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TGM TAT

Tinh tir 2004 dén nay, Pha Qudc co tdc da tang tredng kinh té
lugn & mirc cao (19.99%/ndm), mang tinh dn dinh va bén vimng,
h&u hét cac chi tigu kinh t& - x& hai déu tang, nang ty & dang
gap GRDP cia Pha Qudc vao GRDP caa tinh Kign Giang nam 2021
l&n B.1%.

Loi thé vé dia Iy, két ndi giao thang, khang gian du lich phong pha,
yéu td van haa dan gian, phong tuc tap quan da dang d& mang lai
nét dic trung doc dao cho céc diém du lich. Bén canh da, Igi the sé
hitu tai san thien nhign phong pha va da dang bao gdm béi bién,
ring, nii va hé thang sinh vat bién, Phi Oudc dugc dinh hudng tré
thanh mat trong cac dac khu kinh t& quan trong coa ca nuac; Trong
bdi canh da, trong 0 nam trd lai day, bat dong san du lich (BDSDL)
dé va dang phat trién manh mé. Tuy nhién, viéc phét trién bat BBSDL
ciing ca nhiéu bét cap lign quan dén khi chua treng thich vai ha tang
ki thuat; quy hoach va quan Iy quy hoach chua dap ng kip nhu céu
déu tur xay dung; phat trign BBSDL chira gén lién vai khai théc higu
qué dat dai va bao vé mai truang. Bén canh da, nhiéu du an cham
trién khai, cong tac xay dung, khai thac va quan Iy van hanh can kha
nhiéu bat cap.

Bai bao trinh bay céc ndi dung chinh: () Tang quan chung vé tinh
hinh phat trign BBSDL tai Pha Qudc; (2) Phén tich céc van dé tan tai
trong quy hoach va quan Iy phat trién BOSDL; (3) D& xuét mat sd
dinh huwang quén ly phat trién BOSDL tai Pha Qudc.

Tir khaa: Bat dang sén du lich; quy hoach; quén Iy quy hoach.

ABSTRACT

Since 2004, Phu Quoc has had a consistently high economic growth rate
(19.59%/year). which is stable and sustainable; Most socio-economic
indicators increased, raising Phu (Juoc's GROP contribution rate to Kien
Giang province's GROP in 2021 to 69.%. Geographical advantages and
traffic connections; Rich tourist space, folk cultural elements, diverse
customs and traditions have brought unique characteristics to tourist
destinations; Besides, with the advantage of owning rich and diverse
natural assets including beaches, forests, mountains and marine biological
systems, Phu (uoc is oriented to become an important special economic
zone of Vietnam. In that context, in the past five years, Tourism Real Estate
in Phu (luoc has been developing strongly with more projects and products.
However, tourism real estate development also has many shortcomings
such as: the development speed is not compatible with the technical
infrastructure; Planning and planning management have not kept up with
construction investment needs; Tourism real estate development is not
associated with effective land exploitation and environmental protection.
Besides, many projects are slow to be implemented, construction,
exploitation and operation management still have many shortcomings. The
following article presents the main contents: () General overview of the
situation of tourism real estate development in Phu (Quoc: (2) Analysis of
existing problems in planning and management of tourism real estate
development: (3) Propose some orientations for management of tourism
real estate development in Phu Quoc.

