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BE THI TRUUNG

BAT BONG SAN DU LICH NGHi DUGNG
LA KENH BAU TU HAP DAN

£rs.1e NGOC TUAN

HIEN NAY, CAC DU AN BAT PONG
SAN DU LICH GIA TANG NHANH
CHONG DA TAQ NGUON CUNG PA
DANG VE €0 SO LUU TRU DU LICH
CHO CAC POl TUONG KHACH
KHAC NHAU GOP PHAN THUC
DAY DU LICH PHAT TRIEN. NHUNG
TRONG DAI HAN, MOT SO QUAN
NGAI CUNG DA XUAT HIEN. THEO
DU BAQ, DU LICH VIET NAM SE
TIEP TUC TANG TRUGNG MANH
TRONG THOI GIAN TGI NHUNG

SE DAO BONG VA CO THOI BIEM
CHUNG LAI. 0 PHAM VI CUC BO
MOT BIEM BEN, MOT BIA PHUONG
HOAC TAI THOI VU THAP BIEM,
CUNG CO THE VUOT CAU, CONG
SUAT SU'DUNG BUGNG THAP,

GIA BAN THAP DAN TOI HIEU QUA
BAU TU CHUA BUJC NHU KY
VONG. Vi VAY, BE BAT DONG SAN
DU LICH NOI CHUNG VA DU LICH
NGHI DUGNG NOI RIENG TIEP TUC
LA KENH DAU TU HAP DAN, CAN
CO NHONG GIAI PHAP DONG B0
VA HOU HIEU.
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Nhirng con sd biét noi

Su téing trudng vugt bac cta du lich da tao ra nhiing tdc dong dét pha dén nhiéu nganh, linh vye trong dé c6
bdt déng san du lich. C6 thé ndi, du lich tdng trudng kéo theo nhu cdu manh mé ddu tuvao finh vitc kinh doanh
It trid du lich. Chi trong théi gian ngdn, s6 lugng co sé luu tri du lich chii yéu 1a khdch san, khdch san nghi
dufing, biét thu nghi du@ng, cdn hé khdch san, nhd phé thuong mai du lich dé tdng 1én nhanh chéng. Ném
2011, ed nudc cé 13.756 ca sG luu trd du lich véi trén 256,000 budng. Ndm 2018, con s6 da dat 28.000 g s vdi
550,000 budng luu tri, tée do tdng trudng vé quy mé budng binh quén 12%/ndm. Phdn 16n cde co sé luu tri
du lich ¢6 quy mé nhé, khodng 20 buéng trén mét ¢ sd (Bdng 1), Riéng ca 6 Iuu tri du lich hang cao edp duge
%6p hang tir 4 - 5 sa0 6 423 co G véi 86,015 budng (149 co s6 hang 5 sao véi 49460 bubng, hang 4 sao ¢d 274 cg
56 véi 36.555 budng).

Bdng 1. Tdng trudng co 56 luu tra du lich 2015 - 2018

Nim Sdlugngcosd Ting truﬁﬁg (%) S budng Tang trudng (%) Cong su&t budng binh quén (%)

370.000 1,4 55,0
e
508,000 21,0 56,5
_ s850 | kB3

(Ngudn: Téng cuc Du lich)

Do su tdc déng cta du lich téi hoat déng dau tu bét déng sdn du lich, cdng sudt budng, gid buéng, thi truding
khdch vé phan b co s utu tri du lich trong ed nuéc ciing 6 su khéc nhau, thé hién xu huéng ddu tu. Trong
5 ndm, cong sudt st dung budng trung binh ctia tét cd cdc loai hinh g 58 luu tri du lich ude dat 57%. Cdc dia
phuong nhu Ha Néi, thanh phé Hb Chi Minh, Bd Néng, Khdnh Hoa, Qudng Nam, Qudng Ninh, nhiéu khéch
san dat céng sudt cao, trung binh khodng 70%. Theo thi trudng khéch, nhin chung, khéch du lich tu di du lich,
khdch theo dodn va khdch thugng nhén 1 nhiing phan khiic chi dae ctia ede co sé Iuu tri du lich. Bdc biét, tai
cdc co 58 luu trid du lich cao cép, ba thanh phdn khdch nay chiém khodng 80% téng sé khdch luu trd, va khdch
du lich quéc té chiém ty trong I6n véi muic chi trd cao. Theo wiing mién, déng béing séng Héng va duyén hdi
Pong Bdc dén ddu cd nudc vé sé lugng co sd luu tri du lich duge x8p hang, cu thé déng bang séng Hong chiém
khodng 23% trén téng s6 cd nuéc va Béng Nam Bd véi khodng 21%.

