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Chuong 6

Tw nhén héa hoat dong cung cap dich vu dé thi:
Tinh hudng phat trién dé thi Phi M§ Hung

6.1 GIOI THIEU

Theo Ngan hang Thé gidi (2011), chét lugng va viéc tai tro dich vu do thi & Viét Nam van con 1a mot van
dé kho khan. Lam thé nao dé xay dung dugc nhirng khu d6 thi chét lugng cao va cai thién chét luong dich
vu d6 thi cling 1a mbi quan tdm 16n ctia chinh quyén thanh phé H6 Chi Minh (HCMC-CPV 2000, 2005,
2010). Trong Nghi quyét Pai hoi lan thir IX vao nam 2010, Thanh ty quyét dinh tap trung vao viéc cai
thién chét lugng dich vu d6 thi thong qua “xa hoi héa”, mot thuat ngir Viét Nam noi dén viéc tu nhan hoa
trén thyc té. Trong nhitg md hinh dwoc xem 1a thanh cong, Pha My Hung (PMH), dy an phat trién do thi
16n & phia nam thanh phé H6 Chi Minh (thuong dugc goi 1a Nam Sai Gon) dugc nhic t6i nhiéu nhat. Hai
thap nién trudc, Nam Sai Gon chi 1a mot ving dam 1ay cach 5 km vé phia nam khu trung tdm thanh phd,
nhung tir 46 dén nay da tré thanh mot trong nhirg khu dén cu duoc thém mudn nhit Viét Nam (Nguyen
2008); va chinh thirc dugc Chinh phii Viét Nam chon 1am mé hinh quéc gia vé phat trién d6 thi (Bo Xay
dung 2008). Ving dim lay ban dau tirng bi xem 14 gin nhu ching c6 gia tri gi; thé ma sau khi san lap va
xdy dung co so ha tang, gi4 tri dat binh quan hién nay 1a 4.000 USD/m? Gia binh quin mét cin ho 100
mét vudng vao khoang 180.000 USD — gap 60 1an GDP trén dau ngudi ciia thanh phd vao nam 2010.

Gia can h & PMH cao hon dang ké so v&i cac can hod tuong ty ¢ cac khu dan cu khac (hinh 6-1). Hon
nira, theo s6 lidu diéu tra trinh bay trong nghién ctru “Tong quan do thi héa Viét Nam” cia Ngan hang
Thé gisi (2011b), gia dét trdng & PMH 12 3.900 USD/m2, trong khi & cac du an xung quanh, dat chi c¢6
gia tir 1.200-2.500 USD/m?. M6t vi du rd rang 1a My Khang va Phu My, hai khu phtc hop toa lac gan
nhau (hinh 6-2). My Khang nam trong khu PMH. Theo khao sét diéu tra vao quy tu ndm 2011 cho thiy,
gi4 cin ho binh quan cia My Khang cao hon 45 phan trim so voi Phit My, du ca hai déu 1a nhiing toa nha
hang A. Gia dat tréng & Phi M§ vao khoang 2.000 USD/m? trong khi gia dat xung quanh My Khang 1a tir
3.000-4.000 USD/m?.

Dich vu d6 thi & PMH t6t hon dang ké so vai dich vu do thi & cac du an phat trién xung quanh du phi dich
vu ma dan cu dong thap hon so v6i cac du an phat trién xung quanh. Vi dy, phi bao tri bao gdm phi dd xe
cia My Khang, theo khao sat vao quy hai nam 2011, 14 23 USD (485.000 dong) d6i véi mot can ho 114
m? so véi 33 USD (684.000 dong) chua ké phi d6 xe dbi v6i can ho cing dién tich & Phu My. Néu ¢o
thém hai chiéc xe may trén mot can ho, phi hang thang & Phu My nim 2011 12 37 USD (784.000 ddng),
cao hon 62 phan trim so v6i My Khang.!

! Phong vén dan cu séng trong hai toa nha.
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Hinh 6-2: Hai khu phirc hgp: My Khang (bén trai) va Phu My (bén phai)

PMH duoc nhiéu nha quan sat xem l1a mot du an hét strc thanh cong: nha phat trién dia ¢ thu duoge loi
nhuan khong 16; thanh phé hién c6 mot khu d6 thi thanh thé; chinh phu nhan duoc ngudn thu ngan séch
mau m&; dan cu tan hudng tién ich céng cong va chat luong sdng cao hon. PMH la guong dién hinh
thanh cong doc ddo vé phat trién do thi méi va nhu Peiser va Chang (1999) minh hoa, viéc phat trién
nhitng khu d6 thi méi thanh cong vé mat tai chinh that cyc ky kho khan. Dy 4n nay ching nhiing thanh
cbng ndi tai, ma con co tac dong tich cuc ddi voi gia tri bét dong san khu Nam Sai Gon. Tinh gﬁn ké véi
PMH dugc xem 1a mot ddc diém déng gia ddi véi cac du an xung quanh va thuong dugc nhac dén khi
quang cao bat dong san trong khu vuc.
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Tuy nhién, PMH ching phai 1a khong c6 van dé, va tinh bén viing tai chinh trong twong lai ciia nd ciing
dang quan ngai. Nha phat trién bat dong san nay da trg cép manh nhiéu dich vu d6 thi & PMH, giup duy
tri chat luong cung cap dich vu d6 thi & PMH, va chi phi d6i v6i dan cu thip hon so véi & cac du an xung
quanh. Tranh chap di trd nén thuong xuyén hon khi nha phat trién bat dong san bat dau chuyén giao trach
nhiém vé mot sé dich vu, nhu bao vé, cho cac nha cung cip dich vu khac. Khi dich vu d6 thi duoc hop
ddng thué bén ngoai, chit lwong xem ra dang giam sut. Néu diéu nay tiép dién, chénh léch giita chat
luong dich vu cung cdp & PMH va cac noi khac khong chic con dang ké dén thé theo thoi gian, nhét 1a
khi nha phat trién dia 6¢ nay ban bét dong san va khong con trg cép dich vu d6 thi nira.

Hon nita, viéc phat trién Nam Sai Gon dang gdy ra nhitng yéu t6 ngoai tac khong dang mong doi cho tong
thé thanh phé (Douglass va Huang 2007; Waibel 2004). Phuong thirc xdy dung theo kiéu nhay coc trén
nhing ving ¢am lay dan dén mot sé van dé: ganh ning co so ha tang; sy ngin cach giita cac cong dong
giau ngheo; viéc san lap cac bii 1y din dén cac van nan moi trudng; va viée phat trién trén ving dét thip
dan dén nguy co ngp nude tiém tang.

Cong thure thanh cong ctia PMH 1a gi, khu d6 thi nay dang dimg trudc nhiing thach thac gi, dang gay ra
nhitng yéu té ngoai tic gi, va phai ching PMH 1a mot bién phap dé chinh quyén thanh phé H5 Chi Minh
cai thién viéc cung cép dich vu co so ha tﬁng yéu kém?

Chuong nay danh gia loi thé va bat loi thé ctia dy an phét trién PMH nham tra 15i cho nhitng ciu hoi nay.
Vé loi thé, su khac biét quan trong giira gia bat dong san PMH va gia bit dong san cua cac ving xung
quanh s& duoc udc lwong. Sau d6, chwong nay sé& xem xét nhimg nguyén nhan goép phan dan dén chénh
léch gia nay théng qua phan tich qué trinh phat trién cia PMH va cac van dé lién quan. Vé bat loi thé,
chwong nay s& chimg minh rang rat khé dé bit chuéc mé hinh PMH mét cach toan dién. Hon nita, néu
khong c6 mot giai phap doi hoi dan cu phai chi tra cho toan bd dich vu d6 thi ho nhéan duoc, thi viéc cung
cap dich vu s& khong bén ving vé mit tai chinh. Néu khong bén viing, PMH c6 thé gip phai van dé cung
cép dich vu d6 thi yéu kém ma hau hét cac khong gian sdng khac & Viét Nam dang phai dwong dau. Cudi
clng, van dé phat trién d6 thi ngén ngang (urban sprawl), phan cuc hay phan cach trong xa hoi, va cac
van dé moi truong do du an phat trién PMH tao ra s& duoc phén tich.

Phan con lai ciia chuong nay c6 bd cuc nhu sau: phan thir hai tiép theo s& 1a phan tong quan cac nghién
ctru vé ndi hoa cac yéu té ngoai tac va vin dé phat trién khu do thi méi; phan thir ba 1a s& phan tich dinh
luong dé udc lugng chénh léch gia giira cin ho PMH va can hd & cac ving xung quanh, phan thi tu phan
tich qua trinh phat trién va cac nhan to tao ra sy chénh léch gia cua PMH; phﬁn thr ndm tép trung vao
nhiing tac dong khong luong trudc hay khong dang mong doi cua dy an phat trién PMH; va cudi cung 1a
phan két luan.

6.2 TONG QUAN TU LIEU NGHIEN CUU
6.2.1 Ngi héa cac yéu td ngoai tac

Céc yéu td ngoai tac 1a chi phi hay loi ich phat sinh tir mot hoat dong kinh té anh huéng dén nhimg ngudi
khéc ngoai nhitng ngudi tham gia vao hoat dong kinh té va khong phan anh day di qua muc gia. Vi du,
nhiing toa nha dep dé ¢ thé dan dén anh hudng tich cuc trong khi nhing tda nha x4u xi c6 thé giy ra tac
dong tiéu cyc ddi voi gia tri bat dong san xung quanh. Hang héa cong — nhitng san phiam khong c6 tinh
canh tranh va khong c6 tinh loai trir, nghia 1a khong thé loai trir viéc sir dung san pham ctia moi nguoi va
viéc str dung cua ngudi ndy khong anh hudng dén viée sir dung ctia nguoi khac — 1a mot vi du cuc doan
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vé yéu t6 ngoai tac.? Cac yéu té ngoai tac anh huong dén gia tri bat dong san. Theo DiPasquale va
Wheaton (1993), chét luong séng phu thudc vao hai van dé kinh té quan trong can duge thira nhan va
quan 1y phu hop: 1) sy hién dién ciia nhiéu hang hoa cong, mang lai su tan huong tip thé cho moi ngudi
so hiru bt dong san; va 2) hanh dong doc 1ap cta cac cha so hitu bt dong san 1an cin, c6 tac dong ngoan
muc lén gié tri cua mot bat dong san cu thé. RAt nhiéu nha nghién ctru da phan tich tac dong cia cac yéu
t6 ngoai tac ddi véi gia tri bat dong san. Cac tién ich cong cong nhur cong vién, khong gian ngoai troi,
truong hoc, va cac toa nha lich sir thuong c6 tac dong tich cuc 1én gia nha, trong khi gan san bay, nha
may dién va cac vung 0 nhiém co tac dong tiéu cuc 1én gia tri bat dong san (DiPasquale va Wheaton
1993).

