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D6 thi Viét Nam trong qua trinh chuyén dbi

Viéc Viét nam gia nhap WTO danh dau su két thuc thanh cdng qua trinh hdi nhap cla dat nwéc nay
vao nén kinh té thé gidi va 1a bwdc ngodt quan trong trong qua trinh chuyén ddi l1au dai ttr nén kinh té
tap trung sang kinh té thi treong dwoc khéi déng tir gitva thap ky 80 cla thé ky trwdc. Bung nhw nhiéu
tuyét vé chuyén déi khu virc da nhan dinh, cac dé thi thanh phé H6 Chi Minh va Ha Néi |a noi thy
hwéng nhiéu nhat cac loi ich clia viéc mé ctra nén kinh t& cho cac dong vén quéc té. Viéc thuc thi
chinh sach céng nghiép hoa huéng vao xuat khau da gidp tao ting trwdng kinh té cao lién tuc va
gidm manh ty 1& déi nghéo. Hon niva, quéa trinh chuyén déi.

O d6 thi Viét Nam ciing dan dén viéc gia tang khoang cach xa hoi vé thu nhap, giao duc, quy mo gia
dinh, xu hwéng tiéu dung... va do dé lam nay sinh nhitng phan hoa giai clp ma cho dén nay van chua
xac dinh rd rang. Qua trinh nay cling da m& dwong cho sy phat trién mot xa hadi tiéu thu hién dai,
dwoc thic day béi mot tang 1&p trung lwu dang ngay cang déng dao. Tang I6p trung lwu & Ha Noi va
TP. H5 Chi Minh c6 thu nhap hang thang tir 251- 500 USD méi gia dinh d& tang t 30% nam 1999 1én
dén 55% nam 2006. Gan 50% gidi trung lwu Viét nam hién nay s dung dién thoai di déng va 35%
trong sé ho cé tai khodn ngan hang

Céc tac dong nhiéu mat cla chinh sach Déi méi da tao ra nhirng buéc phat trién khac nhau, duoc
thic ddy bdi mot loat cac déng lwc va nhan té. Phat trién dé thi hién dang chiu &nh hwéng déc biét
cua thj treong bat déng san. Trong bdi cdnh d6, cac khia canh xa hdi, kinh t& va khéng gian cla qua
trinh chuyén ddi c6 mdi quan hé mat thiét véi nhau.

Do thi Ion nhat Viét Nam 1a TP. Hb Chi Minh da tré thanh diém thu hat dau tw trwe tiép nwdc ngoai
I&n nhét. Véi dia vi thwe té [a mot doé thi lon, TP. HCM da phat trién vwot ra khéi dia gi¢i hanh chinh
clia minh dé "l4n" sang nhitng tinh 1an can nhw Béng Nai, Binh Dwong hay Ba Ria-Ving Tau. Chét
xuc tac chinh cla qua trinh nay la sy thanh lap hang loat cac khu cong nghiép va td hop nha may &
nirhng tinh nay, thu hat hang tram ngan lao dong ty do tlr cac dia phwong khac. M6t dai do thj dang
hinh thanh véi hon 10 triéu dan nhwng van con thiéu vang rat nhiéu cac thiét ché can thiét dam bao
cho sy phat trién thong nhat. & TP. HCM murc thu nhap binh quan dau ngwdi cao nhét 1a hon 2000
USD, gap hon 3 [an mirc trung binh ctia ca nuéc.

