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Tom tit

Thanh phé H6 Chi Minh sau khi sap nhdp phai déi mdt voi nhiéu thach thire dé tré thanh
thanh phé thinh vieong nham tré: thanh Trung tém tai chinh quoc té (IFC) méi trong khu
viee. Viéc cdc nganh cong nghiép va luc lwong lao dong roi khoi trung tam, cung voi
chuyén déi s6, mé hinh lam viéc tai nha va lan séng AI bing né, da lam suy giam loi thé
vi tri ciia Khu Trung tdm Thuong mai (CBD) voi tw cach dong luc tang truong. Tuy nhién,
CBD va cdc hé sinh théi hé tro trong tiwong lai van giik vai tro then chot trong viée dap
ung nhu cau ciia nén kinh té dich vu, bao gém hé sinh thai dich vu tai chinh va cdac doanh
nghiép cong nghé. Bai viét so sanh TP. Ho Chi Minh véi nam trung tam tai chinh quéc té
I6m ciia chau A (Tokyo, Singapore, Hong Kéng, Kuala Lumpur va BKK) dé lam néi bét
nhitng ddc trung ciia CBD trong khad nang thu hiit nhan tai thong qua mirc d6 gdn két ciia
hé sinh thai dich vu dé6 thi. Nhitng phan tich nay givip TP. HCM xdy dwng chién leoc
chuyén déi khu viee CBD néi riéng va toan thanh phé trong boi canh phat trién mdi.

Tir khéa: So sanh hé sinh thai CBD, chuyén déi kinh té theo dinh hwéng dich vu,
d6 thi to chirc theo thoi gian.

1.  Giéi thiéu

Tw ngay 01/07/2025, hai tinh Binh Dwong va Ba Ria — Viing Tau sé sap nhdp vao thanh
phé Ho Chi Minh (TPHCM), 1am tang gip ba dién tich TP.HCM tir 2.095km2 1én
6.770km2 va tang dan s6 thanh phd méi 1én gan 14 tridu nguoi tir hon 9 tridu ngudi.
Khong gian mé rong cho phép TP.HCM chii dong giai quyét nhu cau ngdy cang ting vé
nha &, co so ha tang va b tri khong gian cho cac nganh kinh t& mai. Tuy nhién, day ciing
1a thach thie vé cai thién ning lyc trong vai trd dan dat sy ting trudng cua ca do thi va
viung kinh té dang mé rong lan téa nhanh hon nhd hé théng ha tang két ndi nhanh.

Trén khéng gian mé rong, cdc thach thirc vé quan 1y phdt trién ciing tang thém. Loi thé
phat trién cac nganh cong nghiép & cac tinh 1an can dan t6i viéc TP.HCM can thyc hién
vai trd méi trong phat trién cac nganh dich vu hd tro hé sinh thai doanh nghiép va db thi



hoéa cho ca vung Vung kinh té trong diém phia Nam'. Khu vuc dich vu néi chung va dich
vu tai chinh noi riéng s& 1 xuwong sdng hd tro va din dat sy ting trudng chung cta thanh
phé va vung. Day 1a noi hoi tu cac doanh nghi€p kinh doanh trong linh vuc dich vy,
thuong mai, va tai chinh hay con goi 1a Khu viec trung tam kinh doanh (Central Business
District - CBD).

'Ving kinh té trong diém phia Nam bao gdm thanh phd H6 Chi Minh méi (bao gdm Binh Duong va Ba
Ria Viing Tau), Tay Ninh méi (bao gdm Long An va Tay Ninh) va tinh Dong Nai méi (nhap v6i Binh
Phudc).
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Hinh 1: Vi tri va phéi cinh quy hoach khu vire CBD va CBD mé rong thanh pho
H6 Chi Minh
Nguon: S¢ quy hoach Kién tric (nay la S¢ Xdy Dung), 2016



Bai viét phan tich cac diéu kién cdt 18i gitp khu vec CBD? (hién hiru va mé rong) thinh
vuong va phéat huy vai tro ciia minh dua trén nghién ctru so sanh nam CBD 16n & chau A
dong thoi 1a trung tam tai chinh qudc té trong bbi canh phat trién kinh té s va d6i méi
sang tao. Két qua nghién ctu cung cép lya chon dé TP. HO6 Chi Minh diéu chinh quy
hoach va chién lugc uu tién nang cao strc canh tranh trong bdi canh phat trién moi.

2. Béi canh va phwong phap luin

Mot trong nhitng Idp ludn chinh ciia bai viét nay la sie dung 1y thuyét vé s chi phoi ciia
dich vu hé sinh thai (Service Dominant Logic - SDL) ap dung cho khu vic CBD. Vargo
va cac hoc gia khac cho rﬁng céc hé sinh thai dich vu c6 tinh cb két theo chiéu sdu — nhd
su tuong tac manh mé giita cac thuc thé (doanh nghiép), tich hop sau vé tai nguyén va
thé ché hd trg hop tac - 1a co s ciia dong sang tao ra gia tri [2, 3] . Cac trung tam do thi
nhu CBD cén dwa vao yéu tb nay xay dung hé sinh thai dich vu tich hop chat chég, tao
diéu kién thuan loi dé giao dich, tuong tac lién mach (vi du: cac chudi tai chinh, ban 1¢,
dich vu). CBD can la mot "hé sinh thai gin két chit ché, noi tai chinh, con nguoi va
tai nguyén hdi tu hiéu qua". Sy hoi ty ndy lam giam thiéu cac rao can - cho du 1a hau
can, thong tin hay giao dich — dé CBD hoat dong nhu mot dau mbi gén két thuc déy hoat
dong tai chinh toan cau.

