1.  VIỄN CẢNH MỚI ĐỐI VỚI CÁC THÀNH PHỐ THÀNH CÔNG (CITY WINNERS)

 “Lợi thế người đến trước” là một thuật ngữ sẽ ngày càng được chú ý trong cộng đồng bất động sản. Chúng tôi dự đoán rằng thị trường bất động sản sẽ có những đối tượng tham gia (vai diễn) mới; những nhà thuê mua và các nhà đầu tư rất hăng hái để giành được sinh lực và tiềm năng của các ngôi sao đô thị mới nổi (Rising Urban Stars). Khi mà thế giới đang đô thị hóa với một tốc độ chưa từng thấy trong giai đoạn lịch sử gần đây, bằng chứng đã xuất hiện về mối quan tâm ngày càng tăng đối với các thành phố đã trở thành “phi truyền thống” chỉ mới 5 năm trở lại đây – các thành phố mà trong đó tiềm năng chưa được khai thác và các viễn cảnh hoạt động hấp dẫn đang được khám phá. Tuy nhiên, chỉ có một số ít các nhà đầu tư, các nhà phát triển, và những nhà thuê mua bắt nhịp được với động thái mới của những thành công mới xuất hiện này, và những người khác sẽ phải tăng cường công suất rađa của mình hơn nữa để có thể thu được tín hiệu của các thành phố mới này. 

Chương trình nghiên cứu World Winning Cities (các thành phố thành công trên thế giới) của chúng tôi được dành cho việc xây dựng các dữ liệu và phát triển các phương pháp luận tiên tiến cần thiết để có thể giúp dự đoán thế hệ tiếp theo của các ngôi sao đô thị đang nổi lên.      

Trong bài báo này, chúng tôi mô tả hệ thống hình hài các ngôi sao đô thị đang nổi lên và đi sâu phân tích một số thành phố mà chúng tôi cho rằng có khả năng sẽ thu hút mối quan tâm tích cực từ phía thị trường bất động sản trong tương lai không xa. Chúng tôi đã tìm ra 24 thành phố thành công tiềm năng; sở dĩ các thành phố này được lựa chọn là vì chúng có một hay nhiều động lực then chốt của sự thành công đô thị trong tương lai, và vì chúng đại diện cho một nhóm lớn các thành phố về mặt kích thước, hoạt động và độ chín muồi. Một số trong các thành phố này đã rất nổi tiếng, đang phát triển nhanh, và các thị trường bất động sản sôi động; nhiều thành phố khác hiện tại không được sự quan tâm của các nhà đầu tư và những nhà thuê mua bất động sản quốc tế. Chúng tôi tin rằng, tất cả chúng sẽ trở thành các thành phố nằm trong tầm ngắm của các nhà đầu tư và các nhà thuê mua quốc tế trong tương lai gần.  

Các kết luận chủ yếu của chúng tôi là: 

Chúng tôi tin rằng đây sẽ là một “thế kỷ Châu Á” không có sự náo động về chính trị và/hay đại dịch; Trung Quốc và Ấn Độ sẽ là một nguồn ảnh hưởng của các ngôi sao đô thị mới nổi. Chúng tôi đã nhấn mạnh tám thành phố ở Trung Quốc, và ba thành phố ở Ấn Độ – những thành phố sẽ thu hút được mối quan tâm ngày càng tăng của các nhà đầu tư và thuê mua bất động sản quốc tế.

Công nghệ sẽ thúc đẩy vị thế của nhiều thành phố qui mô trung bình, ví dụ như Austin, Raleigh-Durham và Helsinki, tạo ra nhu cầu tăng lên đối với các cơ sở hiện đại. Chúng sẽ được bổ sung bằng một loạt các thành phố công nghệ ở các nước đang trong quá trình chuyển đổi và các nước đang phát triển, những nước cung cấp các phương án thay thế có chi phí thấp cho các công ty toàn cầu đang đi tìm thuê ngoài. Bangalore là một ví dụ điển hình nhất hiện nay. Chất lượng của các bất động sản ở các thành phố này sẽ được thay đổi và mối quan tâm của các nhà đầu tư sẽ tăng lên.

Các vấn đề liên quan đến tính bền vững và chất lượng cuộc sống sẽ ngày càng đóng vai trò quan trọng hơn trong các chương trình nghị sự và ngày càng ảnh hưởng nhiều hơn đến các quyết định về vị trí của các công ty. Các thành phố Bắc Âu, của Canada hay của Úc như Copenhagen và Calgary là những thành phố có vị trí tốt nhất trong việc cung cấp những lợi thế của một mô hình phát triển bền vững và kết hợp sự tăng trưởng kinh tế và chất lượng cuộc sống cao. Các mô hình thay thế đối với sự bền vững, ví dụ như Porto Alegre ở Brazil sẽ được giám sát một cách chặt chẽ.     

Sự hòa nhập giữa chính trị và kinh tế và các khối thương mại mở rộng về mặt địa lý sẽ tăng cường các viễn cảnh cho các thành phố ở Trung Âu và Châu Mỹ La Tinh. Chúng tôi tin rằng Tallin và Budapest là những thành phố có vị thế tốt nhất để được hưởng lợi từ việc gia nhập EU, trong khi Santiago sẽ gặt hái được nhiều lợi ích từ Hiệp định khu vực thương mại tự do Bắc Mỹ (NAFTA) mở rộng. 