Vi dy, vé mat tich cuc, Coulson va Leichenko (2001) chirng minh ring y nghia lich sir ctia cac toa nha
mang lai yéu té ngoai tac tich cuc ddi véi gia bat dong san; Hilber va Mayer (2009) lap luan rang hién
tuong von hoa chi tiéu gido duc trong gia nha (ttrc ting chi tiéu gido duc tai dia phuong dan dén ting gia
nha ¢ d6) co thé khuyén khich ngay ca nhitng ngudi khong ¢ con cai tai trg cho cic truong hoc dia
phuong. Vé mit tiéu cuc, nhitng nghién ctru nhu: Espey va Lopez (2000), Smith (1978), Mieszkowski va
Saper (1978), va Nelson (1978) tap trung vao tac dong cia cac yéu tb ngoai tac tiéu cuc. Nhitng hanh vi
nhu str dung dat vao nhimg muc dich ma dia phuong khong mong mudn hay chi quan tim dén pham vi
bat dong san cua riéng minh 1a nhitng vin d& quan trong. Grether va Mieszkowski (1980) nhan thay ring
gia tri bit dong san dan cu giam khi & gin nhiing noi str dung dit vao nhimg muc dich tac hai. Waddel va
dtg (1993) phat hién ra rang gia tri nha & gan dudng cao tdc thap hon khoang 5 dén 10% so voi nhing bét
dong san ¢ xa hon. Kha ning tiép cn 1a quan trong, nhung dan chung khéng thich tiéng dn, tai nan, va
nhitng anh huong tiéu cuc khac cua nhitng ngdi nha & gan duong. Vi du, gia tri ciia nhimng ting cao ding
lam nha ¢ doc theo dudng Nguyén Vian Linh & Nam Sai Gon giam déng ké khi Thanh phé H6 Chi Minh
cho phép xe tai di vao dai 16 nay.?

C4c tién ich cong cong mang lai gia tri cho toan thé xi hoi va mdi c4 nhan déu huong loi tir hang hoa
cong. Tuy nhién, cic c4 nhan khong c6 dong co khuyén khich ho san xuat hang hoa cong. Gia sir mot sd
ngudi (n) can nhic viéc mua mot khu dat trong trong ving dé 1am cong vién cho moi ngudi. MV 1a gia tri
clia cong vién ddi v6i mdi ho gia dinh; P 1a gia dat. Gia st MV > P/n va MV <P. Néu c6 mét co ché
cudng ché hiru hidu, mdi ho gia dinh s& déng gbp P/n dé mua 16 dat dé mang lai gi4 tri cao hon so véi chi
phi. Pang tiéc thay, co ché cudng ché d6 hiém khi ton tai do hién tuong an theo. Trong trudng hop nay,
viéc cAp mot 16 dat 1on cho mot nha phat trién bat dong san duy nhat c6 thé ¢6 lgi nhuan hon do kha ning
n6i héa cac yéu té ngoai tac nhu DiPasquale va Wheaton (1993, trang 358) di lap luan:

Khi dit duoc phat trién trén qui mo 16n hon, s& c6 nhidu kha ning mang lai thiét ké, phong canh,
co s ha tang va cac hang héa cong khac duge cung cdp mot cach tuong thich hon, gia dinh ring
cac didu nay that sy lam ting gid tri rong cua bat dong san dang duoc phat trién. [Tuy nhién], c6
hai van dé khi dua vao sy phat trién qui mé 16n. Thir nhét, doi khi that kho tap trung duoc mot
viing dat rong va huy dong dugc ngudn von 16n dé phat trién trén qui mo 16n nhu thé. Thir hai,
giai phap nay chi c6 tac dung ndi hoa cac yéu td ngoai tac va cung cAp hang hoa cong ban dau
vao thoi diém phat trién.

% Tu liéu nghién cttu vé yéu t5 ngoai tc va hang héa cong 1a mét trong nhitng tu liéu nghién ciru 16n trong tu duy
kinh t&. C6 nhiéu cach tiép cin va nhiéu truong phai trong tu liéu nay. Tuy nhién, vi muc dich cta chuong nay,
chiling t6i chi tap trung vao nhitng van de lién quan dén bat dong san.

¥ Phong vin mot s nha giao dich bit dong san.
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6.2.2 Nhirng vin dé khong mong mudn ciia phat trién dé thi méi

Viéc phat trién d6 thi méi trinh bay ¢ day tiéu biéu cho mot trong nhiing phong trao qui hoach quan trong
nhit cta thé ky 20 va dugc nhan thdy gin nhu & moi chau luc (Peiser va Chang 1999). Phét trién do thi
méi 12 mot qua trinh qua d6 moi thanh phd trong giai doan mé mang déu trai qua. Phét trién 1a nham thoa
mén nhu cau co ban cua thanh phd, nhung cling véi hoat dong phat trién nay, cic van dé nghiém trong
phat sinh. Muc dich cta chuong nay 14 trinh bay tong quan c6 dong nhiing van dé xay ra do phat trién do
thi nhay coc, cac cong dong biét 1ap co cong bao vé riéng, va tac dong mdi truong cua viée san 1ap ving
dam lay dé do6 thi hoa nhitng khu dét thip d& dang chiu tac dong cua hién tugng muc nude bién dang.

6.2.2.1 Phdt trién do thi ngon ngang

Phat trién db thi ngén ngang c6 nghia la st dung dat mét cach lang phi, phat trién don diéu lién tuc, va
phat trién gian doan nhay coc. Phat trién do thi ngdn ngang, nhu Peiser (2001) chi ra, da tr¢ thanh giai
doan mac phai moi thir x4u xa vé tang truong do thi ngay nay, va UN-Habitat (2010) canh béo “phat trién
d6 thi ngon ngang hién 1a mot van nan toan cau.” C6 nhiéu nghién ctru vé tac dong tiéu cuc cta phat trién
d6 thi ngdn ngang nhu nghién ctru cua Cong ty Nghién ciru Bat dong san (1974), Peiser (1989 va 2001),
Burchell va nhitng ngudi khac (2005) va UN-Habitat (2010).

Lap luan phd bién 1a, phat trién do thi ngdn ngang c6 tac dong tiéu cuc ddi voi tong thé xa hoi. Trén
phuong dién kinh té, phat trién d6 thi ngon ngang dan dén ganh ning vé co so ha tang, va doi hoi nhiéu
nang luong va nguyén lidu hon so v&i nhimg thanh phd nén (compact) vi nha &, vin phong va tién ich
cong cong duoc bd tri cach xa nhau (UN-Habitat 2011b). Ganh ning ddi véi co so ha ting giao thong c6
tac dong tiéu cuc cua phat trién d6 thi ngdn ngang (Newman va Kenworthy 1989; Ewing 1997). Trén
phuong dién xa hoi, phat trién d6 thi ngén ngang dan dén sy phan chia d6 thi: ddy manh sy ngin cach
theo ranh gidi kinh té, din dén su cach biét khong gian theo san nghiép va chét luong séng giira cac khu
khac nhau cta ving d6 thi (UN-Habitat 2011b). Nhu Gugler (1997) chi ra, cac thanh phd dién hinh cua
Thé gi6i Thir ba thuong c6 khu trung tim dong duc, bao quanh 1a nhitng khu dinh cu ngdn ngang, va rai
rac dan xen voi nhitng khu ngoai 6 biét 1ap dugc bao vé riéng. Nguoi giau va nguoi nghéo thuong bi ngan
cach trong phat trién do thi ngdn ngang. Su ngin cich giita nhitng cong dong biét 1ap c6 cong bao vé
riéng va cac khu 6 chudt 1a mot trong nhimng van dé thach thirc ddi voi hau hét cac thanh ph.

6.2.2.2 Cic cong dong biét Igp c6 cong bdo vé riéng

Céc cong dong biét 1ap co cong bao vé riéng hay cac khu kin cong cao tuong 1a nhitng khu dén cu chi
dugc tiép can han ché, trong d6 khong gian ngoai troi thuong dugc tw nhan hoa (Blakely va Snyder 1997;
Blandy va nhitng ngudi khac 2003). V& mat biéu twong, cac cong dong nay duoc xem 1a cach biét bing
nhitng hang rao tu nhién hay nhén tao, dé bao vé chiing trudc méi trudng xung quanh. Cac cong dong biét
1ap c6 cong bao vé riéng thuong duogc chia thanh 3 loai: phong cach song, thanh thé, va khu an ninh
(Blakely va Snyder 1997). C4u truc d6 thi ndy, thuong danh cho cac hd gia dinh thu nhap cao va trung luu
(Huang va Low 2008), di trd thanh mot bo phan phd bién ctia doi sdng d6 thi trén khép thé gidi (Bagaeen
va Uduku 2010). That kh6 tim mot dat nudc nao trén thé gidi khong co nhitng cong dong biét lap co cong
bdo v¢ riéng.

Su sinh s6i ndy né cua nhiing cdng dong c6 cong bao vé€ riéng dan dén nhitng cudc tranh luan manh liét.

Nhitng nguoi tng ho 14p luan ring cac cong dong biét 1ap 1a can thiét dé ctru van that bai ctia chinh quyén
dia phuong trong viéc cung cap dich vu d6 thi bao gdm van dé an ninh ciing nhu dé thoéa man nhu cau bat
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dong san. Do 1a su phan tng trude that bai trong quan 1y d6 thi va thé hién mot phuong phap sang tao dé
cung cap dich vu (McKenzie 1994; Webster 2001). An ninh 1a 1y do thuong dwoc vién dan cho cac cong
ddng co cong bao vé riéng. Blandy va nhirng nguoi khac (2003) 14p luan ring cong dong biét 1ap 1a cach
phan tng trudce ndi lo so toi pham & cac ving d6 thi va viéc chinh phu khong thé dam bao diy du an toan.
Vi Iy do ndy, cic cong dong cd cong bao vé riéng di sinh s6i ndy nd ¢ nhitng nudc 6 ty 18 tdi pham cao
hay nhiéu van nan x hoi, nhu cac nudc Nam Phi va chdu My La-tinh. Tuy nhién, an ninh chi 1a mét 1y do
va mot loai cong déng biét 1ap. Foldvary (1994) va nhiing ngudi khac tng hd cong déng biét 1ap lap luan
rang cac khu dan cu thuan nhat hon giup dé dang cung cap hang hoa cong thoa min thanh phan dan cu
d6. Vé phuong dién nay, cac cong dong biét 1ap c6 thé 1a mot phuong thirc phat trién d6 thi hidu qua.

Nhitng nguoi chi trich cc cong dong c6 cong bao vé riéng vach ra mot sd van dé, 1 rang nhit 14 sy cach
biét giita ngudi gidu va nguodi ngheo trong nhing thé gidi khac nhau. That kho tim duoc mot nghién ciru
nao vé cong dong biét 1ap ma khong néu 1én mdi quan ngai vé sy cach biét xi hoi nay (Blakely va Snyder
1997; Blandy va nhiing nguoi khac 2003; Logan 2009; Sassen 2010; Sardar 2010; Bagaeen va Uduku
2010). Cach biét xa hoi & cac ving do thi dugc xem 1a mot hién tuong khong dang mong doi (Goldsmith
1997). David (1990) 1a moét trong nhitng nguoi kich 1iét chi trich hién tuong cong déng biét lap va vach ra
mdi quan ngai vé sy cach biét xa hoi ctia nd. Phan ddi thtr hai 1a méat khong gian cong cong, von 1a noi
giao tiép va tuong tic xa hoi cta nhimg thanh phan dén sé khac nhau, va noi y thirc cong cong vé nghia
vu hd tuwong (Sardar 2010). Do tu nhan hoa va gidi han, khong gian cong cong nhu cong vién trong cic
cong dong co cong bao vé chi danh riéng cho dan cu ciia cong ddng nay (Landman 2010). Thanh phé cua
nhitng buc tuong va phéo dai 1a nhitng tén goi phd bién, noéi téi tac dong tiéu cuc ciia nhirg cong dong co
cong bao vé riéng (Blakely va Snyder 1997; Blandy va nhiing ngudi khac 2003; Caldeira 2000; Foldvary
1994; Huang va Low 2008). Phan d6i cudi cung 14 cac cong dong biét 1ap nay thuong c6 mat do dan sb
thip, din dén ganh ning ddi voi co sé ha tang.