Key words: Tourism real estate; planning; planning management

1. TONG QUAN CHUNG VE TINH HINH PHAT TRIEN BDSDL
TAI PHU QUOC

1.1. GiGi thiéu chung

TP Phu Quéc thudc tinh Kién Giang, nam trong viing bién Tay
Nam cla Viét Nam, pham vi hanh chinh cé 02 phuong va 07 xa,
dién tich tu nhién 593,05 km? tuong duong 58.923 ha, chu vi ba
bién dai 150km, ndi rong nhat phia Bic dao 1a 27km, noi hep
nhat & cudi Nam dao la 3 km, cuing véi bién, Phi Quéc c6 99 ngon
nui, doi.
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Pha Quéc cé vi tri dia ly chién lugc gan véi cac thi trudng cé muc
do tang truang I6n va nang déng trong ASEAN nén thuan lgi cho giao
thuong, du lich (dudng bay ngén, dudng bién gan). Bén canh dé, Pha
Qudc cé nhiéu bai bién, su khac biét vé mat khi hau va cac diéu kién
hai van gilta hai b Dong va b& Tay déo cho phép t6 chic cac hoat
déng du lich quanh nam. Vi vay, Phi Quéc phu hgp vaéi dinh huéng
phét trién d6 thi du lich sinh thai bién, 830 cao cap, gén véi chiic ndng
la trung tdm du lich bién, dao tdm c& quéc gia va khu vuc [1]. Phu
Qudc ¢6 ti€ém nang to Ién dé phat trién du lich va c6 vi tri quan trong
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vé quéc phong - an ninh véi 4 muc tiéu chinh: (i) xdy dung Phu Quéc
tré thanh Khu kinh té - hanh chinh déc biét; (i) thanh phé bién ddo; (iii)
trung tdm du lich va dich vu cao cdp tdm c& quéc té: (iv) trung tdm khoa
hoc céng nghé ctia quéc gia va khu vuc Béng Nam A.

Dén nay, can ctrvao Quy hoach chung da dugc Thu tuéng Chinh
pht phé duyét, TP Phu Quéc da tién hanh lap, diéu chinh Quy hoach
phan khu ty 1& 1/2000 d€ lam co s& cho viéc dau tu xay dung két cau
ha tang xa héi, thu hat kéu goi dau tu vao Khu kinh t& Pha Quéc [5].
Qua d6, c6 thé khdng dinh rang, cac b&i cadnh thuan Igi vé diéu kién
tu nhién cho dén phap ly nha nudc dau da tao cho co héi thu hat,
kéu goi dau tu phat trién bat dong san du lich kha manh mé tai Phu
Quéc, nhat la trong vong gan 10 nam trd lai day.

1.2. Tinh hinh phat trién dé thi va quy hoach dé thi

TP Phi Quéc hién c6 09 don vi hanh chinh, gém 02 phudng: An
Théi, Duong Bong va 07 xa: Bai Thom, Clra Can, Clra Duong, Duong
To, Ganh Dau, Ham Ninh, Thé Chau dugc ky vong sé la cap do thi
phat trién giai doan téi. Dan s6 toan thanh phd khoang 144.700
ngudi. Mat do dan sé trén dién tich dat tu nhién 1a 246 ngudi/km?.
Tang dan s6 trung binh giai doan 2013-2021 la 3,68%/nam, ty lé
tang dan sé tu nhién khodng 1,15%, ty lé tdng dan s6 co hoc la
2,53%. Tinh dén thang 3/ 2023, téng dién tich dat ty nhién cta
thanh phé 1a 58.927 ha. Téng dién tich dat xay dung clia toan thanh
phé 1a 5.549,4 ha, chiém 9,4% dién tich dat tu nhién - trung binh 338
m?/ngudi. Dat thuong mai, dich vu du lich (khu du lich, nha hang,
khach san: 3.221.3 ha, chiém 63,4% dién tich dat xay dung. Dat Iam
nghiép bao gém: Dat riing dac dung (Vudn quéc gia) cling dugc cho
thué méi trudng riing dé kinh doanh dich vy, du lich sinh thai (497
ha- Safari). Dat riing phong ho dugc cho thué méi trudng riing dé
kinh doanh dich vu, du lich sinh thai la 89 ha [8], [9].

T6c d6 d6 thi hda kha nhanh tai 2 phudng Duong Béng, An Thai
truc thudc TP Phi Quéc do su phat trién ctia du lich nhitng ndm gan
day. Trén co sé dinh hudng chung phat trién ddo Phi Quéc, mot s
quy hoach da dugc phé duyét lam can ci thu hat dau tu, trién khai
xay dung trong thai gian qua [2], [3], [4].