Ldp lugn trén hoi tu cung khai niém “chrono city” — thanh phé dwoc xdy dung va 101 uu
héa vé mat thoi gian — gia tang kha nang lya chon de tiéb can thudn loi cho cdac nhu cau
thiét yéu nhie di lam va tiép cdn dich vu co ban [3, 4] . Nhiing d6 thi c6 pham vi ‘isochrone
— dudng dang thoi’ rong phan anh kha ning dép tng cao hon cho doanh nghiép va ca
nhén vién dén cac vi tri bén trong khu vuc CBD (ké ca cac khu CBD phu trg) trong mo
hinh d6 thi da trung tam.

Vén dé cdi thién CBD dat trong boi canh thach thire do xu huwong lam viéc tai nha, chuyén
doéi so, va gan ddy la Al tao sinh (generative Al) ngay cang tang. Theo Alexander Bick
va cdng su, cac cong ty 1on trong cac linh vuc nhu tai chinh va CNTT duy tri ty 1€ lam
viée tai nha 1a 20-40%, véi cac mé hinh két hop chiém wu thé [5]. AL hd trg xu hudng
nay qua cac cong cu tro 1y (nén tang cong tac, ty dong hoa quy trinh), nhung ciing dit ra
nguy co mit cong viéc van phong — nhit 14 cac vi tri hanh chinh — chiém téi 30 % viéc
1am trong khu vuc CBD. Ngoai ra, chuyén ddi sé trong thwong mai dién tir ciing tac dong

2 Khu vue trung tdm kinh doanh (CBD) hién hitu tai TP.HCM c6 quy mé khoang 930 ha chu yéu ndm chu
yéu & quan 1 (mdt phan quén 3, 4, va Ba Son quan Binh Thanh), sip téi s& mé rong sang Thii Thiém [1].
Trung tAm tai chinh mé rong Thu Thiém c6 phin 16i ndm trong hinh vuéng mau dé va phan mé rong (tam
coi 14 nim trong phﬁn duong bao mau lam) ndm déi dién vé6i khu vye CBD hién hiru. Trong tuong lai,
thanh phd c6 thé hinh thanh mét sé khu trung tim phuy (sub-CBD) hd trg cho khu vie CBD chinh dan dét
su phat trién kinh té ctia thanh phé theo huéng dich vu gi4 tri gia ting cao; tuy nhién bai chua thao ludn vé
cac khu vuc trung tam phu trg (sub-CBD) hinh thanh trong tuwong lai nay.
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bét loi t6i thi trudng béan 1é truyén théng [6] , bao gdm ca khu CBD ma bai viét s& phan
tich thém.

Bai viét sir dung phdn tich so sanh dé danh gid cdc yéu t6 co ban thu hit doanh nghiép
dich vu va lao ddng tay nghé cao dén dinh cu trong CBD (hodc CBD phu tro). Nam thanh
phé duoc chon phan anh bdi canh da dang cua cac trung tm tai chinh qudc té: Tokyo,
Hong Koéng va Singapore — céc trung tdm déng cap thé gidi va siéu do thi — cung Kuala
Lumpur (KL) va Bangkok (BKK), c6 mirc phat trién gan hon voi TP.HCM. Bai viét chi
thao luan CBD chinh, khong dé cap céc ticu CBD méi ndi ctia mdi thanh phd.

TP. H8 Chi Minh Kuala Lumpur Bangkok

Hinh 2: Puwong chin troi khu veee CBD tai sau thanh phd.
Nguén: Google Image.

Viéc do lwong kha nang tié'p cdn hodc chi phi sinh hoat dwoc tinh toan trong CBD chinh
thire dd dwoc céng nhdn trén toan thé gidi vao nam 2025. CBD duoc xac dinh thong qua
khu vuyc tap trung cac cong trinh vé dich vu va tai chinh v&i cac tda nha van phong hang
A, khu thuong mai va cac tién nghi cong cong. Ranh gidi cac khu CBD trong bai viét
duoc xac dinh nhu sau:

e Ranh giéi khu trung tdm kinh doanh (CBD) ctia TP.HCM bao gém 930 ha ciia
Quan 1 theo Quy hoach chung cho trung tdm thanh phé (nim 2012) va mot phan
ban dao Thii Thiém dy kién thanh 1ap trung tdm tai chinh quéc té [7] ;

e (CBD cua KL xac dinh theo Quy hoach chung ctia KL 2040 (KLSP2040) phu hop
v6i tiép can Tam giac vang bao gdm Trung tam Thanh phd Kuala Lumpur (KLCC)
va cac khu vuc cua Bukit Bintang va Jalan Sultan Ismail;



e Khu thuong mai trung tim ciia BKK tuan theo khu vuc thuong mai truyén thong
bao gom Silom-Ploenchit-Sukhumvit dugc cac cong ty tu van bat dong san xac
dinh [8] ;

e Khu thuong mai trung tim ctia Singapore tuan theo ban dd quy hoach chi tiét cho
Khu trung tam va Khu trung tdm bang cach st dung trang web chinh thic ciia
URA [9];

e Ranh gi6i khu thuong mai trung tim ciia Hong Kéng dugc S¢ Quy hoach Hong
Koéng va cac cong ty bat dong san nhu JLL va Savills cong nhén;

e Khu thuong mai trung tim Tokyo tuan theo ban d6 quy hoach d6 thi Tokyo [10]
chi dinh cac khu thuong mai & cac quan Ciyoda va Chuo c6 Ty 1€ dién tich san
cao phut hop véi cac khu vuc c6 mat do cao cac toa nha vin phong hang A, cac td
chure tai chinh va van phong chinh phu, va Tokyo 1a khu vuc Marunouchi-Ginza-
Kyobashi.

&

Khil/‘éen{rél, Singapore

Hinh 3: Khu trung tim thwong mai (CBD) tai sau thanh phd so sanh.
Nguén: Tdc gid.

