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TOM TAT:

Da thi Hai Phong - ma hat nhéan trung tam |3 "khu pha Phap”
|a thanh phd lan thir hai ciia mign Bac, ket hop déng thai hai
chirc néng kinh t& céng bién va qudt phong. Nhitng thanh td
gid trj cia khu trung tam da thj Hai Phang da tich hop thanh
gid trj ting the, do da, viec bao ton da thi va kién tric phai
duge nhin nhan va danh gid mat cach tdng hop theo tiéu chi
tich hop gia tri di san da thi va di san kién trac.

Rai vigt dé xuat xem xét chién lrge béo ton va phat huy gia
tri di sén kién trac va da thi thari Phap thugc & Hai Phang dudi
goc d kinh t€ di san, coi di sén |3 tai san, |am rd cac gid tri
cu thanh gig tri kinh t& coa di sén kign tric va da th thai
Phap thudc.

V@i tdm nhin vé mat trung tam da thi mai xig tdm cia do
thi Hai Phang trong th& ky 21 - mat thanh phd céng bién, céng
nghiép, thiang mai vuen tdm khu virc va quac té trong the ky
XXI, bai vigt dé xu&t o nham giai phap bao tdn va phat huy gia
trj khu phd trung tam da thj Hai Phang.

Tir khaa: Hai Phang; khu da thi trung tam; di san da thi; thai
Phap thudc; gia trj kinh té di san.

ABSTRACT:

Hai Phong urban area - whose central core is the "French Quarter” has
become the second largest city of the North of Vietnam with the
combination of two economic functions: a seaport and the national
defense. The valuable elements of the Hai Phong urban center have been
integrated into the overall value, therefore, urban and architectural
conservation must be recognized and evaluated in an integrated manner
according to the integration of economic values of wurban and
architectural heritage.

The article proposes to consider the strategy of preserving and promoting
the value of architectural and urban heritage during the French colonial
period in Hai Phong from the perspective of heritage economy, considering
heritage as an asset, clarifying the constitutive values. economic value of
architectural and urban heritage of the French colonial period.

With a vision of a new urban center worthy of Hai Phong in the 21 century
- a seaport, an industrial and commercial hub reaching regional and
international standards in the ZIst century, the article proposes 9 sets of
solutions to conserve and promote values of Hai Phong central urban area.
Keywords: Hai Phong; central urban area; urban heritage; French colonial
period; economic value of heritage.

1. DAC PIEM KHU TRUNG TAM PO THI HAI PHONG

Hai Phong c6 vi tri dia chinh tri trong yéu noi clra séng 16n dé ra
bién. D6 thi Hai Phong dugc hinh thanh tity chi cuc doan clia ngudi
Phap khi muén xay dung moét thanh phé cang bién - vira la dau méi
giao thuang hang hai quéc té, vira dé€ phuc vu cong cudc khai thac
thuéc dia. D6 thi Hai Phong - ma hat nhan trung tam la “khu phé
Phap” da nhanh chéng phat trién thanh thanh phé I6n thi hai cda
mién Bac vdi su két hgp déng thai hai chic ning kinh té cang bién
va quéc phong. Lich st phat trién d6 thj Hai Phong da thé hién rd

nét hai dc diém chinh nhu sau:

+ Su hinh thanh va phadt trién cdu tric téng thé khu trung tdm dé
thi Hai Phong gdn lién véi yéu t6 séng nudc

Hai Phong dugc chia thanh 5 viung dat ndm gilra 6 con song:
gilta sobng Bach Dang va séng Cam la huyén Thuy Nguyén; gilta song
Cam va song Lach Tray la 4 quan ndi thanh va huyén An Duong; gitra
sédng Lach Tray va séng Van Uc la 3 quan, cac huyén An Lio, Kién
Thuy; gitta séng Van Uc va séng Thai Binh |a huyén Tién Lang; gitia
song Thai Binh va song Hod la huyén Vinh Bao. Ngay tU viéc xac lap
ranh gidi ty nhién va nhan tao déc ddo cdlia minh, cing nhiing dac
diém kién truc cdnh quan riéng gan véi yéu té séng nudc da tao cho
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d6 thi Hai Phong cé ban séc riéng.

V6i song Cam dong vai trd quan trong, ngudi Phap da sém xay
dung cang bién I6n ngay trong giai doan dau phat trién (ndm 1876),
tur d6, viing dat nay c6 lgi thé trao d6i hang héa bang dudng thay
thuan lgi, la can nguyén tao ra stic s6ng va su I16n manh nhanh
chéng ctia d6 thi Hai Phong.

Hai Phong nhiing nam 70 ctia thé ky XIX dugc cdu thanh bai hai
b6 phan chinh: 1/ phia Tay Nam gidp séng Tam Bac la khu ngudi Viét
va Hoa kiéu ma ngusi Phap thudng goi la "khu ban xd", gém mot sé
€0 quan quan sy, kinh té ctia chinh quyén phong kién nha Nguyén
cung vaGi mét s6 phd xa va nha dan; 2/ phia Bac giap séng Cam la
khu t6 gigi (thuong goi la khu nhugng dia) do Phap cai quan ma hat
nhan la S& Thué doan, Toa lanh su va dén binh, tai day cling dan dan
xay lén nhing kién tric do thi hién dai dau tién ctia Hai Phong.

- v 5 >3 P

oy ey e

Hinh 1. Khu phd Phap Hai Phong (ngudn: tac gid)
Nét doc dao chia khu trung tam dé thi Hai Phong la suhoa quyén

cta nhing dong séng véi mét dé thi chuyén tai nhimg mach nguén
két n6i tir qua khirtai hién tai. Cing véi cac cong trinh kién trdc Phap
dugc xay dung tir hon 100 nam trudc, canh “trén bén dudi thuyén”
x6n xao tap ndp nhiing canh buém nau trén sdng Tam Bac vén da
di vao tho, ca, nhac, hoa..., hé thdng séng - hé da tao nén nhiing
canh quan d6 thi dam ban sac Hai Phong.

