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 Bạn đọc thân mến,
Các thành phố là dấu hiệu của một xã hội. Sự phát triển của nó động chạm đến mọi lĩnh vực của kinh doanh và thương mại, đối với phần lớn chúng ta thì chúng là một phần quan trọng của cuộc sống hàng ngày. Các thành phố cũng cung cấp một bức tranh về phần lớn các hoạt động của thị trường bất động sản. Sự hiểu biết các vấn đề đã và trong tương lai sẽ dẫn đến sự thành công hay thất bại của các thành phố là một phần cốt yếu của quá trình nghiên cứu về bất động sản. 

Nhưng tính chất của khả năng cạnh tranh đang thay đổi rất nhanh. Các chu trình tăng trưởng truyền thống dựa trên quy mô, thứ bậc và sự giàu có về kinh tế đang ngày càng bị thách thức bởi công nghệ và tư duy mới về điều gì sẽ là động lực cho sự thành công của các đô thị trong thế kỷ 21. Những định nghĩa mới xuất hiện về sự thành công không dựa trên quy mô mà dựa trên khả năng liên kết, không dựa trên thứ tự mà dựa vào các mạng lưới, không dựa trên sự giàu có mà dựa vào môi trường, chất lượng cuộc sống, quản trị và marketing thành phố.

Và sự cạnh tranh giữa các thành phố giờ đây mạnh mẽ hơn bao giờ hết. Marketing thành phố đang trở thành một khoa học chính xác và các chiến dịch nhãn hiệu, các sứ mệnh kinh doanh, các dự án cơ sở hạ tầng lớn, và việc đảm bảo các sự kiện thể thao và văn hoá uy tín giờ đây là các thành phần cốt yếu của các chiến lược thành phố, điều mà cuối cùng phải dựa vào bất động sản để thực hiện lời hứa của mình. Vai trò của bất động sản như là một yếu tố đóng góp chứ không phải là hệ quả của lợi thế cạnh tranh là một lĩnh vực mà nói chung là chưa được nghiên cứu và là một lĩnh vực mà chúng tôi cho rằng sẽ trở nên ngày càng có ý nghĩa sống còn đối với bất cứ thành phố nào có ý định tạo dấu ấn của mình trên bản đồ thế giới. 

Vì vậy, chúng tôi đã triển khai một chương trình nghiên cứu lớn có tên là “Các thành phố thành công thế giới (World Winning Cities)”, nhằm tập hợp bản chất của khả năng cạnh tranh của một thành phố hiện đại và để hiểu biết hơn về mức độ mà theo đó bất động sản có thể làm thúc đẩy trật tự một thành phố mới. Chúng tôi tập trung vào các xu thế sẽ ảnh hưởng đến cảnh quan kinh doanh và kinh tế để dự báo những thành phố nào sẽ là các ngôi sao đô thị mới nổi của thập kỷ tới và cũng không kém phần quan trọng là những thành phố sẽ bị thất bại trong cuộc chiến giành giật vị thế trên bản đồ thế giới. 

Tài liệu Tương lai bất động sản nhằm cung cấp cho bạn những kết quả của giai đoạn 1 của phân tích của chúng tôi, nội dung của nó là định danh những thành phố thành công của thế kỷ vừa rồi trên bình diện toàn cầu và khu vực. Chúng tôi cũng xem xét vai trò của các khách sạn và sự giải trí như một chất xúc tác đối với sự tăng trưởng, định nghĩa thay đổi về “sự thành công” và một số xu thế chủ yếu mà các khách hàng công ty của chúng tôi cho rằng sẽ ảnh hưởng đến các thị trường và thành phố trong tương lai. Chuyên mục thường xuyên của chúng tôi “Người chủ trương toàn cầu hoá” trình bày một mẫu nhỏ gồm hơn 200 các xuất bản phẩm của 180 chuyên gia nghiên cứu tận tụy của Jones Lang LaSalle trên toàn thế giới. 

Tương lai của các thành phố là một câu hỏi có ý nghĩa sống còn đối với các thị trường bất động sản trên toàn thế giới và tôi rất hoan nghênh ý kiến phản hồi từ phía các bạn về trọng tâm và phương hướng của dự án của chúng tôi. Rất mong bạn liên lạc với các chuyên viên phụ trách bộ phận biên tập Jacques Gordon (jacques.gordon@am.joneslanglassale.com) và Melinda Mckay (melinda.mckay@am.joneslanglassale.com) hoặc bản thân tôi.

Christopher Peacock

Chủ tịch kiêm Tổng giám đốc

I. CÁC THÀNH PHỐ THÀNH CÔNG THẾ GIỚI TRONG MỘT KỶ NGUYÊN THAY ĐỔI 

Jeremy Kelly
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Tài năng, sự dung nạp và thương mại từ lâu đã được coi là những nguyên lý cơ bản của vị thế cạnh tranh của bất kỳ thành phố nào.

I.1. Những thành phố thành công – Phạm vi của phân tích này

Những thành phố đang thay đổi một cách dữ dội và khi kỷ nguyên của những nền kinh tế tri thức và văn hoá xuất hiện, hình thức của thành công sẽ trở nên ngày càng trừu tượng. Việc đưa ra những thước đo và phương pháp luận mới để nắm bắt và phân tích hình thức và chức năng của “thành phố thành công” tương lai là một trong những thách thức quan trọng nhất hỗ trợ cho sự thành công của những chiến lược thuê mua, đầu tư và phát triển bất động sản trong tương lai.

Mục tiêu của dự án Những thành phố thành công thế giới (World Winning Cities) là nhằm phát triển một phương pháp luận đổi mới để bình giải, xác định và khám phá những nguyên lý mới phát sinh này của sự cạnh tranh thành phố và chúng ảnh hưởng như thế nào đến bất động sản. Về cơ bản, dự án này tập trung vào việc trả lời bốn câu hỏi chính sau:

1. Lịch sử dạy chúng ta những gì về những thành phố thành công gần đây?

2. Những chỉ số nào sẽ là những dự báo tốt nhất cho những thành công tương lai?

3. Đâu là thế hệ kế tiếp của những ngôi sao đô thị đang mọc lên?

4. Điều gì sẽ hoặc có thể sẽ là sự đóng góp của bất động sản cho lợi thế cạnh tranh bền vững của một thành phố?
Bài này đối chiếu giai đoạn 1 phát sinh từ dự án World Winning Cities – đã phân tích những nhân tố xác định những thành phố thành công giữa những năm 1991 và 2001 – với những câu hỏi rộng hơn xung quanh mô hình trật tự thế giới sẽ phổ biến trong thế hệ tiếp theo của những ngôi sao đô thị mới nổi lên. Giai đoạn 2 sẽ được hoàn thành vào đầu năm 2003 và gồm một mô hình được thiết kế để giải thích mối quan hệ giữa sự tăng trưởng thành phố với hoạt động bất động sản. Giai đoạn 3 và 4 sẽ được tiến hành vào giữa năm 2003, với trọng tâm là dự báo những ngôi sao đô thị mới nổi và phân tích hệ quả của những cơ may làm thay đổi thành phố này đối với những thị trường bất động sản.

I.2. Những bài học lịch sử:

Mặc dù quá khứ không nhất thiết phải là sự dự báo tốt nhất của tương lai, nhưng nó cung cấp một vị trí mốc mà từ đó có thể mô tả tính chất của sự thay đổi có khả năng xảy ra trong tương lai. Phân tích lịch sử giai đoạn 1 nhằm định danh các thành phố cụ thể đã có sự thay đổi tích cực tương đối lớn nhất trong thập kỷ qua. Trong khi các thành phố thế giới hiện tại đã quen thuộc như London, New York, và Tokyo sẽ bị loại ra khỏi trọng tâm này (do quán tính của quy mô và tính trưởng thành), mục tiêu là khám phá những vùng địa lý nơi mà mức hoạt động có thể đang tạo ra thế hệ tiếp theo của các thành phố thế giới.

Phân tích này dựa trên thước đo 5 biến số. Những biến số đã chọn, trong khi liên quan đến bất động sản, không gắn chặt với quan điểm truyền thống về tài năng, sự dung nạp và thương mại. Những chỉ số về xây dựng văn phòng, sự thu hút và giá thuê đã được phân tích như một sự biểu hiện của thương mại; sự thay đổi việc làm phản ánh tài năng; và sự tăng dân số – trong một chừng mực nào đó – mô tả sự dung nạp đối với tính đa dạng gia tăng mà dựa vào đó thành phố phát triển.

I.3. Những thành phố thành công – Những ngôi sao đô thị mới nổi

Những thành phố hoạt động tốt nhất đã nổi lên từ trong số những khu vực đô thị lớn có quy mô nhỏ hơn trên thế giới với dân số ít hơn hai triệu người, thường được gọi là những thành phố loại hai và ba. Ba thành phố nổi bật:

I.3.1 Dubai – Hòn ngọc của các quốc gia vùng vịnh. Dubai đứng ở vị trí số một trên toàn thế giới về tốc độ gia tăng dân số cũng như việc làm, với các mức tương ứng là 5,8% và 8,3% một năm. Thành phố tiểu vương quốc đang mở rộng một cách nhanh chóng này trong thập kỷ qua đã trở thành trung tâm thương mại và kinh tế dẫn đầu đối với các quốc gia vùng vịnh. Phần lớn sự thành công của nó xuất phát từ các chính sách nhằm tạo ra một môi trường thuận lợi cho kinh doanh, và do việc cung cấp cơ sở hạ tầng tự nhiên phù hợp. Dubai đã được quảng bá tích cực trên trường quốc tế, và thành phố này đã thành công trong việc thu hút các công ty nước ngoài. Nó đã phát triển một cách nhanh chóng như một điểm đến du lịch (được thúc đẩy bởi hãng hàng không nổi tiếng thế giới của mình) và đang phát triển một hình ảnh công nghệ cao như một thành phố trung tâm Internet. Tuy nhiên, thị trường bất động sản vẫn chưa phát triển, và việc ồ ạt xây dựng trong những năm gần đây đã biến thành một sự cung cấp quá mức diện tích văn phòng.

I.3.2. Dublin – Con hổ Celtic. Dublin đã nổi lên như người ta thường nói là nền kinh tế thành phố và thị trường bất động sản thành công nhất của thập kỷ qua. Dublin là thành phố duy nhất đạt được điểm cao toàn diện trong cả 5 thước đo hoạt động. Sự tăng trưởng của thành phố là nhờ nhiều vào sự thiết lập một môi trường kinh doanh thuận lợi. Trong khi sự hỗ trợ từ bên ngoài đã là một yếu tố, thì sự thành công của nền kinh tế đã được xuất phát từ sự đầu tư tư nhân. Dublin đã giành được một phần đáng kể đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) của Ireland, bị thu hút bởi một chế độ thuế ưu đãi, điều tiết thấp, tính linh hoạt của thị trường lao động và khả năng tiếp cận tới một lực lượng lao động có trình độ. Dublin hiện tại là trung tâm lớn nhất Châu Âu về ngành công nghiệp phần mềm với 5 trong số 10 công ty phần mềm hàng đầu thế giới chọn thành phố này là địa điểm trụ sở Châu Âu của mình.

I.3.3. Las Vegas – “Ốc đảo” giải trí. Las Vegas là khu đô thị lớn phát triển nhanh nhất của Bắc Mỹ, hơn hẳn các thành phố khác ở Bắc Mỹ về tất cả các biến số tăng trưởng. Dân số của thành phố này đã tăng khoảng 70.000 người một năm trong thập kỷ trước, với dân số hiện tại đang ở mức 1,7 triệu người. Sự gia tăng nhanh chóng này bắt nguồn từ một lĩnh vực giải trí đang mở rộng một cách nhanh chóng tập trung chủ yếu vào trò chơi và những trò giải trí. Hơn nữa, khi “Thành phố ánh sáng” phát triển, nền kinh tế của nó được đa dạng hoá cùng với mức thuế thấp và sự điều tiết tối thiểu, nuôi dưỡng một cách thành công các doanh nghiệp, bằng cách đó thu hút các công ty và lao động mới.
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I.3.4. Một sự pha trộn hấp dẫn những khía cạnh giống nhau. Những thành phố này đã tạo ra một sự pha trộn hấp dẫn của những sự lôi cuốn mà đã kích lệ sự tăng trưởng kinh tế mạnh mẽ, và cả ba thành phố này đều có một số đặc điểm chung:

· Quy mô – dân số khu đô thị lớn không chênh lệch nhau nhiều, với Las Vegas có 1,7 triệu dân, Dublin có 1,1 triệu dân và Dubai có 0,9 triệu dân.

