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Chuwong 1

DAn nhép: Chuyén d6i ciia thanh pho Ho Chi Minh

1.1 GIOI THIEU

Nguoén: Phong theo Google Maps, ngay 19/8/2012

Hinh 1-1: Vi tri dia 1y ctia thanh phé H6 Chi Minh

Tung dugc xem 1a “Hon Ngoc Vién Pong” va & vi tri chién luge trong khu v (hinh 1-1), thanh phd Hb
Chi Minh, trudc day duoc goi la Sai Gon, da timg 1a mot trong nhitng thanh phd hang dau Pong Nam A
vao trude nam 1975 (Nguyen 2008; Phan and Tran 2005). Tuy nhién, Thanh phd da tut hau dang ké sau
khi d4t nude thong nhét do chinh sach ‘kinh té moi’ ciia Viét Nam, dua ngudi dan do thi vé cac ving
ndng thon xa xoi dé thanh 1ap cac khu kinh té méi dwa vao nong nghiép (Thrift va Forbes 1986). Hau qué
1a thanh phé H6 Chi Minh tut hau so véi cac thanh phé lang giéng trong khu vuc vao dau thap nién 1990.
Nguyén thu tuéng Singapore Ly Quang Diéu ting chan thanh néi voi nguyén thi tudng Viét Nam Vo
Vin Kiét: “Nam 1975, thanh phé H6 Chi Minh ngang hang v&i Bing Cdc, nhung dén nam 1992, c6 18
thanh phd da tut hau hon khoang 20 nim” (Ly Quang Diéu 2000).
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Qua trinh d6 thi hoa va phét trién thanh ph6 dan dan lay lai nhip d6 vao cudi thap nién 1980 va bt dau
tang toc tir dau nhitng nam 1990. Tir d6, thanh phé H6 Chi Minh da trai qua mot ty 18 ting truong kinh té
cao (11% hang nim) cung v6i su gia ting dan sb va d6 thi hoa nhanh chong. Tong san lugng ndi dia
(GDP) niam 2010 cta thanh phd theo gia ¢ dinh cao hon gap tim 1an so véi ndm 1990 va gap 16 lan so
niam 1975; va GDP binh quan diu ngudi theo gia ¢d dinh ciing cao hon khoang 5 1an so véi nam 1990.
GDP trén dau ngudi ciia thanh phd nam 2010 1 2.982 USD (HIDS 2012, trang 11)." Theo bé&o céo chinh
thirc, dan s6 thanh phd 1a 7,4 tridu vao nam 2010 (DOS-HCMC 2011b, trang 23), nhung néu gia tri udc
luong hon 2 triéu ngudi nhap cu ving lai 1a dung (Dapice, Gomez-Ibanez, va Nguyen 2010), dan sb cua
thanh phd da xap xi 10 triéu ngudi, quy mo ciia mot siéu thanh phd.