+ Sy hoa trén Lang ¢6 - Phé Viét - Khu phd Phdp trong khu trung
tam dé thi Hai Phong

Khac v6i phan 16n cac d6 thi thai can dai & Viét Nam, dé thi Hai
Phong dugc hinh thanh theo cach riéng: khéng gan lién vai thanh
Iy phong ngy, khong dua trén ca s& mét diém tu cu truyén théng,
khéng phat trién tir Lang 1én Phé, cling khéng ndm trén tuyén giao
thuong lau doi, Hai Phong la d6 thi hoan toan méi dugc hinh thanh
vao thai ky can dai, dugc quy hoach va xay dung tir dau trén ving
dat trong. Chicé mot s6 do thi nghi mat nhu Sapa, Tam Dao, P6 Son,
Da Lat,.. dugc hinh thanh theo cach thic nhu vay, song cau tric
khong gian lai hoan toan khéc (nuong theo dia hinh d6i nui phic
tap nén cd hinh thai khong chinh tac). Trong khi dé, Hai Phong dugc
quy hoach mang d3ac tinh hinh hoc ré rang, c6 day du cac thiét ché
d6 thi va cac kién truc tuong Ung.

Trong su tuong déng vé lich st phat trién d6 thi thoi can dai véi
Ha Néi, cac khu phé trung tam Hai Phong cé quy mé gon gang han.
Su phét trién m& rong khu phé clia ngudi Phap & phia Béc - gidp
s6ng Cam da khong tao ra su xung dot, déi choi va6i khu phé ban xu
& phia Nam - giap séng Tam Bac. Khac vai Ha N6i, Hué, Sai Gon, khi
ma khu phé Phap va khu phé cé/ thanh Iy /khu phé ban xi thudng
¢6 khoang cach nhat dinh, dugc gian cach bdi séng, ho..., & Hai
Phong cac khu phé nay lai huéng vao nhau - tudng la sé tao ra xung
dét nhung thuc té lai giao thoa kha ém a. Ranh gidi nudc ctia khu
trung tam dé thj thoi dy (hay con goi la khu phé Phép) vén dugc tao
b&i séng Cam, song Tam Bac va kénh vanh dai dudng nhu da trg
thanh chat xuc tac, la dudng bién khong dé vugt qua dé hai khu phé
Phap vai Viét - Hoa tu than hudng vé phia nhau moét cach hai hoa.
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Hinh 3: Canh budn bén trén bén dudi thuyén & khu phd clia ngudi Viét - Hoa doc song
Tam Bac - nguén: internet

Su pha tron ctia cac cdng déng dan cu véi truyén théng van hda
riéng lam da dang hoda cac hoat dong séng trong khu trung tam d6
thi Hai Phong (hay con goi la khu phé Phap Hai Phong). Cac tuyén
hoat dong clia ngudi Phap xay dung va hoach dinh tuong déi rach
roi: tuyén Dién Bién Phu tap trung cac hoat dong thuong mai - dich
vy; tuyén Hoang Vén Thu tap trung céc hoat déng tén gido - van
hoa - tinh than; tuyén Nguyén Tri Phuong tap trung nhiéu co s&
hanh chinh; dai vuan hoa Trung tdm danh cho nghi nggi gidi tri...),
dugc hoa trén véi hoat dong thuong mai tai cac khu chg clia nguoi
Hoa va Viét, cing cac khéng gian hoat déng clia ngudi Viét vén
“trén bén dudi thuyén” & phia Nam. Su giao thoa A va Au cé lucrach
roi & tiing dia diém cu thé, c6 luc lai hoa trén cling tao nén dic trung
téng thé cho khu phé Phap Hai Phong. Bén canh cac khu phé clia
ngudi Viét lai c6 khu pho Tay va ph6 Tau. Cac hoat déng d6 thi lan
tda, dan cai gilra cac cong déng Viét - Hoa - Phap cung ton tai, gan
véi cang bién véi tinh giao luu quéc t&, da lam cho khu phé Phap
Hai Phong c6 nhiing dac diém dd thi rdt riéng, cé thé coi la mot gia
tri dac sdc vé kinh nghiém dung hoa cac hoat dong dé thi thai Phap
thudc & Viét Nam.

2. COI DI SAN LA TAI SAN: CHU Y GIA TRI KINH TE CUA DI
SAN KIEN TRUC VA DO THI THOI PHAP THUOC

Theo Xavier Greffe, di san hién dugc coi Ia mét don bdy quan
trong dé phat trién kinh té. N6 dugc coi la mot cong cu dé thda man
nhu cau vé cac hoat dong gidi tri, tao ca hdéi cho mét s6 khu vuc
thiéu thén tao ra viéc lam mdi, mét nguén tai liéu tham khao mai
cho nhiing d8i méi kinh té€, mét cach thuc thi tich cuc ban sic cla
chinh quyén dia phuong.



Bang 1. Cac gia tri cdu thanh hé théng gia tri kinh té cta di san kién trdc va dé thi (nguén: tac gia)

Gia tri vat thé: C6 thé khai thac (¥)

Gia tri vat thé: Khong thé khai thac (**)

Gia tri phi vat thé (**)

Batdong san |- Gia tri dat va cong trinh |Kién tric
- Di san d6 thi trong viing lich
16i clia thanh phé -nai Canh quan do
luén cé gia tri bat dong  |[thi

san cao nhat :

Pia diém

dé nhan rong trong quan ly
va phat trién dé thi

- Phat trién nén kinh té du  |Lich st Tang cudng két ndi cong
déng, trg thanh niém tu hao
-Trg thanh nguén gen quy  (Van héa cla cong déng

Tac dong xa hoi

Tinh than/ Noi
chén

- Cac tién ich can thiét
cho ddi séng céng déng
- Phat trién kinh t& du

Strdung Phoi két dé thi

Kinh té€ du lich |Thu tién tur ban vé va
cung cap dich vu du lich

- Phéi két gitia cac thanh
phan d6 thjva cac khu vuc/ |tugng/ tén
dia diém dé ting thém gia

khu phé lich st

Tao ban sac, su khac biét,
g6p phan hinh thanh Igi thé
canh tranh cho quéc gia/

Xay dung biéu

thuong hiéu/

lich tri cho di san, cing nhu cac  |hinh anh cho thanh ph6
- Cho thué khu vuc d6 thi lan can thanh phé va

