BINH HUGNG HOAN THIEN KHUNG PHAP LY
PHUC VU PHAT TRIEN DU LICH XANH G VIET NAM

PHAM THI TUYET GIANG
Trudng Dai hoc An Giang,
Pai hoc Quéc gia TP. H6 Chi Minh

Nhdn bai ngay 25/6/2026. Stia chita xong 10/7/2026. Duyét dcdng 15/7/2026.

Abstract

Green tourism developmentis an inevitable trend in achieving the green growth and sustainable development
objectives of Vietnam'’s tourism sector. In the context of climate change, natural resource depletion, and increasing
pressure to fulfil international environmental commitments, improving the legal framework for green tourism is
particularlyimportant. Employing legal analysis, comparison, synthesis, and interdisciplinary research, this article
outlines the theoretical foundations of green tourism and assesses the current legal framework governing this
field in Vietnam. It also identifies shortcomings in regulations concerning land use, tourism real estate business,
environmental protection, and investment incentives for green tourism activities. Based on these findings, the
article proposes several measures to improve the legal framework and promote the sustainable development of
green tourism in Vietnam.
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1.Patvan dé

Su phat trién clia xa hoi, cdng nghé moi trudng va su quan tdm clia cong déng qudc té vé tinh bén
viing clia méi trudng dat cac co quan quan ly nha nudc trudc nhiing thach thic trong viéc 16ng ghép
yéu t6 mdi trudng vao chién lugc phat trién kinh té — xa héi. Bén canh dé, ap luc ti bién déi khi hau, suy
giam da dang sinh hoc, 6 nhiém moi trudng, cing nhiing thach thic khac da thac day phat trién xanh
va bén viting thanh xu hudng toan cau. Viét Nam dang tiing budc chuyén déi mé hinh tang trudng theo
hudng kinh té€ xanh, kinh t& tuan hoan va phat trién bén viing nham dam bao hai hoa giia phat trién
kinh té€ véi bao vé moi trudng va an sinh xa hoi.

Du lich Ia nganh kinh té tdng hop c6 tinh lién nganh, lién viing cao, chiu tac déng truc tiép va cé
thé gay tiéu cuc ddi vi moi trudng néu thiéu su quan ly hiéu qua. Vi vay, phat trién du lich xanh la giai
phap then chét gitp khai thac hop ly tai nguyén, giam thiéu tac dong tiéu cuc va bao dam phat trién
bén viing. Nhiing ndm gan day, nganh du lich Viét Nam dang tiing budc chuyén minh theo dinh huéng
nay. Du lich xanh da c6 nhimng budc phat trién nhat dinh véi su xuat hién cta nhiéu mé hinh nhu: du
lich sinh thai, du lich cdng dong, du lich ndng nghiép, du lich trai nghiém gan vai bao ton thién nhién
va van héa ban dia. Tuy nhién, thuc tién van hanh du lich xanh van con ton tai nhiéu han ché nhu: khai
thac tai nguyén thiéu bén vimng, 6 nhiém moi trudng tai cac diém du lich, thiéu tiéu chuan danh gia
xanh va dac biét 1a thi€u hanh lang phap ly d6ng b cho phat trién du lich xanh.

Cac cong trinh nghién cdu lién quan trude day cha yéu tiép can dudi goc dé du lich bén viing va
bao vé moi trudng dua trén hé théng van ban ci nhu Luat Dat dai nam 2013, Luat Du lich nam 2017
hay Luat Bao vé méi trudng nam 2020. Truéc su chuyén dich ctia hé théng phap luat giai doan 2024 -
2026 véi Luat Bat dai nam 2024 bd sung ca ché st dung dat két hop da muc dich va Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023. Hién chua ¢ cong trinh nao danh gia toan dién va cap nhat tac déng cutia cac
dao luat méi nay dén cac mé hinh du lich xanh dac thu nhu farmstay, glamping. Do d6, viéc nghién ctu
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hoan thién hanh lang phap ly vé du lich xanh la yéu cau cdp thiét dé hién thuc héa cac muc tiéu phat
trién bén viing nganh du lich Viét Nam trong giai doan mai.