Trong nhitng ndm gan day, thanh phd H6 Chi Minh dang nhu mét dai cong truong xdy dung véi nhimg
thay d6i nhanh chong. Nhiing toa nha choc trdi moc 18n trong khu trung tim, duong s va cau cong dugce
nang cap hay duoc gap riat xay dung, nhitng con kénh 6 nhidém da duoc nao vét, cac ving do thi méi mo
mang ra khu ngoai 6, va gan 100.000 ho gia dinh duoc di doi dé thu hdi mit bang cho nhitng du an nay
(Ban dén bu giai toéa va tai dinh cu 2010). Nén kinh té dang trd nén ning dong hon, ngay cang qudc té hoa
va phat trién tinh té hon. Cac ctra hang ban hang hoa xa xi tiép tuc khai truong, xe 6 t6 Maybach va
Ferrari duoc nhap vé thudng xuyén, va hon 1.000 ngudi 1d luot di cu vao thanh phd mdi ngdy dé tim
kiém van hoi méi (Dapice, Gomez-lbanez, va Nguyen 2010). Céac 16 ¢t bao quanh cic cong truong xay
dung co s& ha ting chian ngang duong phd va giy un tic giao thong. Tic nghén, 6 nhiém méi truong va
khoi bui dang tré thanh nhitng vin nan nghiém trong. Nhiéu dy 4n lién tuc dugc gia han kéo theo tinh
trang doi von va cham tré. Mot sé du 4n hoan thanh thi khong sir dung hét cong suét trong khi nhiing dy
an khac lai qua tai ngay sau khi hoan tat. Vi du, du 4n Phat trién Ban ddo Thu Thiém kéo dai hon mét
thap nién va chi phi d&n bu leo thang tir 350 triéu USD 1én 1,4 ty USD (Ngo va Huynh 2010); ty 1& st
dung 5 khu cong nghiép chiém dén 45 phan trim dién tich khu coéng nghiép cia thanh phd 1a dudi 30
phan traim (HEPZA 2012); cAu Binh Triéu 2 vugt qua cong suét ngay sau khi xay xong (Tran-Yen 2012);
40.000 chung cu méi dang tén kho (Trang-Anh 2012); va bong bong bat dong san dang nd (Fuller 2012).
Tinh trang nay tiéu biéu cho mét birc tranh 13n 16n ddi véi moi thanh phan chiu anh hudng va moi bén
lién quan.

V& mit tich cuc, thanh phé Hb Chi Minh xem ra dang hoat dong kha tdt trén mot vai phuong dién so véi
cac thanh phd ngang hang. Vi duy, un tic giao thong ¢ thanh phd HO Chi Minh xem ra d& nghiém trong
hon nhiéu so véi & Jakarta, noi mot chang duong 3 km di bang taxi thuong phai mat nhiéu thdi gian hon
so véi di by (Kapoor 2011). Gan nhu toan bd cac ho gia dinh déu c6 dién, 81 phan trim s¢ hitu nha riéng
va sdng trong nhitng khu dén cu ¢6 nhidu thanh phan kinh té xa hoi cung ton tai (HIDS 2012). Mic du da
c6 mot sb cong dong biét 1ap hon nhu Khu D6 thi Méi Phtt M§ Hung méi xdy dung gin day, thanh phd
Ho Chi Minh xuat hién sy ngan cach hay phan cuc nghiém trong voi ngudi gidu séng trong nhiing khi kin
cdng cao tudng hay biét 1ap c6 cong bao vé riéng va nhitng ngudi nghéo séng trong cac khu 6 chudt rong
16n nhu van xay ra & nhiéu thanh phd trén khap thé gidi. Ngay ca & Phu My Hung, vin c6 sy tuong tac
ning dong giita cac thanh phan kinh té xa hoi khac nhau khi nhidu ngudi lao dong k¥ nang thip muu sinh

L Vi muc dich so sanh quéc té, USD tirc d6 la My duoc sir dung thuong xuyén trong luan vin nay, nhung VND hay
tién dong ciing dugc sir dung & mot vai noi. Ly do sir dung hai dong tién 1a dé tranh su phuc tap cua viée xac dinh ty
gia hdi doai phurc tap trong c4c thoi doan khac nhau khi qui déi. Trong hau hét cac truong hop, ty gia hbi doai lam
tron 1a 21.000 VND/USD vao cudi nam 2011 dwoc sir dung.
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& d6 bang nhitng phuong thirc don gian nhung sang tao nhu ban ca phé di dong.” Sy cai thién nay qua that
dang ké va day khich 1.

