
Tạp chí KINH TẾ CHÂU Á - THÁI BÌNH DƯƠNG  số 2 (703) tháng 3/2026                     112

Đề xuất khung tiêu chí phát triển sản phẩm du lịch 
từ di sản kiến trúc Pháp tại Thành phố Hồ Chí Minh

Ngô Thị Lan Chi1, Trần Văn Hưng2

Ngày nhận bài: 12/02/2026 | Ngày gửi phản biện: 04/3/2026 | Ngày duyệt đăng: 26/3/2026
Tóm tắt: Du lịch di sản được xác định là một trong những định hướng phát triển quan trọng 
của du lịch đô thị. Tuy nhiên, các nghiên cứu tại Việt Nam chủ yếu tập trung vào bảo tồn di tích 
hoặc khai thác du lịch văn hóa nói chung, trong khi thiếu vắng công trình xây dựng khung tiêu 
chí chuyên biệt để đánh giá phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc. Bài viết đề xuất 
khung tiêu chí phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc Pháp tại TP.HCM trên cơ sở tổng 
hợp lý thuyết và dữ liệu thực tiễn. Nghiên cứu sử dụng phương pháp định tính kết hợp khảo 
sát và phỏng vấn sâu. Kết quả xác lập sáu nhóm tiêu chí cốt lõi gồm: i) Giá trị di sản; ii) Thiết 
kế trải nghiệm; iii) Cơ sở hạ tầng và khả năng tiếp cận; iv) Nguồn nhân lực; v) Hoạt động bổ 
trợ - truyền thông; và vi) Quản lý - bảo tồn. Đồng thời, nghiên cứu chỉ ra sự chênh lệch giữa kỳ 
vọng của du khách và thực trạng khai thác hiện nay.  
Từ khóa: Du lịch di sản, di sản kiến trúc Pháp, du lịch đô thị, sản phẩm du lịch, khung tiêu chí đánh 
giá, Thành phố Hồ Chí Minh.

Proposing an Evaluation Framework for Tourism Product Development Based on French 
Colonial Architecturalheritage in Ho Chi Minh City

Abstract: Heritage tourism is identified as a key development orientation for urban tourism. 
However, research in Vietnam has primarily focused on monument conservation or general 
cultural tourism development, leaving a significant gap in the establishment of specialized 
criteria frameworks for evaluating tourism products derived from architectural heritage. 
This paper proposes a criteria framework for developing tourism products from French 
architectural heritage in Ho Chi Minh City, based on a synthesis of theoretical foundations and 
empirical data. The study employs qualitative methods combined with surveys and in-depth 
interviews. The findings establish six core criteria groups: (i) Heritage values; (ii) Experience 
design; (iii) Infrastructure and accessibility; (iv) Human resources; (v) Ancillary activities and 
communication; and (vi) Management and conservation. Furthermore, the research highlights 
a discrepancy between tourist expectations and the current state of heritage exploitation. 
Keywords: Heritage tourism, urban tourism, French colonial architectural heritage, tourism 
product development, evaluation framework, Ho Chi Minh City.

1. Giới thiệu
Trong bối cảnh toàn cầu hóa và cạnh tranh điểm đến ngày càng gia tăng, du lịch di sản đã trở thành 

một trong những định hướng quan trọng của phát triển du lịch đô thị. Nhiều thành phố lớn trên thế giới 
đã khai thác hiệu quả các giá trị lịch sử và kiến trúc như một nguồn vốn văn hóa nhằm tạo dựng hình 
ảnh điểm đến và gia tăng trải nghiệm cho du khách. Tại Việt Nam, du lịch di sản được xác định là một 
trong những sản phẩm chủ lực trong chiến lược phát triển du lịch quốc gia và địa phương, đặc biệt tại 
các đô thị có bề dày lịch sử. Thành phố Hồ Chí Minh (TP.HCM) là trung tâm kinh tế, văn hóa lớn của 
cả nước, đồng thời sở hữu hệ thống di sản kiến trúc Pháp được hình thành từ cuối thế kỷ XIX đến đầu 
thế kỷ XX. Các công trình như Nhà thờ Đức Bà, Bưu điện Trung tâm, Nhà hát Thành phố, trụ sở Ủy 
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ban nhân dân Thành phố hay các khách sạn như Continental và Majestic không chỉ mang giá trị lịch 
sử – thẩm mỹ mà còn góp phần định hình bản sắc đô thị đặc trưng. Tuy nhiên, việc khai thác các di sản 
kiến trúc này trong phát triển sản phẩm du lịch vẫn còn mang tính rời rạc, thiếu tính hệ thống và chưa 
tương xứng với tiềm năng.