6.2.2.3 Nhitng vin dé méi trwong ciia viéc xdy dwng do thi méi trén viing dam ldy

Xay dung d6 thi méi trén dat dam 13y din dén cac van dé vé moi truong va mang lai mdi de doa ngap
nuée tiém an do muc nude bién ding cao. Vung ddm lay mang lai nhidu dich vu lién quan dén ty nhién,
c6 y nghia quan trong, néu khong mudn noi 1a sdng con dbi voi xa hoi loai nguoi, nhu bao vé ngap Gng,
mdi trudng séng cua cac giéng loai hoang da, duy trir dinh dudng, kiém soat 6 nhiém lién quan, bao vé
ving ven bo, va ving dém chin bio (Shin va nhitng ngudi khac 1997;Turner 1991; Turner va nhiing
nguoi khac 2000; Department of Ecology - Washington State 1997). Dang tiéc thay, vai tro va tim quan
trong ctia cac vang dam lay khong ludn ludn duge cac nha hoach dinh chinh sach nhin nhan diy du, vi thé
ving dam 1ay thuong bi cai tao dé dung lam khu dan cu hay cong nghiép mang lai gia tri thwong mai cao
hon (Shin va nhiing ngudi khac 1997). Cac ving dam lay mat di do phat trién d6 thi va cong nghiép ngén
ngang trén khap thé gioi (Pinder va Witherick 1990) khi chinh quyén dia phuong thuong c6 dong co
manh mé théi thuc ho mé mang cac khu cong nghiép sam uét (Hesselink 1996). Tan pha cac ving dam
lﬁy gdy tac hai dén strc khoe, an toan, nang sudt, tién ich cOng cong, va gia tri sinh thai.

Trong s6 nhimg mdi quan ngai vé san lap cac ving dam lay, ngap nudc c6 1& 1a vin nan nghiém trong va
15 rét nhat. Nhu Shin va dtg (1997) chi ra, san lip cac ving dim lay, ngoai viéc lam giam kha ning ngim
nudce cua dit, con dan dén lun dat, 1éng dong tram tich & song, ting muc nudc ngém do xay dung nhiing
tda nha 16n nude khong thim qua, va tic cdng do bun va chat thai rin, tit ca hop lai lam ting ngap nudc &
cac thanh phd. Hon nita, moi truong xdy dung trén dam lay hay dat thap s& chiu anh hudng ning né ctia
hién tuong muc nude bién dang cao. Nhu Dasgupta va dtg (2007) nhéan dinh, hién tugng muc nudc bién
dang cao do bién ddi khi hau 12 mot mdi de doa toan ciu nghiém trong: bang ching khoa hoc hién dang
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tran ngap. Muc nude bién ding cao s& dan dén thém hang chyc dén hang trim triéu nha bi ngap nude mdi
nam cung voi hién tuong néng dan toan cau thém 3 hay 4°C (Stern 2006). C6 thém 7,3 phan tram dat dam
lay & 84 qudc gia dang phat trién trén thé gi6i s& chiu anh hudng cia sy dang cao myuc nude bién thém 5m
(Dasgupta va nhitng nguoi khac 2007), ¢6 nghia 1a chi voi mire ddng nhé ciia myc nudc bién, dat dim lay
& cira song hay ven bién sé& chiu tic dong manh. Méi trudng xay dung trén cic ving dam lay vira 14 toi d6
vira 14 nan nhan ctia ngap nudc, va diéu nay dy béo sé tré nén nghiém trong hon trong twong lai gan.

6.3 CHENH LECH GIA BAT PONG SAN
6.3.1 Tong quan thi trwong bt dong san & quin 7

PMH nim & quén 7, cach khu trung tim thuong mai khoang 5 km vé phia nam, hién 1a mot thi truong bat
dong san sb6i dong nhat & thanh phé H6 Chi Minh. Quan 7 c6 dién tich 36 km? twong dwong dién tich cua
5 quan tao thanh khu trung tdm. Dan s6 chi khoang 275.000 ngudi, 1am cho noi day trd thanh mot trong
nhitng quan c6 mat do dan s thap nhét ciia cac quan ndi thanh. Thoat dau 1a mot trong nhimg quan nghéo
nhat thanh phd, quan 7 hién 1a chon Iya ua thich ciia giéi nha giau do sy phat trién PMH. Thu ngan sach
ctia quan thudc dién cao nhat trong cac quéin cta thanh phé (DOS-HCMC 201 1a). Hau hét cac ho gia dinh
song trong nhitng cin hé méi xay dung hay ving d6 thi méi cta quan déu co thu nhap cao hoic trung luu.

Phan 16n dat quan 7 trude ddy von 1a dam lay, nhung gio day hau hét da trg thanh bat dong san c6 gia tri
cao. Theo thong tin ddng trén trang web www.muabannhadat.com.vn, tinh dén ngay 8/11/2011, quén 7 c6
102 du 4n bat dong san trong khi 22 quan khac & thanh phd HO Chi Minh c6 454 dy 4n. Quéan 7 c6 nhiéu
du an dén thé, bat chép su kién noi day chi co6 3,7 phﬁn tram dan sd toan thanh phé. Hon nira, cho du la
mot quan ngoai vi xa hon so v&i quan trung tim nhu Binh Thanh va Phii Nhuan, gia bat dong san trung
binh cong & déy chi thip hon so v&i & quan 1 va quan 3, hai quan & khu trung tim thwong mai (hinh 6-3).
Gi4 tri cao ctia bat dong san quan 7 chi yéu 1a do khu d6 thi PMH.
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Nguon: Tinh todn ciia tac gid tir s6 liéu thong ké ciia www.muabannhadat.com.vn
Hinh 6-3: Gia binh quén trén mdt mét vudng ciia cac loai bit dong san theo quin
6.3.2 Mo ta s6 liéu

Pé kiém chimg xem c6 su khac biét dang ké giira gia bat dong san PMH va gia bat dong san cac ving
xung quanh hay khong, tac gia da thuc hi€n viéc phan tich dinh lugng cho mét bd s6 liéu bat dong san cua
khu vue. S6 liéu sir dung trong nghién ctru nay duogc thu thap tir cic muc quang cdo truc tuyén vao quy tu
ndm 2011. Hau hét s6 liéu duoc thu thap tir trang web www.muabannhadat.com.vn, trang web ciia bao
Mua Bén, to bio phd bién nhat vé quang cdo bt dong san & Viét Nam. Mot vai diém s lidu bi mat nhu
nam hoan tit xay dung dd duogc thu thap tir nhitng ngudn khac. Toan bd cac tda nha & quin 7 dugc minh
hoa trong hinh 6-4.

Mau bao gdm 263 cin ho rao ban trong 36 chung cu, voi 91 can ho thude 20 chung cu & PMH, va 172
can ho thudc 16 toa nha xung quanh. Bo s6 liéu bao gé)m thong tin vé cac dac diém can ho, dic diém cua
chung cu ¢6 cin ho d6, va dic diém cua dy an noi xdy dung chung cu. Tat ca cac bién s6 va s6 liéu thdng
ké duogc giai thich trong bang 6-1.

6.3.2.1 Cic bién phu thujc

Gi4 cin ho va gia trén mot mét vudng can ho 14 hai bién phy thudc va lan luot ky hiéu 1a P va P-SQM. Tri
trung binh ciia gi4 rao ban cia mau 1a 2.490 triéu ddong mot cin ho va 25,2 tridu dong/m?.
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Biing 6-1: M ta s0 li¢u ] ,
Bién s0 Mbo ta/don vi N |Tritrung | Doléch | Tritoi | Tri toi
binh chuén thiéu da

Bién phu thudc

P Gia cén ho (triéu dong) 263 2.490 1.395 899 8400

P-SQM | Gia 1 m® (triéu dong) 263 25,2 8,7 13,3 51,2

Bién khac biét

PMH Du an PMH = 1; khac =0 263 0,35 0,48 0 1

LAND Dién tich dat du an (ha) 195 146,2 191,6 0,2 409

Cic bién s6 khac

Area Dién tich can ho (m?) 263 96 25 51 178

Bed S6 phong ngui (#) 263 2,4 0,6 1 5

Bath Sb phong tim (#) 263 2,0 0,6 1 5

Grade Hang chung cu (A = 1; khac = 0) 263 0,35 0,48 0 1

Age S6 nam (2011 =1) 263 2,98 2,64 0 12

FAR Mat do xdy dung (Dién tich xay | 263 5,73 1,35 3,08 8,28
dung/dién tich dat)

To-CBD | Khoang cach dén trung tam (km) 263 7,32 1,61 4,26 10,74

Nguén: Téc gia thu thap tir Internet vao quy 4 nam 2011
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6.3.2.2 Cic bién khdc biét

PMH Ia ky hiéu ciia mdt bién gia va LAND dugc do béng dién tich dat cua du an; ca hai déu la cac bién
khac biét dung dé xac dinh chénh léch gia bat dong san giita PMH va cac khu lang giéng. Ta duy kién ring
hé sb ctia cac bién nay s& co gia tri duong va c6 ¥ nghia thong ké. S6 lugng cin ho & PMH chiém 35 phan
trim mau. Dién tich dat trung binh 13 146,2 ha; tuy nhién, diy 1a mot con sd gy hiéu lam vi dién tich
PMH 14 406 ha trong khi cac du an khic nhé hon nhiéu (hau hét déu khong dén 1 ha). Nhu trinh bay
trong cac phan tiép theo, bién s6 LAND that ra déng vai trd tuong ty nhu bién PMH va hai bién nay
khong thé nam trong ciing mot phép hdi qui do tinh cong tuyén.

6.3.2.3 Cé&c diic diém khdc

Céc bién sb nay do luong cac dic diém cua cin hd, bao gdm dién tich san, sé phong ngu va s6 phong tam.
Dién tich cin ho trung binh 1a 96 m? S6 phong ngu trung binh 1a 2,4 va s phong tim trung binh 13 2. Ta
du kién rang gia can ho sé twong quan doéng bién vai dién tich can hd, sé phong ngu, va sd phong tam.
Tuy nhién, do twong quan cao, cac bién sd nay khong nhat thiét co ¥ nghia thng ké ddng thoi khi duoc
st dung chung v6i nhau (vi du trong nghién ctru ciia DiPasquale and Wheaton 1993).

Ba bién s6 khac phan 4nh cac dic diém cua chung cu: hang chung cu, tudi chung cu, va ty 1& dién tich
san. Nhitng chung cu lau nim nhat 1a 11 nam, va nhitng chung cu mdi nhat thi chwa hoan thanh.* Hang
chung cu theo danh gia cia CBRE Viét Nam (2011), mot bién gia, biéu thi thir hang ctia chung cu. Hang
A =1 va cac hang khac = 0. C6 35 phan trim cin ho thuéc hang A. Tudi trung binh cta chung cu 1a 3
nam. Mat do xay dung (FAR) duoc tinh bang cach lay tong dién tich san chia cho dién tich dat. Ddi véi
cac dy an cia PMH, dién tich dit khong phai 1a dién tich dat cia PMH. D¢ 1a dién tich dat thiét ké cho
timg du an duoc néu rd trong thong tin tom tat vé mdi dy an ding trén trang web cia PMH. FAR trung
binh 1a 5,73. Gi4 cin hd va gia mdi mét vudng cin ho s& twong quan dong bién véi hang chung cu, nhung
turong quan nghich bién véi tudi chung cu va ty 18 dién tich san.

Bién s6 cudi cung trong phén tich nay 1a khoang cach dén trung tdm thanh phé (To-CBD). Khoang cach
nay duoc do bang cach sir dung mang ludi duong sa thuc t& tir mdi chung cu dén giao 16 ngay trudc toa
thi chinh va nha hat thanh phd, nhu dugc sir dung trong chuong 4 va chuong 6. Khoang cach trung binh
dén khu trung tdm thanh phd 1a 7,32 km. Dy kién ring gia bat dong san s& twong quan nghich bién véi
khoang cach dén trung tim thanh phd.