Hinh 1-2: Xép hang canh tranh ciia mdt s6 thanh phé Chau A

Tokyo 94
Hong Kong 93

Singapore 91

Seoul 78
Beijing 76

Shanghai 72

Taipei 68
Kuala Lumpur 64
Bangkok 60
Mumbai 59

Jakarta 52
Manila 50
TPHCM 39

Nguon: (Huynh Thé Du va dtg 2015)

Nhin ra bén ngoai va & goc do phat trién hudng t6i mot d6 thi thinh vuong duoc thé hién qua hai tiéu chi
1a canh tranh (competitiveness) va dang séng (livability), cho du vé vi tri dia 1y, quy md déan sé va dién
tich ciing nhu lich st hinh thanh khong c6 nhiéu khéac biét, nhung TPHCM c6 vi tri rat thap (thdp nhat so
v6i 12 thanh phd trong khu virc — nhdém c6 thé xem 1a dbi thi canh tranh hay muc tiéu huéng dén cua
TPHCM). Khoang cach vé trinh d6 phat trién ciing nhu moi truong sdng cia TPHCM dén cac thanh phd
khéc, ké ca thanh phd xép ngay trudc d6 1a Manila cta Philippines van con rat xa (Huynh va dtg 2015).

Thanh phé H6 Chi Minh dang phai duong dau vi nhiéu thach thirc. Dich vu d thi yéu kém (World Bank
2011); giao thong cong cong vé co ban ching dong vai trd gi (Huynh va Bowen 2011); tai chinh cong
khong bén vimng (Rosengard et al. 2006); chinh trang d6 thi va cich biét xa hoi gia ting (Douglass va
Huang 2007; To et al. 1997, Waibel 2009); va nudc ngap, muc nudc bién dang cao, cung cac vAn dé moi
truong khac ngiy cang trd nén nghiém trong (Storch va Downes 2011). Thanh phé H5 Chi Minh dang

? Vi chiéc xe may, nguoi ta c6 thé chay quanh thanh phé dé ban ca phé va nhiing thic uéng khac hay thirc an nhe
cho nhiing nguc‘yi lam viéc va sinh song & Phi My Hung. Hoat dong nay va nhirng hoat dong khéc tao ra mot birc
tranh x& hoi nhieéu manh ghép.
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tang truong nhung ding trudc nhimng thir thach ma ting truong mang lai cho cac thanh phd d6 thi
(Dapice, Gomez-lbanez, va Nguyen 2010).

Diéu thi vi 13, sy ting truong ctia thanh phd HS Chi Minh duoc quan 1y boi hé théng ké hoach chinh thirc
tir ddu thap nién 1990. Trong Qui hoach tong thé kinh té xa hoi cho giai doan 2011-2020, Vién Nghién
ctru Phat trién thanh phd HO6 Chi Minh (HIDS) liét ké 59 tai liéu trudc d6 bao gdm cac ban qui hoach tong
thé, cac ké hoach chinh cho cac linh vuc cu thé, hay nhing tai liéu twrong tu nhu qui hoach tong thé
(HIDS 2012). Con s6 nay khong bao gom vo sd nghi quyét cia Pang Cong san Viét Nam (CPV) ¢ ca cap
trung wong va thanh phd, déng vai tro chu dao trong viée cai quan thanh phd. Con sd niy tham chi ciing
chua ké dén nhitng diém khong nhat quan va tring 1ap cta cac ké hoach nhu s& mo ta trong chuong 3, va
tir con s6 tuyét ddi cua cac ban ké hoach, cho théy nguoi ta khong thé thuc hién duoc tat ca.

Mot diém khac biét thii vi giita thanh phé H6 Chi Minh va tat ca cac thanh phd ngang hang véi no (ngoai
trir Bic Kinh va Thuong Hai) 1a: thanh phd HS Chi Minh 1a mot thanh phd trong mot nén kinh té ké
hoach héa tap trung va do d6, ngudi ta co thé nghi, viéc phat trién d6 thi chic dugce nha nuéc diéu tiét
chit ché. Qua that, thanh phé H6 Chi Minh tu goi minh 1a mot thanh phé xa hoi cha nghia (HCMC-CPV
2010). Tuy nhién, cac ké hoach hiém khi duoc tudn theo va vi thé ciing khong hién thyc hoa. C4c luc thi
truong 13 yéu t6 quan trong dinh hinh su phat trién cta thanh phé.