Hiện nay, còn thiếu vắng những công trình xây dựng một khung tiêu chí chuyên biệt nhằm đánh giá 
mức độ phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc, đặc biệt trong bối cảnh đô thị lớn như TP.HCM. 
Việc thiếu công cụ đánh giá khiến công tác quản lý, hoạch định chính sách và thiết kế sản phẩm du lịch 
chưa có cơ sở khoa học đầy đủ. Do đó, bài viết này hướng đến mục tiêu đề xuất một khung tiêu chí đánh 
giá phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc Pháp tại TP.HCM. 

3️. Cơ sở lý thuyết 

3.1. Du lịch di sản và di sản kiến trúc trong bối cảnh đô thị
Du lịch di sản được xem là một trong những phân khúc quan trọng của du lịch văn hóa, trong đó các 

giá trị lịch sử, văn hóa và ký ức tập thể được chuyển hóa thành trải nghiệm cho du khách (Smith, 2006; 
McKercher & Du Cros, 2002). Theo Harrison (2010), di sản không chỉ là đối tượng vật chất mà còn là 
quá trình kiến tạo và diễn giải xã hội. Richards (2018) cho rằng, xu hướng du lịch văn hóa hiện đại nhấn 
mạnh yếu tố trải nghiệm và tương tác thay vì chỉ tham quan thụ động. Như vậy, yếu tố trải nghiệm và 
tương tác đóng vai trò trung tâm trong việc chuyển hóa tài nguyên di sản thành sản phẩm du lịch.

Di sản kiến trúc là bộ phận của di sản văn hóa vật thể, bao gồm các công trình có giá trị lịch sử, thẩm 
mỹ và biểu tượng (Benhamou, 2020). Trong bối cảnh đô thị hậu thuộc địa, hệ thống kiến trúc thời kỳ 
thuộc địa vừa phản ánh lịch sử vừa góp phần định hình bản sắc đô thị (Smith, 2006).

Tuy nhiên, việc khai thác di sản kiến trúc cho mục đích du lịch luôn đặt ra yêu cầu cân bằng giữa 
bảo tồn và thương mại hóa. Do đó, phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc cần được tiếp cận từ 
góc độ quản lý tổng hợp, trong đó giá trị nguyên gốc của di sản được bảo đảm đồng thời gia tăng giá trị 
trải nghiệm cho du khách.

3.2. Sản phẩm du lịch và cấu trúc sản phẩm du lịch
Sản phẩm du lịch được hiểu là tổng hợp các yếu tố hữu hình và vô hình được tổ chức nhằm đáp ứng 

nhu cầu của khách du lịch (Kotler, Bowen, & Makens, 2006). Theo Koutoulas (2004), sản phẩm du lịch 
là một tổ hợp các trải nghiệm được thiết kế dựa trên tài nguyên và dịch vụ hỗ trợ. Mrnjavac (1992) cũng 
nhấn mạnh tính tổng hợp và tính trải nghiệm trong cấu trúc sản phẩm du lịch. Theo mô hình marketing 
dịch vụ, sản phẩm bao gồm sản phẩm lõi, sản phẩm thực tế và sản phẩm gia tăng (Kotler et al., 2006). 
Áp dụng vào du lịch di sản kiến trúc, sản phẩm lõi chính là giá trị lịch sử, văn hóa của công trình; sản 
phẩm thực tế bao gồm cơ sở hạ tầng, dịch vụ tham quan, hệ thống thuyết minh; còn sản phẩm gia tăng 
là các hoạt động bổ trợ như sự kiện văn hóa, trải nghiệm tương tác, ứng dụng công nghệ, hoạt động giáo 
dục và môi trường cảnh quan.

Đặc điểm nổi bật của sản phẩm du lịch là tính vô hình, tính đồng thời giữa sản xuất và tiêu dùng, 
cũng như sự phụ thuộc mạnh vào chất lượng trải nghiệm. Do đó, việc phát triển sản phẩm du lịch từ di 
sản kiến trúc không chỉ là bảo tồn công trình mà còn là quá trình thiết kế trải nghiệm tổng thể, tích hợp 
nhiều yếu tố cấu thành trong cùng một hệ thống.