· Môi trường kinh doanh – những điều kiện hấp dẫn bao gồm sự điều tiết thông thoáng và những chế độ thuế thuận lợi đối với việc kinh doanh, đã làm tăng các mức đầu tư nước ngoài.

· Người dân – sự nhập cư mạnh và đạt được thành công trong việc thu hút nhân lực có tay nghề và trình độ.

· Giải trí – cả Las Vegas lẫn Dubai đều được đặc trưng bởi các hoạt động giải trí, trong khi Dubai nổi lên như một điểm đến du lịch ngắn ngày quan trọng của Châu Âu.

· Tạo thương hiệu – tất cả ba thành phố đều có một hình ảnh tốt đẹp trên “vũ đài” quốc tế, đạt được thông qua nhiều biện pháp khác nhau. Dubai đã xuất phát từ sự quảng bá mạnh mẽ của chính quyền thành phố; Dublin xuất phát từ sự quảng bá tích cực của một tổ chức quốc gia; trong khi Las Vegas bắt nguồn hoàn toàn từ lĩnh vực giải trí tư nhân.

Các thành phố khác cũng chiếm vị trí top ten về sự gia tăng dân số cũng như việc làm là Mumbai (Bombay) ở Ấn Độ, Quảng Đông ở Trung Quốc, và các thành phố của Mỹ như Phoenix, Atlanta, Raleigh. Tuy nhiên, một loạt các thành phố khác nhau nổi bật trong lĩnh vực cho thuê văn phòng.

Thậm chí ở cuối thế kỷ 20, những trụ cột tài năng, sự dung nạp và thương mại đã tồn tại như những điểm chuẩn chủ yếu của thành phố thành công. Nhưng đối với thế kỷ 21, chúng ta cần phải nghiên cứu sâu hơn vào những thành phần cấu tạo của từng thuộc tính này và xem xét tầm quan trọng liên quan của từng thuộc tính này đối với sự thành công tương lai của các chiến lược bất động sản. Những động lực của sự thành công trong tương lai không phải bao giờ cũng giống với động lực thành công trong quá khứ.

I.3.5. Liệu sự tăng trưởng có tương ứng với sự hoạt động bất động sản mạnh không? Rõ ràng có một tập các chỉ số cơ bản đưa ra mức thâm nhập cho sự thành công với tư cách là một thành phố. Tuy nhiên, sự thành công kinh tế tổng thể không phải là sự bảo đảm cho kết quả hoạt động bất động sản mạnh. Trong khi phân tích của chúng tôi đưa ra một mối quan hệ dương (tỷ lệ thuận) giữa sự thay đổi dân số với sự thay đổi nghề nghiệp ở hầu hết các thành phố, nếu xét thêm sự thu hút ròng văn phòng và những tỉ lệ xây dựng, mối liên kết với hoạt động bất động sản là rất mong manh.
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Mặc dù có bằng chứng về một mối quan hệ dương (tỷ lệ thuận) giữa sự tăng trưởng kinh tế thành phố với hoạt động bất động sản ở Tây Âu và Úc, ở Bắc Mỹ thì mối quan hệ này khó chứng minh hơn. Ngược lại, ở Châu Á có mối tương quan âm. Ví dụ, Quảng Châu có một trong những tỉ lệ gia tăng dân số và việc làm mạnh nhất toàn thế giới, nhưng đã cho thấy một trong những trường hợp thu hẹp rõ nhất về thuê nhà trong cùng giai đoạn. Trong khi các yếu tố của sự cung cấp quá mức có thể là một lời giải thích đơn giản đối với một mức, trừ phi mối quan hệ giữa bất động sản với động thái phát triển của thành phố đã được hiểu ở một mức sâu hơn, chúng ta rất dễ bỏ lỡ những cơ hội và những mối đe dọa mà chắc chắn sẽ xuất hiện khi mà đô thị hóa tiếp tục lan truyền trên thế giới. Giai đoạn 2 của dự án World Winning Cities liên quan đến việc xây dựng mô hình công việc nhằm làm rõ những tương tác này.

I.4. Một quan điểm về trật tự thế giới thay đổi

Mỗi thành phố sẽ phải làm việc vất vả để tạo ra và marketing những thành quả của mình. Nhưng cơ sở của trật tự thế giới cũng đang trải qua sự thay đổi. Những mô hình phát triển đô thị và ứng dụng của chúng ở các nước và các vùng sẽ có một ảnh hưởng rõ rệt về danh tính của những ngôi sao đô thị mới nổi lên. Nhiều lý thuyết cạnh tranh nhau về các động lực tương lai của hình dáng thành phố được đưa vào những dự báo giai đoạn ba.

I.4.1. Các nhà kinh tế học kết hợp – giá trị nằm ở tính chất trung tâm. Họ cho rằng khối lượng tới hạn và vốn nằm trong bất động sản và cơ sở hạ tầng sẽ làm tăng giá trị của tính chất trung tâm. Các thành phố thành công hiện có sẽ tăng trưởng và phồn thịnh và những thành phố tham vọng trẻ hơn sẽ tranh thủ đầu tư vào bất động sản như chất xúc tác thúc đẩy nền kinh tế của họ. Danh sách những thành phố toàn cầu thực sự hầu như không hề có những sự ngạc nhiên vì quán tính của quy mô và khối lượng tới hạn đã giúp duy trì những vị trí của chúng. Tuy nhiên, những thành phố có thứ hạng cao này đã không đạt được mức trung bình trên toàn thế giới về tất cả những biến số (ngoại trừ sự gia tăng khối lượng) trong thập kỷ qua, kể cả hoạt động bất động sản. Vấn đề này sẽ được mô tả trong biểu đồ ở trang sau.

I.4.2. Các nhà kinh tế số – Những thành phố sẽ chiếm ưu thế nhưng là những thành phố nào? Ngược lại, các nhà kinh tế số tin rằng công nghệ truyền thông sẽ làm giảm đáng kể nhu cầu về sự kề cận vật lý tập trung. Hoạt động thương mại sẽ phân tán và phi tập trung, và mong muốn đạt được thành công văn hoá đối với các trung tâm thành phố sẽ làm thay đổi tính chất của những người thuê mua và danh mục đầu tư của họ. Những cụm công nghệ loại này đã xuất hiện khá nhiều ở hầu hết các quốc gia. Nhưng lý lẽ của các nhà kinh tế số có thể phát triển thành một quan điểm khác: các thành phố sẽ cần được kết nối thực sự chứ không phải cuối cùng bị phân tán.

         I.4.3. Các nhà lý thuyết phát triển nhảy cóc – Ai cần cơ sở hạ tầng vật lý? Công nghệ sẽ cho phép các nền kinh tế truyền thống kể cả các nền kinh tế thành phố đang phát triển bỏ qua những khung thời gian phát triển cơ sở hạ tầng thông thường để tạo ra một lớp thành phố cạnh tranh mới. Nơi mà các công ty đa quốc gia IT lớn bố trí các cơ sở sản xuất và R&D của họ thường có thể cung cấp chất xúc tác cho sự phát triển mà công nghệ đóng vai trò đầu tàu, như đã thấy ở Dublin, San Jose (Costa Rica) và Nizhni Novgorod (Nga). Những thành phố có một nền tảng đổi mới mạnh mẽ (Tel Aviv, Moscow, Bắc Kinh và nhiều thành phố ở Ấn Độ) có tiềm năng đạt được sự tăng trưởng kinh tế rất mạnh nếu như những thuộc tính trí tuệ này được kết hợp với một môi trường kinh doanh và cơ sở hạ tầng thích hợp.

I.4.4. Các nhà kinh tế hậu tư bản – những thị trường nội địa, sự kiểm soát nội địa. Quan điểm này lập luận rằng mô hình toàn cầu hoá và tăng trưởng phương Tây không bền vững và quan hệ đó sẽ trở lại sự tăng trưởng nội địa với sự kiểm soát nội địa, do đó sẽ phân đoạn thị trường bất động sản. Nhiều nước đang phát triển, hầu hết hiện tại là Mỹ La Tinh, đang đặt dấu chấm hỏi đối với mô hình thị trường tự do của sự phát triển kinh tế. Đồng thời, một số thành phố Bắc Âu đã xúc tiến tích cực, và đang hết sức cố gắng tạo ra những lợi thế của sự bền vững môi trường và xã hội.

          I.4.5. Liệu kinh tế truyền thống có đủ cho sự thành công của thành phố tương lai không? Sự phân tích và những kết quả cho đến nay có cơ sở kinh tế. Sự thịnh vượng kinh tế là cơ sở chính lô-gíc trong kho vũ khí của một thành phố để thu hút các nhà đầu tư và những người thuê mua bất động sản. Tuy nhiên, những người chú ý đến tương lai của bất động sản có thể đặt dấu chấm hỏi đối với những giả thiết một chiều truyền thống về sự thành công. Một lớp thành phố mới có thể nổi lên, được khuyến khích bởi một loạt những động lực mà trong đó sự thịnh vượng và kinh tế là kết quả chứ không phải mục tiêu tăng trưởng thuần tuý.

Có lẽ những lý thuyết khác nhau của sự phát triển đô thị sẽ không loại trừ lẫn nhau, và việc hiểu được những mô hình phát triển mới đối với các thành phố khác nhau là rất quan trọng đối với việc tối ưu hoá những quyết định về vị trí và đầu tư.

 I.5. Đâu là nơi tiếp theo?

 Phần sau đây xem xét những thành phố thành công trong khu vực và bối cảnh (điều kiện) mà trong đó những thành phố này đạt được những mục đích của mình về việc tạo ra lợi thế cạnh tranh. Phân tích này hiện tại đang xem xét các cụm thành phố, độ co giãn của hoạt động bất động sản trong phạm vi các thành phố và mối quan hệ giữa các biến (số) để xác định một gói các biến ảnh hưởng nhất đến việc xác định những thành phố thành công trong tương lai.
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II. VIỄN CẢNH KHU VỰC VỀ NHỮNG THÀNH PHỐ THÀNH CÔNG THẾ GIỚI

· Châu Âu: Rossemary Feenan

· Châu Mỹ: Jeffrey Havay và Catherine Marahall

· Châu Á Thái Bình Dương: Timothy Bellman

 II.1. Viễn cảnh Châu Âu về những thành phố thành công thế giới

Mảnh đất Châu Âu tràn đầy những dấu ấn về những triết lý, chính trị và nhân cách đa dạng. Những yếu tố này đã có một ảnh hưởng to lớn đến sự phát triển văn hoá xã hội và kinh tế của khu vực, và cuối cùng đã tạo ra những cảnh quan đô thị vô cùng đa dạng. Mặc dù di sản rõ ràng là một sự khác biệt trong nhiều thành phố Châu Âu, nhưng sự cạnh tranh dữ dội nhất đáng chú ý trong thập kỷ qua là trong lĩnh vực cung cấp những cơ sở thương mại hấp dẫn. Ở đây chúng ta xem xét cuộc chiến này đã được diễn ra trong thập kỷ trước như thế nào và những lực lượng đang thực sự có ảnh hưởng lớn đối với những thành phố Châu Âu của tương lai.

II.1.1. Những thành phố thể hiện một “công thức thành công”. Mặc dù các thành phố ở khu vực Châu Âu đã có sự gia tăng dân số và việc làm khá thấp, nhưng một số thành phố đã đứng đầu về tăng trưởng thuê văn phòng và đã mang lại nhiều lợi nhuận cho các nhà đầu tư. Các thành phố ở Bắc Âu bao gồm các nước Bắc Âu, British Isles, Hà Lan là những nước có kết quả tốt nhất.