Luan vin nay dat ra va tra 1i nhitng cau hoi sau day: “Vai tro thuc té cta qui hoach d6 thi thanh phd 1a
gi?”; “Nhimng yéu t6 then chdt nao anh hudng dén moé thirc ciia thanh phd trong cic ving dan cu truyén
thdng, khu trung tdm thanh phd, va su phat trién cac khu d6 thi méi?”; va cudi cing, “Y nghia ddi v6i su
phat trién ctia thanh phé trong twong lai 1a gi?”.

Luan vin ndy xem xét su phat trién va chuyén bién cuia thanh phd H6 Chi Minh tir dau thap nién 1990 dé
tim hiéu nhimg yéu t6 tao ra thanh phd H6 Chi Minh duong thoi va nhiing thach thire dbi véi su phat trién
ctia thanh phd trong twong lai. N6i cu thé hon, tac gia s& phan tich cach thirc st dung qui hoach d6 thi dé
phat trién d6 thi ¢ thanh phd HO Chi Minh trong hai thap nién qua nhu thé nao. Cac yéu t& quyét dinh su
chuyén bién ciia thanh phd H6 Chi Minh, cac két qua ctia sy can thiép ctia nha nudc, va két qua cia viéc
tu nhan hoéa cung tng dich vu d6 thi s€ dugc nghién ctru. Vi muc ti€u nay, phﬁn con lai cua luan van sé co
bd cuc nhu sau:

e Chuong 2 giéi thidu mé thirc phat trién va quan Iy nha nuéce & thanh phé HO6 Chi Minh. Muc dich
ctia chuong nay 14 trinh bay mot birc tranh toan dién vé phat trién d6 thi cua thanh phd trong may
thap nién qua va bdi canh hién nay.

e Chuong 3 phén tich v& qui hoach d6 thi ¢ thanh phé H6 Chi Minh tir d4u thap nién 1990 véi
trong tdm chinh 1a vé cach thirc thyc hién hé thong qui hoach giup phat trién va dinh hinh thanh
phd Hb Chi Minh hién nay.

e Chuong 4 giai thich phuong phap luin va ngudn sé lidu dé phén tich gia bat dong san. Chuong
nay la nén tang dé phan tich dinh luong trong cac chuong 5-7.

e Chuong 5 phan tich cac hinh thai nha & cla cac ving dan cu tiéu biéu. Trong tim chinh ctia
chuong nay 1a vé van d liéu kha nang tiép can nhiing cin nha trong cac con hém nho c6 nén
duoc cai thién hay khong va néu c6 thi tién hanh nhu thé nao.

e Chuong 6 phén tich qua trinh tw nhan hoa cung cap dich vu d6 thi va phat trién d6 thi. Chuong
nay ciing xem xét vai tro ctia cac nha phat trién bat dong san tu nhan trong viéc xay dung cac khu
d6 thi méi va cung cp dich vu d6 thj thong qua trudng hop Phat trién D6 thi Phu M§ Hung.
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e Chuong 7 phan tich viéc tai thiét khu trung tim thanh phd va phat hién rang mat d van phong
cao hon gin lién véi gia thué van phong cao hon — mét chi béo ciia ning suat cao hon. Tuy nhién,
mat do cao hon dan dén nhu cu vé co sé ha tﬁng, dac biét la giao thong, tiép dén tao ra nhitng
van dé tai chinh cho chinh phi. Do d6, chuong nay s& xem xét sy danh ddi so bo giita viéc cho
phép khu vuc trung tdm trd nén rong 16n hon va doéng duc hon va chi phi xay dung mot hé thong
tau dién ngam hiéu qua va hitu dung dé thich tmg véi viée di lai khu vuc trung tAm gia ting.

e Chuong 8 két luan bang phan tom tit nghién ctru nay va chiéu huéng nghién ciru twong lai.

1.2 PONG GOP CUA BAN LUAN VAN

Viéc phan tich trong ban luan vin nay chi c6 tinh chat giai thich va goi y v& nhiing gi ma mot nghién ctru
phat trién hon c6 thé phat hién va mang lai hai dong gop chinh.