Vé khong gian d6 thi, sy thwong mai hoa phat trién do thi thdng qua nhirng cai cach vé quyén st
dung d4t cho phép viéc chuyén nhwong quyén nay da dan dén sy chuyén glao cac tai nguyén quoc
gia vao tay tw nhan va do d6 thi trudng hoa nha & va dét dai. Ciing nhw & Trung Quéc, quyén st
dung dat da tr& thanh dong Iwc chinh cho sw phat trién clia cac dé thi Viét Nam. Trong qua trinh nay,
Nha nuwéc tir bd quyén kiém soat dac thu clia minh dbi véi khong gian dd thi va cho phép cac nhan té
m&i nhw cac tap doan xuyén quoc gia, cac doanh nghiép xay dwng nha & va cac ca nhan. Két qua la
do6 thi Viét Nam da phai ching kién sw hinh thanh cac méd hinh khéng gian va cdng trinh dé thj duwoc
tao ra b&i cac luc déy khac nhau.

Téng quan: khong gian do thi méi

Sy hinh thanh nhung khong gian quéc té trong ndi d6 co thé duwoc nhan thay théng qua nhirng cong
trinh xay dwng khdng 16 da va tién hanh voi cac toa nha cao 6c van phong va khach san, da s6 dwoc
thue hién béi cac tap doan xuyén qubc gia. Diéu nay gép phan tao ra sy phat trién nhanh chong mot
khu vire kinh doanh tap trung co tinh quoc té. O ngoai vi thanh pho moc lén nhirng khu ché xuat cong
nghiép cé vai trd ban dau Ia noi thir nghiém nhitng diéu kién cta nén kinh té thi trwong. Trong bbi
canh nay, nhixng nhan té quan trong nhét la cac cong ty Nhat Ban va mét sé nén kinh té con hé &
Chau A nhu Singapore, Han Quéc va Pai Loan, ma trong mét sé truéng hop co toan quyén van hanh
cac khu cdng nghiép nay.

Su hinh thanh cac khéng gian tiéu thu cé thé dwoc nhan thay théng qua viéc chuyén déi hang loat
nhirng khéng gian sinh hoat sang khoéng gian thwong mai & noi d6. &' Ha Néi, trung tam ctia phat trién
la khu Phé cb-khu vuc thwong mai, mua s&m va ban 18 1au ddi nhat Viét Nam- noi da cé dwoc sw
tang trwdng kinh té ngoan muc trong qué trinh chuyén déi ma dong lwc chi yéu la cac ca nhan kinh
doanh. Nhin chung, ndi d6 nhirng thanh phd & Viét Nam dang ngay cang phat trién theo huéng tré
thanh nhirng khu vic tiéu thu véi cac siéu thi hién dai, cac nha hang sang trong va cac hiéu ca phé,



clra hang ban Ié sanh diéu thuéc hé thong chubi cac ctra hang quéc té cling nhv trong nuéc va cac
ho kinh doanh. Do do, cd thé nhan thdy mat do dan s6 & day dang g|am O ngoai 6, nhitng td hop
mua sdm quy md da dwoc xay dwng. Vi du tiéu biéu 1a hé thdng siéu thi cia Metro Cash & Carry (Viét
Nam), mdt chi nhanh cla tap doan ban si va 1& cta Dlrc. Dén nay, Metro da khai trwong nhirng siéu
thi & TP. HCM, Ha Néi, Can Tho va Da N&ng.

Qua trinh phat trién d6 thi trong giai doan chuyén déi & Viét Nam con chirng kién sy hinh thanh
nhirng khoéng gian khong chinh thirc. Nhidu khu nha tam da xuét hién lam noi ¢l trd clia nhirtng dong
ngudi tp nap tlr ndng thén db vé thanh thi tim viéc va cta bd phan dan nghéo d6 thi. Khoang 1/3 dan
TP. HCM la dan nhap cw ma da sb ho khéng du tién d& mua dwoc nha & nhirng thi trwéng chinh
thdng. Giébng nhu & cac thanh phd Bong Nam A khac, nhiéu cong dbng da tw phat, tam cw doc theo
cac kénh rach séng ngdi va xung quanh cac khu céng nghiép trong nhirng khu nha tro. Nha tro la
nhirng c&n phong nhd cho nhiéu ngudi thué cung, nhin chung chi dwco coi 1a giai phap tinh thé va
thwerng bi doi gia cét cd. Nhivng phong tro va cac nha cho thué thwong dugc xay tam bo va thiéu
nhirng ha tang ky thuat cting nhw khong c6 dwong giao thong. Diéu nay dan dén nhirng diéu kién
sbng rat nguy hiém cho cw dan va lam phat sinh nhitng van dé& méi truéng cho cac dd thi Viét Nam.