6.3.3 Cic két qua héi qui
Mo hinh hdi qui thy hudng ban log duoc sir dung. Phuong trinh hdi qui tong quat 1a:

Ln(Price) = By + B:PMH + B,LAND + BsArea + B4sBed + BsBath + BsGrade + B;Age + BsFAR +
BoTo-CBD + ¢

195 cin ho da hoan thanh di dugc kiém dinh; céc két qua hoi qui vé co ban gidng nhu nhitng két qua sir dung
trong chuong nay.
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Bang 6-2: Cac két qua hoi qui khi hai bién s6 dwgc sir dung chung véi nhau

Log cua gia Log ciia gia 1 m”
PMH 2,632%** 1,75%*
(2,59) (2,18)
LAND -0,006** -0,003
(-2,17) (-1,59)
Area 0,009***
(12,22)
Bed -0,017 -0,03
(-0,62) (-1,44)
Bath 0,041* 0,032
(1,85 (1,57)
Grade 0,301*** 0,271%**
(9,02) (11,01)
Age -0,022%** -0,029%**
(-4,36) (-6,27)
FAR -0,078*** -0,075***
(-8,04) (-8,91)
To-CBD -0,007 -0,015
(-0,69) (-1,85)
Hing s6 7,105%** 3,573***
(86,83) (46,05)
R binh phuong hi¢u chinh 0,8995 0,818

Chii thich: Cac hé s6 la beta chuan hoa; tri thong ké T trong ddu ngodc don; *** & mirc y nghia 1 phan

tram; ** ¢ mikc y nghia 5 phan tram; va * ¢ mirc y nghia 10 phan tram.

Nhu trinh bay trong bang 6-2, R? hiéu chinh rat cao: 0.9 d6i voi gia cin ho va 0,82 d6i voi gia trén mot
mét vudbng, c6 nghia 1a cac bién s6 duoc chon c6 thé giai thich gin nhu hoan toan cac mirc gia bién thién.
Trong phuong trinh hdi qui ciia gid nguyén cin hd, hé sb cua hai bién PMH va LAND c6 ¥ nghia thong
ké, nhung hé s6 ctia PMH ¢6 gia tri duong trong khi hé s6 cua dién tich dat co gia tri am, trai voi dy kién.
Van dé 1a do tinh cong tuyén giita hai bién s6 nhu minh hoa trong bang 6-3 va 6-4.

Bang 6-3: Twong quan ciia cac bién sé

PMH | LAND| Area Bed Bath | Grade Age FAR | To-CBD
PMH 1,000
LAND 0,999 1,000
Area 0,153 0,152 1,000
Bed 0,167 0,166 0,754 | 1,000
Bath -0,170 | -0,165] 0,515| 0,600 | 1,000
Grade 0,160 0,177/ 0496 | 0,328 | 0,211 | 1,000
Age 0,504 0,503/ 0,2141| 0,154 | -0,009 | 0,149 | 1,000
FAR -0,529 | -0,529| -0,244 | -0,141| -0,010 | -0,142 | -0,309 | 1,000
To-CBD | -0,054 | -0,039 -0,068 | -0,154 | -0,083| -0,031| -0,427 | 0,311 1,000
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Bang 6-4: Kiém dinh hé s lam phat phwong sai (VIF)

Bai doc

Bién sb VIF 1VIF
PMH 2814,96 |  0,000355
LAND 2763,62 | 0,000362
Area 434 | 0,230633
Bed 3,10 | 0,322451
To-CBD 3,05 | 0,328042
Grade 2,98 | 0,335741
Bath 2,04 | 0,490587
FAR 2,04 | 0481377
Age 2,02 | 0,485089
VIF trung binh 622,02
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Hung

Céac mbi tuong quan co ban trong bang 6-3 cho thay rang hai bién LAND va PMH déu gan nhu tuong
quan hoan hao. Hon nita, kiém dinh hé sé lam phat phuong sai (VIF) cho thdy ciing c6 tuong quan cao
giita LAND va PMH. VIF cua ca hai déu cao hon so v6i ngudng 10, vén 1a ngudng dugc cac nha thyuc
hanh va céc hoc gia chap nhan rong rii (O’Brien 2007). Tang sd quan sat 1 mot trong nhitng giai phap dé
xtr 1y tinh cong tuyén. Pang tiéc thay, ta khong thé 1am diéu nay trong trudng hop nay do sé lwong dy an
trong khu vuc c¢6 han. Do 0, ta chon cach tach cac bién s nay thanh hai hé thong hdi qui trong bang 6-5.
Dién tich cin ho, phong tim va phong nga déu c6 tuong quan cao voi nhau, c¢6 thé din dén giam muc y

nghia 1an nhau.

Bang 6-5: Cac két qua hdi qui

Log cua gia Log ciia gia 1 m”

PMH 0,43*** 0,473***

(14,84) (17,6)
LAND 0,0011*** 0,0012***
(14,72) (17,32)

Area 0,01*** 0,011***
(15,98) (16,15)
Bed -0,025 -0,026 -0,021 -0,017
(-0,91) (-0,94) (-1,03) (-0,84)
Bath 0,026 0,022 0,025 0,022
(1,2) (1,03) (1,24) (1,08)
Grade 0,248*** 0,237*** 0,247*** 0,239***
(10,91) (10,39) (12,57) (12,07)
Age -0,026*** -0,026*** -0,031*** -0,031***
(-5,48) (-5,55) (-6,97) (-7,04)
FAR -0,07*** -0,069*** -0,072*** -0,071***
(-7,76) (-7,55) (-8,75) (-8,59)
To-CBD -0,022*** -0,025%** -0,023*** -0,027***
(-3,12) (-3,46) (-3,5) (-3,87)
Hang sb 7,117*%** 7,12%** 3,59%** 3,601***
(86,53) (86,27) (47,69) (47,65)
R binh phuong hi€u chinh 0,8981 0,8973 0,8166 0,8150
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Chii thich: Cac hé s6 la beta chudn héa; tri thong ké T trong ddu ngodc don; *** & mirc y nghia 1 phan
tram; ** ¢ mikc y nghia 5 phan tram; va * ¢ mirc y nghia 10 phan tram.

Tuong tu nhu phép hdi qui bao gdm cé hai bién kiém soat trén ddy, R? hiéu chinh cta phuong trinh hoi
qui ciing cao, c6 nghia 1a cac bién duoc chon gilp giai thich hiu hét muc gia cin hd. Trong phuong trinh
hoi qui logarit ctia gia, tat ca cac bién s déu c6 ¥ nghia thong ké cao ngoai trir sé phong ng va sb phong
tam. Céc hé s théng ké c6 dau nhu dy kién.

Bién s LAND vé co ban dong vai tro twong tu nhu bién sé PMH. Sau khi nhan d6 16n cac hé s6 cho 409
ha — dién tich duy an PMH — cac gia tri cling twong ty nhu cac hé sb cua bién PMH. Hon nita, murc y nghia
va d6 16n cua cac bién s6 khac trong mdi ciap hdi qui déu twong ty nhu nhau. Do d6, ta c6 thé s dung
bién s6 nay hoic bién sb kia dé giai thich hay xem xét y nghia.

Céc két qua cho thdy rang gia tri can ho binh quan & PMH cao hon 43 phan trim so véi cac du an phat
trién xdy dung xung quanh néi chung, va cao hon 47 phan tram tinh theo gia trén mot mét vuong. Chiing
ta dat gia thiét rang chénh léch nay 1a do PMH c6 thé ndi hoa cac yéu té ngoai tac. Két qua tich cuc cua
PMH xuét phat tir cach thirc nha phat trién dd hoach dinh va thyc hién nhimng qui trinh then chdt bao gom
qui hoach d6 thi, cac co ché tai tro, cac hoat dong xay dung, tiép thi, va cung cép dich vy d6 thi. Cung cép
tién ich cong cong va hang hoéa cong gitp gia ting gia tri bit dong san cua du an. VAn dé nay s& duoc
phan tich cu thé trong cic phan tiép theo.

Ddi v6i cac bién s khac, két qua dang nhu dy kién. Binh quén, ting mot mét vudng dién tich can hd s€
dan dén ting khoang 1 phan trim gia can ho. Piéu nay c6 nghia 1a v6i dién tich trung binh 96 m?, mdi mét
vuodng giai thich cho 1 phan trim gia can hd. Tai mirc gia binh quin, mdi ndm trdi qua, gia cin hd giam
khoang 2 phan trim. Néu FAR ting mét 1an, gia cin ho giam 7 phan trim. Su gia ting ndy la quan trong.
Gi4 can ho trong chung cu hang A cao hon khoang 25 phan trim so v&i gia cin ho cia chung cu hang
thip hon. Cach xa trung tdm thanh phé thém 1 km, gia tri bat dong san giam 2 phan trim. Con sb nay thap
hon nhiéu so vé6i 10 phan tram dbi véi nha ¢ cac khu lau doi nhu dd phan tich trong chuong 4, va 7 phan
tram d6i voi van phong cho thué dugc phan tich trong chuong 7. Ly do ¢6 18 1a vi xu hudng hinh thanh
mot trung tdm phuy hay do tinh trang On tic trong viing chua dén néi nghiém trong.

6.4 LICH SU PHU MY HUNG

6.4.1 Ngudn gbc va qua trinh phat trién

PMH thoat dau 12 mot dé xuit xdy dung khu ché xuét rdi tién hoa din theo thoi gian (Nhom Thir Sau
1988 va Cong ty Phit My Hung 1993). Bay gio nhin lai bdi canh hai thap nién trude day, ngudi ta chic s&

tu hoi tai sao Viét Nam lai cap mét vung dat 16n dén thé cho mot nha dau tu nudc ngoai sau cude chién
tranh ac liét dé bao vé lanh tho dat nudc. Nguoi ta cling c¢6 thé lay lam ngac nhién sao cac nha dau tu

® Mot bién s6 vé khoang cach dén khu trung tam phu da duoc kiém dinh. Noi duoc chon lam trung tam phu I
Crescent, dia diém mang tinh bicu twong cua PMH (Waibel 2010). Tuy nhién, n6 khong c6 ¥ nghia thong ké va R?
khong thay d6i. Do d6, bién so nay khong dugce bao ham trong phuong trinh hoi qui dugc chon.
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nude ngoai lai ddm mao hiém véi rii ro to 16n khi dau tu hang triéu d6 la vao mot trong nhiing thi truong
bat dong san kém phat trién nhat thé gisi.’ Bbi canh phat trién nay that 1a doc dao.

6.4.1.1 Boi canh dau tw ciia ca hai bén

Vé cac van dé dbi noi, khi Viét Nam bét dau qua trinh chuyén ddi tir nén kinh té ké hoach tap trung sang
mdt nén kinh té thi truong vao cudi thap nién 1980, gidi lanh dao chinh tri di bat dau ra sirc thu hat dau tu
nude ngoai (Dang 2008 va 2009). Tinh than lac quan cao d, nhung nhiing ké hoach hoai bio nhit chi
nam trén gidy vi that 1a riii ro néu cac quan chtic nha nude thir nghiém nhing y tuong méi. Vi du, Khu
ché xuét thanh phd H6 Chi Minh (HEPZON) — co quan phu trach viéc xdy dung Khu ché xuét da duoc
thanh 1ap nhung qua miy nim gan nhu khong dat duoc tién bo gi (Nguyen, Phan va Ton 2006). Cac quan
chirc nha nude gan nhu khong c6 dong co gi thdi thuc ho giai quyét nhimg van dé méi ma ddi dau véi cac
thil tuc qui dinh truyén thong. Néu lam nhiing viéc khong c6 trong quy trinh s& bi ky luat néu that bai
hodc gy hai cho to chirc, nhung néu thanh cong thi khong chic dugc khen thudng. Do 6, cac cong chirc
nha nuéc thudng chdng lai nd lyc thir nghiém nhiing giai phap sang tao ma khong dwa vao cac qui dinh
hién hanh. Tuy nhién, trong mot vai tinh huéng, nguoi ta van c6 thé nhan duoc sy ung ho ngém cua lanh
dao dé thir nghiém nhiing ¥ twong méi vi nhitng nguoi ing ho phi chinh thirc nay cé thé nhan cong lao
néu sang kién trd nén thanh cong, va co thé dung ngoai mot khi sang kién that bai.