0

9

¥
a) Phén viing phdt trién do thi b) Dinh hudng phdt trién khong gian
Hinh 1. Dinh hudng phét trién khdng gian TP Phd Qudc (Ngudn: “Bdo cdo thuyét minh
Quy hoach chung TP Phii Qudc, tinh Kién Giang dén nam 2040”) [2]
Phan vung phat trién BDSDL dua theo cac dic diém canh quan
sinh thai tu nhién, dac diém dia hinh va cac diéu kién hién trang

khac, dé tan dung cac tiém ning va co hdi cia méi khu vuc dic
trung, tao diéu kién dé€ Phu Quéc phat trién nang dong, hiéu qua va
c6 ban sic vé kinh té - xa hoi - canh quan, thuc hién tét cac chién
lugc phat trién da xac dinh va d3c biét 13 dé tao thuan Igi cho qua
trinh quan ly phat trién BDSDL theo quy hoach. Hién nay, dau tu
phét trién ctia Phi Quéc dua trén 12 khu vuc theo chic ndng quy
hoach. Cac khu vuc dugc phan vung nhu sau [xem Hinh 1]: (1) khu
vuc Duang Déng; (2) khu vuc Bai Trudng; (3) khu vuc Bai Ong Lang
- Clra Can; (4) khu vuc Bai Vong; (5) khu vuc Bai Sao; (6) khu vuc An
Théi; (7) khu vuc Vinh Bam; (8) khu vuc Bai Khem va Mai Ong Doi;
(9) khu vuc vuc ven bién phia Déng Bic dao; (10) khu vuc ven bién
Phia Bic dao, Bai Thom; (11) khu vuc ven bién phia Tay Bic dao; (12)
khu vuc quan ddo Nam An Théi.

1.3. Tinh hinh phat trién du lich va BBSDL

V&i loi thé vé ty nhién dé phat trién du lich, lugng khach du lich
dén Phu Quéc tang cao qua cac nam. Vé co cau khach du lich: Khach
noi dia chiém ty trong 16n trong o cau khach du lich (70 - 80%); Ty
trong khach qudc té c6 tang, nhung van chi chiém khoang 20 - 30%
téng lugng khach. T ndm 2004 néu nhu Pha Qudc chi c6 hon 55 co
s& luu trd thi ndm 2022, Pha Quéc ¢é hon 471 ¢o s luu trd c6 dang
ky véi téng s6 phong la 23.634 phong khéch san (Bang 1). Nhu vay,
chi hon 15 ndm dau tu phat trién Phi Quéc c6 thém 416 khu luu trd
du lich (tdng 8,56 lan so vGi nam 2004 [8]).

Bang 1. Théng ké s6 lugng phong luu tri/ khach san tai Phi Quac

ST Hang co's¢ 2015 2017 2018 2019 2020 2021
luu trd
Téng s6 6.500 | 12.500 | 17.000 | 20.828 | 17.215 | 23.634
budng
phong
1 4-5 530 664 3794 3794 | 5695 | 8339 | 10.048
2 2-3 530 920 1222 | 1222 | 1423 | 644 644
3 0-1sa0 407 943 943 982 202 175
4 (Cacloai khdc | 5.409 | 6.541 11.041 | 12728 | 8.030 | 12.767

(Nguén: S¢ Du lich Kién Giang va Ban Qudn Iy Khu Kinh t& Phu Quéc) [9]

Trong khi d6, véi cac chinh sach uu dai va cac diéu kién thuan

Igi phat trién du lich, trong thdi gian vira qua, da cé rat nhiéu du an

BDSDL duoc cap phép dau tu, trién khai xay dung va dua vao hoat
dong (xem hinh 2).
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Hinh 2. Tinh hinh dau tu, trién khai xay dung va dua vao hoat dong céc du an (Ngudn:
“Bdo cdo thuyét minh Quy hoach chung TP Phii Qudc, tinh Kién Giang dén ndm 2040”) [2]

