LỜI NÓI ĐẦU
Sự cần thiết của đề tài
Đối với các nước đang phát triển, nhu cầu vốn để đẩy nhanh tốc độ phát triển kinh tế và thu hẹp dần khoảng cách với các nước tiên tiến trên thế giới là rất cao. Trong những năm gần đây, xu hướng thu hút vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) đang trở thành một xu hướng tất yếu và ngày càng giữ vai trò quan trọng đối với bất cứ một quốc gia nào trên thế giới. Nghị quyết Đại hội đại biểu toàn quốc của Đảng ta cũng đã khẳng định việc thu hút FDI là chủ trương quan trọng, góp phần khai thác các nguồn lực trong nước, mở rộng hợp tác kinh tế quốc tế tạo nên sức mạnh tổng hợp phục vụ sự nghiệp công nghiệp hóa, hiện đại hóa của đất nước.

Trong bối cảnh nền kinh tế nước ta hiện nay, cùng với sự phát triển của các lĩnh vực kinh doanh truyền thống, thị trường Bất động sản (BĐS) cũng đang có những bước tiến triển vượt bậc, đóng góp một phần không nhỏ vào việc đẩy mạnh kinh tế - xã hội của đất nước trong tiến trình hội nhập kinh tế quốc tế. Hơn thế nữa, thị trường BĐS Việt Nam đang dần trở thành một trong những thị trường hấp dẫn nhất đối với các nhà đầu tư nước ngoài.

Trong vòng vài năm trở lại đây, dòng vốn FDI vào lĩnh vực này tăng mạnh mẽ, BĐS Việt Nam trở thành một điểm đến lý tưởng cho các nhà đầu tư. Hoạt động này càng được thúc đẩy mạnh mẽ bởi những cải cách tiến bộ trong hệ thống luật pháp và các quy định do nhà nước và chính phủ ban hành. Tuy nhiên bên cạnh đó, vẫn còn nhiều bất cập, khó khăn và thách thức. Nhằm phát huy hơn nữa những lợi thế của quốc gia, đồng thời loại bỏ các khó khăn còn tồn tại, việc nghiên cứu hoạt động của dòng vốn FDI vào BĐS của Việt Nam trong giai đoạn hiện nay là rất cần thiết. Nhận thức được tầm quan trọng của những vấn đề trên, em đã mạnh dạn chọn đề tài: “Thu hút FDI vào lĩnh vực bất động sản của Việt Nam: thực trạng và triển vọng trong giai đoạn  hội nhập kinh tế quốc tế ” làm đề tài khóa luận tốt nghiệp.

Mục đích nghiên cứu
Khóa luận nhằm mục đích tìm hiểu tình hình hoạt động chung của nguồn vốn FDI tại Việt Nam và đưa ra một cái bức tranh tổng quát về thực trạng của hoạt động thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS, tìm ra những điểm thuận lợi, khó khăn và triển vọng phát triển, để từ đó đưa ra các giải pháp nhằm đẩy mạnh hoạt động thu hút FDI vào BĐS hơn nữa trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế hiện nay.

Đối tƣợng nghiên cứu
Với mục đích trên, đối tượng nghiên cứu của khóa luận chính là hoạt động đầu tư của các công ty, các tổ chức nước ngoài vào lĩnh vực BĐS của Việt Nam.

Phạm vi nghiên cứu
FDI được phép hoạt động tại Việt Nam từ cuối những năm 1980 khi nhà nước ta chính thức mở cửa nền kinh tế, tuy nhiên hoạt động đầu tư của các nhà đầu tư nước ngoài vào lĩnh vực BĐS mới chỉ diễn ra sôi nổi trong những năm đầu thế kỉ 21. Trong khóa luận này, các số liệu và nghiên cứu tập trung chủ yếu vào hoạt động FDI diễn ra tại Việt Nam từ năm 2001 đến nay.

Phƣơng pháp nghiên cứu
Phương pháp thu thập - thống kê - phân tích số liệu: từ các nguồn thông tin khác nhau, số liệu về hoạt động đầu tư của các nhà đầu tư nước ngoài vào lĩnh vực BĐS của Việt Nam được thu thập, sau đó liệt kê và tổng hợp để đưa ra một xu hướng vận động chung nhất của dòng vốn đầu tư này.
Phương pháp so sánh: phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách lấy một chỉ tiêu của hai hay nhiều đối tượng khác nhau đem ra đối chiếu, nhận xét. Khóa luận áp dụng phương pháp nghiên cứu này nhằm mục đích tìm ra

khu vực thu hút FDI vào BĐS nhiều nhất Việt Nam, hay xác định giai đoạn dòng vốn FDI vào lĩnh vực BĐS là lớn nhất…

Bố cục của khóa luận
Ngoài phần mở đầu và kết luận, nội dung của khóa luận này được trình bày trong ba chương:

Chương 1: Cơ sở khoa học về đầu tư trực tiếp nước ngoài và thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản.

Chương 2: Thực trạng thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản tại Việt Nam.

Chương 3: Triển vọng và giải pháp tăng cường thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản của Việt Nam trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế.

Do thời gian và nguồn tài liệu còn bị hạn chế, khóa luận này không tránh khỏi những thiếu sót. Vì vậy, em xin chân thành cảm ơn sự góp ý của các thầy cô giáo và các bạn quan tâm tới vấn đề này.
Em cũng xin được bày tỏ lòng biết ơn sâu sắc tới ThS. Phạm Thu Hương đã tận tình giúp đỡ chỉ bảo để em có thể hoàn thành được khóa luận tốt nghiệp này.
CHƯƠNG 1
CƠ SỞ KHOA HỌC VỀ ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀ THU HÚT VỐN ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC
BẤT ĐỘNG SẢN
I. ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƢỚC NGOÀI VÀ BẤT ĐỘNG SẢN
1. Đôi nét về đầu tư trực tiếp nƣớc ngoài
Khái niệm về đầu tư trực tiếp nước ngoài
Cùng với tiến trình hội nhập kinh tế quốc tế diễn ra mạnh mẽ toàn cầu, việc di chuyển vốn đầu tư từ nước có nguồn vốn dồi dào sang những nước có nhu cầu về vốn trở thành một hiện tượng phổ biến. Ngày nay, FDI không còn là một cụm từ xa lạ đối với hầu hết tất cả các quốc gia trên thế giới. Tuy nhiên lại không có một khái niệm thực sự chính xác chuẩn mực giải nghĩa cụm từ này một cách thống nhất. Có rất nhiều các tổ chức quốc tế, các bộ luật của nhiều quốc gia trên thế giới đưa ra khái niệm về FDI.

· Theo quỹ tiền tệ quốc tế (IMF) năm 1977 định nghĩa như sau:

Đầu tư trực tiếp nước ngoài ám chỉ số lượng đầu tư được thực hiện để thu được lợi ích lâu dài trong một hãng hoạt động ở một nền kinh tế khác với nền kinh tế của nhà đầu tư, mục đích của nhà đầu tư là giành được tiếng nói có hiệu quả trong công việc quản lý hãng đó.1
IMF cũng đồng thời đưa ra định nghĩa FDI là: “một khoản đầu tư với những quan hệ lâu dài, theo đó một tổ chức trong một nền kinh tế (nhà đầu tư trực tiếp) thu được lợi ích lâu dài từ một doanh nghiệp đặt tại một nền kinh tế khác. Mục đích của nhà đầu tư trực tiếp là muốn có nhiều ảnh hưởng trong


1 Chu Thị Hằng-P2K40E-2005-Thực trạng và giải pháp đối với FDI vào ngành du lịch Việt Nam-Khóa luận tốt nghiệp ĐHNT
việc quản lý doanh nghiệp đặt tại nền kinh tế khác đó.2
· Theo Tổ chức hợp tác và phát triển kinh tế (OECD):

FDI được thực hiện nhằm thiết lập các mối quan hệ kinh tế lâu dài với một doanh nghiệp đặc biệt là những khoản đầu tư mang lại khả năng tạo ảnh hưởng đối với việc quản lý doanh nghiệp nói trên bằng cách: thành lập hoặc mở rộng một doanh nghiệp hoặc một chi nhánh thuộc toàn quyền quản lý của chủ đầu tư, mua lại toàn bộ doanh nghiệp đã có, tham gia vào một doanh nghiệp mới hoặc cấp tín dụng dài hạn (trên 5 năm).3
· Theo Luật đầu tư nước ngoài của Liên Bang Nga 1991:

Đầu tư trực tiếp nước ngoài là tất cả các hình thức, giá trị tài sản và những giá trị tinh thần mà nhà đầu tư nước ngoài đầu tư vào các đối tượng sản xuất kinh doanh và các hoạt động khác nhằm mục đích thu lợi nhuận. 4
· Theo Luật đầu tư nước ngoài tại Việt Nam sửa đổi, ban hành ngày 9/06/2000 chương I, điều 2:

“Đầu tư trực tiếp nước ngoài” là việc nhà đầu tư nước ngoài đưa vào Việt Nam vốn bằng tiền hoặc bất kỳ tài sản nào để tiến hành các hoạt động đầu tư theo quy định của Luật này”.

· Còn theo luật Đầu tư mới 2005 tại điều 3, khoản 12 chỉ quy định:

Đầu tư nước ngoài là việc nhà đầu tư nước ngoài đưa vào Việt Nam vốn bằng tiền và các tài sản hợp pháp khác để tiến hành hoạt động đầu tư.

Định nghĩa về FDI của Việt Nam vẫn còn chưa rõ ràng cụ thể và phải tham chiếu tới toàn bộ các điều khoản của Luật. Nói chung, có thể đưa ra một cách hiểu khái quát nhất về FDI như sau:

“Đầu tư trực tiếp nước ngoài” tại một quốc gia là hình thức mà nhà đầu
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2  Nguyễn T. Kim Nhã-2005-Giải pháp tăng cường thu hút FDI ở Việt Nam- Luận án tiến sỹ kinh tế

3 Chu Thị Hằng-P2K40E-2005-Thực trạng và giải pháp đối với FDI vào ngành du lịch Việt Nam-Khóa luận tốt nghiệp ĐHNT.

4 Chu Thị Hằng-P2K40E-2005-Thực trạng và giải pháp đối với FDI vào ngành du lịch Việt Nam-Khóa luận tốt nghiệp ĐHNT.

tư ở một nước khác đưa vốn bằng tiền hoặc bất kì tài sản nào vào quốc gia đó, là nước tiếp nhận đầu tư để có quyền sở hữu và quản lý hoặc quyền kiểm soát một thực thể kinh tế tại quốc gia đó, với mục đích thu được lợi nhuận từ hoạt động đầu tư đó, dựa trên cơ sở tuân theo quy định của Luật Đầu tư nước ngoài của nước sở tại.

Các hình thức đầu tư trực tiếp nước ngoài
Các hình thức đầu tư trực tiếp nước ngoài trên thế giới
Thực chất, tùy vào từng nước, FDI lại được phân chia thành các hình thức khác nhau. Nhưng nhìn chung, các nước tư bản phát triển như Mỹ, Anh, Pháp…hay các tổ chức kinh tế quốc tế như OECD, UNCTAD phân chia FDI theo các tiêu chí sau:

Theo hướng đầu tư
· Dòng vốn đầu tư vào (Inward đôi khi còn gọi là Inflow): là khi vốn từ nước ngoài được đầu tư vào các nguồn lực của một quốc gia.

· Dòng vốn đầu tư ra (Outward hay Outflow): là khi vốn trong nước mang đi đầu tư vào các nguồn lực của các quốc gia khác.

Theo mục tiêu
Theo tiêu chí phân loại này thì FDI được chia làm 2 loại: Đầu tư mới (Greenfield Investment) và Sát nhập và mua lại (M&As: Mergers and Acquisitions)
· Đầu tư mới (Greenfield Investment)
Có thể hiểu một cách khái quát đây là hình thức chủ đầu tư thực hiện đầu tư ở nước ngoài thông qua việc xây dựng các doanh nghiệp mới, có  thể là hoạt động đầu tư vào máy móc công nghệ hoàn toàn mới, hoặc mở rộng quy mô của hệ thống đã có từ trước.5 Doanh nghiệp mới được thành lập có thể là Doanh nghiệp 100% vốn nước ngoài, Doanh nghiệp liên doanh, Hợp tác  kinh
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5    http://en.wikipedia.org/wiki/Foreign_direct_investment
doanh trên cơ sở hợp đồng hợp tác kinh doanh, Công ty cổ phần, Công ty Holding (hay còn gọi là công ty Mẹ-con), Công ty hợp danh hoặc Chi nhánh nước ngoài…Hình thức đầu tư này được các nước nhận đầu tư hết sức chú trọng và ưu ái do nó mang lại cho nước chủ nhà nhiều lợi ích như: tạo ra công ăn việc làm cho lao động trong nước, tăng năng suất lao động, tiếp nhận được nhiều công nghệ và bí quyết mới và cũng là cầu nối để tiếp cận với thị trường toàn cầu. Do đó, các nước đang phát triển thường đưa ra các hỗ trợ về mặt chính sách, thuế quan và các biện pháp hỗ trợ khác để khuyến khích hình thức đầu tư này. Bên cạnh đó, nó cũng mang đến một số vấn đề sau: mất thị phần cho các công ty nước ngoài hay gây khó khăn cho các nhà sản xuất trong nước.

· Sát nhập và mua lại (M&As)
Là hoạt động đầu tư bằng cách chuyển giao những tài sản có sẵn từ công ty mẹ sang cho các công ty khác ở nước ngoài.6 Nó bao gồm hai hoạt động: mua lại và sáp nhập. Đầu tư mua lại xảy ra khi quyền kiểm soát tài sản  và hoạt động kinh doanh được chuyển giao toàn bộ từ công ty trong nước cho công ty nước ngoài, công ty trong nước lúc ấy đóng vai trò là một chi nhánh của công ty nước ngoài. Không giống như hình thức đầu tư mới, hoạt động đầu tư này dường như không mang lại lợi nhuận cho nền kinh tế nước chủ nhà trong giai đoạn đầu. Đầu tư sáp nhập là hình thức đầu tư xảy ra khi tài sản và hoạt động của các doanh nghiệp từ các nước khác nhau được góp chung lại để tạo ra một thực thể kinh doanh mới. Hình thức mua lại và sáp nhập hiện nay đã trở thành hình thức phổ biến nhất, được ưa chuộng nhất trên thế giới.

Cho đến nay, hình thức M&As được ưa chuộng hơn trên thế giới và không ngừng tăng về số lượng các vụ sáp nhập và mua lại cũng như tổng giá trị đóng góp trong tổng FDI của thế giới.
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Các hình thức đầu tư trực tiếp nước ngoài tại Việt Nam
Tại Việt Nam, FDI lại được phân chia thành các hình thức hoàn toàn khác. Trong Luật đầu tư mới 2005, các hình thức FDI chỉ được chia ra làm các loại như sau: đầu tư thành lập tổ chức kinh tế, đầu tư theo hợp đồng, đầu tư phát triển kinh doanh, góp vốn mua cổ phần và sáp nhập, mua lại. Đầu tư trực tiếp theo luật Việt Nam bao gồm các loại sau:

Thành lập tổ chức kinh tế 100% vốn nước ngoài
- Theo Luật Đầu tư nước ngoài sửa đổi bổ sung của Việt Nam ban hành ngày 9/06/2000, quy định tại điều 2, khoản 8:

“Doanh nghiệp 100% vốn đầu tư nước ngoài” là doanh nghiệp do nhà đầu tư nước ngoài đầu tư 100% vốn tại Việt Nam.

Doanh nghiệp 100% vốn nước ngoài có tư cách pháp nhân, hoạt động dưới sự điều hành quản lý của chủ đầu tư nước ngoài nhưng phải tùy thuộc vào các điều kiện của môi trường kinh doanh: chính trị, kinh tế, luật pháp, văn hóa…của nước sở tại. Tại Việt Nam, hình thức doanh nghiệp 100% vốn nước ngoài được thừa nhận với tư cách pháp nhân và dưới hình thức là công  ty trách nhiệm hữu hạn hoặc công ty cổ phần.
Thành lập tổ chức quốc tế liên doanh trong nước và nước ngoài
Theo Luật Đầu tư nước ngoài sửa đổi bổ sung của Việt Nam ban hành ngày 9/06/2000, quy định tại điều 2, khoản 7 có cho biết:

“Doanh nghiệp liên doanh” là doanh nghiệp do hai bên hoặc nhiều bên hợp tác thành lập tại Việt Nam trên cơ sở hợp đồng liên doanh hoặc hiệp định kí giữa Chính phủ nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam và Chính phủ nước ngoài hoặc là doanh nghiệp do doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài hợp tác với doanh nghiệp Việt Nam hoặc do doanh nghiệp liên doanh hợp tác với nhà đầu tư nước ngoài trên cơ sở hợp đồng liên doanh.

