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Tu phat trién du dn dén kién tao nhirng cuc
tang truong maéi cho do thi
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Néu lay moc tir Luat Bat dai 1993, thi trudng bat déng san Viét Nam mdi chi
phat trién dugc hon 3 thap ky. Tu giai doan hinh thanh nén tang dén giai doan
bién dong va tai thiét l1ap, thi truong dang budc vao mot chu ky mdi, trong dé
ha tang, thé ché va quy hoach sé quyét dinh ngay cang nhiéu dén gia tri dai
han.

Ba Lé Hoang Lan Nhu Ngoc - Gidm dbc cap cao, Trudng bd phan Tu van chién
lugc, Cushman & Wakefield Viét Nam nhan dinh, diéu nay dat ra mot yéu cau
mé&i cho quy hoach dé thi Ha Noi va TP.HCM. Cau chuyén cula tuong lai khong
con chi la phéat trién thém du an, ma la hinh thanh nhiing cuc tang trudng mai -
nhing khu d6 thi du strc hap dan dé ngudi dan thuc sy muén chuyén dén séng,
lam viéc, hoc tap va gan bé 1au dai. O quy md hang trdm hecta, d6 thi khong
con la phép cdng clia cac du an don 1é, ma la mot cau tric song, noi nha &, viéc
lam, ha tang, tién ich va ban sac phai dugc thiét ké dong thoi.

Thuc té cho thay, nhitng mé hinh d6 thj thanh cong hiém khi hinh thanh chi nho
nha &. Qua cac dién ctu nhu Tung Giang tai vung ven Thugng Hai, Phi My Hung
tai TP.HCM va Ecopark tai Hung Yén, cé thé thay tang truéng gia tri khéng phai
la diém khéi dau ma la két qua cla mot logic d6 thi ding dan. Tung Giang cho
thay ha tang két noi chi thuc su bén virng khi di cung viéc lam, cadc cum dai hoc,
hé sinh thai d6i mai sdng tao va dich vu cong cong. Phi My Hung cho thay sic
manh cla quy hoach cé ky luat va niém tin thi truong. Ecopark cho thay gia tri
cla chat lugng song, ban sac va trai nghiém hang ngay. Diém chung la gia tri
tang I&n vé sau, nhung nguyén nhan sau xa nam & cach t6 chirc dé thi ngay tu
dau.

TU cac bai hoc thuc tién, c6 thé rat ra nam nguyén tac cho quy hoach tuong lai
cla hai d6 thi I6n nhat ca nudc. Trudc hét la tam nhin chién lugc: moéi khu vuc

phat trién maéi can dugc xac dinh rd vai tro trong cau tridc doé thi téng thé. Tiép
theo la két néi: ha tang giao thong phai dugc nhin nhu diéu kién tién quyét cua
dich chuyén dan cu va dong von. Bén canh dé la cau trdc cong déng can bang,



bdi mot khu d6 thi chi c6 mét nhém cu dan hodac moét loai sdn pham sé khé bén
ving. K& dén la hé sinh thai doi séng hang ngay, nai truéng hoc, bénh vién,
cbng vién, ban Ié va khéng gian cdng cOng phai dugc quy hoach nhu bd khung
thiét yéu. Cubi cung la phan khu, phan ky phat trién cé ky luat, bdi mot khu do
thi I6n khéng thé thanh cong néu chi tang tdc mé& ban ma thiéu trinh ty phat
trién hop ly.

! w
TU phat trién du an dén kién tao nhiing cuc tang truéng méi cho dé
thi

Ha N6i va TP.HCM déu dang doi mat véi ap luc é khu vuc 16i, trong khi nhiéu
khu vuc méi van chua thuc su trg thanh lua chon thay thé hoan chinh. Néu chi
ti€p tuc mé réng theo mo hinh tang thém nguoén cung nha ¢ ma khéng song
hanh véi chién lugc viéc lam, két n6i va hé sinh thai song, cac do thi vé tinh hay
khu d6 thi quy mo Ién sé khé phét trién thanh nhiing trung tam thuc thu.

Do6i vGi Ha Nbi, thach thic khdng nam & viéc thi€u quy dat, ma & ché lam sao
dé nhirng khu vuc ngoai trung tam tré thanh noi ddng séng chit khéng chi la noi
3. Nguoi dan khong dich chuyén don thuan vi gid nha thap hon, ma vi mot trai
nghiém séng tot hon: moi trudng xanh hon, mat dé dé chiu hon, dich vu gido
duc va y té thuan tién hon, va cdm gidc mdi ngay song déu chat lugng hon. Noi
cach khac, nhiing yéu t6 ting bi xem la “mém” nhu canh quan, cay xanh,
khéng gian ma hay ban sac cong dong, trén thuc té lai la nhirng dong luc rat
“cing” cla nhu cau thi truong.

Vi vay, dinh huéng quy hoach tuong lai ca Ha NGi khéng nén chi dung & muc
tiéu gian dan. Thanh phé can tao ra nhiing cuc do thi méi c6é ban sac ré rang va
mot hé sinh thai séng du day. Truong hoc, y té€, cong vién, khdong gian cong



cOdng, thuong mai va cac tién ich thuong nhat khéng nén la phan bé sung vé
sau. Chang phai la cau phan 16i ngay tu dau. Ha Noi, vi thé, khéng chi can thém
khu d6 thi méi. Ha NOi can thém nhing noi ngudi dan thuc sy muén song.

Néu Ha NOi la bai toan vé chat lugng song, thi TP.HCM la bai todn vé niém tin
vVao cac trung tdm mdi tai cac cuc tang trudng madi. Thanh pho dang tiép tuc ma
réng ra ngoai khu 16i, véi cac cum phéat trién mai ngay cang ré hon, di cing vai
tro dan dat ctia Metro s6 1, Vanh dai 3 va san bay Long Thanh. Nhung mé rong
khong dong nghia vai trudng thanh. Mot khu vuc chi cé nha & sé van phu thudc
vao trung tam ci. Chi khi cé thém viéc lam, thuong mai, gido duc, tién ich dé
thi va két noi hiéu qua, noi dé méi cé thé van hanh nhu mét cuc tang truéng
thuc su.

Quy hoach c6 ky luat, phan khu ré rang, két ndi manh va moét trinh tu phat trién
nhat quan - do6 la nhiing diéu kién tién quyét dé cac trung tdm mdai c6 thé van
hanh hoan chinh, cé logic phat trién ré rang va c6 kha nang gilr gia tri dai han.
Khi thi truong nhin thay su chac chan dd, khu vuc maéi maéi cé thé trd thanh mét
trung tam ddng nghia, thay vi chi la phan kéo dai cta khu 16i hién hitu.

Viét Nam dang budc vao thoi di€ém ma nhiing quy dat 16n hon doi hai tu duy 1é6n
hon. VGi Ha Noi va TP.HCM, tuong lai doé thi sé khéng con dugc quyét dinh béi s6
lugng du an dugc trién khai, ma béi chat lugng cla nhirng cau trdc dé thi mai
dugc hinh thanh. Thanh céng sé thudc vé nhitng noi khéng chi gidi quyét nhu
cau &, ma con tao ra moét hé sinh thai phat trién di manh dé hut dan cu, hut
doanh nghiép, hat dau tu va hinh thanh gia tri bén viing qua thai gian.
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