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HIEN TUGNG CU TRU TACH BIET TRONG KHONG GIAN PO THI
TRUONG HGP THANH PHO HO CHI MINH

Th.S. Ldam Thi Anh Quyén *

i6i thiéu: Khi phdn tich khong gian dé thi, chimg ta c6 thé phdn tich dwéi hai khia
chnh.‘ do thi la mét khong gian churc nang (viéc sw dung dat trong mot do thi hdu
nhue khong duwoc phdn bé dong déu trén toan bo bé mdt do thi, vi du vin phong thuong tdp
trung o trung tdm, nha may ap trung o viung ven... ). Do chinh la hién twong tach biét khong
gian vé chirc ndng. Nhung do thi ciing la mot khong gian xa hoi. O do thi ¢ sw tdp trung cde
nhom xd hoi trong nhitng khong gian nhdt dinh. D6 la hién twong tach biét khong gian vé
xd héi/cw trir tach biét, két qua cua mot qua trinh chiu tac dong vé lua chon dia diém ¢ cdc
nhom xé hoi, thi trieong nha 6, quyén luc, so thich ¢d nhan... ciing nhu lich sir phat trién ciia
chinh dé thi dy.

Xu huéng cue trii téch biét cang ngay cang noi rd & cde do thi trén thé gisi va da thu hit
sw quan tam cua nhiéu khoa hoc khdc nhau. Ti rong xd hoi hoc, phan tich hién twong cu trit
tach biét chu yéu dua trén nén tang vé mure do bat binh dc’ing xd hoi trong cac xd héi do thi.
Cue trih téch biét o moét chi bao ciia bt binh dc’ing xd hoi. Nghién crru Vvé cur trii tich biét chinh
la nghién curu vé sw hea chon khu cue trii va tim 10i giai thich vé suw phdn bé cdc khu cw trii cia

cac nhom xd hoi khac nhau trong khong gian do thi.

1. Khdi niém va co sé ly thuyét

Vao giita nhitng nim 20 cua thé ky 20,
nha xa hd1 hoc My Robert Ezra Park (truong
phai Chicago) di phat trién khai niém cu
tru tach biét (residential segregation). Park
da Ung dung nhitng quan diém cua Emile
Durkheim, Max Weber va George Simmel
vé bat binh ding xi hoi vao khong gian.
Theo Park, khoang cach vat ly gifta cac khu
¢ trong do6 thi 1a mot chi bao cho khoang
cach x3 hoi (Dangschat, 1998)". Cu trii tich
biét hinh thanh trén co sé phan bd nhiing
khu cu trli ca cac ca nhan, ho gia dinh trong
khong gian dé thi theo cac dic diém vé thu
nhap, trinh d6 giao duc, gidi tinh, 161 séng. .
1938, Louis Wirth da ¢c6 mét dinh nghia rat

ndi tiéng vé d6 thi: D6 thi 1a mét khu dinh cu
tuong ddi 16n ¢6 mat do day dac cua nhiing
c4 nhan khac biét nhau vé mit xa hoi. Cu dan
d6 thi khac biét nhau vé nghé nghiép, trinh
do van hoa, chung tdc, van hoa... (Herlyn,
1997)% Vi vay, cu dan d6 thi “hau nhu khong
tranh khéi viéc tu phan biét ban than minh
v6i nhitng ngudi khac™ (Trinh Duy Luan,
2004). Pay ciing chinh 1a nhitng chiéu canh
chinh cta bt binh déng x4 hoi va tao nén sy
phan téng x4 hoi. Su phan téng x4 hoi kém
theo sy phan biét khong gian: Co6 nhitng khu
cu tra tap trung ngudi giau, nguoi ngheéo,
khu cong nhan, khu cia nhiing nguo1 nhap
cu...

* Giang vién co httu Khoa XHH & CTXH, Trudng Pai hoc Mé Tp. HCM

! Dangschat Jens S. 1998 trong Haupermann Hartmut, 1998, Gropstadt, Leske+Budrich, Opladen
2 Herlyn, Ulfert, Stadt- und Religionalsoziologie trong Korte/Schérfer, 1997, Einfithrung in Praxisfelder der Soziologie, Leske+Budrich, Opladen

3 Trinh Duy Luén, 2004, X& hdi hoc d6 thi, Nha xut ban khoa hoc x& héi, Ha Noi
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Cu tra tach biét von 13 mét hién tuong
duoc hinh thanh tir khi ¢6 d6 thi. O cac d6
thi chau Au thoi ky trung cd, cac nhém nghé
thi cong khac nhau tap trung tai nhiing khu
vuc khac nhau. Cac d6 thi Y thoi ky Phuc
Hung da duoc biét dén tach biét theo dan
toc: Nguoi nudc ngoai séng tach biét mot
cach nghiém ngit trong nhitng khu phd nhat
dinh. O cac d6 thi chau A cu trii tach biét
dién ra theo ton gigo. Ton gido tir rat lau da
la mot co hoi cho hién tugng cu tri tach biét.
G An Do, cu tra tach biét dién ra theo déng
CAp.