Các thành phố sẽ tăng cường nỗ lực cải thiện các dịch vụ văn hóa và giải trí của mình. Barcelona đã có sự khởi động mạnh mẽ, môi trường văn hóa xã hội phát triển được hỗ trợ bởi sự điều hành và thương hiệu mạnh mẽ sẽ là những tài sản chủ yếu. “Dịch vụ giải trí” sẽ tiếp tục thúc đẩy vị thế của các thành phố và các thành phố khu vực mới nổi lên như Cape Town và South East Queensland. 

2.  CHƯƠNG TRÌNH NGHIÊN CỨU WORLD WINNING CITIES

Năm 2002, Jones Lang LaSalle Investment Management đã triển khai một chương trình nghiên cứu về Các thành phố thành công trên thế giới (World Winning Cities) – một cuộc điều tra nhiều năm nhằm xác định bản chất của khả năng cạnh tranh của các thành phố hiện đại nhằm dự báo những thành phố có tiềm năng thành công trong tương lai. Trọng tâm của nghiên cứu này nhằm vào các xu thế tác động đến cảnh quan kinh doanh, kinh tế, và văn hóa xã hội và chúng được kết hợp lại như thế nào để tạo ra các ngôi sao đô thị mới nổi của thập kỷ tiếp theo. Chương trình này nhằm đánh giá sự đóng góp của bất động sản đối với lợi thế cạnh tranh bền vững và những mối liên quan đối với các nhà đầu tư, phát triển, thuê mua, cũng như các chính quyền thành phố. 

	Giai đoạn 1: Những thành phố thành công trong quá khứ

	Trong năm 2002, giai đoạn 1 của chương trình xem xét lịch sử gần đây để xác định các thành phố thành công trong thập kỷ vừa qua. Sự phân tích này đã được thực hiện để làm sáng tỏ về “công thức thành công” có thể của các thành phố thành công trong tương lai và đặt ra các định chuẩn so sánh mà theo đó có thể đánh giá được mức độ thành công của một thành phố tương lai. Phân tích của chúng tôi bao trùm 100 nền kinh tế và thị trường bất động sản của các thành phố trên thế giới trong giai đoạn 1991-2001
. Chúng tôi đặc biệt quan tâm đến việc xác định các ngôi sao đô thị nổi lên (Rising Urban Stars), những thành phố đã tạo ra những sự hấp dẫn, mà mang đến cho chúng một vị trí trong danh sách những thành phố hàng đầu thế giới trong tương lai.

Phân tích của chúng tôi cho thấy rằng sự tăng trưởng vật lý tương đối mạnh nhất là ở các khu vực đô thị nhỏ hơn, có dân số ít hơn hai triệu người. Ba thành phố nổi lên là Dubai, Dublin và Las Vegas. Mỗi thành phố này đều có một sự kết hợp độc đáo của những động lực thúc đẩy và những ngòi nổ, nhưng tuy vậy vẫn có những nét chung. Tất cả đều đã tạo ra một môi trường hoạt động kinh doanh hấp dẫn xét về các khía cạnh quản lý, thuế, tính linh hoạt của lao động và cơ sở hạ tầng, điều đã dẫn đến mức cao của đầu tư và sự nhập cư vào các thành phố này. Một chính quyền thành phố tích cực chủ động cùng với một ngành công nghiệp giải trí và du lịch năng động cũng đã giúp tạo lập vị thế của các thành phố này trên trường quốc tế. 

Chương trình này đã làm sáng tỏ rằng “thành công” có nhiều nghĩa khác nhau đối với những đối tượng tham gia thị trường bất động sản khác nhau – các nhà đầu tư, những người thuê mua, các nhà phát triển, các nhà chiến lược thành phố, và các cộng đồng địa phương. Đối với phần lớn các nhà đầu tư bất động sản xuyên biên giới, các ngôi sao đô thị mới nổi như Dubai, Dublin, và Las Vegas vẫn chưa xuất hiện trên màn hình rađa của họ do tính thanh khoản còn thấp và/hay những ràng buộc hạn chế về cầu. Một “thành phố thành công” đối với một nhà đầu tư bất động sản thường được xác định theo nghĩa hẹp bằng lợi nhuận bất động sản, tính minh bạch của thị trường, và tính thanh khoản. Ngược lại, đối với những công ty thuê mua thì “thành công” ngày càng dựa trên việc phát hiện ra lực lượng lao động có trình độ cao và chi phí thấp hay các thị trường tiêu dùng chưa được khai thác, thường lại là các thành phố có tính thanh khoản bất động sản thấp và/hay có một lịch sử phát triển kinh tế chưa được kiểm chứng. Các thành phố thành công đối với các những người thuê mua có thể sẽ không thành công đối với các nhà đầu tư và ngược lại. Sự khập khiễng này đang dẫn đến những sự căng thẳng về cung/cầu ở một số thành phố và đặt ra các câu hỏi về tình hình bất động sản trong tương lai ở các thành phố, nơi mà lợi ích của các nhà đầu tư và các nhà thuê mua bất động sản không hài hòa nhau.         