3.3. Các mô hình đánh giá sản phẩm du lịch hiện có
Trong nghiên cứu du lịch di sản, các mô hình nền tảng thường tập trung vào đánh giá giá trị tài 

nguyên và tính khả thi cho phát triển du lịch. Du Cros (2001) đề xuất mô hình hỗ trợ quy hoạch di sản 
theo hướng bền vững; McKercher và Du Cros (2005) nhấn mạnh yêu cầu cân bằng giữa quản lý di sản 
và khai thác du lịch, xem đây là điều kiện quan trọng để tránh thương mại hóa làm suy giảm giá trị di 
sản. Trên cơ sở đó, các tiếp cận phát triển sản phẩm du lịch di sản cũng ghi nhận vai trò của thiết kế 
trải nghiệm nhằm gia tăng mức độ gắn kết của du khách, thay vì chỉ tham quan thụ động (Hayes & 
MacLeod, 2007).
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Các nghiên cứu và báo cáo gần đây cho thấy xu hướng đánh giá sản phẩm du lịch văn hóa di sản 
đang dịch chuyển theo hướng nhấn mạnh trải nghiệm, sự tương tác và bối cảnh đô thị. Richards (2018) 
tổng quan các xu hướng nghiên cứu mới của du lịch văn hóa, đồng thời chỉ ra sự mở rộng từ “tiêu dùng 
văn hóa” sang các thực hành trải nghiệm đa dạng trong điểm đến. Tổ chức Du lịch Thế giới - UNWTO 
(2018a) cũng phản ánh vai trò ngày càng lớn của du lịch văn hóa/di sản trong chính sách du lịch của 
nhiều quốc gia. Richards (2020) đóng góp cách tiếp cận xây dựng thang đo trải nghiệm văn hóa trong 
các bối cảnh khác nhau (điểm tham quan, sự kiện, tour), gợi mở hướng đánh giá sâu hơn đối với yếu tố 
“thiết kế trải nghiệm” trong sản phẩm du lịch di sản. Richards (2022) nhấn mạnh mối liên hệ chặt giữa 
du lịch đô thị và du lịch văn hóa, trong khi UNWTO (2018b) đặt vấn đề áp lực tăng trưởng du lịch đô 
thị như một thách thức quản trị cần được tính đến khi phát triển sản phẩm dựa trên tài nguyên di sản.

Tuy vậy, các mô hình và tiếp cận nêu trên chủ yếu tập trung ở cấp độ điểm đến hoặc nguồn lực tác 
động, hoặc phát triển thang đo trải nghiệm theo bối cảnh; còn hạn chế các khung tiêu chí chuyên biệt 
nhằm đánh giá mức độ phát triển sản phẩm du lịch dựa trên di sản kiến trúc đô thị, đặc biệt trong bối 
cảnh đô thị lớn tại Việt Nam. 

3.4. Khoảng trống lý thuyết và nhu cầu xây dựng khung tiêu chí chuyên biệt

Gần đây, một số nghiên cứu tại Việt Nam đã bước đầu đề xuất tiêu chí đánh giá giá trị di sản kiến 
trúc Pháp theo hướng tích hợp giữa bảo tồn và khai thác (Nguyen, 2025). Tuy nhiên, các nghiên cứu này 
chủ yếu tập trung ở cấp độ đánh giá tài nguyên kiến trúc đơn lẻ, chưa mở rộng sang cấu trúc phát triển 
sản phẩm du lịch hoàn chỉnh. Khoảng trống này thể hiện ở ba khía cạnh chính. Thứ nhất, thiếu công cụ 
đo lường cụ thể giúp lượng hóa mức độ phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc. Thứ hai, chưa 
có sự tích hợp giữa yếu tố giá trị di sản, thiết kế trải nghiệm và quản lý bảo tồn trong cùng một khung 
đánh giá. Thứ ba, chưa có nghiên cứu hệ thống hóa các tiêu chí phù hợp với điều kiện đô thị Việt Nam. 

Trong bối cảnh đó, việc xây dựng khung tiêu chí đánh giá phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến 
trúc Pháp tại TP.HCM là cần thiết nhằm cung cấp cơ sở khoa học cho quản lý điểm đến, đồng thời góp 
phần hoàn thiện lý luận về phát triển sản phẩm du lịch di sản trong môi trường đô thị.