Néu tat ca déu hanh x{r nhu vay thi khong thé hoan thanh mét viée gi ca. May thay, chinh quyén thanh
ph6 Hb Chi Minh d3 c6 nhitng c4 nhan dam nghi dam 1am nhu thé. Nhiing nguoi ndy bao gdm mot vai
cuu chién binh ting phuc vu trong chién tranh, hodc gidi nhan si tri thuc va quan chire cia chinh quyén
Sai Gon trude diy (Dang 2008 va 2009), hoic c6 thé két hop ca hai. Trong truong hop PMH, su két hop
ca hai d6 da dan dén thanh cong.

B&i canh chinh tri Viét Nam luc by gio that phirc tap. Cac quan chirc ché do cii bi xem 1a dang ngo,
nhung dé xir Iy mudn van kho khan trong viéc quan Iy mot thanh phd 5 triéu dan, lanh dao thanh phd da
moi mot s6 cyu quan chirc ndy dam trach nhitng nhiém vu c6 han (Dang 2008 va 2009). Chinh quyén
tham chi con tién cir ho vao nhitng chirc vu quan trong dé tranh thu kha nang chuyén moén va cac mbi
quan hé kinh doanh ctia ho. Vi du, 6ng Phan Chanh Dudng, mot gido vién day vat 1y ngudi Viét gbc Hoa
d3 duoc bd nhiém lam giam déc Cholimex — mot cong ty qubc doanh ma thuc chit dwoc tai tro boi gidi
doanh nhan nguoi Viét gbc Hoa va tap trung vao hoat dong san xuét va ngoai thuong hang tiéu dung
(Phan 2010). Lam viéc hodc chinh thirc hodc phi chinh thirc v6i chinh quyén mdi qua that 1a may mén
cho ho. Do d6, ho thiét tha va sang tao hop tac ciing nhau dé xiy dung nhiéu sang kién hiru ich cho chinh
quyén (Dang 2008). Sang kién xay dung Khu ché xut dé thu hit diu tu nudc ngoai va thic day xuét
khau 1a mot trong nhiing sang kién ctia ho (Nhém Thir Sau 1988; IPC 2001; Nguyen, Phan va Ton 2006).’

Niam 1988, nhém ong Dudng (thudng goi 12 Nhém Tha Sau) thue hién Nghién ciru xdy dung Khu ché
xudt & thanh phé Ho Chi Minh (Friday Group 1988). Véi su iing ho ciia 1anh dao thanh phé, ¥ tuong nay

® Tham chi dén dau thap nién 2000, Viét Nam van tiép tuc duoc xép vao nhimg nudc ¢6 khung thé ché yéu kém nhat
vé dau tu bat dong san tu nhan trong s6 56 quéc gia (Kim 2008).

" Tac gia da thyc hién hang loat cudc trao doi voi ong Phan Chanh Dudng, mot trong nhitng nha sang 1ap du an va
nhitng nhan vat lién quan véi dy an ndy va bdi canh Viét Nam thai bay gio.
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dugc dua vao danh sach Chuwong trinh thi diém ciia thanh pho dé xdy dung phat trién kinh té mede ngodi
trong giai doan 1989-1995. Vao ngay 24/10/1989, Chuong trinh Khu ché xuat Tan Thuan ra doi, vé sau
d6i tén thanh Cong ty Xuc tién Cong nghiép (IPC) va 6ng Phan Chanh Dudng dugc bd nhiém lam giam
dbc (IPC 1992). Pay 1a mot co quan gan nhu 14 chinh quyén va 1a mot doanh nghiép nha nudc, nhung
khong nhan ngan sach. Rang budc chii yéu 1a chuong trinh nay chi c6 tinh chat phu so v&i chuong trinh
chinh thirc cua cta thanh phé — HEPZON — nhu dé cép trén diy. Do d6, né chi nhin duoc sy hd tro mot
phan va khong chinh thirc tir linh dao thanh phd cho dén chimg ndo dat dugce nhimg két qua dau tién
(Nguyen, Phan, and Ton 2006).

Hiém khi nao cdc nha dau tu nudc ngoai dam mao hiém danh bac 16n vao mdt moi truong bat tric nhu
thanh phé H6 Chi Minh. Tuy nhién, Cong ty Phat trién va Thuong mai Trung wong (CT&D), mdt cong ty
Pai Loan di chip nhan sy mao hiém nay. CT&D do Qubc Dan Pang, dang cam quyén Dai Loan thanh
1ap vao nam 1989 dé tim kiém céc co hoi phat trién ¢ hai ngoai. Co cau s¢ hitu cong ty gdm 75 phan trim
so hitu cia Qubc Dan Pang va phan con lai thudc so hitu cua ba c¢d dong tu nhan. Cha tich 1a ong
Lawrence S. Ting, t6t nghiép truong Pai hoc Columbia, mot cyu chién binh, va I1a con ré ctua Bo trudng
Tai chinh. Ong s hitu 10 phén trim cong ty (Nguyen 2008).

Ly do khién CT&D ddm mao hiém vé6i dy 4n nay 1 do bdi canh dic biét & Pai Loan luc biy gio. Trang
thai cing thang trén eo bién Dai Loan hét sirc nghiém trong. Nhin tir goc do Pai Loan, nhat 1 cac quan
chire chinh phi, viéc chuan bi cho nhiing tinh hudng bat ngd ching phai 1a du thira. Ching c6 gi ngac
nhién néu chinh phii Dai Loan c6 ké hoach tao dung co s¢ du phong & nude ngoai (Nguyen, Phan, and
Ton 2006). Trong bdi canh do, ta c6 thé hiéu tai sao Qubc Dan Pang chap nhan nhitng khoan dau tu mao
hiém vi van @€ an ninh va chinh tri.

6.4.1.2 Qud trinh phdt trién

Sang kién dau tién 1a xay dung Khu Ché xuat. Véi sy ing ho cta lanh dao thanh phd, 6ng Phan Chanh
Dudng va cac dong nghiép bat tay vao nd luc tim cac ddi tac nuwdc ngoai. Sau nhitng nd lyc kién tri véi
nhiéu dé xuit va bac bo, cudi cung 6ng Dudng da tim dugc mdt nhém nha dau tu tir Pai Loan. Thét ra,
CT&D khong phai 1a dbi tic Pai Loan dau tién. D4i tic dau tién 1a Cong ty Pan Viet, ciing 1a cong ty Dai
Loan, trong chudi ¢ Viét Nam dé xuat khau sang Nhat Ban (IPC 2001). Theo 6ng Dudng, Pan Viet khong
c¢6 kinh nghiém xay dung Khu Ché xuit. Ho ung ho du an dé tao diéu kién thuan loi cho céc hoat dong
kinh doanh chinh & Viét Nam. Déi tac nay rat lui ngay sau khi Khu Ché xuat Tan Thuan ra doi, nhung
diéu quan trong 1a ho da gitp két ndi chinh phu Pai Loan véi du an.

Du 4n chi tién trién sau khi CT&D xuét hién vao cubi nim 1989. Tiép theo ban ghi nhé vao ngay
27/9/1989 giitta Viét Nam va giam ddc Pan Viet va mot dai dién cua Hoi déng Phat trién Thuong mai
Trung Hoa (co quan chinh phu Pai Loan), théa thuin vao ngay 30/9/1990 chi la vé viéc xay dung Khu
Ché xuét. Tuy nhién, vao khoang thoi gian nay, sang kién xdy dung mot khu dé thi hoan toan méi ciing
nay sinh. Dy dinh nay chinh thic ra doi trong mot dé xuét ciia IPC véi chinh quyén thanh phd vao ngay
26/1/1991 (IPC 1992). Cudi cung, bon ciu phan then chdt duge dua vao siéu du 4n nay: mot khu Ché
xuat, mot khu do thi bao gdbm nha ¢ va khong gian van phong, mot nha may dién 16n, va mét con duong
10 lan xe.

Trong bdi canh Viét Nam vao dau thap nién 1990, cac nha dau tu khong thé dugc cép mot 16 dat 16n dé
truc tiép xay dung mot khu do6 thi, nhét 1a dé xay nha. Vi thé, mot lién doanh ra doi va cac bién phap tuc

thoi dugc tién hanh. Nhimg dé 4n dau tién ndp cho chinh quyén dé phé duyét chii yéu 1a cac ké hoach xay
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dung Khu Ché xuit Tan Thuan. Tuy nhién, dy dinh xay dung mdt con duong dé ndi lién Khu Ché xuét
v6i Quéce 16 1 cung voi cac toa nha hai bén con dudng nay thuong duge dé cap t6i trong cac dé an hodc
ngam 4n hodc cong khai. Cudi cung, ké hoach nay duogc chinh thirc théng qua trong hop dong lién doanh
Téan Thuén ngay 31/7/1991. Cén ct theo qui dinh, lién doanh vdi tén goi Cong ty Tan Thuan dugc thanh
1ap dé xay dung Khu Ché xuét Tan Thuén trén mot dién tich 300 ha (IPC 1992).

Trong lién doanh xay dung Khu Ché xut, phia Viét Nam gép 300 ha dat dé nhan quyén loi s& hitu 30
phan trim, va cong ty CT&D dong gop ngudn von va kha ning chuyén mén dé sé hiru 70 phan tram.
Ngoai ra, CT&D con vién trg cho ddi tac Viét Nam mot khoan vay khong 13i suat tri gia 7 triéu USD dé
dén bu va giai toa dat. Thang 7 ndm 1991, chinh phii Viét Nam chinh thirc cap gidy phép dau tu dé xay
dung Khu Ché xuat Tan Thuan. Chi phi ddu tu udc luong vao khoang 89 triéu USD (IPC 1992). Viéc xay
dung du kién s& hoan tat vao nam 1992. Tuy nhién, myuc dich chinh 1a khu d6 thi PMH. Ly do chinh thirc,
hay cai c& dé xay dung con dudng dai 17,8 km gém 10 lan xe 1a dé ndi lién voi dudng qudc 16. Dat phat
trién thwong mai doc theo hai bén duong du trii 1a dé tai trg cho con duong. Tuy nhién, d6 khong chinh
xéc 1a nhitng gi da dién ra. Bing ching cho thdy muc tiéu chinh ctia cac nha dau tu 13 xdy dung mot khu
d6 thi chat luong cao va con dudng 1a mot phan cua ly do do.

Du 4n PMH chinh thte bit diu vao ndm 1993 va chinh pha cho phép cac dbi tac cua Lién doanh Tan
Thuén thyc hién nhitng bude dau tién. Dé thuc hién dy 4n, mot lién doanh khac mang tén Cong ty Pha
M§ Hung ra doi vao thang 5/1993. Co cu s¢ hitu ctia lién doanh gidng hét nhu co cu cia lién doanh
Tan Thuan. CT&D giit 70 phan trim quyén loi trong khi chinh quyén thanh phd vé6i dai dién 1a IPC nim
gift phan con lai. Ly do thanh lap lién doanh thi hai 1a vi qui dinh vao thoi diém d6 khong cho phép Lién
doanh Téan Thuén xay dyng du &n PMH.