C6 rat nhiéu nghién clru trong xa ho1 hoc
d6 thi chimg minh riang nhiéu khu phé duoc
cu trii béi cac nhém c6 cung chung ngudn
gbc xuit than hodc cung chung vi thé x3 héi.
Mic du ciing c6 mot sé nghién ctu riéng 1é
vé cu tru tach biét theo su lua chon €101 tinh,
chang han d6 1a nhing cong dong gay véi
van hoéa riéng hoac cu tra tach biét theo ton
gido, thi phan 16n cac nghién ciru déu tap
trung md ta va phan tich vé cu tra tach biét
theo chung toc va ngheéo doi (Low/Steets/
Stoetzer, 2007)*. Vi bat binh dang xa hoi 1a
mot trong nhitng chii dé 16n ciia xa hdi hoc,
vi vay xa ho1 hoc d6 thi nhin nhan cu tra tach
biét 1a mot van dé, néu cu dan nghéo séng
hau nhu tach biét trong mot khu phd nao do.
Cu tra tach biét voi nhiing nhém ngheéo lam
tang bat loi vé mit kinh té. Ho kho phat trién
nhiing cung mang tinh kinh té tu nhin vé
hang hoa va dich vu do sttc mua thép. Khu
cu tri cta ngudi ngheéo it co sirc hip dan khi
mot s6 cu dan thing tién nghé nghiép thuong
101 b6 khu cu tra nay. Chinh diéu d6 lam cho
cac chii nha it mudn dau tu vao nha 6. Kha
nang tang thu nhap thong qua cac hoat dong
phi chinh quy trong cac loai hinh dich vu sé

giam di, néu cac ho thu nhap kha roi bé khu
cu tri. Ho it ¢6 diéu kién nang cép va hién
dai hoa khu phd. Khi séng co cum, kha ning
tiép xuc véi cac nhom x3 hoi khac rat han
ché. Va dic biét, cu tr tach biét s& ¢ nhiing
tac dong nhét dinh dén qua trinh xa hoi hoa
clia tré em va thanh thiéu nién (HauPerman,
Siebel, 2004)°. Nhu vay,cu tra tach biét 1a
két qua coa bat binh ddng x3 hoi néu cac
nhom, ting 16p x3 hoi séng tap trung tai mot
khu vuc nhét dinh s& ¢6 nhiing co hoi, co
may khéng bang nhau.

Trude khi c¢6 cong nghiép hoa, cu tra
tach biét theo giai cap- tang 1ép duoc nhin
nhan 14 ¢6 van dé. B&i vi cac khu & ciia tang
16p dudi trong @6 thi tré thanh mdi nguy
hiém dbi véi stc khoe cong cong. G d6
thuong la noi phat sinh ra cac dich bénh nhu
thuong han, dich ta... Pia diém & c6 mdi
quan hé chat ché voi nhitng co may trong
doi séng: thiéu hut diéu kién vé sinh, nhiing
cin nha thiéu anh sang va khong khi, thiéu
hé thdng cung cap nudc sach va xir ly nudc
thai- nhirng dic trung ciia nhimg khu phd
clia ngudi nghéo tac dong tré lai dén tudi tho
ctia ho. Tac phdm “Hoan canh cia giai cap
cong nhan & Anh” (1845) va “Vé van dé nha
¢” (1872) cta Friedrich Engels (1820- 1894)
da chi ra su khac biét giai cép thé hién trong
khong gian. Engels mo ta su tap trung cac
khu nha ¢ cia cong nhan & London va Man-
chester: duong xa chat choi, thiéu hut anh
sang mat troi va diéu kién vé sinh toi.

2. Nguyén nhdn cia cw tru tach biét?

Cu tri tach biét la két qua cua su lua
chon noi cu trl ciia cac nhoém x& hoi. Thong
thuong c6 hai yéu t6 tac dong dén nguoi dan
d6 thi khi tim vi1 tri nha & cho minh la chi

* Léw Martina, Steets Silke, Stoetzer Sergej, 2007, Einfithrung in die Stadt- und Raumsoziologie, Verlag Barbara Budrich

5 HéuPermann Hartmut, Siebel Walter, 2004, Stadtsoziologie, Campus
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phi di lai va chi phi nha é. Nhung kha nang
lya chon noi cu tra cua ca nhan phu thudc
phan 16n vao yéu t6 chung toc, thu nhép,
Friedrichs da dua
ra mo hinh vi mé - vi mé dé giai thich hién

tai san, tang 16p xa hoi...

tuong cu tra tach biét. Trén phuong dién vi
mo: Su phan bd khong bing nhau vé nha &
trén bé mit do thi cang 1on va su khac biét
vé thu nhap cang 16n, thi d6 tach biét cling
cang 16n. Trén phuong dién vi m6: Kha nang
lua chon cua ca nhan vé nha & cang 16n, thi
ho gia dinh cang co6 thé lya chon dia diém
& phu hop véi sé thich cia minh. Ca nhan
sé€ lua chon nhiing dia diém & ma & do, ho
c6 thé dong nhat héa vé 16i séng voi nhiing
nguol hang xém vé1 minh (Friedrichs, 1983)
® Ngoai ra, cu tri tach biét con duogc hinh
thanh do nhu ciu vé su khac biét gilta cac
nhoém x3 hoi.

Theo Park, khoang cach khong gian ludn
phu hop véi khoang cach x4 hoi. Piéu d6 co
nghia la chinh khoang cach xa héi luén lam
cho nguoi dan tu tach biét nhau vé khong
gian. Cac ho gia dinh c6 thu nhap cang cao
thi cang c6 kha niang dé lya chon gitra nhimng
dia diém cu tri khac nhau. Va khi bat binh
dang x3 hoi cang 16n (duoc do ludng béi thu
nhap, trinh d6 hoc van hodc nghé nghiép...)
thi sy khac biét vé 16i séng cang 16n. Vi Vay,
ngum dan d6 thi cang c6 mong mudn song
gan giii vé mat khong gian véi nhimg nguoi
c6 cung 161 séng véi minh.