Liên doanh là một hình thức tổ chức kinh doanh mang tính chất quốc tế

hoạt động trên cơ sở sự đóng góp của các bên về vốn, quản lý lao động cũng như cùng chịu rủi ro có thể xảy ra. FDI được sử dụng dưới hình thức này mang lại lợi ích cho cả nước đầu tư cũng như nước tiếp nhận đầu tư. Đối với nước tiếp nhận đầu tư thì các doanh nghiệp liên doanh ngoài việc giải quyết được tình trạng thiếu vốn còn mang lại nhiều công ăn việc làm cho người lao động, giúp người lao động có cơ hội tiếp cận và học hỏi các công nghệ, máy móc thiết bị tiên tiến trên thế giới. Đối với chủ đầu tư, đây là một hình thức kinh doanh giúp họ tận dụng được tối đa những cơ sở kĩ thuật, hệ thống khách hàng, phân phối có sẵn của đối tác nước nhận đầu tư. Hơn thế nữa, việc hình thành doanh nghiệp liên doanh cũng tạo điều kiện thuận lợi hơn cho các nhà đầu tư nước ngoài bởi họ không bị hạn chế trong một số lĩnh vực như đối với các doanh nghiệp 100% vốn nước ngoài. Nhờ đầu tư vào loại hình này, các nhà đầu tư nước ngoài tận dụng được thị trường sẵn có của đối tác, không mất thêm chi phí nghiên cứu và khảo sát, thiết lập mối quan hệ.

Tuy nhiên, nó cũng tạo ra một số khó khăn cho cả hai phía. Trước hết đối với chủ đầu tư thì việc định giá tài sản vốn góp cũng như quyền chủ động trong những quyết định kinh doanh còn là trở ngại. Đối với nước nhận đầu tư cũng gặp khó khăn trong việc đàm phán các vấn đề của công ty với chủ đầu tư nước ngoài, đôi khi còn bị lệ thuộc vào công ty mẹ.

Hình thức hợp tác kinh doanh trên cơ sở hợp đồng hợp tác kinh
doanh
Luật Đầu tư 2005, điều 3, khoản 16 định nghĩa:

Hợp đồng hợp tác kinh doanh là hình thức đầu tư được ký giữa các nhà đầu tư nhằm hợp tác kinh doanh phân chia lợi nhuận, phân chia sản phảm mà không thành lập pháp nhân.

Loại hình này khác với Doanh nghiệp liên doanh bởi các bên hợp doanh phải chịu trách nhiệm vô hạn với các khoản nợ. Các bên kí kết hợp đồng  hợp

tác kinh doanh này trong quá trình hoạt động có thể thành lập ban điều phối để theo dõi, giám sát việc thực hiện hợp đồng hợp tác kinh doanh. Việc phân chia kết quả kinh doanh phụ thuộc vào tỷ lệ góp vốn hoặc theo thỏa  thuận giữa các bên. Đồng thời, các bên hợp doanh thực hiện nghĩa vụ tài chính đối với nước sở tại một cách độc lập riêng rẽ.

Hình thức này cũng được sử dụng phổ biến bởi nó giúp cho nước tiếp nhận vốn giải quyết được tình trạng thiếu vốn và công nghệ, tạo thị trường mới nhưng vẫn đảm bảo được an ninh quốc gia và nắm quyền điều hành dự án. Còn đối với chủ đầu tư thì nhận được sự thông thoáng trong việc đầu tư vào các lĩnh vực truyền thống của nước chủ nhà, không bị tác động lớn do khác biệt về văn hóa kinh doanh, chia sẻ được chi phí và rủi ro đầu tư. Tuy nhiên, việc không được trực tiếp quản lý điều hành dự án cũng là một e ngại đối với các nhà đầu tư.

Đầu tư theo hợp đồng B.O.T (hoặc B.T.O hoặc B.T)
Loại hình đầu tư này cũng được Luật Đầu tư mới 2005 đề cập đến, quy định trong điều 3, khoản 17,18 và 19:

Hợp đồng xây dựng – kinh doanh – chuyển giao (sau đây gọi tắt là hợp đồng BOT) là hình thức đầu tư được ký giữa cơ quan nhà nước có thẩm quyền và nhà đầu tư để xây dựng, kinh doanh công trình kết cấu hạ tầng trong một thời hạn nhất định; hết thời hạn, nhà đầu tư chuyển giao không bồi hoàn công trình đó cho Nhà nước Việt Nam.

Hợp đồng xây dựng – chuyển giao – kinh doanh (sau đây gọi tắt là hợp đồng BTO) là hình thức đầu tư được ký giữa cơ quan nhà nước có thẩm quyền và nhà đầu tư để xây dựng công trình kết cấu hạ tầng; sau khi xây dựng xong, nhà đầu tư chuyển giao công trình đó cho Nhà nước Việt Nam; Chính phủ dành cho nhà đầu tư quyền kinh doanh công trình đó trong một thời hạn nhất định để thu hồi vốn đầu tư và lợi nhuận.

Hợp đồng xây dựng – chuyển giao (sau đây gọi tắt là hợp đồng BT) là hình thức đầu tư được ký giữa cơ quan nhà nước có thẩm quyền và nhà đầu tư để xây dựng công trình kết cấu hạ tầng; sau khi xây dựng xong, nhà đầu tư chuyển giao công trình đó cho Nhà nước Việt Nam; Chính phủ tạo điều kiện cho nhà đầu tư thực hiện dự án khác để thu hồi vốn đầu tư và lợi nhuận hoặc thanh toán cho nhà đầu tư theo thỏa thuận trong hợp đồng BT.

Các doanh nghiệp được thành lập để thực hiện hợp đồng BOT, BTO, BT mặc dù hợp đồng dưới hình thức doanh nghiệp liên doanh hoặc doanh nghiệp 100% vốn nước ngoài nhưng đối tác cùng thực hiện hợp đồng là các cơ quan quản lý nhà nước ở nước sở tại. Lĩnh vực hợp đồng hẹp hơn các doanh nghiệp FDI khác. Loại hình thức FDI này chủ yếu áp dụng cho các dự án phát triển cơ sở hạ tầng; được hưởng các ưu đãi đầu tư cao hơn so với các hình thức đầu tư khác và điểm đặc biệt là khi hết hạn hợp đồng, phải chuyển giao không bồi hoàn công trình cơ sở hạ tầng đã được xây dựng và khai thác cho nước sở tại.
Hình thức góp vốn mua cổ phần:
Các nhà đầu tư nước ngoài được phép góp vốn kinh doanh, mua cổ phần của các công ty, chi nhánh tại Việt Nam. Với một tỷ lệ góp vốn, mua cổ phần của nhà đầu tư nước ngoài đối với một số lĩnh vực, ngành, nghề do chính phủ quy định.

Hình thức sát nhập và mua lại (M&As)
Trong Luật Đầu tư mới, chương IV, điều 25, khoản 2 có quy định nhà đầu tư có quyền sáp nhập, mua lại công ty, chi nhánh. Điều kiện sáp nhập, mua lại công ty, chi nhánh theo quy định của Luật này, pháp luật về  cạnh tranh và các quy định khác của pháp luật có liên quan. Phần lớn các vụ M&As được thực hiện giữa các công ty xuyên quốc gia lớn (TNCs) với mục đích mở rộng nhanh chóng hoạt động kinh doanh ra thị trường nước ngoài. Với việc đầu tư theo loại hình này, các công ty có thể sáp nhập với nhau để trở thành một công ty khổng lồ thống lĩnh thị trường hoạt động chung, đồng thời việc mua lại và sáp nhập cũng giúp cho các nhà đầu tư tiết kiệm chi phí nghiên cứu, khảo sát mở rộng thị trường, nhanh chóng tiếp cận thị trường, phát triển hoạt động kinh doanh.

M&As gồm ba loại hình đó là:
· M&As theo chiều ngang: là khi hai công ty hoạt động trong cùng một lĩnh vực sản xuất kinh doanh kết hợp với nhau nhằm tăng khả năng cạnh tranh, mở rộng và thống lĩnh thị trường.

· M&As theo chiều dọc: là hai công ty thuộc hai lĩnh vực khác nhau nhưng cùng chịu sự quản lý của một công ty mẹ. Việc sáp nhập làm tăng khả năng chiếm lĩnh thị trường của công ty.

· M&As theo hướng đa dạng hóa: xảy ra khi các công ty lớn tiến hành sáp nhập với nhau nhằm tránh rủi ro và thiệt hại lớn khi xâm nhập một thị trường mới nào đó.

Có thể nói M&As là một hình thức FDI ngày càng được ưa chuộng trên thế giới bởi nó mang lại các lợi ích lâu dài cho cả bên đầu tư và bên nhận đầu tư như tăng năng suất lao động, mở rộng thị trường, tạo công ăn việc làm cho lao động nước sở tại.

Ngoài ra còn một số hình thức FDI khác hoạt động trên thị trường Việt Nam như đầu tư thông qua mô hình công ty mẹ con (Holding Company), hình thức công ty cổ phần, hình thức chi nhánh công ty nước ngoài và công ty hợp danh.
Có thể thấy, luật Việt Nam đã quy định các hình thức FDI một cách khá đầy đủ và chính xác, rõ ràng, phù hợp với các loại hình FDI trên thế giới.

2. Đôi nét về bất động sản
2.1. Khái niệm bất động sản:
Việc phân loại tài sản thành “Bất động sản” và “Động sản” có nguồn gốc từ Luật cổ La Mã, theo đó BĐS không chỉ là đất đai, của cải trong lòng đất mà còn là tất cả những gì được tạo ra do sức lao động của con người trên mảnh đất. BĐS bao gồm cả các công trình xây dựng, mùa màng, cây trồng…và tất cả những gì liên quan đến đất đai hay gắn liền với đất đai, những vật trên mặt đất cùng với những bộ phận cấu thành lãnh thổ.

Pháp luật của nhiều nước trên thế giới đều thống nhất BĐS bao gồm đất đai và những tài sản gắn liền với đất đai. Tuy nhiên, hệ thống pháp luật của mỗi nước lại có những tiêu chí và quan điểm cũng như cách diễn đạt riêng. Trên thế giới áp dụng hai hệ thống pháp luật chủ yếu quy định về BĐS: đó là Luật chung (Common Law) như ở các nước Anh, Mỹ…và Luật lục địa (Continental Law) như ở Pháp, Tây Ba Nha…

Theo Luật Dân sự Cộng hòa Liên Bang Nga điều 130, Luật Dân sự Nhật Bản điều 86, Luật Dân sự Cộng Hòa Liên Bang Đức điều 94, 96 đều quy định BĐS là đất đai và những tài sản liên quan đến đất đai, không tách rời với đất đai và được xác định bởi vị trí địa lý của đất.

Tuy nhiên, mỗi nước lại có những quan niệm khác nhau về những tài sản “gắn liền” với đất đai được coi là BĐS. Ví dụ như Luật Dân sự Pháp điều 520 quy định “ mùa màng chưa gặt, trái cây chưa bứt khỏi cây là BĐS, nếu đã bứt khỏi cây rồi thì coi là động sản”. Hay như Luật Dân Sự Thái Lan quy định “BĐS là đất đai và những vật gắn liền với đất đai, bao gồm cả những quyền gắn với việc sở hữu đất đai”.7
Theo Pháp lệnh nhà ở Việt Nam 1991 quy định “BĐS là tài sản không di dời được gồm: đất, nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất”

Còn theo Bộ luật Dân sự năm 2005 của nước Cộng hòa XHCN Việt Nam, điều 174 quy định: “BĐS là các tài sản bao gồm: Đất đai, nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền với nhà, công trình xây dựng đó, các tài sản khác gắn liền với đất đai, các tài sản khác do pháp luật quy định”

Như vậy có thể thấy khái niệm BĐS rất đa dạng và rất rộng, cần được quy định cụ thể hơn nữa bằng pháp luật của mỗi nước. Ngay cả các quy   định
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về BĐS trong pháp luật của Việt Nam còn là những khái niệm mở mà cho đến nay vẫn chưa có các quy định cụ thể về danh mục các tài sản này.
2.2. Thị trường bất động sản
BĐS đóng một vai trò hết sức quan trọng trong nền kinh tế của mỗi quốc gia và ngày càng có ảnh hưởng to lớn đến sự phát triển kinh tế. Thị trường BĐS là thị trường đặc biệt với loại hàng hóa đặc biệt có giá trị rất lớn-chính là BĐS. Có thể hiểu thị trường BĐS là tổng hòa các quan hệ trao đổi hàng hóa BĐS, tức là quan hệ giao dịch giữa người mua và người bán, giữa cung cầu, và thể hiện các quan hệ chuyển dịch về giá trị BĐS. Hay khái quát, có thể hiểu thị trường BĐS là tổng thể các giao dịch về BĐS dựa trên các quan hệ hàng hóa, tiền tệ diễn ra trong một không gian và thời gian nhất định.8 Tùy vào quy định của từng nước, các loại BĐS được giao dịch trên thị trường là khác nhau. Ở các nước kinh tế thị trường như Mỹ, các nước Châu Âu, Nhật, Úc, Thái, Singapore… thì BĐS được phép giao dịch là đất đai và các tài sản trên đất. Tuy nhiên, đối với một số nước như Trung Quốc và cả Việt Nam… thì đất đai là thuộc sở hữu của nhà nước, do đó không được mang ra trao đổi mua bán. Các công trình hạ tầng mang tính chất công cộng cũng không được phép tham gia như: hệ thống bưu chính viễn thông, đường sắt…Trên thị trường BĐS chỉ có các loại hàng hóa là: quyền sử dụng đất, các công trình xây dựng vì mục đích kinh doanh như nhà máy, xưởng sản xuất, các khu vực để phục vụ nhu cầu ở như khu biệt thự, chung cư... Thị trường BĐS có khả năng sinh lời lớn, hiện là một trong ba lĩnh vực thu hút được vốn FDI nhiều nhất trong khuôn khổ các nước đang phát triển. Ba lĩnh vực đó là: BĐS, bưu chính viễn thông và tài chính.
Có 2 loại đầu tư vào thị trường BĐS
· Đầu tư phát triển BĐS: tức là mua đất, hoặc mua quyền sử dụng đất, thiết kế xây dựng rồi đem bán trên thị trường. Loại hình này phổ biến hơn và được thực hiện rộng rãi hơn trên thị trường. Đồng thời, nó cũng
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mang lại lợi nhuận cao hơn cho nhà đầu tư, cũng như mang lại lợi nhuận cho nước sở tại.
· Đầu tư kinh doanh BĐS: là mua BĐS đã hoàn chỉnh, rồi đem cho thuê. Hình thức này phù hợp với các nhà đầu tư nhỏ lẻ, thiếu tính chuyên nghiệp và trong nội bộ quốc gia.

2.3. Các thành phần thuộc lĩnh vực bất động sản
Từ định nghĩa có thể thấy, việc xác định các thành phần được gọi là BĐS cũng phụ thuộc vào từng quốc gia, do vậy, khó có thể đưa ra một cách tổng quát nhất. Có rất nhiều cách phân loại thành phần của BĐS.

2.3.1. Xét theo phân loại hàng hóa BĐS trên thị trường BĐS, có thể chia ra như sau:
2.3.1.1. Đất đai
Hàng hóa đất đai là một trong những loại hàng hóa quan trọng trên thị trường BĐS. Đối với loại hàng hóa này, ở một số nước kinh tế thị trường phát triển, được tự do buôn bán trao đổi. Tuy nhiên, như đã đề cập ở trên, tại Trung Quốc và Việt Nam là ví dụ, thì không được buôn bán loại hàng hóa này, mà chỉ được chuyển nhượng quyền sử dụng đất, giao đất hoặc cho thuê đất trên thị trường mà thôi.

2.3.1.2. Nhà ở
Thị trường nhà ở là loại hình thị trường hoạt động khá sôi nổi. Nhu cầu cho chỗ ở hiện nay là một vấn đề cấp thiết nhất trong bối cảnh dân số thế giới ngày một tăng nhanh chóng. Các nhà đầu tư chủ yếu tập trung vào việc xây các khu dân cư, căn hộ cao cấp nhằm đáp ứng tốt nhất nhu cầu về nhà ở cho người dân. Các hoạt động được phép trên thị trường này là hoạt động mua bán, thuê và cho thuê, cũng như thế chấp và bảo hiểm.
2.3.1.3. Bất động sản dùng cho văn phòng công sở
Đây cũng là một thị trường có đóng góp lớn vào tổng thu của thị trường BĐS. Cùng với xu thế hội nhập kinh tế quốc tế toàn cầu, các TNCs vươn rộng cánh tay của mình trên tất cả các quốc gia, các thị trường tiềm năng. Đi cùng với nó là nhu cầu tất yếu về địa điểm đặt văn phòng trụ sở. Hơn thế nữa là sự xuất hiện hàng loạt của các doanh nghiệp trong nước làm cho cầu về thị trường BĐS này ngày một mạnh mẽ.
2.3.1.4. Bất động sản công nghiệp
BĐS công nghiệp vẫn đang giữ vị trí đứng đầu trong tổng thu nhập đóng góp vào thị trường BĐS nói chung. Do đặc thù của loại hình BĐS này là quy mô lớn và kĩ thuật phức tạp nên yêu cầu vốn đầu tư cũng phải rất lớn. BĐS công nghiệp cũng là thị trường mang lại lợi nhuận cao cho các nhà đầu tư.