	Giai đoạn 2: Phát hiện những thành phố thành công trong tương lai

	Trong giai đoạn 2 của chương trình World Winning Program, chúng tôi đã phát triển một khuôn khổ nhằm định danh (phát hiện) các “thành phố thành công” trong tương lai, có thể phù hợp với lợi ích của các bên tham gia khác nhau. Tận dụng “cơ sở dữ liệu Mercator” của mình, chúng tôi đang phân tích một loạt rất nhiều các động lực dài hạn và các chỉ số ngắn hạn, bao trùm các vấn đề về nhân khẩu học, kinh tế, kinh doanh, chính quyền, xã hội và văn hóa. Các chỉ số này đan xen với các thước đo bất động sản cho phép đánh giá tiềm năng kinh tế và bất động sản của thành phố.

Báo cáo này, có tên là Các ngôi sao đô thị mới nổi, phát hiện các xu thế tương lai (Rising Urban Stars, Uncovering Future Trends), là đầu ra (kết quả) đầu tiên từ giai đoạn 2 của quá trình. 


3.  CÁC NGÔI SAO ĐÔ THỊ MỚI NỔI TRONG TƯƠNG LAI

Tiêu chí cho sự thành công trong tương lai của các thành phố là gì? Có phải là thế hệ tiếp theo của các ngôi sao mới nổi còn chưa xuất hiện trên màn hình rađa của các nhà đầu tư, các nhà phát triển, và các công ty thuê mua hay không? Để trả lời các câu hỏi này, dựa trên các động lực chính của sự thành công của các thành phố, chúng tôi đã định danh một danh sách chung gồm 24 thành phố thành công tiềm năng trong cả năm châu lục, đảm bảo rằng chúng phản ánh tính đa dạng rộng lớn của các thành phố về mặt kích thước, mức độ phát triển kinh tế, và các đặc trưng của thị trường bất động sản. 24 thành phố này đã được lựa chọn vì chúng đại diện cho một tập hợp lớn hơn các thành phố được hưởng lợi từ một hay nhiều các động lực chính của sự thành công của các thành phố và chúng tôi tin rằng có thể “được phát hiện” như là các ngôi sao đô thị mới nổi của thập kỷ tới. Mặc dù các động lực này phức tạp và đa dạng, chúng tôi đã định danh ba chủ đề lớn cộng hưởng với các hình ảnh đang phát triển của các ngôi sao đô thị mới nổi của chúng ta, đó là công nghệ, môi trường, và kinh tế. Các chủ đề này không loại trừ nhau, chúng minh họa tư duy của chúng ta về hình dáng của các thành phố trong tương lai.

	Công nghệ

	Austin
	Helsinki
	Raleigh-Durham
	Giàu công nghệ 

	Bangalore
	Dalian
	Tô Châu
	
Công nghệ mới nổi

	Budapest
	San José
	Tallin
	

	Môi trường

	Barcelona
	Cape Town
	SE Qeensland
	Bờ biển/Rìa đô thị

	Calgary
	Copenhagen
	Porto Alegre
	Đô thị bền vững

	Kinh tế

	Bắc Kinh
	Quảng Châu/Thâm Quyến
	Santiago
	Các siêu thành phố đang nổi lên

	Delhi
	Mumbai
	Thượng hải
	

	Trùng Khánh
	Xian
	
	Những miền đất mới
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 3.1.  Công nghệ – vẫn là một lợi thế cạnh tranh 

3.1.1.  Giàu tính công nghệ
Mặc dù có sự cải tổ công nghệ trong vài năm gần đây nhưng chúng tôi cho rằng mức độ giàu tính công nghệ đang tự đánh giá lại mình như là một lợi thế cạnh tranh cho các nền kinh tế phát triển cũng như đang phát triển. Trong những năm 1990, chúng ta đã chứng kiến sự xuất hiện của các thành phố “giàu tính công nghệ” và sự phân tích của chúng tôi tập trung vào các hoạt động mạnh mẽ về kinh tế và bất động sản của các thành phố khu vực ví dụ như San Francisco, Bay Area, Boston, và Stockholm, là những thành phố có lợi thế về phát triển công nghệ. Các trung tâm công nghệ ở Bắc Mỹ và khu vực Bắc Âu đạt số điểm thuộc loại cao nhất trên thế giới về hầu hết các thước đo phát triển công nghệ. Chúng tôi đã định danh ba thành phố nhỏ hơn trong hai khu vực này, những thành phố minh họa một cách tốt nhất các đặc trưng của các “thành phố thành công” nhờ động lực công nghệ. Các thành phố này kết hợp sức mạnh của một nền công nghiệp có nồng độ tri thức cao được kết hợp với một cơ sở hạ tầng giáo dục và nghiên cứu vững mạnh, và cung cấp một cuộc sống chất lượng cao để duy trì và thu hút các lao động tri thức có trình độ văn hóa cao. 

	Helsinki

	Trong khu vực Bắc Âu, Helsinki sẽ củng cố vị thế của mình với tư cách là một trung tâm công nghệ hàng đầu thế giới. Cơ sở hạ tầng công nghệ và vật lý
 của thành phố thuộc loại hàng đầu trên thế giới, cung cấp một nền tảng vững chắc để xây dựng các mối quan hệ thương mại với các thị trường đang nổi lên của Nga và vùng Baltic. Trong những năm gần đây, các bất động sản của Helsinki được nâng cấp quy mô lớn để đáp ứng các yêu cầu công nghệ cao và mối quan tâm của các nhà đầu tư quốc tế sẽ tăng lên đối với một thị trường mà từ trước tới nay chủ yếu do các nhà đầu tư trong nước đóng vai trò chủ đạo.     

