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Tém tit:

Bai viét phan tich thuc trang phat trién cdc du én bat dong san du lich tai Nghé An trén co so 6 liéu du lich
giai doan 2020-2025, bdo cdo ciia co quan quan 1y nha nwée va thong tin cong khai vé mét so dir an tiéu
biéu. Két qua cho thay, thi truong du lich phuc hoi ré sau dai dich, trong khi cdc dw dn ¢ xu hwdng phdt
trién theo mé hinh nghi dwéng, vui choi gidi tri va dich vu tich hop. Tuy nhién, dit liéu cong khai vé tién do,
von thue hién va hiéu qua van hanh cua tung dw an con han ché. Bai viét dé xudt tang cuong quan ly du an
dua trén div liéu, dong bo quy hoach, ha tang va méi truong, da dang héa san phdam va danh gid sau dau tir.

Tir khéa: bat dong san du lich, dy an du lich, phat trién du lich, Ngh¢ An, dau tw du lich

Development of tourism real estate projects in Nghe An Province: Current
situation and solutions

Abstract:

This study examines the development of tourism real estate projects in Nghe An Province based on tourism
data for the 2020 - 2025 period, reports from state management agencies, and publicly available information
on selected representative projects. The findings show that the tourism market has recovered significantly
following the COVID-19 pandemic, while tourism real estate projects have increasingly adopted integrated
models combining accommodation, resorts, recreation, entertainment, and tourism services. However,
publicly available data on project implementation progress, realized investment, and operational
performance remain limited. The study therefore proposes strengthening data-driven project management,
improving coordination among planning, infrastructure, and environmental management, diversifying
tourism products, and enhancing post-investment evaluation.
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1. Pit vin dé

Nghé An c6 hé théng tai nguyén du lich tw nhién va van hoa da dang, gdm khong gian bién, sinh thai,
di tich lich st - van héa va cac diém dén gén v6i qué huong Chu tich Ho Chi Minh. Su phuc hoi cua hoat
dong du lich sau dai dich lam gia ting nhu cau ddi véi co s luu tra, nghi dudng, vui choi giai tri va cac
dich vu bd tro. Trong bdi canh do, cac du an bat dong san du lich co thé 2op phén mo rong nang luc cung
tmg dich vu, nhung hiéu qua ctia du an khong chi phu thudc vao quy mé voén ma con lién quan dén tién do
thuc hién, kha nang van hanh, két ndi diém dén va mirc d6 phu hop véi quy hoach.

Bio c4o cua SO Du lich Nghé An vé két qua trién khai Nghi quyét s6 08-NQ/TW giai doan 2017-2023
12 ngudn tong hop chinh thire dugc sir dung dé mo ta bdi canh nganh Du lich (S Du lich Nghé An, 2024).
Theo sb lidu da tong hop tir bao cdo, tong luot khach dat khoang 3,5255 triéu luot nam 2020 va 1,8875
triéu lugt nam 2021; nam 2022, téng lugt khach dat khoang 6,79 triéu luot; nam 2023, téng Iuot khach dat
8,36 triéu luot. Su gia ting lugng khach tao diéu kién mé rong nhu cau dbi véi luu tr, nghi dudng, vui
choi giai tri va cac dich vu bo tro.

Bai viét huodng dén 3 noi dung: (i) khai quat xu hudng cua thi truong du lich lam bdi canh cho dau tu
bt dong san du lich; (ii) xem xét mot sb du an dugc cong bd va cac van dé quan ly dit ra; va (iii) d& xudt
giai phap gan voi nhitng van dé c6 cin cr tir ngudn tai liéu da ra soat.

2. Phuwong phap nghién ciru

Bai viét str dung phuong phap nghién ctru dinh tinh dya trén phan tich tai liéu thi cap. Nhom ngudn
gdm béo cao va sb liéu do co quan quan 1y du lich cong bd, van ban quy hoach cua co quan nha nudc va
thong tin cong khai vé céac dy 4n du lich. Pham vi sb liéu du lich chinh dugc xem xét 1a giai doan 2020-
2025; cac dy an duogc lua chon theo phuong phap chon mau c6 chua dich, can ¢t vao mirc d6 tidu biéu va
kha nang phan anh xu hudng phat trién bat dong san du lich trén dia ban.

Phuong phap théng ké mé ta va so sanh theo thoi gian dugc sir dung dé nhan dién xu hudng phuc hoi,
tang truong cua lwong khach va tong thu tir khach du lich. Bi v6i cac du an, bai viét st dung phuwong phéap
téng hop va phan tich noi dung dé nhan dién loai hinh, quy mé va cac van dé dit ra trong qué trinh trién
khai. Khi ngudn cong khai khong cung cip di liéu tién d6 hoidc két qua van hanh co thé ddi chiéu, bai viét
khong xem thong tin d6 13 bang ching du dé két luan du an cham tién do hodc hoat dong kém hiéu qua.