2.3.2. Xét theo đặc điểm của loại hình Bất động sản:
2.3.2.1. Bất động sản có đầu tư xây dựng
Bao gồm: BĐS nhà ở, BĐS nhà xưởng và công trình thương mại – dịch vụ, BĐS hạ tầng (hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội), BĐS là trụ sở làm việc… Đặc biệt trong nhóm BĐS có đầu tư xây dựng thì BĐS nhà đất gồm đất đai và các tài sản gắn liền với đất đai là nhóm BĐS cơ bản nhất, chiếm tỷ trọng lớn, tính chất phức tạp cao và chịu ảnh hưởng bởi nhiều yếu tố chủ quan và khách quan. Đối với việc định giá loại BĐS này trên thị trường cũng phụ thuộc vào nhiều điều kiện khác nhau, quan trọng nhất là địa điểm, đây là yếu tố quan trọng đánh giá khả năng thu lợi nhuận từ việc đầu tư vào loại BĐS này. Nhóm này tác động rất lớn đến quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước cũng như phát triển đô thị bền vững. Nhóm BĐS này cũng chiếm đa số trong tổng số các giao dịch BĐS trên thế giới nói chung và Việt Nam nói riêng.

2.3.2.2. Bất động sản không đầu tư xây dựng
Gồm chủ yếu là đất nông nghiệp dưới dạng tư liệu sản xuất. Đó là các loại đất nông nghiệp, đất rừng, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối, đất hiếm, đất chưa sử dụng..… Loại hình BĐS này cũng được giao dịch trên thị trường, tuy nhiên thường là chiếm tỷ trọng nhỏ và chủ yếu ở các nước phát triển do các loại BĐS này tiềm năng thu lợi nhuận không cao.

2.3.2.3. Bất động sản đặc biệt
Là những BĐS như các công trình bảo tồn quốc gia, di sản văn hóa vật thể, nhà thờ, đình chùa, miếu, nghĩa trang… Các loại BĐS này hầu như không tham gia vào thị trường kinh doanh BĐS.

2.3.3. Theo Luật kinh doanh bất động sản 2006 của Việt Nam
Quy định những thành phần BĐS nằm trong thị trường BĐS được phép kinh doanh như sau:

· Các loại nhà, công trình xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng
· Quyền sử dụng đất được tham gia thị trường BĐS theo quy định của pháp luật về đất đai
· Các loại BĐS khác theo quy định của pháp luật.

Như vậy có thể thấy, thị trường BĐS của Việt Nam cũng chủ yếu là các loại BĐS thuộc nhóm có đầu tư xây dựng, chỉ có điểm khác là có thêm loại hàng hóa quyền sử dụng đất.

II. SỰ CẦN THIẾT CỦA VIỆC THU HÚT ĐẦU TƢ TRỰC TIẾP NƢỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN
1. Tính tất yếu của việc thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài
FDI là một đặc trưng nổi bật của nền kinh tế thế giới hiện đại, từ khi hình thành (sau chiến tranh thế giới thứ 2 và bắt đầu từ nước Mỹ) đến nay, FDI không ngừng phát triển về mặt số lượng các quốc gia tham gia hoạt động này cũng như nguồn vốn FDI trên thế giới tăng với tốc độ không ngừng. Hơn thế nữa, nó còn là công cụ và động lực quan trọng thúc đẩy quá trình phát triển của mỗi nước nói riêng và quá trình toàn cầu hóa nói chung. Ngày nay, trong xu thế toàn cầu hóa, FDI đóng vai trò quan trọng không thể thiếu đối với mỗi quốc gia tham gia vào quá trình hội nhập quốc tế này. Thu hút FDI là tất yếu bởi:
1.1 Thu hút FDI là phù hợp và đáp ứng yêu cầu hội nhập kinh tế quốc tế
Hiện nay, xu hướng hội nhập kinh tế quốc tế đang diễn ra mạnh mẽ và tác động đến tất cả các quốc gia trên thế giới. Dù muốn hay không, các quốc gia cũng chịu tác động của nó và để có thể tồn tại và phát triển, họ buộc phải tham gia vào quá trình toàn cầu hóa.

Đóng vai trò như một điều kiện, một công cụ không thể thiếu trong việc phát triển nền kinh tế, FDI là công cụ đắc lực trong việc thu hút nguồn vốn từ bên ngoài, giúp cho nền kinh tế phát triển bền vững. Với những lợi ích cho cả hai phía: chủ đầu tư cũng như quốc gia tiếp nhận đầu tư, FDI mở ra cơ hội hợp tác và hội nhập cho tất cả các nền kinh tế, đảm bảo được nguồn lực lâu dài và có hiệu quả cho tăng trưởng bền vững.

1.2 Khả năng đáp ứng nhu cầu vốn của mỗi quốc gia là hạn hẹp, trong khi nhu cầu lại rất lớn
Một trong những lợi ích chủ đạo nhất mà FDI mang lại đó là nguồn vốn dồi dào từ các nước đầu tư. Không chỉ có các quốc gia đang phát triển cần đến nguồn vốn này mà ngay cả Mỹ - một cường quốc kinh tế lại là nước thu hút FDI lớn nhất thế giới. Nhu cầu về vốn để phát triển kinh tế là không có giới hạn, càng nhiều vốn đổ vào nền kinh tế, với cách sử dụng hiệu quả nhất sẽ nâng cao chất lượng cuộc sống của quốc gia đó. Vì vậy, thu hút FDI là vấn đề tối quan trọng trong chiến lược phát triển của tất cả các nước trên thế giới.
1.3 FDI có ưu thế hơn các nguồn vốn đầu tư nước ngoài khác
Có thể kể đến một số nguồn vốn đầu tư nước ngoài khác như: vốn viện trợ chính thức ODA, vốn vay nước ngoài… tuy nhiên các nguồn vốn này một mặt gây sức ép về chính trị, kinh tế như ODA hoặc về khả năng chi trả như các khoản vay từ nước ngoài. FDI là một biện pháp thu hút vốn an toàn hơn cả bởi FDI là do nhà đầu tư nước ngoài tự chịu trách nhiệm về các chi phí và hiệu quả đầu tư, chịu trách nhiệm vay và trả, mang lại ít rủi ro hơn cho nước sở tại.

Hơn thế nữa, FDI từ các TNCs có tác động kích thích các công ty khác tham gia đầu tư vào nước chủ nhà, từ đó làm gia tăng tốc độ tăng trưởng kinh tế và tăng thêm tỷ lệ huy động vốn trong nước.

Như vậy có thể thấy, thu hút FDI là hoạt động tất yếu của tất cả các nền kinh tế trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế hiện nay.

2. Tác động của việc thu hút FDI vào lĩnh vực Bất động sản đối với một quốc gia
2.1 Bổ sung nguồn vốn trong nước
Đặc điểm chung nhất và quan trọng nhất của FDI đó là  luồng vốn từ nước ngoài đổ vào các nước đang thiếu vốn, FDI được coi là một công  cụ hiệu quả nhất trong việc bổ sung vốn vào nền kinh tế của một nước. Dù vào lĩnh vực nào của nền kinh tế, FDI cũng góp phần làm tăng tổng vốn lưu thông trên thị trường. Đặc biệt đối với thị trường BĐS là thị trường có triển vọng phát triển cao, cần nguồn vốn lớn thì việc thu hút FDI vào lĩnh vực này càng được các quốc gia chú trọng và giành nhiều ưu đãi.

2.2 Tiếp thu công nghệ và bí quyết quản lý
Một quốc gia có thể có nhiều cách khác nhau để huy động vốn cho tăng trưởng phát triển kinh tế như từ nguồn ODA, từ vay nợ nước ngoài, huy động vốn trong nước. Tuy nhiên công nghệ và bí quyết quản lý thì không thể có được bằng cách ấy. Nhờ có FDI từ các công ty nước ngoài dưới nhiều hình thức như hình thành một pháp nhân mới hoạt động trên thị trường, liên doanh hợp tác với các đối tác trong nước, các công ty nước ngoài mang vào nước sở tại không chỉ là vốn mà còn là lực lượng lao động có trình độ cao, các công nghệ tiên tiến cũng như các bí quyết hoạt động, tổ chức điều hành kinh doanh. Dòng vốn FDI vào lĩnh vực BĐS cũng đồng thời mang lại cho nước sở tại lợi ích đó. Với việc đầu tư vào xây dựng cơ sở hạ tầng, nhà ở cũng như khu vui chơi, các nhà đầu tư nước ngoài cũng cung cấp cả các máy móc trang thiết  bị hiện đại, những nhà quản lý, nhà thầu giỏi; nhờ đó, lao động nước nhận đầu tư có cơ hội học hỏi, nắm bắt, tiếp thu công nghệ tiên tiến ấy.

2.3 Tăng số lượng việc làm và đào tạo nhân công
Một trong những mục đích của FDI là khai thác các điều kiện sẵn có của nước tiếp nhận đầu tư để tăng năng suất lao động và thu được lợi nhuận nhiều hơn. Do vậy, các doanh nghiệp FDI thường thuê nhân công ngay tại nước sở tại để có thể tận dụng tối đa lợi ích có sẵn và chi phí sản xuất thấp. Nhờ vậy, người lao động tại các nước nhận đầu tư có thêm công ăn việc làm, đồng thời được tiếp thu công nghệ kĩ thuật tiên tiến của các nước phát triển trên thế giới. Dòng vốn FDI chảy vào lĩnh vực BĐS là một nguồn lợi lớn cho việc tạo việc làm cho người lao động trong nước do hoạt động này vốn cần nhiều nhân công.
2.4 Tăng nguồn thu ngân sách
Một lợi ích quan trọng khác của FDI đó là nguồn thuế từ các doanh nghiệp FDI đóng góp vào ngân sách quốc gia. Đây cũng là một nguồn thu quan trọng đặc biệt với các quốc gia đang phát triển. Việt Nam 2006, tổng thu trong nước là 132.000 tỷ đồng thì thu thuế từ các doanh nghiệp FDI là 27.807 tỷ đồng, chiếm hơn 21%.9 Không thể tính riêng FDI từ việc đầu tư vào lĩnh vực BĐS, tuy nhiên có thể thấy rằng từ các dự án đầu tư với quy mô lớn vào lĩnh vực này, thì đóng góp cho ngân sách cũng chiếm một phần khá lớn trong tổng nguồn thu.

Qua đó cho thấy, việc thu hút FDI nói chung và thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS nói riêng có những tác động to lớn đến nền kinh tế của mỗi quốc gia, thúc đẩy sự phát triển và hội nhập hơn nữa vào nền kinh tế thế giới. Thu hút FDI là một vấn đề tất yếu của tất cả các quốc gia trong quá trình hội nhập kinh tế quốc tế.

III. KINH NGHIỆM THU HÚT ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN CỦA MỘT SỐ NƯỚC TRÊN THẾ GIỚI
 SHAPE \* MERGEFORMAT 



1. FDI vào lĩnh vực Bất động sản của Trung Quốc
Trung Quốc được đánh giá là một hiện tượng đặc biệt trong các nước đang phát triển về kì tích thu hút FDI nói chung và vào lĩnh vực BĐS nói riêng. Từ khi có FDI, Trung Quốc – một người khổng lồ say ngủ bừng tỉnh dậy và trở thành một quốc gia có tốc độ phát triển kinh tế và hiện đại hóa nhanh nhất thế giới. Ngay từ thập kỉ 80, Trung Quốc đã xuất hiện trong danh sách 10 nước đang phát triển đứng đầu thế giới về thu hút FDI. Trung Quốc đã trở thành nước thu hút FDI nhiều nhất Châu Á và là một trong 5 nước thu hút được nhiều FDI nhất thế giới. Đồng thời cũng là quốc gia duy nhất đạt được và duy trì tốc độ tăng trưởng kinh tế trung bình xấp xỉ 10% trong nhiều năm liên tục.

FDI vào lĩnh vực BĐS của Trung Quốc xuất hiện từ cuối những năm 70 khi Trung Quốc mở cửa nền kinh tế và kêu gọi nguồn vốn đầu tư từ nước ngoài. Trong những năm đầu này, lượng FDI vào lĩnh vực BĐS khá cao, giai đoạn 1979-1986 chiếm đến 31,21% tổng FDI. FDI vào BĐS trong 7 năm này là khoảng 5,98 tỷ USD. Ngay sau đó, tuy lượng FDI vào Trung Quốc càng ngày càng tăng mạnh mẽ, thì lượng vốn FDI vào BĐS lại có chiều hướng giảm, từ 1987 đến 1991, tỷ lệ FDI vào BĐS trong tổng vốn chỉ còn 13,51%, tương đương với 4,48 tỷ USD. Nhờ các biện pháp khuyến khích và hỗ trợ của chính phủ Trung Quốc trong việc thúc đẩy việc thương mại hóa thị trường BĐS, các Đặc khu kinh tế trở thành điểm đến lý tưởng cho các nhà đầu tư, đến năm 1988 Trung Quốc đã có đến 15 đặc khu kinh tế. Đồng thời nhờ việc đơn giản hóa dần dần các thủ tục đầu tư nên luồng vốn FDI giai đoạn 1992- 1994 tăng mạnh. Đến năm 1994 con số này đã tăng lên 6,22 tỷ USD. Trong

giai đoạn này, tổng vốn FDI vào lĩnh vực BĐS chiếm 38,98% trên tổng vốn đăng kí FDI vào Trung Quốc.10
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Do ảnh hưởng của cuộc khủng hoảng tài chính tiền tệ Châu Á 1997, mặc dù có tiềm lực khá mạnh nhưng nền kinh tế Trung Quốc không tránh khỏi những ảnh hưởng xấu. Nguồn FDI vào thị trường BĐS của Trung Quốc cũng bị sụt giảm đáng kể, xuống còn 5,27 tỷ USD (1997) và 4,39 tỷ USD vào năm 1998. Trong giai đoạn này, lượng FDI vào BĐS so với tổng vốn FDI đã giảm đi đáng kể, chỉ còn chiếm khoảng 17,38%. Để ngăn cản sự giảm sút này, chính phủ Trung Quốc đã đưa ra nhiều biện pháp khuyến khích đầu tư như thông qua danh mục hạn chế đầu tư, giảm thuế thu nhập cho các công ty nước ngoài đầu tư ở những khu vực nội địa kém phát triển từ 33% xuống còn 15%, cấm hoàn toàn các hoạt động thanh tra trái phép cũng như thu lệ phí không hợp pháp, những dự án dưới 30 triệu USD chỉ cần có phê chuẩn của cấp tỉnh, thành phố. Hơn nữa, việc Trung Quốc gia nhập WTO vào ngày 10/11/2001 đồng thời mở ra hơn nữa cơ hội cho các nhà đầu tư nước ngoài rót vốn vào thị trường Trung quốc. Nhờ đó, đến năm 2003, dòng vốn FDI vào Trung Quốc tăng mức kỉ lục. Năm 2003 Trung Quốc đã vượt trên cả Mỹ về thu hút FDI

với mức vốn cam kết là 115,1 tỷ USD.11
Tuy nhiên do thị trường BĐS phát triển quá nóng nên có nguy cơ xảy ra hiệu ứng bong bóng cho nền kinh tế phát triển với tốc độ chóng mặt như Trung Quốc. Do vậy, chính phủ Trung Quốc đã và đang áp dụng một số biện pháp kìm hãm sự tăng trưởng nhanh này bằng cách đưa ra một số hạn chế thắt chặt hơn việc dốc vốn đầu tư từ các nhà đầu tư nước ngoài vào thị trường BĐS. Có thể thấy các hạn chế này cũng phần nào tác động tới hoạt động của thị trường, tốc độ tăng trưởng của FDI đã giảm đi từ 2003 đến 2004. Năm 2004 FDI vào lĩnh vực BĐS là 5,95 tỷ USD chiếm 9,81% tổng vốn FDI. Mức này tiếp tục giảm vào năm 2005, chỉ còn 5,4 tỷ USD. Mặc dù vậy, có vẻ như thị trường quá nóng này chưa thể hạ nhiệt trong một thời gian ngắn, năm 2006, lượng FDI vào thị trường BĐS lại tăng tới 22% so với 2005.12
Nhìn chung, FDI vào BĐS đã đóng góp một phần không nhỏ vào tổng FDI vào Trung Quốc kể từ khi dòng vốn này có mặt tại đây. FDI đã thực sự đóng một vai trò mở đường cho sự phát triển kinh tế ở Trung Quốc trong những thập kỉ qua, góp phần tích cực thúc đẩy quá trình CNH-HĐH của quốc gia lớn mạnh này.
2. FDI vào lĩnh vực Bất động sản của Ấn Độ
Ấn Độ hiện nay đang là một quốc gia được thế giới chú ý đến như một nền kinh tế có tiềm năng phát triển vượt bậc, là một đối thủ của Trung Quốc trên nhiều mặt, đặc biệt là vấn đề thu hút FDI. Tuy mới chỉ mở cửa cho đầu tư nước ngoài vào từ năm 91 (muộn hơn Trung Quốc đến hơn chục năm), nhưng đến thời điểm này, Ấn Độ được định vị là một quốc gia có mức tăng trưởng kinh tế cao nhất thế giới, một trong ba điểm đến FDI hấp dẫn nhất thế giới. Dù mới chỉ chính thức được chính phủ chấp nhận vào tháng 1 năm 2002, nhưng dòng vốn FDI vào lĩnh vực BĐS của Ấn Độ đang có những bước phát triển đáng kể và một tiềm năng phát triển to lớn trong tương lai gần.
Một năm sau khi mở cửa thị trường BĐS cho các nhà đầu tư nước ngoài rót vốn vào, FDI vào lĩnh vực BĐS của Ấn Độ vẫn ở trong tình trạng tồi tệ. 1 năm mới có 1 dự án được cấp phép. Đó là do những quy định chặt chẽ mà chính phủ Ấn Độ đặt ra đối với các nhà đầu tư nước ngoài trong lĩnh vực này. Ví dụ như: dự án BĐS phải có diện tích tối thiểu là 40ha, mà điều này quả là không dễ dàng trong khu vực thành phố của Ấn Độ, không cho phép các nhà đầu tư tự quyết định hình thức phát triển, ngoài ra còn áp đặt mức thuế cao làm cho Ấn Độ thời gian này thực sự là một điểm đến FDI khó tiếp cận.
Nhờ một số cải cách tiến bộ trong việc thiết lập lại các quy định trên, dòng vốn FDI vào BĐS đã có những thay đổi đáng kể:

Năm 2003, trong tổng vốn FDI vào Ấn Độ là 2,7 tỷ USD thì FDI vào BĐS chiếm 4,5%,tức là 121,5 triệu USD. Sang đến năm 2004, trong tổng số FDI là 3,75 tỷ USD, lĩnh vực BĐS đã chiếm 10,6% bằng 397,5 triệu USD.