Ngoai nhimng du an BDSDL dau tu bang ngudn ngan sach nha
nudc tir nhitng nam trudc 2005 thi nhiing du &n BDS ti ngudn vén
tu nhan phuc vu cho du lich da dugc dua vao khai thac mang tam
c& khu vuc va quéc té trai dai tir Bac dao xuéng Nam dao, tao thanh
chudi BDSDL kha tiéu biéu nhu: quan thé vui chai giai tri I6n nhat
Doéng Nam A - GrandWorld; Vinwonder; Khu vudn thi ban hoang da
Safari; Casino Phu Quéc; Sun World Hon Thom Nature Park; hé
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théng cép treo 3 day vang trén bién 16n nhat thé gidi tai Hon Tham;
cac khu nghi duéng néi tiéng nhu JW Marriott Phi Quéc, Movenpick
Resort Wavely Phu Quoc, Intercontinental, Novotel, Pullman,
Crowne Plaza Phu Quoc, Radisson Blue,...[7]. Nhiéu loai hinh, san
pham dich vu du lich sinh thai gén véi tai nguyén du lich bién, dao;
dulich gén lién v&i cac di tich lich st, cac cong trinh van hda va danh
lam thang canh; du lich lang nghé; du lich gan lién vdai 1& hoi, tin
ngudng; san phdm du lich MICE,... Cac sdn phdm BDSDL doc ddo
hién dai mang tdm c& qudc té néu trén co kha nang thu hat hang
tram ngan du khach tham quan, nghi dudng, vui choi giai tri moi
ngay.

S6 lugng phong va san phdm BBSDL dugc xay dung mdi gia
tang. Tinh dén thang 10/2022 ¢6 51 dy an dugc dua vao hoat dong
vdi dién tich 1.182ha, tdng vén dau tu khoang 17.360 ty déng, 77 du
an dang trién khai xay dung vai dién tich 4.154ha, téng von dau tu
khodng 193.125 ty dong tuong duang 09 ty USD (trong 77 du an
néu trén c6 18 dy an da dua vao hoat dong 1 phan) (xem hinh 2).
Bén canh 23.634 phong dugc dang ky khai thac thi cac du &n bat
ddng san nghi dudng hién nay cung cap thém gan 29.000 phong da
dugc xay dung hoan thanh nhung chua dugc khai thac st dung.

2. PHAN TiCH CAC VAN PE TGN TAI TRONG QUY HOACH VA
QUAN LY PHAT TRIEN BDSDL

2.1. Cung va cau trong phat trién BDSDL

S6 lugng phong theo Nghi quyét sé 03-NQ/TU ngay 16/11/2017
vé phét trién du lich cla tinh Kién Giang dén 2020 va dinh hudng
dén nam 2030 cu thé nhu sau [6]: (1) ndm 2020 khoang 21.200
phong; (2) nam 2030 khoang 54.600 phong. Nhu vay téng s6 lugng
phong hién nay qua ra soat cac nguon sé liéu cho thay da vuot s6
phong theo du bao clia nam 2020 va xap xi vai dinh huéng nam
2030.

Cong suat ctia Cang Hang khéng Pha Quéc giai doan hién nay
c6 thé dén 4-4,2 triéu khach/nam. Cuc Hang khéng dang dé nghi B
GTVT diéu chinh QH cang hang khéng Quéc té€ thai ky 2021- 2030
tdm nhin dén ndm 2050 vdi cdng suat giai doan 2030 cong suat la
10 triéu khach/nam va dinh huéng nam 2050 la 18 triéu khach/nam.

Bén canh d6 Cang bién Phi Quéc, theo quy hoach Phu Quéc c6
thé doén 1,2 triéu khach/ndm (ndm 2020) va 1,9 trieu khach/ndm
(ndm 2030). Thuc té€ nam 2022, Phi Quéc dén 4,7 triéu lugt khach
du lich. V&i phuong tién van chuyén hién nay, méi ngay Phu Quéc
trung binh d6n han 50 chuyén bay ha canh; c6 trén 08 chuyén tau
khach/ngay va 17 chuyén tau pha/ngay téng lugng khach dén Phu
Qudéc bang dudng khéng va dudng bién binh quan khodng 23.000-
24.000 khach/ngay [8] va tuong lai dén 2030 c6 thé dat 40.000-
50.000 lugt khach/ngay. Thuc té s6 lugng phong luu trd da dugc
phé duyét trong quy hoach cac khu du lich theo Biéu chinh quy
hoach chung dén nay khoang 79.727 phong [8].