2. No6i dung nghién ciu

2.1. Khdi niém va nguyén tdc phdt trién du lich xanh

2.1.1. Khdi niém du lich xanh

Du lich xanh gan lién véi thuat nglr du lich sinh thai, du lich bén vimng, xuat hién tir nhiing nam 1970 va phd
bién & Chau Au sau nhiing nam 1980. Martin Oppermann dinh nghia du lich xanh 1a “mét hinh thiic du lich
thay thé thudng lién quan dén du lich néng thon, la hinh thai ctia du lich thién nhién, than thién véi moéi trudng
va hau nhu khéng tao ra cac tac dong vé sinh thai tai diém dén” (Jafari, J., & Xiao, H., 2016, tr.109-110). B Néng
nghiép Han Quéc cling nhan dinh day la“hoat déng gidi tri ki€u luu tra dé tan hudng thién nhién, van hoa va
tuong tac véi cu dan vang ndng thén, mién ndi co canh quan phong phd” (Nguyén ThiThu Huong, 2021). Bén
canh dé, Hiép hoi Du lich Sinh thai Quéc té (The International Ecotourism Society - TIES) xac dinh:“du lich xanh
la hoat d&ng du lich cé trach nhiém dén cac khu tu nhién, bao ton méi trudng; duy tri cudc séng clia ngudi dan
dia phuong va lién quan dén giao duc” (Thullen, S., 2008, tr.33).

& Viet Nam, du lich xanh dugc hiéu 13 “loai hinh du lich dua vao tu nhién va van hoa, gido duc mai
truding, déng goép cho né luc bao tén va phat trién bén viing, c6 su tham gia tich cuc ctia céng déng dia
phuong” (Nguyén Van Dinh, 2021, tr.41). Vién Nghién ctiu Phat trién Du lich cla Viét Nam cu thé héa:
“Du lich xanh la du lich dua trén nén tang khai thac hgp ly va hiéu qua cac nguodn tai nguyén, phat trién
gén véi bao vé moi trudng, bao tén da dang sinh hoc, gidm phat thai khi nha kinh va thich ting bién déi
khi hau” (Nguyén, Thuy Trang, 2023).

Tuu trung, du lich xanh la hoat déng du lich dugc té chic, van hanh trén co s& bao dam hai hoa gilra
phat trién kinh té&, bao vé méi trudng va loi ich cdng dong; huéng dén st dung hiéu qua tai nguyén
thién nhién, gidm thiéu phat thai va bao ton cac gia tri sinh thai, van héa ban dia.

2.1.2. Nguyén tdc phdt trién du lich xanh

Theo TIES, xay dung va phat trién du lich xanh phai gén lién véi cac nguyén tac: 1) Gido duc nang cao
hiéu biét ctia du khach vé méi trudng tu nhién dé tao y thic va su tham gia vao cac né luc bao tén; 2) Gop
phan tich cuc bdo vé moi trudng va duy tri hé sinh thai tu nhién; 3) Gitip bao vé va phat huy van héa ban dia.

Hé théng nguyén tac nay chia du lich xanh thanh bén cdu phan: 1) Trach nhiém déi véi moi trudng - bao
ton, nang cao vai trd cda thién nhién va moi trudng dé dam bao tinh bén viing lau dai ctia hé sinh thai; 2)
Kha nang phat trién lau dai ctia kinh té dia phuong - hé trg kinh t&, doanh nghiép va cong déng dia phuong;
3) Tinh da dang sinh hoc va van hoa - tran trong va béo ton bén vimng cac dac diém sinh hoc, méi trudng dac
trung; cac biéu dat da dang van hoa dia phuang; 4) Su da dang vé trdi nghiém — mang lai trdi nghiém phong
phu thong qua sy tuong tac cé y nghia véi tu nhién, con ngudi va van hoa ban dia.