- Cac hoat déng tiém - Stc hdp dan ctia cachoat  |cong déng (****)

nang khac... dong dé thi lau doi trong cac

Giao duc Nu6i dudng tinh yéu véi qué
khur, vai cong dong va véi

Tu liéu khoa hoc |dia diém

Cé thé dinh lugng dugc

C6 thé dinh lugng dugc nhung khé khan

Khong dinh lugng dugc

Tang/ gidm theo gia tri thi trudng/ thoi

Tang dan theo murc d6 thinh vugng clia mot
diém quéc gia/ TP

Tang dan theo mdrc dé thinh vugng clia mot
quéc gia/ TP

Do dac diém lich st phat trién dé thi thoi ky can hién dai & Viét
Nam, cac khu phé Phép luén ndm trong vung 16i ctia cac dé thi. Di
san do thi thai Phap thudc thuong khong phan tdn/ manh mun /
khéng hinh thanh cac khu dan cu tu phat déng duc quanh céc di
tich truyén thong, ma tap hgp thanh mang vai quy hoach ré rang,
¢6 cadnh quan dep véi nhiéu gia tri cdng hudng va kha nang phéi két
cao, dé quan ly tap trung, song cling chiu stc ép I6n hon ti phat
trién kinh té va thuong mai hda bat dong san.

Bao ton va phat huy gia tri di san kién tric va d6 thi thoi Phap

Nha nudc va cdc nhém cdng déng cé lgi ich lién quan can cén
crvao méi tuong quan gila chi phi bao ton va lgi ich ma di san kién
tridc va dé thi thai Phap thudc cé thé mang lai cho nén kinh té€ quéc
gia/ dia phuong trong dai han, dé xay dung chién lugc bao ton va
phat huy phu hgp. Ching ta can lam ré hon cach nhin di san kién
trac va dé thi thai Phap thudc dudi goc dé gia tri kinh té, bai vi hau
hét nhiing tac dong dén di san dé thi cha yéu la do nguyén nhan
kinh té. Viéc danh gia dung gia tri kinh té cia di san d6 thi phu hgp
vdi ban chat cta kinh té hoc di san.

+ Cdu thanh gid tri kinh té€ cla di san kién tric va dé thj

Chung t6i lam ré cac gia tri cdu thanh gia tri kinh té€ cla di san
kién tric va d6 thj thoi Phap thudc. Trén co s& phan tich, danh gia
va xac dinh cac d3c diém, gia tri ctia loai hinh di san nay, ching toi
liét ké chi tiét cac gia tri trong bang dudi day:

Giai thich:

(*) Gia tri vat thé c6 thé khai thac dugc tinh tu gia tri bat dong
san ban, cho thué, tir cac dich vy, hang héa cung cap cho muc dich
khai thac du lich. Trong cac dé thi lich st, c6 nhiéu khong gian chiic
nang dugc tao ra truc tiép ti cac tda nha, dé &, kinh doanh va cho
thué, hodc ban khong gian.

(**) Gia tri vat thé khong khai thac dén tur cac dich vu do di san
cung cap nhu mot diém du lich. Viéc do ludng gia tri vat thé khéng
thé& khai thac khé han dang ké. Cac yéu té phu hgp nhat dé dinh gia
di s&n la tinh thdm my va gia trj giai tri.

(***) Gia tri phi vat thé 1a gia tri khé dinh lugng nhat vi no lién
quan dén lich str, van hoa, gido duc va cac van dé xa hoi. Trong nhiéu
trudng hop, lgi ich nay dugc goi la gid tri ton tai, nd ngay cang c6

thudc c6 dac diém khac véi cac loai hinh di sdn/ hodc di tich truyén
théng khac, bai gia tri I6n nhat cda di san thai Phap thuéc la gia tri
st dung. So vdi loai hinh di tich “déng ctia”, “bat kha xam pham?”, di
san thudc dia cho phép chiing ta “tan dung tuy y va tuy stic, ma con
la mot di san, mot tai nguyén cla cai - van hoa - nhan van” (GS
Hoang Pao Kinh). Ngoai cac céng trinh kién trac, di sdn thai Phap
thudc con ¢ cac cong trinh cong nghiép/ nha may cd, cong trinh
giao théng (cau thép, dap), tién ich dé thi (thap nudc, hoa vién...)...
rat da dang, hau hét con tinh trang t6t dé st dung.

gid tri theo thdai gian.

(****) Chang t6i nhan manh khai niém “gia tri hinh thanh nén
hinh &nh d6 thi”. Di san d6 thi gop phan hinh thanh dia danh, téang
kha nang canh tranh ctia @6 thi bang cach thu hat nhan tai, chuyén
gia, cling nhu dau tu. Khdng gian di sén con c6 thé phat trién khong
gian kinh té trong dé thi.

+ Lugng hoa gid tri kinh t€ cda di san

Hién c6 4 phuong phap dinh gia di sdn phé bién, bao gom: 1/
Phuong phéap Dinh gia ngau nhién (CVM); 2/ Phuong phap Thuc
nghiém lya chon (CE hodac CM); Phuong phap Dinh gid huéng thu
(HPM); Phuong phap Chi phi du lich (TCM), TU 4 phuong phép nay,
m®bi nhom di san sé lua chon phuong phap phu hgp dé co6 két qua
lugng gia xac thuc nhat. Théng qua lugng gia di san, ching ta déi
mdi cach nhin di san dudi géc d6 la mét dong luc kinh té, 1a tai san,
dé tir d6 xay dung chién lugc bao ton tét han.