Phirong phdp phdn tich mikc dé tiép cén diea trén khdi niém chrono-urbanism dé so sanh
kha nang tié'p cdn t6i toan khu vue CBD. Chi s6 tiép can dugc tinh toan dua trén cong cu
Open Route Service ( ORS ), mot nén tang dinh tuyén truc tuyén hién thi vung tiép can
theo thoi gian hodc quang dudng xac dinh. Cac diém va da giac nay trong ving dugc truc
quan hoa trong QGIS, hé thdng thong tin dia 1y ma ngudén mad, nham 1ap ban do tiép can
CBD trong ban kinh 10 km va 20 km, ciing nhu trong céc khoang thoi gian di chuyén 15
va 30 phut (gia dinh di chuyén bang 6 t6). Khung thoi gian 15 va 30 phat dugc chon dé
so sanh gitta ndm thanh ph6 vdi phuong thirc giao thong dién hinh: 15 phit phan anh cy
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ly dén cac doanh nghiép khac trong CBD hoic t&i dich vu co ban, con 30 phiit twong ng
v6i thoi gian di chuyén dé di lam binh quéan bang phuong tién ca nhan (tai noi di lai cha
yéu bang phuong tién ca nhan) hodc bang phuong tién cong cong tai cac khu vire phuong
tién cong cong lam chii dao (khong tinh thoi gian chd gii xe, chd ndi chuyén, va di bo
dau cudi). So sanh vé pham vi tiép can t6i CBD ldy theo tim hinh hoc cia mdi khu vuc
CBD va c6 tinh twong d6i, khong di vao chi tiét.

Phwong phdp so sanh cdc chuyén cong tac va chi phi sinh hoat cho ngwoi nede ngodi
lam viéc tai CBD két hop vdi cong nghé Al tao sinh ( Grok ) trong thing 4 va thang 5
nam 2025. Cac chi sb so sanh bao gdm chi phi ddng quan tdm cho ca luu tra ngén va dai
han cuia khach cong vu hodc chuyén gian nudc ngoai: gia taxi tir CBD t6i san bay qudc
té gan nhat, gia khach san trung binh trong CBD, gi4 thué can ho hai phong nga ¢ khu
ndi do, chi phi dn udng trung binh va tong chi tiéu sinh hoat ctia chuyén gia nudc ngoai,
mirc d6 tic nghén giao théng, cung Chi s6 Chat lwong Khong khi (AQI) trung binh. Di
liéu thu thap qua Grok da dugc ddi chiéu va kiém ching bang cic bao cao lién quan dé
bao dam dog tin cay.

3. Sosanh giira CBD ciia TP.HCM va 5 thanh phé 16m & chau A
3.1. Kha ning tiép can CBD ciia nguoi lao dong

Pé so sanh kha nang tiép can CBD giita TP.HCM va nam thanh phé khéc, cdc cdu héi co
ban dwoc ddt ra la CBD c6 thé tiép can dwoc véi nguoi lao déng va cdc cong ty nhie thé
nao trong mot thoi gian nhat dinh. Véi 15 phat di chuyén bang mét phuong tién cu thé 1a
thoi gian co ban va c6 thé chip nhan duoc dé dén cac diém dén quan trong dé mua sam,
dén truong, cong vién va 30 phit thuong duoc coi 1a thoi gian di lai dén cac van phong,
thir nghiém st dung céng cu ORS? d3 mang lai két qua (Xem trong hinh va bang duéi):

Chu thich §
Khoang cach di chuyen W ; . ‘ ’
10 km ? N i & 3 ¥ 3
20 km o g U o . KhuCity Centre Silom:Ploenchit-Sukhumvit, »
e pmgrpeesy <~ . Quan1, HCMG # 9KU§JQ. Lump N e 5
15 Phut v ; P e A ST
B9 30 Phit § o JUIF

@ csd

%

e V) » . S Maruneuchi-Ginza-
Khu Central, Singapore KhuCentral, Hdng Kong Kyobashi, Tokyo

Hinh 4: Kha niing tiép cin CBD theo thoi gian 15 va 30 phut
Nguon: Tdc gid sir dung cong cu ORS va QGIS.



Cac khu vuc dwoc t6 sang va dan $6 cw trii clia chung duoc trich xudt tir OGIS, tinh toan
s6 lwong nguwoi nam trong méi dwong dang thoi gian dwoc ma héa mau dai dién cho 15
va 30 phiit sir dung 6 t6 lam phwong tién di chuyén. Bang dudi day tom tat tong dién tich
dat va lugng dan s6 co thé dén duge CBD ciia mdi thanh phd trong hai ngudng thoi gian
nay.

Bang 1: So sanh pham vi tiép cin theo thoi gian téi khu vee CBD

Dién tich khu vie | Dién tich khu vue | S0 lugng dén s6
Thanh pho tiép can trong 15 | tiép can trong 30 | tiép cdn trong 30
phut (km2) phut (km2) phut
Singapore 74,97 | 440,88 825.101
Hong Kong 23,750 | 180,85 747.296
KL 257,710 11058,18 2.475.124
BKK 240,66 r 1.590,42 4.155.276
Tokyo 388,76] 1.449,94 5.881.964
Thanh pho Ho Chi 227,64 1.119,85 5.537.074
Minh

Nguén: tac gia, div liéu tir QGIS.

So sanh pham vi tiép can tir CBD ctia thanh phé HCM trong 15 va 30 phiit v6i 5 thanh
phd, chung ta thiy c6 nhiing diém tuong dong va khac biét tha vi. Vao gid thap diém, du
khach c6 thé di xa gan 10km tir trung tdm thanh phd HCM v&i pham vi twong tw & BKK
hodc KL; Tuy nhién, nhitng ngudi sdng & Hong Kong c6 thé di duoc quing duong ngin
hon nhiéu trong cing mét thdi gian, trai nguoc véi tinh hinh & Singapore va Tokyo, noi
moi ngudi c¢6 thé di xa hon ciing mot lac. Pham vi tiép can trong 30 phut di lai cho thay
su khéac biét dang ké vi ngudi dan TP.HCM chi c6 thé & trong thanh phé hién tai ma khong
can hé thdng giao thong cong cong. Tuy nhién, pham vi tiép can cia dan sb trong vong
15 phat hodc 30 phut 12 ngang bang hoic thim chi t6t hon mot s6 thanh phd khac. Diéu
nay ngu y rang kha ning két néi di chuyén 6 TRHCM vién rit tét do sw phut hop giita
hinh thdi d@é thi do nhu céu cao & khu vwe nhé gon.