4️. Phương pháp nghiên cứu

4.1. Thiết kế nghiên cứu

Nghiên cứu được thiết kế theo phương pháp định tính với cách tiếp cận nghiên cứu trường hợp điển 
hình, lựa chọn TP.HCM làm địa bàn khảo sát, dựa trên đặc điểm thành phố là trung tâm đô thị lớn, sở 
hữu hệ thống di sản kiến trúc Pháp đa dạng và có giá trị lịch sử, thẩm mỹ nổi bật. Cách tiếp cận nghiên 
cứu trường hợp cho phép phân tích sâu bối cảnh cụ thể, đồng thời kết hợp nhiều nguồn dữ liệu nhằm 
xây dựng và kiểm chứng khung tiêu chí đề xuất. Thiết kế nghiên cứu bao gồm hai bước chính: (i) Xây 
dựng khung tiêu chí dựa trên tổng quan lý thuyết; (ii) Thu thập và phân tích dữ liệu thực tiễn để điều 
chỉnh và hoàn thiện khung tiêu chí.

4.2. Thu thập dữ liệu

4.2.1. Khảo sát du khách

Nghiên cứu tiến hành khảo sát 160 khách du lịch tại các điểm có di sản kiến trúc Pháp tiêu biểu 
trên địa bàn TP.HCM, bao gồm các công trình công cộng và khách sạn di sản. Mẫu khảo sát bao gồm cả 
khách nội địa và khách quốc tế nhằm phản ánh đa dạng góc nhìn của thị trường. Bảng hỏi được xây dựng 
dựa trên các nhóm tiêu chí đề xuất từ cơ sở lý thuyết. Thang đo Likert 5 điểm được sử dụng để đo lường 
mức độ đồng ý và đánh giá của du khách đối với từng tiêu chí, từ “rất không đồng ý” đến “rất đồng ý”. 
Cách tiếp cận này cho phép lượng hóa mức độ nhận thức và trải nghiệm của du khách một cách tương 
đối khách quan. Mặc dù không nhằm đại diện thống kê cho toàn bộ thị trường du khách, dữ liệu thu thập 
được có giá trị phản ánh xu hướng đánh giá và trải nghiệm của nhóm khách thực tế.
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4.2.2. Phỏng vấn chuyên gia
Bên cạnh khảo sát du khách, nghiên cứu thực hiện phỏng vấn sâu 5 chuyên gia đại diện cho các 

nhóm liên quan gồm: Quản lý du lịch, doanh nghiệp lữ hành, quản lý khách sạn di sản và nhà nghiên 
cứu văn hóa, di sản. Phỏng vấn được thực hiện theo hình thức bán cấu trúc nhằm khai thác quan điểm 
chuyên môn về thực trạng khai thác di sản kiến trúc Pháp, các hạn chế hiện nay và định hướng phát triển 
trong tương lai. Dữ liệu từ chuyên gia giúp bổ sung và kiểm chứng các tiêu chí được xây dựng từ khảo 
sát du khách.

4.3. Phân tích dữ liệu
Dữ liệu thu thập được xử lý thông qua các phương pháp phân tích sau:
Thứ nhất, thống kê mô tả được sử dụng để tổng hợp và phân tích mức độ đánh giá của du khách đối 

với từng tiêu chí, bao gồm giá trị trung bình và mức độ phân bố ý kiến.
Thứ hai, nghiên cứu so sánh giữa kỳ vọng và thực tế trải nghiệm, qua đó, xác định mức độ chênh 

lệch giữa nhận thức của du khách về tiềm năng di sản và mức độ phát triển sản phẩm hiện nay.
Thứ ba, nghiên cứu xác định mức độ ưu tiên của các nhóm tiêu chí, qua đó nhận diện những yếu tố 

cần được tập trung đầu tư và cải thiện.
Thứ tư, phân tích SWOT được vận dụng nhằm hệ thống hóa các điểm mạnh, điểm yếu, cơ hội và 

thách thức trong khai thác di sản kiến trúc Pháp cho mục đích du lịch. 

5️. Kết quả nghiên cứu 

5.1. Xây dựng khung tiêu chí phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc Pháp
Trên cơ sở tổng quan lý thuyết và kết quả khảo sát thực tiễn, nghiên cứu xác lập khung tiêu chí phát 

triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc Pháp tại TP.HCM gồm sáu nhóm tiêu chí cốt lõi.