Nhu vay, v6i quy mé khach hién tai nhu trén, néu tinh trung binh
kha nang phuc vu 2 ngusi/phong, lugng phong tiéu thu chi cé thé
dat binh quan khoang 7.000 phong (thuc té lugng khach) dén
12.000 phong (nédng luc t6i da ctia cac phuong tién van chuyén). Vi
du kién trong tuong lai (nam 2030) nang luc cda hé thong van tai
cling chi dap ung dugc quy moéd 20.000-25.000 phong. Nhu vay
nguén cung hién nay da vugt quéa dinh hudng phat trién du lich
cling nhu nang luc van tai hanh khach ra do.

2.2. Nguy co va théach thic déi véi phat trién BDSDL tai Pha
Quéc

Nhin chung, cac du an du lich nghi duéng dang dugc trién khai
tai Phu Quéc hién nay c6 nhiing tac dong tich cuc dén cac hoat
dong kinh té€ nhu du lich, thueng mai, dich vu... Tuy nhién, dién tich
dat danh cho cac du &n du lich nghi dudng rat I6n, véi quy mé tap
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trung kha biét |ap véi dién tich 16n tai mot s6 khu vuc, nén han ché
stc hap dan d6i véi du khach.

Cac nguy co I6n cta phat trién BDSDL hién nay la su mat can déi
gilta nguén cung va cau trong BDSDL. Quy mé san phdm nang s6
phong luu trd sé khai thac rat I6n vira khong can déi véi ha tang, via
khéng can déi véi cac chiic nang khac cia dé thi: y té, gido duc, dich
vu khéc.

Viéc phat trién dé thi thiéu su can d6i gilta cac thanh phan va co
cdu st dung dat khi quy mé san phdm BBSDL qua Ién va chiém
dung quy dat 16n so vGi cac chiic néng khac va quy mé dan sé do
thi. Vi dinh hudng lugng bat déng san véi quy moé 1én 54.600
phong (theo Nghi quyét s6 03-NQ/TU) va 79.727 phong (theo phé
duyét trong cac d6 an Quy hoach) thi Quy mé khach du lich cé thé
dat dén 100.000 - 160.000 ngudi. Tl d6 cho thdy su mat can déi gitia
quy mé dan sé tai chd va quy mo khach luu trd ngén ngay. Can cé
su can ddi gilta lgi nhuan phat trién du lich ngan han va phat trién
bat déng san vai tinh bén viing vé méi trudng va xa héi lau dai cta
Pha Quéc nhu mét nai chén dinh cu lau dai.

Téac ddng cia bién d&i khi hau sé lam ting tan suat thién tai, dan
dén khé phét trién an toan va bén viing. Thai tiét thay déi that
thudng cling anh hudng 16n dén hoat dong du lich, ciing nhu lugng
khach di dén va luu trd tai Phi Quéc. Hoat dong giao thuong véi
Phu Quéc phai théng qua dudng bién hodc dusng hang khong. Déi
vdi giao thuang dudng bién phai mat nhiéu thai gian, tham chi Pha
Qudéc bi anh hudng do thai tiét xau khéng thé ra - vao dugc dan dén
hau qua tang chi phi luu théng hang hda, dich vy, xay dung, anh
hudng dén tién d6 thuc hién cac du an dau tu.

Su thi€u tuong thich gitta quy mé BDSDL va giao théng ddi
ngoai cling cac nguy ca tac dong tu bién déi khi hau, thai tiét cling
la cac nguy co rat Ién doi véi BDSDL tai Phid Quéc.

