti€p quy trinh giao dat nhu
trén dat lien ma phai thuc hién qua trinh
“chuyén hoa phéap ly” tir khong gian bién
thanh dat. Chi khi hoan tat viéc lan bién va
duoc nghiém thu san 14p, phan dién tich nay
moi du diéu kién dé duge quan ly nhu dét lién
va xem xét cdp Gidy ching nhan quyén st
dung dat.
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(2) Ve trinh tu, thd tuc hanh chinh: hoat
donglan bién dugc dieu chinh bang mot chudi
tht tuc riéng, dugc quy dinh tai muc VI Nghi
dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 (sau
day viét tat 1a s6 151/2025/ND-CP). Thu tuc
nay vira ké thira trinh tu giao dat, cho thué dat
thong thuong, vira bo sung nhiéu ngi dung ky
thuat d€ phu hop véi tinh chat dac thu cta
khong gian bién von chua dugc thiét 1ap ranh
gi6i, ban do dia chinh hay co so di liéu dat
dai. Do vay, du Ludt Dat dainam 2024 da xac
dinh dét sau lan bién dugc quan ly nhu dat
lién, nhung thuc té€ van can mot quy trinh
riéng, chuyén biét, c6 tinh lién nganh cao, dat
ra yéu cau vé khung phap ly 6n dinh va doi
ngl chuyén mon cé nang luc trong linh vuc
bién, ban do va dia chinh.

(3) Vé cochétai chinh: theo di€ém e, g muc
VI Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP, chu dau tu
khong phai nop tién st dung khu vuc bién
trong toan bo giai doan lan bién tit khi dugc
giao dén khi san lap, cai tao mat bang va dugc
nghiém thu. Diéu nay khéc han voi dat lién,
noi nghia vu tai chinh phat sinh ngay khi c6
quyét dinh giao dat, cho thué dat. Chinh sach
nay thé hién chu truong khuyén khich dau tu
vao cac khu dé thi, kinh té, du lich ven bién,
tuy nhién, cling gay ra mot s6 thach thic 16m
vi khu vire bién la tai nguyén quéc gia c6 tinh
cong cong cao,nhung lai bi “khoanh vung
riéng” trong thoi gian dai ma Nha nuéc khong
thu dugc nguon luc nao néu du an bi cham
tién do hodc bo do. Viec mién phi khong di
keém diéu kién rang bugc vé tién do, hiéu qua
stt dung hay dau tu toi thiéu dé dan dén lam
dung chinh sach.

(4) Vé ho so va dir liéu dia chinh: hoat
dong lan bién ddt ra yéu cau dac thu trong
cong tac cap nhat va quan ly dét dai. Theo
Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP, sau khi ldn
bién, Van phong dang ky dat dai phai thuc
hién do dac, xay dung ban do dia chinh méi,
chinh Iy ho so quan ly dat dai va ban giao dat
trén thuc dia. Khac voi dat lién, noi hé thong
dia chinh da c6 san thi khu vuc 14n bién von
la khong gian tu nhién chua c6 ranh gii hanh

chinh, chua c6 thira dat, so to'ban do hay dix
liu ky thuat. Vi vay, toan b thong tin dia
chinh cho phan dién tich méi hinh thanh nay
phai dugc thiét 1ap tir dau, bao gom xac lap
toa do, moc gioi, xay dung ban do theo chuan
quoc gia, gdn ma so thtra va cap nhat vao hé
thong thong tin ddt dai s6. Ngoai ra, néu phan
14n bién la mot hang muc trong du 4n lon,
viéc chinh ly ho so dia chinh con phai dong
bd véi quyét dinh giao khu vuc bién, ho so
nghiém thu ha tang va ké hoach st dung dat
cap tinh. Thiéu su phoi hop dé gay cham tré
trong cdp Gidy chtimg nhan quyén st dung
dat hodc phat sinh tranh chap ranh giéi.

(5) Theo quy dinh tai diém k khoan 1
ChuongV Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP, doi
vOi cac du 4n 14n bién, thoi diém chu dau tu
phai dua dat vao st dung duoc tinh ké tirngay
co quan c6 thdm quyén ban hanh thong bao
chap thuan két qua nghiém thu doi voi toan
bd hodc timg phan dién tich da hoan thanh
hoat dong lan bién. Dieu nay dong nghia voi
viéc trong sudt giai doan ttr khi duoc giao khu
vuc bién cho dén khi hoan tat viéc san lap, cai
tao mdt bang, chu dau tu chua bi rang budc
bdi nghia vu st dung dat, du thoi gian nay c6
thé kéo dai nhiéu nam?. Trong khi d6, doi voi
cac du an trén dat lién, Luat Pat daindm 2024
va cdc van ban huéng dan xéac dinh ro thoi
diém dua dat vao st dung la ké tir ngay co
quyét dinh giao dat hodc cho thué dat. Su
chénh léch vé méc thoi diém xac dinh nghia
vy nay c6 nguy co tao ra si thiéu thong nhat
va khong cong bang trong xtt ly cac du éan
cham trién khai, khi cuing m¢t hanh vi cham
dua dat vao st dung lai bi danh gid va xt ly
khac nhau.