Vào tháng 3 năm 2005, chỉnh phủ Ấn Độ cho phép thông qua các dự án về xây dựng và phát triển 100% vốn FDI theo hình thức đăng kí tự động, không phải chờ sự cho phép của Ban xúc tiến đầu tư nước ngoài (FIBP), với quy định tối thiểu các công trình BĐS chỉ còn là 10ha với xây nhà ở  và 50,000 m2 cho dự án phát triển hạ tầng. Tuy nhiên, các nhà đầu tư nước ngoài phải thực hiện việc xây dựng trong khuôn khổ của dự án trong vòng một khoảng thời gian quy định. Đó là các nhà đầu tư phải tiến hành thực hiện dự án ít nhất là được 50% trong vòng 5 năm kể từ ngày nhận được tất cả giấy tờ cho phép đầu tư. Điều này được áp dụng nhằm tránh việc đầu cơ nhà đất, có thể gây ra khủng hoảng như cuộc khủng hoảng tại Thái Lan năm 1997. Quy định này đã mở đường thông thoáng cho các nhà đầu tư tiến sâu hơn vào thị trường BĐS của Ấn Độ.

Đúng vậy, năm 2005, lượng FDI chảy vào lĩnh vực BĐS đã lên tới 1,04 tỷ USD. Đến 2006, con số này đã tăng gấp đôi lên xấp xỉ 2 tỷ USD. Và dự báo cho đến năm 2010, con số này sẽ lên tới 25-28 tỷ USD.13
Có thể thấy, FDI vào lĩnh vực BĐS của Ấn Độ đang phát triển với tốc độ rất nhanh, tác động mạnh cả đến sự phát triển của cả nền kinh tế, bởi lĩnh vực BĐS có liên quan chặt chẽ nhiều đến các lĩnh vực trọng yếu khác trong một nền kinh tế của bất cứ quốc gia nào.

3. Bài học kinh nghiệm cho việc thu hút FDI vào lĩnh vực bất động sản của Việt Nam
Bài học từ Trung Quốc
Trung Quốc và Việt Nam có rất nhiều điểm tương đồng, cả về mặt địa lý, kinh tế cũng như đường lối chính trị. Việt Nam mở cửa đón luồng đầu tư FDI sau Trung Quốc gần 10 năm, vì vậy, có rất nhiều điều chúng ta có thể học hỏi từ họ.

Bài học số một về môi trƣờng pháp lý
Thiết lập một khung pháp lý thống nhất đối với hoạt động này, tạo môi trường cạnh tranh hoạt động kinh doanh bình đẳng giữa nhà đầu tư trong nước và nước ngoài. Cần phải tiến tới xây dựng mặt bằng pháp lý thống nhất cho doanh nghiệp trong nước và doanh nghiệp đầu tư của nước ngoài phù hợp với các quy định của quốc tế. Hơn thế nữa, chính sách khuyến khích đầu tư nước ngoài của Trung Quốc cũng có rất nhiều điểm đáng chú ý như: miễn  thuế nhập và giá trị gia tăng cho thiết bị sản xuất nhập khẩu, nhà đầu tư quốc tế được khuyến khích lập các công ty buôn ván với nước ngoài ở miền Trung, miền Tây và vùng duyên hải. Việc rút ngắn tối đa quy trình xét duyệt dự án từ lúc phải qua 70 con dấu thì nay chỉ cần 1 dấu của cơ quan có thẩm quyền cao nhất. Đồng thời, nhà nước Trung Quốc cũng khuyến khích các TNCs đầu tư vào các lĩnh vực công nghệ cao, nâng cấp kĩ thuật. Đồng thời, các biện pháp khuyến khích đầu tư cũng được sử dụng mạnh mẽ như: giảm thuế thu nhập cho các doanh nghiệp FDI từ 33% xuống còn 15% hay cho phép các dự án dưới 30 triệu USD chỉ cần phê chuẩn của tỉnh và thành phố là rất hữu hiệu cho sự thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS.

Bài học số hai về việc thực hiện chính sách kiên trì nhất quán, rõ ràng
Trung Quốc đi theo con đường mở cửa “thử nghiệm trước, áp dụng rộng rãi sau”. Trong hơn hai mươi năm qua, Trung Quốc đã tuần tự hình thành cục diện mở cửa là thiết lập khu vực ưu đãi thuế quan, sau đó từng bước hình thành các đặc khu kinh tế, phát triển dần dần các khu khai phát ngành nghề kĩ thuật, các khu khai phát ngành nghề kĩ thuật cao, rồi từ đó phát triển các thành phố mở cửa ven biển ,ven sông, nội địa và biên giới. Có thể nhận thấy, nhà nước Trung Quốc quán triệt quan điểm từ trung ương đến địa phương, thu hút FDI là yêu cầu cấp bách để phát triển kinh tế. Họ thống nhất được về vai trò to lớn của FDI đối với nền kinh tế, coi kinh tế là trọng tâm của sự phát triển. Không phân biệt là nguồn lực từ trong nước, ngoài nước, miễn là có ích cho đất nước thì đều phải được khuyến khích phát huy. Như việc áp dụng việc thu hút FDI vào các khu vực kinh tế phát triển ven biển, các vùng duyên hải như các đặc khu kinh tế Thâm Quyến, Sán Đầu, Hải Nam… đây là một chính sách phát triển hợp lý và vững chắc, có thể tránh được những tổn thất do sai lầm trong hoạch định chính sách mang lại. BĐS cũng là lĩnh vực mũi nhọn được sự chú trọng đặc biệt. Sự phát triển của các đặc khu kinh tế là một điệu kiện thuận lợi cho việc thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS tại các khu vực này. Việt Nam cần phải xây dựng các khu công nghiệp, các khu kinh tế để thu hút việc xây dựng các cơ sở hạ tầng, các nhà xưởng phục vụ cho hoạt động sản xuất kinh doanh tại đây. Có như vậy, việc thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS càng ngày càng có triển vọng lớn.
Bài học số ba phải chú trọng xây dựng môi trƣờng đầu tƣ tốt, đặc biệt là vấn đề cơ sở hạ tầng.
Đây là một vấn đề thực sự quan trọng đối với bất kì nhà đầu tư nào khi cân nhắc việc có đầu tư vào quốc gia nào đó hay không. Với các ưu thế như giá nhân công rẻ, nguồn tài nguyên dồi dào, nhưng ưu thế hơn của Trung Quốc so với các nước như Việt Nam, Lào, Thái Lan… đó là có một hệ thống cơ sở hạ tầng tốt. Bắt đầu việc cải thiện hệ thống cơ sở hạ tầng từ các khu vực ven biển, đến nay, Trung Quốc đã có những đặc khu kinh tế hiện đại- là một yếu tố tích cực góp phần thu hút FDI. Xây dựng cơ sở hạ tầng có vai trò quan trọng trong việc thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS do các yêu cầu về giao thông đi lại, đường xá, hệ thống điện nước, mạng internet… cần thiết cho việc xây dựng các khu chung cư, các khu công nghiệp... đây là điều kiện rất quan trọng để các nhà đầu tư nước ngoài xem xét đánh giá khi rót vốn vào lĩnh vực BĐS.

Bài học từ Ấn Độ
Ấn Độ tuy hơi khác Việt Nam về chế độ chính trị, quy định pháp lý, nhưng lại là một nước mở cửa chậm hơn. Tuy nhiên, chỉ trong vòng vài năm, họ đã thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS một cách nhanh chóng và hiệu quả nhất. Trong đó có một số bài học kinh nghiệm giúp ích cho việc tăng cường thu hút hơn nữa FDI nói chung và FDI vào BĐS nói riêng.

Bài học số một về việc xây dựng một thể chế thu hút FDI một cách minh bạch, công bằng, nhằm mục đích phát triển kinh tế một cách vững chắc.
Ấn Độ hiện nay được coi là quốc gia có một thể chế tốt nhất trong các nước đang phát triển. Điển hình là việc nỗ lực xây dựng cơ chế một cửa, một dấu cho các nhà đầu tư nước ngoài. Hơn thế nữa, Chính phủ và Nhà nước Ấn Độ tạo điều kiện tối đa để các nhà đầu tư phát huy được khả năng của mình. Chính phủ đã thực sự ngồi ở ghế sau, cho thị trường tư nhân tự cầm lái cho nền kinh tế đất nước. Đồng thời, hệ thống ngân hàng, tài chính mở cửa cũng là một lợi thế rất lớn thu hút các nhà đầu tư nước ngoài bởi hệ thống ngân hàng-tài chính có mối liên hệ mật thiết với BĐS, sự lớn mạnh của hệ thống này cũng làm cho BĐS phát triển mạnh mẽ hơn. Trong khi Trung Quốc dựa vào đầu tư nước ngoài để làm nguồn vốn chính cho đầu tư phát triển và từ đó chính phủ tạo công ăn việc làm thông qua các dự án hạ tầng quan trọng thì Ấn Độ lại phát triển từ việc củng cố lại cơ sở hạ tầng, kĩ thuật từ trong nước cho vững chắc, rồi thu hút ĐTNN. Quan điểm này giúp nền kinh tế Ấn Độ nói chung tiến lên một cách vững chắc và ổn định.

Bài học số hai về chính sách đối xử công bằng đối với cả nhà đầu tư trong nước và nước ngoài.
Chính phủ Ấn Độ cho phép bất cứ một công ty nước ngoài nào cũng có thể thành lập một công ty tại Ấn Độ và được phép hoạt động theo luật, quy định như bất cứ một công ty Ấn. Hơn thế nữa, Ấn Độ cũng cấp Đối xử quốc gia (NT) cho các nhà đầu tư nước ngoài, không có bất cứ phân biệt đối xử nào giữa các công ty vốn đầu tư nước ngoài và các công ty trong nước hoạt động kinh doanh tại Ấn Độ. Điều này thực sự là động lực để các nhà đầu tư nước ngoài sẵn sàng bỏ vốn vào các lĩnh vực của nền kinh tế nói chung và trong lĩnh vực BĐS nói riêng.

CHƯƠNG 2
THỰC TRẠNG THU HÚT ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN TẠI VIỆT NAM
I. CƠ SỞ PHÁP LÝ CHO HOẠT ĐỘNG ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN CỦA VIỆT NAM
1. Luật Đất đai
Luật Đất đai đầu tiên được ban hành vào năm 1993, đây là một trong những đạo luật quan trọng thể hiện đường lối đổi mới của Đảng và Nhà nước ngay sau khi Mỹ thực hiện quy chế bình thường hóa quan hệ và xóa bỏ cấm vận với nước ta. Để phù hợp với những thay đổi nhanh chóng trong xu thế hội nhập quốc tế của Việt Nam, Luật Đất đai 1993 đã được sửa đổi bổ sung vào ngày 02/12/1998, và có hiệu lực từ ngày 01/01/1999. Theo tiến trình phát triển kinh tế xã hội cùng với những mốc thay đổi diện mạo nền kinh tế chính trị của Việt Nam trong giai đoạn phát triển hòa nhập với nền kinh tế thế giới như việc ký kết hiệp định thương mại song phương với các cường quốc kinh tế thế giới như Nhật Bản, Mỹ đòi hỏi phải có những thay đổi trong các quy định về đất đai của nhà nước. Đến năm 2003, Luật Đất đai mới chính thức ra đời vào ngày 10/12/2003 và có hiệu lực bắt đầu từ 01/07/2004 gồm 7 chương, 146 điều. Trong Luật Đất đai 2003 không còn các điều khoản phân biệt nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài nhằm tạo một môi trường bình đẳng, công bằng.
Luật quy định đối tượng sử dụng đất bao gồm cả những người Việt Nam định cư ở nước ngoài về đầu tư vào Việt Nam, về sống ổn định tại Việt Nam, và các tổ chức cá nhân nước ngoài đầu tư vào Việt Nam. Đối với những người Việt Nam định cư ở nước ngoài thì được Nhà nước Việt Nam giao đất, cho thuê đất, được mua nhà ở gắn với quyền sử dụng đất, còn với tổ chức cá nhân nước ngoài đầu tư vào Việt Nam thì chỉ được cho thuê đất - điều này được quy định tại khoản 6, 7, điều 9 Luật Đất đai 2003. Một quy định quan trọng của Luật đất đai được hướng dẫn thi hành tại Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ra đời nửa năm sau khi Luật Đất đai được ban hành đó  là: dự án phải xây dựng nhà xong mới được bán, không cho phép bán đất nền đã thực sự tác động mạnh đến thị trường BĐS. Từ đó, dẫn đến tình trạng tê liệt, đóng băng tại thị trường BĐS trong một vài năm. Tuy nhiên, tác động lớn hơn là cho các nhà đầu tư trong nước do họ khó có đủ lực để thực hiện từ đầu đến cuối một dự án. Đối với các nhà đầu tư nước ngoài, Luật Đất đai  nói chung đã góp phần không nhỏ làm nâng cao tính minh bạch, đơn giản hóa thủ tục đầu tư, tạo môi trường đầu tư thuận lợi hơn cho họ. Để cập nhật với tình hình kinh tế xã hội trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế của Việt Nam, vào tháng 9 vừa qua, Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường đã ký quyết định thành lập tổ soạn thảo dự án Luật sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai 2003. Điều này sẽ hứa hẹn những thay đổi mới, tiến bộ và phù hợp hơn với tình hình phát triển kinh tế của Việt Nam.

2. Luật Kinh doanh bất động sản
Luật kinh doanh bất động sản của Quốc hội nước cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam, số 63/2006/QH11 ban hành ngày 29/06/2006, có hiệu lực từ ngày 1/1/2007. Luật kinh doanh bất động sản gồm 6 chương, 81 điều, lần đầu tiên được ban hành tại Việt Nam. Nó đã, đang và sẽ có những đóng góp tích cực vào quá trình phát triển BĐS, điều tiết tích cực thị trường BĐS theo hướng minh bạch, công khai, đồng thời nâng cao hiệu quả của quản lý Nhà nước trong lĩnh vực này.

Trong Luật, không có quy định rõ ràng rằng nhà đầu tư vào BĐS là nhà đầu tư trong nước hay nhà đầu tư nước ngoài. Luật chỉ làm rõ những vấn đề và điều kiện cần thiết để các tổ chức, cá nhân tham gia hoạt động kinh doanh BĐS tại Việt Nam cũng như các tổ chức, cá nhân có liên quan đến hoạt động kinh doanh BĐS tại Việt Nam được hiểu rõ. Chỉ có điều 10 trong luật có quy định phạm vi hoạt động kinh doanh BĐS của tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài như sau:

Tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được kinh doanh BĐS và kinh doanh dịch vụ BĐS trong phạm vi sau đây:

a. Đầu tư tạo lập nhà, công trình xây dựng để bán, cho thuê, cho thuê mua
b. Đầu tư cải tạo đất và đầu tư các công trình hạ tầng trên đất thuê để cho thuê đất đã có hạ tầng

c. Kinh doanh dịch vụ BĐS theo quy định tại khoản 2, điều 9 của Luật này. Dịch vụ BĐS mà các nhà tổ chức, cá nhân nước ngoài và người Việt

Nam định cư ở nước ngoài được phép kinh doanh bao gồm: Dịch vụ môi giới BĐS, dịch vụ định giá BĐS, dịch vụ sàn giao dịch BĐS, dịch vụ tư vấn BĐS, dịch vụ đấu giá BĐS, dịch vụ quảng cáo BĐS, dịch vụ quản lý BĐS.