Bing 2: Kha ning tiép cin va kha niing chi tra dén san bay quéc té
Thanh San bay | Khoang Thoi Chi phi Nhén xét nhanh
pho cach gian (USD)
(km) (phut)

Singapore | Changi 20 20-30 17,3 — 34,6 | Nhanh, dit, dich vu

(SIN) t6t
Hong HKG 26 35-45 23.0-40.3 | Sy tién loi, chi phi
Kong cao




KL KLIA/KLIA | 35-50 | 45-60 14,4 36,5 | Hop ly
2
BKK Suvarnabhu | 25-30 | 45-60 9,6 13,8 | R¢, d& ket xe
mi
Tokyo Narita 60-70 | 60-90 122,8  — | Dét nhat, xa nhat
(NRT) 184,3
Thanh Tan Son | 7-8 20-40 5,8-9,6 | Ré nhit, Gan nhit,
phé  H6 | Nhit D@ bi cin tré' nhat
Chi Minh

Nguén: Tac gia, dit liéu tir Grok.

3.2. Chi phi iin udng va sinh hoat

Chi phi khach san phit hop véi nguoi di céng tdc ngan ngdy cé sw chénh léch nhing
khéng qud Iém. Singapore va Tokyo dan du vé gia phong khach san 4 sao danh cho khach
cong vu (bang 3), v6i muc gia moi dém lan lugt khoang 150-200 USD va 130—180 USD
— nhitng khoan phu phi phan anh tinh trang khan hiém dat nghiém trong va nhu cau
doanh nghiép lién tyc tai hai trung tim tai chinh nay. Theo sau 1a Hong Kong, van dit do
nhung ré hon Tokyo d6i chut, trong khi KL va BKK mang lai gi tri tt hon nhd ngudn
cung khach san ddi dao, gilr muc gia dugi 100 USD. TP.HCM la ngoai 1¢ vai 50-80 USD,
cho thay vi thé con ¢ giai doan dau trong hé théng du lich cong vu trong khu vue va chi

phi van hanh tuong dbi thap.

Béang 3: Gia khach san CBD danh cho khach cong tac (4 sao)

Thanh phé | Khu viee CBD | Gi4 khach san Cic yéu to chinh
4 sao trung
binh (USD)
Singapore [ Raffles Place, | 150 - 200 Nhu cau cao, khong gian han ché,
Vinh Marina vi tri ddc dia
H(‘“)ng Koéng | Trung tdm, D6 | 120 - 180 Khu vuc d6 thi dong duc, du lich
dbe kinh doanh manh mé
KL KLCC, Bukit | 70-100 Thi truong canh tranh, nguén
Bintang cung ngdy cang tang
BKK Siam,  Silom, | 60 - 90 Nguf‘)ﬂ cung 16n, nén kinh té thiic
Sukhumvit day du lich




Tokyo Marunouchi, 130 - 180 Chi phi cao, khong gian han ché

Ginza, va nhu céu cao

Shinjuku
Thanh phd | Quén 1 50 - 80 Chi phi thép, thi trwong méi noi
H6  Chi
Minh

Nguén: Tac gid, di liéu tir Grok.

Chi phi thué nha phdn anh buc tranh twong tw nhung co phdn hoa ré nét hon giita cac
nhém. Trong bang 4, thr ty twong tu cling thé hién ¢ mirc thué cin ho dich vu hai phong
ngil. Ngudn cung hang sang han ché va nhu cau cao dua Singapore 1én vi tri dan dau véi
3.500—5.000 USD méi thang, trong khi Hong Kong theo sat & mirc 3.000—4.500 USD du
dién tich can hd nho hon. Tai Tokyo, gia thué dao dong trong khoang 2.500-3.500 USD,
phﬁn nao “giam nhiét” nho thiét ké can ho gon hon. Nguoc lai, BKK, KL va TP.HCM gitir
murc 800-1.400 USD, noi nguén cung can hd dich vu hién dai ngay cang ddi dao tiép tuc
kim gid va 1am cac trung tim nay trd nén hap din véi gidi chuyén gia nudc ngoai tiét
ki€ém chi phi.

Bang 4: Gia thué can h¢ 2 phong ngi cho ngwdi nwée ngoai (khu trung tim va lan
cin)

Thanh phé | Khu vwee CBD | Tién thué Cic yéu té chinh
trung binh
(USD)

Singapore | Raffles Place, | 3.500 - 5.000 | Nhu clu cao, dién tich han ché, cin
Vinh Marina ho cao cép

Hong Kéng | Trung tim, D6 | 3.000 - 4.500 | Khu d6 thi dong duc, cac don vi nho,

dbe trung tdm thuong mai
KL KLCC 800 - 1.200 Céan hd chung cu hién dai, gia ca
phai ching, ngudn cung ngdy cang
tang
BKK Siam, Silom, | 900 - 1.400 Thi truong canh tranh, khu vuc than
Sukhumvit thién véi nguoi nude ngoai
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Tokyo Marunouchi, 2.500 - 3.500 | Chi phi cao, don vi nhd hon, vi tri

Ginza, dac dia

Shinjuku
Thanh phé | Quén 1 800 - 1.200 | Chi phi thap, phat trién hién dai,
Ho Chi hip din ngudi nwée ngoai

Minh

Nguén: Tac gid, di liéu tir Grok.