Nam Ia, khoan 6 Diéu 190 Ludt Dat dai
nam 2024 quy dinh: “Viéc giao khu vuc bién
dé thuc hién hoat dong lan bién duogc tién
hanh dong thoi véi viec giao dét, cho thué dat
dé thuc hién du dn dau tu” sé khéc phuc tinh
trang thu tuc chong chéo. Cu thé, nha dau tu
sé khong con phai thuc hién hai lan thi tuc la
xin giao khu virc bién dé 14n bién theo Ludt Tai
nguyén, moi truong bién va hai ddo nam 2015
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va xin giao dat sau khi da hinh thanh dat lan
bién theo Luat Dat dainam 2024. Theo do, quy
dinh nay gitp tiét kiém thoi gian, chi phi va
trdnh tinh trang nop phi hai lan. Tuy nhién,
trén thuc t€, quy dinh van chua giai quyét trigt
dé nhiing bét cap lién quan vi khi dién tich
bién da dugc chuyén déi thanh dét 1an bién thi
vé ban chat, day la “dat sach” va viéc quan ly,
st dung dét nay phai tuan theo nguyén tac ctia
Luat Dat dainam 2024%. Thuc té dién tich dat
“bién” ban chat van la mat bién trudc khi tién
hanh thuc hién cac budc dé 1an bién nén sé
gay ra nhimg kho khén trong viéc x4c dinh gid
khoi diém dé ddu gia quyen st dung dat, khi
d6 cac van ban huéng dan chua quy dinh diéu
nay lam co s& gitip cac nha dau tu tham gia
chao gia, nén viéc chao gia trong truong hop
nay rat kho khan®,

3. Kién nghi hoan thién phép luat

Thit nhat, dé bao dam dinh huong phét
trién bén viing va thong nhat trong cong tac
quan ly, can sém ban hanh van ban phap ly
xac dinh r6 muc dich ctia hoat dong 14n bién.
Theo d6, nén phan loai muc dich lan bién ro
rang nham kiém soat hiéu qua céc tdc dong
tiéu cuc dén hé sinh thai, sinh ké va quy
hoach viing ven bién. Dong thoi, can yéu cau
céc dia phuong khi phé duyét du an phai thé
hién r6 rang muc tiéu cong cong hay thuong
mai ctia timg hang muc lan bién dé tang tinh
minh bach va dong thuan xa hoi.

Thiz hai, can thiét phai ban hanh bg tiéu
chi danh gid toan di¢n tdc dong ctia du an lan
bién vé kinh t€ - xa hgi, moi truong va da dang
sinh hoc. B0 tiéu chi nay bam sat nguyén tac
phat trién bén ving quy dinh tai diém b
khoan 2 Diéu 190 Luat Dat dai nam 2024;
dong thoi, cu thé hoa thanh céc chi s6 dinh
lugng dé ap dung nhat quén trong thdm dinh
du an. Bén canh d6, Nha nudc can dau tu
nghién cttu va ban hanh cac quy chuédn ky
thuat méi cho hoat dong 1dn bién, ddc biét
trong viéc thay thé vat liéu san 14p nham han
ché khai thac cét bién.

Thit ba, phap luat dat dai can thiét ké mot
co ché quan ly riéng doi voi dat sau lan bién,
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thay vi chi ap dung theo mé hinh quan ly dat
lién. Viec ap dung dong thoi giao khu vue bién
va giao dat nhuhién nay theo khoan 6 Bieu 190
Luat Dat dai ndm 2024 1a hop ly & khia canh
giam tht tuc chong chéo nhung can bé sung
co ché xac lap gid tri quyén st dung dat mot
cach khach quan. Cu thé, can c6 huéng dan chi
tiét vé phuong phép xac dinh gia khoi diém dé
dau gia dat sau lan bién hodc trong truong hop
khong t6 chiic dau gid thi phai c6 co ché dinh
gia doc lap dwa trén chi phi san 1dp, vi tri, ha
tang va kha nang sinh loi ctia khu vuc.

Thit tu, dé khac phuc tinh trang chong
chéo gitta cac van ban hién hanh, can sém
ban hanh luat théng nhit vé hoat dong lan
bién, trong d6 nén tich hop cac quy dinh
trong Ludt Dat dai, Ludt Tai nguyén, moi
truong bién va hai ddao, Nghi dinh so
42/2024/ND-CP va céc van ban chuyén
nganh khéc. Viéc luat hoa thong nhat sé tao
co so phép ly day du va ro rang, gitip phan
nuoc ven bién, bao dam quyeén loi hop phap
cho nha dau tu; dong thoi, taing cuong nang
lic quan ly nha nudc vé bién dao trong boi
canh Viét Nam dang déi mat voi ap luc phat
trién kinh t€ bién manh mé.