3. Két qua va thao luan

3.1. Quy mé thi trwong du lich va ham y déi véi dau tw bt dong sin du lich

S liéu thong ké cho thay thi truong du lich Nghé An c6 sy phuc hdi va mé rong déang ké sau giai doan
suy giam nam 2020-2021. Téng lugt khach du lich dat khoang 3,5255 tri€u lugt nam 2020 va 1,8875 tri¢u
lugt nam 2021. Sang nam 2022, téng lugt khach tang 1én khoang 6,79 triéu lugt, trong d6 khach luu tra dat
khoang 4,45 triéu luot; nam 2023, téng lwot khach dat 8,36 triéu luot va khach luu tra dat 5,28 triéu luot
(So Du lich Ngh¢ An, 2024). Nam 2024, tinh don 9,45 triéu luot khach; nam 2025, téng lwot khach wéc
dat 9,9 tri€u lugt (Minh Quéan, 2025; Pham Ngan, 2025). Hinh 1.

Dién bién trén cho thay, quy mo thi truong du lich d3 tré lai xu hudng ting sau nam 2021, qua d6 tao
nén tang vé nhu ciu st dung cac dich vu luu tri, nghi dudng va dich vu du lich. Pac biét, s6 khach luu tra
nam 2022 va 2023 chiém ty trong dang ké trong tong lugt khach, cho thdy nhu cau luu tra 1 mot by phan
quan trong cua thi truong du lich. Ddi véi bat dong san du lich, sy gia tang vé luong khach 1a mot yéu t o
thé tao thém du dja cho viéc phat trién cc co sé luu tri va cac loai hinh bat dong san gén voi nghi dudng,
dich vu du lich. Tuy nhién, luong khach tang khong dong nghia voi viéc moi phan khiic bat dong san du
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Hinh 1. Khdch du lich dén Nghé An giai doan 2020-2025

Triéu lugt

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Nam

Nguon: Tac gia tong hop tir S6 Du lich Nghé An (2024), Minh Qudn (2025) va Pham Ngdn (2025)

lich déu ¢6 nhu cau tang tuong ung, bdi nhu cau thuc té con phu thudc vao thoi gian luu trd, co cAu khach,
kha nang chi tra, tinh mua vu va sy phan b6 khach gilra cac dia ban.

Quy mb thi truong gia ting ddng thoi thé hién qua tdng thu tir khach du lich. Theo Sé Du lich Nghé An
(2024), tong thu tir du lich dat 4.720,564 ty dong nam 2020; 2.096,876 ty dong nam 2021; 12.343,435 ty
ddng nam 2022 va 19.977,480 ty ddng nam 2023. Nam 2024, tong thu tir khach du lich dat 28.569 ty dong;
niam 2025, téng thu udc dat 30.601 ty ddong (Minh Quan, 2025; Pham Ngén, 2025). Hinh 2.

Su gia tdng cua téng thu cung vdi da phuc hoi cia lwong khach cho théy quy mo hoat dong du lich tai
Nghé An dang dugc mé rong. V& phuong dién bat dong san du lich, xu hudng nay tao didu kién hinh thanh
va phat trién cic san pham gan véi nhu cau luu trd, nghi dudng, dn udng, vui choi va giai tri. Tuy nhién,
tong thu tir khach du lich 14 chi tiéu phan anh quy mo thi trudng & cap dia phuong, khong phai doanh thu
cua cac du 4n bat dong san du lich. Do do, chi tiéu nay chi co thé duoc sir dung dé nhén dién xu huodng thi
truong, khong dung dé danh gia truc tiép hiéu qua tai chinh cua ting du an.

O phia cung, dén cudi nim 2023, Nghé An c6 902 co s6 luu tri véi 21.950 budng phong (Sé Du lich Nghé
An, 2024). Cung nam, lugng khach luu tra dat khoang 5,28 tri¢u luot. Su déng thoi gia tang cua nhu cu du
lich va hé thng luu tri cho thay thi truong da hinh thanh quy mé cung - cau tuong ddi 16n. Tuy nhién, s6
luong co s va budng phong méi phan anh quy mé nang lyc cung tmg, chua phan anh mirc d¢ khai thac thuc
té. Vi vay, chua thé cdn ct vao cac chi tiéu nay dé két luan thi truong thiéu hay du cung hoac xac dinh nhu
ciu phat trién thém bat dong san du lich. Pé c6 co s¢ danh gia rd hon, can xem xét thém cong sudt phong,
thoi gian Iuu tra binh quén, co cdu khach, tinh mua vu va sy phan bd ngudn cung gitra cc dia ban.