Công thức thành công ở Châu Âu có vẻ như là một sự kết hợp giữa một môi trường hoạt động kinh doanh thuận lợi và sự nhạy bén về công nghệ. Được hậu thuẫn bởi sự điều tiết thông thoáng, một chế độ thuế phù hợp và các thị trường lao động linh hoạt, những thành phố như Dublin, London, Amsterdam đã hoạt động đặc biệt tốt trên nhiều thước đo. Như một ví dụ, biểu đồ “mạng nhện” đa biến cho thấy mức độ toàn diện của những chỉ số thành công chủ yếu của thành phố Dublin.

Sự tăng trưởng mạnh ở các thủ đô thuộc Bắc Âu (Stockholm, Copenhagen, Oslo và Helsinki) đã bị chi phối bởi công nghệ. Trong những năm gần đây, khu vực Bắc Âu nổi lên như một lực lượng chủ yếu trong viễn thông và IT tiên tiến, tận dụng nguồn lao động có trình độ cao và nhiều công ty công nghệ tầm cỡ thế giới.

Một số thành phố có thứ hạng cao ở Nam Âu gồm Madrid, Barcelona, Lisbon và Athens, cũng đã có sự tăng trưởng kinh tế mạnh mẽ. Những thành phố này đã và có khả năng tiếp tục thu được những lợi ích của sự bình ổn kinh tế cao hơn và những mức đầu tư nước ngoài cao có được bởi tư cách thành viên EU, và gần đây là đồng tiền chung Châu Âu.

II.1.2. Liên minh Châu Âu thay đổi động lực thành công của các thành phố. Nhìn về phía trước (tương lai), sự mở rộng tiếp tục của EU năm 2004 có thêm 10 thành viên mới có thể là một trong những ảnh hưởng chính đối với địa lý kinh tế đô thị của Châu Âu. Các thành phố như Warsaw, Budapest và Prague đã thực sự mang lại mức đầu tư trực tiếp nước ngoài cao, trong đó các công ty được thu hút bởi những thị trường tiêu dùng đang mở rộng một cách nhanh chóng, và một lực lượng lao động có trình độ cao và chi phí tương đối thấp.

Sức hấp dẫn kinh tế của những thành phố này ở Trung Âu sẽ được cải thiện đáng kể bởi tư cách thành viên EU, và có một khả năng cao là nhiều thành phố thành công sẽ mọc lên từ Trung Âu trong thập kỷ tới. Tuy nhiên, tư cách thành viên EU cũng có thể làm tăng thêm những sự mất cân bằng trong khu vực, trong đó các trung tâm thương mại cao cấp (ví dụ, Warsaw, Budapest và Prague), và các thành phố phát triển công nghệ khá cao (ví dụ, Ljubliana ở Slovenia và Tallinn ở Estonia) nhận được phần lớn hơn về đầu tư nước ngoài tư nhân. Ngược lại, những thành phố khác ở Trung Âu chắc chắn sẽ bị thiệt thòi do không thích ứng với nền kinh tế Châu Âu dựa nhiều hơn vào dịch vụ.
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Nhưng những lợi thế về chi phí thấp của các thành phố ở Trung Âu sẽ kéo dài bao lâu? Sự mở rộng Châu Âu có khả năng tạo ra một “Biên giới phía Đông” mới, dẫn đến một sự chuyển đổi trong các hoạt động chi phí thấp hướng xa hơn về phía cộng đồng các quốc gia độc lập (CIS) (như Minsk, Kiev và Moscow), các thành phố vùng Balkan (ví dụ, Bucharest, Belgrade) và Thổ Nhĩ Kỳ (Istanbul).

Đối với những thành phố Tây Âu, cạnh tranh gia tăng từ các thành viên EU mới có khả năng tạo ra thậm chí một nhu cầu bức bách hơn tập trung vào những hoạt động giá trị cao và sự cần thiết đổi mới. Mặc dù sự cải tổ công nghệ vào đầu những năm 2000, sự thành công công nghệ sẽ tiếp tục là một lợi thế cạnh tranh chủ yếu đối với những thành phố Châu Âu. Về khía cạnh này, các thành phố thuộc Bắc Âu có một sự khởi đầu sớm hơn.
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 Các thành phố thuộc Bắc Âu cũng có vị thế tốt nhất để cung cấp những lợi thế về tính bền vững xã hội và môi trường. Trong khi các nhân tố môi trường hiện tại đạt mức thấp đối với các công ty đang di chuyển những cơ sở vật chất của họ, tính bền vững đô thị sẽ giành được sự chú ý nhiều hơn việc quyết định địa điểm của các công ty trong thập kỷ tới. Thực tế, nhiều thành phố Châu Âu có cơ hội bền vững đô thị tốt hơn so với bất cứ đâu trong thế giới phát triển.

II.1.3. Ganh đua vì danh tính của chính mình. Sự hợp nhất chính trị và kinh tế Châu Âu ngày càng sâu sắc cũng sẽ tiếp tục là một động lực thay đổi chính. Sự hợp nhất này sẽ khuyến khích sự chuyên môn hóa khu vực lớn hơn và thúc đẩy vai trò của những thành phố khu vực. Nhiều thành phố trong khu vực (như Edinburgh và Barcelona) đang giành lại quyền tự chủ của mình từ các chính phủ quốc gia của họ. Và khi các thành phố khu vực của Châu Âu cạnh tranh nhiều hơn về các doanh nghiệp tự do và về vốn của EU, “marketing địa điểm” và quảng bá hình ảnh sẽ đóng một vai trò thậm chí là lớn hơn trong các chiến lược kinh tế của các thành phố Châu Âu.

Cuối cùng, các thành phố của Châu Âu cũng sẽ tập trung vào sự thành công về văn hoá. Hiện tại cuộc cạnh tranh để đăng cai tổ chức Thế vận hội 2012 và để giành danh hiệu Thành phố văn hoá Châu Âu đang buộc các nhà chiến lược thành phố phải vắt óc động não suy nghĩ. Những thành phố muốn tham gia thật sự có khả năng là phải nỗ lực hết sức để nâng cao các dịch vụ văn hoá và giải trí của mình.

Nơi mà các thành phố Châu Âu có chung một mục đích toàn cầu chung là thu hút được một lực lượng lao động có trình độ. Thách thức này đang buộc phải đưa những vấn đề chất lượng cuộc sống lên vị trí hàng đầu trong chương trình nghị sự của các thành phố cũng như các công ty nằm trong phạm vi của chúng. Các trung tâm đô thị “trầm lắng”, những trung tâm đã thể hiện tiếng vang và “cái hồn” xã hội, như London, Paris, Berlin, Amsterdam, Madrid, Barcelona, Dublin và Rome, đều nhận thức sâu sắc về việc cần phải hoàn thiện vì những ngôi sao đô thị mới nổi đã ở ngay sau lưng họ.

II.2. Viễn cảnh Châu Mỹ về các thành phố thành công thế giới.

Ở Bắc Mỹ, hai thành phố phát triển cao thu hút được sự chú ý của mọi người là: Las Vegas ở Mỹ và Calgary
 ở Canada. Cả hai đều là ví dụ điển hình của những thành phố thành công vì chúng xếp vào loại cao nhất trong những thước đo tăng trưởng, đã được định danh trong giai đoạn một của dự án World Winning Cities, đặc biệt trong lớp mô hình “thị trường tự do”. Chúng cũng biểu lộ xu hướng địa lý trong sự tăng trưởng của Bắc Mỹ, tập trung ở phía Nam nước Mỹ (gồm Atlanta và Phoenix đang phát triển nhanh) và một phần ba phía Tây của Châu lục (gồm Denver, Seattle và Vancouver).

II.2.1. Các thành phố thành công ở Bắc Mỹ. Las Vegas đứng đầu toàn bộ Nam Mỹ về sự tăng trưởng dân số và việc làm, trong khi Calgary dẫn đầu Canada về các lĩnh vực đó. Calgary cũng đứng đầu Nam Mỹ về tăng trưởng thuê nhà trong 10 năm vừa qua.

Las Vegas đã sử dụng thành công du lịch giải trí để tạo vị thế của mình như là sự lựa chọn số một về những dịch vụ giải trí và trò chơi ở Mỹ. Ngược lại, hai động cơ phát triển này đã tạo ra sự di cư mạnh mẽ của những lao động có tay nghề, trẻ – 5.800 người mỗi tháng đã lũ lượt kéo đến các thành phố này trong thập kỷ qua mà hiện tại chứa khoảng 1,7 triệu dân. Việc đầu tư vốn đáng kể trong thập kỷ qua của các nhà khai thác các sòng bạc và các khách sạn hội nghị đã tạo được việc làm và xây dựng được “thương hiệu” độc nhất của Las Vegas. Những thế mạnh này được thể hiện rõ ràng trong biểu đồ “mạng nhện” đa biến. Hơn nữa, từ một thành phố ban đầu phụ thuộc vào ngành du lịch “lốp cao su” từ California, Las Vegas giờ đây đã có nhiều tuyến đường bay trực tiếp với giá phải chăng với phần còn lại của lục địa và đã đa dạng hóa cơ sở khách du lịch của mình và do đó hiện tại có 13% du khách được bắt nguồn từ các thị trường quốc tế.

Calgary có sự trữ lượng đầu mỏ đáng kể, một môi trường điều tiết thông thoáng và mức thuế thấp. Điều này đã thu hút được các doanh nghiệp phi năng lượng (non-energy), làm cho Calgary trở thành nơi tập trung các văn phòng chính lớn thứ hai ở Canada. Cự ly nằm gần với khu trượt tuyết tầm cỡ thế giới ở Rocky Mountains đã giúp Calgary thu hút dân di cư trẻ và có kỹ năng cũng như phát triển một ngành du lịch thịnh vượng. Thành phố này đã củng cố hơn nữa “thương hiệu” giải trí mùa đông của mình khi đăng cai tổ chức Thế vận hội mùa Đông năm 1988.

II.2.2. Những yếu tố quyết định sự thành công bền vững. Tuy nhiên, không thành phố nào tiêu biểu cho tất cả các tiêu chuẩn của thành phố thành công, và chúng cũng không có những thuộc tính cần thiết cho sự tăng trưởng bền vững. Cả hai thành phố đều thiếu khối lượng tới hạn để đạt đến những nền kinh tế đa dạng, và cả hai đều gặp khó khăn trong việc cung cấp những cơ sở hạ tầng cần thiết nhằm đáp ứng nhu cầu phát triển nhanh chóng. Hơn nữa, khả năng tiếp cận Calgary bị hạn chế bởi vị trí của nó nằm trong một phần tách biệt của Bắc Mỹ. Las Vegas đồng thời cũng phải đối mặt với những vấn đề bền vững như tình trạng thiếu nguồn nước địa phương và yêu cầu nguồn năng lượng lớn để đảm bảo ở được (điều hoà nhiệt độ) và có thể tiếp cận được (chi phí đi lại). Tuy nhiên, cả hai thành phố sẽ tiếp tục được hưởng lợi từ một xu hướng mà thế hệ những người sinh sau 1945 (baby boomer) đã hưởng ứng nhiều hơn bất kỳ thế hệ đi trước nào – sử dụng thời gian nghỉ ngắn ngày tại những địa điểm nghỉ ngơi đi bằng máy bay.

Càng phát triển thì cơ sở hạ tầng có thể ngày càng[image: image14.png]Duhlin, Ireland
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 quan trọng đối với sự tăng trưởng bền vững. Các thành phố Nam Mỹ phát triển nhanh nhất phải xử lý tình trạng quá tải và những thách thức tăng trưởng khác một cách tốt hơn so với những thành phố anh em có đã trụ vững, lớn hơn, nếu không thì sự hấp dẫn của chúng sẽ bị cản trở. Đối với những cộng đồng lớn mạnh thì điều quan trọng là phải đổi mới cơ sở hạ tầng đang xuống cấp để bảo tồn tiềm năng phát triển. Các thành phố mới hơn như Las Vegas và Calgary được xây dựng tại một thời điểm mà việc sở hữu một sân bay tân tiến nhất là cốt yếu hơn so với khối lượng quá cảnh. Nhưng chi phí của việc cung cấp và bảo dưỡng cơ sở hạ tầng trong các thành phố mật độ thấp, mở rộng lộn xộn cũng khá đắt đỏ so với các thành phố đông đúc hơn, vì vậy tương lai có thể không được tốt bằng hiện tại đối với một số những thành phố phát triển nhanh này.