Theo Pierre Bourdieu, mdt tac nhan
khi lya chon cho minh mot dia diém trong
mot khong gian vat 1y thich hop cling chinh
la nhitng chi bao vé vi tri cla anh ta trong
khong gian xd hoi. Khai niém “khong gian
x4 hoi” ciia Bourdieu bao ham hai yéu to:
Khong gian coa 16i song (thi hiéu vin hoa,

khuon mau gia tri) va khong gian ctia nhiing
vi tri x& hoi (dugc quyét dinh bsi: von kinh
té (tién bac va tai san); von xa hoi (mang
lusi x4 hoi) va von vin héa (trinh do gigo
duc, s& hitu cac san pham vin hoa, tiém ning
van hoéa) (Dangschat, 1998)’. Noi cu trii clia
mot ngudi trong mdt khu phd gidu co hay
mot khu phd nghéo nan gan nha ga xe lira ¢6
thé néi 1én riang anh ta s& hitu bao nhiéu von
kinh té va anh ta c6 vi tri nhu thé nao trong
x4 hoi. Cu tri tach biét gin lién véi khac biét
x4 hoi thé hién su mong mudn cula nhiing
nhém x4 hdi nhét dinh.

Pé tim hiéu vé hién tuong cu tra tach biét
trong khong gian do thi, can c6 mot phuong
phap. Mot mit, can tim hiéu cac yéu té anh
hudng dén lua chon nha & va khu cu tra trén
phuong dién cung va cau cua thi trudng nha
. Trén phuong dién cau, do 1a cac yéu t6
nhu thu nhap, tai san, trinh d6 giao duc va
giao tiép x4 héi chia cac ca nhan, cac nhom,
cac tang 16p x4 hoi. Nhitng d6 thi ndo ma
thi trudng nha & 13 mét thi truong chuyén vé
nha 6- s& hitu hon la thi truong nha &- cho
thué thi d6 thi do c6 do6 tach biét cang lon.
Va khéng thé khong ké dén nhitng s& thich
vé lua chon nha ¢ mang yéu t6 chii quan.
Chéng han nhiing ngudi nhap cu thuong tim
dén nhitng khu cu tri tip trung déng nhiing
ngudi c6 cung dic diém véi minh vé ching
toc, noi xuat cu. Nhitng ting 16p kha gia &
d6 thi thuong lua chon nhiing khu cu tra yén
tinh, giao thong thuédn loi va nhitng nguoi
hang xém c6 dic diém xa hoi giébng minh.
Trén phuong dién cung, quy hoach d6 thi va
chinh sach nha & di tao ra nhiing khu vuc
nha & voi chat luong, co sé ha tang va gia ca
khac biét nhau.

8 Friedrichs Jirgen, 1983, Stadtanalyse: soziale und rdumliche Organisation der Gesellschaft, Opladen: Westdeutscher Verlag
7 Dangschat Jens S. 1998 trong HauPermann Hartmut, 1998, Gropstadt, Leske+Budrich, Opladen
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3. Truwong hop thanh pho Hé Chi Minh

Khai niém cu tru tach biét trong xa hoi
hoc d6 thi c6 thé giup gi dé phan tich vé
co cAu khong gian cia thanh phd HO Chi
Minh?

Nhin vé lich sir hinh thanh cla thanh
phé Sai Gon, tach biét 1a két qua quy hoach
ctia thuc dan Phap. “Thanh phé chi yéu chia
lam hai khu vuc nhu tho1 Gia Pinh Thanh,
trén phan dat cao 1a trung tim x4y ct kiéu
trinh dién, phd truong thanh thé chinh quyén
thudc dia voi dinh thy, cong so, nha Tay;
phén dat thép chay doch theo kinh rach kéo
dai dén Cho Lén la khong gian 1am an sinh
song ban xu, xGm xit chat choi hon... Sai
Gon thoi Phap cung luc ton tai song song cac
16i séng va van héa khac nhau: Thanh phd
vuon cia ngudi Au (quén 1,3), phd ngd xam
xit theo bang ho1 nguoi Hoa (doc rach Bén
Nghé, kinh Tau Hu dén Cho Lén), nha phd
lién két cia nguoi An Chetty (quanh cho Ci,
cho Bén Thanh), va mang lué1 hém nho chat
chodi nha la ciua nguoi Viét (phia Tan Dinh,
Phu Nhuan, Hoa Hung, Khanh Ho1” (Trén
Vin Giau, Tran Bach Pang, 1998)°.

Thanh phé duéi thoi M§ - Nguy ciing
thé hién rd hién tuong cu tra tach biét. SO
cong chirc va si quan cao cp ciing nhu cac
nha cong thuong giau c6 thuong mua nha &
cac khu vuc trung tam sam uAt. Trong thoi
gian 1955-1956, hon mot triéu nguodi mién
Bic di cu vao Nam va chu yéu tap trung tai
Sai Gon. Pay cing chinh 1a nguyén nhan
dan dén hién tuong cu tra tach biét theo ton
gido: “Cac giao dan Thién Chua - chiém ty
18 cao trong tong s6 ngudi di cu - song theo
cOng dong ton giao va dia phuong ciia minh.
6] vung ven d6 thanh xuit hién mét loat glao

xtr: Bui - Phat (Bui Chu - Phat Diém), Tan
Sa Chau, Tan Chi Linh, Tan Viét, Tan Phu,
Nghia Hung, Nghia Hoa .v.v... Xa hon mot
quang, moc lén cac giao cir & Hoc Mon,
Go Vap, Thu Pac” (HCM City Web)”. Roi
nhirng khu x6m lao dong véi nhiing nha 6
chudt nam xung quanh thanh phé.