Budc dau tién 1a thiét ké du an. Vao thang 7/1993, Cong ty PMH t6 chic cude thi thiét ké d6 thi qudc té,
cudc thi dau tién tai Viét Nam tir sau khi dat nude théng nhat vao nam 1975. Pon vi théng cudc la mot
d6i ngi cac cong ty kién tric dang kinh bao gdm: Skidmore, Owings va Merrill; Koetter, Kim va Cac
Pong Nghiép; va Kenzo Tange. Thiét ké nay duoc nhan hai giai thuong danh du vé thiét ké d6 thi tot
nhat, mot 1a giai Progressive Architecture Citation vao nim 1995 va giai kia 1a tir Vién Kién trac My vao
nam 1997 (PMH Corp. 2011).

Céc nha tu van 1ap qui hoach 2.600 ha dit, trong d6 PMH s& dugc cip 600 ha dét phat trién thuwong mai.
Thoa thudn 1a nha phat trién s& duoc thué 600 ha dat trong 50 nim dé phat trién bat dong san nham doi
ldy con dudng, va 150 ha dat xay dung co so ha ting hoan chinh dé str dung cong cong. Dit cong cong
nay dan xen v6i dat thuong mai cia PMH; va 600 ha dat cia PMH duoc chia thanh 5 khu vyc, hay 5 16
(A, B, C, D va E), nhu minh hoa trong hinh 6-5.
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Nha may dién Hiép Phudc 1a mot cau phan chién lugc khac cing v6i Khu Ché xuat Tan Thudn va phat
trién d6 thi PMH. Nha phat trién da hop tac v6i cac nha dau tu khac dé xay dung va van hanh mot nha
may dién 375 MW nham dam bao cung cip dién trong bdi canh mét dién 1a mot trong nhitng vin dé quan
trong nhét cua Viét Nam. Nha may dién Hi¢p Phudc da gop phﬁn dang ké vao thanh cong cua PMH,
nhung vi¢c kinh doanh ctia nha may da thét bai nhu s& duoc thao luan sau.

Chi phi dau tu uéc luong cua du an PMH 1a 242 tri¢u USD véi 79 triéu USD dé xay dung con duong 10
lan. Chi phi bao tri co so ha tang giao thong s& duoc thu hdi bang 16 phi cau duong (PMH Corp. 1993).
Vao giira thap nién 1990, PMH duoc giao 16 A véi dién tich 409 ha, twong duong 300 ha dat thuong mai
cia PMH va mot phan dat cong cong. Vi nhimg trd ngai ban dau da vuot qua, bao gdm cac thu tuc phap
ly, nén mdi budc nhu qui hoach d6 thi, tai trg, xay dung, tiép thi, va cung c?ip dich vu d6 thi déu duoc
thuc hién theo chién lugc trong hai thap nién dé tao thanh mot trong nhiing khu d6 thi thanh cong nhat
Viét Nam.?

6.4.2 Két qua

Nhin chung, viéc phat trién Nam Sai Gon dwoc xem 1a thanh cong to 16n cua thanh phd va cac nha phat
trién. Tuy nhién, két qua ciia mdi dy an: Khu Ché xuat Tan Thuan, khu d6 thi PMH va nha may dién Hiép
Phudéc déu khac nhau.

Thir nhat, Khu Ché xuit Tan Thudn gn nhu di duoc xiy dung hoan toan va mang lai loi ich khong 16
cho nén kinh té Viét Nam voi 60.000 viéc 1am va mot ty USD doanh thu xuat khau. N6 dugc xem 1a khu
cong nghiép thanh cong nhét ¢ chau A theo danh gia ciia Tap chi Pia diém Cong ty cia Euromoney (TTC
2011). Tuy nhién, xem ra Khu Ché xuit Tan Thuén khong mang lai loi nhuan khong 16 cho nha phéat
trién. Khong c6 thong tin cong bd vé trang théi tai chinh nhung PMH thuong dugc dé cap dén nhu mot
trong 10 don vi ndp thué nhiéu nhét & Viét Nam (Cam 2010).

Thir hai, PMH di tré thanh mot trudng hop thanh cong nhét trén nhidu phuong dién khi sy chénh 1éch gia
dang ké da hinh thanh. Thoat d4u, nhiéu nguoi, trong d6 c6 mdt sé quan chirc cao cip ciia PMH, khong
lac quan cho 1dm vé du an, nhung rdi ho trd nén hét stc 4n twong vai thanh cong cia n6.° DSi voi nén
kinh t& Viét Nam, ddy 1a sy phat trién d6 thi dang mo wéc nhat. Dy 4n mang lai doanh thu khong 16 cho
ngan sach nha nudc va chinh thirc duoc chinh phii Viét Nam céng nhan 13 mé hinh qudc gia vé phat trién
do6 thi (B6 Xay dung 2008). Nhin tir goc do dau tu tu nhan, du an nay la mot trong nhitng dy an bét dong
san ¢ loi nhudn nhiéu nhat. Khong c6 thong tin cong khai chi tiét vé loi nhuén cta cong ty, nhung céc
cong ty ké toan qudc té udc tinh doanh thu hang nam cua cong ty 1a hon 1 ty US (Chang 2010). Tir nim
1998 dén 2009, chinh pht dd nhan dugc khoang 500 triéu USD tién thué va cb tirc (Ngo va Huynh 2010).
PMH 1a mdt gwong dién hinh thanh cong doc dao vé phat trién do thi méi va Peiser va Chang (1999) cho
thdy rang ngudi ta van c6 thé phat trién d6 thi méi thanh cong vé& mit tai chinh du cuc ky kho khan.

Thi ba, nha may dién Hiép Phudc 13 mot tinh hudng gip truc tric. Dy 4n thua 156 do khoang cach 16n gitra
chi phi va gia ban di¢én (Dong-Anh 2011). Chi phi hoat dong cua nha may dién nhién li¢u nay cao hon
nhiéu so v6i nha may thily dién hay nha may chay bang khi dt. Can cir theo hop dong voi EVN (Tong

& Chi tiét cu thé cac budc then chdt trong qué trinh phét trién s& dugc trinh bay trong phu luc 7.

° Phong van ciia chiing toi.
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cong ty dién lyc Viét Nam), nha cung cip dién doc quyén ctia nha nudc, gia ban dién dé c6 bién loi nhusn
cong bang trong quy dau nam 2011 1a 17 cent/kWh, trong khi gia ban 1¢ cho cac nha may cong nghiép &
Khu Ché xuat Tan Thuén chi c¢6 5 cent/kWh, va gid ban 1é cho cac ho gia dinh khong dén 10 cent/kWh
(Quang-Khai 2011). B¢ han ché thua 15, cong ty dién méi day da chuyén giao trach nhiém cung cap dién
cho PMH va Tan Thuan sang EVN (Q.Lam 2011). Bién cta Hi¢p Phudc bay gio ban si cho EVN, qua do
gia ma EVN tra cho Hiép Phudc s& dua vao chi phi san xuit thuc té cong voi suat sinh loi yéu cau. Van
dé truc trac nhat d6i voi PMH 1a viéc cung cép dién bay gio kém tin cay hon, de doa chat lugng séng &
PMH do tinh trang thuong xuyén thiéu dién va mat dién trén toan qudc.

6.5 NHUNG VAN DPE VOI PHU MY HUNG
6.5.1 Nhirng van dé ndi tai

Thir nhit, nha phat trién xem ra khong c6 dong co manh mé thdi thiic ho cung cip va duy tri chét luong
dich vu d6 thi cao sau khi ho di ban hau hét cac san phém bat dong san. Cac tién ich cong cong va dich
vu do cac nha cung cap khac & PMH cung cip nhu gido duc va y té thi c6 chat lugng cao va xem ra tu
dung ving vé mit tai chinh. Véan dé 1a & chd nhimng dich vu do PMH cung cap dd dugc tro cip manh.
Theo wéc lugng so bd trong bang 6-6, bo qua chi phi gian tiép va quan 1y phi, chi phi truc tiép dé cung
cép cac dich vu co ban nhu vé sinh dudng phd va canh quan ¢ chung cu My Khang v&i 98 cin ho, chi it
cao hon 47 phan trim so v&i doanh thu.

Bang 6-6: Chi phi va doanh thu di v6i chung cr My Khang véi 98 ciin h™

STT | Hang muc Triéu dong
| Thu phi hang thang (485k*98 can h{) 47,5
I Chi tiéu 70,0
1 Bao vé (2 chét bao vé) 30
2 Giam sat va bao tri ho boi (2 ngudi) 10
3 Nhan vién v¢ sinh (4 nguoi) 12
4 Bao tri (2 nguoi) 8
5 bién 10
6 Nudc ho boi Khong biét
7 Quan ly, gian tiép Khong biet
1 Chi/Thu 1,47++

Nguon: Udc luong cua tdc gia thong qua phong van dan cu va nhdn vién chung cu.

Ganh nang tai chinh ctia nha phat trién va tinh trang qué tai cong suat boc 19 rd rang hon khi can gia ting
cung cép dich vu cho nhiing khu nha méi xdy. Dich vu bit dau dugc hop dong thué ngoai va chat luong
xem ra dang xudng cip cing véi viée thué ngoai.™

19 Theo thao luan véi mot sé dan cu & do, hién nay PMH vtraochuyé:n giao viéc quan 1y chung cu cho cu dan. Cu dan
da thanh 1ap ban quan 1y va tang mrc thu phi 96 phan tram dé bu dap chi phi.

" Theo thao luan véi dan cu & PMH, nhiéu nguoi than phién vé sw xudng cip chét lugng dich vu & d6 khi nha phat
trién tang toc qua trinh hop dong thué ngoai.
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Thir hai, cac cudc tranh chap véi chinh quyén va dan cu lién quan dén thué va phi c6 tinh chat nghiém
trong va mét moi, din dén rui ro cao cho nha phat trién. Mot vi du 1a tranh chép thué vao dau thap nién
2000. Theo gidy phép dau tu vao nim 1993, PMH dugc cho 1a phai ndp thué thu nhap 10 phan trim. Tuy
nhién, do tinh mo hd va thay d6i qui dinh, khi thanh cong cia PMH boc 16 15 rét, co quan thué dwa vao
qui dinh vao dau thap nién 2000, ap thué thu nhap 25 phan trim. Ho giai thich rang thué suat 10 phan
trdim ap dung cho co s& ha tdng cho thué, trong khi thué suit 25 phan trim ap dung cho viéc ban nha, va
PMH phai ndp thué suat 25 phan tram vi cong ty dang ban nha (Nhu-Trang 2004). Tham chi sau khi phan
d6i quyét liét mirc thué suét cao nay, cong ty cudi cing van phai ndp thém khoan thué 35 triéu USD (600
triéu VND) (Vietbao 2004).