Nhin chung, luong khach, téng thu va nang luc Iuu tra 1a 3 nhom chi tiéu b6 tro cho nhau trong viéc
nhan dién quy mé va dién bién cua thi truong du lich Nghé An. Luong khach phan 4nh quy mé nhu cau,
tong thu phan anh gi tri kinh té ctia hoat dong du lich, trong khi sd co s& va budng phong phan anh ning
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Hinh 2. Tong thu tiv khdch du lich tai Nghé An giai doan 2020-2025
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lwc cung Gng. Su két hop cac chi tiéu ndy gitp xac dinh bdi canh thi truong ma cac du 4n bat dong san du
lich hoat dong, nhung chua du dé danh gia hiéu qua cua ting dy an. O cép d6 du 4n, can tiép tuc xem xét
cac yéu to nhu tién do trién khai, thoi diém dua vao khai thac, cong suét st dung, doanh thu, kha ning thu
huat khach va nhirg déng gop kinh té - xa hoi cu thé.

3.2. Cic dw dn bit dpng sin du lich da dang vé loai hinh va quy mé

Bit dong san du lich tai Nghé An c6 sy da dang vé loai hinh va quy m9d, tur cac du an khu nghi dudng
c6 dién tich dudi 10 ha dén nhitng khu vuc dugc quy hoach véi quy mo hang tram ha. Bén canh cac du an
tap trung vao luu trf, nghi dudng, mot ) dy an con dugc dinh hudng két hop khach san, biét thy du lich,
dich vu, thé thao va céc tién ich phuc vu du khach.

O nhém dy 4n c6 quy md nhé hon, Golden Resort Cira Lo c6 dién tich 9,4 ha, tong von dau tu dang ky
284,62 ty dong, dugc quy hoach tai khu vuc Bic dao Lan Chau v6i muc tiéu hinh thanh khu du lich nghi
dudng sinh thai. Tuy nhién, theo ghi nhan vao thang 5/2025, sau gan 10 nim ké tir khi dugc cap phép, du
an van chua duoc trién khai hoan chinh (Ngoc Quan, 2025). Trudng hop nay cho thay, quy mé vdn va dién
tich dy an khong dong nghia v6i muc d¢ trién khai hodc hiéu qua khai thac trén thyc té.

O quy m6 16n hon, Quy hoach phan khu xay dung ty 1¢ 1/2.000 Khu d6 thi, du lich nghi dudng va thé
thao phia Nam duong N2 tai huyén Dién Chau, thugc Khu kinh t& Dong Nam Nghé An, dugc UBND tinh
Nghé An phé duyét tai Quyét dinh s6 579/QD-UBND ngay 18/3/2024, véi dién tich 686,52 ha va thoi ky
quy hoach 2023-2040. Khu vuc dugc dinh huéng phat trién cc chirc ning dé thi, du lich, dich vu va thé
duc thé thao, gin voi Khu du lich thé thao Cira Hién va hinh thanh khu d6 thi két hop du lich nghi dudng
(UBND tinh Ngh¢ An, 2024).

Nhiing trudng hop trén cho thiy, bat dong san du lich tai Nghé An c6 sy khac biét dang ké vé quy mo
va mo hinh phat trién: tir khu nghi dudng khoang 9,4 ha nhu Golden Resort Ctra Lo dén khong gian quy
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hoach d6 thi - du lich - nghi dudng - thé thao rong 686,52 ha tai khu vyc phia Nam duong N2. Cac dinh
huéng phat trién nay cho thiy bt dong san du lich trén dia ban khong chi tap trung vio co so luu trii, nghi
dudng ma con gén voi cac chure nang dich vu, thé thao va do thi.

Tuy nhién, quy md von dau tu dang ky hodc dién tich quy hoach khong du dé danh gia hiu qua dau tu
cua timg dy an. Viéc danh gia can xem xét dong thoi tién do thyc hién, cic hang muc da hoan thanh, thoi
diém dua dy 4n vao van hanh, kha nang khai thac, lugng khach, cong suét su dung, viéc lam, dong gop
ngan sach va cac tac dong vé moi truong. Do chua c6 b dir ligu déng nhét cho toan bd cac du an dugc lua
chon, cac s6 liéu vé von va quy md trong phan nay chi duoc sir dung dé minh hoa cho su da dang vé loai
hinh va quy mé, khong dung dé xép hang hiéu qua dau tu giira cac dy an.

