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CU TRU TACH BIET TRONG KHONG GIAN PO THI
O THANH PHO CAN THO’

NGUYEN DANG MINH THAO®

Cuw tra tach biét la mét thuat nglr cia xa hoi hoc dé thi, chi hién tuong nhitng nhém
nguoi do sw phan tang xa hdi khac nhau ma cw tri & nhing khu vurc khac nhau
trong cung mét do thj. Do la mot trong nhimg hién twong tao nén sinh thai hoc doé thj
va ciing la mét qué trinh loc hop quy luét. Bang phuong phép phén tich, téng hop,
ké thura ly thuyét cla céc nha nghién ctu trée, dua trén di liéu dinh tinh duoc
khao sét tai thanh phé Cén Tho, nghién ctru tim hiéu vé hién tuwong cw tri tach biét
tai thanh phé nay. Két qua nghién ctru cho thay, & thanh phé Can Tho, sw lwra chon
noi cuw trii cla cac gia dinh chiu tac déng manh mé nhét ter mirc séng. Kha néng chi
tré cho khéng gian sbéng chi phbi dén nhu céu, sé thich va nguyén vong cda timg ho
gia dinh trong sw Iya chon nay. Piéu doé khién sw cw tri cla céc tang I6p x& hoi
trong cdng déng dé thi nhwr Can Tho ngay cang cé xu huwéng khu biét hoa.

Tir khéa: cw tru tach biét, khdng gian do thi, nha &

Nhén bai ngay: 09/10/2024; dwa vao bién tap: 10/10/2024; phan bién: 04/11/2024; duyét
dang: 20/11/2024

1. DAN NHAP

Thanh phé Can Tho la d6 thi trung

dirng th¢ 12/63 tinh, thanh ca nwéc
(Cuc Théng ké thanh phé Can Tho,

tam vung Péng bang séng Clru Long
(BBSCL), c6 téc dd do6 thi hda nhanh,
nhu ciu vé nha & ctia ngudi dan ciing
ngay mot tdng. Theo két qua Téng
diéu tra dan s6 va nha & ngay
1/4/2019, thanh phd Can Tho c6
1.235.171 ngudi, chiém 19% dan sb
toan vung DBSCL, dién tich khoang
1.439km? v&i mat do dan sbé 859
ngwdi/km?, gap hai 1an mat d6 dan sbé
DBSCL (423 nguoilkm?), gap ba lan
mat ddé dan sbé toan qubc (291
nguwdi’km?) va mat dd dan sé déng

" Vién Khoa hoc xa hoi viing Nam B9, Vién
Han lam Khoa hoc xa héi Viét Nam.

2019). Thanh phé da té chirc 1ap cac
quy hoach phan khu cac quan dé lam
co s& dinh hwéng phat trién dé thi
Can Tho. Quy hoach phan khu ciing
la co s& xac dinh dw an dau tw phat
trién do thi; gém dw an dau tw cong va
kéu goi cac nha dau tw thyc hién cac
khu dé thi, khu chirc nang phat trién
dd thi, hodc ha tdng khung (ha tang kj
thuat va ha tdng xa hdéi) (Ban Chép
hanh Trung wong, 2020). Cung voi sw
bién déi vé quy hoach d6 thj va dan sb,
doi sbng doé thi hién nay, thanh phd
Can Tho ciing dan xuét hién twong cw
trd tach biét gilba cac nhom cw dan
khac nhau trong cong doéng.
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Trong 6 thi hoc: Nhitng van dé ly
thuyét va thuc tién, Nguyén Minh Hoa
(2012) da chi ra: nhirng truc dwdng
chinh ciia cac quan trung tdm Thanh
phd H6 Chi Minh nhw dwéng Nguyén
Thi Minh Khai, Tran Hwng Dao, Bui
Thi Xuan, Nguyén Tréi... da xay ra
hién twong gan nhw hoan déi dan cw
sau nam 1990, khi nha clra dat dai &
khu nay bat dau tang gia cao!’). Theo
Lam Thi Anh Quyén (2010) cac quan
cang gan trung tam, ty & nguwoi dan
c6 ho khdu KT1 cang tang, cac quan
cang xa trung tam ty I&é nguwdi dan cé
KT1 cang gidm va KT3 va KT4 cang
tang. Ngudi dan KT4 thuwdng la ngudi
nhap cw, dac biét tap trung cao & cac
quan vung ven. DPéng thoi tac gia
cling phan tich vé tinh trang nha &®@
va xem dé la tiéu chi dé& phan tich co
céu khéng gian cua thanh phd. Cac
nghién clru néu trén chi yéu phan tich
hién twong anh hwédng cua dé thi héa
dén sy cw tra tach biét. Hién nay van
dé cw tru tach biét trong khéng gian
do thi cia cac nhom dan cw theo cac
chiéu kich (nhém tudi, trinh d6 hoc
van, mirc sdng, noi cw trd) va yéu té
tac dong 1a khoang tréng nghién ctru.
Chung t6i dwa trén ngudn dir liéu
khao sat dinh tinh thu thap tai thanh
phé Can Tho, phan tich van dé cw tru
tach biét trong khéng gian d6 thi & cac
nhém dan cw theo ba ndi dung (i) ly
do Iwa chon noi cw tra; (ii) tach biét
theo cac mé hinh cw tru; (iii) tach biét
theo chi phi di lai va chi phi nha &.