R6 rang vdi su tdng trudng lugng khach du lich quéc té va néi dia théi gian qua va ky vong, niém tin vao phdt
trién du lich da thiic ddy lan séng ddu tu 6 at véo cde khu nghi dudng, khdch san, khéch san nghf duong, biét
thu, cdn ho du lich... tai cde trung tdm du lich 6n, ddc biét la cdc dia phuong nhu Ha Long, Nha Trang, Ba
Ndng, Phii Quéc, Viing Tau... ddu tu vao bdt déng sdn du lich mang lai gid tri gia tédng wvirot trdi hon hén cde
kénh ddu turvdo bdt déng sdn loai hinh khdc. C6 thé nhan thédy yéu t6 quyét dinh dén sitc hdp dan ctia bdt déng
sdn du lich 1a béi né dinh vi tai diém dén hdp dén du lich, Id nhiing dia danh gdn lién véi cde khu du lich quée
gia, nai dugc xdc dinh ¢ gid tri tai nguyén du lich ddc sdc va déc ddo, d6 1 di sdn thién nhién, di sdn viin héa



duge UNESCO cdng nhan, ld nai gid tri sinh thdi nhu bién, nii, hé... véi ddc diém dia hinh, khi
hdu Iy tudng cho su séng va thu hudng clia con ngudi. Cho dén nay, nhimg du dn déu tu vao
hé thong co s luu trd du lich tai cde trung tdm du lich  nude ta dang dén nhan mét lugng 16n
khdch du lich quéc té va ndi dia 16 kénh ddu tu duge ddnh gid hiéu qud cao.

Thutc & tif néim 2014 dén nay, trén pham vi ¢d nuéc dé xudt hién tinh trang con s6t dau tu phdt
trién bdt dong sdn du lich khi du lich téng trudng manh. Cdc du én bét dng san du lich dugc
hinh thanh vé md ban tai cdc thanh phé 16n, ede khu vue ven bién, mién nii, hdi ddo nhu Ha
N6i, thénh phé Hé Chi Minh, Ha Long, B6 Son, Sém Son, Pa Néng, Quy Nhon, Nha Trang, Phi
Quéc, Ba Lat... Trong dé, Ha Long, Nha Trang, Bd Néang va Phi Qudc la nhimng dia ban dang
phdt trién rdt manh. Piéu ndy khdng dinh rd su tdng truéng khéch du lich tqo stc hédp dn cho
kénh ddu tu vdo bét dong sdn du lich va chinh yéu t6 hdp dén du lich 1a cdi nguén gia téng gid
tri cho bat déng sdn tai diém du lich.

Phéat trién du lich va nhu cau bat déng san du lich nghi duéng

Vi xu huéng déng khdch tiép tuc huéng vé khu vue chau A - Théi Binh Duong, trong d6 Viét
Nam nhu diém dén dang ndi lén trong ASEAN, chiing ta luén lac quan du bdo vé vién cdnh tang
truéng du lich 10 ndm téi. Du lich Viét Nam tiép tuc da tédng truéng dét ra nhu céu ddu tu vao
o sé Iuu trid du lich cdn dat téi khéng chi mé réng quy mé gia tdng s6 lugng, da dang logi hinh
ma phdi téng cuting chdt huong, ddng cdp. Theo d6, dén ndm 2020 cd nudc cdn ¢d 650.000 dén
700.000 budng Iuu trd du lich; ndm 2025 cdn ¢6 950.000 dén 1.050.000 budng va dén ndm 2030
cdn c6 1300.000 dén 1450.000 budng; tdc dé tdng trudng binh quan 8,2 - 8,5% dén ndm 2020; 78
-8,0% giai doan 2020 - 2025 va 7- 75% giai doan 2025 - 2030. Tiép da tdng trudng ctia nganh Du
lich, nhu cdu ddu tu vaoe co sd luu tri du lich cling tdng lén tuy nhign tinh chét, loai hinh va dia
ban sé thay d6i theo xu huéng nhu cdu clia khéch du lich thé hé méi. Bat déng sdn dulich véinla
kénh ddu tu hédp dan hia hen hiéu qud cao néu lua chon ding dia ban, ding loai hinh phit hop
véi s huéng nhu céu ctia the hé khdch du lich mdi, théi ki gdn véi cdeh mang céng nghiép 4.0,