Tai Viét Nam, Tuan va Navrud (2008) da udc tinh gia tri kinh té
cla di tich thanh dia My Son trén co s& dp dung phuong phap CVM
vGi mau khao sat: 967 ngudi, gdm 4 nhom: 1) Khach nudc ngoai dén
My Son; 2) Khach néi dia dén My Son; 3) Khach du lich néi dia dén
vung phu can; va 4) Ngusi dan dia phuong. Gia tri kinh té udc tinh
cGa My Son la 5 triéu USD va WTP/ ngudi cao nhat la 8,78 USD ddi
vGi khach du lich quéc té va thap nhat la 2,17 USD déi v6i nguai dan
dia phuong. Luu y: Nghién cltu nay dugc thuc hién vao nam 2008
khi GDP cua Viét Nam con thép, lugng khach du lich chua nhiéu. Néu
thuc hién nghién cuu tai thai diém hién tai, gia tri kinh té ctia thanh
dia My Son chéc chan cao hon nhiéu lan.

Nam 2019, cac nha nghién ctiu ti Dai hoc Quéc gia Ha Noéi da

ISSN 2734-9888 | 01.2023 XAYDUNG |143




NGHIEN CUU KHDA HOC

Bang 2. Tam nguyén tac danh gia di san kién trdc va do thi thoi Phap thudc véi tai nguyén di san Khu phé Phap Hai Phong (nguén: tac gia)

Nguyén tic Tai nguyén di san khu phé Phap Hai Dién giai
Phong
. Nguyén téc 1: Ddnh gid gid tri | Gan 50 cong trinh cdng cong (trong d6 | Tat ca cac di san déu tap trung thanh mang trong khu

kinh té€ phai bao gém ca viéc tinh gid tri
srdung.

¢4 10/13 cong trinh dugc xép hang 1
nam trong khu pho)
Trén 100 biét thu gid tri

trung tam do thi cé dién tich 1,8 km?, dugc bao boc béi 2
con sédng va mot dai vuan hoa, thuan Igi dé phoi két tiém
nang.

. Nguyén tdc 2: Bdnh gid gid tri
kinh té€ cda di san phdi bao gém viéc tinh
todn gid tri dia diém cda tai san, bao
gém ca yéu té gid trj bdt déng san cda di
san va gid trj tinh thdn cua di san.

- L& hoi Hoa Phugng dé hang nam

- L& hoi chua/ dén dia phuong

- Mét trong nhiing khu phé c6 gu m
thuc ngon nhat ca nudc

Khu phé 1a vung 16i clia d6 thi Hai Phong véi gan 150 ndam
lich sur, trd thanh noi luu gitr ky Gc va co gia tri tinh than to
I6n d6i véi hang triéu ngudi dan dia phuong.

. Nguyén tdc 3: Bdnh gid nén
bao gébm viéc do ludng tiém ndng két nbi
cta cdc thanh té dé thj va cdc yéu té lién
quan cua ching.

-Séng Cam

-S6ng Tam Bac

- Khu vudn trung tam

- H6 Tam Bac

- Cang Hai Phong

- Cac di san truyén théng nhu Chua,
Dén ...

- 3 chg dia phuong

Khu phé cé su két n6i tuyét voi véi song Cam & phia Béc,
song Tam Bac & phia BDong Nam. Mdt con lai dugc bao
quanh bai dai vudn hoa dai 1,6km, sau d6 la nhing khu
dan cu dia phuong déng duc va s6i déng, nhiing khu chg
song dong.

Viéc két ndi cac thanh té dé thi chac chdn tang thém gia tri
cho Khu phé Phap.

. Nguyén tdc 4: Cdn s dung
phuong phdp dinh gid dé truyén tdi gid
tri vé hinh cua tai san vao gid tri cua
hang héa/ bdt déng san cé lién quan

- Phithué hang tram can Shop house
- Gia clia hé sinh thai dich vu

- Gia ca hang hoéa trong khu vuc so véi
cac khu vuc khéac cung thanh pho

Dich vu thuong mai, vui chai gidi tri tai cac dia diém di san
(trong Khu phé Phap) c6 thé dugc danh gia théng qua su
so sanh gia ca/ chi phi véi cac khu vuc khac ctia thanh phg,
tur d6 lugng gia dugc mot phan gia tri kinh té clia dia diém
thong qua chénh léch Igi tuc kinh doanh.

. Nguyén tdc 5: Gid tri cdng
huéng hai chiéu phdi dugc do ludng
trong ddnh gid gid tri di sén tham gia
khaithdc du lich

- Tirkhach du lich dén va di
- TU thuyén vién doi tau dén va di
- TU cac thuong nhan dén va di

Théng qua giao luu véi khach du lich, cac doi tau cap cang
Hai Phong, thuong nhan budn ban hang héa va cung cap
dich vy, cdng déng dia phuang cé thé dugc hudng Igi tir
tich Gy van hoéa, cac hoat dong giao luu, trao ddi van héa,
hinh thanh 16i séng, van hoa, gido duc cé tinh quéc té, lam
cho Khu phé lich st trg nén hap dan hon.

. Nguyén tdc 6: Thiét lagp mé
hinh tinh todn phdi boc tdch di san theo
quyén s& hiiu khi khdo sdt, ddnh gid timg
khu vucdisan cu thé.

- Tai san thudc s& hitu nha nudc

- S& hitu tu nhan

- Tai sén thudc s6 hitu céng déng (nhu
di san truyén thong: chua, dén ...)

Hau hét cac di san thai Phap thudc trong Khu phd déu
thudc s& htru Nha nudc. Viéc tinh toan day du gia tri di san
trong cac phuong an béo ton, phat trién va chuyén déi
cOng nang phai dya trén gia tri thi trudng, ddm bdo khéng
dé that thoat bat ky tai san céng nao.

. Nguyén tdc 7: Cdn két hop uu
diém cua cdc phuong phdp dé xdy dung
phuong phdp pht hop nhat.

-CVM
-CE

-HPM
-TCM

Két hgp 3 phuang phéap CE, HPM va TCM c6 thé dua ra mot
phuang phép dinh gia hoan thién hon cho di san kién trac
va d6 thi thoi Phap thuéc.

CE bao ham cac thuéc tinh, HPM ¢6 thé tinh toan day du
gia tri bat dong san va gia tri s& dung, con TCM tinh gia tri
khai thac du lich va dich vu theo phan vung (phu hgp véi
cac di san tap trung theo mang trong dé thi).