Vi vay, c6t 16i dé hudng dén du lich xanh 1a cac sdn phdm du lich cé day dud cac tiéu chudn rang budc.
Dé dat nhiing tiéu chudn nay, san phdm can dap tng déng thai cac tiéu chi: 1) Dugc tao ra tur vat liéu
than thién moi trudng; 2) Dem dén giai phap an toan cho méi trudng va suc khoe; 3) Giam tac déng
dén moi trudng trong qua trinh st dung; 4) Tao moi trudng an toan cho stc khoe. Mic d6 “xanh” clia
san pham du lich phu thudc vao ham luong cac yéu té dich vu than thién méi trudng, dugc phat trién
phu hop véi cadc nguyén tic bao vé moi trudng va phat trién bén viing.

2.2. Thuc trang phdp ludt diéu chinh phdt trién du lich xanh tai Viét Nam

Trong thdi gian qua, Pang va Nha nudc da ban hanh nhiéu chd truong, chinh sach lién quan dén
phét trién du lich bén vimng va tang trudng xanh nhu: Quyét dinh 2473/QD-TTg ngay 30/12/2011 cla
Tha tudng Chinh pha phé duyét Chién lugc phat trién du lich Viét Nam dén 2020, tdm nhin dén nam
2030, Nghi quyét 08-NQ/TW 2017 ctia B Chinh tri; Chién lugc quéc gia vé tang trudng xanh, Luat Du
lich 2017, Luat Bdo vé méi trudng 2020 (stra doi, bé sung nam 2025); cung nhiéu van ban phap luat
khac cé lién quan. Trong d6, Quyét dinh 2473/QD-TTg ngay 30/12/2011 ctia Thu tudng Chinh pha phé
duyét Chién lugc phat trién du lich Viét Nam dén 2020, tdm nhin dén nam 2030 nhan manh “Phat trién
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du lich bén viing phai gan chat vai viéc bao tén va phat huy céac gia tri van héa dan toc; gilr gin canh
quan, bao vé méi truong”. Nhirng van ban nay da tao nén tang chinh tri va phap ly quan trong cho
viéc phat trién du lich xanh & Viét Nam. Tuy nhién, phap luat hién hanh vé du lich xanh van con tén tai
nhing han ché nhu:

2.2.1. Chua c6 quy dinh phdp ludt diéu chinh truc tiép va tiéu chudn héa khdi niém “du lich xanh”

Luat Du lich 2017 chti yéu quy dinh cac nguyén tac chung vé phat trién du lich bén viing, gan vai bao vé
mai trudng, chua dinh nghia ré tiéu chi“du lich xanh”, “san pham du lich xanh” hay “ca s& luu trd xanh”. Viéc
diéu chinh hién phai vién dan tur Luat Bao vé moi trudng, Luat Lam nghiép, Luat Da dang sinh hoc.

Luat Bio vé maéi trudng 2020 chi st dung cac thuat nglt quy chudn tuong duong nhu “than thién
moi trudng’, “kinh té€ xanh” (diém a khoan 3 Diéu 66 quy dinh vé phat trién ca s& luu trd va dich vu du
lich than thién véi méi trudng; khodn 11 Diéu 5 quy dinh vé viéc 16ng ghép, thic ddy cac mé hinh kinh
té€ tuan hoan, kinh té€ xanh). Ngoai ra, Luat Bdo vé mdi trudng hién hanh con dé cap dén khai niém“mua
sdm xanh” dGi vai cac san pham, dich vu than thién véi méi trudng dugc chiing nhan Nhan sinh thai
Viét Nam (Diéu 145 va Diéu 146), két hop vai quy dinh vé chi trd dich vu hé sinh thai tu nhién dé diéu
chinh cac hoat déng du lich bén viing tai Diéu 138.