Những vấn đề dân số và lực lượng lao động cùng thời sẽ là quan trọng. Để tiếp tục “thành công”, các thành phố Bắc Mỹ sẽ cần một lượng nhập cư đáng kể, hoặc là thông qua các nguồn trong nước hoặc quốc tế. Nếu không thu hút được những người lao động trẻ hơn nhằm phục vụ những du khách và những người nghỉ hưu, những nền kinh tế dựa vào ngành du lịch như Las Vegas và Phoenix sẽ dễ bị đình đốn vì lực lượng [image: image15.png]Céc "mang nhén" thanh pho
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lao động địa phương già đi và không còn theo kịp với nhu cầu về các dịch vụ. Theo khía cạnh này, sự mở cửa của một thành phố đối với những người nhập cư từ những nguồn gốc văn hoá khác nhau sẽ là điều quan trọng trong việc xác định những thành phố thành công trong tương lai.
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II.2.3. Mỹ La Tinh – Có phải là mảnh đất dành cho những ngôi sao đô thị mới nổi lên? Ở Mỹ La Tinh, vấn đề thường ngược lại. Việc đô thị hoá nhanh chóng vẫn còn đang xảy ra ở những vùng ngoại ô của những khu đô thị lớn này khi những người lao động đổ về những thành phố từ nông thôn đi tìm việc làm mà có thể ở đó không có để đáp ứng họ. Các chính quyền thành phố làm tất cả những gì có thể để thu hút luồng lao động lớn lao này, nhưng những khu nhà ổ chuột của Bogota, Caracas, Mexico City và São Paolo cho thấy những vấn đề phát sinh khi những nền kinh tế dựa trên nông nghiệp tiến thẳng lên một nền kinh tế đô thị dựa trên dịch vụ.

Tuy nhiên, một số thành phố Trung Mỹ và Mỹ La Tinh có xu thế trở thành “những ngôi sao đô thị mới nổi” với một lực lượng lao động chi phí thấp, có trình độ cao hoặc một sự hấp dẫn giải trí mạnh. Montevideo (Uruguay), San Jose (Costa Rica), và Santiago (Chile) là những ví dụ của những ngôi sao nổi lên trong thập kỷ tới. Tương tự như những thành phố thành công ở Bắc Mỹ, cơ sở hạ tầng, thuế quan và điều tiết sẽ là những động lực chính cho sự thành công của những thành phố này. Để đạt được tiềm năng của họ, những ngôi sao mới nổi này cũng phải giải thích cho các nhà đầu tư và những người thuê mua rằng những thành phố đó ổn định về mặt chính trị với những chính phủ có khả năng đáp ứng được những nhu cầu dân số đang tăng một cách nhanh chóng.

II.3. Viễn cảnh của Châu Á Thái Bình Dương về các thành phố thành công thế giới.
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          Châu Á Thái Bình Dương là mảnh đất màu mỡ cho dự án World Winning Cities. Đây là một vùng của những con số tuyệt đối: Dân số đông nhất, nhiều thành phố nhất và nhiều tòa nhà cao nhất. Đồng thời đó cũng là một khu vực của những sự tương phản: các nền kinh tế phát triển và đang phát triển, các nền kinh tế quy mô lục địa và các thành phố quốc gia, các thị trường bất động sản lớn mạnh và mới nổi.

II.3.1. Mức độ cạnh tranh cao. Nhiều hơn bất kỳ khu vực nào, các khách hàng toàn cầu và trong nước dự tính theo sát những kết quả Châu Á Thái Bình Dương của dự án World Winning Cities. Có hai lý do chính:

 Thứ nhất, do cạnh tranh giữa những thành phố dữ dội hơn bao giờ hết, Châu Á Thái Bình Dương có lẽ có sự biểu lộ mạnh mẽ nhất của những sự ganh đua truyền thống giữa những cặp thành phố có liên kết. Sự cạnh tranh giữa Melbourne và Sydney hoặc Hong Kong và Singapore là những ví dụ rõ ràng. Ở Châu Á Thái Bình Dương, người dân nhạy cảm sâu sắc đối với bất kỳ dấu hiệu tăng hoặc giảm tầm quan trọng về địa lý chính trị hoặc kinh tế trong những thứ hạng khác nhau của sự cạnh tranh và tầm quan trọng quốc gia.

Thứ hai, là sự tập trung của các công ty quốc tế ở các thành phố Châu Á vì những cơ sở sản xuất và các thị trường tiềm năng mạnh hơn bao giờ hết. Những cơ hội ở Trung Quốc và Ấn Độ chiếm ưu thế trong cảnh quan thế giới, và đã thay thế những nền kinh tế Con hổ Châu Á, những nền kinh tế đã thu hút được nhiều sự chú ý nhất trước cuộc khủng hoảng Châu Á. Một trọng tâm khu vực cốt yếu của World Winning Cities chính là làm rõ những giá trị liên quan của 90 thành phố ở Trung Quốc và 40 thành phố ở Ấn Độ mà đã có dân số nhiền hơn một triệu người.

II.3.2. Khoẻ mạnh về thể xác – Nền kinh tế đã phát triển nhanh hơn dân số trong những năm 1990. Trong thập kỷ trước, các thành phố Châu Á Thái Bình Dương đã chứng tỏ sự gia tăng dân số nhanh nhất so với bất cứ khu vực nào ở mức 1,6% một năm. Tuy nhiên, thành quả lớn hơn, và điều đã giúp nâng cao mức sống của hàng triệu người dân trong giai đoạn này, đó là việc làm tăng 1,9% một năm, tăng nhanh hơn sự gia tăng dân số với tỉ lệ 1,2 : 1.
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Các toà nhà chọc trời cao nhất được xây dựng từ năm 1990 

Trong chừng mực nào đó, sự gia tăng dân số và việc làm nhanh chóng của các thành phố đang phát triển ở Châu Á có thể nhờ vào giai đoạn trước trong quá trình công nghiệp hoá và đô thị hoá. Sự tăng trưởng nhanh đồng thời một phần là kết quả của thái độ dễ dãi đối với việc nhập cư.

II.3.3. Vươn tới trời cao – Một nỗi ám ảnh của Châu Á. Sự gia tăng dân số và việc làm trên mức trung bình đã dẫn đến những mức xây dựng và thu hút cao. Nhưng điều này không làm cho Châu Á trở thành một thị trường bất động sản mạnh trong thập kỷ qua (được đo bằng mức tăng trưởng về thuê bất động sản).

Trong các nền kinh tế tiên tiến ở Châu Á Thái Bình Dương, cung và cầu cao nhất trong những “con Hổ Châu Á” – Seoul, Hồng Kông, Singapore và Đài Bắc. Nhưng sự tăng trưởng về thuê bất động sản mạnh nhất là ở các thị trường bất động sản trưởng thành hơn của Australia và New Zealand, đặc biệt là Sydney, Auckland và Melboure. Đây là những thành phố Châu Á Thái Bình Dương duy nhất có sự tăng trưởng thực về thuê bất động sản trong toàn bộ thập kỷ qua.

Một tỉ lệ thu hút ròng và xây dựng mạnh nhất trên toàn thế giới được ghi nhận ở Trung Quốc (Bắc Kinh, Thượng Hải, Quảng Châu) trong thập kỷ qua, vì Trung Quốc ngày càng mở rộng hơn cho thương mại và đầu tư. Mức thu hút và xây dựng cao cũng được ghi nhận ở Bangalore, thành phố đã được thiết lập như một cụm công nghệ toàn cầu trong thập niên này. Tuy nhiên, Bangkok, Manila và Kuala Lumpur sau cuộc khủng hoảng Châu Á đều có mức thu hút ròng ít hơn 2,5% một năm và tất cả đã trải qua những mức giá thuê thực giảm.

Một lý do là sự dễ dàng tương đối của quá trình phát triển so với tiêu chuẩn thế giới, điều đã cho phép các nhà phát triển xây dựng một cách nhanh chóng. Một lý do khác liên quan đến quy mô và tính chất của bản thân việc xây dựng. Điều này đã được thể hiện trong đường nét nổi bật hiện đại đang thay đổi của các thành phố Châu Á. 9/10 toà nhà chọc trời được xây dựng trong thập kỷ qua là ở Châu Á. Mặc dù sự gia tăng giá thuê bất động sản thực là thấp trong 10 năm gần đây, nhưng có thêm nhiều toà nhà cao đang được xây dựng hoặc đang trong kế hoạch.

Những vai diễn khác nhau trong thị trường bất động sản sẽ xem xét những cơ hội lớn ở Châu Á Thái Bình Dương bằng nhiều cách khác nhau. Nhưng bằng chứng của thập niên trước cho thấy hoạt động kinh tế của một thành phố không phải là sự đảm bảo của một hoạt động tài chính mạnh đối với các nhà đầu tư bất động sản.

III. CÓ PHẢI CÁC KHÁCH SẠN LÀ DẤU HIỆU CỦA SỰ THÀNH CÔNG CỦA CÁC THÀNH PHỐ KHÔNG?

Melinda McKay
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III.1. Có nhiều bằng chứng cho rằng các khách sạn là một chỉ số hàng đầu của kết quả hoạt động bất động sản và kinh tế tương lai

Người ta thường chấp nhận việc “thuê” khách sạn hàng ngày đóng vai trò như một sự phản ánh trực tiếp của sự thành công về kinh tế. Nhưng khả năng của khách sạn trong việc đóng vai trò như một chiếc phong vũ biểu đo cho sự tăng trưởng ổn định trong tương lai của một thành phố thì thế nào? Liệu lĩnh vực giải trí (và đối tác bất động sản của nó là những khách sạn) có thể chịu trách nhiệm về một thành phố đang bị đẩy lên vũ đài quốc tế, và do đó thu hút các nguồn nhân lực và vốn thương mại không? Hay nó chỉ đơn giản là một thành phần phụ thuộc vào động thái phát triển dân số và thương mại công nghiệp chung rộng hơn? 

Nói một cách khác – liệu các khách sạn có tạo ra nhu cầu hay chỉ đơn thuần đáp ứng các nhu cầu đã được tạo ra?

Thực tế là một sự kết hợp của hai vấn đề đó. Giải trí là một chủ đề chung, đặc trưng cho sự thành công của Las Vegas, Dubai, và trong một phạm vi hẹp hơn là Dublin. Las Vegas là một ví dụ rõ nhất về việc làm thế nào để giải trí đóng vai trò như một chỉ số đứng đầu. Trong 10 năm qua, thành phố này đã nhận ra các khách sạn mới hơn, lớn hơn, và sang trọng hơn đã tạo ra nhu cầu mới, thông qua việc thu hút du khách đến xem những khách sạn mới nhất và lớn nhất.

Thông thường, giải trí cũng sẽ đóng vai trò như một chỉ số đứng đầu trong các thị trường mới nổi và khi các chính phủ nỗ lực thúc đẩy sự tăng trưởng thành phố thông qua những sáng kiến kiểu “quy hoạch tổng thể” hoặc “phục hưng thành phố”. Những trung tâm giải trí là một ví dụ kinh điển của việc phục hưng thành phố. Nhiều khi thành phố sẽ tài trợ cho sự phát triển của một trung tâm giải trí như một thành phần trung tâm trong chương trình phát triển của mình. Những chất xúc tác chính của sự thành công đối với một chiến lược như vậy bao gồm sự tương xứng của cơ sở hạ tầng khách sạn và sự tiếp cận (đặc biệt là đường hàng không).

Bằng chứng của hiện tượng chỉ số dẫn đầu có thể được tìm thấy trên toàn thế giới. 