2. KHAI NIEM, CO SO’ LY THUYET
VA PHUONG PHAP NGHIEN CcU'U

2.1. Khai niém va ly thuyét nghién
clru

Cuw tri tach biét 1a mot cach tiép can
sinh thai hoc nhan van cua trudng
phai Chicago trong xa& hdi hoc dé thi,
dwoc biéu hién rd nét nhat trong cac
phan tich va nghién ctru chung quanh
hién twong cw tru tach biét & do thi
nhw sau: “Dd thi hda, do ban chéat cla
ndé da dan t&i viéc cw tra riéng biét
gilra cac ca nhan, cac nhém tai thanh
phé. Trong diéu kién cw dan tap trung
déng dao, do tinh chét khéng thuan
nhat cla xa hoéi d6 thi cling nhw do
nhirng khac biét vé van hoa, nén con
ngudi hdu nhw khéng tranh khoi viéc
tw phan biét ban than minh v&i nhirng
ngu®i khac” (Trinh Duy Luéan, 2003:
41). Khi thi trwdng bat dong san bat
dau sbi dong cling chinh 1a luc bat dau
cho cudc phan hoéa trong khéng gian &
cac thanh phé.

Theo P. Balchin va céng sw (1995), ba
ly thuyét gidi thich sw chon lwa cua
ngudi dan vé vi tri cw tra do la: (i) Ly
thuyét gidm thiéu chi phi di lai: theo ly
thuyét nay, nguwdi dan d6 thi co thé
san sang chiu cac chi phi nha & cao
dé co thé sébng gan noi lam viéc. Co
ché thi trwong sé dan dén viéc dan
dan ngu®i cé thu nhap cao sé sbng
tai cac trung tdm kinh doanh thwong
mai va nguwdi cé thu nhap thap sé
sbng tai cac vung ven; (ii) Ly thuyét
Iya chon gitra chi phi nha & va chi phi
di lai: Theo ly thuyét nay, cac ho gia
dinh ¢ mirc thu nhdp nhw nhau sdn
sang chi mét ngan khoan nhw nhau
vé chi phi di lai va chi phi nha &. Nha
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& dat tai khoang cach nao dén trung
tam thanh phé chinh |1a két qua cua
sy lwa chon gilra hai chi phi nay.
Gia sr phan Ién cac ho gia dinh can
dén trung tdm thanh phd lam viéc,
nhw vay, néu chi phi di lai tang lén, sé&
cé mot sw di chuyén cuw tri vé gan
trung tdm va nguwoc lai. Mat khac, néu
chi phi nha & tang 1én, sw di chuyén
nay sé co xu huéng roi xa trung tam;
(iii) Ly thuyét chi phi nha & téi da:
cho rang mrc thu nhap va cac diéu
kién wu dai (diéu kién vay ngan hang
hay gidm thué) trong viéc mua nha
quyét dinh chud yéu vi tri nha &. Diéu
nay co nghia la cac ho gia dinh chi
tim cach mua nhirng can nha co gia
tri cao nhat ma ho c6 thé va khong
quan tam |dm vé khoadng cach dén
trung tdm lam viéc (Balchin et al.,
1995: 19).

Dwa theo ba ly thuyét trén, Hoang
Hiru Phé (2000) da d& xwong mot Iy
thuyét moi co tén “Ly thuyét chét
lwong — vi th&”. O ly thuyét nay, viéc
quyét dinh noi & va gia tri nha & cla
bat ky nhom xa hdi nao ciing déu la
két qua cta sw chi phdi ciia hai nhan
t6: vi thé noi &, va chat lwong nha &.
“Vi thé noi & 1a moét td hop cac thudc
tinh, thwong la phi vat chat nhw van
héa, gido duc, chat Ilwong moi
trudng..., dwoc dung dé phan biét cac
mec d0 khac nhau cua sy mong
mudn vé nha &, hay vi thé, dwoc chap
thuan b&i mot s& nhém x& hdi nhat
dinh, déi khi khéng Ié thudc vao trang
thai vat ly thwc té cla noi &. Chéat
lwgng nha & bao ham nhirng thanh

phan vat ly do dém dwoc nhw dién
tich san, s6 tang cao..., tao nén co s&
cho viéc s&r dung binh thwd'ng mét noi
& (Hoang Hiru Phé, 2000: 26, 29).

Trong nghién ctru nay, chung téi van
dung nhirng luan diém thich hop trong
cac ly thuyét trén dé phan tich va ly
giai.

2.2. Phwong phap nghién ctru
Nghién ctru st¢ dung tw liéu khao sat
cla dé tai “Sy cw tri tach biét trong
khéng gian d6 thi & Thanh phé Can
Tho”®. Pé tai thuc hién phwong phap
nghién ctru dinh tinh, st dung ky thuat
phéng van sau thu thap théng tin vé
tinh hinh lwa chon khu nha &. X ly
di¥ liéu béng cach nhém cac ndi dung
nguoi trad 101 theo cac chi dé nhw (i)
Ly do/nguyén nhan chon noi cw tru
hién nay; (ii) Xu huwéng lwa chon vi tri
nha &/khu &; (i) Nhu cau va sy thay
ddi vi tri nha &/khu; (iv) M6 hinh gia
dinh; (v) Tinh trang khu & hién nay.
Déi twong phéng van sau duoc lwa
chon bang ky thuat lay mau cha dich
theo cac tieu chi mic sbng, nghé
nghiép, nhom tudi va thdi gian cw tru
tai dia ban nham dam bao thu thap
dwoc nhiéu trdi nghiém va quan diém
khac nhau tr ngw&i tra 1&i trong qua
trinh Iya chon noi cw trd. Dung luvgng
mau dwoc chon 38 hd gia dinh, trong
dé c6 14 hd gia dinh & chung cuw
thudc khu dd thi méi Hong Loan &
phwong Hwng Thanh, quan Cai Rang;
12 ho gia dinh bao gébm & chung cw
thdp tadng va nha mat tién & tuyén
dwong chinh tai phwdng Hwng Loi,
quan Ninh Kiéu va 12 ho gia dinh bao
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gdbm nha mat tién & tuyén dwong
chinh va nha phia trong hém tai
phueng Chau Van Liém, quan O Mén.
Ngoai ra, dé tai ciing thwc hién mot s
cudc phéng van véi nhém lanh dao
doanh nghiép vé cung cép nha &, can
bd quan ly cap phwong, cap quan va
thanh phé.