Một điểm quan trọng nhất và được mọi người đặc biệt quan tâm trong Luật kinh doanh bất động sản đó là việc “các tổ chức, cá nhân kinh doanh BĐS khi bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua BĐS phải thông qua sàn giao dịch BĐS” đồng thời cũng khuyến khích các tổ chức, cá nhân không kinh doanh BĐS thực hiện các giao dịch BĐS thông qua sàn giao dịch. Vấn đề này được quy định tại điều 59.

Việc quy định này mở ra một triển vọng phát triển hơn nữa thị trường BĐS và thu hút các nhà đầu tư nước ngoài bởi thông qua việc các giao dịch được thực hiện trên các sàn, tính minh bạch, công khai được rõ ràng hơn, tạo môi trường đầu tư thuận lợi hơn. Đống thời, quyền lợi của các bên cũng được đảm bảo chắc chắn hơn.
Luật kinh doanh bất động sản được đánh giá là một văn bản pháp luật phù hợp và cần thiết trong giai đoạn thị trường BĐS phát triển mạnh mẽ mà không có một văn bản nào quy định cụ thể từ trước đến nay. Sau hơn 10 tháng kể từ khi chính thức có hiệu lực, Luật kinh doanh bất động sản vẫn không có văn bản hướng dẫn cụ thể. Điều này dẫn đến tình trạng ứ đọng bởi các tỉnh thành đã ngừng cấp đăng ký kinh doanh BĐS để chờ văn bản hướng dẫn thi hành Luật mới. Chỉ đến ngày 15/10, Chính phủ mới vừa chính thức ban hành Nghị định số 153/2007/NĐ-CP để hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản. Nghị định chỉ rõ những vấn đề còn chưa được trình bày cụ thể trong Luật về hoạt động môi giới, cấp chứng chỉ môi giới, định giá BĐS, các tổ chức để được phép kinh doanh BĐS sẽ phải có số vốn pháp định tối thiểu 6 tỷ đồng. Ngoài ra, đối với các dự án BĐS, nghị định quy định rõ các dự án khu đô thị mới, dự án hạ tầng kỹ thuật khu công nghiệp, chủ đầu tư dự án phải có vốn đầu tư thuộc sở hữu không thấp hơn 20% tổng mức đầu tư của dự án đã được phê duyệt. Đối với các dự án khu nhà ở phải có vốn đầu tư thuộc sở hữu không thấp hơn 15% tổng mức đầu tư của dự án có quy mô sử dụng đất dưới 20 ha, không thấp hơn 20% tổng mức đầu tư của dự án có quy mô sử dụng đất từ 20 ha trở lên đã được phê duyệt. Có thể nói, việc ra đời nghị định sẽ làm cho hoạt động kinh doanh BĐS được rõ ràng và minh bạch hơn, tạo điều kiện thuận lợi cho các nhà đầu tư thực hiện kế hoạch kinh doanh của mình.

3. Luật Đầu tư
Trước năm 2005, hoạt động đầu tư nước ngoài vào Việt Nam được quy định theo Luật đầu tư nước ngoài tại Việt Nam 1987- đây là bộ luật đầu tiên điều chỉnh các quan hệ về FDI, sau đó Luật này được sửa đổi và bổ sung vào năm 1990, 1992. Do những tác động và yêu cầu đòi hỏi đổi mới, Bộ Luật đầu tư nước ngoài tại Việt Nam 1996, được Quốc hội thông qua ngày 12 tháng 11 năm 1996 ra đời. Sau đó, nó lại được sửa đổi bổ sung năm 2000. Đến năm 2005, Quốc hội Việt Nam thống nhất ban hành một luật mới, là luật Đầu tư chung, đối tượng là cả nhà đầu tư trong nước và đầu tư nước ngoài. Tại kì họp thứ  8,  Quốc  hội  khóa  XI,  Luật  Đầu  tư  2005  được  thông  qua  vào  ngày 29/11/2005 bao gồm 10 chương và 89 điều, có hiệu lực từ ngày 1/07/2006. Mục tiêu của luật mới là mở rộng hơn nữa quyền tự do đầu tư, tạo mặt bằng bình đẳng giữa các nhà đầu tư trong và ngoài nước, đồng thời tạo một khung pháp lý phù hợp với cam kết quốc tế, tăng cường hơn nữa việc thu hút FDI.
Tại Luật Đầu tư mới, có một số điều khoản quy định về việc FDI  vào lĩnh vực BĐS như sau:

Tại điều 36 có quy định: Thời hạn sử dụng đất của dự án đầu tư không quá 50 năm, đối với những dự án có vốn đầu tư lớn nhưng thu hồi vốn chậm, dự án đầu tư vào địa bàn có điều kiện kinh tế-xã hội khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế-xã hội đặc biệt khó khăn mà cần thời hạn dài hơn thì thời hạn giao đất, thuê đất không quá bảy mươi năm.

Việc đền bù và giải phóng mặt bằng cũng đang là một  vấn đề nan  giải đối với các nhà ĐTNN khi đổ vốn vào thị trường BĐS Việt Nam. Tại điều 56 của Luật mới cũng đã quy định: nếu đó là nhà nước thu hồi theo quy định của pháp luật thì cơ quan có thẩm quyền phải thực hiện việc giải phóng, sau đó mới giao lại cho chủ đầu tư. Còn nếu chủ đầu tư thuê lại đất từ người được nhà nước cấp cho quyền sử dụng đất, thì chủ đầu tư tự chịu trách nhiệm giải phóng mặt bằng. Tuy nhiên, Luật còn chưa nêu rõ là chi phí đền bù, giải phóng mặt bằng thì do ai chịu: cơ quan nhà nước, bên phía Việt Nam hay bên liên doanh phải chịu.

Luật Đầu tư 2005 của Việt Nam mở cửa thông thoáng hơn cho các nhà ĐTNN bằng cách cho phép nhà đầu tư được thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền tại tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam (tức là bao gồm cả các tổ chức tín dụng nước ngoài hoạt động tại Việt Nam) để vay vốn thực hiện dự án. Điều này là một tiến bộ của bộ Luật mới bởi trước đây, các nhà đầu tư gặp rất nhiều khó khăn trong việc huy động một nguồn vốn lớn đầu tư vào BĐS mà lại không được phép tín dụng với ngân hàng nước ngoài. (Quy định tại điều 18 – Luật Đầu tư 2005).

Một điểm tiến bộ nữa trong nỗ lực cải cách hệ thống luật pháp công bằng và minh bạch đó là quy định bãi bỏ thuế đánh vào lợi nhuận chuyển ra nước ngoài của các doanh nghiệp FDI được quy định tại điều 9 – Luật Đầu tư và đồng thời tại điều 6 – Pháp lệnh ngoại hối của ủy ban thường vụ quốc hội số 28/2005/PL-UBTVQH.

Một điểm mới tác động đến việc thu hút FDI nói chung và vào lĩnh vực BĐS nói riêng, đó là quy định dự án có vốn FDI quy mô nhỏ hơn hoặc bằng 300 tỷ VND và không thuộc danh mục, lĩnh vực đầu tư có điều kiện thì được phép chỉ phải làm thủ tục đăng kí đầu tư tại cơ quan nhà nước quản lý đầu tư cấp tỉnh và sẽ nhận được giấy chứng nhận đầu tư trong vòng 30 ngày. Còn lại các dự án lớn hơn hoặc thuộc danh mục, lĩnh vực có điều kiện theo quy định pháp luật thì phải làm thủ tục thẩm tra để được cấp giấy chứng nhận đầu tư trong vòng 30 ngày kể từ ngày nhận được chứng từ hợp lệ, và trong bất kì trường hợp nào cũng không được quá 45 ngày. Quy định này là điều kiện tốt để các nhà đầu tư tin tưởng hơn vào cơ chế quản lý của nước ta, sử dụng hệ thống pháp luật minh bạch rõ ràng. Đây là yếu tố quan trọng để nâng cao môi trường pháp lý thu hút đầu tư quốc tế.

Ngoài ra, Luật Đầu tư 2005 còn cho phép nhà đầu tư tự chủ trong các quy định đầu tư của chính mình, nhất là trong việc tự lựa chọn lĩnh vực đầu tư, hình thức đầu tư và hình thức huy động vốn. Hơn nữa, nếu trước đây pháp luật Việt Nam không cho phép nhà đầu tư giảm vốn pháp định trong thời gian hoạt động của dự án thì nay nhà đầu tư có quyền chuyển nhượng, điều chỉnh vốn hoặc điều chỉnh dự án đầu tư.

Có thể thấy, Luật Đầu tư 2005 đã loại bỏ được nhiều bất cập mà các Luật quy định về ĐTNN trước đây còn quy định. Luật Đầu tư 2005 cũng đã được liên kết thống nhất chặt chẽ với các Luật khác như Luật Doanh nghiệp 2005. Môi trường pháp lý cho ĐTNN đang dần dần đi đến thống nhất và hoàn chỉnh.
II. THỰC TRẠNG HOẠT ĐỘNG ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀ THU HÚT ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN CỦA VIỆT NAM
1. Đôi nét về tình hình đầu tư trực tiếp nước ngoài tại Việt Nam
Hoạt động FDI đã có từ khá lâu trên thế giới, từ sau chiến tranh thế giới lần thứ 2 và nở rộ ở Hoa Kỳ lần đầu tiên, Kể từ đó đến nay, FDI là hình thức đầu tư rất được ưa chuộng của các nước phát triển trong việc thu hút, tích lũy vốn đầu tư phát triển kinh tế. Từ những năm 70, FDI trên toàn thế giới là 25 tỷ USD, cho đến năm 2000, 2001 dòng vốn FDI đã đạt mức kỉ lục là 1300 tỷ USD và 1400 tỷ USD lần lượt cho 2 năm. Đồng thời, nước đầu tư và nước nhận đầu tư nhiều nhất chủ yếu lại là các nền kinh tế phát triển mạnh mẽ trên thế giới như: Hoa Kỳ, Nhật Bản, Anh…14
FDI tại Việt Nam mới hình thành và chính thức bắt đầu từ năm 1988

đến nay, tính đến tháng 8 năm 2007, FDI đăng kí lên tới 71.474 tỷ USD trong đó vốn thực hiện là 30.907 tỷ USD, tức là phần trăm thực hiện FDI là khoảng 43,24%. Con số này còn thấp, FDI thực sự được thực hiện còn chưa cao. Số dự án còn hiệu lực tính đến thời điểm tháng 8/2007 là 7.826 dự án.15
Trong suốt quá trình tròn 20 năm kể từ khi ban hành Luật Đầu tư nước ngoài (từ 1987 đến nay), FDI đã trải qua nhiều giai đoạn thăng trầm, có những giai đoạn phát triển như vũ bão, cũng có giai đoạn FDI suy sụp trầm trọng, rồi lại phục hồi và phát triển. Có thể chia ra làm 4 giai đoạn như sau:

· Giai đoạn một 1988-1990
Đây là giai đoạn khởi động thu hút FDI tại Việt Nam, số dự án được cấp mới chưa nhiều do những thủ tục đăng kí đưa vốn vào trong nước còn rườm rà và phức tạp, các khu công nghiệp, khu chế xuất còn chưa hình thành. Nhìn chung, FDI thời gian này còn chưa ảnh hưởng nhiều đến tình hình phát triển kinh tế-xã hội của Việt Nam. Trong suốt 3 năm, chỉ có 215 dự án cấp mới và tăng vốn với vốn đăng kí là 1582,3 triệu USD.

· Giai đoạn hai 1991-1996
Giai đoạn này được coi như một bước phát triển mạnh mẽ và nhanh chóng nhất của FDI vào Việt Nam cả về số lượng dự án và vốn đăng kí. Trong vòng 7 năm, cả nước có 1762 dự án cấp mới với vốn đăng kí là 24,82 tỷ USD và 424 dự án tăng vốn với tổng vốn đăng kí bổ sung là 2,92 tỷ USD.

Tuy nhiên, trong giai đoạn này, tuy vốn đăng kí tăng lên mạnh mẽ nhưng vốn thực hiện lại rất khiêm tốn, chỉ chiếm có 41,1%, tương đương với khoảng 13,3 tỷ USD.

Trong giai đoạn này, FDI đạt được mức rất cao từ trước đến nay vào năm 1996 với tổng vốn đăng kí trong năm là 9,428 tỷ USD.

Nguyên nhân chính của luồng FDI mạnh mẽ này là do Việt Nam đã không ngừng cải thiện môi trường đầu tư thu hút các nhà đầu tư nước ngoài, đồng thời cũng nhờ việc áp dụng một số kinh nghiệm quý báu trong việc thu hút FDI của các nước láng giềng như Trung Quốc, Nhật Bản… mà từ đó, môi trường pháp lý đầu tư có nhiều cải thiện, chính sách cũng có nhiều ưu  đãi hơn, môi trường đầu tư càng ngày càng trở nên thông thoáng.

· Giai đoạn ba 1997-2000
Đây được coi là giai đoạn tồi tệ nhất trong quá trình hình thành phát triển của FDI từ trước đến nay. FDI suy giảm trầm trọng, kéo dài. Năm 1997, số vốn đăng kí của các dự án cấp mới giảm 53,8% so với năm 1996. Con số này tiếp tục giảm liên tiếp vào năm 1998, 1999 lần lượt là 16,2% và 59,8%. Trong năm 2000, dù nó có tăng lên một chút ít, khoảng 28,7% nhưng so với năm 1996 thì cũng giảm đến 76,7%. Trong 4 năm, tổng FDI đăng kí chỉ đạt 15,3 tỷ USD. Tuy nhiên, vốn thực hiện lại tăng lên mạnh mẽ, trong giai đoạn này, các dự án được giải ngân một cách tích cực, chiếm 68,95% tổng vốn FDI.

Sự giảm sút này chủ yếu là do cuộc khủng hoảng tài chính tiền tệ Đông Nam Á mà bắt nguồn từ Thái Lan năm 1997. Nó đã gây ra một tác động mạnh mẽ tới tất cả các nước lân cận trong khu vực và gây ảnh hưởng khá nặng nề tới cả khu vực nói chung và Việt Nam nói riêng.

· Giai đoạn thứ tư 2001 đến nay
Giai đoạn này là giai đoạn của phục hồi và phát triển. 2001 và 2002, FDI bắt đầu phục hồi một cách khá chậm và không ổn định. Tính trong năm 2001, tổng vốn FDI đăng kí tăng lên khoảng 29,3 %, tương đương là 3,224 tỷ USD. Năm 2002, lượng FDI vốn đăng kí lại giảm nhẹ xuống còn 2,757 tỷ USD. Khả quan là từ năm 2003 đén nay, FDI đã bắt đầu có xu hướng tăng liên tục với tốc độ khá nhanh. Năm 2004, con số này tăng lên 4,22 tỷ USD và vốn thực hiện cũng tăng 7,5% so với năm 2003, đạt mức gần 2,7 tỷ USD. Năm
2005 và 2006 số vốn FDI đăng kí lần lượt là 5,3 tỷ USD và 10,2 tỷ USD.16
Những con số này phản ánh một xu hướng đáng mừng của việc thu hút FDI vào Việt Nam trong giai đoạn những năm đầu của thế kỉ 21 này. Có rất nhiều nguyên nhân cho sự trở lại đầy khả quan này như: sau giai đoạn khủng hoảng, nhà nước Việt Nam đã có những thay đổi đáng kể trong việc tạo nên một môi trường đầu tư thông thoáng và ổn định cho các nhà ĐTNN. Nhiều cuộc hội nghị, hội thảo được thực hiện nhằm mục đích đưa ra các giải pháp tăng cường thu hút và nâng cao hiệu quả sử dụng vốn FDI. Danh mục các lĩnh vực cấm, hạn chế đầu tư được thu hẹp dần. Hơn thế nữa, nhà nước cũng chú trọng hơn trong việc nâng cấp cơ sở vật chất, hạ tầng, một phần cũng khuyến
khích các dự án đầu tư vào lĩnh vực này. Việc ra đời Luật Đầu tư 2005 cũng là một dấu ấn cho việc quy định rõ ràng, mở cửa hơn nữa kinh tế Việt Nam, tạo ra một môi trường đầu tư công khai, minh bạch và thông thoáng cho các nhà đầu tư nước ngoài hoạt động trên thị trường.

Bắt đầu từ 1/1/2007, luật Kinh doanh Bất động sản chính thức có hiệu lực, đây cũng là một bước đi đúng, mở đường hơn nữa cho luồng vốn FDI vào Việt Nam. Theo báo cáo của Cục Đầu tư nước ngoài-Bộ Kế hoạch đầu tư, trong vòng 9 tháng đầu năm, đã có 3,3 tỷ USD vốn của các doanh nghiệp FDI đưa vào thực hiện, đồng thời, số vốn đăng ký mới cũng tăng lên đến 8,3 tỷ USD, tăng 66% so với cùng kỳ.