III.2. “Nơi gặp gỡ” như là chất xúc tác cho sự tăng trưởng – Kiệt tác và sự tìm kiếm

Bilbao, khu vực đô thị lớn thứ năm của Tây Ban Nha và là thủ phủ của Vizcaya, đã phải đối mặt với tình trạng suy sụp đô thị đáng kể theo sau việc sụp đổ của cơ sở công nghiệp truyền thống. Thành phố này đã chuyển sang lĩnh vực dịch vụ để tìm lối thoát, nhưng đã nhận ra nhu cầu về một hình ảnh hoặc thương hiệu có thể là một biểu tượng có thể nhận biết trên thế giới (như tháp Eiffel của Paris và tòa nhà Empire State của New York). Bảo tàng Guggenheim độc đáo và rất có ý nghĩa về mặt kiến trúc đã được dùng như biểu tượng đó. Từ khi được khai trương vào tháng 10 năm 1997, và được hỗ trợ bởi cơ sở hạ tầng được nâng cấp nhiều, thành phố này đã trải qua sự hồi sinh đáng kể về mặt văn hoá. Như biểu đồ ở trang sau cho thấy, du lịch của Vizcaya trong 4 năm sau khi khai trương tăng nhanh hơn gấp 3 lần so với trước khi khai trương. Ngoài ra, sự tăng trưởng GDP của Vizcaya đã được đẩy nhanh với tốc độ nhanh hơn 38% so với cùng giai đoạn.
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Tương tự, Walt Disney World (được khai trương năm 1971) đã làm thay đổi Orlando từ một thành phố dựa vào nông nghiệp thành một thành phố phát triển mạnh tầm cỡ thế giới. Hiện nay nó có 7 công viên giải trí quy mô lớn, cung cấp hơn 110.000 phòng khách sạn và thu hút hơn 40 triệu du khách hàng năm và 3,5 tỷ đô la Mỹ tiền giải trí. Bảng ở trang sau chỉ rõ dưới dạng thống kê ảnh hưởng ngoạn mục này đối với cơ cấu đô thị và kinh tế của Orlando. Bằng cách sử dụng “đòn bẩy giải trí” này, thành phố từ đó đã đa dạng hoá, với chất lượng cao của cuộc sống, cơ sở hạ tầng giao thông và toàn bộ nguồn nhân lực của nó, đóng góp vào sự nổi lên của thành phố như một trung tâm ngân hàng, công nghệ và hoạt động thương mại khác. Thành phố này hiện tại có 750 nhà máy sản xuất và 18 triệu mét vuông diện tích văn phòng. Sự phát triển và mở rộng này mang lại sự tăng trưởng kinh tế và tạo nên sự thịnh vượng cho khu vực. 
 III.3. Tạo nên một điểm đến – Sức mạnh của các tòa nhà đơn. Dubai cũng cho thấy sức mạnh của sự kết hợp giữa giải trí và bất động sản. Khách sạn Buji Al Arab là vô cùng lớn trong việc tạo ra một sự khẳng định rõ nét và thương hiệu cho thành phố. Nhiều khách sạn khác được khai trương tiếp theo khi mà chính phủ bắt tay vào một kế hoạch thận trọng nhằm mở rộng và đa dạng hoá nền kinh tế. Trong một quy mô nhỏ hơn, nhưng có sức mạnh, Four Seasons (Bốn mùa) đã tạo nên một điểm đến bằng cách khai trương một khách sạn ở Nevis, West Indies. Từ chỗ trước đây không ai biết tên, giờ đây thành phố này đã có một tầm nhìn không thể tin được đối với hòn đảo này, nơi hiện tại đang là một trong số những điểm đến nóng nhất ở vùng Caribe.
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III.4. Tiềm năng du lịch thông qua sự chú ý của phương tiện thông tin đại chúng 

Trong khi hầu như Mỹ La Tinh được xem là “đang phát triển”, thì Rio de Janeiro là một trong những ví dụ cổ nhất về việc giải trí đóng vai trò như một đòn bẩy cho sự phát triển thành phố. Những khách sạn nhìn ra bờ biển của Rio ở khu Ipanema nổi tiếng thế giới đã thu hút được cả những khách du lịch lẫn sự chú ý của giới truyền thông dưới dạng phim ảnh (thành phố này là một cảnh phổ biến trong nhiều cuộc phiêu lưu của James Bond) và âm nhạc (đã trở nên bất tử trong thành công của Frank Sinatra trong những năm 1960, “cô gái từ Ipanema”). Mặc dù mất vị trí thủ đô của đất nước năm 1960, nhưng Rio vẫn duy trì sự tăng trưởng khu vực mạnh, với ngành du lịch vẫn tiếp tục đẩy thành phố này trở thành điểm sáng quốc tế. Cơ sở hạ tầng đã phát triển thêm, với một sân bay hàng đầu phục vụ hơn một triệu khách du lịch mỗi năm và thành phố đã trở thành trung tâm giải trí lớn nhất của Mỹ La Tinh. 

Sự thành công đã lan sang những lĩnh vực khác, với sự thu hút văn phòng và sự tăng trưởng về thuê bất động sản trung bình mỗi năm tương ứng là 10 và 15% trong 5 năm vừa qua. Những rào cản thâm nhập cao, bao gồm cả 15 năm ngừng hoạt động xây dựng khách sạn (đã bị bãi bỏ năm 1999), đã đảm bảo được khả năng đứng vững về kinh tế. Vì thế, ngành này đang xử lý tình trạng suy sụp hiện tại bằng hệ số chiếm dụng khách sạn cao hơn nhiều những điểm đến khác của Mỹ La Tinh.

 III.5. Các thành phố đang phát triển tiêu biểu cho hiệu ứng “đi đầu”

Nghiên cứu World Winning Cities đã chỉ ra những ví dụ khác nhau như vậy, đặc biệt là ở các nước đang phát triển. Phần lớn những thành phố đang phát triển nhanh chóng của Mexico đều dựa trên lĩnh vực giải trí, trong khi ngành du lịch đang là “cỗ xe” mà nhiều thành phố Đông Âu (Prague, Budapest và Istanbul) và các thành phố Châu Á (Bangkok, Macau và Bali) đã dùng để mở rộng tăng trưởng kinh tế. Tuy nhiên, những động lực của “thành công” ở những nơi như Las Vegas chứng tỏ việc giải trí có thể làm cho các nền kinh tế lớn mạnh, mặc dù vấn đề này thường là ngoại lệ chứ không phải là quy luật.

 III.6. Những thành phố nổi tiếng cho thấy hiệu ứng “người phục vụ”

Những tình huống chỉ số tụt hậu thường là điển hình trong những thành phố nổi tiếng, nơi mà sự phát triển khách sạn là một phản ứng trước nhu cầu đã được thiết lập, chứ không phải một điềm báo trước của nhu cầu đó. Các khách sạn đóng vai trò như cơ sở hạ tầng cơ bản trong sự phát triển của một thành phố, giống như những sân bay, các toà nhà bán lẻ và văn phòng. Vì vậy, trong khi các khách sạn có thể không đi trước sự tăng trưởng của một thành phố, chúng thường hoạt động song song. 

Như một sự minh họa, biểu đồ bên phải cho thấy mẫu hình tăng trưởng của Thượng Hải. Sự đẩy nhanh tăng trưởng GDP khu vực đã được theo sau bởi một giai đoạn gia tăng cung cấp văn phòng mạnh, và tiếp theo là một chu kỳ phát triển khách sạn tập trung. Tuy nhiên, vì Thượng Hải chỉ có 0,006 phòng khách sạn trên một người dân (trong thành phố) nên vẫn còn khả năng phát triển hơn nữa. Tỷ lệ này tụt lại đằng sau các thành phố lân cận có du lịch dẫn đầu như Bangkok, với mức trung bình là 0,010 phòng khách sạn trên mỗi người dân (thành phố).

 III.7. Xác định những chất xúc tác giải trí tương lai

Khi dự án World Winning Cities đi sâu hơn vào các đặc tính thành công và thất bại của giải trí, việc hiểu được lý do tại sao và làm thế nào lĩnh vực giải trí hoạt động như một chất xúc tác của sự tăng trưởng sẽ có tầm quan trọng ngày càng tăng. Liệu chúng ta đã thực sự dự báo từ 10 năm trước về sức mạnh của lĩnh vực giải trí và “hiệu ứng Guggenheim” lâu dài trong việc xác định lại vị trí của một thành phố ít được biết đến như Bilbao. Tuy nhiên, các thành phố vẫn phải cẩn thận về việc tin cậy vào lý thuyết “cứ xây dựng xong người ta sẽ đến”. Những nguyên lý đầu tư và phát triển chính, như sự rõ ràng, tính linh hoạt thị trường lao động và những chế độ thuế hợp lý vẫn đóng vai trò cốt yếu đối với sự thành công bền vững.
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Giải trí sẽ đóng vai trò tiếp theo như một chỉ số dẫn đầu ở đâu? Lãnh thổ chưa được khám phá sẽ tồn tại đối với các công ty khách sạn ở đâu? Làm sao vấn đề này có thể biến thành một chất xúc tác cho sự phát triển? Điều gì sẽ là quy luật mới cho sự thành công? Xác định vị trí và thời điểm của sự tăng trưởng này và diễn giải các nhà đầu tư có thể tận dụng những sự hiểu biết về tương lai này như thế nào sẽ là giai đoạn tiếp theo trong dự án phát triển này. 
IV. NGƯỜI CHỦ TRƯƠNG TOÀN CẦU HOÁ 

Trích đoạn từ những nghiên cứu mới đây của Jones Lang LaSalle từ khắp giới

IV.1. Philippines là địa điểm được ưa chuộng để thuê ngoài các dịch vụ quá trình kinh doanh 

Philippines nổi lên như một địa điểm lý tưởng cho các dịch vụ Contact Center (trung tâm liên lạc). Hiện là nơi đặt trụ sở của 28 trung tâm gọi (trung tâm dịch vụ khách hàng) phục vụ các công ty toàn cầu lớn có trụ sở ở Mỹ, Australia và Singapore, sự hấp dẫn của Philippines đang thúc đẩy các công ty hiện tại mở rộng hơn nữa các hoạt động. Những yếu tố hấp dẫn chủ yếu bao gồm dân số có trình độ cao, lực lượng lao động có kỹ năng, chi phí hoạt động cạnh tranh, và cơ sở hạ tầng đáng tin cậy. Với việc chính phủ Philippines thực hiện những biện pháp tích cực để xử lý những mối đe doạ cản trở sự đầu tư hơn nữa, triển vọng cho ngành Trung tâm liên lạc vẫn rất sáng sủa, với tổng doanh thu của ngành này được dự kiến tăng từ 173 triệu đô la Mỹ vào năm 2002 lên 42 tỉ đô la Mỹ vào năm 2010.

Erwin Balita (Manila), “Các Trung tâm liên lạc ở Philippines – Một viễn cảnh chiến lược” báo cáo nghiên cứu của Jones Lang LaSalle, tháng 12 năm 2002.

IV.2. Các cụm tăng trưởng ở Mỹ, mặc dù nền kinh tế bị chững lại 

Các khu vực phía Nam và phía Tây của Mỹ vẫn xếp ở hàng đầu của REGI
, với Atlanta, Houston và Las Vegas đứng ở vị trí hàng đầu. Những thành phố này vẫn tiếp tục dẫn đầu đất nước về mức gia tăng việc làm tổng thể, duy trì những xu hướng nhân khẩu học mạnh và đang trải qua việc cải tiến những điều kiện công nghiệp. Ở những nơi khác, những nền kinh tế miền Trung phía Tây đã được hưởng lợi từ sự dấy lên trong sản xuất. Hành lang phía Đông Bắc có vẻ như đang duy trì tốt bất chấp lĩnh vực các dịch vụ tài chính có vấn đề, tuy nhiên những thị trường bị công nghệ chi phối vẫn tiếp tục có sự biến động lớn. Mặc dù các cụm kinh tế phục hồi một cách thành công trên toàn quốc, nhưng toàn bộ sự tăng trưởng của Mỹ hiện tại vẫn thấp hơn nhiều so với các nước khác trên toàn thế giới.

Bill Maher (Baltimore), “Chỉ số tăng trưởng bất động sản (REGI)”, tháng 10 năm 2002.