DPong gop thir nhat cta luan van nay 1a vé viéc mé ta vai trd ctia cac ban qui hoach do thi trong viéc phat
trién thanh phé H6 Chi Minh trong hai thip nién qua. Cac ban qui hoach d6 thi ciia thanh phé Ho6 Chi
Minh khéng 4n dinh mét cach hitu hiéu dia diém va mat do phat trién trong thanh phd. Tuy nhién, cac ban
qui hoach 12 mét phuong tién hiéu dung dé chinh quyén thanh phd: 1) thuong luong véi chinh quyén
trung wong nham dat dugc su tu quyét vé chinh sach va ngan sach nhidu hon; 2) tim kiém sy hd tro tai
chinh va k¥ thuat tir cac nha tai tro qudc t&; va 3) khuyén khich cac doanh nghiép tw nhan tham gia vao
viéc xay dung va phat trién thanh phé. Qui hoach d6 thi da dugc sir dung dé huy dong nhiéu nguén luc
hon nham phat trién thanh phé, chir khong hoan toan thyc hién vai tro qui udc ciia nd nhu dinh nghia cta
Taylor (1998), ring qui hoach db thi 13 mot qué trinh k§ thuat va chinh trj nhim kiém soat viéc st dung
dat dai va thiét k& méi trudong do thi, bao gdm mang ludi giao thong, huéng dan va dam béo sy phat trién
c6 trat ty cac khu dan cu va cong dong. Néi cach khac, hé thdng qui hoach di dong vai tro kich hoat cac
du 4n khac thay vi diéu hudng sy phat trién thinh vuong ctia thanh phé.

Trén thuc té, cac ap luc thi truong da dinh hinh sy phat trién cta thanh phé HO Chi Minh. Trén phuong
dién nay, thanh phd Ho Chi Minh xem ra pht hgp véi 1ap ludn cia Bertaud (2004) rang trong cac thanh
phé tu ban, cac ap luc thi truong trong dai han s& xdy dung thanh phd, va cac nha qui hoach d6 thi chi c¢6
thé anh huong dén hinh thu thanh phd & mirc d6 cén bién thong qua ba cong cu: 1) cac qui dinh sir dung
dat; 2) dau tu co s ha tang; va 3) thué khoa. Diém khéc biét chinh 1a ¢ chd, chinh quyén thanh phd Ho
Chi Minh da anh huéng dén qua trinh phat trién chi thong qua xiy dung co s¢ ha tdng bd sung. Cac qui
dinh sir dung dat va thué khoa xem ra khong hiru hiéu.

Dong gop thir hai ctia luan van nay 1a viéc xem xét thong ké cac yéu t6 quyét dinh gia nha va gia thué van
phong & thanh phé HO Chi Minh, va sir dung cac két qua nay dé tim hiéu nhidu van dé qui hoach ma
thanh phd dang phai duong dau, bao gdm phan tich chi phi loi ich cta viéc ning cip nha & hién hitu, xay
dung cac cong d@)ng dan cu biét lap 1on, va lgi thé tiém nang cua viéc md rong khu vyc trung tdm thanh
phd hién tai.