Luat Lam nghiép 2017 va Luat Pa dang sinh hoc 2008 ciing gian tiép diéu chinh hoat déng phat
trién du lich bén viing, gén vai bao vé maéi trudng bang cac quy dinh vé “du lich sinh thai’, “nghi duéng,
gidi tri”, “bdo vé cdnh quan maoi trudng’, va “quan ly riing/phat trién bén ving”. Cu thé, Diéu 5 Luat Lam
nghiép - 2017 cho phép riing dac dung, rimg phong hé va riing san xuat déu dugc st dung két hgp cho
muc dich du lich sinh thai, nghi duéng, giai tri va cung ting dich vu méi trudng riing. Khoan 1 Diéu 50
cta Luat LAm nghiép cling néu rd muc dich cla viéc trong cdy phan tan |a “dé tang dién tich cay xanh,
tao canh quan, bao vé méi truding, két hgp cung cap g6, cui va dich vu du lich”. Thém vao dé cling tai
khoan 3, khoan 4 Diéu 53 cling cac Diéu 74, 75, 76 Luat Lam nghiép quy dinh nghia vu lap du an, dé an
va trach nhiém cda cht rimng, ban quan ly riing khi kinh doanh du lich sinh thai nham bao dam khéng
anh hudng dén hé sinh thai va phuong an quan ly bén viing. Déi véi Luat Da dang sinh hoc, chinh sach
Nha nuéc vé bao tén va phat trién bén viing da dang sinh hoc trong phét trién du lich sinh thai duoc
quy dinh khodn 4 Diéu 5 nhu sau: “Phét trién du lich sinh thai gan vai viéc x6a doi, gidm nghéo...; phat
trién bén viing viing dém cutia khu bao ton”. Cling theo Luat nay, mét trong nhiing tiéu chi dé thanh lap
Vudn quéc gia la khu vuc do6 phai c6 cadnh quan méi trudng, nét dep doc dao cla tu nhién, cé gia tri du
lich sinh thai; va viéc thanh 1ap co s& bao tén da dang sinh hoc phai nham muc dich bao ton da dang
sinh hoc, nghién ctru khoa hoc va du lich sinh thai (Biéu 17 va Diéu 42).

Tuy nhién, nhin chung, cac quy dinh nay con tan man, thiéu théng nhat va dac biét thiéu bé tiéu chi, quy
chuan ky thuat quéc gia mang tinh phap ly chuyén biét cho du lich xanh, dan dén viéc mét s8 dia phuong
tu ban hanh B tiéu chi riéng nhu Uy ban nhan dan tinh Quang Nam (c(), Uy ban nhan dan tinh Vinh Long
(ct), hoac Uy ban nhan dan Thanh ph6 Hai Phong (c),.. . hoac chi dimg & mic ap dung Bo Tiéu chiNhan du
lich bén viing Béng sen xanh cho cac co s& luu tra du lich tai Viét Nam. Su thiéu hut quy chuan théng nhat
gay khé khan trong quan ly nha nudc, dan dén tinh trang doanh nghiép tu phong “nhéan xanh” nham truc
Igi tir chinh sach uu dai hodc quang cao sai su that, Itra d6i du khach trong va ngoai nudc.

2.2.2. Vuéng mdc trong quy dinh cua Ludt Bdt dai va Ludt Kinh doanh bdt dong san

Giai doan trudc day, Luat Dat dai 2013 khéng quy dinh vé viéc st dung dat két hop da muc dich,
dan dén nhiéu dy an farmstay (du lich luu tra & trang trai) vi pham do xay dung c6ng trinh luu tra trai
phép trén dat ndng - lam nghiép hoac lach luat dugi hinh thic “hién dat lam dudng” dé phan 16 ban
nén trai quy dinh. Su phat trién ca mé hinh du lich két hgp néng nghiép, du lich sinh thai ving dém
thdi gian qua da tao ra nhiéu hé luy do thi€u quy dinh diéu chinh truc ti€p. Su ra ddi cia Luat Dat dai 2024
buéc dau da thao g& diém nghén nay, cu thé Diéu 218 quy dinh vé “stir dung dat két hgp da muc dich’,
cho phép dat néng nghiép dugc sir dung két hgp véi muc dich thuang mai, dich vu (bao gém du lich). Dé
huéng dan cho quy dinh nay, tai Diéu 99 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu clia Luat Dat dai (dugc stia d6i, bé sung mét s6 diéu bai Nghi dinh
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s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025) quy dinh chi tiét vé ty |é dién tich dugc phép xay dung cong trinh
phuc vu du lich trén dat néng nghiép, kém diéu kién khéng lam thay déi muc dich st dung dat chinh, va
quy trinh phé duyét phuong an st dung dat da muc dich. Du vay, do quy dinh nay con kha mdi, qua trinh
ap dung thuc té tai cac dia phuang dang dan boc 16 mét sé bat cap va han ché sau:

