‘ HOAN THIEN CAC QUY BINH PHAP lUE\I 9
VE QUAN LY, SUDUNG DAT HINH THANH DO LAN BIEN

Lan bién dé tao quy dat cho phat
trién kinh té - xa hi

Lan bién 1a mot phin quan trong
trong qué trinh phat trién kinh té - xa
hoi ctia nhidu qudc gia ven bién trén thé
gidi ! dé phuc vu cac hoat dong: mo rong
khong gian séng, xay dung hé thong
phong thi va bao vé bd bién, chong
nudc bién dang, xam nhap man, Ung
pho véi bién doi khi hau; mé rong dién
tich dat cho viéc xay dung nha &, d6 thi,
cang bién, khu vui choi, giai tri, san xuét
cong nghiép, thuong mai va phat trién
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ndéng nghiép... Lan bién ngay cang c6 xu
huéng ting voi cac du an 1an bién quy
mé 16n & nhiéu khu vuc ven bién trén
khiap thé gidi 2.

Viét Nam 1a quéc gia bién trong khu
vuc Bién Pong voi duong bo bién dai
hon 3.260 km (khong ké bo cac dao),
trén 3.000 hon dao 16n, nhé va dién tich
vung bién hon 1 triéu km? trai dai tir
Bic xudng Nam. Véi hinh thé dat nudc
hep chiéu ngang, nhiéu séng ngoi, doi
nui déc gitp lanh thdé ddng bang chau
thd duoc mé rong maot cach tu nhién ra
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! Lan bién di duogc thuc hién ¢ nhiéu qudc gia: Ai Cap, Maroc, Senegal va Tunisia &
Chau Phi; Bangladesh, Trung Quéc, An bJ, Indonesia, Iraq, Nhat Ban, Malaysia, Myan-
mar, Han Quéc, Pakistan, Thai Lan va Viét Nam ¢ Chau A; Bi, Pan Mach, Puc, Y, Ba
Lan, B4 Pao Nha, Romania, Tdy Ban Nha va Vuong qubc Lién hiép Anh va Béc Ireland
& Chau Au; Lién bang Nga; cac bang phia dong nam cua Hoa Ky ¢ Bic My; Argentina,
Colombia, Suriname va Venezuela & Nam My (MVenW, 1983). 1.500 km2 bd bién dit
ngap nude Sundarbans & Tdy Bengal, An Do, da dugc khai hoang trong hon 100 nim qua
(UNEP, 2009); 9.200 km2 (16%) dién tich dat ngap nudc hién cé vao nhirng nam 1970
& Trung Qudc dd bién mat vao nim 2007 (Zuo va cong su, 2013). O cap do dia phuong
hon, 28% bai tridu xung quanh bo bién Hoang Hai dugc cai tao tir nhitng ndm 1980 dén
cudi nhitng ndm 2000 (Murray va cong su, 2014).

2 Hon 10% dién tich dét phat trién cia Hong Kong, Trung Qudc, ¢6 dugc nho lan
bién (Jiao va cong su, 2001). Cac d6 thi lan bién quy md 16n khac 14 Rotterdam & Chau
Au, Cang New York, New Jersey va San Francisco & Bic My, Rio de Janeiro va Rio
Grande & Nam My, Thuong Hai, Singapore va Tokyo & Pong A, Chennai va Kolkata ¢
Nam A, Bahrain va Dubai ¢ Ty A, Cape Town va Lagos & Chau Phi. Ttr nim 2003 dén
2006, chinh phii Thuong Hai di chi 40 ty nhan dan té (6,5 ty d6 la M¥) phat trién Dy an
Thanh ph Méi Lingang cai tao 133,3 km2 dat nhan tao tir bién. Tir nim 1949 dén nim
2000, Trung Qudc khai hoang khoang 12.000 km?2 dt 14n bién. Trong mét s6 trudng hop
dac biét, chéng han nhu Cong quéc Monaco, dat khai hoang, 14n bién chiém 20% dién tich
dat toan qudc (Anthony, 1994).
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phia bién do phu sa boi dip hang nim
nén Viét Nam dugc danh gia 1a mot trong
nhiing qudc gia c6 tiém niang va lgi thé
16n dé mo rong khong gian phat trién ra
bién va dai duong.