Chi phi thuc phdm va sinh hoat chiém ti trong nho hon so véi thué nha, do d6 khi tinh
téng chi phi sinh hoat, chiing ta thy sy khac biét gan voi gia thué nha. Bang 5 cho thay
ap luc nha & cao tai Singapore va Hong Kong day tong chi tiéu hiang thang vuot mbc
3.500 USD, dui ca hai noi van ¢6 lwa chon an ubng dia phuong kha ré. Hoéa don thuc pham
ctia Tokyo twong duong Singapore, nhung gia thué thap hon déi chit nén tong chi phi
vao khoang 3.200-4.800 USD. KL va BKK dat can bang t6t nhat khi két hop tién thué
vira phai v6i d6 an duong phd gia ré, giit tong chi phi sinh hoat quanh muc 1.200-2.200
USD. TP.HCM vin la thi trwong ré nhit: chi phi dn uéng chi khoing 200 USD méi
thdang va tong chi tiéu hiém khi vwot 1.800 USD, khién thanh phé tré thanh lwa chon
hép din cho nhin sw nhay chi phi hodc cic doanh nghi¢p méi tham nhdp thi truong.

Bang 5: Chi phi thwe phim va chi phi sinh hoat chung cho nguoi nwéc ngoai

Thanh phd Chi phi thuc Chi phi sinh Nhéan xét
pham (USD) hoat (USD)
Singapore | 500 — 850 3.500 - 5.500 | Tién thué nha cao, d6 an re,
hang nhap khau dat do
Hong Kéng | 600 - 950 3.800 - 5.800 | Nha ¢ dit do, chi phi an udng
cao
KL 250 - 500 1.200 - 2.000 | Thirc an va tién thué nha phai

chang, gia tr tot

BKK 250 - 600 1.300 - 2.200 | D6 an duong phd gia ré, gia thué
vura phai

Tokyo 500 - 850 3.200 - 4.800 | Tién thué nha/tién ich cao, thuc
phim dia phuong gia ca phai
chang
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Thanh phé | 200 - 450 1.100-1.800 | Gia ré nhit, chi phi thuc
Ho Chi phim thip nhit
Minh

Nguén: Tac gid, di liéu tir Grok.
3.3. Chit lwong khong khi

Sw phdn héa vé chdt lwong khéng khi ciing phdan anh gitka cdc thanh phé. Trong sau khu
CBD @duogc chon, Tokyo va Singapore co bau khong khi budi ti sach nhat, véi chi sd AQI
trung binh 35-60—thudc mirc “Trung binh” nhd kiém soat phat thai nghiém ngit (Tokyo)
hodc diéu kién ty nhién vbn sach, chi d6i lic bi swong mu xuyén bién gi6i (Singapore).
Hong Kong va KL ¢ mirc trung gian: AQI 60—100 1a ngudng chuyén tir “Trung binh”
sang “Khong tot cho nhém nhay cam vé sirc khoe” vao nhiing ngay xau, chii yéu do giao
thong day didc va ngudn 6 nhidm khu vic. BKK va TP.HCM kém thuén loi nhat, thuong
xuyén vuot ngudng 90—120 khi ndng d6 bui min giy lo ngai strc khoe; un tic thuong
xuyén ciing dét rom theo mua khién 6 nhiém ¢ BKK c6 tin suat day hon, con qua trinh
d6 thi hoa nhanh ciia TP.HCM gbp thém vé mirc do 6 nhiém.

Mikc dé dé chiu vao budi téi ¢6 ddc diém thii vi. Tokyo mat nhat (15-20 °C), tao cam gidc
dé chiu sau ngay 1am viéc cing thang. Hong Kong ké tiép (20-24 °C), mang lai khoang
nghi d& chiu sau 6 4m ban ngay. Singapore va KL duy tri mic cudi 20 °C do khi hau
bién gitr nhiét sau hoéng hén. BKK néng nhat, gan 29 °C; két hop AQI cao khién hoat
dong ngoal troi budi toi it dé chiu. Tong hop lai, Tokyo mang téi su thoai mai moi truong
tt nhat, trong khi BKK va TP.HCM dit ra thach thic kép cho nguoi nuwdc ngoai mudn
duy tri phong cach sdng giao luu sau gid 1am do khong khi 6 nhidm va nhiét d6 oi buc,
tuy nhién TP HCM c6 nhinh hon.

Bang 6: Chit lwong khong khi va nhiét d§ budi tdi (trung binh)
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cam

Thanh phé | Khuvec CBD | AQI | Chitlhrong | Nhi¢t d9 | Pic diém
trung khong khi trung chung
binh & binh
CBD budi tdi

Singapore Raffles Place, | 40-60 Vura phai 26-28°C | Suong mu tang
Vinh Marina (79- dot bién; sach
82°F) s&, Am ap
Hong Kéng | Trung tdm, D6 | 60-90 SG  trung [ 20-24°C | Giao  thong,
dbe binh  d&n | (68- suong mu khu
khong lanh | 75°F) vuc; bubi dém
manh khi hau 6n hoa
hon
KL KLCC, Bukit|70-100 |[SG  trung | 25-27°C | Giao  thong,
Bintang binh  d&n | (77- suong mu;
khong lanh | 81°F) budi tdi 4m ap
manh
BKK Siam, Silom, | 80-120 [ Khoéng lanh | 26-29°C | Giao thong
Sukhumvit manh cho | (79- dong duc; dém
nhém nhay | 84°F) néng nhét
cam
Tokyo Marunouchi, 35-55 Vua phai 15-20°C | Khoéng khi
Ginza, (59- trong lanh;
Shinjuku 68°F) dém mat mé
theo mua
Thanh phé | Quén 1 90-130 | Khéonglanh | 26-28°C | O nhiém kha
Ho Chi manh cho cao; nong va
Minh nhom nhay am

Nguén: Tac gid, di liéu tir Grok.