Thu nhdt, quy dinh dién tich dat si dung vao muc dich két hgp khong qua 50% thiéu linh hoat cé
thé dan dén:

(i) V&i dién tich dat nho thi han muic 50% la rao can 16n. Vi du: mot hd dan cé 1.000 m? dat vudn, han
mic 50% tuang duong 500 m?, dién tich nay qua nhd dé b6 tri déng bo cac khu vuc thiét yéu cho du lich
nhu bai d6 xe, khu vé sinh, nha don khach, dudng di néi bo, dan dén du an manh mun, kém hap dan;

(ii) V&i dat co dién tich Ion, néu mot cha dau tu co 50 ha dat ring hoac dat nong nghiép, viéc dugc
phép dung dén 25 ha dé lam cong trinh két hop 1a mét con s6 khéng 16, dé dan dén nguy co loi dung
chinh sach dé bé téng hoa tra hinh duéi hinh thic du lich sinh thai, lam bién dang quy mé dat néng -
I[am nghiép va pha vé hé sinh thai ban dia.

Tha hai, chua rd rang vé tiéu chi“cong trinh dé dang thao d&” dugc quy dinh tai diém ¢, khoan 2 Diéu
99 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP, yéu cau céng trinh xdy dung phai phu hgp va“dé dang thao d&”; nhung
hién tai chua c6 bé tiéu chuan ky thuat Quéc gia hay huéng dan chi tiét ctia Bo Xay dung dé xac dinh thé
nao la“dé thao d&” Thuc tién doi véi nha container, nha g6 lap ghép, hay nha san dung méng coc bé téng
€6 thudc dién “dé thao d&” khong? Viéc méi dia phuong hiéu va ap dung khac nhau khién co quan quan
ly dia phuong e ngai khong dam phé duyét hay cap phép, gy ra rdi ro phap ly cho ngudi st dung dat.

Thir ba, bat cap trong dinh gia va nghia vu tai chinh. Phap luat quy dinh néu viéc sit dung két hop lam
phat sinh nghia vu tai chinh thi phai ndp tién chénh léch (tién thué dat hodc tién st dung dat). Nghi dinh s6
103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé tién st dung dat, tién thué dat (duoc stia doi,
b6 sung mét sé diéu bai Nghi dinh s6 291/2025/ND-CP) ciing chi huéng dan theo cong thuic chung nhat
la“lay gia dat ctia muc dich két hgp” (vi du dat thuong mai dich vu) trir di gia dat cia muc dich chinh (vi du
dat ndng nghiép). Khi ap dung céng thic nay vao mét du an st dung dat két hop thuc té lai chua phu hop.
Bdi I&, viec xac dinh mic gia chénh léch gitia dat thuan ndng nghiép va dat nong nghiép co két hop du lich
thuang mai la kha phtc tap. Thuc tién hién nay cac dia phuong dang thiéu dir liéu giao dich va phuong
phap dinh gia chuan cho loai hinh nay. Diéu nay dan dén viéc lam cham tré qua trinh tham dinh hé so, hoac
ap muc phi qua cao khién nha dau tu e ngai khi quyét dinh thuc hién du an.