3.3. Nhitng vin dé dit ra trong phdt trién bit dpng sin du lich

Thi nhdt, can minh bach hoa dit liéu vé tién d6 va két qua thuc hién du 4n. Ban thao ban ddu nhan dinh
mdt s6 du an cham tién d6 hodc khai thac chua df”)ng déu, nhung chua c6 du mdc tién do va dix liéu van
hanh theo timg du 4n dé chimg minh. Vi vay, nghién ciru khong khing dinh tinh trang nay dbi véi toan bo
dy 4n. Van dé quan 1y can tap trung 1a xay dung co ché theo ddi thong nhét, phan biét rd dy an chuén bi
dau tu, dang xay dung, da van hanh va tam dung.

Thit hai, cin bao dam tinh thdng nhit giita quy hoach va quyét dinh ddu tu. Quy hoach tinh Nghé
An thoi ky 2021-2030, tim nhin dén nim 2050 duoc phé duyét tai Quyét dinh s6 1059/QD-TTg ngay
14/9/2023. Viéc lya chon dja diém, quy mé va chirc ning du an can duoc dbi chiéu v6i quy hoach ¢ hiéu
luc va cac quy hoach lién quan tai dia ban cy thé (Thu tuéng Chinh phu, 2023).

Thit ba, can phét trién san pham c6 kha ning giam tinh mua vu. Nghé An c6 loi thé vé du lich bién,
nhung cic ngudn thong tin hién ¢ cho thiy hoat dong du lich van tap trung dang ké vao mua cao diém.
Viéc bd sung san phérn van hoa, sinh thai, thé thao, chim soc strc khoe va trai nghiém cé thé mo rong thoi
gian khai thac; hiéu qua thuc té can duoc kiém ching béng dir 1iéu khach va cong suét theo mua.

Thir tw, can ting cuong lién két gitra du 4n va mang lu6i diém dén. Lién két giita khu luu tra, doanh
nghiép lit hanh, diém tham quan, am thyuc va cong dong dia phuong c6 thé hinh thanh cac goi san pham c6
thoi gian trai nghiém dai hon. Tuy nhién, mirc d6 lién két hién tai can dugc danh gia bang khao sat doanh
nghiép, dir liéu tour hodc s6 liéu khach sir dung san phém lién két.

Thit nam, dau tu phai gan voi ning luc ha ting va yéu cau maoi truong. Cac dy an tap trung dong khach
c6 thé 1am ting nhu ciu giao thong, bii dd xe, cap thoat nudc va xir Iy chit thai. Do chua c6 bo chi tiéu
dinh lugng vé strc chiu tai cho ting diém dén trong pham vi nghién ciru, bai viét chi xac dinh day 1a yéu
cau quan 1y can duoc danh gia dong thoi voi quy mo va tién do du an.

4. Giai phap phit trién cac du 4n bat dong san du lich tai Nghé An

Thir nhat, Nghé An can ting cudng quan 1y du an dua trén dit liéu c6 thé kiém chimg. Can xay dung co
so dir liéu thong nhat vé tén phap 1y, nha dau tu, dia diém, quy mé dat, tong murc dau tu duge phé duyét
va diéu chinh, tién d6 cam két, tinh trang trién khai va thoi diém van hanh. Dit liéu can ghi rd ngay cap
nhat va van ban lam can ctr.

Thir hai, cin nang cao chét luwgng thu huat va lya chon nha dau tu. Viéc xem xét du 4n can cin ctr vao su
phu hop véi quy hoach c6 hié¢u luc, nang luc tai chinh, kinh nghi¢m phat trién va van hanh, kha nang huy
dong von, ké hoach ha tﬁng va phuong an bao vé moi truong. Voi dy an co thay ddi 16n vé tién do hodc
quy mo, can cong khai can cu diéu chinh va theo ddi viéc thuc hién cac cam két sau diéu chinh.

Thir ba, can da dang hoa san phim bat dong san du lich trén co s& nhu cau va dit liéu thi truong. Bén
canh khach san va khu nghi dudng, c6 thé khuyén khich céc to hop vui choi giai tri, thé thao, trai nghiém
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vin hoéa, sinh thai va cham soc strc khoe khi phu hop voi tai nguyén va quy hoach. Trude khi ddu tu, can
phan tich nhom khach muc tiéu, mia vy, kha ning tiép can va tinh kha thi tai chinh.