Phwong Hung Loi ndm phia tay nam
quéan Ninh Kiéu, cé dién tich 3,36km?,
6776 hd (Uy ban nhan dan phwong
Hwng Loi, 2021). Phuwdng cé 3 tuyén
dwong chinh, bao quanh la duwdng 3
thang 2, dwdong 30/4 va dudng
Nguyén Van Linh, gilp ngwdi dan di
chuyén dé dang qua céac dia phwong
khac hoac vao trung tdm quan Thét
N6t. Cac tuyén giao théng trén thuan
tién két néi véi khu hanh chinh, trung
tam thwong mai va cac dich vu cbéng
cong. Phwong Hwng Loi cod cac khu
dan cwv méi nhw khu dan cw 178, khu
dan cw 148, khu dan cw Metro - Can
Tho, khu dan cw 515, khu biét thw
Hwng Loi - dwoc cac nha mai gi¢i bat
dong san cho |4 khu dat vang cla
trung tdm quan Ninh Kiéu, dwoc xay
dwng nam 2019. M3u khéo sét 1a cac
hoé gia dinh & nha mat tién trén truc
dwong 3 thang 2 va & chung cu thap
tang dwoc xay dwng tir ndm 1997.
Phwdng Hwng Thanh nam & phia tay
quan Cai Rang, coé dién tich 8,67km?,
3974 ho (Uy ban nhan dan phuong
Hwng Thanh, 2021). Bat dau tlr nam
2004 dén hién nay, phwong Hung
Thanh c6 27 dw an nha & thwong mai,
khu d6 thi, trong dé cé 2 dw an nha &
xa hoi (Chung cw nha & xa hdi Nam

Long - Héng Phéat; Chung cw nha & xa
héi Héng Loan) (PVS. lanh dao
phudng Hwng Thanh, nam, 50 tudi).
Mau khdo sat & phwdng nay duoc
chon tir cac ho gia dinh & chung cw
cao tang thudc khu dé thi méi Hong
Loan. Khu nay dwoc san lap mat bang
va bét dau xay dung tr ndm 2014, voi
vi tri nam ngay tai giao 16 quéc 16 1A
véi duweng Tran Hoang Na, canh bén
xe trung tam thanh phé Can Tho.
Trong khu nay c6 khu dat nén chua
xay dwng, c6 khu nha phé lién k&, cé
chung cuw thap tang. Thanh phan cw
dan da dang, c6 ho la dan géc tai khu
vuc nay trong dién bi thu héi dat, giai
phéng mat bang va dwoc dén bu &
day, co ho twr cac phwong khac, quan
khac chuyén vé day.

Phwdng Chau Van Liém la phuwong
trung tam quan O Mén, cé dién tich
9,56km2 va 5219 hod dan (Uy ban nhan
dan phuwong Chau Van Liém, 2021).
Trén dia ban phuong cé tuyén giao
théng huyét mach 1a Quéc 16 91, Tran
Hwng Dao va Chau Van Liém, khoang
cach tr phwong dén quan trung tam
quan Ninh Kiéu la 20km. O phuong
nay, c6 dy an khu dé thi théng minh
Thanh B6 s& hiru vi tri vang. Khu dé
thi nay dwoc danh gia toa lac tai khu
vuc cé tdc do phat trién va dé thi hoa
cao, huéng tron loi thé ha tang giao
théng, ha tang xa hoi, két ndi nhanh
chéng céac truc dwéng huyét mach cia
thanh phé Can Tho cung céc tién ich
hién hiru. Khu nay dwoc cac nha dau
tw quy hoach xay dwng theo mé hinh
compound — khép kin, biét lap va
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quan ly an ninh nghiém ngat, cé 146
can nha phd san vwdn va 10 mini villa.
HO dwoc chon khao sat la cac hd gia
dinh nha mat tién & tuyén dwong
chinh va nha phia trong hém tai khu
vuc trung tdm cla phwong dé tim hiéu
thém tinh trang noi cw tru, cling nhw
nhu cau va y dinh thay déi noi cw tra
trong twong lai gan cua ho.

3. KET QUA NGHIEN CcUU

3.1. The&i gian cw tru tai dia ban va
hién trang s& hiru can nha

Két qua khao sat thoi gian cw tru tai
dia ban, & hai phwong Huwng Loi va
Hwng Thanh c6 2/3 s6 hé dwoc phéng
van tr noi khac chuyén dén trong
khoang 15 nam tr& lai day. C6 thé dac
thu cla hai phwdng nay, nhw miéu ta
mau & trén la co sy phat trién cac khu
doé thi maoi, dac biét la phwong Hung
Thanh. Riéng phwong Chau Van Liém,
phan Ién hé dwoc phéng van la dan
gbc, cw tri nhidu doi tai phwong. Vé
tinh trang s& hiru can nha, phén I&n
ngwoi tra 161 dang & trén can nha co
gidy t& s& hiru, chi co 2 ho gia dinh la
thué mwdn. Loai nha &, cé 18 ho 1a
nha & riéng lé, trong d6 nha ban kién
cbd nhiéu hon va chd yéu & phuwong
Chau Van Liém; 20 hé & nha chung
cw, trong d6 c6 6 hd & chung cw thap
tang & phuwdng Hung Loi, va 14 hd &
chung cw cao tang tap trung &
phuwdong Hwng Thanh.