Hiện nay, tính đến tháng 8 năm 2007 (tức là từ năm 1988 đến nay), công nghiệp và xây dựng vẫn là ngành thu hút được FDI nhiều nhất với 5252 dự án, tổng vốn đầu tư đạt khoảng gần 45 tỷ USD, chiếm khoảng 62% so với tổng FDI vào Việt Nam.

Tính đến thời điểm này, đã có 79 quốc gia và vùng lãnh thổ có FDI tại Việt Nam, trong đó Hàn Quốc hiện đang là quốc gia có vốn đầu tư đứng đầu trong danh sách các nhà đầu tư nước ngoài với 1560 dự án và tổng số vốn là 10,6 tỷ USD. Singapore, Đài Loan, Nhật Bản và Hồng Kông là các quốc gia và vùng lãnh thổ có vốn FDI trong top 5 nhà đầu tư FDI ở nước ta. Trong những năm thuộc thời kì đầu tiên, các nước Tây Âu giữ vai trò nổi trội hơn cả, chủ yếu tập trung vào khai thác dầu lửa, khí đốt và bưu chính viễn thông với những dự án có quy mô lớn. Tuy nhiên chỉ trong một thời gian ngắn, vốn FDI từ các nước mới công nghiệp hóa (NICs) Châu Á tập trung vào ngành công nghiệp chế tạo đã vượt qua Tây Âu. Có thể thấy một xu hướng rõ ràng là các quốc gia trong khu vực luôn luôn đóng vai trò là những nhà đầu tư lớn nhất do những lợi thế về điều kiện địa lý, các điều kiện xã hội và chính trị tương đồng cũng như các ưu đãi dành riêng cho nhau trong những thỏa thuận tự do đầu tư khu vực.
Xét trên khía cạnh các địa phương thu hút được nhiều FDI nhất thì Thành phố Hồ Chí Minh vẫn đang đứng đầu danh sách với tổng số dự án là 2.248, vốn đầu tư khoảng 15 tỷ USD - chiếm 21% tổng vốn đầu tư của các nước. Theo sau đó là Hà Nội với 896 dự án, tổng vốn đầu tư là hơn 11 tỷ USD, đây là 2 thành phố trung tâm kinh tế, văn hóa và chính trị của Việt Nam. Mặt khác, có thể nhìn thấy xu hướng mới về địa điểm thu hút FDI đã tập trung vào các khu vực như Đồng Nai, Bà Rịa-Vũng Tàu…đây là các khu vực có điều kiện địa lý thuận lợi, đặc biệt với những ưu đãi của chính quyền địa phương với các nhà ĐTNN, đây cũng là những địa điểm lý tưởng cho các dự án đầu tư vào lĩnh vực BĐS, khu du lịch, và khu chế xuất, khu công nghiệp.

Biểu đồ 1: Tổng vốn FDI đăng kí và thực hiện tại Việt Nam giai đoạn 1988-2006
(Đơn vị: triệu USD)
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(Nguồn: Tổng hợp số liệu Bộ Kế hoạch và Đầu tư 2006 )
Nhìn chung, dòng vốn FDI vào Việt Nam từ những năm đầu 1988 đến nay đã trải qua các giai đoạn phát triển khác nhau, có giai đoạn phát triển rất nhanh (91-96), cũng có giai đoạn suy giảm liên tục (97-2000). Vốn thực hiện so với vốn đăng kí nhìn chung còn thấp. Cho đến nay, dòng vốn này vẫn còn chưa thực sự ổn định, tuy nhiên đã có những dấu hiệu khả quan của sự phát triển trong tương lai. Các nước cùng khu vực vẫn là những nhà  đầu tư lớn nhất của Việt Nam như Hàn Quốc, Singapore... Nhà nước ta cần phải chú trọng đầu tư và quan tâm hơn nữa tới việc thu hút FDI nhằm thúc đẩy nền kinh tế, thúc đẩy sự nghiệp công nghiệp hóa- hiện đại hóa đất nước trong điều kiện hội nhập kinh tế quốc tế.

2. Thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản tại Việt Nam
Giới kinh doanh BĐS nhận định chưa bao giờ nhà đầu tư nước ngoài chú ý đến thị trường BĐS của Việt Nam nhiều như thời điểm hiện nay. Hòa cùng xu hướng của luồng vốn FDI vào thị trường này trên toàn thế giới, thị trường BĐS Việt Nam thực sự là điểm đến rất “nóng” trong những năm gần đây và thu hút được sự quan tâm chú ý của các nhà ĐTNN ngày càng mạnh mẽ. Hơn thế nữa, với việc gia nhập WTO, Việt Nam càng trở thành điểm đầu tư lý tưởng với hi vọng về một chính sách thông thoáng và phù hợp với tiến trình phát triển của quốc tế. Những điều chỉnh mạnh mẽ trong thị trường chứng khoán cùng với các nỗ lực giảm phát của nhà nước, điều chỉnh giá xăng dầu…càng là động lực để các nhà đầu tư lựa chọn thị trường BĐS là điểm đến của mình.

Thị trường BĐS tại Việt Nam chính thức hình thành từ năm 1993 khi Luật Đất đai 1993 ra đời cho phép chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Đến năm 1996, tại văn kiện Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ VIII, khái niệm “thị trường BĐS” chính thức xuất hiện. Tuy nhiên trong một thời gian khá dài kể từ đó đến cuối những năm 90, thị trường BĐS có hoạt động nhưng chỉ  với quy mô nhỏ, chủ yếu là sự tham gia của các nhà đầu tư, doanh nghiệp BĐS trong nước mà không có sự tham gia nhiều của các nhà đầu tư nước ngoài. Hơn nữa, trong thời điểm đó, các hoạt động kinh doanh trên thị trường BĐS còn nhiều bất cập, các chủ thể tham gia thị trường thiếu tính chuyên nghiệp, Nhà nước chưa đưa ra được một giải pháp hữu hiệu nào để điều tiết và kiểm soát thị trường, đồng thời cũng chưa có một văn bản quy định rõ ràng về loại hình kinh doanh này. Thông tin về thị trường này còn thiếu sót, mập mờ, không minh bạch, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng và sở hữu BĐS chưa rõ ràng, nhà nước không điều tiết được giá thị trường. Vào thời điểm đó, hầu như chỉ có các nhà đầu tư trong nước là hoạt động trên thị trường BĐS. Duy nhất lúc bấy giờ có dự án đầu tư có vốn nước ngoài của tập đoàn Ciputra của Indonesia với tổng vốn đầu tư 2,1 tỷ USD, đăng ký từ năm 1996 nhưng do khó khăn về tài chính, phải đến 2001 mới có thể khởi công thực hiện. Đây cũng là dự án có vốn ĐTNN vào lĩnh vực đô thị đầu tiên tại Việt Nam. Sau năm 1996, do ảnh hưởng của cuộc khủng hoảng tài chính tiền tệ nặng nề ở Thái Lan đã khiến cho hệ thống tài chính của nước ta bị ảnh hưởng đáng kể. Hệ thống ngân hàng trở nên cực kì yếu kém, các tổ chức tín dụng sụp đổ hàng loạt bởi nạn tham nhũng. Hơn thế nữa, trong thời gian này, chính phủ chỉ cho phép các doanh nghiệp nước ngoài đầu tư vào các công ty liên doanh và doanh nghiệp nhà nước, những nơi mà môi trường kinh doanh là một bất lợi quá rõ ràng với doanh nghiệp nước ngoài. Do vậy, FDI vào lĩnh vực BĐS của Việt Nam trong thời gian này hầu như không có một động tĩnh nào nổi bật cả. Chỉ đến Đại hội Đảng khóa IX 2001, nhà nước ta mới xác định rõ chủ trương về thị trường BĐS với nội dung chủ yếu là “Hình thành và phát triển thị trường BĐS theo quy định của pháp luật, từng bước mở cửa thị trường BĐS cho người nước ngoài vào tham gia đầu tư”.

Từ đó đến nay, trong vòng hơn 6 năm, thị trường BĐS của Việt Nam trải qua nhiều giai đoạn thăng trầm khác nhau như phát triển cực kì nóng bỏng vào những năm 2000-2002 khi giá nhà đất không ngừng tăng cao, các nhà đầu tư, các doanh nghiệp BĐS trong nước đổ xô vào thị trường làm cho giá nhà đất tăng lên gấp 2,3 lần so với giai đoạn trầm lắng 1996-2000. Để rồi sau đó rơi vào tình trạng “đóng băng” liên tục, trong một thời gian dài, thị trường BĐS năm sau lạnh hơn năm trước, số lượng giao dịch địa ốc thành công giảm liên tiếp 28%, 56% và 78% lần lượt qua các năm 2003, 2004, 2005. Và những tín hiệu đáng mừng đã quay trở lại vào đầu năm 2007, các dự án đầu tư   BĐS lại gia tăng, đặc biệt là sự góp mặt của nhiều doanh nghiệp, các nhà đầu tư nước ngoài.17
Thế nhưng, hơi khác so với biến động của thị trường BĐS Việt Nam nói chung, luồng FDI vào thị trường này lại dần dần có những tín hiệu đáng mừng và ngày một phát triển.

2.1 Tình hình chung của đầu tư trực tiếp nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản Việt Nam:
Năm 2000, FDI đổ vào các ngành kinh doanh diện tích thương mại, văn phòng, khách sạn và hạ tầng khu công nghiệp, khu chế xuất là hơn 11 tỷ USD. Đến năm 2002, số vốn ĐTNN vào riêng khu vực đô thị, nhà ở, văn phòng, khách sạn đã lên đến 7 tỷ USD bao gồm khoảng 120 dự án khách sạn du lịch và 112 dự án văn phòng căn hộ. Nhờ những quy định mới thông thoáng và cởi mở hơn đối với các nhà ĐTNN được quy định trong Luật Đất đai 2003 cho phép các nhà ĐTNN có thể đầu tư dự án BĐS 100% vốn thay vì phải liên doanh với các công ty trong nước, hay các nhà đầu tư cũng có thể rót vốn vào lĩnh vực xây nhà ở để bán, môi trường đầu tư vào lĩnh vực BĐS đã mở rộng đáng kể và trở nên ngày một hấp dẫn với giới đầu tư BĐS nước ngoài. Từ 2004 đến tháng 2 năm 2006, chỉ tính riêng thành phố Hồ Chí Minh và Hà Nội đã có 8 dự án có vốn ĐTNN được cấp phép với tổng số vốn xấp xỉ 1 tỷ USD. Dù có bị ảnh hưởng một phần bởi sự đóng băng của thị trường BĐS, nhưng theo đánh giá của ông Marc Townsend - Tổng giám đốc Công ty CB Richard Ellis Việt Nam, thị trường BĐS vẫn rất năng động và hấp dẫn, thực chất việc đóng băng chỉ là sự trầm lắng tạm thời, do các nhà đầu tư trong nước thiếu tính chuyên nghiệp và dễ bị tác động gây hoang mang bởi những thông tin nhiễu loạn trên thị trường. Còn đối với giới ĐTNN vẫn đang rất muốn thâm nhập vào thị trường BĐS đầy tiềm năng của Việt Nam này. Từ cuối 2006 đến nay, FDI vào lĩnh vực BĐS đã tăng với tốc độ rất nhanh, đặc biệt là 2 năm trở lại đây, ước tính tổng số vốn đầu tư và cam kết đầu tư từ 2004-2010 sẽ khoảng 8-9 tỷ USD. Theo thống kê, thì FDI vào Việt Nam năm 2006 là khoảng 10,2 tỷ USD, riêng FDI vào BĐS chiếm 6,73%, tức là khoảng 686,5 triệu.18
Biểu đồ 2: Phân bổ nguồn vốn FDI theo ngành 2006
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(Nguồn:Báo cáo Tổng cục thống kê 2006)
Sau một vài năm chững lại, thị trường BĐS lại bắt đầu nóng lên với các dự án lớn như dự án khu liên hợp thương mại Sài Gòn Pearl vốn đăng ký là 156 triệu USD và khu liên hợp Kumho Asian 230 triệu USD tại thành phố Hồ Chí Minh, ở Hà Nội cũng bắt đầu hoạt động mạnh mẽ trở lại với dự án đầu tư của Keangnam Vina triển khai Landmark Tower Keangnam Hà Nội với vốn đầu tư lên tới 1,05 tỷ USD, hay như dự án của Gamuda cải tạo hồ Yên Sở trị giá đầu tư xấp xỉ 1 tỷ USD.

Tính trong vòng 7 tháng đầu năm 2007, tổng vốn FDI vào Việt Nam đã là 6,37 tỷ USD, trong đó khu vực phát triển căn hộ văn phòng cho thuê chiếm 1,12% - khoảng 71,34 triệu USD, ngành xây dựng chiếm 6,14% và khu vực khách sạn du lịch là 3,07%.19
2.2 Theo chủ đầu tư
Khu vực chủ yếu có FDI vào thị trường BĐS của Việt Nam vẫn là các nước trong khu vực Châu Á do những lợi thế về địa điểm, khoảng cách địa lý, tính chất của môi trường đầu tư và xã hội có một số điểm tương đồng, đồng thời do những lợi thế và ưu đãi giữa các quốc gia với nhau trong cùng một khu vực. Quốc gia và vùng lãnh thổ có vốn đầu tư cao nhất cho đến nay vẫn là Singapore, Hàn Quốc, Malayxia. Các nhà đầu tư, các doanh nghiệp Singapore, vốn sớm đầu tư vào BĐS Việt Nam và có nhiều dự án lớn nhất như Capitaland cùng các dự án Someset, Vista 750 căn hộ, Keppel Land với các khu Sedona Suites, Saigon Centre và khu International Centre sắp triển khai, Villa Riviera với 101 biệt thự… Hàn Quốc cũng là một  đối tác FDI chiến lược với nhiều dự án lớn của các doanh nghiệp như Posco E&C với dự án xây dựng khu đô thị Bắc An Khánh Hà Tây liên doanh  cùng  với Vinaconex JSC gồm 1.300 biệt thự và 6.400 căn hộ. Nhà đầu tư Keangnam Vina của Hàn Quốc với dự án triển khai Landmark Tower với vốn đăng kí lớn nhất từ trước đến nay 1,05 tỷ USD… 20
Hiện nay, nhờ những thành công vượt bậc trong công cuộc hội nhập kinh tế của Việt Nam như tổ chức thành công Hội nghị APEC 2006, việc trở thành thành viên chính thức của WTO…đã tác động rất lớn tới việc thu hút đầu tư các quốc gia trên thế giới vào Việt Nam. Theo ông Howie Gelbtuch, chuyên gia hiệp hội BĐS Hoa Kỳ (NAR), thì trong khoảng thời gian cuối 2006, các doanh nghiệp Hoa Kỳ đã gấp rút xây dựng kế hoạch đầu tư khoảng 25% tổng số vốn vào BĐS của Việt Nam. Có thể thấy các nhà đầu tư Hoa Kỳ cũng giành sự quan tâm đặc biệt tới thị trường BĐS Việt Nam.

Bảng 3: Những dự án FDI vào lĩnh vực BĐS lớn nhất được cấp phép 2006
	STT
	Tỉnh/TP
	Đối tác
	Dự án
	Ngày cấp phép
	Vốn đăng ký (USD)

	1
	Hà Nội
	Hàn Quốc
	THT
Development Co.,Ltd
	19/01/2006
	314.125.000

	2
	Bà Rịa-Vũng Tàu
	Hoa Kỳ
	Winvest Investment
	14/04/2006
	300.000.000

	3
	TP Hồ Chí Minh
	Hàn Quốc
	Kumho Asiana Plaza Saigon Co.,Ltd
	8/8/2006
	223.000.000

	4
	Hà Tây
	Hàn Quốc
	Booyoung
	24/11/2006
	171.200.000

	5
	Đà Nẵng
	Hoa Kỳ
	Silver Shores Hoang Dat JVC
	21/06/2006
	86.000.000


(Nguồn: Báo cáo của CBRE 2007)
Có thể thấy trong 5 dự án BĐS lớn nhất được cấp phép 2006, có 2 trong số đó là từ doanh nghiệp Hoa Kỳ. Các tổ chức tài chính, các nhà đầu tư chuyên nghiệp từ Anh, Pháp cũng đang nghiên cứu thị trường nhằm đầu tư vào thị trường đầy tiềm năng này. Trong vài năm tới, chúng ta có thể đón nhiều nhà ĐTNN từ khắp các quốc gia phát triển như Mỹ, Anh… trên thị trường BĐS. Hơn thế nữa, một làn sóng đầu tư từ các nước Ả Rập cũng đang có tiềm năng sẽ chảy vào BĐS Việt Nam, những nhà đầu tư ở các quốc gia giàu có vùng Vịnh này đã xác định Trung Quốc, Ấn Độ và Việt Nam  là những điểm đến quan trọng nhất để đầu tư địa ốc.
2.3 Theo địa bàn nhận đầu tư
Có thể thấy, FDI vào lĩnh vực BĐS của Việt Nam phân bố không đồng đều, chủ yếu tập trung tại các thành phố lớn. Cho đến nay, thành phố Hồ Chí Minh vẫn là địa phương thu hút FDI vào BĐS cao nhất cả nước. Tiếp sau đó là Hà Nội, Đà Nẵng và Hà Tây. Hồ Chí Minh với lợi thế là trung tâm kinh tế lớn mạnh nhất của Việt Nam đã và đang là điểm đến lý tưởng cho các nhà đầu tư. Đặc biệt, với lượng dân cư đông và số lượng các công ty nước ngoài hoạt động nhiều nhất, nhu cầu về thị trường nhà ở, văn phòng cho thuê cũng rất lớn, tạo điều kiện thuận lợi cho việc đầu tư kinh doanh của các nhà đầu tư BĐS. Theo đánh giá của Chủ tịch Công ty TNHH Chesterton Việt Nam, ông Alastair Orr Ewing cho rằng, thị trường Hồ Chí Minh thực sự là một thị trường hấp dẫn nhất Việt Nam do mức giá thuê văn phòng cao, phần lớn các công ty trong và ngoài nước cũng đang mở rộng kinh doanh tại đây.