Nguoi Hoa tap trung tai khu vuc Chg
Lon chinh la tach biét theo ching tdc. 6]
thanh phé hién c6 trén 500.000 nguoi Viét
gbc Hoa. Cac cong dong ngudi gbe Hoa song
cht yéu & quan 5, quan 6, quan 8, quan 10 va
quan 11. “Pac diém 16n nhit cua nguoi Hoa
séng ¢ nudc ngoai, trong d6 c¢6 Viét Nam,
1a ludn giit gin ban sic vin hoa cta dan toc
minh. Ho cuu mang, dum boc gin bé nhau
trong cudc sinh ké ciing nhu trong sinh hoat
cong dong, cing phat huy cao d6 nhitng pham
chit manh mé mang tinh dac trung dan toc
1a can cu, tiét kiém va trau doi k§ ning nghé
nghiép dén murc tuyét hao. Ngudi Hoa chi
yéu sdng bang nghé budn ban, md cac cira
hang 3n Trung Hoa truyén thdng, thanh 1ap
cac xi nghiép vira va nhé. Linh vuc nao nguoi
Hoa tham gia, ho déu tran trong va khuéch
truong thuong hiéu coa ho bang chinh chat
luong san pham, gia thanh hop li va dich vu
tan tinh.” (Kinh Hién, http:// cema.gov.vn)™.
Khu vuc Cho Lén dugce vi nhu mot China
Town (thanh phé Tau) ciia thanh phé H6 Chi
Minh- Viét Nam véi nhitng kién tric mang
mau sic Trung Hoa (cac hdi quan, cac co sé
tin ngudng dan gian, chua, miéu) va 1a diém
dén du lich.

Thanh phd HS Chi Minh 13 mét d6 thi
trén 300 nim tudi, duoc vi nhu “mot chiée 14
cay” va “phan gan 14 ching chit biéu thi cho
mang lu6i hém phd cia d6 thi. Mang luéi
nay dan xen, len 16i t6i moi ngdc ngach, xuit

¢ Trén Vin Gidu, Trin Bach Ding, 1998, Bia chi vin héa thanh phé HS Chi Minh, Nha xuét ban Tp. HCM

° Mang Théng tin Tich hep trén Internet ctia TP HCM (HCM CityWeb)

10 Kinh Hién, Céng déng ngusi Hoa & Viét Nam, Tap chi I luéin cia Uy ban dan tdc, http://cema.gov.vn
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hién ngay gifta trung tdm quan 1 cling nhu
tai cac quian méi coa thanh phd”™ (Ly Thé
Dan, 2005). Hém phé 1a mot khong gian dic
trung, thé hién ban sic cua do thi thanh phé
Hb Chi Minh. Vé nhimng con hém cua thanh
phé H6 Chi Minh d3 c6 nhiéu bai viét cta
cac nha d6 thi hoc nhu Nguyén Minh Hoa,
Ton Nt Quynh Tran... Vin hoa d6 thi la van
hoa cua su da dang, su da dang biéu hién
qua su khac biét ciia cac cong dong cing
chung sbng trong khong gian d6 thi vé ton
gido, chung toc, nghé nghiép. Vi vay, “bat
clir mot hém phéd nao cia Sai Gon ciing c6 thé
tim théy nhiing su khac biét nhau vé dan toc,
12 (Nguyén
Minh Hoa). “Dé la nhitng con hém ma & dé

ton giao, ngudn goc nhap cu...

chi ¢c6 nhitng cong chirc véi cude sdng sinh
hoat déu din sang di toi vé can man. Nhiing
con hém nhu thé nay khong co gi 1a nhon
nhip nhung luc nao ciing gon gang, tuom tt
va sach s& Do ¢6 thé 1a mot hém nghé - noi
tap trung nhirng con ngudi cung séng chét
v6i mot nghé qua bao doi thinh suy nhung
lac nao ciing c6 nhitng nghé nhan tim huyét
véi nghé. Do ciing ¢6 thé 1a hém cua cong
ddng nhimg ngudi theo mot ton giao nhat
dinh, ho c6 quy tic song va ing xir dic trung
triét Iy song cua tén giao dy. Hodc 1a nhiing
con hém cta nguoi Hoa, Cham, Khmer vdi
nhiing sinh hoat cong déng dic biét. Hodc la
hém cua cac cu dan c6 cung qué hoac ciing
c6 thé 13 mdt con hém am thuc véi nhiéu
hang quan budn ban di loai dd an, thirc udng
tao thanh mot nét riéng rat Sai Gon. “** (Tén
Nit Quynh Tran, 2005). Kién trac su Ly Thé
Dan ciing ¢6 nhitng nhan xét tuong tu khi
cho ring, ban sic riéng cia mdi hém phd
chinh 1a do co ciu lao dong cua cu dan tao
nén. “Nhitng hém c6 cu dan da phan 1a vién

chtrc nha nudc thi twong dbi yén tinh, hoat
dong budn ban & day chu yéu 1a hang ban
rong hoac dich vu nhé. Su yén tinh & day
lai khac hén cai khong khi yén tinh tai cac
con hém cao cap nhu & quan 3: gin nhu yén
tinh tuyét ddi, rat it khi hang ban rong di qua.
Khong khi chuyén sang rat nao nhiét trong
nhirng hém lao dong nghéo. O day, thu nhap
chinh ctia nguo1 dan 1a tor buoén ban nho 1é
hodc san xuat tiéu thu cong nghiép, ngudi ta
lam viéc, san xuat ngay tai noi &.” (Ly Thé
Dan, 2005). Duéi quan diém xa hoi hoc, doi
song riéng, dic diém dan cu vé thu nhap,
nghé nghiép, kién trac... ciia mdi hém phd
cling chinh 14 biéu hién cho hién tuong cu
tri tach biét.