3.2. Nguyén nhan Iwa chon noi cw
tra hién nay cua cac hd gia dinh

Két qua phdng van cho thdy, nhirng
hé da dich chuyén khdi noi cw tri gbc

trong khodng 15 nam gan day trong
mau cho biét c6 mét sb ly do sau:

(i) Can nha ci dién tich nha nhd, khu
& chat chéi; gia thanh noi & ci cé gia
tri: “Caén nha chu sbng truéc do, dién
tich ciing hep, dat cé gia do thj truong
di 1én, nén chi mubn sang dat, muén
yén tinh nén chi vé day” (PVS. chi ho
6, cu 6ng, 73 tudi phwong Chau Van
Liém).

(i) Di chuyén dén noi réng hon,
thoang hon k& ca vung ven (yéu té
nay cé sw khac biét v& nhom tudi).
“Péi v&i nhiing ngudi huu tri, nguroi ¢é
tuéi, c6 lwong huwu, ho thuong chon
nhing noi yén tinh, thbng thoang va
ho xem cac khu ¢ trong trung tdm nhw
mot chiéc do chat’ (PVS. chd hod 7, ni
gidi, 56 tudi, phuwdng Hung Thanh),
“Tai vi c6 nghi huvu nén muén mua &
day & cho yén tinh, rong réi, thoang
mat hon” (PVS. cha ho 10, niv gioi, 57
tudi, phwerng Hwng Thanh). Nhém tudi
l&n va vé& hwu, con cai dang di lam,
viéc sdng xa trung tam dé hwdng thu
sy roéng rai, thoang mat luén dwgc can
nhéc.

(iii) Nhwng nhom tudi tré, ddc biét 1a
dang cé con cai hoc phd théng tré
xudng, luén can nhéc lya chon noi cw
trd gan trung tdm “chon gén bénh vién
dbi véi nguoi 16n tudi, ngudi gia, con
chon gén trrong hoc va noi lam viéc
thi dbi véi nguoi tré” (PVS. chi ho 1,
nam gi&i, 38 tudi, phuwdng Chau Van
Liém), “No6i chung ¢ day hai long, dién
tich cing thich hop nira khéng nho
qua, dac biét la gén ché vo di lam”
(PVS. chd hd 5, nam gidi, 30 tudi,
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phuwdng Hung Thanh); “Biém thir nhét
nha cét & gan bénh vién, ther hai la
gén noi c6 thé lam duoc kinh té, thi
ba la gan truong hoc. Lam gi thi lam
cé tién cat nha & gan ba diém do la dé
séng nhéat’ (PVS. chl hd 4, nam gidi,
43 tudi, phwdng Chau Van Liém). Cac
hé gia dinh tré, co con trong do tubi di
hoc, ¢b bam tru khu trung tam vi thuan
tién cho con cai di hoc “Nha & gén
trirong di hoc rat dé dwa doén va it mét
thoi gian” (PVS. chi hd 8, nam gidi,
42 tudi, phworng Hung Loi).

Dbi v&i nhivng hod gia dinh cw tra én
dinh tir trwdc dén hién nay & cac
phwdng Chau Van Liém, phwong
Hwng Loi thi chd & hién nay thwong
dwoc cha me chia cho khi lap gia dinh,
hoac mua khi lap gia dinh va c6 nhu
cau tach ho. Cac hd & phwong Hung
Loi cling vay, néu cé thay déi noi cw
trd thi cling & quan Ninh Kiéu, chi
khac phwong. Nhirng ho thay dbi noi
cu tra do khu nha cii giai tdéa, dién tich
nha cl chat chdi, nha mat phé co gia
tri - hoan ddi cho ngwdi khac cé nhu
cau sinh lgi, di chuyén vao phia trong
hém, phan I&n vAn muén & khu trung
tdm (khdng phan biét nha mat tién &
tuyén dwéorng chinh hay nha trong hém)
dé thuan tién cho cobng viéc lam cula
chinh ho, dac biét Ia nhirng hé kinh
doanh buén ban. “O ddy gén trung
tam thanh phé dé c6 diéu kién cho
minh lam &n hon, con méy quén bén
kia thi né xa nén lam &n khéng bang &
day” (PVS. chi hd 8, nam gidi, 42 tudi,
phwdng Hwng Loi). Ngoai ra, ngudi
tra 1o con théng tin thém vé viéc ban

bé, nguwdi quen clia ho ciing Iwa chon
nha & khu vic trung tdm: “vi du xung
quanh ban bé téi quen, ctr dan do co
miéng dat nao gon vira tui tién nguoi
ta c& 1 vai ty tré lai thi gioi thiéu dé
nguoi ta mua cho con nguoi ta ¢ di
hoc” (PVS. chi hd 9, cu ba, 70 tudi,
phudng Hung Loi). “O khu vuc trung
tdm cda quén di dau cing gén” (PVS.
chd hdé 5, nam gidi, 49 tudi, phwong
Hwng Thanh); “Néu nhw chi cé diéu
kién thi phai dit khoat gén truong hoc,
gan co quan néi chung la diéu kién tot
nhat. Quan Ninh Kiéu cta trung tdm
thanh phé Can Tho nhw truong hoc
rat nhiéu, cé truong dai hoc, ¢6 trung
tdm Anh ngir... diéu kién cho mang
giao duc, bénh vién Ion cing & ngay
trung tdm quén Ninh Kiéu nhw bénh
vién da khoa trung wong... Tat ca cac
diéu kién déu & ngay trung tdm thanh
phé nén ai cing thich mua nha &
trung tam 1a vay’ (PVS. cha hd 15,
nam gi¢i, 69 tudi, phwdng Hung
Thanh). Riéng mét s hd & phwong
Hwng Thanh thudc dién tai dinh cw tai
chd, ho khéng c6 nhidu co hoéi lya
chon noi cw trg, béi lién quan dén kha
nang kinh té.