 IV.3. Chiến lược đầu tư toàn cầu được xây dựng ở cấp thành phố 

Trong năm 2002 đã có một sự gia tăng đáng kể về các dự án uỷ thác đầu tư trên toàn thế giới. Vấn đề này làm tăng tầm quan trọng của việc xây dựng chiến lược do có nhiều sự lựa chọn và cơ hội hơn và trong một số trường hợp thiếu sự minh bạch thị trường. Phương pháp tốt nhất là bắt đầu từ một sự hiểu biết cặn kẽ những mục tiêu đầu tư của từng dự án uỷ thác. Nhà đầu tư sau đó có thể đánh cuộc dựa trên một tiêu chuẩn đa quốc gia (trái với tiêu chuẩn toàn cầu). Vấn đề quan trọng là, những chiến lược được xây dựng ở mức “3 khu vực có chiều hướng thiếu những lợi ích đa dạng hoá sẵn có vì các khu vực thường giấu giếm hơn là tiết lộ hành vi thị trường. Ví dụ sự khác nhau trong hoạt động ở các thị trường Châu Á Thái Bình Dương là lớn hơn nhiều so với sự khác nhau giữa các khu vực. Vì vậy, muốn thành công toàn cầu thì phải duy trì được khía cạnh trong nước.

Gerald Blundell (London), “Niên giám chiến lược đầu tư năm 2003” tháng 12 năm 2002
IV.4. Những rủi ro đầu tư tương đối ở Châu Á Thái Bình Dương đang thay đổi 

Châu Á Thái Bình Dương được đặc trưng bởi những mức độ rất khác nhau về tính minh bạch của thị trường. Những thị trường bất động sản ở Australia, New Zealand và Singapore mở như những thị trường ở bất cứ đâu trên thế giới. Tiếp ngay sau là Hong Kong. Nhật Bản, Hàn Quốc, Malaysia và Thái Lan, tất cả đều trở nên minh bạch hơn trong những năm gần đây. Xu hướng này là rõ ràng nhất ở Nhật Bản với việc đưa vào áp dụng các J-REIT
, việc chấp nhận ngày càng phổ biến các hình thức bán và cho thuê lại và những cơ cấu đảm bảo an toàn. Mong muốn về sự minh bạch hơn ở Trung Quốc, Ấn Độ, Indonesia, Philippines, Đài Loan và ở một chừng mực ít hơn ở Việt Nam đang được ưu tiên. Tuy nhiên, thực tế vẫn là một bức tranh u ám.

Tim Bellman (Hong Kong), “Hướng dẫn đầu tư bất động sản ở Châu Á Thái Bình Dương 3/2002” tháng 6 năm 2002

IV.5. Sự hấp dẫn đầu tư của các văn phòng dịch vụ có thể khả quan hơn các khách sạn 

Sản phẩm văn phòng dịch vụ đã phát triển một cách nhanh chóng bắt nguồn từ Mỹ vào đầu những năm 1980 và ngày càng được ưa chuộng trên toàn thế giới. Một lý do chính cho sự tăng nhanh này là tính linh hoạt (và lợi nhuận gia tăng) trong hầu hết các nước cho một nhà đầu tư/nhà phát triển nhận khoán gọn cả một khu vực, phân lô và bán các đơn nguyên cho các nhà đầu tư tư nhân hoặc những người thuê mua nhà ở (nếu được phép phân lô). Điều này cung cấp cho các nhà đầu tư có những lựa chọn đầu ra hơn so với những người chủ khách sạn truyền thống. Hơn nữa, hình thức này có mức chiếm dụng cao hơn, chi phí phát triển thấp hơn và chi phí khai thác thấp hơn so với các khách sạn truyền thống, và sự hấp dẫn đầu tư trở nên thậm chí rõ ràng hơn.

Melinda McKay (Chicago), “Các chủ đề khách sạn”, tháng 9 năm 2002

IV.6. Các nhà đầu tư dựa trên vốn đi vay dẫn đầu ở Châu Âu

Mặc dù các thị trường thuê mua của Châu Âu đã dịu đi nhưng nhu cầu của các nhà đầu tư về bất động sản thương mại vẫn cao. Giá trị đầu tư qua biên giới trong nửa đầu của năm 2002 là 5% cao hơn năm 2001, tuy nhiên, tỷ lệ thuê mua thấp hơn 26%. Các nhà đầu tư dựa trên vốn đi vay, được khuyến khích bằng mức lãi suất thấp, tiếp tục chi phối, chiếm hầu như một nửa trong tổng số đầu tư qua biên giới trong nửa năm đầu của năm 2002. Lượng vay ngân hàng cho bất động sản là cao trên toàn Châu Âu, và trong khi sự thận trọng ngày càng tăng, các nhà đầu tư dựa trên vốn đi vay đang làm thay đổi cảnh quan Châu Âu. Trong lúc đó, thị trường gián tiếp tư nhân sẽ phát triển hơn mức thị phần một phần tư hiện nay, khi các cơ quan ngày càng lựa chọn đầu tư một cách gián tiếp.

Tim Francis và Nick Leming (London), một loạt những bài báo chuyên về thị trường vốn được công bố năm 2002 gồm “Đầu tư bất động sản qua biên giới – Vốn nhiều hơn đang nhằm vào Châu Âu”, “Các cơ cấu sở hữu Châu Âu”, “Basel II và việc vay ngân hàng”, “Nợ đang làm thay đổi cảnh quan” và “Các phương tiện gián tiếp tư nhân – Sự quan tâm của các cơ quan ngày càng tăng?”

V. CON NGƯỜI, QUYỀN LỰC, VÀ CÁC SẢN PHẨM
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Katie Kopec và Richard McBlaine
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Sự gia tăng dân số tương lai ở Ấn Độ hoặc ở Trung Quốc ảnh hưởng đến những người thuê mua như thế nào? Tình trạng thiếu nước có thể tác động mạnh đến những kế hoạch sản xuất lâu dài của các công ty toàn cầu như thế nào? Tác động của những sự thay đổi về tăng trưởng GDP khu vực đối với bất động sản là gì?
Để xử lý được những câu hỏi này, điều quan trọng là phải xem xét những xu hướng dân số, sự xuất hiện của các “siêu thành phố”, tương lai của những nguồn tài nguyên thiên nhiên và những mẫu hình đang thay đổi trong việc tiêu thụ, GDP và xuất khẩu.

Tất cả những yếu tố này sẽ gây ra những phản ứng khác nhau trên toàn cầu, với những sự khác nhau về văn hoá và tính chất con người tác động đến lòng ham muốn của công ty toàn cầu đang rất muốn tìm cách đi trước một bước. 

Liệu sự mở rộng tiềm năng lớn ở những nền kinh tế mới và những môi trường đô thị sẽ gây được thiện ý đối với những người lao động có trình độ ngày mai và bản thân các thành phố đó có khả năng đối phó không?

V.1. Những xu hướng dân số toàn cầu

Giữa năm 2002 và 2015, dân số thế giới sẽ tăng từ 6,1 tỷ lên 7,2 tỷ. Các nước đang phát triển sẽ thu hút 95% sự tăng trưởng, trong đó hai quốc gia, Ấn Độ và Trung Quốc, chiếm khoảng 40% tổng số gia tăng. Dân số của Ấn Độ sẽ tăng khoảng 250 triệu người, trong khi Trung Quốc sẽ tăng thêm 100 triệu người.

[image: image25.png]


Vào năm 2030 dân số của các thành phố Châu Á sẽ nhiều hơn gấp hai lần so với toàn bộ dân số của tất cả các thành phố của thế giới phương Tây.

Ở những nước phát triển, sự gia tăng dân số sẽ gần như đứng im trong cùng giai đoạn, với một số nước giảm dân số. Dân số của Nhật Bản được dự đoán sẽ giảm từ 126 triệu xuống còn 124 triệu dân. Sự gia tăng ở Tây Âu sẽ đứng im, trong khi dân số ở Mỹ sẽ tăng khoảng 1%, chủ yếu do nhập cư.

Tóm lại, tỉ lệ gia tăng dân số toàn cầu đã, và sẽ tiếp tục chậm lại, từ 1,7% một năm xuống còn 1% một năm vào năm 2015. Mặc dù tỉ lệ gia tăng đang chậm lại, sự tăng thêm 1,2 tỷ người giữa năm 2002 và 2015 sẽ tác động mạnh mẽ đến cảnh quan toàn cầu. Việc đô thị hoá của Châu Á tạo ra một sự biến đổi xã hội to lớn mà sẽ có những hệ quả vượt ra ngoài ranh giới khu vực của nó.

V.1.1. Dân số cao tuổi tạo ra những thách thức trên toàn thế giới. Trong khi các nước đang phát triển sẽ có sự gia tăng dân số cao nhất – và mặc dù sự tăng thêm số người ở độ tuổi lao động mới mà sự tăng trưởng như vậy sẽ tạo ra – những nước này sẽ vẫn phải giải quyết những vấn đề liên quan đến dân số cao tuổi của mình. Ví dụ, Trung Quốc sẽ có một sự gia tăng mạnh về dân số cao tuổi của mình (trên 60 tuổi), từ 134 triệu ngày nay lên đến gần 270 triệu người vào năm 2015. Ở các nước phát triển với sự gia tăng dân số không thay đổi hoặc giảm, dân số cao tuổi tạo ra một thách thức thậm chí là lớn hơn. Để mô tả, chúng ta hãy xét “những tỉ lệ hỗ trợ” – số người lao động sản xuất (tuổi từ 15 đến 64) so với số người trên 65 tuổi – đặc trưng cho khả năng của xã hội trong việc hỗ trợ dân số cao tuổi của mình. Ở Mỹ ngày nay, tỉ lệ trợ giúp là 5:1 (tức là 5 người đang ở độ tuổi lao động cho một người già), một tỉ lệ được xem có thể chấp nhận được bởi hầu hết các chuyên gia. Vào năm 2015 tỷ lệ trợ cấp ở Mỹ sẽ thay đổi còn 4:1. Những thay đổi lớn nhất sẽ xảy ra ở Châu Âu và Châu Á. Ở Tây Âu và Nhật Bản, tỉ lệ này sẽ chuyển từ 4:1 xuống còn 2:1.
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Những vấn đề kéo theo: Những tỉ lệ tăng trưởng đứng im hoặc suy giảm cùng với dân số cao tuổi có thể dẫn tới những vấn đề về kinh tế, thiếu lao động và những thách thức khác ở những nước phát triển. Những xu hướng dân số sẽ đồng thời dẫn tới việc di cư qua biên giới toàn cầu và sự phát triển nhanh chóng trong những lĩnh vực kinh doanh nào đó.

Nhiều nước dựa vào những người di cư để giải quyết những vấn đề thiếu lao động. Nói chung, người ta ước tính rằng những công dân được sinh ra ở nước ngoài chiếm khoảng 10% hoặc hơn dân số ở ít nhất 50 nước. Di cư sẽ đóng một vai trò quan trọng trong việc duy trì những tỉ lệ hỗ trợ lành mạnh ở những nước phát triển. Trong khi Mỹ đã quen thuộc với vấn đề di cư (hiện tại là 11% dân số của Mỹ), nhưng một nền kinh tế không chắc chắn và những hậu quả về mặt an ninh của ngày 11 tháng 9 đang thắt chặt việc nhập cư. Viễn cảnh của việc cho phép và thực tế khuyến khích những người di cư ở Nhật Bản và Châu Âu thậm chí còn có nhiều thách thức hơn, khi mà những xã hội này về mặt lịch sử ít mở cửa hơn cho việc di cư.

V.1.2. Sự cạnh tranh về nguồn nhân lực. Các chính phủ sẽ phải marketing một cách mạnh mẽ những sức mạnh cạnh tranh của những thành phố của họ và cạnh tranh bằng cách đưa ra những sản phẩm bất động sản và môi trường mới đóng vai trò cốt yếu trong việc giữ chân các công ty dẫn đầu.