Ngoai ra, tranh chap gan day giita PMH va cac chii nha vé viéc dong phi dét ciing cing thang. Day 1a mot
van dé kéo dai va phirc tap nhu da duoc tom tét trong nghién ctru ctia Pham (2011), nhung véan dé chinh 1a
phai ndp mot khoan phi dang ké (hang chyc nghin USD) dé hoan tat thu tuc phap 1y cho mdi cin nha ban
ra. Ca hai bén déu ¢ thé giang co vé van dé nay. Quyét dinh cudi cing van chua dat dwoc du da co nhiéu
van ban ching tir tir chinh quyén trung wong dén cac cip thap hon. Tuy nhién, van dé nay da tac hai dang
ké dén cong viéc kinh doanh cua nha phat trién.™

Thir ba, trong s6 600 ha dat chinh quyén cam két, cho t6i nay nha phat trién chi méi dugc cAp mot nira
dién tich nay. Van d& chinh ctia du 4n nay 1a lidu nha phat trién cudi ciing c6 thé nhan dugc phan dat con
lai nhu du kién va nhu d3 qui dinh 3 rang trong hop dong va gidy phép dau tu hay khong. Tinh hinh nay
xem ra kho dbi voi nha phat trién, nhét 1a trong bdi canh cong ty dang co6 loi nhuan khong 16 va c6 tranh
chép lién quan dén viéc nhan dét, mot van dé ngay nay di tré nén hét sirc nhay cam & Viét Nam. Tré ngai
qua that dang ké.*

6.5.2 Thit bai ciia viéc thuc hién qui hoach

Qui hoach do cac nha tu van quéc té soan thao thit ra 1a cho mot dién tich 2.600 ha, twong duong vai 5
quan ¢ khu trung tdm thanh phé (1, 3, 5, 10, va Phu Nhuan). DAt ctia PMH nam rai rac trong dién tich
nay. Pay 1a mot du dinh khén ngoan dbi voi thanh phd vi néu PMH phat trién dit cua ho mot cach thanh
cong, va phan con lai theo dung duy kién va qui hoach, thi mot khu do thi dep d& va viing chac cho hon hai
triéu nguoi sé hinh thanh. Tuy nhién, dang tiéc thay, két qua d6 chua thanh hién thyc. PMH da duoc cép
16 A dién tich 409 ha dé phat trién thanh c6ng mét khu d6 thi méi, nhung khong rd liéu mai kia nha phéat
trién c6 thé nhan dugc nhing 16 dat khac nhu vira dé cap trén day hay khong. Vé phia chinh quyén, d co
nhitng nd lyc dé quan 1y va phat trién 2.000 ha thong qua thanh 1ap Ban Quan ly Khu Nam vao nim 1997
theo quyét dinh ctiia Thu tuéng Viét Nam. Tuy nhién, vai trd cia co quan ndy xem ra khong hitu hiéu.
Nhiéu méanh dét di dugc chia nhé rdi giao cho nhiéu nha phat trién mot cach rai rac. Phat trién nhay coc
d3 tr& thanh mot van dé nghiém trong. Nhiéu nha phat trién ¢d ging nhan nhitng manh dét nho dé xay
dung mot loai bat dong san nao do rdi nhanh chong ban lai ma khong quan tim dén tac dong ddi véi co so
ha tang khéac hay tién ich cong cong cho tong thé khu vuec.

Thét bai trong viéc thuc hién qui hoach Nam Sai Gon da duoc chinh thirc thira nhn trong bai bao Dé thi
héa ¢ thanh phé Ho Chi Minh: Dién mao méi ciia Nguyen-Khoa (2012) trén béao Sai Gon Giai Phong, to

12 Xem http://congdongphumyhung.wordpress.com

3 Thao luan véi mot s6 ngudi biét ré vé van dé nay.
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béo chinh thirc cta chinh quyén thanh phé HO Chi Minh. Ong Hoang Minh Tri, nguyén lanh dao Vién
Qui hoach D6 thi thanh phd H6 Chi Minh cay dang nhan xét: “Quy hoach phat trién khu Nam do chinh
Vién Quy hoach TP ... va Cong ty Lién doanh Phu My Hung cung tu vin SOM (M¥) trinh Thu tuéng
Chinh phti phé duyét nim 1994 gan nhu khong tao duoc ddu 4n nao trong su phat trién ctia khu Nam hién
nay.” Thét bai trong viéc thuc hién qui hoach tong thé phat trién khu Nam Sai Gon 1a mét trudng hop
dién hinh vé thét bai cta qui hoach d6 thi & thanh phd H5 Chi Minh nhu da thao luan trong chuong 3. Khi
chi phuc vu loi ich riéng, cac nha phat trién dia dc tu nhan da vo hiéu héa nhing du dinh tt dep cua qui
hoach d6 thi.

6.5.3 Phat trién do thi ngdn ngang va cach biét xa hdi

Phat trién d6 thi ngdn ngang hay nhay coc xem ra khong phai 1a mot van dé nghiém trong dbi véi 409 ha
hién nay caa PMH. Nhung n6 c6 thé 1a mot van dé 16n dbi voi tong thé Nam Sai Gon va ganh ning co s&
ha tﬁng 6 thé hét strc nang né. Do chia cit boi song rach, kénh dao va cac bai le‘iy, su phat trién gian doan
nhay céc dang dién ra. Nhu thé hién qua hinh 6-6, cac ving dam liy da duoc san 1ap cho cac dy 4n phat
trién manh mun méi. Pay c6 18 1a vin nan 16n nhét trong sy phét trién Nam Sai Gon. Nén dat khong 6n
dinh cing véi su chia cat ciia dong nudc lam cho viée xdy dung co sé ha tang tré nén ton kém.

3

Binh Hung

Nguon: Phéng theo Google Map, ngay 3/11/2012
Hinh 6-6: Hinh anh vé tinh ciia khu Nam Sai Gon

Hon nita, giao thong dén khu Nam Sai Gon ngay cang trd nén toi t& hon nhiéu. Vi du, theo kinh nghiém
ctia mot vai giang vién Chwong trinh Giang day Kinh té Fulbright di tir PMH sang quén 3 bang 6 t6 nha
truong, chuyén di dudi 30 phat vao nam 2007 gio day phai mat hon 50 phat. Mat do thap va vi tri ngoai
thanh gop phan vao tinh trang tn tic giao théng va cac vin d& co sé ha ting. Nhimg van dé nay da tré nén
nghiém trong hon khi cac phién ban chat lugng thap cia PMH sinh s6i nay nd, véi kha ning tao doanh
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thu thép hon, it tién ich cong cdng hon va co 1& can nhiéu dich vu cong va xa hoi hon. Hién tugong ngén
ngang niy da va dang xay ra trén qui mo 16n véi nhiing ving dam lay rong 16n bi san 1ap. Khong c6 in
tac trong pham vi khu Nam Sai Gon, nhung nhiing con duong ndi khu nay voi khu trung tdm thanh phd
xem ra da qua tai.

PMH 12 mot cong ddng thanh thé va biét 1ap nhu dinh nghia cia Blakely va Snyder (1997). Tuy mot sb
tién ich cong cong ctia PMH nhu cong vién van md cira cho cong ching, nhung cac khu nha duoc bao vé
can than va chi co cu dan ndi khu duge tiép can. Voi gia mot can ho théip nhét vao khoang 60.000 USD —
gap 20 1an GDP trén dau ngudi ciia thanh phd vao nam 2010 — PMH hién nhién duoc thiét ké cho nhiing
h¢ gia dinh thu nhap cao va trung luu (Waibel 2004; Douglass va Huang 2007).

Mic du nhiéu nguoi dan thu nhap thip vin dang muu sinh bang stc lao dong hay nhiing cong viée sang
tao nhu chay xe 6m hay ban ca phé di dong, va van c6 su tuong tic niang dong xay ra giira cic nhom thu
nhap, nhung & PMH khong c6 nhitng ho gia dinh thu nhap thap sinh séng. Sy phat trién khu Nam Sai
Gon, nhu Waibel (2004 va 2009) chi ra, dang gép phin vao qua trinh ngin cach vat 1y, chirc ning va xa
hoi ngdy cang gia ting trong pham vi do thi thanh phd HO6 Chi Minh. Hon nita, su phét trién PMH ciing
dan dén sy chinh trang d6 thi khi nhitng ho gia dinh nghéo va nong dan bi dy ra dé danh dét cho nhing
thanh phan dan cu giau c6 hon (To va dtg 1997).

6.5.4 Cac vin nan mdi truong

Thanh phd HO Chi Minh rat d& bi ton thuong trudc bién dbi khi hau do vi tri & ving ven bién nhiét dai,
cach bién 50 km (ADB 2010; Mcgranahan, Balk, va Anderson 2007; Carew Reid 2008; Dasgupta va
nhitng ngudi khac 2007; Storch va Downes 2011). Ngip va muc nudc bién dang cao 1a nhiing vin dé
nghiém trong nhat. Nhiing tac dong dang ké nhat da duoc xac dinh 13 riii ro ngdp nudc, ing suit nhiét, an
toan nang lwong, va ngudn nude (ADB 2010; Yusuf va Francisco 2009; Mcgranahan, Balk, va Anderson
2007; Storch va Downes 2011; Ho 2009; Ho 2010; Carew-Reid 2008). Nhu Storch va Downes (2011)
nhan dinh:

Trong nhitng thap nién gan day, hién tugng ngap nudc d6 thi thanh phd H6 Chi Minh da tro
thanh mot trong nhitng van dé cang thing nhat. Thanh phd c6 murc d6 lién luy cao véi rii ro ngap
nudc. Chi c6 55% dién tich d6 thi thanh phé Hd Chi Minh nam trén muc nuoc bién 1 mét, va chi
c6 28% nam trén 2 mét. Piéu nay lam cho thanh phé dic biét dé bi ton thuong trudc sy ngap lut
ngay cé khi chi c6 nhiing thay di nho vé muyc nudc bién trong tuong lai.

Nhiéu noi trong thanh phd bi ngép nhiéu lan trong nim vao mua mua (thang 6-11) va khi triéu cuong
(thang 10-11) (Marcotullio 2007). Ngay cang c6 nhiéu ving bi ngip va ngip ngiy cang thudng xuyén
hon. Nhu minh hoa trong hinh 6-7, s6 1dn ngap trong nhiing nim gan day da gia ting. Piéu dang lo ngai
hon 14 sy gia ting nhanh chong cua thanh phd H6 Chi Minh trong viéc mé mang db thi ca phi chinh thirc
14n theo qui hoach vao nhitng ving dam ldy va dat triing truéc day (Storch and Downes 2011). Theo
nghién ctru ciia H6 (2009 va 2010), khong c6 dau hiéu cho thay bién d6i khi hau dan dén gia ting ngap
nuéc ¢ thanh phd H6 Chi Minh gan day. Trong giai doan 1990-2007, ¢ thanh phd Viing Tau lan can
khong c6 xu huéng ngdp twong ty. Nguyén nhan chinh din dén ngap nudce & thanh phd H6 Chi Minh 1a
do d6 thi hoa nhanh chéng, dic biét 1a san l4p nhiing ving dat thap; muc nudc song Sai Gon dang cao cho
t6i nay chii yéu 1a tac dong do con ngudi gdy ra; va nhirng ving ngp dang di chuyén téi nhirng quin moéi
d6 thi hoa. Néu phat hién cua HO (2009 va 2010) 14 hop 1y, su phat trién PMH néi riéng va khu Nam Sai
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Gon n6i chung qua that 1a thi pham 1am cho ngdp nudc ¢ thanh phé HO Chi Minh ngay cang tré nén
nghiém trong hon.