Két qua phdng van 38 ho cho thay, co
sw khac nhau nhét dinh vé nhom tudi,
vé mirc sbéng, vé codng viéc dang lam,
vé dinh hwéng viéc hoc hanh cua con
céi khi lwa chon noi cw tri. Mdi ho gia
dinh da Iwa chon cho mét vai tiéu chi
quan trong nhat dé quyét dinh noi cw
trd cda gia dinh ho. Dién gidi vé nhu
cau, s& thich thi nguoi 1&n tudi
thwong tim dén khéng gian réng rai,
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yén tinh. Nguoi tré tudi thwong tinh
toan dén chi phi di lai (bao gdbm chi
phi vat chét, chi phi thoi gian) gitra
noi cw trd va noi lam viéc. Nguwoi tré

tudi co gia dinh, cé con cai thi tiéu chi

gan trwong hoc...). Dién gidi vé dia
ban cw trd, phan 1&6n y kién déu cho
rang quan trung tdm cuta thanh phé,
phwdng cua trung tam quan ludén ludn

la noi thuan tién nhat dé tat ca cac

nganh nghé phat trién, da dang sinh

ké, thuan tién moi mat, ké ca phat

trién kj nang ban than.

Céc dién giai vé nhu cau, vé s& thich,
vé mong mudn, ching téi tam thoi
xép vao cac bién phu thudc, bién doc
lap 1a “tui tién cha ho” (dwoc hiéu la

kha nang chi trd cta hd) khi quyét

dinh noi cw tru. Ngoai nhirng céan
nhac trén, cac hd dwoc phéng van
déu trd 1&i ho chon noi cw tra hién tai
vi phu hop véi tai tién, phu hop kha
nang chi trd cla gia dinh & thoi diém
mua nha.

Hop: Van dé vé tui tién, kha nang chi tra
khi lera chon noi cw tru

“Phu thudc vao tui tién ctia nguoi lwa
chon khu & va xu hwéng ai ciling
mudn & noi tét nhat” (PVS. cha ho 2,
nam gidi, 60 tudi, phwong Huwng
Thanh).

“Lwa chon khu & phai hop v&i minh
ca vé kinh té, vé van héa” (PVS. chu
hdé 5, nam gi&i, 49 tudi, phwdng Chau
Van Liém) (PVS. cht hd 10, n&v gidi,
57 tudi, phworng Hung Thanh).

“Nguwoi co thu nhap thap, thu nhap
khéng 6n dinh, khéng cé co hai tiép
can nha mat phé, mét tién, 16 giao

théng chinh” (PVS. chu hé 6, cu 6ng,
73 tudi, phworng Chau Van Liém).
“Néu cd tién, xu hwéng, ngudi ta
thwéng tim noi cw trd gan noi lam
viéc, gan trwdong hoc tét cho con cai”
(PVS. chd hd 3, niv gi¢i, 47 tudi,
phwdong Hwng Thanh).

‘Lwong cdng chirc nha nuwédc khbng
da diéu kién mua nha & khu trung tam
dau, néu don thuan chi can nha dé &
thi nén chon cac khu xa trung tam,
vung ven. Gia ca nha & khu trung tam
khéng phai d& cho nhitng nguwdi [am
coéng an lwong thu nhap thap va thu
nhap khong 6n dinh dé tiép can”
(PVS. chd ho 5, nam gidi, 49 tudi,
phwdng Hwng Thanh).

“Hién nay, thanh phd Can Tho, cac
quan déu co6 cac khu & cao cép danh
cho nguoi nhiéu tién (PVS. chi ho 1,
nam gi&i, 65 tudi, phworng Hwng Loi).

“S& thich thi muén & khu trung tam
nhwng diéu kién kinh té chi cho phép
minh tiép can khu & khéng phai trung
tdm thi cling phai chiu” (PVS. chd hé
11, ni, 50 tudi, phwdng Hwng Thanh).

“Thu nhap, m&c kinh té tao nén sw
tach biét do, vi du néu minh khéng co6
kha n&ng kinh té thi khéng vao dwoc
cac khu biét lap, cao cip dé” (PVS.
chd ho 12, cu ba, 71 tudi, phwong
Hwng Thanh).

Nguén: Nguyén Bang Minh Thao, trich
di¥ li&u phéng van sau nam 2022.

Cac dong thai dich chuyén noi cw tra,
cac so¢ thich, nguyén vong chon Iya
noi cw tru trinh bay trén day méi chi la
sy mo ta khai quat mang tinh kham
pha bwéc dau. Can cé nhivng nghién
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ctu tiép theo di sau ly giai cac dong
co va y nghia cta nhirng dong thai,
s& thich va nguyén vong dé6. Nhwng
dé phan tich hién twong cw tra tach
biét, kha nang chi tra clia cac hd gia
dinh trong thi trwéng nha & 1a mot yéu
t6 quan trong mang tinh quyét dinh.
Song song dd, 16i séng cling déng mot
vai trd quan trong déi voi sy tach biét,
cac hd gia dinh thwong cé xu huéng
tim kiém nhirng khu & cé nhirng dang
nha &, nhirng hang xém va co sé ha
tang phu hop nhu cau cua ho.