Tuy vay, viéc téng hap, d8i sanh, loai bd cac gia tri trung
13p gilta cac 16p, cling vdi viéc bé sung cac gid tri con thiéu
gap nhiéu kho khan hon so véi chi ap dung 1 hoac 2
phuong phap cung luc.

. Nguyén tdc 8: Tinh todn chi phi
cdn quan tdm dé so sdnh PPP (tinh todn
tuong déng gitia cdc quéc gia).

Dé& khéc phuc gia thiét cho réng d6 co gian trong tling viing khéng qué khac nhau, viéc ap dung
ZTCM cho cac diém du lich qudc té can cé nhiing diéu chinh va giai phap hiéu qua theo hinh thic

PPP.

chon phé ¢6 H6i An lam d6i tugng nghién ctiu dinh gia di san bang
phuong phap TCM. Nghién ctu cho thdy hau hét cac nghién ctu
dinh gia di san déu xay dung dudng cau véi cach ti€p can hang hoa
tu nhan. Cac hoc giad cho rang di san la mot dang hang héa céng
cong kha thuan tay. Viéc danh gia di san c6 thé mang lai két qua
chinh xac han néu dudng cau dugc thiét lap dua trén hang hoa cong
cdng. Nghién ctiu nay dua ra nhiing lap ludn vé tinh uu viét ctia viéc
dinh gia di san giira viéc xay dung dudng cau déi véi hang hda cong
so vGi hang hoéa tu nhan va budc dau dugc dp dung cho phuaong
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phap Chi phi du lich theo viing (ZTCM) cho Ho6i An. Gia tri cia khu
phé ¢ Hoi An dugc dénh gia theo dudng cau hang héa cong cong
la 4.255.724.958 USD (hon 4 ti USD). Két qua nay cao hon 206,6% so
V@i gia tri dugc danh gia bdi dudng cau doi véi hang hoa tu nhan
(theo cung mét bo s6 liéu khao sat).

+ Nhiing ddnh gid ban ddu cho di san kién tric va dé thj khu phé
Phdp Hai Phong

So véi d6i tugng nghién clu ctia hai nghién ciu trén, khu phé
Phép Hai Phong co6 nhiéu diém tuong dong hon véi phé ¢ Hoi An.



Tuy nhién, diém khac biét ré rang nhat la Khu phé Phap Hai Phong
khéng hoan toan la mét dia diém du lich, ma la mot trung tam hoat
dong ctia mét thanh phé 2 triéu dan. Do dé, viéc tinh toan va lugng
gia di san dé thi sé phuc tap hon rat nhiéu, do cé nhiéu méi quan hé
chéng chéo gitia kinh té&, xa hoi va chinh tri lién quan dén di san &
day. Phai boc tach dugc cac I16p gid tri cCia di san do thi thudc dia
Phap, ciing nhu théng ké ting I6p tai nguyén di san, tién hanh dinh
gia, sau dé tinh gia thanh dang va du. Viéc téng hgp, déi sanh, loai
b cac gid tri trung |3p gilra cac I16p, cung véi viéc bé sung cac gia tri
bi thi€u c6 thé sé khoé hon, song néu dugc thuc hién mét cach bai
ban, sé cho chung ta két qua cé dé chinh xac cao, tir d6 cung cap cai
nhin chuén xac hon vé gia tri tdng hop clia di san kién trac va d6 thi
khu ph8 Phap Hai Phong.

Pé c6 thé dua ra danh gia chinh xac vé gia tri kinh t& cta di san,
can phai c6 mot qua trinh nghién ctu, khao sat, thu thap s6 liéu,
danh gi4, tinh toan, chinh ly va xac minh lau dai. Trong khuén khé
bai viét nay, thdng qua viéc nghién ctu, khao sat di san di san kién
trdc va d6 thi thoi Phap thudc & Khu phé Phap Hai Phong, ching toi
lién hé 8 nguyén tac danh gia gia tri kinh té déi vai tai nguyén di san
cta khu phé nay, nhu sau:

3.GOl MG CHO BAO TON VA PHAT HUY GIA TRI KHU PHO
TRUNG TAM DO THI HAI PHONG

Khu phé Phap Hai Phong c6 day du yéu té dai dién cho cac gia
tri vé kién trac, dé thi, cdnh quan va st dung,... Mat khac, do dugc
“dam bao su ton tai lau dai”, it thay di tir nam 1955 dén nay (khi
hau hét cac céng trinh xay dung thdi Phap thudc déu dugc dung
lam tru s& cdng quyén, cong trinh cdng céng) nén khu pho nay con
mang mét gia tri nlra - d6 1a tinh toan ven clia mot di san d6 thi vén
rdt khé giir gin & cdc thanh phé I6n trong hon mét thé ky qua.

3.1.  Cdn xdc dinh pham vi khu trung tdm dé thi mang tinh lich s

Trong béi canh d6 thi dugc xem la mot méi trudng xay dung lién
tuc c6 thay d6i vé canh quan, thi thanh phan va cau trac lich st van
ludn hién hitu qua thai gian. Hau hét cac d6 thi c6 con dén ngay nay
da trg thanh cac Thanh phé lich si hodc trén quy mé nho hon la
Trung tam lich s&. Cac khéng gian lich st nay ¢é vi tri trung tam trong
cac dé thi hién dai (da trai qua qua trinh mé& rong theo thai gian).
Trung tam nay phan anh cac dac tinh van hoéa da dang khac nhau
cla d6 thi trong qua trinh phat trién cia d6 thi, do d6 né con la nhan
chuing, tai liéu/ hé so lich st chiia dung cac thong tin quy gia vé
chiéu day thdi gian ctia d6 thi. Trung tam dé thi lich sirla moi trudng
canh quan lich st c6 quy moé va dac diém khac nhau tuy vao ting
d6 thi, & d6 tap trung cac gia tri van héa, nghé thuat, cac di san kién
trdc quy gia.