Thanh phé Ho Chi Minh: D6 thi hién
dai va hién twong cu tru tach biét

Khi thi trudng bat dong san bat dau soi
dong ciing chinh 1a budce dau cho cudc phan
hoa trong khéng gian & cua thanh phd. Va
dé phan tich hién tuong cu tra tach biét, thi
nhat, can phai dinh nghia nhiing dic diém
nao ciia cac nhém dan cu duoc ap dung dé
phan tich. Vi du kha ndng chi tra cla cac
hd gia dinh trong thi truong nha &, nhiing
dac diém kinh té x& héi (thu nhap, chuyén
mon nghé nghiép, trinh do hoc vén), dic
diém nhan khiu (tudi hoic do 16n cia ho)
hodc theo chung toc. Trong xa hoi hién dai,
16i song ngay cang dong mét vai trd quan
trong di véi tach biét. Nghia 1a cac ho gia
dinh khi c6 cuing mét 16i song thuong co xu
huéng tim kiém nhitng khu & ma cung vé
nha & va co sé ha tang luén phi hop voi nhu
cau cta ho. Thir hai, don vi khong gian nao
dé phan tich? Khong gian nghién clru cang
nho thi cang thé hién rd sy tach biét véi su

u Ly Thé Dén, Hém phé Sai Gon- Trén tré va hy vong, Trich tai liéu Hoi thao chuyén dé “Dbé thi héa va cude séng d6 thi trong tuong lai & Viét Nam - Ban vé

khéng gian cong cong trong dé thi” thang 08/2005

12 Nguy&n Minh Hoa, Van héa hém phd : Hom qua- Hom nay va nhiing thach thirc ctia ngay mai, http:// www.hemussh.edu.vn
13 T6n Nit Quynh Tran, Xay dung khéng gian céng céng than thién cho hém phd Sai Gon, Trich tai liéu Hai théo chuyén dé “Bd thi hoa va cude séng dé thi
trong twong lai & Viét Nam - Ban vé khong gian cdng cdng trong d6 thi” thang 08/200
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tuong dong veé hoan canh xa hoi cling nhu 161
song va nguoc lai.

Theo truyén thong cua truong phai
Chicago, dé do muc do tap trung hoac tach
biét, nguoi ta thuong dung k¥ thuat 1ap bang
do dé xac dinh quy mo vé sy phan b cac
khu cu tra khong dong déu cia mot nhom
x3d hoi theo vi thé xa hdi (thu nhap, trinh d6
hoc van. ..), theo chung tdc, tudi, tinh trang
gia dinh trong mét dia diém nhit dinh. Van
dung linh hoat k¥ thuat nay, chung ta co thé
st dung dir liéu théng ké vé tinh trang ho
khau va tinh trang nha & dé phan tich co ciu
khéng gian ciia thanh phd HO6 Chi Minh. Béi
tinh trang ho khiu cua mot ngudi c6 thé noi
1én co hdi tiép can cua ho d6i véi cac dich vu

x4 ho1 va tinh trang nha & ¢6 thé néi 1én hoan
canh séng, vi tri x3 hoi cua nguoi do.

Tach biét theo KT (ho khiu) va tinh
trang nha ¢

Néu chon s6 liéu théng ké dua trén tinh
trang ho khau 1a tiéu chi dé phan tich co cau
khong gian cua thanh phd, ching ta d& dang
nhan thy cang gan cac quan trung tim, ty 1é
ngudi dan c6 hd khau KT1 cang ting, cang
xa cac quan trung tam thi ty 1€ nguoi dan co6
KTTI cang giam va KT3 va KT4 cang tang.
Nguoi dan c6 hd khdu KT4- ngudi nhap cu
dac biét tap trung cao & cac quan vung ven.
O cac quan nay, ty 1& ngudi dan c6 KT4 déu
trén 20%. O cac quan trung tam, ty 1& ngudi
dan c6 KT1 trén 70%.

Bang: Phan b6 dan cw theo tinh trang hd khau tai mot s6 quén trong nim
2004 (%)™ (Tinh theo co cau dan so thwre té cwr tri)

Quian1|Quan5| Binh Tan |[Quan7| Binh |Quidn 12| Tha

Thanh | Binh Tan buc

KT1 | 7528 | 77,77 | 62,63 53,54 | 4822 | 19,90 | 38,94 | 41,10
KT2 | 7,16 6,84 11,37 8,56 12,95 | 26,93 11,06 9,37
KT3 | 6,49 6,56 10,58 1539 | 12,74 | 2436 | 23,96 | 18,56
KT4 | 9,75 7,50 14,11 21,18 | 24,83 | 2747 | 24,74 | 29,63

(Nguoén: Cuc thong ké thanh phé Hé Chi Minh, Diéu tra dan sé gitka ky ndm 2004: 437)

Néu chon s liéu théng ké dua trén tinh
trang nha & 1a tiéu chi dé phan tich co ciu
khéng gian coa thanh phd, chung ta ciing
dé dang nhdn thiy, loai nha kién c6 khép
kin chiém ty 1é cao & cac quan trung tim
nhu quén 1 (36,84%), quan 3 (42,03%),
quan 5 (39,16%). Nguoc lai, loai nha ban
kién c6 chiém ty 1é cao & cac quan vung ven
nhu quan 12 (79,02%), quan 9 (81,05%),
quan Thu buc (78,73%), quan Binh Tan
(70,76%). Nhung c6 su khac biét & quan 2
va quan 7 so véi cac quan huyén khac. O hai
quan niy, ty 16 s6 ho c6 nha kiéu biét thu

(quéan 2: 1,29% va quan 7: 1,27%) thudc loai
cao nhat ¢ thanh phd. Ty 18 s6 ho c6 nha loai
ban kién ¢6 va nha tam ciing khéng hé thua
kém so vo1 cac quan vung ven khac (quan 2
co 76,40% nha ban kién co, 16% nha tam;
quan 7 c6 64,76% nha ban kién c6 va 14,87%
nha tam). Hién tuong nay co thé duoc giai
thich béng hién tuong d6 thi hoa vung ven
(peri-urbanization)”. Tt nhitng nim 1989,
dan sd cac quan ving ven (periurban) ting
1én mot cach nhanh chéong. Do 1a do su hinh
thanh nhitng khu cong nghiép va khu ché
xudt; gia dat & ving ven kha ré da thu hit cu

Vi chua c6 s6 lidu thdng ké mdi nén téc gia sit dung céc sb 1idu théng k& 2004

15 & khai niém “db thi hoa ving ven” va “ving ven” cb thd xem thém & website ctia Trung tim nghién ciru d6 thi va phat tridn: http://www.cefurds.com
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dan tr nhitng quén ndi thanh; nhiing nguoi
nhap cu tu nhitng tinh thanh khac budc phai
dirng chan & vung ven vi gia dat va thué
nha trong noi thanh qua cao; va dic biét la
su hinh thanh nhiing khu d6 thi mdi. Qua
trinh d6 thi hoa vung ven da dan dén sy hinh
thanh nhitng khu cu tru tach biét: khu cu tra
cua nhiing nguoi nhap cu nghéo mang tinh
tu phat va khu cu trii ctia nguo1 giau mang
tinh chinh thirc (quy hoach). Chinh viéc xay
dung nhitng khu d6 thi mai tai vung ven da
2op phén tao nén hién tugng “cong déng
dong” (“gated community”).