Ngoai ra, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 (k€ ca lan stia doi, b sung gan day) chua cé quy ché phap
ly va dinh danh ré rang d6i véi cac loai hinh bat déng san du lich méi nhu bungalow (nha nghi biét lap trong
khu sinh thai, resort), farmstay (du lich luu trd & trang trai), glamping (cdm trai da ngoai cao cap), goi chung
la nhém bat dong san du lich ndng nghiép, dan dén ton tai khoang tréng phap ly gitia quy dinh quyén s&
h{tu tai san trén dat va kinh doanh bat dong san. Theo quy dinh clia Luat Bat dai 2024, cac cdng trinh phuc
vu du lich trén dat néng nghiép (ké ca du lich xanh) phai la cong trinh dap ting diéu kién “dé thao d&”. Do
tinh chat tam thoi nay, nén ching chua dugc xem la tai san gan lién véi dat dang nghia va khong da diéu
kién dé cap gidy chiing nhan quyén s& hiru tai san gan lién véi dat. Mat khac, Luat Kinh doanh bat dong san
hién hanh da cé nhimng quy dinh chat ché vé diéu kién clia bat déng san dua vao kinh doanh; néu mét khu
farmstay khong cé gidy phép xay dung kién ¢6, khéng c6“s6 héng” cho tiing can bungalow/nha g, thi nha
dau tu khdéng thé thuc hién cac giao dich mua ban, chuyén nhuong hay cho thué mua hgp phap. Diéu nay
c6 thé bién cac giao dich farmstay sang tinh chat lach luat dusi dang hap déng gop vén hoac hop déng hap
tac kinh doanh, chtta dung rui ro 16n cho bén nhan chuyén nhugng, dé phat sinh cac tranh chap phtic tap
(Pham Xuan Vuang, 2023). Bén canh do, viéc thé chap cac cdng trinh dé thao dé nay dé tiép can tin dung
xanh tai ngan hang cling bat kha thi do thi€u co s& dinh gia tai san bao dam.

2.2.3. Thiéu déng bd va chua théng nhdt trong mét sé quy dinh gida Ludt Du lich, Ludt Bdo vé méi
truong vai quy dinh Ludt Ddt dai

Theo quy dinh tai Diéu 49 Luat Du lich 2017 va Nghi dinh s6 168/2017/ND-CP ngay 31/12/2017 cla
Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat Du lich, dé kinh doanh luu trd du lich (du 1a co s& luu
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trd xanh), nha dau tu phai dap tng cac tiéu chuan vé xay dung an toan va dac biét la quy dinh vé phong
chay chiia chay. Tuy nhién, theo quy dinh cia Luat D4t dai d€ dugc duyét“phuacng an st dung dat da muc
dich”trén dat nong nghiép, diéu kién tién quyét la cong trinh phai dé dang thao d& dé dam bao co6 thé tra
lai nguyén trang mat bang sinh thay cho dat néng nghiép. Diéu nay dan dén hién trang co s& luu tra lam
bang nha gb, mai I - von la vat liéu dé chay - rat kho dat yéu cau nghiém thu phong chdy va chira chay.
Néu mudn dat chudn vé phong chay va chiia chdy, nha dau tu phai xay tudng gach, lam bé chira nudc
ngam kién c6, gan hé théng bao chay hoan chinh thi lai khéng phu hgp véi quy dinh “khéng lam bién
dang dat va dé thao d&” clia Luat Dat dai. Do d6, khéng thé ap dung tiéu chuan phong chéy va chiia chay
cla cac cong trinh kién c6 cho cac mé hinh nha g6 trén dat ndng nghiép (von bi rang budc béi nguyén
tadc khong lam bién dang dat va phai dé thao da). Day la mét diém nghén phap ly trong xin gidy phép co
s& luu tra xanh véi quy dinh quan ly dat khi sit dung dat nong nghiép két hgp da muc dich.

Vé quy dinh danh gia va x{t ly méi trudng doi vai kinh doanh luu trd du lich, Luat Bao vé méi trudng
hién hanh quy dinh nudc thai kinh doanh phai xur ly dat chuan trudc khi xa ra méi trudng xung quanh,
dac biét 1a khong dugc lam 6 nhiém chinh khu dat néng nghiép doé. Dé xay hé théng xd ly nudc thai
dat chudn, nha dau tu phai dao dat xay bé phot, ham biogas hodc xu ly vi sinh ngam. Hanh vi nay dé
lam bién dang dia hinh va suy giam chat lugng dat ndng nghiép, vi pham Luat Dat dai. Néu dung bon
chta néi thi lai pha v& cadnh quan sinh thai va cé thé phat sinh mui hoi, khién nha dau tu ling tdng
trong thiét ké hé théng xa thai dap ing déng thai quy dinh clia Luat Bao vé méi trudng va Luat Dat dai.