Téc déng ctia dulich dén dau tu bt dong sdn du lich nghi duéng

C6 thé thdy giai doan vita qua, khdch qudc t€ dén Viét Nam téng cao va c6 nhu cdu nghi
dudng, tham quan, khdm phd 1a chi yéu. Khéch du lich néi dia gia téng téng 16p trung luu c6
nhu cdu di du lich mang tinh khai phd diém dén la chi yéu. Ty trong khdch du lich (cd khach
quéc té va khdch ndi dia) nghi duéng dai ngdy con thép, phé bién van 1a loai hinh du lich bién,

du lich theo mua, 18 héi va ky nghi ngdn; khdch ¢6 nhu cdu
chuyén biét chua ro nét, chua da dgng.

Giai dogn tdi, v6i ddc trung cha thai ky cdch mang cbng
nghiép 4.0 trong dé céing nghé théng tin truyén théng dugce
tng dung sdu rong trong du lich; khdch du lich dua vao
cong nghé sé cé nhiéu lua chon tiép cdn diém dén véi nhiéu
phuong thie tiéu ding du lich theo nhiéu xu hudng khdc
nhau va duge tiép cn dé dang, tién lot hon rdt nhidu, Cdexu
huéng dnh hudng dén dong sén pham bét déng san du lich
nghi dudng do ld:

Thit nhdt, ndi 1én xu hudng khdch du lich sé quan tdm nhiéu
hon téi chét lugng trdi nghiém tai diém dén thay vi hinh dnh
diém dén don thudn; khdch sé Iuu lai dai ngay hon néu diém
dén cé nhiéu trdi nghiém thi vi va nguoe lai. Biéu nay doi héi
cdc nha ddu tu bt déng sén du lich cdn can ddi quy mé, logi
hinh luu trd phit hgp véi tinh chét, loai hinh cde hoat dong
va trdi nghiém du lich, vi du du éin bt d6ng sdn du lich sé trd
thanh qudn thé va gdn véi nhiéu tién ich nhu casino, gidi tri,
thé thao, su kién, nghé thudt, games va cdc hoat déng giao
huu van héa dia phuong...

Thit hai, khéch du lich thé hé méi dén Viét Nam va khdch
la ngudi Viét cing nho céng nghé, kinh nghiém da va dang
trd nén timg trai hon, trd nén kho tinh hon véi nhu cdu cd
biét héa, da dang hon. Néu trudce déy du lich bién theo tréao
luru 1a phé biéh thi tiép dén sé thay déi chuyén huéng sang
nghi dudng nui, trdi nghiém van hoa dia phuong, dulich sinh
thdi dong qué... Khdch du lich thé hé méi la nhiing ngudi yéu
moi trudng, ton trong méi trudng va cé trach nhiém vdi méi
trudng, cé xu hudng tim vé nhiing gid tri véin héa ddc sdc va
sinh thdi nguyén so, nhiing gid tri tién ich rdt nhan vin, Nhu
véy doi hoi ddu tur vao co s luu tri du lich cdn 6 nhiéu
tudng méi, md réng da dang dia ban khéng chi tap trung vio
cde khu du lich bién ma nhimg diém dén ddu tu mdi & ving
nui cao, hé trén nui, nhiing viing sinh thdi déc ddo, ving vdn
héa duge bdo ton nguyén ven.