Céng dong dong “gated community”

Cong dong dong la nhitng khu nha
biét lap cia tang 16p kha gia voi nhiing 16p
céng, chdt kiém soat, tuong rao, hé théng
bao dong... Do 16n ciia cac cong dong dong
nay khac nhau, tir nhitng kh6i nha nho cho
dén nhitng khu cu tra vé6i dién tich co6 thé
chtra trén 100.000 ngudi véi co sé ha tang
riéng (khu mua sam riéng, trudng hoc riéng,
bénh vién riéng, cong vién riéng...). Cac
cong dong dong duoc hinh thanh phan 16n
& nhitng quéc gia c6 su khac biét xa hoi 1o,
vi du Nam Phi, Brasilien, Argentina... O
chau Au va Pong Nam A ciing ¢6 rat nhiéu
cOng dong dong. Co thé phan ra cac loai hinh
cong ddng dong: cong ddng vi thé (prestige
community)- nhiing khu & cua nguoi giau,
c6 ¥ mudn sbéng gan nhau; cong dong 16i
song (lifestyle community)- khu & cia mot
s6 tang 16p xa hoi nhat dinh, c6 cung mbi
quan tdm chung nhu céng dong choi golf
(golf-community) hodc nhing ngudi vé huu
c6 co cau ha tﬁng riéng phuc vu nhu cAu cla
ngudi cao tudi; cong dong an ninh (safety-
zone community) voi muyc tiéu la théa man
nhu ciu dugc an toan. Nhimg cong dong

nay hoan toan biét 1ap khoi khong gian cong
cdng, tach biét khoi moi truong xung quanh
va cu dan & day han ché giao tiép voi nhimg
tang 16p x4 hoi khac.

Chung ta c¢6 thé tim thay cac cong dong
dong loai nhé nam rai rac trong 10ng thanh
phd. Nhitng cong dong dong loai 16n chu
yéu tap trung tai vung ven. Cac nha dau tu
qudc té va cac nha dau tu 16n trong nude di
g6p phan tao dung nén nhiing céng dong
dong nay, dap Ung nhu cau va kha ning chi
tra cia nhom xa hoi trung luu va thugng luu.
Du an @6 thi Nam Sai Gon vé1 khu 36 thi
méi Phu My Hung 1a mét vi du dién hinh.
Puoc quy hoach theo tiéu chuan quéc té
b1 cong ty Skidmore, Owings & Merrill
(M%) va da dugc Thu tudng phé duyét vao
ngay 8/12/1994, d6 thi Phu My Hung 1a mét
cong dong dan cu qudc té hién dai nham dap
mg cho luong dan sé gia ting dén 10 triéu
ngudi trong thap ky toi. Nhung su san xuit
ra nhiing khong gian cu tri mé1 nhu khu d6
thi Phi My Hung d4 tao ra su phan cach 1o
rét, ca vé mit vat ly 13n chirc nang va xa hoi.
Nhiing khong gian d6 thi méi nay phuc vu
riéng cho nhu ciu cia nhitng ngudi hudng
loi tir qua trinh chuyén d6i, nhimg “nha giau
méi” cia Viét Nam, nhimg ngudi chi yéu
theo dubi 16i séng cip cao phuwong Tay va
coi trong an ninh, khu dan cu coé trat tu va
su tién nghi (Waibel, 2006)*°. Va thanh phd
da, dang va s€ co nhiéu khu d6 thi méi nhu
du an khu d6 thi méi Tha Thiém voi dién
tich 657 ha, du an khu d6 thi méi Nha Be
voi1 dién tich 349 ha dugc xay dung theo mo
hinh c4c d6 thi méi & Han Quédc do tap doan
GS E&C- Han Qudc dau tw, du an khu d6
thi Tay Bic do mét cong ty Malaixia khoi
xuong... va nhitng khu dan cu d6 thi moi

16 Michael Waibel, The production of Urban Space in Vietnam’s Metropolis in the course of Transition: Internationalization,
Polarization and Newly Emerging Lifestyles in Vietnamese Society, Trialog 89, 2/2006
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nhé hon nhu khu dan cu d6 th1 mé1 Nam
Long, khu d6 thi méi Him Lam Tan Hung. ..
Néu dua trén gia ca va loai hinh nha thudc
du an cac khu d6 thi nay, vi du mot can ho
Riverpark Residence tai khu d6 thi Phu My
Hung c6 gia 45 triéu ddng/m2, mic du nguoi
mua c6 thé vay gia tri can ho 70% véi han
cho vay t6i da 20 nam va 14i sut trung binh
tlr 10.5%~13%/nam, thi gia nay nim ngoai
vong tay ciia da s6 cu dan do thi."’

Mot hién tuong nguoc lai ctia qua trinh
d6 thi hoa vung ven la su hinh thanh nhiing
khu nha tro cho cong nhan nhap cu.