Bảng 1. Sáu nhóm tiêu chí phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc Pháp

Nhóm tiêu chí Nội dung phản ánh Ví dụ biến quan sát Số 
biến

1. Giá trị di sản cốt lõi Giá trị lịch sử, kiến trúc, tính 
biểu tượng và mức độ độc 
đáo của công trình

Tính độc đáo kiến trúc; Giá trị lịch 
sử; Ý nghĩa văn hóa

4

2. Thiết kế trải nghiệm Mức độ tổ chức hoạt động 
tham quan và diễn giải nội 
dung

Nội dung thuyết minh; Yếu tố tương 
tác; Ứng dụng công nghệ

5

3. Cơ sở hạ tầng, tiếp cận Điều kiện tiếp cận và tiện ích 
phục vụ

Biển chỉ dẫn; Giao thông thuận 
tiện; Tiện ích hỗ trợ

4

4. Nguồn nhân lực Năng lực chuyên môn và kỹ 
năng phục vụ

Kiến thức di sản; Kỹ năng giao tiếp; 
Thái độ phục vụ

3

5. Hoạt động bổ trợ,  
truyền thông

Hoạt động marketing và sự 
kiện liên quan

Quảng bá điểm đến; Sự kiện chuyên 
đề; Truyền thông số

4

6. Quản lý và bảo tồn Cơ chế quản lý, quy hoạch và 
bảo tồn di sản

Phối hợp các bên; Kiểm soát khai 
thác; Bảo tồn nguyên trạng

3

(i) Giá trị di sản cốt lõi
Nhóm tiêu chí này phản ánh giá trị lịch sử, kiến trúc, thẩm mỹ và tính biểu tượng của công trình. 

Kết quả khảo sát cho thấy du khách đánh giá cao tính độc đáo kiến trúc và câu chuyện lịch sử gắn với 
công trình, xem đây là yếu tố tạo nên sức hấp dẫn chính của điểm đến.
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(ii) Thiết kế trải nghiệm

Nhóm tiêu chí này bao gồm hoạt động thuyết minh, nội dung diễn giải, yếu tố tương tác, ứng dụng 
công nghệ và khả năng tạo ra trải nghiệm cảm xúc cho du khách. Dữ liệu khảo sát cho thấy trải nghiệm 
tham quan hiện nay chủ yếu dừng ở mức quan sát kiến trúc, chưa được tổ chức thành sản phẩm chuyên 
đề có chiều sâu nội dung.

(iii) Cơ sở hạ tầng và khả năng tiếp cận

Nhóm tiêu chí này phản ánh điều kiện tiếp cận, hệ thống giao thông, biển chỉ dẫn, tiện ích phục vụ 
và môi trường cảnh quan xung quanh. Kết quả cho thấy mặc dù nhiều di sản kiến trúc Pháp nằm ở vị trí 
trung tâm thuận lợi, song hệ thống thông tin hướng dẫn và kết nối giữa các điểm chưa thực sự đồng bộ.

(iv) Nguồn nhân lực

Nhóm tiêu chí này đề cập đến năng lực chuyên môn của đội ngũ hướng dẫn viên, nhân viên phục vụ 
và mức độ am hiểu về giá trị di sản. Khảo sát cho thấy du khách đánh giá tích cực về thái độ phục vụ, 
nhưng cho rằng nội dung thuyết minh chưa thực sự chuyên sâu và hấp dẫn.

(v) Hoạt động bổ trợ – truyền thông

Nhóm tiêu chí này bao gồm các sự kiện văn hóa, hoạt động trải nghiệm bổ sung, chiến lược truyền 
thông và quảng bá. Kết quả cho thấy hoạt động truyền thông về di sản kiến trúc Pháp còn phân tán, 
thiếu chiến dịch chuyên đề và chưa tạo được hình ảnh sản phẩm đặc trưng. Các nghiên cứu gần đây 
nhấn mạnh vai trò của nền tảng số và phân tích dữ liệu hành vi trực tuyến trong việc định hình hình ảnh 
điểm đến di sản (Zang et al., 2024). Do đó, tiêu chí truyền thông số cần được cụ thể hóa thông qua các 
chỉ báo như mức độ tương tác trực tuyến, nội dung do người dùng tạo và tích hợp công nghệ trong diễn 
giải di sản.

(vi) Quản lý và bảo tồn

Nhóm tiêu chí này liên quan đến công tác bảo tồn, quy hoạch, kiểm soát khai thác và phối hợp giữa 
các bên liên quan. Du khách bày tỏ sự quan tâm đến việc bảo tồn nguyên trạng công trình, trong khi 
chuyên gia nhấn mạnh vai trò điều phối và chiến lược dài hạn của cơ quan quản lý.