Thit ba, kinh nghiém du lich ngay cang duge tich Iy, dong
khdch tu tiic ngdy cang nhiéu, nhu cdu rét khdce nhau vivay
bén canh du lich dai trd theo 56 dong, di theo nhém, theo tour
thi s8 lugng khéch di 18, di tu tic nhiéu Ién, Bay 1 tin hiéu méd
nhd ddu tu cdn cén nhdc md réng nhiéu loai hinh luu tri du
lich da dang, quy mé khéng 16n, dan xen véi cong dong ddn
cu, hoa nhép véi van héa bdn dia.

Thit tv, su phdt trién clia nganh hang khéng va (ing dung
cdng nghé trong kinh t& chia sé lam cho khdch du lich tiép
can diém dén thudn loi hon, vi vay khach 6 khuynh huéng
di nhiéu 14n trong ndm va di ngdn ngdy. Do dé, ddu tu vio
co s¢ luu trd du lich ddi héi phdi tién ich théng minh, ¢6 gid
thanh canh tranh va trong méi truting diém dén than thién
dé khach quay trd lai nhiéu lan,
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> Thir ndm, dong khdach du lich MICE (meeting-incentive-

convention-exhibition) la xu hudng ngay cang phé bién sé
rét phtt hop véi ede qudn thé, cde khu phite hop dich vu gén
vdi héi hop, hoi cho, su kién... ddng théi tai trung tém du lich
c6 sitc hép dén.

Thitsdu, su dao dong vé dong khdch trong ném theo su kién,
thei vu doi héi nha ddu tu edn tinh todn vé quy mé du dn va
tinh két néi theo chudi gid tri gén véi tuyén hanh trinh cha
khdch va nhu cdu trdi nghiém clia khdch.

Mot s6 khuyén nghi tit ngénh Du lich

Ndm 2019, ngdnh Du lich thu hiit khodng 18 triéu lugt khdch
quéc té (téng trén 16% so v6i ndm trudc), 85 triéu lugt khach
n6i dia, tdng thu du lich dqt trén 720,000 ty déng, Tuy nhién,
viéc tdng trudng bén vimg trong dai han vén ld thdch thiic
16n vdi nganh Du lich. Pé giit da tdng trudng cao ctia du lich
trong tuong lai, Tong cuc Du lich dua ra nhitng khuyén nghi
doi véi cde bén lign quan, trong dé cé Inh wiic ha téng, bat
ddng san du lich nhu sau:

M@t 14, tiép tuc déu tu vao ha tdng du lich, phdt trién nhiéu
diém dén mdi, md rong khong gian phat trién, két ndi nhiéu
dudng bay mdi cling nhu hé théng san bay, cdng bién, duéng
sdt, dudng cao téc, cbng nghé théng tin.. tdng cudng khd
ndng két néi thuan tién cdc diém dén ctia Viét Nam véi thi
truomg thé giéi dé tiép tuc gia tdng lugng khdch du lich;
khuyén khich ddu tu tu nhén va hop tdc céng tu (PPP) d6i véi
cdc du dn phat trién 6 tdm nhin, ddng cdp quac té va tgo site
hiit, diém nhdn, hiéu tng ndi tréi dan dat cho ddu tu du lich.
Hai I, ndng cao chat lugng, da dang héa sdn phdm, dich
vy, diém @én du lich nhdm thu hit khach du lich chét lugng
cao, quay lai nhiéu 1dn, luu trid dai ngdy, trdi nghiém nhiéu,
chi tiéu cao. Theo 6ng Kenneth Atkinson, Chu tich Grant
Thornton Viét Nam, Phé Chi tich H6i déng Tu van Du lich
Viét Nam (TAB): “Néu khéng cdi thién cde sdn phdm du lich
va chdt luong ca dich vy, chiing ta sé khong thé thu it
duge khdch du lich chi tiéu cao hon hay théi thic du khdch
quay tré lai”. Béy 1a co s dé gia tdng gid tri cho sdn phdm du
lich tir d6 quy#t dinh hiéu qud déu tu.