	Dân số: 900.000
	GDP trên đầu người: 32.200 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 2
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 322 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Austin

	Ở Mỹ, Austin (Texas) sẽ giành được vị thế quan trọng với tư cách là một trung tâm công nghệ do khả năng tạo ra và thu hút các lao động tri thức trên khắp thế giới. Austin là một trung tâm văn hóa của vùng Tây Nam nước Mỹ và là thủ phủ bang Texas. Thành phố này có rất nhiều trường đại học, cung cấp lao động chi phí thấp và khả năng duy trì lợi thế cạnh tranh. Chiến lược của thành phố là cải thiện môi trường đô thị bằng cách gắn sự phát triển công nghệ cao với chất lượng cuộc sống và sự “tăng trưởng thông minh”. Chủ yếu được xây dựng vào những năm 1990, các bất động sản của thành phố có chất lượng cao và trong khi thị trường hiện nay đang dư cung, chính sách “tăng trưởng thông minh” cần phải hạn chế cung về lâu dài và cung cấp một địa chỉ tốt cho các nhà đầu tư và thuê mua về lâu dài.    

	Dân số: 800.000
	GDP trên đầu người: 36.400 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 1
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 310 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Raleigh - Durham 

	Raleigh - Durham (North Carolina) được xếp vào một trong những khu vực đứng đầu trong công nghệ sinh học ở Mỹ. Các công ty địa phương đã phát triển các mối quan hệ chặt chẽ với ba trường đại học nghiên cứu lớn, tạo ra một sự kết hợp năng động về tri thức, tài năng và tính chất thuần kinh doanh. Chất lượng của các bất động sản cao, chủ yếu bao gồm các cơ sở nghiên cứu hiện đại và các văn phòng ở ngoại ô. Mặc dù còn tương đối nhỏ, thị trường đầu tư đang trở nên ngày càng có tính thanh khoản cao.  

	Dân số: 1.200.000
	GDP trên đầu người: 31.800 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 1
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 216 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Chú ý: Dân số được làm tròn đến 100.000 gần nhất; Độ minh bạch bất động sản 1 = cao, 5 = thấp.


3.1.2.  Công nghệ mới nổi lên

Khả năng thương mại hóa các hoạt động đổi mới phát minh sẽ đóng vai trò then chốt trong sự phát triển liên tục của các thành phố có động lực là tri thức và các trung tâm công nghệ nổi tiếng trên thế giới có một sự khởi đầu thuận lợi. Tuy nhiên, cạnh tranh từ phía các trung tâm công nghệ ở các nền kinh tế trong thời kỳ quá độ hay đang phát triển sẽ mạnh lên, khi mà các công ty đa quốc gia tìm cách thuê ngoài các chức năng IT có tính thường lệ và cả các chức năng IT ngày càng không có tính thường lệ ở những địa điểm nước ngoài có chi phí thấp. Các trung tâm công nghệ sẽ xuất hiện ở các thành phố có thể cung cấp các lao động có văn hóa cao và trình độ kỹ thuật tốt, được hỗ trợ bởi một cơ sở hạ tầng đáng tin cậy và một môi trường kinh doanh thuận lợi. 

	Bangalore

	Bangalore, là “Silicon Valley”
 của Ấn Độ có khả năng sẽ trở thành một trung tâm công nghệ hàng đầu trong thế giới các nước đang phát triển. Thành phố nằm ở miền Nam Ấn Độ này đang có thành công đáng kể trong việc thu hút các cơ sở nước ngoài lớn của các công ty đa quốc gia về các dịch vụ phần mềm và quan hệ với các trung tâm, điều sẽ đóng vai trò là chất xúc tác đối với sự tăng trưởng nội lực. Thành phố đang tiến từ một vị thế văn phòng mặt sau sang một trung tâm IT phát triển hoàn thiện, với khả năng nghiên cứu tiên tiến kết hợp với các dịch vụ giá trị gia tăng chi phí thấp. Sự đổ xô đến của các công ty đa quốc gia tìm kiếm các tòa nhà độc lập, được thiết kế tùy biến (theo yêu cầu), sẽ đóng góp vào việc biến đổi quỹ bất động sản của thành phố. Môi trường đầu tư trực tiếp sẽ được cải thiện, dẫn đến một thị trường đầu tư thể chế tích cực.      

	Dân số: 5.600.000
	GDP trên đầu người: 600 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 4
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 122 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Tallin

	Các trung tâm công nghệ sẽ xuất hiện ở Trung Âu, đặc biệt là ở những thành phố có mức đào tạo kỹ thuật cao và một môi trường kinh doanh thuận lợi. Tallin ở Estonia đang phát triển rất nhanh, trở thành một phần của cụm công nghệ cao Bắc Âu và có các mối liên hệ chặt chẽ với cả Helsinki và Stockholm. Nó cũng đang phát triển như là một địa điểm du lịch quan trọng. Tallin là một thành phố nhỏ và có cung về bất động sản chất lượng cao phục vụ cho phát triển. Các nhà phát triển và đầu tư quốc tế cho đến nay tập trung vào lĩnh vực bán lẻ, nhưng khả năng cơ hội về lĩnh vực kho vận đang ngày càng tăng.     