3.3. Tach biét theo cac mé hinh cw
tra

Phan I&n cw dan d6 thi thanh phé Can
Tho dang séng & kiéu nha riéng 18,
loai nha kién cb va ban kién cé. Riéng
nha tap thé, chung cw thap tang da cé
& thanh phdé Can Tho twr trwdc ndm
1975. Cac chung cw, nha tap thé nay
vé ha tang da va dang xubng cép
nghiém trong, cac ho gia dinh & day
ciing theo dé6 chuyén dén nhirng noi
khac tét hon. S6 ho con & lai phan Ion
la nhitng cdng nhan vién chirc vé huu,
nguwdi co thu nhap thap, chwa du diéu
kién dé thay déi ché & (PVS. can bd
trung tdm quy dat, nam gi&i, 55 tudi,
quan Cai Rang). Hién nay, thanh phd
Can Tho dang tiép tuc phat trién
chung cu thap tdng, nha & lién ké
nhwng ha tang khang trang hon phu
hop véi 16i sbng hién dai.

Song song d6, thanh phé Can Tho
dang phat trién thém chung cw cao
cép, cao tang, khu biét thy khép kin.
Nhwng loai hinh chung cw cao tang,
khu biét thw cao cap khéng phai la Iya

>

chon chiém wu thé déi véi cw dan &
thanh phé Can Tho vé& nha &. Phan
I&n ngwoi dan & day wa chudng nha &
rieng I, vi nha & riéng 1é cé cong
nang vra @, vira mua ban sinh lgi,
phuc vu muwu sinh hang ngay, dé cai
tao va nang cip, méi gia dinh dwoc
khai thac sir dung toan b6 cac khong
gian trong pham vj dién tich dat cla
minh (PVS. can bd trung tam quy dat,
nam gidi, 55 tudi, quan Cai Rang).

Téng hop y kién tr cac cudc phdng
van, két hop v&i quan sat trong qua
trinh dién da, cé hai tiéu chi rd nhat dé
phéan biét cac khu vwc cw tra do la tiéu
chi sinh loi va tiéu chi ha tang. Cac
tuyén dwong giao théng chinh, phia
mat dwdng cé cac khu phd thuwong
mai (dwong 3/2; dwdng 30/4; dwong
3/2; Pai 16 Hoa Binh, dwdng Nguyén
Van Cw...) la nhitng noi déc dia cho
viéc xay dwng cac ngbi nha theo mo
hinh “nha & - clra hang”, c6 gia tri sinh
lgi cao. Pay la noi cac hd tw thwong
wa chudng. Nhiéu ho gia dinh khac cé
nha & day, thwong cho thué hoac
chuyén nhwong cho cac hé tw thwong
nay. Vai tiéu chi sinh lgi, cac nha mat
tién cla cac tuyén giao théng chinh
dang la sw lwa chon hang dau cla
ngwdi dan co diéu kién kinh té tai
thanh phé Can Tho. M6t mé hinh
khac, khdong Iwa chon tiéu chi sinh i
ma lwa chon tiéu chi ha tang, méi xuat
hién & thanh phé Can Tho khoang 10
nam tr& lai day. Do la cac khu biét thy,
khu chung cw cao cap (khu d6 thj
thong minh Thanh D6, khu biét thw
Coén Khuwong Diamond City...) véi ha
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tang va tién nghi hoan thién Ia noi cw
trd cGia nhirng ngudi coé diéu kién kinh
té, c6 vi thé x& hoi.

Dwéi quan diém xa hoi hoc, ddi sbng
riéng, dac diém dan cw vé thu nhap,
nghé nghiép, kién tric... cia méi
khéng gian &, cling chinh la biéu hién
cho hién twong cuw tru tach biét. ‘Cong
ddng doéng’, dwoc hiéu 1a nhirng khu
nha biét |ap cla tang I&p kha gid voi
nhitng I&p cbng, chét kiém soat,
twong rao... dwgc bao vé nghiém
ngat. Nhirng cong ddng nay hoan toan
biét 1ap khdéi khdong gian cdng cdng,
tach biét khéi méi trwdng xung quanh
va cw dan & day han ché giao tiép voi
nhirng tang I&p xa hoi khac. Két qua
phdng van cho thdy, gi¢i nha giau &
Can Tho phan Ién & trong cac khu
biét thy hang sang nhw khu biét thy
Hwng Loi ndm trong long thanh phé
Can Tho; khu biét thy Coén Khuwong
cd mat sau sat sdbng Hau. Cac nha
dau tw xay dwng, da gop phan tao
dwng nén nhitng ‘cong déng dong’
nay, dap &ng nhu cau va kha nang chi
trd cta tang I6p thwong lwu. Su san
xuét ra nhirng khéng gian cuv trd moi
nhw cac khu nhuw d6 thi Cén Khuwong,
khu biét thy Hwng Loi da tao ra sw
phan cach ré rét, ca vé mat vat chat
lan chirc nang va xa hoi.

Hién nay viéc xay dwng cac khu biét
thw nhu thé nay dang bét dau phat
trién theo hwdng tich cwc. Chang han,
khu d6é thi théng minh Thanh D6 la mé
hinh dé thj biét lap, dap wng tat ca nhu
cau tr hoc tap, chdm séc strc khoée
dén vui choi, giai tri, thé duc thé thao,

két néi cong ddng. Dac biét, khu dé thi
khép kin con la giai phap an ninh hiéu
qua trong xa hoi hién dai. Nhw hé
théng an ninh da 1&p, gitp ddm bao
tinh riéng tw cho mdi gia dinh, tach
biét khdi nhirng bon bé ctia cudc séng
bén ngoai.