Theo Quy ché& Quan ly quy hoach, kién trac dé thi chung TP Hai
Phong ban hanh ndm 2016, c6 thé hiéu khu trung tdm d6 thi Hai
Phong nam trong khu d6 thi hién hitu (diéu 4), dugc cau thanh béi:
1/ Khu vuc dé thi cii, bao gém khu néi thanh c va mét phan trung
tam quan Kién An, va 2/ Khu vuc con lai ctia d6 thi hién hiru thuéc
cac quan Hai An, Duang Kinh, D6 Son, Kién An, Hong Bang, Lé Chan,
Ng6 Quyén. Cach xac dinh pham vi qua réng nay chua lam ré dugc
vi tri, vai tro, tinh ddc thu ctia khu vuc trung tam d6 thi, ddc biét la
khu phé Phap c6 nhiéu gia tri lich st, van héa, nai chén. C6 thé xem
khu phé nay la khu trung tam dé thi lich st cia Hai Phong.

TP Hai Phong can tham khao TP Ha Néi da xay dung dugc quy
ché& quan ly quy hoach, kién tric cé tinh dac thu cho ba khu vuc: Khu
phd c6 Ha Noéi (2013), Khu phé cii Ha Noi/ hay con goi la khu phé
Phap Ha Néi (2015) va gan day la Phé di bd h6é Hoan Kiém va phu
can (5/2022). TP Hai Phong nén sém xac dinh pham vi, ranh gidi, xay
dung Quy ché& Quan ly kién tric dac thu cho khu vuc phé Phép cla
minh. Khu vuc ndy c6 thé xem la khu vuc 16i c6 gia tri quan trong

hang dau trong téng thé dé thi Hai Phong trong quy hoach tam
nhin dén 2050.

3.2. Truc di san d6 thj Hai Phong

Dai vuon hoa trung tam Hai Phong la vi du thu vi trong phat
trién dé thi vé su chuyén déi linh hoat tir kénh nudc thanh vusn hoa.
C6 thé danh gia day la mét vudn hoa trung tdm hiém co (kéo dai
2,6km) clia mét dé thi Ién & Viét Nam, c6 thé néi la doc nhat vé nhi.

Gan day, cac nha chuyén mon da dé xuat khai niém cho mét
khéng gian tap hgp nhiéu di san/ khu vuc di san o gia tri, do 1a Truc
di san doé thi. Phan tich trudng hop truc di sdn dé thi ba Lat dang
dugc dé xuat & phia Nam h6 Xuan Huong, dai vuon hoa b& Nam
s6ng Huong két hgp cac thiét ché van hoa tai Hué, hay khéng gian
H6 Guom clia Ha Noi, chung ta thay rd hon tiém nang cta viéc hinh
thanh mét truc di san d6 thi ctia khu trung tam Hai Phong. V&i nhiéu
di san d6 thi tap hop hai bén dai vudn hoa, cing nhiéu hoat dong
d6 thi dién ra, da nudi dudng “hén noi chon” cho khong gian cong
cdng dang quy nay. Nhiing biét thu ct c6 thé tim dugc “16i ra mai”
badng viéc chuyén déi chiic nang thanh cac thiét ché van hoa, cac
bado tang tu nhan, bdo tang danh nhan dat Cang. Hué kha thanh
cong khi tao dung dugc & bd Nam séng Huong cac nha trung bay
diéu khac Biém Phung Thi, tranh Lé Ba Dang, nha trung bay 4o dai,
nghé thd cong Hué..., thi Hai Phong cling ¢6 thé tén vinh nhac siVan
Cao, nha van Nguyén Héng, nhac si Doan Chuan, doanh nhan
Nguyén Scm Ha
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Hinh 4: Céc truc/ tuyén quan trong ctia khu phd trung tam do thi Hai Phong - ngudn:
tdc gia

Cong hudng thém yéu t6 canh quan khi két néi 2 con séng, dai
vudn hoa trung tam cé tiém nang to 16n trd thanh Truc di san do thi
Hai Phong. C6 thé gia tang gia tri cho truc di sdn nay bang cach mé
rong cac diém dén hap dan trong pham vi gan, két néi véi cac hoat
déng ban dia, vdi cac loai hinh di san khac dé tao ra gia tri téng hgp
€6 stic hap dan va kha ning phat huy cao hon cho téng thé khéng
gian di san d6 thi

3.3. Coi di san la tai san, ddnh gid ding va da gid tri kinh té caa di
san

Tai cac nudc dang phat trién, bao ton cac cong trinh lich st c6
thé la ganh ndng cho ngan sach/ nguén luc kinh té&, trong luc c6 rat
nhiéu céng viéc can phai dau tu cho phat trién. Trong béi canh cé it
su lua chon cac kich ban phat trién, cac co quan quan ly thudng cé
xu hudng tu duy rang bao tén la trd luc, tham chi xung dét vai su
phat trién. Chang téi cho rédng, ban than Bdo tén va Phdt trién khong
c6 mau thuan, déi khang gay gat. Mau thuan chi xay ra khi c6 nhiing
yéu t6 ngoai luc tac ddng, hodc nhiing yéu ciu phat trién qua néng.

Theo TS. Martin Rama - chuyén gia ca Ngan hang Thé giéi:
“nhiéu thanh phé & nhiing ddt nudc cd thu nhdp cao ld mét diém hoi
tu cho sdng tao chi khéng chi don thudn la san xudt. Cdc thanh phé
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NGHIEN CUU KHDA HOC

BAN DO VI TRI CAC CONG TRINH - CANH QUAN DO THI QUAN TRONG THUQC DAI VUGN HOA TT THANH PHO

Hinh 5: Tép hop cdc cdng trinh quan trong hai bén déi vuon hoa trung tdm Hai Phong - ngudn: téc gia

I6n nhdt trén thé gidi la nhiing thanh phd thu hat tai ndng hang dau:
cdc doanh nhén I6n, nha nghién ciu ddy sdng tao, nghé si néi tiéng...
Nhiing ngudi ndy thudng ky tinh, tinh té trong chon lua vi ho ¢6 nhu
cdu cao. Va ho khéng thdt quan tdm dén cdc dé thi chic ndng, ho
mudn séng & nhing thanh phé tha vi, nhitng do thi cé tinh cdch. Ho
tim kiém mét khung canh vén héa ruc r, nhiing bdo tang hdp dén véi
kién tric dep... Vivdy, & ndc thang phdt trién cao nay, béo tén lai chinh
la mot tai san kinh té€ cuc ky quan trong...”