Dudéi strc ép cua cac hoat dong kinh
té - x4 hoi ngdy cang ting ciing nhu
nham giam thiéu nhiing tic dong bét loi
ctia thién nhién, hoat dong 1an bién ciing
khong phai 1a ngoai 1¢ d6i v6i Viét Nam.
Gan lién véi lich str phat trién dat nudc,
hoat dong 14n bién d3 va dang dugc thuc
hién ¢ nhiéu dia phuong véi quy mod
khéc nhau thong qua vi¢c thuc hién cac
du an phat trién kinh té - x4 hoi 3. Hoat
dong 14n bién ciing c6 nhiéu van dé can
quan tim, giai quyét vé kinh té, xa hoi
va moi truong, trong do co viéc quan 1y,
str dung dat hinh thanh do 14n bién.

Quy dinh ciia phap luét vé 1an bién

O Viét Nam hién nay, hoat dong lan
bién duoc quy dinh rai rac tai cac luat,
bo luat, nghi dinh khac nhau. Nhitng quy
dinh nay diéu chinh hoat dong lan bién &
cac khia canh khac nhau:

- Phép luat bién, Cong udc ciia Lién
hop qudc vé Luat bién (Viét Nam Ia
thanh vién ctua Cong wdc) quy dinh vé
quyén tai phan quéc gia dbi véi dao nhan
tao - mot loai hinh 14n bién;

- Phap luat tai nguyén, moi truong
bién va hai dao quy dinh han ché hoat
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dong l4n bién trong hanh lang bao vé bo
bién. C6 nghia 1a chi han ché hoat dong
lan bién ¢ pham vi tinh tir duong muc
nude triéu cao trung binh nhiéu nim vé
phia dat lién hodc vé phia trong dao;

- Phap luét dit dai quy dinh nguyén
tac khuyén khich khai hoang 1an bién;

- Phap luat 1am nghiép chu yéu
quy dinh vé thim quyén quyét dinh chi
truong chuyén muc dich st dung rimg
sang muc dich khéc, trong do6 c6 rung
phong ho chin séng, 14n bién;

- Phép luat dau tr cong quy dinh vé tiéu
chi phan loai du 4n quan trong qudc gia,
trong d6 ¢6 du 4n lién quan dén 14n bién;

- Phap luat dau tu quy dinh thim
quyén chip nhan chu truong dau tu dbi
v6i du an dau tu cd yéu cau chuyén muc
dich sir dung dat rimg lan bién;

- Phap luat bao v¢ moi truong co
quy dinh mot s6 du an 14n bién c6 quy
mo 16n phai thuc hién danh gia tac dong
moi truong hodc ding ky ké hoach bao
v€é moi truong;

- Phap lut giao khu vuc bién quy
dinh hoat dong l4n bién thudc mot loai
hinh khai thac, str dung tai nguyén bién;

- Phép luat hang hai quy dinh vé an
toan hang hai khi thuc hién xay dung cac
déo nhan tao - mot loai hinh 1an bién.

Nhitng quy dinh trén cho thiy quy
dinh cta phap luat hién hanh di dé cap

3 Dy 4n dau tu xay dyung, kinh doanh co sé ha tang khu cong nghiép - cang bién - phi
thué quan Nam Pinh Vii (Hai Phong) 1.329 ha; Khu d6 thi du lich Hung Thang (Bai Chay
- Quang Ninh) 224 ha; Khu d6 thi thwong mai Halong Marina 230 ha; Khu d6 thi qudc té
Pa Phudc (Pa Nang) 210 ha, KBT sinh thai bién Phuong Trang New Town rong 117ha
(Pa Ning); Dy 4n Saigon Sunbay hon 600 ha (Can Gid, TP. H6 Chi Minh); Khu d6 thi

thuong mai Rach Gia (Kién Giang) 420 ha,.
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van dé 14n bién va quy dinh giao khu vuc
bién dé thuc hién 1an bién. Tuy nhién,
phap luat chua quy dinh cu thé, rd rang
vé quan 1y, kiém soat hoat dong 1an bién,
dic biét 13 ché do quan 1y, st dung dat
lan bién,...