Ba lg, ddy manh qudng bd thuong hiéu diém dén néi chung
cling nhu thuong hiéu ctia dit 4n phat trién néi riéng nhdm
dinh vi gid tri va niém tin cho du khdch cling nhu cdc nha
déu tu. Qudng bd thuong hiéu lém nén ddng cép va tao dung
gid tri cho du dn ddu tu. Chinh quyén qudn ly diém dén cdn
phéi hop huy déng doanh nghiép chung siic dé trién khai cdc
chuong trinh xiic tién qudng bd; qua d6 ddy manh thu hit
khdch du lich; chi khi ¢6 khéch du lich thi du dn méi c6 thé
kha thi va song duge bén vimg.

Bon la, phdt trién ngudn nhdn luc chdt luong cao véi tam
qudn ly tham gia dugc véo chudi gid tri toan cdu, déng thai
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ddm bdo ki nding dich vu co bdn ¢6 tinh séng tao va ddm bdn séc vén héa Viét Nam. Chinh yéu
t6 con ngudsi tao ra gid tri gia tdng cho sdn phdm du lich. Sdn phdm du lich chéit hugng cao, ¢
gid tri gia téing cao duoc tao bdi ngudn nhén luc chdt lugng cao.

Nam la, thuc hién bdo ton vin héa, bdo vé tai nguyén, gin gilt méi trudng tu nhién - xa hoi
dé duy tri stic hdp dén clia diém dén; kiém sodt chdt ché qua trinh 1ap, thdm dinh va phé
duyét du én ddu tu phat trién dé kién quyét loai bd nhitng du én c6 tdm nhin ngén han, kém
séng tao, khong thén thién méi truong, khéng tén trong gid tri vin héa, gid tri truyén théng
dia phuong.

Sdu la, d6i véi ddu tu bat dong sdn nghf dudng du lich
Cht ddu tu du én bat déng sdn nghi dudng:

Cdn c6 nghién ctiu ky vé thi truéng du lich, thi truéng bt ddng san; sit dung tu vén chuyén
nghiép; xdc dinh tdm nhin dai han; c6 ¥ tudng riéng biét vé sdn phdm clia du dn gén chdt vai
ddic diém tai nguyén du lich;

Thiét k& sdn phdm du dn khdng chi dua trén ma ma phdi phét huy duge nhiing gid tri ctia tdi
nguyén du lich vé vén héa va sinh thdi; tép trung véo nhiing khu du lich quéc gia xdc dinh
trong quy hoach téng thé phdt trién du lich Viét Nam da dugc Thii tudng phé duyét; xdc dinh
gid tri ddc thil, gid tri c6t 16i cho thuong hiéu ctia du én gén véi diém dén dé qudng bd va thiét
ké sdn phdm bét déng sdn phit hap.

Lua chon tinh chdt va loai hinh luu trii phit hop véi xu huéng nhu cu du lich; sdng tgo va
manh dan chuyén huéng, chti d6ng khai phé nhiing diém dén méi c6 nhimg gid tri tai nguyén
ddc sdc cho dén nay van chua khai thdc; d6i vdi nhiing trung tdm du lich 16n cdn lam méi san
phém béng nhiing du dn tdm ¢& quéc t&, nhimg khu phic hop da chiic néing, tién ich thong
minh két hop t6t gitia thu huéng du lich véi nhiéu dang nhu cdu clia cude song.

Péi udi chi ddu tu thit cdp:

Cdn nhan dién dugc gid tri vb hinh clia san phdm bdt dong sdn gan lién véi gid tri tai nguyén
du lich ddic sdc ciia diém dén dé ddu tu vao nhiéu loai hinh luu trii khde nhau két chudi theo
tuyén héanh trinh clia dong khdch du lich.

Lua chon va ddng hanh ciing chi ddu tu du dn ¢6 A4 d6 tin cdy, €6 ¥ tudng, tdm nhin va cd
thuong hiéu ddng cdp cao; du én ¢6 tinh khd thi cao va chii ddu tu ¢6 tiém lue tai chinh, c6
ngudn nhdn luc chuyén nghiép.m

" Nink Thudn,
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