Khung tiêu chí sáu nhóm nêu trên phản ánh cấu trúc tổng hợp giữa yếu tố tài nguyên, trải nghiệm, 
dịch vụ và quản lý, tạo cơ sở cho việc đánh giá toàn diện mức độ phát triển sản phẩm du lịch từ di sản 
kiến trúc Pháp.

5.2. Xác định mức độ ưu tiên và khoảng cách phát triển

Phân tích thống kê mô tả cho thấy nhóm tiêu chí “Giá trị di sản cốt lõi” được du khách đánh giá là 
quan trọng nhất trong cấu trúc sản phẩm du lịch di sản kiến trúc. Điều này khẳng định vai trò nền tảng 
của yếu tố lịch sử - kiến trúc trong quyết định lựa chọn điểm đến. Ngược lại, nhóm tiêu chí “Hoạt động 
bổ trợ - truyền thông” và “Thiết kế trải nghiệm” được xác định là những yếu tố còn hạn chế trong thực 
tế triển khai. Mặc dù du khách đánh giá cao tiềm năng trải nghiệm, mức độ hài lòng hiện tại chưa tương 
xứng với kỳ vọng.

Khi so sánh giữa mức độ quan trọng và mức độ hài lòng thực tế, nghiên cứu ghi nhận tồn tại một 
khoảng cách phát triển đáng kể, đặc biệt ở các tiêu chí liên quan đến thiết kế trải nghiệm và tổ chức 
sản phẩm chuyên đề. Điều này cho thấy quá trình khai thác di sản kiến trúc Pháp tại TP.HCM mới 
dừng ở mức sử dụng tài nguyên sẵn có, chưa thực sự chuyển hóa thành sản phẩm du lịch có cấu trúc 
và chiều sâu.

Việc xác định mức độ ưu tiên các tiêu chí giúp làm rõ định hướng đầu tư trong tương lai, trong 
đó cần tập trung vào nâng cao chất lượng trải nghiệm và tăng cường hoạt động truyền thông - kết nối 
điểm đến.
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5.3. Nhận định từ chuyên gia

Kết quả phỏng vấn chuyên gia cho thấy ba vấn đề nổi bật trong phát triển sản phẩm du lịch từ di sản 
kiến trúc Pháp tại TP.HCM. Thứ nhất, thiếu một chiến lược tích hợp giữa bảo tồn và khai thác du lịch, 
chưa có cơ chế phối hợp đồng bộ trong phát triển sản phẩm du lịch. Thứ hai, hoạt động khai thác còn 
mang tính rời rạc. Các điểm di sản tồn tại độc lập, thiếu tuyến tham quan chuyên đề hoặc câu chuyện 
chung kết nối các công trình thành một sản phẩm du lịch hoàn chỉnh. Thứ ba, chưa hình thành sản phẩm 
chuyên đề đặc thù dựa trên di sản kiến trúc Pháp, kết hợp yếu tố lịch sử - kiến trúc - văn hóa đô thị nhằm 
tạo ra sự khác biệt so với các loại hình du lịch văn hóa khác. Những nhận định này củng cố kết quả khảo 
sát du khách và cho thấy nhu cầu cấp thiết của việc xây dựng khung tiêu chí đánh giá nhằm định hướng 
phát triển sản phẩm du lịch di sản kiến trúc một cách hệ thống và bền vững.

6️. Thảo luận

Kết quả nghiên cứu cho thấy khung tiêu chí phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc Pháp tại 
TP.HCM gồm sáu nhóm yếu tố tích hợp giữa giá trị tài nguyên, thiết kế trải nghiệm, điều kiện dịch vụ 
và quản lý. Phát hiện này phù hợp với quan điểm lý thuyết về cấu trúc đa tầng của sản phẩm du lịch, 
trong đó, sản phẩm lõi cần được hỗ trợ bởi các yếu tố dịch vụ và trải nghiệm để hình thành sản phẩm 
hoàn chỉnh.

Thứ nhất, việc nhóm “Giá trị di sản cốt lõi” được du khách đánh giá cao nhất cho thấy, vai trò nền 
tảng của tài nguyên văn hóa trong cấu trúc sản phẩm du lịch di sản. Kết quả này tương đồng với các 
nghiên cứu quốc tế nhấn mạnh tính chân thực và giá trị lịch sử là yếu tố quyết định trong du lịch di sản. 
Tuy nhiên, nếu chỉ dựa vào giá trị sẵn có của công trình mà thiếu tổ chức trải nghiệm, sản phẩm du lịch 
khó đạt được tính cạnh tranh bền vững.