Bén canh do, khong gian khéng chinh thirc con dwgce hinh thanh nén béi cac ca nhan théng qua viéc
mé& rong hoat dong kinh doanh cua minh sang khong gian cong cong nhw via hé va duwong phd. Didu
nay dé nhan thdy & khu Phb c6 Ha Noi va day la phan &ng déi véi quy khong gian han hep. Via he
cac phé cb ciing ngay cang bi l4n chlem b&i xe may cua khach tham quan, mua sam, khién cho nguoi
di bd khdng con ché di, budc chinh quyén dia phwong phai cAm xe may

Ngoai ra, & nhirng khu chung cw cii da xudng cép tram trong con cé nhirng cho céc, clra hang ban 1é
luon I&n chiém khéng gian cong cong. Thém vao d6, ddi quan dong dao nhirng ngwdi ban hang rong
hang ngay tlr cac huyén ngoai thanh db vao trung tam ciing gép phan hinh thanh nén nhirng khéng
gian khéng chinh thirc. Hién twong nay dwoc goi la "nén kinh té via hé" hay "néng thén hoa do thi".
Do 18 Nha nwéc coi dd thi 1a noi trién 1am mot Viet Nam hién dai trude thé gidi dang toan ciu hoa nén
cac gioi chire dang ra strc ngan can nhirng ngwdi ban rong ndng thén vao noéi d6. Gan day, nhirng dw
an ha tdng khéng 16 nhw dwéng cao téc Bong - Tay & TP. HCM, hay duwdng vanh dai & Ha Nai, ca hai
déu duoc thuc hién bdi von ctiia Nhat Ban, da bién nhirng khdng gian khéng chinh thirc thanh khéng
gian giao thdng.

Bén canh d6, ciing c6 thé nhan thdy sy hinh thanh cac khong gian gii tri thw gian. O Ha Noi va TP.
HCM, mét sb cong vién nuwéc quy md Ién, cong vién gidi tri, trung tdm bowling va vé van cac san
quan vot da dwoc xay dwng. O nhitng khu ngoai 6, cac cong ty lién doanh v&i nwéc ngoai da xay
dwng nhiéu san golf réng I&n va di nhién chi danh cho gi¢i thwong lwu méi ndi va cac doanh nhan
Chau A. C¢6 18 vi du tiéu biéu nhat v& sw hinh thanh khong gian giai tri 1a san van dong quéc gia Ha
Noi noi dién ra Pai hoi thé thao Dong Nam A nam 2003. Biéu twong qudc gia mai tinh khdi nay co sirc
chra 40.000 nguwdi l1a san van déng Ion nhét va co gia tri 53 triéu USD.

Cudi cung, nhirng khu d6 thi méi cling da hinh thanh. Cung véi viéc thi trwérng hoa dat va nha & cudi
nhirng n&m 1980, sw phd bién cac vat liéu xay dwng cling nhw viéc tlr bd cac chwong trinh tro' cap
nha & cta Nha nwéc vao diu nhivng ndm 1990, nhirng hoat dong xay dwng da sé 1a tw phat va khéng
duoc kiém soat 1a phdn ng ban diu clia ngudi dan déi véi sy thiéu hut nha & nghiém trong. RO
phong trdo xay dwng bung né dan dén sw gia ting mat dd cac cong trinh hién c6. Mat khac, qua trinh
dd thi hoa khu vuc ngoai thanh ciing dwoc dip tang tbc va khong ai kiém soat, mot déc diém rat dién
hinh cho qua trinh phat trién dé thj trong giai doan chuyén dbi. Do gi4 dat cao nén nguoi ta xay nha
trén nhirng 16 dat nhd hep va chiéu cao cling nhw tiéu chuan ngdi nha tuy theo tdi tién cla tirng ngudi