Nha tro cong nhin (boarding houses)
o ving ven do

Cong nhan nhap cu tim kiém noi & cho
minh phén 16n 1a nha tro “boarding houses”.
D6 1a mot to hop nha & véi nhiéu phong cho
thué theo tirng thang. P06 16n ctia nha tro co
thé khac nhau: tir nhitng t6 hop nha nhé chi
¢ tir 3 dén 5 phong cho dén nhimg t6 hop
nha 16n c6 thé 1én dén 60 phong, duoc xay
dung theo hang diy lién ké nhau. Mot phong
¢6 dién tich khoang tir 12 dén 16 m2, bép va
nha vé sinh ¢6 khi trong phong, c6 khi nim
ngoai. P& nang dién tich &, mdi phong co
thém mot gac ling dung dé ngil. Thuong thi
2 dén 3 nguoi cing chia sé mot phong tro.
80% cong nhan nhdp cu séng & cac nha tro.
Khi kinh té thi truong phat trién, ving ven
duoc cong nghiép héa, va di dan do vé ngay
cang nhiéu, thi mét sb noéng dan boé nghé
néng hodc cha dat & vung ven di xay nha tro
trén dat thd cu clia minh va cho thué. Nha

tro cong nhan vira thé hién su nang dong cua
khu vuc nha & tu nhan trong diéu kién cung
ung nha & cho cong nhan cua nha nudc va
cac doanh nghiép con thiéu, vira pha v& canh
quan do6 thi.

Nha lup xup, nha trén va ven kénh rach
(slum)

Thanh phd c6 kha nhiéu khu nha & trén
va kénh rach. S nha trén va ven kénh rach
chu yéu doc theo 15 kénh rach 6 nhiém nhu:
rach Thi Nghe, Bén Nghé, Tau Hi, Kinh RS,
U Cay, Cau Chong, Ong Té, Bau Tran, Hong
Bang, Tan Hoa, Ong Ludng, Lo Gém, Vin
Thanh, Cau Son, Miéu Néi, Tham Luong.
Theo s6 liéu cla s& nha dat trong tai liéu
“Quy hoach phat trién nha & thoi ky 1996
- 2010”, thanh phd 68.313 cin, trong d6
44.876 can nha lup xup, rach nat va 23.437
can nha trén va ven kénh rach. Trong bao cao
vé chuong trinh phat trién dé thi cia thanh
phd, giai doan 2010-2012, thanh phé tiép
tuc giai tdéa 2.500 can nha ndm ven nhiing
tuyén kénh D6i, kénh Ong Lén, kénh Tau
Hu... Giai doan 2012-2015, x6a 5.500 cin
nha doc bo nam kénh P61, Bo Tay rach Xom
Cui... Cung thoi gian nay, thanh phd s& di
doi khoang 16.000 cian nha thudc 26 khu
nha lup xup (khong nam ven kénh) nam rai
rac trén dia ban quan 8. Hoan tit cong tac
di doi trude nam 2015, chuyén tat ca nhiing
khu nha lup xup thanh nhitng chung cu cao
tang, trung t4 m thuong mai... Mét vai con
s6 trén cho thiy bén canh nhiing chung cu
cao cap nguy nga, thanh phd con rat nhiéu

17 Kha ning tiép cin nha & thudng duoc do bing ty 18 gitta gid nha va thu nhap/nam (P/R). Ty sb ndy cho phép dénh gi kha ning tiép cin quyén s& hitu nha &
(phwong thirc mua nha &) cia ngudi dan. Theo s6 lidu didu tra nim 1990, gi4 tri trung binh cta P/R thudng dao déng tir 2-8 tly timng mude.

Néu l4y gi4 ciin hd trung binh hién tai céc du 4n chung cur cao ting loai trung binh & c4c quin TAn Phu, Tan Binh va Binh Chénh dang duoc rao bén 13 khoang
8-10 tridu/m2 véi dién tich trung binh 50-80m2 thi gid 1 céin hd chung cur binh quan tir 400-800 tridu VNB. Vi cac hd nghéo ¢6 thu nhp thip, binh quén thu
nhép khoéing 27 triéu ddng/nim. N&u tinh toan theo phuong phép nay thi ty 18 P/R s& khdang tir 15-30. So véi ty 18 P/R ctia cée nude trong khu vue, t§ 18 nay
1a rét cao. B6i véi 1 hd gia dinh trung binh tai TPHCM, thu nhap binh quén 14 62 tridu déng/nim. T§ 18 P/R = 6,5-13. Trudng hop cac hd gia dinh c6 thu nhip
cao thi thu nhip binh quén ctia 1 hd gia dinh 13 144 triéu ddng/nam. Ty 18 P/R trong trudng hop nay 13 2,78-5,55. Vi t§ 18 ndy, ngudi dén co thé tiép cén duoc
nha &. Tuy nhién, trudng hop ndy chi méi tinh gi cho mét cin hd loai trung binh, con néu tinh theo mie gi4 cho mét cin hd cao cép, 1,2ty — 3 ty ddng thi ty

18 P/R nay van con cao, khoéng 8,3-20,8.

Xem thém: D& xult mét sb giai phap, bién phap thic ddy phat tridn nha & thuong mai trén dia ban TPHCM (18/12/2006), Vién nghién ciru phét trién thanh

phé HS Chi Minh, http://www.hids hochiminhcity.gov.vn
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nhing khu cu tra lup xup (slum), va dé nang
cAp nhitng khu nay khong phai 1a mot van dé
don gian.