Mot hién twong ngwoc lai cla nhirng
khu nha biét 1ap danh cho nguwdi co
diéu kién kinh té 1a sy hinh thanh khu
nha & xa hoi. V& mat ly thuyét, thi
trwdng nha & chinh |a moét thiét ché,
trong d6 nha & la hang héa, can
hwéng vé nhu cau cla ngwdi mua,
néu khéng hang héa sé khéng thé nao
tiéu thu dwoc. Tinh trang khan hiém
nha & xa hdi, mat can dbi gitra cau va
cung vé nha & 1a van dé cap thiét hau
hét cac do thi. Chinh vi vay, can co sw
can thiép ctia Nha nwéc. Nghi quyét
s6 18/NQ-CP ngay 20/4/2009 cua
Chinh pha va Quyét dinh 67/2009/Qb-
TTg da thé hién sw quan tdm cta Nha
nudc dbi véi van dé nha & cla nguoi
c6 thu nhap thap. Chinh sach mé hinh
nha & x& hoi cho ngwdi thu nhap thap
la chinh sach nhan van, én dinh an
sinh xa hdi. Tuy nhién, tai thanh phé
Can Tho, sadn pham danh cho nguoi
c6 thu nhap thap phan nao ciing cho
thdy co sy khac biét tr kién trac va
xay dwng, ngoai trir tredng hop han
ché vé& ngudn luc thwc hién chinh
sach.

3.4. Tach biét theo chi phi di lai va
chi phi nha &

Van dung ba ly thuyét cha tac gid
Balchin va cdng sw (1995) gidi thich
sw chon lwa cia ngudi dan doi voi vi
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tri cw tra & do thi, nghién ctru khao sat
théng tin véi mot sb cau héi “Theo
dng/ba c6 can chon noi & gan noi lam
viéc dé giam thiéu chi phi di lai hay
khong? Hay vi ly do nao khac? Tim
noi & gan noi lam viéc cé phai la diéu
kien can khi chon vi tri nha & hay
khong? Viéc di lai gilra noi lam viéc va
noi & quan trong dén mc nao ddi voi
tinh hinh giao théng hién nay?” Két
qua nghién clru cho thay, ca ba thuyét
khéng hoan toan hop ly trong luan giai
& cac do thi & Viéet Nam néi chung va
thanh phé Can Tho néi riéng.

O ly thuyét dau tién, dé gidm chi phi di
lai tr noi & dén noi lam ngwdi dan
Can Tho sé& thué muwén phong/nha
gan noi lam dé &. Khu vuc nao co
nhiéu cong viéc lam & do sé xuat hién
nhiéu khu nha tro. Quan Ninh Kiéu 1a
quan trung tam thu hat nhiéu lao dong,
ca lao déng & khu vuc chinh thic va
phi th&rc chinh. Theo Phd cha tich
phuwong Hwng Lei, hién phwdng cé
1.308 khu tro v&i 20.540 phong va sbé
nguoi dang thué tro la 31.250 nguwoi”
(PVS. lanh dao phuwdng Hwng Lo,
nam, 53 tudi, phwodng Hwng Loi). Va
hién nay, & Can Tho nhirng nguoi cd
thu nhap cao c6 xu hwéng roi xa trung
tam dé hudng thu khong gian thoang
dang, yén binh, “Nguw&i cé thu nhap
cao, ho cé nhiéu co hoi lwa chon, xu
huwdng la vung ven xa trung tdm thanh
phd” (PVS. cht hd 2, nam gidi, 60 tudi,
phwdng Hwng Thanh). Hon nira, theo
ly thuyét nay, viéc mé rong do thi sé
phu hop néu cac trung tdm viéc lam
phan tan ra & vung ngoai vi vi giam

thiéu chi phi di lai. Nhwng diéu nay
khéng dung véi thanh phé Can Tho.
Di vé&i ly thuyét thir hai, cac nhém ho
c6 thu nhap cao khéng phai can nhac
dé lwa chon gitra hai chi phi nha & va
di lai, ho chon ca hai (vra c6 nha &
trung tdm thanh phé dung dé sinh loi,
vlra c6 nha & ngoai 6 thu huwédng dwoc
méi trwong khong khi tot). Ly thuyét
thir ba cling chi cé thé luan giai trong
diéu kién vi quy tai chinh hé tro vé
nha & cia Chinh phu ciing nhw cac
loai thué dwoc quy dinh ré.

Mac du, nghién ctru khéong cé di liéu
dinh lwong chi tiét vé chi phi di lai,
thoi gian di lai tr noi & dén noi lam
viéc nhwng nguoi trd 1o trong mau
khao sat, khi lwa chon noi cw trd, co
suy nghi vé chi phi nay. D& liéu thu
thap dwoc cho thdy, cdé nguwdi mudn
chon noi cw trd gan noi lam viéc, vi
thyc té cac do thj Ion & Viét Nam noi
chung va & Can Tho nai riéng, c6 tinh
trang ket xe va/hoac tinh trang triéu
cwong dang (PVS. chd hd 1, nam gidi,
62 tudi, phworng Chau Van Liém).

ng dung ly thuyét chét lwong — vi thé,
chung t6i phan tich cac déng thai
chuyén noi cw tra va ly giai cac y dinh
va nguyén vong cla ho. Két qua cho
thdy, & thanh phé Can Tho cac thanh
phan cw dan sbng xen ké nhau, tuy
nhién cé sy cw tru tach biét trong
khéng gian séng nhw cac khu dé thi
cao cép, khu biét thy biét lap. Nhirng
md hinh cw tra do, tuy co tao ra sw
khac biét, nhuwung dwoc xem la san
phadm cla nén kinh té phat trién, mot
san pham cua thj triedng bat dong san.
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4. BAN LUAN THAY LOI1 KET