	Dân số: 400.000
	GDP trên đầu người: 12.600 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 3
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 207 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Budapest

	Budapest đang tạo ra một trong những môi trường hoạt động kinh doanh hấp dẫn nhất ở Trung Âu, và đặc biệt là khi nó đang có vị thế được hưởng lợi từ việc gia nhập EU. Thành phố này sẽ dần dần chuyển sang các hoạt động giá trị cao và phát triển như là một trung tâm nghiên cứu và phát triển (R&D) khu vực. Budapest đã chứng kiến những công trình xây dựng cao cấp mới trong những năm gần đây trong tất cả các lĩnh vực bất động sản. Các nhà đầu tư ngoài nước đã hoạt động và thị trường đầu tư có tổ chức trong nước đang bắt đầu hình thành.   

	Dân số: 1.800.000
	GDP trên đầu người: 11.600 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 3
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 234 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Đại Liêna và Tô Châub

	Trung Quốc có truyền thống lâu đời về các nỗ lực khoa học kỹ thuật và cả Bắc Kinh và Thượng Hải đều có nhiều tổ chức nghiên cứu và kỹ thuật lớn, với nhiều nhà nghiên cứu và thực tập sinh khoa học. Nhưng một số lượng đáng kể các thành phố khác của Trung Quốc cũng sẽ phát triển như là các cụm công nghệ cao. Đại Liên ở Đông Bắc Trung Quốc đang nổi lên như là một trung tâm tri thức quan trọng, với mức đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) cao trong các lĩnh vực điện tử, công nghệ sinh học, và bảo vệ môi trường. Tô Châu, ở gần Thượng Hải, đang nổi lên như là một trung tâm sản xuất công nghệ cao và nhiều công viên công nghệ lớn đã được phát triển. Động lực phát triển ở đây rất lớn vì có sự chuyển giao công nghệ các quá trình sản xuất từ Đài Loan. Chất lượng tổng thể của bất động sản thương mại ở cả hai thành phố này còn yếu và có những cơ hội để phát triển hơn nữa diện tích (không gian) chất lượng cao hơn cho các công ty đa quốc gia.       

	Dân số: 2.600.000a

            1.200.000b
	GDP trên đầu người: 2.900a USD
           3.600b
	Độ minh bạch của bất động sản: 4
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 150 USD/m2/năma

170 USD/m2/nămb
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà thuê mua

	San José

	Ở Trung Mỹ, Costa Rica có các môi trường kinh doanh thuận lợi và ổn định nhất trong khu vực và thủ đô của nó San José đã có sự tăng trưởng mạnh mẽ trong những hoạt động công nghệ cao. Cú huých ban đầu là sự khai trương nhà máy sản xuất vi mạch của Intel vào năm 1998, và nhiều các công ty đa quốc gia khác đã tiếp chân Intel kể từ đó. Thị trường bất động sản hiện còn nhỏ và chưa phát triển nhưng sự kết hợp các hoạt động công nghệ cao và du lịch dự tính sẽ thúc đẩy hoạt động bất động sản trong thời gian trung hạn.   

	Dân số: 1.000.000
	GDP trên đầu người: 5.100 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 4
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 146 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua


3.2.  Môi trường – động lực mới của kinh doanh 

3.2.1.  Bãi biển/vùng kề đô thị

Chất lượng của môi trường đô thị sẽ trở thành yếu tố quyết định quan trọng hơn đối với khả năng cạnh tranh của thành phố, đặc biệt là ở các thành phố đã phát triển bão hòa. Các thành phố sẽ có những nỗ lực đáng kể để duy trì và thu hút những lao động tri thức có văn hóa cao và cách tư duy độc lập, cũng như để thúc đẩy du lịch. Chúng ta đã chứng kiến “yếu tố giải trí” đã đóng góp như thế nào vào sự thành công của các thành phố như Las Vegas và Dubai, và nhiều thành phố với việc mở rộng các hoạt động giải trí, dựa vào sự quản lý thành phố và xúc tiến mạnh mẽ, sẽ trở thành những ngôi sao đô thị mới nổi trong tương lai.  

	South East Queensland

	South East Queensland (bao gồm Brisbane, Gold Coast City, và Sunshine Coast) sẽ là khu vực phát triển nhanh nhất của Úc, được hưởng lợi từ “sự di cư vành đai mặt trời” và vị thế là một điểm đến du lịch có ý nghĩa toàn cầu. Tất cả các lĩnh vực bất động sản thương mại đều mạnh, và sẽ có ngày càng nhiều cơ hội cho các hoạt động văn phòng mặt sau.  