2.3. Mét s6 khuyén nghi xdy dung va hoan thién khung phdp ly phdt trién du lich xanh

2.3.1. Ban hanh vén ban phdp ludt quy dinh truc tiép vé quan ly va phat trién du lich xanh

Dé khic phuc khodng tréng phap ly va tinh trang tu phong nhan xanh, c quan c6 tham quyén can
sdm thé ché héa cac tiéu chi vé du lich xanh. Theo dé, Chinh phl can ban hanh Nghi dinh diéu chinh
truc tiép vé quan ly va phat trién du lich xanh. Van ban nay can xac lap khung phap ly c6t 16i, bao gom:
1) Binh nghia phap ly va phan loai cac mé hinh du lich xanh; 2) B tiéu chi danh gia du lich xanh va cap
ching nhan “Nhan du lich xanh” 4p dung théng nhét trén toan qudc déi véi co sé luu tra, diém dén va
doanh nghiép It hanh; 3) Quy dinh rd trach nhiém phdi hop lién nganh gilra Bé Van héa, Thé thao va
Du lich, B N6ng nghiép va Méi trudng, va chinh quyén dia phuong trong viéc tham dinh tac dong moi
trudng cla cac du an du lich dac thu. Day sé la co s& phép ly dé cac co quan quan ly nha nudc tién hanh
thanh tra, kiém tra, tham dinh va cap phép, déng thai bao vé quyén Igi hop phap ctia du khach va cac
doanh nghiép kinh doanh du lich xanh chan chinh.

2.3.2. Hoan thién phdp lugt vé ddt dai va kinh doanh bét déng san phuc vu du lich sinh thdi, du lich néng nghiép

Su ra ddi clia Luat Dat dai 2024 va Luat Kinh doanh bat dong san 2023 la mét budc ti€n I6n, nhung
cac van ban dudi luat can dugc huéng dan linh hoat va rd rang hon, c6 thé theo hudng sau:

Thur nhdt, vé dinh muc st dung dat két hgp tai Diéu 99 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP, can stra dGi
quy dinh gidi han khéng qua 50% dién tich thanh co ché quan ly linh hoat dua trén quy mé téng dién
tich du an va danh gia tac dong méi trudng. Vi cac du an nho, c6 thé cho phép ty 1é cao hon dé dam
bao tinh déng bd vé ha tang thiét yéu; ngugc lai, vai cac dy an co quy dat riing, dat néng nghiép hang
chuc hecta, can khéng ché ty 1& xay dung & muc thap (vi du nhu tir 5 - 10%) dé€ ngan chan tinh trang
“bé tong héa”lam bién dang quy mé dat ndong - lam nghiép.

Thar hai, vé tiéu chi cong trinh xay dung: Bo Xay dung can sém ban hanh Théng tu huéng dan thé
nao la“cédng trinh quy mé nhé, tinh chat phu hgp va dé dang thao d&” déi véi truong hop sir dung dat
néng, 1am nghiép két hop du lich. Viéc quy chudn héa cac mé hinh nhu nha container, bungalow gé
lap ghép, glamping, ... sé gilip chl thé quan ly tai dia phuong c6 co s& phép ly rd rang khi phé duyét
phuong an st dung dat da muc dich.

Thir ba, vé quyén tai san va kinh doanh bat déng san: Can bé sung co ché cdp Gidy ching nhan
quyén s& hiru tai san trén dat theo hudng co thai han déi véi cac cong trinh sinh théi phuc vu du lich
trén dat nong nghiép. Khi dugc xac lap quyén s& hiru hgp phap, cac nha dau tu méi c6 thé thuc hién
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quyén chuyén nhugng, cho thué theo quy dinh phép luat déng thai dung chinh tai san nay dé thé chap
tiép can ngudn von tin dung.