Thanh phd Can Tho trong khoang 10
nam tré lai day, bat dong san & nhirng
khu vy trung tam da cé gia tri hon va
dang phat trién manh mé hon. “Cé
hién twong nhing gia dinh thu nhap
thdp ban dén nha ctra cua minh, dé
nhuwong ché lai cho nhing gia dinh ¢6
thu nhdp cao hon dén xay cét lai, dé
mo cua tiém budn ban, nha hang,
khéach san hodc cho thué méat bang &
céc tuyén duong giao théng chinh,
dac biét la & khu thuong s&dm uét va
cac tuyén duwong giao théng chinh’
(PVS. lanh dao phuwdong Huwng Loi,
nam, 53 tudi). Hién twong nay cling
giébng nghién ciru tac gid Nguyén Minh
Hoa (2012) chi ra & quan 1, quan 3,
quan 5 TPHCM 20 nam truwdc. Hién
twong 4y, chirng minh cho xu hwéng
phan héa xa hdi vé mat khong gian
sbng cla nguoi dan do thi thanh phd
Can Tho hién nay voi sy hinh thanh
nhirng khu dan cw cao cép, mang tinh
chét 6¢c dao ngay trong ldng thanh phd
hay & nhirng khu d6 thi méi.

Robert E. Park, nha xa hdi hoc dé thi
thudc trwdng phai Chicago, cling khai
trién moét y twéng twong tw: “Tha pha
[metropolis] theo mét cach nao do la
moét bé may chia tach va sang loc
khéng 16 (...), nd tuyén lwa mét cach
khéng hé sai lam trong toan bd dan cw
nhirng ca nhan nao thich hop nhéat dé
séng trong mét khu vyc dac thu va
moét méi trwdng dac thu”, va éng noi
thém rang cai co ché sang loc nay
van hanh “theo nhirng cach thrc ma
ngwdi ta van chua hiéu hét” (dan lai

theo Tran Hiru Quang, 2010: 205).
Hién twong cw tra tach biét 1a mot tat
yéu khach quan cla doi sbng do thi,
vi né phan anh sy phan hoéa giau
nghéo va phan tang xa héi. Theo quy
luat, kinh té thj trwd'ng cang phat trién,
doi sébng moi tang 16p ngwdi dan ké
ca nguwdi ngheéo ciing dwgc nang lén,
ddng thoi khodng cach giau nghéo lai
gian ra. Theo do, hién twgng cuw tru
tach biét tréd nén rd nét hon.

Nghién ctu nay khoéng tim thdy sw
khac biét dang ké vé nhom tudi, trinh
dd hoc van, noi cw trG, phan lén
ngudi dan cé nhu ciu, s& thich va giai
quyét cau chuyén lwa chon khéng
gian séng giéng nhau. Yéu té tac déng
manh mé nhat dén viéc chon Iwa noi
@, la kha nang chi trd cta gia dinh ho.
Tw d6 dan dén, sy cw tri clia cac tang
I&p xa héi thwong khéng duwge phan
bd mot cach dan déu trong mét cong
ddng dé6 thi, ma hau nhw luén ludén coé
xu hwéng khu biét héa: mbi khu phd
thwdng tap trung nhiéu hon mét tang
|&p x& hodi nao dé nhét dinh.

Hién twong cw tru tach biét nay nén
dwoc danh gia theo hwéng tich cuyc
hay hwéng nguwoc lai 1a mét cau héi
I&n. Tuy nhién, chi trwong phat trién
kinh t&, doi hoi cac dd thi khéng ngirng
nang cao murc sébng moi mat cho nguoi
dan. Trong diéu kién thanh phé Céan
Tho, chinh quyén ciing can c6 nhirng
giai phap phu hop dé gép phan dam
bdo yéu ciu vira cai thién noi & cho
ngwoi dan vira tao ra hinh anh dé thi
hai hoa, tranh sy phan cwc thai qua
vé cw tri clia cac tang I&p dan cw. O
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CHU THiCH

() Khi tang gia cao, phan I&n nhirng gia dinh nghéo va trung binh ban dan nha clra cho
nhirng gia dinh gidu cé6 mua dé m& ctra tiém, budn ban, kinh doanh nha hang, khach san
ho&c cho thué mét bang.

(@ Két qua cho thay, loai nha kién cb khép kin chiém ty |1&é cao & cac quan trung tdm nhw
Quan 1, 3, 5; ngwoc lai, loai nha ban kién c6 chiém ty I& cao & cac quan ving ven nhw Quan
12, Quan 9, quan Tha Blc va quan Binh Tan. Riéng kiéu nha biét thw, Quan 2 va Quan 7 cé
ty 1& hd & biét thw cao nhat thanh phd, va ty 1& nay cach biét so v&i cac quan/huyén khac.
Tuy nhién, ty 1& sb ho cé nha loai ban kién cb va nha tam & hai quan nay ciing khéng hé
thua kém so v&i cac quan vung ven khac. Diéu nay dwoc tac gia giai thich bang hién twong
dd thi héa ving ven (peri - urbanization). Quéa trinh dd thi héa ving ven dan dén sy hinh
thanh nhirng khu cw tra tach biét, khu cw trd ctia nhirtng ngwoi nhap cw nghéo mang tinh tw
phat va khu cw tra clia ngwoi giau mang tinh chinh thirc (quy hoach). Chinh viéc xay dwng
nhirng khu d6 thi m&i tai vang ven da gép phan tao nén hién twong “cong déng dong “gated
community” nhw khu d@é thi Pha My Hwng (Quan 7), khu Thao Dién (Quan 2) (LAm Thi Anh
Quyén, 2010: 60).

3 Pé tai nghién clru cip co s& ndm 2022 do tac gia lam chd nhiém, Vién Khoa hoc x& hoi
vung Nam bé chu tri.
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