3.4. Mirc d§ tic nghén giao thong

Hiéu qua di chuyén o cdc khu CBD duoc khao sat co sy chénh léch ro rét. Singapore van
1a chuan myc vé kha ning luu thong: hé thong thu phi duong bd dién ti, ty 18 s¢ hitu 6-
t6 thap va mang ludi MRT day dic gitp duy tri téc do gio cao diém khoang 25-30 km/h;
thoi gian cham hiém khi vuot 30 % so v6i trang thai thong thoang. Tokyo ciing dat két
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qua kha t6t: ky lut giao thong cung hé théng dudng sat dang cap thé giéi giit luu lugng
& muc “trung binh”, toc d6 20-25 km/h véi d6 tré 3040 %. Hong Kong c6 mang ludi
dudng bo day dac hon nén roi vao nhom “trung binh—cao”, toc do giam con 2024 km/h
va do tré ting toi gan 50%, du thanh phd phy thudc nhiéu vao giao thong cong cong.

Tinh hinh it kha quan hon 6 khu trung tam cia cac nwée dang phat trién. Khu CBD ¢ KL
chi dat van tdc trung binh 15-20 km/h, thoi gian di chuyén kéo dai thém 50-70 %. Tai
TP.HCM, sy pha tron giita xe may va sd lugng xe hoi tang nhanh khién d6 tré 1én t6i 100
%, trong khi tdc do chi 10-15 km/h. BKK un tic nhét: toc do gid cao diém hau nhu chi
10—15 km/h va céc chuyén di mat hon gap doi thoi gian so véi didu kién thong thoang,
phan anh nhiing thach thirc 1au dai vé quy hoach va cau triic phuong tién.

Bang 7: Mikc dj tic nghén giao thong tai CBD (sit dung dwong bd)

Thanh Khu vye Mikc dd Técdd | Py tré (% | Cacyéutd
phé CBD tac nghén gio’ cao S0 voi chinh
diém dong di
(km/h) | chuyén tw
do)

Singapor | Raffles Place, | Thap dén | 25-30 20-30% Thu phi tu
e Vinh Marina trung binh dong, s& hiru
xe hoi thap,
duong sit do

thi hiéu qua
Hong Trung tdm, D6 | Trung binh | 20-24 40-50% B6 tri day dic,
Kong dbe dén Cao su dung
phuong tién
giao thong
cong cdng cao
KL KLCC, Bukit | Cao 15-20 50-70% Su phu thudc
Bintang vao 0 t0, giao
thong  cong
cong yéu kém
BKK Siam, Silom, | Rat cao 10-15 100%+ St dung xe
Sukhumvit nhiéu, quy

hoach kém
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Tokyo Marunouchi, | Vura phai 20-25 30-40% Duong sat
Ginza, hiéu qua, s
Shinjuku dung xe co6
kiém soat
Thanh | Quén1 Cao dén | 10-15 70-100% | Xe may + &
phé Hb Rit Cao td,  khong
Chi Minh tinh gia tai
CBD

Nguén: Tdc gid, diF liéu tir Grok.
3.5. Su chat ché ciia hé sinh thai trong CBD

Singapore va Hong Kong s¢ hitu “hé sinh thdi” CBD gdn két nhat: ca hai két hop sirc
manh tai chinh toan cau cing kha nang di chuyén lién mach—mang MRT/MTR day ddc
va khu 16 di bo—dong thoi t6i wu héa dat dai va nang lwong nho ha tang cong nghé cao,
mdt dé nén. Tokyo xép ngay sau; mang ludi duong sat rong 16n va hé thdng cac cong
trinh cong cong, ha tang cong nghé cao gitp quan trung tim gitr muc két ndi cao du do
thi ¢6 quy mé rong hon. KLCC ciia KL ¢ muc trung binh: manh vé tai chinh khu vuc va
tai chinh gan két vai thé giéi Hoi gido, nhung bi han ché béi giao thong ca nhan va qua
trinh tai c4u tric con dang hoan thién. BKK va TP.HCM nam & phia dudi ciia bang dénh
gia: ca hai déu 1 cac trung tAm tai chinh méi ndi, nhung van dé un tic do 6-t6 (BKK) va
phuong tién giao théng ca nhan - xe may (TP.HCM) han ché kha ning di chuyén, ciing
nhu van dé quy hoach phan manh va ha ting thiéu dong bo khién hiéu qua sir dung tai
nguyén—va do d6 murc “gan két” ctia hé sinh thai—chi dat thap t&i trung binh.

Bang 8: Mirc dd c6 két ciia cac hé sinh thai trong khu viwee CBD

Thanh Khu vuc | Miec  d§ | Stkc manh | Di chuyén | Hiéu qua siv
phé CBD chat ché |taichinh |cda con | dung nguﬁn luc
nguoi
Singapore | Raffles Rét cao Trung tdm | MRT, c¢6 | Nho gon, tién tién
Place, Vinh toan cau, | thé di bo
Marina cong nghé
tai chinh
Hong Trung tim, | R4t cao Trung tdm | MTR, Doc, am hiéu
Kong Do ddc toan cau, | nguoi  di | cong nghé
IPO bo
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KL KLCC, Vuaphai | Khu vue, | LRT,xeco | Pang lan rdng,
Bukit Hoi gido nang dang phat trién
Bintang

BKK Siam, Silom, | Thip dén | Nguoi BTS, giao | Khong lién két,
Sukhumvit | trung choi khu | thong bi | tic nghén

binh vuc rang budc

Tokyo Marunouchi, | Cao Nguoi Su  xuét [ Tich hop, cong
Ginza, khéng 16 | sic  cua | nghé cao
Shinjuku toan ciu | dudng sat

Thanh Quin 1 Thép dén | Thi Xe may, 1 | Nhé gon nhung

phé Ho trung truong tuyén tau | hon loan

Chi Minh binh méi noi dién

ngam

Nguén: Tac gid, di liéu tir Grok.