Ké tlr d4u thién nién ky nay, nhirng cong ty quédc gia va québc té da nhay vao thi trwdng bat dong san
va xay dwng nhirng khu chung cw cao cap voi cac toa nha cao tang. Thong thwong, nhirxng khu nha
nay dwoc xay dung theo phwong thirc dbi tac cong- tw (nhw khu Ciptra & Ha Noéi, Pha My Hung &
TP. HCM). Diéu nay dan dén viéc tw nhan hoa qua trinh phat trién d6 thi ma cha yéu 1a Iinh vuc cta
céc cdng ty nuéc ngoai va mang lai loi nhuan cho phia Nha nudc, déi tac thworng gop vén bang dat
vao lién doanh. Da sb6 cac hoat dong xay dwng nha & tai cac do thi Viét Nam hién nay tap trung &
nhirng dw an mé rong quy hoach dé thi quy mé I&n véi nhirtng chirc nang rét gibng véi nhirng gi da
va dang dién ra & cac do thi khac & Dong Nam A. Tuy nhién, nhixng khu dd thi méi nay lai xen vao
cac cau trac hién co, ca vé mat kién truc 1an khia canh kinh & x5 héi. Nhirng khéng gian dé thi méi
nay la tam diém cla cac qua trinh dé thi hoa khu vie ngoai thanh dang dién ra rat chon loc vé mat xa
héi. Nhirng khéng gian nay chi yéu phuc vu nhu ciu cla cac dbi twong hwéng loi tir quéa trinh chuyén
ddi, do la tang I&p mdi giau cda Viét Nam, nhirtng nguwoi thwdng theo 16i sbng thwong lwu clia phuong
Tay va dé cao an ninh, nhirng khu phé trat tw va sw tién nghi. Vi vay, phan hoa noi c tra la hé qua
clia sy gia tdng phan hoa xa hoi trong dan sé dé thi va dwoc thé hién rat rd qua nhivng khu d6 thi mai



& cac thanh phd Viét Nam. Theo d6, nhitng khu dé thi méi clia cac dw an nha & trong noi do ciing
nhw ngoai thanh véi cac kién tric da dang va tiéu chuan cao cé thé dwoc coi 1a nhirtng hon dao cua
hién dai hoa va déi méi dd thi. Bén canh dd, qua trinh qudc tét hoa thi trwérng bat dong san ciing ¢
thé nhan thdy. Qua trinh nay dwoc thic day béi nhirng dao luat nhw Luat Nha & méi ban hanh nam
2006. Thudng thi nhirng toa nha cao tAng dwoc xay dwng gan nhirng khu nha tam. O cép thanh phé,
nhirng dw &n nay la mét trong vd van nithng cach s dung vén dang tré nén ngay cang phan manh

Ciing nhw & Trung Quéc, viéc gia nhap WTO méi day cla Viét Nam sé gia tang tac dong cua toan
cau hoa va lam trAm trong thém nhirng qué trinh phat trién theo quy luat thi trudng. Cac d6 thi Viét
Nam cé co hdi thu dwoc nhivng loi ich tbi da tiv sw phat trién nay nhwng ciing phai dbi méat véi nguy
co phan manh manh hon nira. S& l1a rat tt néu phat trién dd thi trong twong lai di theo tdm nhin vé
moét "Thanh phd hoi nhap". Diéu nay ddi hdi, bén canh nhirng didu kién khac, mot chién luvoc dbi moi
bao gdbm sw tham gia cla tAt c& cac bén lién quan véi nhitng lgi ich thuweng hét strc khac nhau cla
minh.
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