Thit nam, can stta doi, b6 sung cac quy
dinh lién quan dén quyén va nghia vu ctia nha
dau tu trong cac du an lan bién, dac biét 1a
phan dién tich gia tang sau khi lan bién hoan
thanh. Quy dinh tai khoan 4 Diéu 6 Nghi dinh
s0 11/2021/ND-CP ngay 10/01/2021 1a co s&
dé cong nhan quyén stt dung do6i voi dat hinh
thanh sau lan bién, tuy nhién, Nghi dinh s6
42/2024/ND-CP va Ludt Dat dai nam 2024
chua phan anh day du nguyén tac nay. Vi vay,
can bo sung quy dinh cu thé vé trinh tu ghi
nhan quyén st dung, nghia vu tai chinh, diéu
kién chuyén nhuong va trach nhiém bao vé
moi truong doi voi phan dat moi hinh thanh,
tranh dé tinh trang nha dau tu da bo von
nhung chua dugc bao dam quyén tai san.

Thit sdu, mac du Luat Dat dai nam 2024
xdc dinh ddt sau ldn bién dugc quan ly nhu
dat lién nhung thuc tién cho thay, sukhac biét
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16m vé ky thuat va quy trinh hanh chinh. Vi
vay, can xay dung quy trinh quan ly riéng cho
dat sau lan bién, trong dé quy dinh 16 cac
budc chuyén hoa phép ly tir khong gian bién
thanh dat, diéu kién nghiém thu, yéu cau ve
ban do dia chinh va trach nhiém cap nhat da
liéu vao hé thong quan ly dat dai. Dong thoi,
can dau tu ngan sach dé hoé trg cac dia
phuong thuc hién viéc do dac, ban do, cap
nhat s6 liéu ky thuat, nhét 1a trong céc khu vuc
dang hinh thanh cac khu do thi bién hoac du
an kinh t€ ven bién quy mo 16n.

Thiz bdy, dé bao dam khong bilgi dung co
ché& mién nghia vu tai chinh, can b6 sung quy
dinh vé thoi gian t6i da dugc mién phi st
dung khu vic bién trong giai doan lan bién
cling nhu trach nhiém tai chinh phéat sinh
trong truong hop cham tién do, chuyén
nhuong hodc khong trién khai du én. Dong
thoi, can nghién ctu ban hanh khung gia st
dung tam thoi khu vie bién trong thoi gian bi
chiém dung dé 1an bién, 1am co'sé quan ly gia
tri tai nguyén cong mot cach hiéu qua, minh
bach va cong bang gitia dat lién va bién.

Thit tam, vé thoi diém xdc dinh nghia vu
dua dat vao st dung doi voi du én lan bién,
can tiép tuc duy tri co ché xac lap moc tinh tix
ngay nghiém thu phan dién tich da san ldp
theo diém k khoan 1 Chuong V Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP, nhung ciing can thiét ké co
ché giam sat tién do. Cu thé, co thé 4p dung
hinh thttc béo cdo tién do dinh ky, kiém tra
thuc dia giai doan gitta ky va ché tai néu chu
dau tu kéo dai giai doan lan bién khong c6 ly
do chinh déng. bDiéu nay sé gop phan han ché
tinh trang chiém dung bién kéo dai ma khong
trién khai du an, gay that thoat tai nguyén
quoc gia va lam mat co hoi phét trién kinh té
bién bén ving.

4. Kétluan

Hoat dong lan bién tai Viét Nam dang
ngay cang gia tang vé quy mo va tinh phtic
tap, dat ra nhimg yéu cau cép thiét doi voi viec
hoan thién khung phdp ly va co ché quan ly
nham bao dam phat trién bén viing vliing ven
bién. Nhing khoang trong phap ly, su chong

chéo trong quan Iy, cung véi viéc thiéu co ché
déanh gid tac dong tong thé va gidm sat xa hoi
da lam gia tang nguy co phat sinh hé luy ve
moi truong, xa hoi va xung dot loi ich trong st
dung khong gian bién. Do d6, can ra soat, stra
doi, dong bo hoa cac quy dinh phép luat lién
quan dén 14an bién, tang cuong phai hop lién
nganh, 4p dung cong cu quan ly hién dai. Chi
khi hé thong phép luat va quan ly doi voi hoat
donglan bién duogc hoan thién mot cach toan
dién va hiéu qua, Viéet Nam moi c6 thé khai
théc t6i da tiém nang khong gian bién; dong
thoi, bao dam hai hoa gitta muc tiéu phat
trién kinh té, bao vé mai truong va gin gitt an
ninh, chi quyén qudc gia trén biénJ
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