	Dân số: 1.600.000
	GDP trên đầu người: 17.700 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 1
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 232 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Cape Town

	Cape Town đã chứng kiến sự tăng trưởng mạnh trong lĩnh vực du lịch và đang phát triển như là một điểm đến để tổ chức các hội nghị. Thành phố cũng có các ngành truyền thông, điện ảnh, và IT đang được mở rộng và  ngày càng cạnh tranh và bổ sung cho các thành phố ở Ấn Độ và Philippines như là một địa điểm chi phí thấp cho hoạt động trung tâm giao lưu quốc tế, với một sự hấp dẫn nữa là nằm trong một múi giờ thuận lợi. Hoạt động đầu tư bất động sản gần đây ở CBD của Cape Town đã chứng tỏ rằng việc cải tạo khu vực trung tâm đang bắt đầu gặt hái kết quả. Chi phí bất động sản thấp, thị trường nhà ở mạnh, và ngày càng có nhiều cơ hội cho các trung tâm giao lưu.     

	Dân số: 2.900.000
	GDP trên đầu người: 3.300 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 2
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 113 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà thuê mua


	Barcelona

	Barcelona đã được một vị thế quốc tế cao, với một hình ảnh mạnh mẽ đầy sức sống và sự náo nhiệt. Môi trường văn hóa xã hội lợi thế của nó đang tạo ra một luồng nhập cư của các chuyên gia trẻ, những người sẽ là tài sản chủ yếu trong thập kỷ tới. Thành phố có một sự quản lý đô thị năng động và hiệu quả và hoạt động đầu tư cơ sở hạ tầng mạnh mẽ. Bất động sản của thành phố đang trong quá trình phát triển, và mặc dù hoạt động xây dựng mạnh mẽ, phần lớn bất động sản đều chưa đạt tiêu chuẩn. Các nhà phát triển và đầu tư quốc tế đã hoạt động tích cực nhiều năm nay và Barcelona sẽ tiếp tục là một địa điểm được ưa chuộng đối với các nhà đầu tư quốc tế.  

	Dân số: 2.700.000
	GDP trên đầu người: 20.700 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 2
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 314 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua


3.2.2.  Đô thị bền vững
Các yếu tố môi trường hiện không đóng vai trò quan trọng trong việc các công ty lựa chọn địa điểm cho các cơ sở của mình, nhưng các vấn đề sự bền vững đô thị có khả năng sẽ ngày càng có vị trí cao hơn trong việc quyết định chọn địa điểm của các công ty trong thập kỷ tới. Sự nhận thức của công chúng về các vấn đề môi trường và xã hội sẽ tạo ra một áp lực ngày càng tăng đối với sự quản lý của chính phủ và sẽ khuyến khích sự thay đổi trong hành vi của các công ty. Các thành phố của Canada, Bắc Âu, và Úc thuộc loại những thành phố có vị thế tốt nhất trong việc cung cấp những lợi thế của sự bền vững môi trường và xã hội. Tuy nhiên, các vấn đề phát triển bền vững cũng đang giành được vị trí ở nhiều nước đang phát triển, gần đây nhất là ở Châu Mỹ La Tinh, với bằng chứng là điều này đang ngấm vào cách mà các thành phố được quản lý và xúc tiến.

	Copenhagen

	Copenhagen được coi là một trong những thành phố thân thiện với môi trường nhất trên thế giới, và đã đi đầu trong việc bảo vệ môi trường. Nó có một ngành công nghệ môi trường mạnh và sự hiện diện của Tổ chức Môi trường Châu Âu (EEA). Thành phố này có cơ sở hạ tầng rất phát triển, và tuyến giao thông đường bộ và đường sắt mới với miền Nam Thụy Điển đã mở rộng phạm vi vươn tới của thành phố và sẽ thúc đẩy vị thế của thành phố. Các vấn đề môi trường đã được phản ánh trong sự tăng trưởng của các “tòa nhà xanh”. Các cơ hội cung rất cao, với nhiều đất sẵn có cho phát triển. Các nhà đầu tư cho đến nay chủ yếu là trong nước hoặc từ Bắc Âu, nhưng các nhà đầu tư quốc tế dự tính sẽ hoạt động tích cực hơn.       

	Dân số: 1.300.000
	GDP trên đầu người: 32.600 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 2
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 264 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Calgary

	Calgary được xếp vào một trong những thành phố đứng đầu trên thế giới về các yếu tố môi trường. Thành phố cam kết cân đối sự tăng trưởng kinh tế mạnh với sự phát triển bền vững, và một chính sách đa canh rõ ràng đã đóng góp vào sự phát triển bền vững. Thị trường bất động sản đã phát triển bão hòa, với mức sở hữu thể chế cao. Các văn phòng ở ngoại ô, bán lẻ và kho vận dự tính sẽ có sự phát triển nhanh nhất.  

	Dân số: 1.000.000
	GDP trên đầu người: 29.600 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 1
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 230 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà đầu tư và thuê mua

	Porto Alegre

	Porto Alegre, thành phố lớn nhất ở Nam Brazil, là điển hình của các cuộc  tranh luận về sự bền vững trong việc phát triển các thành phố. Thành phố này đã giành được sự công nhận quốc tế thông qua việc tổ chức Diễn đàn xã hội thế giới năm 2003, một nhóm thách thức cách tư duy kinh tế chính thống. Các nhà kinh tế đô thị đang theo dõi rất sát sao thành phố này vì hệ thống quy hoạch đô thị đổi mới của nó liên quan đến các khu vực địa phương trong việc phân bổ các quỹ của thành phố. Hệ thống này đã dẫn đến những sự cải thiện đáng kể trong cơ sở hạ tầng và các dịch vụ công. Chất lượng của các bất động sản thương mại vẫn còn tương đối thấp, nhưng chúng tôi tin rằng thành phố này có tiềm năng như là một trung tâm chiến lược đối với khu vực Mercosur
. Porto Alegre chỉ là một trong nhiều thành phố loại hai của Brazil như Salvador, Fortaleza, Curitiba và Florianopolis, những thành phố có khả năng thu hút mối quan tâm lớn của những nhà đầu tư và thuê mua bất động sản trong tương lai gần.    