Biểu đồ 4: Số lƣợng căn hộ thuộc các dự án mới qua các năm
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(Nguồn: Báo cáo của CBRE 9/2007)
Có thể thấy thị trường căn hộ tại Hồ Chí Minh tăng trưởng với tốc độ rất nhanh và khá ổn định, đến tháng 9 năm 2007, tổng số căn hộ thuộc các dự  án mới trong năm nay đã là khoảng hơn 15000 căn.21 Khuynh hướng này có dấu hiệu sẽ tiếp tục tăng trưởng mạnh trong vài năm tới nhằm đáp ứng lượng cầu rất lớn hiện nay.

2.4 Theo lĩnh vực đầu tư
Tính đến 22/8/2007, các lĩnh vực BĐS thu hút được vốn FDI như sau:

· Xây dựng khu đô thị mới có 8 dự án triển khai với vốn đầu tư khoảng 3,2 tỷ USD

· Lĩnh vực xây dựng văn phòng-căn hộ có 131 dự án với vốn đăng ký gần 5 tỷ USD

· Xây dựng hạ tầng khu chế xuất-khu công nghiệp là 24 dự án với vốn đăng ký khoảng hơn 1 tỷ USD.22
Có thể thấy lĩnh vực xây dựng căn hộ, văn phòng hiện là tâm điểm chú ý của các nhà ĐTNN, đặc biệt là căn hộ, văn phòng cao cấp. Tính riêng Hồ Chí Minh hiện nay cũng có hàng loạt các dự án mới vào khu vực này. Nguyên nhân chủ yếu là do những yêu cầu, đòi hỏi cao mà các nhà đầu tư trong nước, những người chưa có đủ khả năng về vốn, công nghệ và trình độ quản lý chưa thể đáp ứng được. Càng nhiều các TNCs đổ bộ vào thị trường Việt Nam, nhu cầu cho những loại BĐS này càng lớn. Mặt khác, theo tình hình chung từ các năm trước đến nay, thị trường căn hộ, chung cư cao cấp luôn luôn trong tình trạng cầu vượt quá cung. Các căn hộ cao cấp như The Manor, các khu văn phòng như Pacific Place, tòa nhà Tungsing trên đường Láng Hạ-Hà Nội, và hầu hết các tòa nhà cho thuê chỉ trong khoảng 4 tháng là đã kín đặc chỗ, dù giá cả thuê và mua căn hộ, văn phòng không phải là rẻ.

2.5 Theo hình thức đầu tư
Hai hình thức đầu tư phổ biến nhất hiện nay của các dự án FDI vào lĩnh vực BĐS Việt Nam là liên doanh và thành lập tổ chức 100% vốn nước ngoài. Trong đó, hình thức liên doanh là hình thức đầu tư phổ biến hơn vì một số nguyên nhân sau:

Thứ nhất, các nhà ĐTNN không thể tự có đất để làm dự án, họ phải tìm những khu đất có vị trí tốt, đặc biệt là đã giải phóng mặt bằng càng là một ưu thế lớn, nhưng việc này các nhà ĐTNN khó có thể thực hiện được trên thị trường Việt Nam. Vì vậy, họ phải tìm đến những nhà đầu tư trong nước, người nắm giữ những khu đất ở vị trí thuận lợi, trong các trung tâm kinh tế chính trị như Hà Nội và Hồ Chí Minh, hay những nhà đầu tư có những dự án khu đô thị lớn đã hoàn thành giải phóng mặt bằng, hoàn thiện các thủ tục đầu tư, hoặc đã chuyển đổi mục đích sử dụng đất. Và như vậy, họ chỉ cần bỏ vốn nắm lấy quyền quản lý và tiến hành đầu tư ngay.

Thứ hai là khi gây quỹ thực hiện dự án, các nhà ĐTNN phải chịu sức ép giải ngân từ các quỹ đầu tư rất lớn do cam kết giải ngân trong một thời gian nhất định. Và vì chưa có nhiều dự án đã hoạt động, nên các nhà ĐTNN phải chọn cách liên doanh với các đối tác trong nước để cùng phát triển dự án ngay từ đầu.

Các dự án liên doanh gần đây có vốn đăng kí lớn như: việc thành lập liên doanh giữa Harrisonburg(Keppel Land) và An Phú Corporation đầu tư dự án khu căn hộ cao cấp diện tích 1,74 ha tại Hồ Chí Minh với vốn pháp định là 14,4 triệu USD và vốn đầu tư 80 triệu USD để xây khoảng 500 căn hộ cao cấp hoàn thành vào đầu năm 2008. Đồng thời, tập đoàn Keppel Land cũng ký hợp đồng liên doanh với Công ty TNHH Tiến Phước đầu tư 106 triệu USD xây dựng 1500-1600 căn hộ cao cấp cũng tại Hồ Chí Minh. Dự án River Garden 206 căn hộ cao cấp là kết quả của sự kết hợp giữa tập đoàn

Indochina Land Holding với Hải An Corporation.23
Tuy nhiên, các tổ chức 100% vốn nước ngoài hiện nay cũng đang ráo riết tự vận động bắt đầu từ khâu xin giấy phép, giải phóng mặt bằng và thực hiện dự án một cách hoàn chỉnh như dự án của tập đoàn Keangnam Hàn Quốc xây khu liên hợp Landmark Tower với vốn đăng kí lớn nhất từ trước đến nay 1,05 tỷ USD…

Có được những kết quả đó là do hàng loạt những cơ sở Luật pháp mới ra đời minh bạch hơn, rõ ràng hơn, tạo điều kiện thuận lợi cho các nhà ĐTNN như: Luật Kinh doanh BĐS, Luật Đất đai, Luật Đầu tư…đã tạo tiền đề cơ bản nhất để thúc đẩy thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS. Mặt khác, hàng loạt sự kiện mang tầm quốc tế mà Việt Nam đã tổ chức, tham gia như kí kết hiệp định thương mại song phương Việt-Mỹ 2001, tổ chức thành công APEC 14 năm 2006, gia nhập tổ chức thương mại quốc tế WTO 2006 đã gây được sự chú ý từ tất cả các quốc gia trên thế giới. Việc gia nhập WTO tạo điều kiện thuận lợi cho người nước ngoài, các công ty nước ngoài đến hoạt động, làm việc và sinh sống tại Việt Nam, điều này làm tăng nhu cầu về văn phòng làm việc, căn hộ ở và các khu vui chơi giải trí. Đồng thời, những cam kết quốc tế cũng góp phần làm cho Thị trường BĐS của Việt Nam vì thế mà càng có sức thu hút lớn đối với các nhà ĐTNN. Trong tương lai gần, thị trường BĐS sẽ là một thị trường có sức quyến rũ lớn nhất đối với các nhà ĐTNN tại Việt Nam.

III. ĐÁNH GIÁ TÌNH HÌNH THU HÚT ĐẦU TƢ TRỰC TIẾP NƢỚC NGOÀI TRONG LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN TẠI VIỆT NAM
1. Những thành tựu và nguyên nhân
FDI nói chung và FDI vào lĩnh vực BĐS nói riêng đã mang lại nhiều tác động tốt cho nền kinh tế cũng như sự phát triển của toàn quốc gia, góp phần tăng khả năng cạnh tranh của Việt Nam so với các nước trong khu vực và trên thế giới.

1.1 Những thành tựu
Giải quyết khó khăn về nhà ở cho dân cƣ: Một lợi ích nhìn thấy ngay từ FDI vào lĩnh vực BĐS đó là do FDI đổ xô vào thị trường nhà ở, chung cư nên đã phần nào giải quyết được những khó khăn về nhà cho dân cư ở các đô thị lớn.
· Năm 1991, diện tích trung bình cho mỗi đầu người chỉ là 6,7 m2/người.

· Đến năm 2000, con số này đã tăng lên 7,5 m2/người

· Và cho đến năm 2006 đã là 10,8 m2/người.

Mục tiêu của Việt Nam là hết 2007, bình quân trên đầu  người sẽ khoảng 15 m2.24
Giải quyết vấn đề công ăn việc làm cho ngƣời lao động: một trong những lợi ích to lớn và FDI mang lại cho nước nhận đầu tư đó là việc tạo ra hàng loạt cơ hội việc làm cho người dân, đặc biệt là đối với các dự án BĐS thì nhu cầu về lao động là rất lớn. Tính đến năm 2005, nguồn vốn FDI đã tạo công ăn việc làm cho hơn tám nghìn lao động trực tiếp và hơn hai triệu lao động có liên quan. Những lao động này còn được tiếp thu những công nghệ tiên tiến, học hỏi kinh nghiệm chuyên môn từ khâu sản xuất đến khâu quản lý. Ngoài ra, FDI vào lĩnh vực BĐS còn đóng góp một phần khá lớn vào  tổng vốn đầu tư của cả nước, tăng nguồn thu cho ngân sách thu được từ đóng góp thuế từ các doanh nghiệp FDI và từ nguồn lợi thu được từ việc cho thuê đất xây dựng khu công nghiệp, khu chung cư, nhà ở, văn phòng làm việc cho các nhà ĐTNN. Đồng thời, FDI vào lĩnh vực BĐS cũng thúc đẩy thị trường tài chính ngân hàng phát triển đồng thời cũng tạo nhiều cơ hội kinh doanh cho các ngành, lĩnh vực có liên quan mật thiết như ngành vật liệu xây dựng, máy móc thiết bị xây dựng...FDI vào BĐS đã mang lại tác động tốt cho sự phát triển của toàn quốc gia, góp phần tăng khả năng cạnh tranh của Việt Nam so

với các nước trong khu vực và trên thế giới.

1.2 Nguyên nhân
Để có được những thành tựu như trên là nhờ một số yếu tố sau:

Đầu tiên đó là do nhu cầu rất lớn về BĐS của Việt Nam
Việt Nam là một quốc gia có tốc độ phát triển kinh tế hàng đầu và  ổn định ở Châu Á, với quy mô dân số hơn 80 triệu người, phần đông là tập trung ở thành thị. Quá trình di dân và tốc độ đô thị hóa diễn ra một cách nhanh chóng, hội nhập kinh tế quốc tế trở thành xu thế tất yếu của Việt Nam làm cho nhu cầu về BĐS từ các doanh nghiệp trong và ngoài nước cũng tăng với tốc độ chóng mặt. Tất cả những điều này làm cho BĐS trở thành một thị trường đầu tư hấp dẫn chưa từng có.

Thứ hai là do lao động giá rẻ
Bảng 5: Giá nhân công của một số thành phố lớn Châu Á
Đơn
vị:

USD/người/tháng

	
	Lƣơng công nhân bình thƣờng
	Lƣơng kĩ sƣ
	Lƣơng quản lý cấp trung

	Hà Nội
	78-108
	197-329
	498-574

	Hồ Chí Minh
	76-114
	158-274
	420-559

	Thái Lan
	126-272
	181-554
	290-906

	Singapore
	442-594
	1051-1944
	1830-2511

	Kuala Lumpur
	341
	649
	1454

	Jakarta
	44-83
	139-242
	238-408

	Manila
	137-319
	255-433
	417-824


(Nguồn: Niên giám thống kê Việt Nam 2005)
Từ bảng trên có thể thấy, giá nhân công tại Hà Nội và Hồ Chí Minh gần thấp nhất so với các nước khác (chỉ nhỉnh hơn một chút so với thành phố Jakarta-Indonexia). Còn đối với Singapore hay Kuala Lumpur, giá nhân công của chúng ta còn quá thấp. Hơn thế nữa, nhân công Việt Nam lại rất cần cù và lao động với năng suất cao. Thời gian làm việc ở Việt Nam là 48 giờ/tuần và các chương trình xã hội do Nhà nước quản lý chỉ chiếm khoảng 25% chi phí về lương. Trong khi đó, Trung Quốc có tuần làm việc 40 giờ, chi phí về xã hội chiếm đến 50-60% số lương. Lực lượng lao động Việt Nam cũng được giáo dục tốt và ham học hỏi, tuổi thọ trung bình của một thợ máy là 24, hiện nay tỷ lệ lao động biết Tiếng Anh cũng ngày một gia tăng. Thị trường BĐS là một thị trường đòi hỏi số vốn lớn, lượng nhân công tham gia xây dựng nhiều, và do vậy Việt Nam trở thành một địa điểm đầu tư hấp dẫn đối với giới đầu tư BĐS trên thế giới.
Tốc độ phát triển và tăng trưởng kinh tế cao
Kinh tế Việt Nam đang phát triển với tốc độ rất cao, thường từ 6-8%/ năm. Việt Nam được đánh giá là một nước có tốc độ tăng trưởng vượt bậc trong khu vực, và cứ xu hướng này thì nó có thể tăng lên đến mức 2 con số trong vòng vài năm tới. Các nhà ĐTNN luôn luôn theo dõi các động thái phát triển của nền kinh tế nói chung để tính toán mức lợi nhuận có thể thu được khi đầu tư vào các thị trường. Với tốc độ phát triển và tăng trưởng kinh tế cao như những năm gần đây, Việt Nam đã trở thành điểm đến lý tưởng cho dòng vốn FDI bởi nó hứa hẹn nhiều thành công cho các nhà ĐTNN. Cũng nằm trong quá trình phát triển đó, thị trường BĐS đang chứa đựng một tiềm năng phát triển to lớn, với triển vọng của việc tạo ra dòng lợi nhuận khổng lồ. Và vì thế, làn sóng các nhà ĐTNN đổ xô vào thị trường BĐS cũng là một điều dế hiểu.
Đường lối chính sách đúng đắn kiên trì của Nhà nước
Một nguyên nhân quan trọng nữa xuất phát từ chủ trương đường lối đối với việc thu hút FDI của nhà nước ta: với phương châm đa dạng hóa quan hệ kinh tế đối ngoại, chủ động hội nhập kinh tế quốc tế, mở cửa thu hút FDI, chúng ta đã không ngừng nỗ lực trong việc hội nhập kinh tế toàn cầu. Chúng ta đã tổ chức thành công Hội nghị APEC 14 vào năm 2006. Sau hơn 11 năm phấn đấu kiên trì, cuối năm 2006, Việt Nam đã là một thành viên chính thức

của tổ chức thương mại thế giới WTO. Việc gia nhập WTO là điều kiện quan trọng để phát triển kinh tế hơn nữa của Việt Nam. Khi gia nhập WTO, tức là đồng thời ta đã mở to cánh cửa đón khách quốc tế, hàng loạt các công ty nước ngoài đã đang và sẽ thâm nhập vào Việt Nam, tạo nên nhu cầu tất yếu về địa điểm kinh doanh, đặt trụ sở văn phòng… Đồng thời, nhà nước ta cũng thường xuyên tổ chức các chuyến thăm hỏi đến nhiều nước trên thế giới của các nhà ngoại giao, các lãnh đạo chính phủ nhằm mục đích quảng bá hình ảnh về đất nước và con người Việt Nam như một đất nước năng động, ổn định và là một địa bàn đầu tư an toàn nhất. Việt Nam hiện nay là nước có mức độ ổn định an ninh chính trị thứ nhất trong khu vực Châu Á. Đặc biệt khi so sánh với Thái Lan, cũng là một quốc gia thu hút FDI mạnh trong khu vực. Thái Lan có cơ sở hạ tầng tốt hơn Việt Nam nhiều, và các quy định, pháp lý dành cho nhà ĐTNN cũng có tính khuyến khích rất cao. Tuy nhiên, lượng FDI vào  Thái Lan trong những năm gần đây thua kém so với Việt Nam bởi tình hình chính trị, xã hội của Thái Lan quá bất ổn. Hơn thế nữa, chính phủ còn tăng cường tổ chức các buổi thu hút đầu tư nhằm tạo cơ hội cho các doanh nghiệp gặp gỡ, trao đổi thông tin, tiến tới hợp tác như Diễn đàn hợp tác đầu tư và triển lãm FDI (Vietnam Forinvest 2005) vừa qua…Có thể thấy, đường lối đúng đắn của nhà nước có tầm quan trọng rất lớn đối với việc thu hút FDI của bất cứ quốc gia nào trên thế giới nói chung và trường hợp của Việt Nam nói riêng.