2.3. Cac van dé ton tai trong phat trién BDSDL tai Phu Quéc

TU cac van dé nguy co trén, c6 thé thay, cac van dé can gidi quyét
nhdm dam bao kha nang quan ly phat trién BDSDL tai Phu Quéc,
bao gém:

- Hién trang c6ng tac quy hoach, quan ly dau tu, kiém soat viéc
xay dung BDSDL chua bdo dam dinh hudng phat trién bén vimng.
Quy hoach chung diéu chinh nhiéu lan kéo theo mot s6 quy hoach
chuyén nganh va quy hoach chi tiét cling phai diéu chinh gay cham
tré doi vai hoat dong trién khai du an BBSDL clia doanh nghiép,
ngudi dan; chua c6 quy hoach phat trién t8ng thé BDSDL vdi tam
nhin da dai gan két véi quy hoach phat trién nganh du lich, thi
trudng bat déng san, cac van dé moi trudng xa hoi dam bao cho su
phat trién bén vimng ctia BBSDL trong tuong lai.

- Ha tang kinh té€ xa hoi chua déng bo, viéc du bao va xay dung
céc gii phap thuc hién chua sat vai tinh hinh phat trién, dan sé va
khach du lich ctia Phi Quéc; méac du dugce uu tién bé tri vén dau tu
cac cong trinh két cau ha tang thiét yéu nhung nguén vén van con
han ché& dan dén thiéu vén dé trién khai thuc hién. Ca dao chi c6 01
con dudng di b ven bién danh cho ngudi dan tai Bai Trudng nhung
khong co tinh két néi khu vuc céng cong.

- Viéc kéu goi dau tu vao Phu Quéc nhirng nam dau véi tam ly
mudn ddy nhanh téc dd phat trién Phd Qudc nén c6 phan voi va
trong tim hiéu théng tin, danh gia nang luc cac nha dau tu, tir dé c6
mot s6 nha dau tu chua that sy d vé nang luc nhung van dugc chap
thuan chu truong dau tu nén trién khai cham hodc khéng trién khai
duy an; nhiéu dy an BDSDL trién khai thu tuc phé duyét quy hoach
chi tiét kha cham, kéo dai thoi gian thuc hién dau tu, gay lang phi tai
nguyén dat dai, lam gia tang tac dong tiéu cuc dén doi séng dan cu
trong vung du an.

- Thiéu cac co ché, chinh sach tai chinh trong viéc thu hat doi
ngl chuyén gia cé trinh d6 cao, ngudi lao ddng dén cu trd va lam
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viéc tai Phi Quéc nén nguén lao déng chua dap tng nhu cau phat
trién va chua dép Uing cac yéu cau du lich hién tai, cing nhu ting
quy mé dan s6 tao su can déi gilra dan cu dai han va du khach.

- Do anh hudng truyén théng vé Phi Quéc thanh dac khu nén
da khién BDSDL phat trién néng va chua thuyc su quan tam quy
hoach dé dau tu xay dung va phat trién bai ban, bao tén thién nhién,
can dé&i san phdm va thi truong.

- Phan I6n cac du an va quy hoach chi tiét la cac du an du lich,
tap trung doc b bién; du lich nghi duéng khép kin nén han ché viéc
ti€p can ca ngudi dan va khach du lich dén cac bai tam. Tap trung
qua nhiéu vao xay dung BDSDL (cén hd nghi dudng va biét thy nghi
dudng dé ban va cho thué) tai cac b bién lam pha v& canh quan
chung toan dao, nén bé 1& co hoi tdn dung cac tiém nang khac vén
di c6 thé thu hut mét phan khic bat dong san du lich khac nhu:
Vueon qudc gia, mang ludi song sudi chua dugc tan dung khai thac
hiéu qua.

- Cac vén ban quy dinh vé Bat dong san du lich, va cac phap ly
lién quan dén dau tu, khai thac, kinh doanh, boi thudng, hé trg, tai
dinh cu khi nha nuéc thu héi dat con nhiéu bat cap thi€u thong nhat
trong nhan thuc va thyc hién lam mat nhiéu thoi gian, anh hudng
dén tién do giao dat cho chl dau tu khi trién khai dau tu xay dung
BBSDL.