4.  Lua chon chién lwgc dé chuyén ddi khu trung tim thwong mai ciia thanh phd
Ho Chi Minh

4.1.Bai hoc tir nam khu vec CBD

Cac CBD co thir hang cao hon dat dwoc mirc cong huong manh mé giita nguén luc va
con ngudi trén quy mé Iém. O nhitng thanh phd nhu Singapore, Tokyo va Hong Kong,
khu 151 di bo duoc thiét ké tét, lién két 1ién mach véi toan bo do thi va ving phu can.
Nguoc lai, cac thanh phd xép hang thap hon — chang han BKK, KL va TP.HCM — du vin
c6 cac toa van phong hang A hodc trung tim thuong mai sang trong, song chat lugng hé
sinh thai nhanh chong suy gidm ra ngoai khu 16i do hién tugng gian n¢d do thi.

Cdc dé thi dimg dau con thé hién lién két viing bén chdt nho hé thong giao théng cong
céng hiéu qua. Singapore, Tokyo va Hong Kong tang cuong cong hudng giita con nguoi
va ngudn lyc thong qua mang ludi van tai cong cong chét luong cao, ddng thoi phat trién
cic cum d thi duge két ndi doc cac hanh lang giao thong.

Kha néng chong chiu ciia CBD tride nhitng bién dong do chuyén doi sé khéng chi phu
thudc vao gia tri thuwong mai—kinh té ma con dua trén gia tri co ban va nhdn van. Bén
canh viéc tiép can viéc lam va dich vu thuong mai, CBD c6 thé thu hat du khach va gioi
tré nho khong gian cong cong giau von ty nhién, x4 hoi va van héa. Chinh nhing yéu tb
nay gitip ngan nguy co suy giam kha nang phuc hoéi cia CBD, giit chan nguoi tré va
chuyén gia bang co hoi viéc 1am sang tao va cac mo hinh ban 1¢ trai nghiém thu hit du
khach [11] . Cac CBD c¢ gia tri cao hon dugc xay dung dua trén sy tiép can chat ché voi
thi€n nhién va da dang sinh hoc hodc 'su két ndi v6i thién nhién' thuc déy von vat chét

16



cling nhu von tu nhién [12, 13] [14] . CBD c6 kha nang phuc hdi tét hon nén duge hd tro
bang nha & gia ré dé thu hut cac chuyén gia tré, chdng lai xu hudng 1am viéc tir xa & ving
ngoai 0.

4.2. Mt s6 lwa chon chién lwge

TP.HCM van c6 loi thé canh tranh so véi KL va BKK vé chi phi sinh hoat va quy mé kinh
té trong twong lai (tang truéng cao hon vé co so ha tang, dé thi héa, nhu cau cong nghiép
héa ¢ cdac quéc gia c¢é ddn sé déng hon). Thanh phd hién tai c6 hé sinh thai manh mé dé
hd trg CBD; tuy nhién, khu vuec mé rong c6 két ndi tic nghén do thiéu két ndi toc do cao
va dich vu giao thong cong cong dé khai thac cac khu cong nghiép dang phat trién va cac
d6 thi & ving ven. Sy gin két & cAp dd ving cia TP.HCM cho thiy su tut hiu so voéi
nam thanh phd khac, bao gdm ca cach thirc khai thac kha nang tiép can thuan loi téi moi
truong/canh quan tu nhién.

Mot moi quan tam khac doi véi hé sinh thdi xa héi la nha & cho nhém trung lwu. Tién
thué nha phan anh lo ngai vé gia thué nha & TP.HCM cao hon so v6i BKK va KL; tuy
nhién, thu nhap gitra TP.HCM thap hon BKK hodc KL, chi phi thué nha cao hon nhung
thu nhap lai thip hon. Khoang cach giita gia bat dong san va thu nhép (st dung gia can
ho trung binh so véi thu nhap trung binh ¢ gan CBD) ¢ TP.HCM ciing 1a lo ngai 16n so
v6i ca BKK va KL. Ty 18 gia nha trén thu nhap ciia TP.HCM hién nay 1a 32,5 — cao gan
nhit Chéau A, trong khi & BKK 1a 3,6 va KL 13 10,2 [15]. Van dé nay sém hay mudn s&
lam ting murc tién thué nha vé 1au dai khi gia nha khong thé ting thi gidi dau tu s& doi
nguoc ky vong loi tirc vao gia cho thué, anh hudng tiéu cyc dén kha ning chi tra cia
nhom trung luu 1am viée trong cac nganh dich vu vé 1au dai [16].

Bén canh dé, chdt hrong méi truong thap sé khong duwoe gidi quyét néu khéng cé sw phoi
hop ciia nhiéu nganh khéc nhau tdp trung vao hé thong giao théng céng cong. Khu vuc
CBD déng diic, phu thudc cha yéu vao phuong tién ca nhan va xu hudng bung nd 6 to
chuyén ddi tir xe may trong qua trinh d6 thi hoa dang rat can hé thdng giao thong cong
cong thiic day cac nha linh dao thanh phd chuyén doi thanh phd sang mé hinh TOD. Tuy
nhién, van con nhiéu uu tién tir co s¢ ha ting méi truong, nha & gia phai chiang va gan két
xa hoi vuot qua kha nang tmg phé ciia chinh quyén ddi véi ca cac khu vuc phat trién cii
va méi, bao gdm céc khu vuc ngoai thanh kha hdn tap va md rong nhanh trong 4 thap ky
vua qua [17].

Ngodi ra, khu viee CBD néi riéng can cdi thién vé hiéu qua két noi ké ca xa va gan dé
khai théc hiéu qua hé sinh thai mé rong cé chiéu sau. CBD TP HCM (bao gdm ca khu
vuc mo rong) phu thude vao két ndi hiéu qua voi khu vuc CBD hién hitu va véi ca hé
sinh thai. M?di nhu cu méi va ngudn cung médi phat sinh s& dugc hap thu va diéu chinh
thich g theo nguyén tic mdi bén tham gia t6i da hoa loi ich ciia minh trong hé sinh thai
ngdy cang toi wu theo mé hinh d6 thi thoi gian. Piéu nay din t6i c6 thé thanh 1ap cac
trung tdm phu (sub-CBD) trén mot s6 hanh lang két ndi nhanh va c6 hé sinh thai du sau
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dé bd tri cac nhu cau phu hop voi kha ning chi tra ciia doanh nghiép khai nghiép, cac lao
dong tré ¢6 thu nhap chua cao.