Bang chimg thuc nghiém trong chuong 5 cho thy rang kha ning tiép can anh huong dang ké dén gia tri
nha: tang kha nang tiép can s& lam tang gia tri nha. Phat hién nay xac nhén 1ap luan cho rang cac hinh thai
nha ¢ thanh phé HO Chi Minh c6 tinh chét két hop nhiéu loai, va moi thanh phan kinh té xa hoi déu sinh
song cing nhau trong mot khong gian. Trong cing nhitg khu nha, cic hd gia dinh thu nhap cao séng &
nhitng cin nha mit tién hay nha hém rong, trong khi cac ho gia dinh thu nhéap thip sdng & nhiing cin nha
trong hém nho. Tuy nhién, kha ning tiép can hién nay, an toan phong chay chita chay va tinh riéng tu cua
nhitng can nha trong hém nho sé it dugc chép nhan hon d6i véi cac hd gia dinh khi thu nhap cua ho gia
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tang. Nhiéu ho da doi dén nhitng khu d6 thi mai hon, cai thién hon va thiét ké t6t hon. Do d6, c6 mot nhu
cau thuc té 12 mé rong nhiing con hém nho, nhiing noi cé sy pha tron nhiéu thanh phén kinh té xa hoi
mang y nghia tich cyc. Tuy nhién, tinh thé tién thoai ludng nan ctia thanh phd 1a 1am thé nao cai thién kha
nang tiép can nha & dong thoi van duy tri mot xa hoi pha tron nhu hién nay. Cac phén tich trinh bay trong
ludn van nay cho thdy rang c6 1& s& khong thyc thé khi mo rong hém nhé nhung van duy tri co cdu nha &
hién nay & thanh phé H6 Chi Minh. Pha huy toan bo dé xdy dung méi c6 18 1a giai phap kha thi duy nhat.
L& di nhién, diéu nay s& tac hai dén su pha tron kinh té xa héi hai hoa hién nay cua cong déng.

Phén tich vé cong dong biét 1ap Phu My Hung cho ta mot bang ching thuc nghiém vé kha niang tao ra bat
dong san gi tri gia ting cao hon théng qua cdp mot dién tich dat rong 1on cho mot nha phat trién dia dc
duy nhat thay vi vo s nha phat trién bat dong san nho. Nhu lap luan ciia DiPasquale va Wheaton (1993),
cac nha phat trién dja dc, nhitng nguoi kiém soat mot dién tich dét 16n, c6 dong co théi thiic ho x4y dung
hay du trit di dat cho cac hang héa cong va phuong tién vui choi giai tri nhu cong vién, trudng hoc, bénh
vién, mat d gidi han, va cung cép céc dich vu do thi chat lugng cao. Gia tri cia cac phuong tién nay phan
anh trong gia bét dong san. Tuy nhién, mo6 hinh nay chi c6 tac dung trong nhiing diéu kién dic biét, va
that kho tai tao. Thanh cong ctia Phu My Hung c6 thé 1a mot bai hoc hay cho cac nha phat trién bat dong
san hoc hdi. Tuy nhién, d6 co6 1€ khong phai la mot mé hinh bén viing dé cung céip dich vu d6 thi vi viéc
cung cap tu lyc vé tai chinh cua Phit My Hung van 1a van dé. M6 hinh Phu My Hung that kho bat chudc
va cling gdy ra nhiing vin dé xa hoi va méi truong khac, s& dugce thao luan sau xa hon.

Céc phat hién trong chwong 7 xac nhén rang sy ra doi clia cac cum nha van phong dan dén gia thué cao
hon; hién twong nay ciing dwoc nhan thdy ¢ Houston, Texas (Hoa Ky) qua nghién ctru ctia Archer va
Smith (2003) va & Amsterdam, Ha Lan qua nghién ciru ctia Jennen va Brounen (2009). Cac két qua nay
ing ho 1ap luan ctia Malpezzi (1999), cho rang hanh vi cua thi truong bat dong san hét sic tuong ty nhu
nhau tir noi nay dén noi khac (tir nudc nay dén nude khac) va nd lam sau sic hon cudc tranh ludn vé viéc
lidu chinh quyén d6 thi & cac thanh phd dang phat trién c6 nén tap trung vao viéc xay dung co so ha tang
hoat dong tot hon, nhét 1a cac hé théng giao thong két nbi véi khu trung tam, gitp cac thanh phd tré nén
két tu hon, qua d6 co nang suat kinh té hon, hay 14 nén han ché mat do dé giam un tic giao thong trong
khu vye trung tim. Viéc md mang khu vuc trung tam theo chiéu cao xay dung c6 ca loi ich 1an chi phi.
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