Trong môi trường này, các chính phủ quốc gia sẽ cần chứng minh được sự sáng tạo nhằm khuyến khích việc di cư của những người lao động có trình độ vào đất nước của họ. Hơn bao giờ hết, những người sử dụng lao động sẽ cần phải tập trung vào việc thu hút và giữ chân người lao động (bao gồm việc cung cấp chỗ ở cho những người lao động đã có gia đình con cái) và ngày càng phải đa dạng hoá. Vấn đề cân bằng giữa cuộc sống và công việc sẽ đóng vai trò cốt yếu khi mà một lực lượng lao động cao tuổi có những động cơ và giá trị khác nhau liên quan nhiều đến chất lượng cuộc sống hơn là sự đảm bảo và số lượng thu nhập.

Dân số cao tuổi dễ có thể châm ngòi cho sự mở rộng của những ngành công nghiệp khác nhau, đặc biệt là chăm sóc sức khoẻ và dược phẩm. Ở Mỹ, 13% trong số tất cả những công việc mới được tạo ra sẽ là trong lĩnh vực chăm sóc sức khoẻ. Tuy nhiên, ở Mỹ và trên toàn thế giới, có bằng chứng của tình trạng thiếu nhân viên chăm sóc sức khoẻ. Ngành công nghiệp dược dự tính cũng sẽ được mở rộng một cách nhanh chóng. Trung bình, số người ở độ tuổi 70 và trên 70 sử dụng toa thuốc nhiều gấp 2 lần so với dân số ở các độ tuổi khác. Các công ty dược phẩm nhận ra sự thực này – chỉ trong năm 2000, họ đã đầu tư 26 tỷ đô la Mỹ vào nghiên cứu và phát triển thuốc cho người cao tuổi. Nhìn ra nước ngoài, và dự tính sự tăng trưởng dân số ở độ tuổi 60 và hơn 60 chỉ riêng ở Trung Quốc, ví dụ – từ 134 triệu người lên tới 270 triệu người vào năm 2015 – có thể thấy tương lai của ngành dược phẩm đầy hứa hẹn.

V.2. Sự xuất hiện của các siêu thành phố. Trong vòng 2 hoặc 3 năm tới, một nửa số dân trên thế giới sẽ sống ở những khu vực đô thị. Ở Mỹ, 75% dân số hiện đang sống ở những thành phố, và đến năm 2030 con số này sẽ tăng lên 85%. Con số thống kê đối với Châu Âu là tương tự. Ở Châu Á, hiện chỉ có 37% dân số ở đô thị. Con số này sẽ tăng lên 54% vào năm 2003, tăng thêm 1,4 tỷ dân cho các thành phố của Châu Á. Xu hướng này đã làm xuất hiện nhiều siêu thành phố, các trung tâm đô thị có số dân trên 10 triệu người. Mặc dù chúng chỉ chiếm một tỷ lệ khá nhỏ của toàn bộ dân số đô thị ngày nay, tình hình này đang thay đổi nhanh chóng. Vào năm 1950, New York là một siêu thành phố duy nhất của thế giới. Năm 2000 đã có 16 siêu thành phố, với Tokyo chiếm vị trí hàng đầu. Vào năm 2015 sẽ có 21 siêu thành phố. Phần lớn sẽ ở Châu Á và không có siêu thành phố nào ở Châu Âu, là một sự tương phản hoàn toàn với năm 1950, khi mà khu vực này đã chiếm 10 trong số 25 thành phố hàng đầu thế giới.
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Những vấn đề kéo theo: Sự phát triển dữ dội của các thành phố sẽ mang lại những cơ hội mới cho các công ty toàn cầu và các công ty hậu duệ khổng lồ về cơ sở kinh doanh nội địa. Các doanh nghiệp trong các siêu thành phố sẽ có một cơ sở khách hàng tiềm năng lớn hơn, khi dân số của chúng tiêu thụ những lượng hàng hoá và dịch vụ ngày càng nhiều. Sự tăng trưởng đồng thời cũng cho phép các doanh nghiệp di chuyển việc sản xuất và những hoạt động khác để tiết kiệm chi phí bằng cách tận dụng sự cung cấp lao động dồi dào.

Những lao động tri thức có giá cạnh tranh ở đây cũng là vấn đề cốt yếu đối với sự di chuyển này. Một ví dụ điển hình của vấn đề này là sự phát triển nhanh chóng của ngành trung tâm dịch vụ khách hàng của Ấn Độ, hiện tại đang cạnh tranh với “trung tâm dịch vụ khách hàng của Châu Âu” là Dublin. Các công ty như Prudential đã công bố những việc tái tổ chức lớn của các hoạt động kinh doanh của họ, ưu tiên cho những thị trường mới nổi này. Trước kia thì thái độ chỉ có trong những ngành sản xuất.

V.3. Tương lai của các nguồn tài nguyên thiên nhiên
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Khi dân số tiếp tục gia tăng, những sự căng thẳng đối với nguồn tài nguyên trên trái đất sẽ trở nên rõ rệt hơn. Sự khan hiếm ngày càng tăng của một số nguồn tài nguyên dễ có thể gây nên sự chuyển đổi trong thói quen tiêu dùng, và sự xuất hiện của những công nghệ mới, và, kết quả là những cơ hội cho phép từng doanh nghiệp và quốc gia trở nên xuất sắc.

Nước ngọt ngày càng khan hiếm: Vào năm 2015, Mỹ và Châu Âu dự tính sẽ chỉ có một nửa số nước khả dụng so với năm 1950. Trung Quốc và Mỹ La Tinh sẽ có một phần tư. Trung Đông và Châu Phi sẽ có một phần tám. Với sự tăng trưởng chồng lấn ở các siêu thành phố có dự báo giảm mức cung cấp nước, rõ ràng nhiều khu vực sẽ bị ảnh hưởng nghiêm trọng. Ví dụ, Ấn Độ đã phải đối mặt với những thách thức do dân số gia tăng nhanh chóng và tình trạng bất ổn về chính trị với những nước láng giềng của mình. Tình trạng căng thẳng gia tăng về vấn đề cung cấp nước có thể coi là một nguồn xung đột hơn nữa với những quốc gia thiếu nước.

Các nguồn năng lượng và sự thay đổi nhu cầu: Mỹ hiện tại là quốc gia tiêu thụ năng lượng lớn nhất trên thế giới. Tuy nhiên, đến năm 2015, dân số gia tăng và GDP gia tăng của Trung Quốc sẽ tạo chi phí và đầu tư tăng lên trong sản xuất, với kết quả là sự tiêu thụ năng lượng của Trung Quốc sẽ lớn nhất trên thế giới. Một số nước như Nhật Bản sẽ cần dựa vào việc nhập khẩu để đáp ứng nhu cầu về năng lượng. Saudi Arabia và các nước thuộc vịnh Ba Tư khác (Persian Gulf), chiếm giữ hơn 66% nguồn cung cấp dầu của thế giới, sẽ vẫn rất quan trọng đối với sự tiêu thụ năng lượng thế giới. Mặc dù việc tiêu thụ năng lượng toàn cầu sẽ tăng nhanh chóng vào năm 2015, nguồn cung cấp có lẽ vẫn đủ. Tuy nhiên, việc chi phí tiếp cận tới những nguồn dự trữ, cũng như những vấn đề chính trị, có thể tác động lớn đến chi phí năng lượng.

Những vấn đề kéo theo: Nước sẽ ngày càng được xem như một tài sản kinh tế và chính trị chiến lược trong tương lai giống như nguồn cung cấp năng lượng hiện tại. Sự sẵn có nước có thể đưa đến những quyết định về bất động sản của các công ty, đặc biệt trong những công ty mà cần nước để sản xuất hàng hoá như những chíp máy tính hoặc giấy. Các chính phủ có thể sẽ tham gia nhiều hơn trong việc phân phối và bảo vệ những nguồn cung cấp nước. Ấn Độ buộc phải tìm ra những nguồn cung cấp nước tương lai khác. Singapore phụ thuộc hoàn toàn vào Malaysia về vấn đề nước của mình. Các chính phủ ở những khu vực thiếu nước có thể phải đầu tư vào cơ sở hạ tầng lớn nhằm vận chuyển nước vào quốc gia mình. Vì vậy, có thể có sự gia tăng đáng kể trong việc kinh doanh vận chuyển và bán nước. Hơn nữa, các công ty đang đầu tư vào những công nghệ như khử muối có thể gặt hái được những nguồn lợi lớn. Nga và Saudi Arabia là những nước điển hình về việc có vị thế thích hợp trong việc đáp ứng những nhu cầu toàn cầu ngày càng tăng về năng lượng. Với việc sử dụng khí tự nhiên ngày càng nhiều và những công nghệ tiên tiến sẵn có để thu được những nguồn cung cấp, Nga sẽ ngồi trên một “mỏ vàng” thực sự về năng lượng. Và, với những thực tế nhập khẩu của Châu Á cùng với nhu cầu gia tăng của các nước như Trung Quốc, dễ có thể có một sự lệ thuộc nhiều hơn vào Vịnh Ba Tư trong việc cung cấp dầu cho Châu Á

Ba yếu tố quyết định cốt yếu khác của sự thay đổi vị trí – dân số, chính trị và sự xung đột – sẽ vẫn giữ nguyên tầm quan trọng. Khi những nền kinh tế phát triển, những vấn đề môi trường trở nên ngày càng quan trọng đối với việc quyết định địa điểm. Những vấn đề gai góc xung quanh những cuộc xung đột và an ninh rõ ràng là chiếm vị trí hàng đầu trong tâm trí những người thuê mua cũng như các nhà đầu tư bất động sản. Sự mở rộng của các nền kinh tế phụ thuộc lẫn nhau về phạm vi và quy mô đã thấy ở Châu Á tạo ra những tình trạng căng thẳng to lớn, điều sẽ tiếp tục làm cản trở việc đầu tư và tăng trưởng trong cái mà có thể là những thị trường toàn cầu lớn.

V.4. Những sự dịch chuyển trong GDP và xuất khẩu hàng hoá

Tới năm 2015 sẽ có những thay đổi đáng kể trong những xu hướng GDP ở những quốc gia đang phát triển, và những ảnh hưởng này sẽ có một tác động mạnh lên nền kinh tế thế giới. Trung Quốc sẽ tiếp tục là một nhà xuất khẩu lớn và sẽ vượt Mỹ vào năm 2015. Khi GDP tăng, nhu cầu về những sản phẩm chuyên dụng và thực phẩm chế biến cũng sẽ tăng. Sự tăng trưởng GDP đồng thời sẽ tiếp tục chi phối những thay đổi trong việc tiêu thụ. Điều này được thể hiện rõ nhất trong lĩnh vực nông nghiệp, nơi nhu cầu về các sản phẩm chuyên dụng và thực phẩm chế biến tăng khi những mức GDP tăng. Ví dụ, trong 10 năm qua, sản phẩm mậu dịch nông nghiệp quốc tế gia tăng nhanh nhất là thức ăn cho thú kiểng, tăng 23,5% một năm. Trong cùng giai đoạn, sô cô la đã tăng 10%, và rượu 6%. Mậu dịch của những sản phẩm nông nghiệp cơ bản tăng chậm hơn nhiều – gạo đạt mức 2,5%, lúa mì đạt 0,6%.

Những vấn đề kéo theo: Nhu cầu lớn hơn về những sản phẩm chuyên dụng có khả năng sẽ tiếp tục tăng nhanh khi GDP tăng. Có một cơ hội lớn cho các doanh nghiệp dự đoán được nhu cầu về các sản phẩm ở những nước có thu nhập khả dụng ngày càng tăng.

Những nền kinh tế mới thường có thể tiến thẳng tới công nghệ mới. Nhu cầu của Châu Á về sản xuất công nghệ là một ví dụ điển hình. Người ta dự tính điện thoại di động sẽ vượt nhu cầu về điện thoại cố định ở Châu Á. Ở Mỹ hiện nay, có 400 máy di động trên một ngàn dân. Ở Hong Kong có 800 máy trên một ngàn dân. Ngược lại, Trung Quốc chỉ có 65 máy di động trên một ngàn dân. Giả sử Trung Quốc đạt mức số người sử dụng di động như của Mỹ hiện nay vào năm 2015, thì đây sẽ là một thị trường có 500 triệu máy điện thoại di động. Xu hướng trong việc sử dụng máy tính cá nhân (PC) cũng tương tự. Hiện nay có 328 chiếc PC trên một ngàn người ở Mỹ và hai chiếc PC trên một ngàn người ở Trung Quốc. Và nếu Trung Quốc có thể đạt được mức sử dụng máy tính như của Mỹ hiện nay vào năm 2015, thì đây là một thị trường có 500 triệu chiếc PC.