Thứ hai, khoảng cách phát triển giữa kỳ vọng và thực trạng ở các tiêu chí “Thiết kế trải nghiệm” và 
“Hoạt động bổ trợ, truyền thông” cho thấy quá trình khai thác di sản kiến trúc tại TP.HCM vẫn thiên về 
“trưng bày tài nguyên” hơn là “thiết kế sản phẩm”. Kết quả này tương đồng với nghiên cứu của Li và 
cộng sự (2024) cho thấy, nhận thức của du khách về giá trị di sản kiến trúc thường được cấu thành bởi 
nhiều lớp ý nghĩa (giá trị thẩm mỹ, lịch sử, biểu tượng) và sự thiếu hụt trong thiết kế diễn giải có thể 
làm giảm mức độ hài lòng tổng thể. Điều này củng cố vai trò trung tâm của nhóm tiêu chí “Thiết kế trải 
nghiệm” trong cấu trúc sản phẩm du lịch di sản kiến trúc.

Thứ ba, nhóm tiêu chí “Quản lý và bảo tồn” có mối liên hệ chặt chẽ với tính bền vững của sản phẩm 
du lịch di sản. Kết quả này cho thấy sự cần thiết của cách tiếp cận quản lý tổng hợp, trong đó bảo tồn 
không tách rời khai thác mà trở thành một bộ phận của chiến lược phát triển sản phẩm.

Đáng chú ý, khung tiêu chí đề xuất không chỉ dừng lại ở việc đánh giá chất lượng dịch vụ mà tích 
hợp đồng thời ba chiều cạnh: i) Giá trị di sản; ii) Thiết kế trải nghiệm; iii) Quản lý và điều phối. Điều 
này góp phần mở rộng cách tiếp cận đánh giá sản phẩm du lịch di sản từ góc độ hệ thống thay vì đơn lẻ 
theo từng yếu tố.

7️. Hàm ý chính sách và kiến nghị
Kết quả nghiên cứu cho thấy phát triển sản phẩm du lịch từ di sản kiến trúc Pháp tại TP.HCM cần 

được tiếp cận theo hướng hệ thống, trong đó các nhóm tiêu chí không tồn tại độc lập mà có mối liên hệ 
tương tác. Từ khung tiêu chí đề xuất, có thể rút ra một số hàm ý chính sách sau:

7.1. Chuyển từ khai thác tài nguyên sang thiết kế sản phẩm tích hợp
Khoảng cách giữa giá trị di sản cốt lõi và thiết kế trải nghiệm cho thấy TP.HCM hiện đang khai thác 

di sản kiến trúc chủ yếu ở mức “tài nguyên sẵn có”, chưa chuyển hóa đầy đủ thành sản phẩm du lịch có 
cấu trúc. Vì vậy, cần định hướng lại chiến lược phát triển theo hướng tích hợp: kết nối giá trị lịch sử – 
kiến trúc với nội dung diễn giải, hoạt động trải nghiệm và hệ thống dịch vụ hỗ trợ.
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Việc xây dựng các tuyến tham quan chuyên đề, dựa trên câu chuyện đô thị thống nhất thay vì tham 
quan đơn lẻ từng công trình, sẽ góp phần nâng cao giá trị gia tăng của sản phẩm. Cách tiếp cận này 
phù hợp với xu hướng kinh tế trải nghiệm và giúp gia tăng thời gian lưu trú cũng như mức chi tiêu của 
du khách.

7.2. Sử dụng khung tiêu chí như công cụ quản lý điểm đến
Khung tiêu chí sáu nhóm có thể được vận dụng như một công cụ đánh giá định kỳ trong quản lý 

điểm đến, có thể sử dụng các tiêu chí về trải nghiệm, nguồn nhân lực và bảo tồn để đo lường mức độ 
phát triển toàn diện của sản phẩm du lịch di sản kiến trúc. Việc xác định mức độ ưu tiên các tiêu chí cũng 
cung cấp căn cứ cho phân bổ nguồn lực đầu tư, đặc biệt đối với các nhóm yếu tố đang tồn tại khoảng 
cách phát triển như thiết kế trải nghiệm và hoạt động truyền thông.