- Méi trudng dat va nudc da c6 dau hiéu é nhiém cuc bé; cac co
s& cap thoat nudc, x{r ly nudc thai, thu gom va xt ly chat thai ran
hién tai déu khéng du dap (ng nhu cau hién tai va tuong lai clia Phu
Quéc, gay ra ngap lut va x6i mon bd bién; hé théng xi ly nudc thai,
rac thai chua dugc dau tu lam anh huéng dén méi trudng du lich
cla toan dao, chua ddm bao chuan muc séng chap nhan dugc cho
cu dan va tién ich cho du khach;

3. PE XUAT CAC PINH HUGNG QUY HOACH VA QUAN LY
PHAT TRIEN BDSDL

TU cac van dé phan tich nhu trén, nhdm dam bao su phat trién
bén viing cho BDSDL, cac dé xuat dinh hudng quy hoach va quan ly
nhu sau:

- C4u truc khong gian téng thé ctia ddo Pha Quéc trudc day
dugc xay dung véi tdm nhin phat trién toan dao du lich sinh thai,
nay can diéu chinh cho phu hop véi khu kinh té& c6 vi thé dac biét,
phat trién d6 thi bién dao c6 ban sic theo dinh huéng dé thi loai 1
vao nam 2025. C4u tric do thi phai dam bao cac chiic nang, thanh
phan dat dai, co cau dan cu va cac chiic nang st dung dat phu hgp;

- BBSDL phai dugc quy hoach va phat trién phu hop t6c do
phat trién kinh t&, phu hgp nhu cau du lich; da dang cac khéng
gian phat trién BDSDL, dich vy, cling nhu cac san phdm du lich
va cac hoat dong kinh té khac; c6 su két hop hai hoa, 16ng ghép
cac chuc nang do thi va chiic nang du lich cliing nhu cac chiic
nang kinh té khac;

- Nang cao hé s6 st dung dat mot cach hgp ly d€ dam bao kha
nang phat trién hiéu qua, sinh ddng va da dang trong cac khu dé thi
da chuic nang cling nhu cac khu dich vu du lich tap trung, ddm bao
hiéu qua stir dung dat va diéu kién vé mat dé dan cu va du khach;

- D3m bao phat trién hai hoa va két néi gilra cac khong gian xay
dung hién hitu va cac khéng gian phat trién mdi, gilia cac du éan 1én
va du an nhd; nghién cru kha nang phat trién, m& rong khéng gian
xay dung ra bién, nhung phai dugc danh gia méi trudng chién lugc
day du; tap trung phét trién BDSDL giap bién va bao ton khu phia
DPong cling nhu Bic dao, b6 tri quy dat du trir dé danh gia tiém ning
BDSDL trong tuong lai;

- Do t6c do phat trién cac du an BDSDL nhanh, dugc xay dung
va hoan thién vdi chat lugng tiéu chuan du lich 5 sao, nén can dau
tu ha tdng co s& dong bd dé két ndi tién ich dich vy;

- Can chu trong hon nita dén viéc phat huy téng thé cac gia tri
sinh thai bién, dao, riing, nui, van hoa, lich si... d€ phat trién BDSDL
va dé thi, véi quy mé va phuong thic phiu hgp, d€ dam bao su dac
sac, phong phu, hiéu qua, tiét kiem quy dat, c6 du phong cho tuong
lai; cht trong danh gia tac dong maoi truong va bao vé méi truong;

- Quan tam phat trién lanh manh tai chinh bat dong san (thi
trudng von, thué, phi, quy dau tu...) phu hgp; cung véi viéc xay
dung cd s& théng tin, di liéu thi trudng bat déng san néi chung va
BDSDL néi riéng, viia phuc vu quan ly, vira thuc ddy chuyén déi s6
linh vuc bat dong san.

Tém lai, trong xu hudng phét trién BDSDL, thi trudng da cé su
phat trién manh mé va nhanh chéng vé quy mé san pham va pham
vi chi€ém d4t clia cac du an. Tuy nhién viéc phat trién nay da va dang
c6 nhiéu bat cap, dac biét la sy mat can déi vé cung - cau, dan dén
rat nhiéu van dé can nghién ctu va giai quyét vé quy hoach st dung
dat, chinh sach phat trién, quan Iy cac du 4n dau tu ciing nhu cac
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