Trén thuc té, thoi gian qua, mot sd
b, nganh, dia phuong, doanh nghiép
c6 phan anh, kién nghi vé cac kho khan,
vuong méc khi trién khai, thuc hién cac
du 4n dAu tu 1an bién, dic biét 1a cac du
an dau tu co dién tich ca trong va ngoai
duong mép nudc bién thip nhét trung
binh trong nhiéu nam . D6 1 cuing mot
dy 4n dau tu ma chu dv 4n phai thuc hién
hai thu tuc hanh chinh khac nhau bo1 hai
hé théng phap luat khac nhau (phap luat
dat dai va phap luat bién, hai dao) 1a tha
tuc giao khu vuc bién dé 1an bién va tha
tuc giao dét, cho thué dét hinh thanh sau
1an bién dé duoc sir dung dat; dong thoi,
chu dy an phai thyc hién hai nghia vu tai
chinh khac nhau: nop tién str dung khu
vuc bién dé 14n bién va tién str dung dat
hinh thanh sau l4n bién. Hién nay, phap
luat dat dai chua co quy dinh cu thé vé
viéc xac dinh tién su dung dat ddi véi
truong hop vira ndp tién giao khu vuc
bién dong thdi ndp tién sir dung dét sau
khi d3 dau tu 1an bién, s& rt kho khin
trong qué trinh xac dinh nghia vy tai
chinh d6i v6i nha dau tu. Viée thyc hién
nhiéu thi tyc hanh chinh khac nhau dan
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dén cham tré thyc hién cac du an dau tu,
dac biét 1a cac du an quan trong da duogc
Qudc hoi, Chinh pha, Thi tuéng Chinh
pht quyét dinh hodc chip thuan chu
truong dau tu.

Quy dinh vé quén ly, sir dung dit
l4an bién

Xuit phat tir thuc tién néu trén, viéc
xdy dung cac quy dinh cta phap luat vé
hoat dong 14n bién nham thiét 1ap khuén
kho phap 1y day du, dong bo va thong
nhit vé quan 1y, kiém soat cac hoat dong
l4n bién; déng thoi cling nhdm tao sy
dong bo, théng nhét trong quan 1y nha
nuéc vé dit dai. Do vay, can thiét xay
dung cic quy dinh quan 1y, st dung dat
14n bién nhu sau:

Thir nhdt, quy dinh vé quy hoach,
ké hoach sir dung dit khu vwe lin bién

Hoat dong 14n bién duogc tiép can &
goc do dic thu - khi hoan thanh 14n bién
s& thay dbi co ban trang thai khu vuc
bién: tir dién tich bién chuyén thanh dién
tich dat. Cac khu vuc bién da duoc diéu
tra, khao sat phuc vu muc dich l4n bién
can duoc dua vao quy hoach, ké hoach st
dung dat. Khi duogc dua vao quy hoach,
ké hoach str dung dat, thi viéc quan ly,
su dung duogc thyc hién theo quy dinh
ctia phap luat vé déat dai. Thuc té trudc
day, khi chua c6 quy dinh ctia phap luat
vé giao khu vyc bién, thi quy hoach, ké
hoach st dung dat dugc mé rong ra phia

“ Theo quy dinh ctia phap luat hién hanh: dudng mép nudc bién thap nhét trung binh
trong nhiéu nam (18,6 nim) 1a dudng phan dinh giita dat va bién. Phan dién tich tir duong
mép nudc bién thap nhét trung binh trong nhiéu nim trd ra phia bién 1a bién, phan dién
tich tor duong mép nuée bién thap nhat trung binh trong nhiéu niam tré vao dat lién 1a dat

¢6 mat nudc ven bién.
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bién (ngoai dudng mép nudc bién thip
nhét trung binh trong nhiéu nam) va viéc
giao dét, cho thué dat c6 mit nudc ven
bién khong c6 gi6i han ra phia bién.

Quy dinh quy hoach, ké hoach sir
dung dit khu vuc 14n bién bao gdm cac
ndi dung sau:

- Uy ban nhan dan cap tinh chi dao
xac dinh, dwa khu vuc ldn bién vao
phuong an phan bd, khoanh ving dat dai
theo khu chirc ning, loai dit dén timg
don vi hanh chinh cip huyén cua quy
hoach tinh va quy hoach, ké hoach sir
dung dat cip huyén dé 1am can ctr giao
dét, cho thué dat;