7.3. Tăng cường cơ chế phối hợp đa bên trong quản lý di sản
Những nhận định từ chuyên gia cho thấy sự thiếu vắng cơ chế phối hợp tích hợp giữa các chủ thể 

liên quan. Do đó, cần thiết lập cơ chế quản trị đa bên, trong đó, cơ quan quản lý nhà nước, doanh nghiệp 
du lịch, đơn vị bảo tồn và cộng đồng địa phương cùng tham gia vào quá trình xây dựng và triển khai sản 
phẩm. Sự phối hợp này không chỉ nâng cao hiệu quả khai thác mà còn góp phần bảo đảm tính bền vững, 
hạn chế nguy cơ thương mại hóa quá mức hoặc làm suy giảm giá trị nguyên gốc của di sản. Theo định 
hướng của UNESCO (2025), phát triển du lịch đô thị dựa trên di sản cần được đặt trong khung quản trị 
tích hợp, gắn bảo tồn với phát triển vàsự tham gia của cộng đồng trong việc tích cực tham gia các hoạt 
động bảo tồn và các cơ chế hợp tác nhằm gìn giữ, phát huy giá trị di sản địa phương; vun đắp niềm tự 
hào về di sản văn hóa, nâng cao ý thức trách nhiệm trong công tác bảo vệ, đồng thời góp phần thúc đẩy 
quản lý du lịch bền vững tại các điểm đến di sản. Điều này cho thấy, khung tiêu chí đề xuất không chỉ 
là công cụ đánh giá sản phẩm mà còn có thể hỗ trợ hoạch định chính sách ở cấp đô thị.

7.4. Định hướng phát triển bền vững gắn với bảo tồn giá trị cốt lõi
Kết quả nghiên cứu khẳng định vai trò nền tảng của giá trị di sản trong cấu trúc sản phẩm du lịch. 

Do đó, trong mọi chiến lược phát triển, yếu tố bảo tồn cần được đặt ngang hàng với khai thác. Việc kiểm 
soát mật độ khai thác, duy trì tính nguyên gốc của công trình và nâng cao nhận thức cộng đồng là điều 
kiện tiên quyết để đảm bảo sự phát triển dài hạn.

7.5. Hàm ý học thuật
Về phương diện học thuật, khung tiêu chí đề xuất góp phần bổ sung công cụ đánh giá chuyên biệt 

cho sản phẩm du lịch dựa trên di sản kiến trúc đô thị tại Việt Nam. Nghiên cứu này mở ra hướng tiếp 
cận tích hợp giữa lý thuyết phát triển sản phẩm du lịch và quản lý di sản, đồng thời tạo nền tảng cho các 
nghiên cứu tiếp theo nhằm kiểm định mức độ ảnh hưởng của từng nhóm tiêu chí đến sự hài lòng và ý 
định quay lại của du khách.

8️. Kết luận
Nghiên cứu này được thực hiện nhằm xây dựng và hoàn thiện khung tiêu chí phát triển sản phẩm 

du lịch từ di sản kiến trúc Pháp tại TP.HCM. Nghiên cứu đã xác lập khung tiêu chí gồm sáu nhóm yếu 
tố tích hợp giữa giá trị di sản, thiết kế trải nghiệm, điều kiện dịch vụ và quản lý bảo tồn. Kết quả nghiên 
cứu cho thấy, mặc dù giá trị di sản kiến trúc Pháp được đánh giá cao và đóng vai trò nền tảng trong cấu 
trúc sản phẩm du lịch nhưng vẫn tồn tại khoảng cách đáng kể giữa kỳ vọng của du khách và thực trạng 
khai thác, đặc biệt ở các yếu tố liên quan đến thiết kế trải nghiệm và hoạt động truyền thông. Điều này 
phản ánh nhu cầu chuyển đổi từ cách tiếp cận khai thác tài nguyên đơn lẻ sang phát triển sản phẩm tích 
hợp có cấu trúc và chiều sâu.

Nghiên cứu góp phần bổ sung khung tiêu chí chuyên biệt cho sản phẩm du lịch dựa trên di sản kiến 
trúc đô thị trong bối cảnh Việt Nam, đồng thời làm rõ mối quan hệ giữa giá trị di sản và cấu trúc sản 
phẩm du lịch. Khung tiêu chí có thể được sử dụng như một công cụ tham chiếu trong quản lý điểm đến 
và hoạch định chính sách.
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