1200

S6 1an ngap nudc
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Nguon: Tdc gia vé lai tir nghién cieu ciia Ho (2010)

Hinh 6-7: S6 lan ngip nwéc & cac quin dé thi

Nguon: Phong theo nghién ciru ciia Ho (2010)

Hinh 6-8: Huwéng mé rong cia thanh phé H6 Chi Minh cho dén nim 2025

Viét Nam nim trong $6 nhiing nudc trong khu vuc bi de doa nghiém trong nhét béi hién tugng muc nudc
bién dang cao (Mcgranahan, Balk, va Anderson 2007). Phan 16n ving tdy nam TPHCM s& chiu tic dong
ning né ciia myc nudc bién dang cao (Dasgupta va nhitng nguoi khac 2007). TPHCM nim trong 10 thanh
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phé hang dau thé gioi ma dan sé co xu huéng bi anh huéng tram trong boi muc nudc bién ding cao
(ADB 2010). Thanh phé ciing 1a mot trong 10 tinh thanh chiu anh huéng nhiéu nhat & Viét Nam va ciing
1a viing d6 thi 16n nht voi 43 phan trim thanh phd bi ngép nude (Carew-Reid 2008). Hién tuong ngip
nude do myc nude bién dang cao 1 mét s& tryc tiép anh huong dén 12 phan tram dan s thanh phé. Tuy
nhién, con sb c6 thé cao hon nhiéu véi nhitng udc lugng sir dung ban d6 dia hinh k§y thuat sd. Nhiing
ving ting truong dan sd hién nay cua thanh phd H6 Chi Minh bj de doa ngip nuéc do myc nude bién
dang cao. Nhiing ving dat thap nhu phan 16n khu Nam Sai Gon c¢6 thé chang bao lau nita s& nam dudi
muc nude bién (hinh 6-8). Mic du thanh céng cia PMH mot phan 1 nhd ¢ gan song va bién, viéc bao vé
dy an phat trién trudc hién tuong myc nudc bién dang cao c6 thé cuc ky tdn kém. Theo udc lugng cua
ADB (2010, trang 34), t6n that gia tri kinh té do ngdp nudc dy phéng trong giai doan 2006-2050 &
TPHCM 1a vao khoang tir 6,69 ty dén 22,1 ty USD do ngap thuong xuyén, va tir 0,46 ty dén 6,68 ty USD
do ngap cuc ky.

Tém lai, ngép nudc va muc nudc bién dang cao da trd nén nghiém trong hon & TPHCM; PMH noi riéng
va Nam Sai Gon néi chung 14 tha pham va ciing 14 nan nhan ciia vin nan ndy. Ngoai nhimng van dé ké
trén, nguoi ta da khong danh gia tac dong sinh thai dai han cia viéc xay dung mét khu d6 thi 16n trén mét
ving dam lay va d6 1a mot mdi quan ngai tiém an (Douglass va Huang 2007).

6.6 KET LUAN

Phan tich nay cho thdy, do tinh ty chi cao trong viéc phét trién mot ving dat rong 16n, nha phat trién bat
dong san Phit My Hung d3 chii dong cung cap thiét k&, canh quan, co s¢ ha tang va dich vu d6 thi tuong
thich. Nhiing dac diém nay da mang lai lgi nhuan cho hoat dong kinh doanh bat dong san & PMH. Tuy
nhién, khi hoat dong phat trién dia dc tiép tuc, viée cung cip toan b dich vu dé thi co ban di bat dau vuot
qua cong suat va ning luc ciia nha phat trién. Chét lugng dich vu d6 thi di bit ddu thay dbi cung véi viée
st dung cac nha cung cép dich vu khac. Su Xuéng céip chét luwong dich vu do thi co thé tac hai dén murc
chénh 1éch gia. N6i cach khac, phan nao loi ich thanh céng cua PMH c6 thé s& giam sut theo thoi gian.
Liéu PMH c6 phai 1a mot giai phap dé chinh quyén TPHCM giai quyét van dé cung cp dich vu d6 thi
yéu kém hay khong, chi it co ba vin d& chinh sach cong can xem xét.

Tht nhét, ta c6 thé hoc hoi mot vai khia canh trong thanh cong cia PMH, nhung viéc bt chudc mo hinh
nay mot cach toan dién sé cuc ky kho khan. Dy an da thanh cong do nhitng diéu kién thuan loi va da tranh
thi loi thé “di trudc don dau”. V& phia chinh phu, vi ddy 1a mot du an thi diém, nén chinh phua da trao
quyén tu chu cao do cho nha phat trién bat dong san dé quyét dinh cach thic xay dung du 4n nhu thé nao.
Hon nira, giai doan ban dau cua du 4n, nhét 1a viée giao dat, da nhén dugc nhitng nd luc va nguén luc to
16n tir chinh quyén thanh phd, didc biét 1a nhitng ngudi truc tiép phu trach du an (Nguyen va nhimng ngudi
khéc 2006). Trén phuong dién ngudn vén, PMH may min c6 sy tham gia cia Qudc Dan Pang trong giai
doan ban dau. Quyén loi ciia Qudc Dan Pang trong du 4n nay khong thuan tay 14 vi loi nhuén tai chinh.
Do d6, tién da duoc dau tu mot cach phong khoang va viéc tai trg ban dau vao mot moi truong kinh
doanh rii ro cao ¢ ¥ nghia quan trong va dang ké.

Ngoai ra, vai tro cua cac ca nhan cling quan trong, 6ng Phan Chanh Dudng va 6ng Lawrence S. Ting
dong vai tro chu chdt. Ca hai ngudi déu c6 tam nhin chién lugc va nhitng k¥ nang ldnh dao xuit chung.
Thoat dau, 6ng Dudng va cac dong nghiép phai lo lidu viéc thuyét phuc ca chinh quyén thanh phd va
trung uong cho phép ho thir nghiém dy an va lién hé voi cac nha dau tu Dai Loan, va cudi cliing ho di dau
tu vao Viét Nam. Tur khi dén Viét Nam, ong Ting d du nhdp nhiéu y tuéng méi. Ong lanh dao CT&D dé
xay dung PMH khong sai léch gi nhiéu so vi qui hoach tong thé gianh giai thuong ban dau. Ong khdng
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méc phai sy thoi thic cta chu nghia co hoi, chiang han nhu xay thém ting hay giam bot khong gian
xanh.**

Dang tiéc thay, hau hét cac nha phat trién dia dc Viét Nam khong c6 mot quyén loi dai han va tét sé dén
thé trong cac dy an. Do han ché vé tai chinh, thiéu tai trg dai han va nhitng véan dé khac, nén qui mo dy an
cang 16n thi két qua cang té. Nhidu nha phat trién bat dong san ndi dia chi tip trung vao viéc ban san
phém du an mét cach nhanh chong véi bién loi nhuan thép thay vi tao ra mét suét sinh loi cao tir dau tu.
Nhiéu du 4n van con nguyén dat trong tir dinh diém ciia bong bong bat dong san thanh phd HO Chi Minh
vao nim 2008. Cong luan van thudng than phién vé van dé nay (Lao-Dong 2012). Cé thé ndi hoa cac yéu
td ngoai tac, va mot s6 dy 4n da dat dugc muc tiéu nay, nhung viéc bét chudc mé hinh PMH nhin chung
van cuc ky kho khan.

Thir hai, k§ ning quan ly & PMH 1a quy gi4, nhung cach thirc cung cap dich vu d6 thi & PMH xem ra
khong thé ap dung cho thanh phd trén binh dién tong thé. Chat lugng dich vu d6 thi do chinh nha phat
trién cung cip thi cao, nhung xem ra khong dung ving vé mit tai chinh. Nhu thao luan voi cac chii nha
PMH va nhitng ngudi cung cép dich vu d6 thi, cong ty dang phin dau tim giai phap. Néu khong “budc”
cu dan thanh toan dﬁy du cho dich vy ho nhan dugc, viéc cung cép dich vy d6 thi khong thé bén viing vé
mit tai chinh. Nhu mot hé qua, PMH c6 thé gip phai vin dé cung cip dich vu d6 thi yéu kém nhu toan
thanh phé dang phai duong dau. Day qua that 13 mot thach thirc 16n ddi voi PMH.

Nhu phan tich trong Téng quan Dé thi héa Viét Nam ciia Ngan hang Thé gidi (2011), chat lwong dich vu
d6 thi & Viét Nam no6i chung va & thanh phé H6 Chi Minh n6i riéng van con 1a mot van dé va tinh 6n dinh
clia tai trg dich vu d6 thi van con déang ngo. Ngan hang Thé gidi nhan thy rang Viét Nam ciing nhu nhiéu
nuée khac dang chuyén tir giai doan ban dau sang giai doan giita ctia d6 thi hoa, va tir mirc thu nhap thap
I&n trung binh; do d6 dat nudc can phai xem xét chang nhitng viée tiép can dich vu ma ca chét luong va
do tin cdy cua cac dich vu co ban. Mot vai phuong an dé dat duoc su tiép can phé cap dich vu d6 thi co
thé 1a: 1) tang thu hoi chi phi dé din dén dich vu tét hon; 2) ting hiéu qua va chit luong cung cép dich vu
dé dap ung nhu ciu ngay cang ting va giam chi phi; va 3) giam sy phu thudc vao du tu cong va tim cac
ngudn tai tro bén vitng khac, trong d6 c6 cac ngudn tu nhan (nhimmg noi c6 loi), dé cai thién tiép can va
chat luong dich vu.

PMH 1a mot md hinh tdt dé cung cép dich vu d6 thi chét lugng cao. Tuy nhién, tinh 6n dinh tai chinh cua
n6 van dang ngo. Du doan cua by DiPasquale and Wheaton (1993) “Giai phép chi c6 tac dung noi hoa cac
yéu td ngoai tac va cung cip hang hoa cong ban diu vao thoi diém phat trién” co thé s& xay ra. Tim co
ché tai trg 6n dinh va quan 1y hop 1y nham duy tri dich vu d6 thi chét lugng cao nhu PMH 1a van dé quan
trong dé cai thién dich vu do thi & cac thanh phd Viét Nam. Ap dung mé hinh hiép héi chi nha nhu da
dugc st dung & nhiéu thanh phd Hoa Ky c6 thé 1a mot cach tiép can thich hop dé giai quyét nhitng van dé
trong ndi bd cac khu nha (Hyatt 2000). Chi it trong cac khu nha, cac chii nha nén dugc phép thanh 1ap cac
hiép hoi riéng dé quan 1y bat dong san cia minh. Dé tranh mdi quan ngai cta chinh phu rang cac hiép hoi
16n bi xem 1a dang ngo, viée gidi han hiép hoi chii nha chi trong pham vi cac khu nha c6 thé 1a giai phap
vitng chic dugc xem xét trong truong hop PMH.

Cubi cing, phan nao chi phi dé dat duoc thanh cong cia PMH c6 1& di duoc téng thé TPHCM ganh chiu.
Thanh tyu PMH 13 khong thé pha nhan. Du 4n di mang lai tac dong tich cuc to 16n cho nén kinh té

' Phong van nhimng ngudi cé quan hé mat thiét véi PMH va biét ré dng Ting.
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TPHCM noi chung va thi truong bt dong san noi riéng. Ké ciing hoi khong cong bang khi d6 18i cho
nhitng ngudi lién quan dén dy an da khong xem xét cac van dé moi trudng, nhat 13 hién tuong muc nudc
bién dang cao, trong bdi canh ma khong ai noi téi van dé nay vao dau thap nién 1990. Tuy nhién, nhiing
yéu t6 ngoai tac khong mong doi ciia dy 4n nay ¢ thé nghiém trong. Su sinh séi ndy nd cua cac phién
ban chét luong thip cia PMH c6 thé giy ra ton thit to 16n cho toan xa hoi. Pé tranh nhiing tac dong tiéu
cue, can phai ¢6 mot nghién ciru nghiém ngit vé mat trai cia PMH noi riéng va sy phat trién khu Nam Sai
Gon ndi chung.

Ngoai ra, ganh ning co sé ha tang, dic biét 1a giao thong, da trd nén nghiém trong hon do su sinh s6i ndy

nd nhitng khu do6 thi mat do thép 0 ngoai thanh. Noi tom lai, thanh thé va dfmg cép PMH la niém tu hao
ctia TPHCM, nhung cic yéu td ngoai tac khong mong doi nén dugc xem xét va xoa diu.

Huynh Thé Du 26 Bién dich: Tran Thj Kim Chi