Tdc gia dé xudt khung logic hanh dong thiic ddy s phéi hop nham cdi thién chat hrong
hé sinh thai trong khu viec CBD duya trén 3 tru cot gia tri va gidi phap cho cdc linh vuc
wu tién (Xem hinh bén duwdi). Ba try cot gia tri, cung cic van d& wu tién gitp hd trg khai
thac cac ngudn lyc ¢6 sin (hodc chua dugc khai thac hiéu qua) cling cac giai phap dot
pha. Su phdi hop gitta cac giai phap trong mdi tru cot va giita cac tru cot 1a quan trong dé
tao ra cac tac dong tong thé.
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Hinh 5: Khung logic hanh dong chuyén d6i khu viee CBD va thanh phé mé rong
Nguén: tac gid.

e Gia tri x4 hdi — diu tw vao ngudn nhan lwc — nha & gia ré véi thi truong bat dong
san trwéng thanh dé that chat sy gan két xa hoi.

Do qua trinh d6 thi héa nhanh chéng va dau tu dau co c6 thé da day gia bat dong san tai
Viét Nam n6i chung va TP.HCM 1én miic cao hon. Trong khi d6, KL va BKK duong nhu
c6 thi truong phat trién hon véi chinh sach hd tro thu nhap tot hon va nha ¢ gia ré gitp
hai hoa thi truong nay. Quy hoach d6 thi can hop tac voi cac bén hd trg dé chdng dau co
cling nhu 1ap ddy nhiing diém yéu va khoang trong trong hé sinh thai nha ¢ dé hd trg
ngudi lao dong c6 thu nhap trung binh va thip.
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e Gia tri thoi gian — phat huy nguon llrc di chuyen thong qua hé thong giao thong
cong cong voi dong lwc moi vé nguon tai chinh tir khu vyuc tu va niang luc khu
vuce cong.

Quyét tim day nhanh tién d¢ xay dung cac tuyén metro tai TP.HCM véi hon 300km trong
vong mot thap ky di khang dinh mong mudn giai quyét nhu cau birc thiét nay bang cac
bién phap dot pha va wu tién cao. Nghi quyét mdi 68-NQ/TW/2025 [18] vé thuc day sy
tham gia ctia khu vure tu nhan vao phat trién co so ha tang chién luoc da ciing ¢6 xu hudng
méi nhiam cung cp nén tang dau tu va quy hoach hop nhit méi dé tién hanh cac dy an
chién lugc d6 thi.

e Gi4 tri cia noi chén— phat huy gia tri tai nguyén thién nhién, vin héa va lich sir
véi sang tao trong thiét ké noi chon cung suw tham gia cia cong dong

Xu huéng suy giam cua cac bat dong san van phong va thuong mai truyen thong thiac day
khu vue CBD phai sang tao lai chinh minh va nhd dau tu vao cac ngudn tai nguyen thién
nhién, van héa va lich str. Viéc mé rong CBD hién tai (den khu Thua Thiém) da dé xuat
cai thién gid tri noi chdn (place making) thong qua kha ning tiép can ciing nhu chét luong
khong gian cong cong. Khong gian cong cdng co gia tri s€ dugc tao ra thong qua cac giai
phap sang tao dé hoi tu cac gia tri lich sir, 161 séng qudc té va tai nguyén thién nhién -
song Sai Gon (va kha ning tiép can cac hé thdng tai nguyén mit nude va bd bién trong
vong mét hodc hai gio).

5.  Thay cho két luan

Bai viét cung cdp so sanh giita khu viee CBD ciia TPHCM va ndm trung tém tdi chinh
quoc té 1om ¢ chau A theo 1y thuyét vé logic chii dao vé gid tri ciia hé sinh thai ‘DST’ trong
xdy dung CBD va cach tiéb cdn theo thu hdt dinh cu cua gioi chuyén gia (nudc ngodi).

Két qua cho thay mot s6 van d& TP.HCM can som khic phuc nham thu hat doanh nghlep
dau tu va lao dong tay nghé cao. Cac phat hién tir so sanh két hop véi thao luan vé ngudn
luc hé sinh thai goi ¥ cho CBD TP.HCM phat huy vai trd méi, sau khi xay dung Trung
tam Tai chinh Qudc té (IFC) va thic day qué trinh chuyén doi thanh siéu d6 thi tam khu
vuc. Két qua thu dugc ciing phit hop véi cac 1ap luan vé vai tro cta “gia tri thoi gian” va
“gi tri tuong lai” — nén tang dé mot thanh phd phat trién bao trim va bén viing [19] .

Tac gid khuyén nghi sir dung khung hanh déng véi 3 tru cét chuyén doi CBD va thanh
phé théng qua viéc xdy dung cdc gid tri vé dia diém, gid tri xd hdi, va gid tri thoi gian
gdn véi hanh déng dau tw cho con nguwoi, kha nang di chuyén, va chat lwong noi chon.
Chién lugc quy hoach va hanh dong can wu tién lam giam tinh trang dau co nha & bang
céc giai phap tai tro thong minh va quy hoach linh hoat, ddy nhanh phat trién hé thong
giao théng cong cong theo md hinh TOD bang cac ngudn lyc tu nhan va gia ting ning
lyc khu vue cong, va khai thac nguén luc ty nhién, gia tri van hoa va lich su béng sang
tao trong thiét ké noi chén cing su tham gia ciia cong dong.
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Mong rang goi y trén gitp thanh phd Thanh phé H6 Chi Minh lwa chon dugc cac du 4n
va giai phap phu hgp trong 'ky nguyén vuon minh' ciia Viét Nam.
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