	Dân số: 3.800.000
	GDP trên đầu người: 3.300 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 4
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 167 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà thuê mua


3.3.  Các động lực kinh tế – Xương sống của sự tăng trưởng

3.3.1.  Các siêu thành phố mới nổi

Trong khi các vấn đề môi trường dự tính sẽ ngày càng đóng vai trò quan trọng, đặc biệt ở các nước tiên tiến, ở phần lớn các nền kinh tế mới nổi thì các động lực chủ yếu sẽ tiếp tục liên quan đến các lực lượng kinh tế truyền thống – các yếu tố về đám đông tới hạn và chi phí. Sự đô thị hóa nhanh chóng đang làm xuất hiện các “siêu thành phố”, với dân số hơn 10 triệu người, và không có gì ngạc nhiên rằng nhiều thành phố được nêu lên trong báo cáo này là ở Trung Quốc và Ấn Độ. Hai nước này sẽ chiếm một tỷ lệ đô thị hóa mới đáng kể trong thập kỷ tới, và chúng sẽ cung cấp khá nhiều cơ hội cho các công ty toàn cầu từ cơ sở khách hàng tiền năng và cung lao động dồi dào. 

	Thượng Hảia, Bắc Kinhb, và Đồng bằng sông Châu Giang (Quảng Châuc, Thâm Quyếnd)

	Ở Trung Quốc, ba siêu thành phố này sẽ tiếp tục là tiêu điểm của mối quan tâm của những đối tượng tham gia thị trường bất động sản. Thượng Hải, Bắc Kinh và khu vực Đồng bằng sông Châu Giang (bao gồm Quảng Châu, Thâm Quyến và nhiều thành phố đang mở rộng khác) hiện đang là những thành phố khu vực năng động nhất trên thế giới và đã thiết lập được vị thế như là các trung tâm thương mại chính của Trung Quốc. Sự phát triển của các thành phố khu vực này là ưu tiên của chính phủ trung ương, được thể hiện trong đầu tư cơ sở hạ tầng và mức FDI cao. Cả ba thành phố khu vực đã chứng kiến sự xây dựng bất động sản đáng kể trong những năm 1990, điều đã dẫn đến phần nào cung vượt cầu, bị trầm trọng thêm bởi cuộc khủng hoảng kinh tế Châu Á cuối những năm 1990. Tính minh bạch của thị trường ở các thành phố này vẫn còn thấp theo tiêu chuẩn quốc tế nhưng dự tính sẽ được cải thiện.              

	Dân số:

12.900.000a

10.800.000b

3.900.000c

1.100.000d
	GDP trên đầu người: 3.900 USDa

           2.700 USDb

           3.600 USDc

           3.900 USDd

	Độ minh bạch của bất động sản: 4
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 241 USD/m2/năma


270 USD/m2/nămb
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186 USD/m2/nămc

218 USD/m2/nămd


	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà thuê mua

	Mumbaie và Delhif

	Ở Ấn Độ, các thành phố thương mại và hành chính Mumbai và Delhi (tương ứng) đều đang phát triển các môi trường kinh doanh năng động. Tiếp cận đến một số lượng lớn lao động có trình độ kỹ thuật cao đã dẫn đến sự thiết lập văn phòng mặt sau và các trung tâm giao lưu. Cả hai thành phố này đều có tiềm năng đối với các hoạt động giá trị cao, với một mức độ sáng tạo độc đáo trong các lĩnh vực công nghệ và nghiên cứu trí tuệ. Mumbai cũng có dấu ấn quốc tế trong việc là trụ sở của “Bollywood”. Tuy nhiên, hai thành phố này sẽ phải đối mặt với cạnh tranh ngày càng tăng các thành phố loại hai của Ấn Độ, không chỉ từ Bangalore, mà còn từ Chennai, Hyderabad và Pune. Chất lượng của bất động sản ở Mumbai và Delhi nói chung là thấp, đặc biệt là ở các khu vực kinh doanh trung tâm (CBD), điều mà kết hợp với sở hữu manh mún sẽ tiếp tục hạn chế đầu tư bất động sản. Tuy nhiên, sự tăng trưởng về nhu cầu đối với các văn phòng mặt sau và các trung tâm giao lưu sẽ dẫn đến sự tiếp tục tăng trưởng mạnh trong sự phát triển bất động sản khu vực ngoại ô và các cơ hội đầu tư sẽ tăng.           