Nha 6 cho ngwéi cé thu nhip thip

Vé mit ly thuyét, thi truong chinh la mot
thiét ché, trong d6 san xuat hang hoa 1a nha
& can hudéng vé nhu cdu clia nguodi mua, néu
khong hang héa s& khong thé nao tiéu thu
duoc. Nhung dbi voi thi truong nha &, tinh
trang khan hiém nha &, tinh trang khong d6i
xUng gitta cau va cung vé nha & tré thanh
van dé & hau hét cac do thi trén thé gisi. D6
voi1 dai b phan cu dan, mot thi truong nha &
diang nghia v&i su tu do lua chon gitia cu vé
nha & dé dap ang nhu ciu cua minh 14 khong
hé ton tai. Cung vé nha & trén thi truong chi
du dap ung cau nha & ciia mot bd phan nho
cu dan c6 du kha nang tai chinh. Chinh vi
vay can ¢o su can thiép ctia nha nudc. Nghi
quyét s6 18/NQ-CP ngay 20 thang 4 nim
2009 ctia Chinh phu véi quyét dinh 67/2009/
QD-TTg" d3 thé hién sy quan tdm cua nha
nude ddi v6i van dé nha & cua nhitng nguoi
c6 thu nhap thap. Hang loat du an nha ¢ danh
cho nguoi thu nhap thap s& duoc trién khai:
Dy an ¢ phuong Thanh Xuéan (quén 12) do
Cong ty cd phan Pau tu xay dung Hoa Binh
lam cht dau tu; Dy an rong lha, & phuong
Binh Chiéu (quan Thu Puc) do Cong ty co
phan Xay dung s6 5 (thudc Tong cong ty xay
dung s6 1- B Xay dung) lam chu dau tu;
Du an & huyén Hoc Mon do Cong ty Minh
Thanh lam chu dau tu; Dy an 3ha & phuong
Trudng Tho (quan Thu Pic) do Cong ty ¢b

Hien thanh pho dang co 4/ duy an nha ¢ xa
hoi voi téng dién tich 163,65 ha, quy mo
17.415 can tuong duong 1.185.000 m2 san
xay dung va 19 du an xay dung dung nha
lyu tria cong nhan quy mé 20.835 chd luu tra
tuong duong 937.600 m*. (20)

Vo hinh chung, chinh sach nha & nay
cling tao diéu kién dé hinh thanh nhiing khu
cu tra tach biét ctia nguoi thu nhap thap véi
kiéu kién tric, xdy dung mang dic diém
riéng.

4. Két ludn: Tdch biét la mot vin dé?

Tom lai, d6 thi la mot khong gian trong
d06 ¢6 su hién hivu cac tﬁng 16p x4 hoi, cac
nhom chiing téc, cac nhom 16i séng... Cu tri
tach biét la mot hién tuong khoé tranh khoéi
trong khong gian d6 thi do dac thu ctra cu
dan d6 thi. Khong thé danh gia hién tuong cu
tra tach biét mot cach rach roi réng tich cuc
hay ti€u cuc. That su, c6 nhiing su khac biét
1a can thiét. D6 1a su tap trung nguoi Hoa
tai khu vuc Cho Lén véi dic diém vé vin
héa kinh doanh. Hoic ddi véi ngudi nhip
cu, tach biét 1a mot qua trinh tu nhién, qua
trinh nay giap cho nguoi nhap cu dé dang
tham gia vao mét xa hoi la. Cu tra tach biét
lam ting 18n loi ich vé kinh té véi chirc ning
trg gitip vé vat chat, nha ..., ting 1én loi ich
vé xi hoi. Cac mang lu6i x3 hoi phi chinh
quy bao gdm ho hang, nguoi déng hwong rat
quan trong d6i v6i nhitng ngudi nhap cu, doi
khi mang tinh séng con, gitp ho thAm nhap
duoc vao thi truong lao dong va nha &, do
ho cung nhimg mdi quan tim chung va kha

18 Quyét dinh 67/2009/QD-TTg:

Khoén 2 diéu 3: Chii dAu tu du 4n nha & thuong mai ¢6 quy mé tir 10 ha tr& 18n va du 4n khu d6 thi méi trén dia ban, phai danh ty 18 dién tich dét tbi thidu
14 20% dién tich dAt & cta dv 4n d6 dé du tw xAy dung nha & thu nhap thip (ty 18 dién tich d4t x4y dung nha & thu nhép thap ctia timg du 4n nha & thwong mai
hoiic khu db thi m&i phai dwoc xéc dinh trong quy hoach chi tiét xdy dung dugc cAp cé thim quyén phé duyét).

Khoan 1 diéu 4: Nha & thu nhép thﬁp 1 loai nha & cén ho chung cw, ¢6 dién tich can hd tdi da khong qua 70 m2; chi tiéu xdy dung ha tﬁng k¥ thuét, ha tﬁng
x4 héi theo Quy chudn xy dung hién hanh. Céc du én nha & gia thép duoc didu chinh ting mat do xay dung va hé sb st dung d4t1én 1,5 14n so véi Quy chudn
quy hoach xdy dung hién hanh, khéng khéng ché s thng, phu hop véi quy hoach xay dung do co quan c6 thim quyén phé duyét.

1956 xdy dung thanh phé H Chi Minh, TPHCM: Chao dén moi thinh phin kinh té tham gia phat tridn nha &, http://www.constructiondpt. hochiminhcity.gov.

vr/, Cép nhat 31-12-2009

(20) S& xay dung thanh phd HS Chi Minh, Béo céo vé chwong trinh phét trién d6 thi ca thanh phd H Chi Minh, http://www.constructiondpt. hochiminhecity.

gov.vyn/
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ning théng hiéu 1an nhau. Piéu quan trong
1a thanh phd Hb Chi Minh cta ching ta chi
that sy 1a mot san phém cua cu dan khi ¢o su
hoi nhap cua cac nhom khac nhau trong mot
khong gian han hep, khi ma khong ¢6 nhiing
khéng gian khong vi nhiing rao can vé kinh

té va biéu tuong ma mé rong cho nhém dan
cu nay va han ché nhém dan cu khac. Va
d6 cling chinh 1a mét thach thuc 16n dbi véi
cong tac xay dung va quan 1y d6 thi dé thanh
ph6 H6 Chi Minh tré thanh mot d6 thi hién
dai va nhan van.
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