V.5. Kết luận

Thế giới bất động sản đang ngày càng trở thành khâu nối, và bị ảnh hưởng bởi những xu hướng toàn cầu. Ngay cả những doanh nghiệp trong nước cũng sẽ cảm thấy những ảnh hưởng của việc dịch chuyển nhu cầu thị trường, sự sẵn có lao động và khả năng tiếp cận các nguồn lực. Bất kể sự thách thức là phải lập kế hoạch cho một cơ sở phân phối dược phẩm mới nhằm thỏa mãn nhu cầu đang bùng nổ, hay nhằm thu hút lao động từ những nước đang phát triển nhằm đáp ứng những nhu cầu sản suất và dịch vụ, đều phải cần đến sự nhanh nhẹn, sáng tạo, và quy hoạch cẩn thận để có thể tiếp tục tồn tại và thịnh vượng trong môi trường này.

VI. THÀNH CÔNG CHO AI?

Jacques Gordon và Rosemary Feenan 
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Việc quyết định một thành phố “thành công” hay “thất bại” phụ thuộc nhiều vào việc bạn đang đứng ở đâu.

VI.1. Những vai diễn (bên tham gia) khác nhau... Những định nghĩa khác nhau về “thành công”

Các tiêu chí lựa chọn nên đa dạng như các cách mà các doanh nghiệp tương tác với các thành phố. Đối với các nhà đầu tư bất động sản, sự tập trung có thể là vào sự gia tăng thuê bất động sản và giá trị bất động sản tăng đều đặn. Những người thuê mua là các công ty có thể chú trọng đến các thị trường lao động, hiệu quả tài sản và chi phí thấp hơn. Rõ ràng, bất kỳ sự phân tích nào cố gắng xác định “những người thành công” phải rõ ràng về việc “thành công” sẽ được xác định và đánh giá bởi các vai diễn khác nhau như thế nào.

Mặc dù những thuộc tính của một thành phố thành công có thể khác nhau phụ thuộc vào quan điểm của các vai diễn, chúng ta vẫn có thể thấy những tính chất chung – thậm chí trong những vấn đề lợi ích mà tỏ ra trái ngược nhau hoàn toàn (ví dụ, những người thuê và những người chủ cho thuê). Những vấn đề thời gian, mục tiêu thực hiện và những mục tiêu liên kết giữa những bên tham gia thị trường bất động sản với thành phố xung quanh đã ngày càng trở nên quan trọng và phụ thuộc lẫn nhau. Nghiên cứu World Winning Cities cho thấy khi những thành phố đạt kết quả cao nhất, chúng thường đáp ứng nhu cầu của công chúng một cách rộng rãi nhất. Điều này phản ánh nhu cầu của nền kinh tế toàn cầu ngày nay, đòi hỏi những thị trường bất động sản phải trở nên ràng buộc mang tính cộng sinh hơn bao giờ hết với số phận của các người chủ đô thị của chúng.

Những khía cạnh khác của “thành công” đã là tiêu điểm của sự chú ý khi giai đoạn đầu của dự án World Winning Cities đã được hai lần “xem xét” nghiêm túc vào cuối năm 2002. Đầu tiên là với các đồng nghiệp tại buổi Hội thảo chuyên đề quốc tế dành cho các giám đốc (International Directors Symposium) của Jones Lang LaSalle, và sau đó tại Hội nghị các thành phố toàn cầu ở trường đại học tổng hợp Havard. Mặc dù những khán giả khá khác nhau, điều bất ngờ chung đối với tất cả mọi người là việc tuyên bố Dubai, Dublin và Las Vegas đã đạt được vị trí hàng đầu.

Khái niệm khó nắm bắt của “thành công” đã được mổ xẻ một cách toàn diện và một định nghĩa tạm thời đã được đề xuất ở cả hai nơi hội thảo. Định nghĩa này, vì những mục tiêu của những giai đoạn đầu của đề tài này, nhấn mạnh sự tăng trưởng tuyệt đối – về số lao động, dân số, diện tích và mức thu hút quỹ văn phòng. Nhưng, trong thực tế, lợi ích lớn nhất của dự án World Winning Cities là nó cho phép một sự tách biệt trong nhiều định nghĩa khác nhau của “sự thành công”, phụ thuộc vào cách nhìn của từng vai diễn.

VI.2. Định nghĩa thành công của người thuê mua 

Thập niên qua đã thấy một sự xem xét lại mạnh mẽ trong trật tự của những ảnh hưởng trên các thị trường bất động sản. Thế giới các công ty đã đảo ngược hoàn toàn bởi sự đổi mới công nghệ, lời hứa suông về những lợi nhuận cao từ những mô hình kinh doanh nền kinh tế mới và gần đây hơn, bởi những vụ bê bối tài chính công ty lan rộng.

Mặc dù có những sự hỗn độn, nhưng một số xu hướng đáng kể và tồn tại lâu dài đã xuất hiện, làm nổi bật thêm định nghĩa rất chính xác của các công ty về thuật ngữ “thành công”. Về mặt vị trí, nó ngày càng được đặc trưng bởi một lực lượng lao động có trình độ cao, chi phí thấp, hoặc tìm ra thị trường tiêu thụ phát triển mạnh tiếp theo. Gần như tất cả các công ty về các sản phẩm tiêu dùng và các dịch vụ kinh doanh vẫn quan tâm nhiều tới những nơi mà các thị trường phát triển đang nổi lên, đặc biệt từ khi nhiều công ty đã chuyển sang nền tảng sản xuất và phân phối đa quốc gia. Những công ty này vẫn cần vươn tới những khách hàng ở cấp địa phương phục vụ cho việc marketing, bán hàng và phân phối, mặc dù có nhiều chức năng (trụ sở chính, nghiên cứu và phát triển và văn phòng mặt sau) có thể hữu hiệu thậm chí nếu như chúng được đặt ở xa người tiêu dùng cuối cùng.

Lúc này, đối với người thuê mua thì sự thành công có thể là những vị trí thành phố mà cho đến nay có một kết quả hoạt động kinh tế chưa được kiểm chứng, hoặc những vị trí đó mà không có trên bản đồ radar của các nhà đầu tư. Nó có thể mở rộng tới các thành phố mà có thể có những đòn bẩy khuyến khích di chuyển hấp dẫn nhưng những môi trường thuế nghèo nàn đối với những chủ sở hữu bất động sản, hoặc những địa điểm đó mà có sự kết nối nhưng không ai muốn trả cho dặm cuối cùng (mạng nội hạt). Sự thành công cũng có thể là sự chiếm dụng của chủ sở hữu trong một nền kinh tế đang nổi nên, nơi mà trách nhiệm công ty có bao gồm cả việc đóng góp to lớn cho việc tạo nên sự thành công của thành phố.

VI.3. Định nghĩa thành công của nhà đầu tư
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Đối với nhà đầu tư, thuật ngữ truyền thống đối với việc xem xét vai trò của bất động sản trong một hoàn cảnh thành phố là xoay quanh sức mạnh của nền kinh tế thành phố và những vấn đề cốt yếu hơn như những hạn chế cung cấp và tính thanh khoản của thị trường.

Trong khi sự mở rộng nhanh chóng của một thị trường đô thị mang lại nhiều cơ hội cho nhiều ngành công nghiệp, phân tích của chúng tôi cho thấy nhiều nhà đầu tư dễ có thể chùn lại trước những thành phố như vậy. Sự tăng trưởng không kiểm soát được có thể rất đáng lo ngại đối với một nhà đầu tư bất động sản có mục tiêu lâu dài. Sự tăng trưởng nhanh chóng của một khu vực đô thị có thể kèm theo những giai đoạn cung cấp quá mức, cơ sở hạ tầng bị đè nặng thường xuyên, và những thay đổi đột ngột trong những vị trí cụ thể mong muốn trong phạm vi một thành phố. Những đặc điểm như vậy đã chi phối trong thập kỷ qua trong hơn 21 thành phố đã phân tích trong những nền kinh tế đang phát triển và chuyển đổi.

Những thị trường ổn định, kiểm soát được sự cung cấp hoạt động tốt hơn nhiều đối với các nhà đầu tư. Las Vegas, một trong ba thành phố thành công hàng đầu của thập kỷ qua, không phải là một thị trường mà chúng tôi đã khuyến nghị cho những nhà đầu tư tránh mạo hiểm. Nhưng thứ hạng cao của nó đặt ra một số câu hỏi đáng chú ý. Ở điểm nào thì một thị trường trở nên rộng đến nỗi phớt lờ nó là một sự mạo hiểm đầu tư? Liệu sự tăng trưởng của những thành phố lấy giải trí làm động lực có bền vững không và liệu sự tăng trưởng này có tràn ra lĩnh vực không phải giải trí không?

VI.4. Tăng trưởng bền vững – dấu hiệu của các thành phố thành công tương lai. Các thành phố toàn cầu như New York, London, Paris và Tokyo không cần phải là những thành phố “thành công” mới có thể thu hút kinh doanh và đầu tư. Chúng đã thực sự thành công theo nghĩa rộng nhất. Nghiên cứu World Winning Cities cho thấy những thành phố nào hiện nay đang có sự tăng trưởng nhanh nhất và dự đoán những thành phố sẽ thành công trong tương lai. Những biểu đồ mạng nhện đa biến cho thấy thực tế sự tăng trưởng không cân bằng ở Las Vegas và Dubai cuối cùng có thể chứng tỏ là không bền vững. Sự tăng trưởng qua nhiều khía cạnh khác nhau, ví dụ như Dublin, có thể là chỉ số tốt nhất của một thành phố thành công thực sự bền vững.

Larry Summers, Hiệu trưởng trường Đại học Harvard, đã tóm tắt thách thức mà tất cả các thành phố phải đối mặt trong lời nhận xét của ông tại Hội nghị về các thành phố toàn cầu: “Ý nghĩa sự tập trung và những khoảng trống dành riêng để phục vụ vốn nhân lực chưa bao giờ mạnh như hiện nay. Mặc dù bất động sản không phải là một môn học, nhưng nó là một chủ đề. Nó dựa trên địa lý kinh tế, tài chính, xã hội học, xây dựng, kiến trúc, luật pháp, marketing và nhiều loại kiến thức khác nhau nhằm phục vụ cho xã hội của chúng ta. Những vấn đề ở những nước đang phát triển, như những siêu thành phố đang đô thị hoá một cách nhanh chóng của Bogota và Cairo, có thể chỉ được giải quyết bằng việc tập hợp các môn học này lại với nhau”

Những người phát biểu khác tại cuộc hội nghị ở Harvard đã nhất trí những chủ đề trọng tâm của báo cáo World Winning Cities bằng cách khẳng định tầm quan trọng của những môi trường điều tiết, những đòn bẩy khuyến khích kinh tế, khả năng thực thi những hợp đồng và tính minh bạch cao trong sự thành công của các thành phố như Dubai, Dublin và Las Vegas. Tương tự, những đồng nghiệp của chúng tôi, những người mà tiếp xúc với khách hàng trong những thị trường mới nổi như Hyderabad, Moscow, Bangkok, São Paolo và Quảng Châu đều nhấn mạnh tầm quan trọng của cơ sở hạ tầng, những vấn đề điều tiết và thuế khi làm kinh doanh (bất động sản hoặc các lĩnh vực khác) trong các thành phố của thế giới. Hơn nữa, họ nói với chúng tôi rằng London, New York, Paris và Tokyo chắc chắn cũng không được bỏ qua những yếu tố này khi cạnh tranh với thế hệ đầy triển vọng của những ngôi sao mới nổi.













� Calgary không có trong phân tích 100 thành phố, điều đó giải thích tại sao nó không được đề cập đến trong các phần trước của báo cáo này. 


� Chỉ số tăng trưởng bất động sản (Real Estate Growth Index) 


� Chỉ số minh bạch bất động sản của Nhật (Japan Real Estate Index of Transparency)
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