Khi dat dén nguéng phét trién nhat dinh, di san kién trac va do
thila mét trong nhiing chia khéa mé ra canh ctia két ndi vai gidi tinh
hoa trong viéc lua chon mét nai chén/ mot dé thi dé séng, lam viéc
va cdng hién. Cac trung tam dé thi lich st luc nay ¢é vai tro la nhiing
hub/ khong gian két néi tinh than, nudi dudng sang tao, lam giau
van hoa, tao “dinh duéng” va nguén gen cho cay dé thi nhan van
ti€p tuc ndy né va phat trién. Trong bdi cdnh chung ta dang can quy
tu cac chuyén gia gidi dé phat trién d6 thi théng minh tai Viét Nam
néi chung va TP Hai Phong néi riéng, thi cac nha quan ly cang can
théng tugé, sang sudt trong viéc hoach dinh céac chién lugc bao tén,
gin gilt di san d6 thi cho su phat trién tuong lai clia Thanh phé.

Khi nhin vao gia tri kinh t€ ctia di san kién trdc va dé thi, can xem
céng tac bao ton nhu moét chién luge dau tu lau dai va thong minh
cho tuong lai. Can cé cai nhin téng thé trong céng tac bao ton va
phat huy gia tri di san, danh gia dung cac nguén luc ma di san kién
trdc va dé thi cé thé tao ra, khéng chi tir néi tai clia né, ma quan
trong han/ nhiéu hon la tir cAc phoi két d6 thi dé tao ra déng luc
phét trién tdng hoa, stc thu hit/ hdp dan, hinh anh va thuong hiéu
cho d6 thi. Di san gop phan gia tang stic canh tranh cho d6 thi trong
phat trién kinh té du lich, thu hat nhan tai, tao dung vi thé ctia mét
diém dén.

3.4. Gidi quyét tét cdc quan hé sé hitu trong xdy dung chinh sdch vé
bdo tén
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Khéc vai di tich da dugc xép hang, véi bao tén di san kién tric
va do thi, cdng tac chuyén mén thuan tly cda khoa hoc bao ton chi
la diéu kién can, con diéu kién du la cac yéu t6 xa hoi chi phéi viéc
thuc thi va su thanh cong clia cac ké hoach bao ton. Néu nhu cac
cdng trinh céng cdng thai Phap thudc c6 thé tranh thi cac ngudn
kinh phi tir phia Nha nudc, thi viéc bao tén va phat huy gia tri cac
biét thy thoi Phap thudc tai Hai Phong khoé khan hon. Véi trén mét
tram biét thuy c6 gia tri thudc s& hitu tu nhan con lai, van dé sé hiu
phai dugc nghién ctru, phan tich, dé xuét chinh sach thau dat song
song vGi gidi chuyén mén ban sau ky cac giai phap bao ton.

Dé6i véi di san biét thu ch, van dé 1an can nhat luédn 1a s& hit, co
ban c6 2 nhém: 1/ nhém thuédc sé hitu nha nudc, dugc chuyén déi
chuc ndng thanh van phong, tru s&, va 2/ nhém thudc sé hitu tu
nhan (don hodc da s& hiru). Nhom 2 thudng cé tinh trang da s& hiru
nén kha phuc tap trong thao luan, théng nhat giai phap bao téon.
Cac chd s& hitu tu nhan ciing it c6 kha nang + nguén lyc dé trung
tu, duy tu céng trinh thudng xuyén. Tinh trang nhiéu biét thy xuéng
cap, bién dang cho thay nguy cg mai mét, bién mat nhiing gia tri
clia moi trudng/ khong gian di sdn trong do thi.

Dé bao tén quy biét thu, bén canh viéc khao sat, danh gia, phan
loai kip thai va day da quy di san biét thu (gém ca cac biét thu thudc
s& hitu tu nhan) dé c6 chinh sach bao tén thich hgp, ching téi muén
nhan manh cac yéu t6 xa hoi trudc khi thao luan cac giai phap bao
tén kién tric:

« Chu y nguyén tac thj truong khi xdy dung cac ké hoach/
phuong &n bao ton/ phat huy gia tri biét thu thai Phap thudc.

« Can tim ra nhing gidi phap phu hgp dé khoi lai tiém nang va
gid tri clia quy biét thu nay, dac biét 1a gia tri s dung va gia tri tham
my/ cdnh quan do thi.

* Xaclap quy trinh bao ton khoa hoc, lam rd vai tro va vi tri/ thoi
diém tham gia cda KTS trong toan bé ké hoach.



* Chuy hoan thién cac giai phap vé mat xa hoi trudc, mé dusng
cho cac giai phép ky thuat, bao tén kién tric dugc thuc thi thong
sudt va thuan lgi.

Chuing téi dé nghi nghién ctu va xay dung dugc mé hinh/ co
ché chuyén giao quyén s& hitu (tam thdi va lau dai) c6 su tham gia
cUa ba bén, trong d6 c6 Nha nudc (théng qua Uy quyén cho cac co
quan chuyén mén/ Trung tam quén ly, thdm dinh, trung gian diéu
phéi...). Co giadi phap cho tu nhan thué, vai diéu kién phai ky hop
déng dau tu trung tu, bdo tén theo cac qui dinh ctia Thanh phé. Nén
xay dung hé so bao ton tiing biét thy, trong d6 cé yéu cau, gidi phap,
du kién kinh phi... @€ nhiing phap nhan/ ca nhan quan tam cé thé
tham gia thué/ dau thau/ mua lai néu la biét thy da s& hiru. Ho phai
cam két dau tu trung tu, bdo tén, sau d6 st dung, khai thac kinh
doanh theo nhitng hinh thiic phu hop da dugc qui dinh. Chi phi bo
ra cho bao tén phai dugc mién giam thué/ khau trir thué, coi day la
mét chinh sach uu dai/ khuyén khich dé c6 thé huy déng dugc cac
nguodn luc xa hoi tham gia bao ton. Doi véi cac chd s& hitu chinh
thic clia cac biét thy, ho cling c6 thé tham gia chuong trinh nay dé
nhan dugc nhiing uu dai kinh té ti chinh quyén. Rat nhiéu thanh
phé & chau Au da thanh cdng véi mé hinh nay.