Thur tu, vé dinh gid va nghia vu tai chinh khi sit dung dat két hgp: Can sém c6 van ban huéng dan
tinh tién s dung dat, tién thué dat chénh léch gitta muc dich st dung dat chinh vai nhiing tiéu chi ky
thuat chi tiét, dinh lugng rdé rang nhu sau:

(i) Viéc tinh tién chénh léch can theo “ty 1& phan bé khong gian thuc té” Ca quan quan ly can quy dinh
rd nguyén tac béc tach dién tich. Theo dé, nghia vu tai chinh chénh 1éch chi dugc tinh ding trén phan dién
tich dat truc ti€p phat sinh hoat dong thuong mai (vi dy, dién tich xay dung nha go, bai dé xe, nha hang, khu
trung bay). D6i véi phan dién tich con lai (canh quan tu nhién, ao h6, vudn cay) van phuc vu muc dich néng
nghiép hodc lam nén tang sinh thai thi van gilt nguyén muic gia dat néng nghiép.

(i) Murc gia chénh léch can dugc phan tang dua trén muc do tac dong l1én dat nong nghiép. Theo do,
muc thap nhat (hodc mién/giam tam thai) 4p dung cho cadc mé hinh du lich sinh thai khong xay dung
coéng trinh kién ¢6, chi strdung vat liéu tam, [ap ghép, dé thao d& (nhu cam trai glamping, [éu bat). Mic
cao hon thi danh cho cac du an c6 xay dung cong trinh cé dinh (c6 méng, bé téng héa nhung trong ty
I& cho phép phu hgp véi quy dinh ctia Luat Dat dai) phuc vu luu trd hodc thuong mai quy mé 1én hon.
Su phan loai nay vira dam bao céng bang, vira duing cong cu tai chinh dé diéu tiét, khuyén khich nha
dau tu gilr gin nguyén trang sinh thai.

Thar ndm, can c6 su phdi hgp gilra B& Cong an vai Bd Xay dung va Bo Van hoa, Thé thao va Du lich
trong viéc xay dung Quy chudn phong chdy va chira chay danh riéng cho cac co s& luu tri sinh thai,
nong - lam nghiép. Thay vi yéu cau xay dung tudng gach chéng chéy hay bé chiia nuéc ngam kién cé,
cd quan chiic nang c6 thé thay thé bang cac yéu cau ky thuat phu hgp hon nhu bt buéc st dung vat
liéu tu nhién da qua xt ly héa chat chéng chay lan; quy dinh khoang cach t6i thiéu gitta cac hang muc
cdng trinh; va yéu cau trang bi hé théng canh bao chay sém bang cong nghé cam bién khéng day.

3. Két luan

Phat trién du lich xanh khéng chi la yéu ciu ctia héi nhap qudc té€ ma con la cam két cta Viét Nam
vé su phat trién bén vimng. Trong nhirng nam qua, dugc su quan tam ctia Dang va Nha nuéc, nganh du
lich da c6 budc phat trién manh mé, déng gdp quan trong vao phat trién kinh té - xa hoi. Nhiéu loai
hinh du lich méi dugc hinh thanh, thu hut dugc du khach trong va ngoai nudc, trong dé du lich xanh [a
md hinh dugc danh gia c6 nhiéu co hoi va tiém nang phat trién. Tuy nhién, chii truong, chinh sach chi
6 thé di vao thuc tién hiéu qua khi dugc thé ché héa bang mot hanh lang phap ly minh bach, déng
bé va c6 tinh du bao cao. Viéc nhanh chdng hoan thién phap luat vé dat dai da muc dich, xdy dung
quy ché quan ly du lich xanh va thiét 1ap cac céng cu kinh t€ manh mé sé la chia khéa phap ly dé khoi
thédng nguén luc, gitp nganh du lich Viét Nam sém thuc hién dugc muc tiéu phat trién bén viing trong
ky nguyén kinh té xanh.
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