	Dân số: 16.100.000e
12.400.000f
	GDP trên đầu người: 1.800 USDe
           1.000 USDf
	Độ minh bạch của bất động sản: 4
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 407 USD/m2/năme

288 USD/m2/nămf
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà thuê mua

	Santiago

	Là một trong những thành phố lớn nhất Châu Mỹ La Tinh, Santiago cung cấp một số viễn cảnh thuận lợi nhất cho thành công lâu dài. Chile đã trở thành một nền kinh tế mở và ổn định nhất trong khu vực và với tư cách thành viên tương lai trong NAFTA mở rộng sẽ đóng vai trò như một cú huých đối với sự tăng trưởng kinh tế bền vững, thúc đẩy nhu cầu thuê mua bất động sản. Hơn nữa, một hệ thống hưu trí tư nhân tiên tiến đã tạo ra một khối lượng lớn vốn trong nước đang bắt đầu đầu tư vào bất động sản.   

	Dân số: 5.500.000
	GDP trên đầu người: 5.300 USD
	Độ minh bạch của bất động sản: 3
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 180 USD/m2/năm
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà thuê mua


3.3.2.  Những miền đất mới

Những bên tham gia vào lĩnh vực bất động sản dự tính sẽ tập trung nhiều hơn vào các cơ hội trong các thành phố ‘miền đất mới’ ví dụ như các thành phố loại hai của Trung Quốc, không chỉ dọc theo các khu vực duyên hải (ví dụ như Đại Liên và Tô Châu, đã giới thiệu trong trang…), nhưng còn ngày càng tập trung vào các thành phố nằm trong đất liền. Chính sách “Tiến về phía Tây” của chính phủ Trung Quốc để phát triển các khu vực nội địa thông qua cơ sở hạ tầng và tự do hóa kinh tế dự tính sẽ làm tăng cơ hội ở miền Tây Trung Quốc.  

	Trùng Khánha và Xianb 

	Trùng Khánh và Xian là những thành phố có khả năng được hưởng lợi nhiều nhất từ chính sách “Tiến về phía Tây” của Trung Quốc. Cả hai thành phố này đều là các trung tâm có vị trí chiến lược, là trọng tâm phát triển kinh tế khu vực. Bất động sản thương mại ở cả hai thành phố vẫn còn kém phát triển, đặc biệt là ở Xian, nơi mà vẫn chưa có các tòa nhà (cao ốc) văn phòng “loại A” quốc tế. Nhu cầu bất động sản dự tính tăng rất nhanh, khi các thành phố này nổi lên như là các trung tâm kinh doanh và văn hóa của Trung Quốc đại lục.     

	Dân số: 4.900.000a

           3.100.000b
	GDP trên đầu người: 800 USDa

           1.200 USDb
	Độ minh bạch của bất động sản: 4
	Giá thuê văn phòng hạng nhất: 145 USD/m2/năma

145 USD/m2/nămb
	Đối tượng hiện đang quan tâm: Các nhà thuê mua


Động lực khuyến khích tăng trưởng ở nhiều thành phố mới nổi là mức FDI cao từ những người Hoa kiều, những người trở về nước đầu tư vào “đất nước” của mình. Đây là một yếu tố đáng kể ở các thành phố Trung Quốc và Ấn Độ như Quảng Châu và Bangalore. Chúng ta cũng đã chứng kiến “Hiệu ứng Diaspora” đã đóng góp như thế nào vào sự tăng trưởng kinh tế mạnh mẽ của Dublin trong những năm 1990.   

Sự tăng trưởng kinh tế nhanh của các thành phố ở các nước đang phát triển như Trung Quốc và Ấn Độ có khả năng sẽ kéo theo sự xuất hiện của các luồng vốn đầu tư bất động sản toàn cầu trong thế kỷ tới. Các khu vực này sẽ không chỉ thu hút vốn mà có khả năng sẽ trở thành các nguồn đầu tư bất động sản quan trọng khi sự đóng góp của chúng vào kinh tế toàn cầu tăng lên.

Động lực khuyến khích tăng trưởng ở nhiều thành phố mới nổi l mức FDI cao từ những người Hoa kiều, những người trở về nước đầu tư vào “đất nước” của mình. Đây là một yếu tố đáng kể ở các thành phố Trung Quốc và Ấn Độ như Quảng Châu và Bangalore. Chúng ta cũng đã chứng kiến “Hiệu ứng Diaspora” đã đóng góp như thế nào vào sự tăng trưởng kinh tế mạnh mẽ của Dublin trong những năm 1990.   

Sự tăng trưởng kinh tế nhanh của các thành phố ở các nước đang phát triển như Trung Quốc và Ấn Độ có khả năng sẽ không theo sự xuất hiện của các luồng vốn đầu tư bất động sản tồn cầu trong thế kỷ tới. Các khu vực này sẽ không chỉ thu hút vốn mà có khả năng sẽ trở thành các nguồn đầu tư bất động sản quan trọng khi sự đóng góp của chúng vào kinh tế toàn cầu tăng lên.










� Chi tiết về phân tích này có thể tìm thấy trong hai báo cáo: World Winning Cities, Báo cáo 1, Tháng 11/2002; Property Futures, Tập 2, 2002, Jones Lang LaSalle.


� Chỉ cơ sở hạ tầng vật chất (NNV).


� Ví với trung tâm công nghệ “Silicon Valley” của Mỹ (NNV). 


� Thị trường chung bao gồm Argentina, Brazil, Paraguay, và Uruguay. Bolivia và Chile là các thành viên dự thính.
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