3.5. Ap dung TDR trong diéu tiét tai nguyén khéng gian khu d@é thi
trung tam

Xem xét 4p dung phuang phap biéu tiét tai nguyén khéng gian
do thi (TDR) dé dam bao can bang gia tri kinh t&/ bat déng san gilta
céc cdng trinh/ khu vuc di san bi khéng ché phat trién, véi cac du én
xay dung mdi trong d6 thi. B6i véi cac khu vuc d6 thi lén co6 mat do
xay dung va do nén cao, TDR c6 thé dugc chuyén giao va mang lai
Igi nhuan cho cac cht s& hiru di san (von thap tang) théng qua
chuyén giao/ ban quyén s& hitu khodng khéng phia trén cho cac du
an gan d6 c6 nhu cau st dung thém khéng gian dé tang chiéu cao
va dién tich st dung.

Déi vé6i khu trung tam d6 thi Hai Phong, TDR c6 thé 4p dung
trong diéu tiét/ chuyén giao quyén s& hitu mat dé xay dung gilia cac
16 dét c6 cong trinh di san (vén phai duy tri mat dé rat thap) vai cac
khu vuc phat trién @6 thi méi/ cong trinh méi cé nhu ciu Ién han vé
dién tich xay dung. Nhiéu noi, cac nha dau tu luén muén dat du an
cia minh & khu vuc 16i d6 thi / trung tam dé thi lich s, do tiém nang
thuong mai va gia tri thang du I6n hon. Song, cling khéng phai &
bat cl noi nao, di san ciing c6 thé bi xaAm hai va méi canh bi bién
dang, vi van c6 nhiéu Chinh quyén nhét quén véi chinh sach bao
tén, can trong trong cac thay déi lién quan dén khéng gian di san.

V&i TDR, Nha nudc phai gitt vai trd “cam chich” trong diéu phéi/
két néi, cling nhu phai kiém soat chit chi s6 mat dé xay dung trung
binh clia tiing khu vuc di san (dugc chi ré trong quy hoach doé thi va
quy hoach bao tén). Can tranh tinh trang trong khi Chinh quyén
mudn gian dan/ gidm muc dé nén ctia d6 thj va cac khu vuc di san,
thi mot s6 nha dau tu/ phat trién dé thi lai s& dung TDR dé dao
ngugc chinh sach nay, cudi cling chinh di san va khong gian di san
lai la d&i tugng bi anh hudng truc ti€p nhat.

Chuang téi kién nghi xem xét dung/ han ché xay dung cao
tang trong khu phé Phap Hai Phong. Nhing du 4n mdi cé khoi
tich 16n, hinh thiic xa la v8i moi cdnh chung ctia khu phé nay nén
dugc bé tri & khu d6 thi mai Bac séng Cadm. Trong thé ky 20, khu
phé Phap da hoan thanh vai tro 1a trung tdm cla d6 thi Hai
Phong. Thé ky 21, vGi tam nhin mé&i vé mot dé thj Hai Phong
hudéng bién, mét thanh phé cang bién, céng nghiép, thuong mai
vuon tam khu vuc va quéc té€, Hai Phong xiing dang cé mét trung
tam dé thi mai xtrng tam. Trung tdm mdi cla Hai Phong sé & bg
Bac séng Cam, dugc két noi tran trong véi trung tam ci la khu
phd Phap & bd Nam, tao thanh chinh thé d6 thi trung tam Hai
Phong nhan vén, hién dai va ban sac.

4, KET LUAN

Di s&n kién trdc va d6 thi, véi nhiing thudc tinh ctia n6, da ching
minh 6 gia tri kinh t€ to 1én, c6 thé tao ra nhiing nguén luc quan
trong dé phat trién ma khéng can phai thay thé hay pha hay. Panh
gia dung gid tri clia di san va lam rd cac ndi ham bén trong ctia chubi
gia tri nay c6 thé tao ra gia tri thuong hiéu kinh té - van héa - do thi
mang dau an riéng cta d6 thi Hai Phong trong béi canh toan cau
héa va cadch mang 4.0.

Di san kién trdc va dé thi thoi Phap thudc rat phong phu, véi dac thu
vilfa mang lai ca hoi kinh té va phat trién cho cdng déng, vira chap nhan
nhimg thach thuc va &p luc ngugc tré lai ti phia cdng dong. TP Hai
Phong can coi di san kién tric va dé thi thdi Phap thuéc nhu mét tai san
thuc su c6 thé gép phén tao ra cla cai, ciing nhu déng luc kinh té - phat
trién cho tuang lai. Khéng nén coi di san d6 thi don thuan la bat déng
san ca dé chuyén déi theo hudng thuong mai héa nhu cac dy an bat
doéng san théng thudng. Can danh gia dung va du gia tri tdng hop cla
di san dé c6 chién lugc bao ton tét hon.

Can can cu vao tuong quan gitta chi phi va lgi ich ma di san do thi
c6 thé mang lai cho nén kinh té vé 1au dai, dé xay dung chién lugc bao
ton va phat huy phu hgp. Can thiét ké chinh sach dé cac di san kién truc
va d6 thi tham gia tich cuc vao phat trién kinh té&, cing su hgp tac clia
céac chuyén gia trong nhiéu linh vuc, trong d6 di dau va tap hop la cac
ki€n tric su / chuyén gia d6 thi, bai &, day |a di san do thi. D& xay mét
cbng trinh mdi, ¢6 1é chi can tién, nhung d& cé mét cong trinh di san,
Nngoai tién ra, cling c6 nhing thi khdng mua dugc, d6 la thai gian, la
nién dai, 1a lich st la ky Uc, noi chén va ky niém.
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