- Noi dung quy hoach st dung dét
d6i v6i khu vuc 14n bién trong phuong
an phan bd, khoanh vung dat dai trong
quy hoach tinh va quy hoach, ké hoach
str dung dit cip huyén bao gdm: vi tri dia
1y, dién tich, ranh gidi, toa d§ khu vuc
14n bién; su can thiét, muc dich va thoi
gian 1an bién; cic chi tiéu str dung dat
cua tung khu vuc 14n bién; so sanh, danh
gia tinh kha thi, chi phi loi ich vé kinh
té, xd hoi, moi truong trude va sau khi
lan bién; hién trang va du bao cac thay
d6i, tac dong dén tai nguyén, moi truong
bién, hé sinh thai, da dang sinh hoc va
nguon loi thuy san bién va cac giai phap
han ché tac dong xau dén moi truong
bién; dénh gia tac dong, thiét hai va giai
phap han ché thiét hai cua cac ddi tugng
c6 lién quan tai khu vuc 14n bién va khu
vuc lan can (néu c0);

- Khu vuc l4n bién duogc dua vao
quy hoach tinh, quy hoach, ké hoach str
dung dat cap huyén va duoc co quan ¢o
thAm quyén phé duyét, diéu chinh theo

quy dinh cua phap luat thi viéc quan 1y,
st dung khu vyuc 14n bién thuc hién theo
ché do quan ly, st dung dit theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai;

- Khi lap, phé duyét quy hoach xay
dung chi tiét ctia du 4n 14n bién, nha dau
tu phai danh quy dat doc theo bd bién dé
xay dung cong trinh ha tang cong cong,
bao gom 16i di xudng bién nham bao dam
quyén tiép cn bién cta nguoi dan, cong
dong;

- Uy ban nhédn dan cip tinh quyét
dinh cu thé quy dat xdy dung cong trinh
ha tang cong cong phu hop véi timg du
an 1an bién.

Thit hai, quy dinh vé giao dit, cho
thué dit lin bién

Viéc giao dat, cho thué dat 1an bién
can quy dinh nhu sau:

i) i v6i du an 1an bién bang ngudn
vbn ngan sach nha nuéc, sau khi hoan
thanh va dugc nghiém thu theo quy dinh,
nha dau tu du 4n l4n bién phai ban giao
toan bd dién tich dit 1an bién, cong trinh
xay dung (néu c6) cho Uy ban nhan dan
cap tinh dé thyc hién giao dat, cho thué
dét cho céc to churc, ¢4 nhan st dung theo
quy dinh cua phap luat vé dat dai.

i1) Viéc lya chon nha dau tu thue hién
du 4n lan bién bang ngudén von ngoai
ngan sach nha nudc thuc hién theo quy
dinh cta phap luat vé dau tu. Viéc giao
dat, cho thué dat l1an bién dbi véi du én
14n bién bang ngudn von ngoai ngan sach
nha nudc dugce thuc hién theo cac truong
hop lua chon nha dau tu théng qua hinh
thirc: dau gia quyén st dung dat, ddu
thau; ddu thau viéc giao dat, cho thué
dat; giao dat, cho thué dat d6i v6i truong
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hop giao dét, cho thué dat khong thong
qua hinh thirc d4u gia quyén sir dung dat
theo quy dinh cua phép ludt hién hanh.

Truong hop lwa chon nha dau tu
khong thong qua hinh thic ddu gia
quyén str dung dat va khong thong qua
hinh thtrc dau thau thi viéc giao dat, cho
thué dat dugc thyc hién theo quy dinh.

ii1) Sau khi dugc co quan nha nudce
c6 thaim quyén giao khu vuc bién dé lan
bién, nha dau tu dy 4n 14n bién dugc giao
dat, cho thué dat 14n bién, duoc cap gidy
chtng nhan quyén st dung dat theo quy
dinh cta phap luat dat dai; tién sir dung
dat, tién thué dat 1an bién thyc hién theo
quy dinh cta phap luat vé dat dai.

Tai liéu tham khao

iv) Khi dinh gid dat theo phuong
phap thing du dé tinh tién sir dung dét,
tién thué dat thi cac chi phi dau tu 14n bién
dugc tinh vao tong chi phi phét trién ctia
bat dong san. Chi phi du tu 14n bién gdm
chi phi san 1ap, 14n bién va chi phi khac dé
tao quy dat. Viéc xac dinh chi phi dau tu
14n bién duoc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dau tu, xay dung va quy dinh
khéc ctia phap luat c6 lién quan.

Nhu vay, hién nay phap luat con
khoang trong vé viéc quan 1y, sit dung
dat hinh thanh sau khi l4n bién. Viéc xay
dung cac quy dinh vé quan 1y, sir dung
d4t 14n bién nham tao sy déng bo, théng
nhét trong quan 1y nha nuéc vé dat dai./.
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