Thir t, ting cuong lién két giita cac du an bat dong san du lich véi cac diém dén, doanh nghiép lit hanh
va cong dong dia phuong. Cac khu nghi dudng 16n can duoc dit trong mang ludi san pham du lich chung
ctia tinh. Viéc dénh gia cin dua trén cac chi tiéu nhu s san pham lién két, luong khach sur dung géi lién
két, thoi gian luu trd va muac chi tiéu binh quan khi c6 dir ligu.

Thir ndm, wu tién du tu va hoan thién ha t?mg phuc vu cac khu du lich trong diém. Ha téng giao thong,
béi dd xe, cap thoat nudc, xir 1y chat thai va dich vu cong cong can duge phat trién dong bo vai toc do gia
tang khach du lich va quy mé du 4n. Vi du 4n quy moé 16n, yéu cau mdi trudng can duge xem xét ngay tir
giai doan chuin bi ddu tu va duoc giam sat trong qua trinh van hanh.

Thir séu, cAn ting cuong quan 1y sau dau tu va danh gia hiéu qua thyc té ctia cdc du an bat dong san du
lich. Hiéu qua khong chi dugc xem xét thong qua von dang ky hodc dién tich dat ma can gén voi tién do
hoan thanh, kha ning tao viéc 1am, dong gop ngan sach, sb lugng khach phuc vy, mirc do sir dung co s&
luu trii va tic dong lan toa dén kinh té dia phuong. Viéc lya chon chi tiéu phai phu hop véi timg loai hinh
du an va ¢ dir liéu xac thuec.

5. Két ludn

Nghé An c6 nhiéu diéu kién thuan lgi dé phat trién bt dong san du lich. S6 liéu giai doan 2020-2025
cho théy thi truong du lich phuc hdi manh sau dai dich, trong khi mot s6 du 4n nghi dudng, sinh thai va
vui choi gidi tri ¢6 quy md von 1on di duge cong bd. Tuy nhién, quy md vn cong bd va ting trudng luot
khach khong du dé khang dinh hiéu qua khai thac cua ting du 4an.

Dé nang cao chat luong phat trién, cin chuyén trong tdm tir thong ké sé lwong va quy mé du an sang
quéan 1y dya trén dit liéu c6 thé kiém ching, bao dam phu hop quy hoach, nang cao niang lyc nha dau tu,
phat trién san pham c6 tinh lién két, dong bo ha ting va gidm sat moi truong. Han ché chinh ctia phén tich
1a dir liéu tién do va két qua van hanh cua ting du an chua day du; bo sung cac dit liéu nay sé& giup cac két
luan va ham ¥ chinh sach c6 sirc thuyét phuc hon m

TAI LIEU THAM KHAO:

Cong thong tin dién tir Cong an tinh Nghé An (2019). Chu trong dau tu phat trién ha tang du lich. https://congan.
nghean.gov.vn/kinh-te-xa-hoi/201911/chu-trong-dau-tu-phat-trien-ha-tang-du-lich-879966/

Minh Quan (2025). Nghé An td chirc Hoi nghi ddi thoai v6i cac doanh nghiép du lich. Bao Nghé An, https://baonghean.
vn/nghe-an-to-chuc-hoi-nghi-doi-thoai-voi-cac-doanh-nghiep-du-lich-10293976.html

Ngoc Quan. (2025). Du 4n nghi dudng 284 ty ddng & Ctra Lo “4n binh bt dong” gan 10 nam. https:/batdongsan.vtv.
vn/news/du-an-nghi-duong-284-ty-dong-o-cua-lo-an-binh-bat-dong-gan-10-nam

Pham Ngéan (2025). Nghé An udc tinh don gan 10 triéu lugt khach du lich trong niam 2025. Bao Van héa, https://
baovanhoa.vn/du-lich/nghe-an-don-khoang-99-trieu-luot-khach-du-lich-trong-nam-2025-188427. .html

S6 Du lich Nghé An (2024). Bao cdo két qua trién khai Nghi quyét s6 08-NQ/TW ngay 16/01/2017 ctia Bo Chinh tri vé
phat trién du lich tr¢ thanh nganh kinh té miii nhon.

Thi tuéng Chinh phu (2023). Quyét dinh sb 1059/QBD-TTg ngay 14/9/2023 phé duyét Quy hoach tinh Nghé An thoi ky
2021-2030, tam nhin dén nam 2050.

UBND tinh Nghé An. (2024). Quyét dinh sb 579/QD-UBND ngay 18/3/2024 vé viéc phé duyét Quy hoach phan khu
xdy dyng ty 1& 1/2.000 Khu d6 thi, du lich nghi dudng va thé thao phia Nam dudng N2 tai huyén Dién Chau, thuoc Khu
kinh t& Pong Nam Ngh¢ An.

EIEITE Google Scholar B Crossret | 243