2. Những hạn chế và nguyên nhân
2.1 Những hạn chế
Tuy tình hình FDI vào lĩnh vực BĐS gần đây có vẻ khả quan, nhưng thực chất, vẫn còn rất nhiều điều hạn chế trong lĩnh vực này.  Thị trường BĐS giành cho nhà ĐTNN mới bắt đầu đi vào hoạt động được 6,7 năm, do vậy nó còn chứa đựng nhiều bất cập và thiếu sót. Các nhà đầu tư vẫn còn e ngại nhất những vấn đề sau
Giá cả đất đai, căn hộ và văn phòng của Việt Nam đang đứng ở mức cao quá mức
Hiện nay là một vấn đề đáng lo ngại đối với thị trường BĐS Việt Nam. Thị trường đất Hà Nội và Hồ Chí Minh được đánh giá là thị trường có giá đất cao trong khu vực Đông Nam Á, chi phí thuê văn phòng tại Việt Nam cũng trong số các nước ở mức cao nhất so với các nước trong khu vực Châu Á

Bảng 6: Chi phí thuê văn phòng các thành phố lớn Châu Á
(USD/m2/tháng)
	Năm
	Hà Nội
	Hồ Chí Minh
	Bangkok
	Jakarta
	Mani la
	Kuala Lumpur
	New Dehi
	Singa pore
	Hongkong

	2002
	21
	21
	10,1
	17
	7,5
	16,3
	19
	45,8
	28,3

	2003
	24
	21
	11,3
	17
	5,9
	13,8
	20,8
	40,6
	26,4

	2004
	27
	20
	10,9
	22
	6,2
	13,8
	19,7
	32,6
	31,8


(Nguồn: Thống kê của tổ chức Jetro tại diễn đàn DNVN Hồ Chí Minh 06/2005) 

Có thể thấy chi phí thuê văn phòng của Hà Nội và Hồ Chí Minh thuộc hàng cao nhất khu vực, ngang ngửa với Hồng Kông-một trung tâm mua sắm sầm uất của thế giới. Tính đến thời điểm này, giá thuê văn phòng tại Hà Nội ở những khu nhà cao tầng, căn hộ cao cấp dùng làm văn phòng như tại Pacific Place đã lên tới 48USD/m2/tháng. Giá thuê văn phòng hiện nay lại đang trở

thành một cơn sốt trên thị trường BĐS Việt Nam. 25
Không chỉ vậy, giá đền bù, giá san lấp mặt bằng cũng rất lớn. Giá cả đất đai các thành phố Việt Nam cao hơn so với nhiều nước trong khu vực, giá thuê đất thành phố Hồ Chí Minh gấp 4-6 lần Trung Quốc, 6 lần Thái Lan. Tình hình này ảnh hưởng không nhỏ tới thu hút FDI.

Hạn chế thứ hai là hạn chế về đối tác đầu tư
Thị trường BĐS mới chỉ là thị trường chủ yếu của các nhà đầu tư trong

 SHAPE \* MERGEFORMAT 



25  Hà nội khan hiếm văn phòng cho thuê - Tùng Dương - Tạp chí BĐS nhà đất Việt Nam số 42

khu vực như Đài Loan, Hồng Kông… mà chưa hấp dẫn các nhà đầu tư từ các nước phát triển mạnh mẽ như Mỹ và Tây Âu. Điều này xuất phát từ khâu Marketing yếu của thị trường BĐS Việt Nam. Chúng ta mới chỉ giành được sự chú ý và quan tâm từ các nước láng giềng, những nơi hiểu rõ phong tục tập quán của ta, những nơi có lợi thế về mặt địa lý, do vậy họ sẵn sàng bỏ vốn đầu tư hàng loạt dự án.

Hiện tượng đầu cơ vẫn chưa được kiểm soát
Các nhà đầu tư vẫn đổ xô vào thị trường đất, vốn là thị trường có mức giá cao mà không đầu tư phát triển sản xuất. Một xu hướng đầu cơ hiện nay là việc tranh giành đăng ký mua căn hộ rồi bán lại cho người dân, những người thực sự có nhu cầu. Điều này làm cho giá đất, giá nhà tăng một cách kỉ lục. Hơn nữa, tính đến nay, vẫn có hơn 70% các giao dịch BĐS là không có sự quản lý của nhà nước.

Cơ sở hạ tầng còn nhiều yếu kém
Cơ sở hạ tầng là một vấn đề có ý nghĩa quan trọng trong việc thu hút FDI nói chung, và lĩnh vực BĐS nói riêng. Hiện nay, cơ sở hạ tầng của chúng ta còn kém phát triển, hệ thống giao thông xuống cấp trọng, trong khi đó, ngân sách và nguồn vốn ODA đã cạn kiệt để đầu tư vào lĩnh vực này. Có thể nói cơ sở hạ tầng của chúng ta hiện nay là: vừa thiếu, vừa yếu, đặc biệt là  về  hệ thống cảng biển và nhà máy điện. Hiện nay,ngành điện của nước ta vẫn thuộc lĩnh vực độc quyền của nhà nước. Theo ước tính, trong giai đoạn năm 2006- 2010, nhu cầu vốn đầu tư cho hạ tầng giao thông là khoảng 12,5 tỷ USD với hạ tầng giao thông, và 3,8 tỷ USD với ngành điện. Từ trước đến nay, không có một quốc gia nào có đủ sức kham nổi việc xây dựng đầy đủ cơ sở hạ tầng, Việt Nam mới chỉ một hai năm trở lại đây, mới khuyến khích các nhà đầu tư vào lĩnh vực xây dựng cơ sở hạ tầng, thực hiện dự án dưới hình thức BTO,
BOT và BT. Và đến nay, triển vọng đầu tư vào lĩnh vực này cũng đã sáng sủa hơn. Theo một báo cáo của Bộ Kế hoạch và Đầu tư, thì hiện có khoảng 10 tỷ USD vốn đầu tư cho hạ tầng, bao gồm cả điện và cảng biển đang chờ được cấp phép. Mới đây, hơn 50 nhà đầu tư, ngân hàng và nhà thầu hàng đầu của Nhật Bản cũng đã có các cuộc tiếp xúc để tìm cơ hội đầu tư vào hạ tầng cơ sở Việt Nam. Hi vọng trong vài năm tới, cơ sở hạ tầng sẽ bắt kịp với tốc độ phát triển của nền kinh tế cũng như xu hướng thu hút FDI mạnh mẽ của Việt Nam.

2.2 Nguyên nhân
Cơ sở pháp lý còn lỏng lẻo và nhiều bất cập
Như chúng ta đã thấy, hệ thống pháp luật quy định FDI tại Việt Nam hiện nay, tuy đã được cải thiện nhưng nhìn chung vẫn còn mang tính chất chồng chéo, không rõ ràng minh bạch. Điều này đã trực tiếp tạo ra nhiều kẽ hở cho giới đầu cơ hoạt động. Và điều này cũng là một trong các nguyên nhân dẫn đến tình trạng giá cả đất đai, nhà ở tăng lên quá cao. Theo bảng xếp hạng về chỉ số minh bạch của thị trường BĐS của Jones Lang Lasalle, Việt Nam đứng cuối cùng trong số 56 quốc gia được khảo sát. Trong vài năm qua, các nước khác đã một phần cải thiện được vị trí của mình thì Việt Nam vẫn… “giậm chân tại chỗ”. Cho đến hiện nay, vẫn chưa có một văn bản pháp lý quy định hệ thống đăng kí BĐS một cách thống nhất, điều nay gây ra rắc rối cho cả chính quyền quản lý cũng như các nhà đầu tư rót vốn vào thị trường BĐS. Hệ thống đăng kí BĐS có tác dụng quan trọng trong việc quản lý, minh bạch hóa thị trường thì trước đây, Thủ tướng chính phủ có chỉ thị hoàn thành từ cuối năm 2005, nhưng cho đến tận bây giờ vẫn chưa xong. Việc đưa ra nghị định NĐ/84/2007/NĐ-CP nhằm mục đích mở rộng thêm cơ hội cho các nhà đầu tư nước ngoài thì phải lùi tới cuối năm 2007, nhưng thực tế vẫn còn đầy khó khăn. Hơn thế nữa, hoạt động kinh doanh BĐS vẫn phải chờ thông tư hướng dẫn thực hiện một số nội dung như về chính sách tài chính đất,  chuyển
nhượng dự án cho nhà đầu tư nước ngoài. Ngay cả Luật Kinh Doanh BĐS, có hiệu lực từ 1/1/2007 thì nay vẫn chưa có bất kì một hướng dẫn nào. Điều này gây thêm nhiều phức tạp và khó khăn trong việc đầu tư vốn vào thị trường BĐS của nước ta hiện nay.

Các hoạt động xúc tiến thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS còn kém
Dù có nhiều lợi thế về mặt lực lượng lao động, nhu cầu thị trường lớn mà chưa được đáp ứng cũng như các nguồn lực thiên nhiên dồi dào, nhưng giới đầu tư còn chưa được biết đến thông tin về BĐS Việt Nam một cách đầy đủ và chính xác nhất. Chúng ta mới chỉ đóng vai trò bị động trong việc nhận vốn FDI vào lĩnh vực này, chứ chưa thực sự chủ động giới thiệu, kêu gọi đầu tư một cách cụ thể, chuyên nghiệp và bài bản. Đây là nguyên nhân làm hạn chế lượng đối tác đầu tư của Việt Nam bởi chỉ có các nước lân cận mới có cơ hội nắm rõ hơn tình hình biến động của thị trường BĐS Việt Nam. Do vậy, cần phải nâng cao hơn nữa việc quảng bá, kêu gọi đầu tư từ các nước phát triển, đồng thời đưa ra những chính sách, ưu đãi tốt cho các nhà đầu tư nước ngoài. Có vậy, chúng ta mới có thể chào đón được những nhà đầu tư tiềm lực lớn nhất nhì thế giới từ các nước phát triển.

CHƯƠNG 3
TRIỂN VỌNG VÀ GIẢI PHÁP TĂNG CƢỜNG THU HÚT ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN CỦA VIỆT NAM TRONG GIAI ĐOẠN HỘI NHẬP KINH TẾ QUỐC TẾ
I. TRIỂN VỌNG VÀ THÁCH THỨC CỦA VIỆC THU HÚT ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN TRONG GIAI ĐOẠN HỘI NHẬP KINH TẾ QUỐC TẾ CỦA VIỆT NAM
1. Xu hướng thu hút đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài vào lĩnh vực bất động sản trên thế giới
Cho tới thời điểm này, FDI vẫn là một luồng vốn đầu tư quan trọng nhất và có tầm ảnh hưởng mạnh mẽ nhất đối với tất cả các quốc gia trên thế giới. Không chỉ có các nước đang phát triển cần vốn đầu tư từ các nguồn ngoại lực mà các nước có nền kinh tế phát triển vượt bậc như Mỹ, Anh, Nhật… cũng rất chú trọng thu hút FDI. Hơn nữa, họ lại chính là những nước thu hút FDI lớn nhất thế giới. Từ nhiều năm nay, Mỹ luôn luôn đứng đầu trong bảng xếp hạng này. Trong vài năm tới, FDI vẫn sẽ tiếp tục tăng trên toàn thế giới do sự tăng trưởng kinh tế ngày càng mạnh mẽ, áp lực cạnh tranh giữa các quốc gia với nhau và do môi trường kinh doanh ở hầu hết các quốc gia sẽ được cải thiện đáng kể. Tuy nhiên, cũng do những rủi ro mang tầm vĩ mô, những quy định và luật lệ, đồng thời do những rủi ro mang tính chất địa lý, mà dòng FDI sẽ không tăng trưởng với tốc độ nhanh như trước nữa.

1.1 Dòng vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài sẽ tiếp tục tăng
Theo dự báo của chuyên san tình báo kinh tế (Economics Intelligence Unit), thì từ năm 2002 và dự báo cho đến năm 2011, dòng vốn FDI của cả thế giới, của các nước phát triển và các thị trường mới nổi sẽ như sau:

Biểu đồ 7: Luồng vốn FDI trên thế giới 2002-2011
Đơn vị: tỷ USD
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(Nguồn: Economist Intelligence Unit, 2007)
Có thể thấy rõ dòng vốn FDI tăng với tốc độ chậm dần qua các năm, thị trường các nước phát triển vẫn giữ vai trò chủ đạo và tăng trưởng với tốc độ nhanh hơn các thị trường mới nổi. Tuy nhiên, theo đánh giá của hầu hết các tổ chức và chuyên gia kinh tế thì Trung Quốc vẫn sẽ là thị trường có tiềm năng thu hút lớn nhất, chiếm được nhiều dự án nhất. Tiếp sau đó là Ấn Độ. Năm 2006, Trung Quốc đứng thứ nhất về số lượng các dự án FDI với 1.378 dự án. Theo sau là Ấn Độ với 979 dự án, rồi mới đến Mỹ, Anh, Pháp với số dự án FDI lần lượt là 725, 668 và 582. Luồng vốn đang chuyển dần dần vào khu vực Châu Á, nơi dồi dào về tiềm năng lao động, các chính sách hỗ trợ tốt từ chính phủ đối với luồng vốn này và đặc biệt là nhu cầu về vốn còn rất cao.26
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26  Economist Intelligence Unit 2007-Triển vọng đầu tư thế giới đến 2011 www.economist.com
Các chuyên gia kinh tế đều cho rằng, luồng vốn FDI trên phạm vi toàn cầu vẫn sẽ tăng trong những năm tiếp theo. Đặc biệt, BĐS là đích ngắm số một của các nhà đầu tư trên khắp thế giới bởi như đã nói, đây là một thị trường cao cấp đòi hỏi vốn đầu tư cao nhưng thu lại được lợi nhuận khổng lồ. Có thể thấy ngay như đối với Trung Quốc, 1/2 lượng FDI vào Trung Quốc là giành cho thị trường BĐS cho thấy xu hướng đầu tư vào BĐS là hình thức đầu tư được ưa chuộng hơn trên thế giới trong giai đoạn này.

1.2 Đầu tư trực tiếp nước ngoài sẽ tập trung vào các nền kinh tế với tốc độ tăng trưởng cao, đặc biệt chú trọng đến các quốc gia khu vực Châu Á
Biểu đồ 8: Tỷ trọng FDI của các nền kinh tế trên thế giới qua các giai đoạn
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(Nguồn: Báo cáo đầu tư thế giới-WIR 2006)
Có thể thấy càng ngày, dòng vốn FDI càng tập trung hơn và hoạt động mạnh mẽ hơn tại các nước đang phát triển, khu vực Châu Á-nổi trội là Trung Quốc và Ấn Độ, 2 nước có khả năng thu hút FDI lớn nhất thế giới. Trong những năm đầu tiên giai đoạn 1988-1990, dòng vốn FDI trên thế giới chủ yếu tập trung ở các nền kinh tế phát triển, chiếm tới 82,5% tổng vốn FDI. Giai  đoạn đó, các nền kinh tế đang phát triển chỉ chiếm một phần rất nhỏ còn lại là khoảng 17,5%. Tuy nhiên, dòng vốn FDI đã lần lượt chuyển hướng sang các khu vực kinh tế đang phát triển với tốc độ tăng trưởng kinh tế nhanh và đầy tiềm năng đầu tư. Đến 2003-2005, các nền kinh tế phát triển chỉ còn chiếm 59,4% tổng FDI, các nền kinh tế đang phát triển và các nền kinh tế khác vươn lên nắm giữ tỷ lệ lần lượt là 35,9% và 4,7%.27 Trong thời gian gần, dòng vốn đổ vào các nền kinh tế đang phát triển này sẽ còn có khả năng vượt trội hơn cả khu vực các quốc gia phát triển. Các nền kinh tế đang phát triển này, với lợi thế về lực lượng lao động dồi dào và giá rẻ, nguyên liệu sẵn có, cộng với thị trường tiềm năng còn rất lớn, sẽ thu hút được nhiều sự quan tâm và đầu tư từ các nhà ĐTNN vào lĩnh vực BĐS.28
2. Triển vọng và thách thức thu hút đầu tƣ trực tiếp nƣớc ngoài tại Việt Nam trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế
2.1 Triển vọng trong vấn đề thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài của Việt Nam trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế
Theo thông tin mới nhất từ Diễn đàn Liên Hợp Quốc về thương mại và phát triển (UNCTAD) công bố trong Báo cáo Đầu tư thế giới (WIR) 2007 thì Việt Nam đứng thứ sáu thế giới về triển vọng thu hút đầu tư. Đây thực sự là một dự báo lạc quan về triển vọng thu hút FDI của Việt Nam.

Theo khảo sát của Hội đồng Kinh doanh châu Á, Việt Nam đứng thứ ba thế giới về hấp dẫn đầu tư với các tập đoàn Châu Á trong giai đoạn 2007- 2009. Đồng thời báo cáo của tập đoàn tư vấn kinh doanh lớn nhất thế giới Pricewaterhouse Coopers công bố hồi tháng 7/2007 vừa qua đã xếp Việt Nam ở vị trí số một trong số 20 nền kinh tế mới nổi về hấp dẫn đầu tư trong lĩnh vực sản xuất. Cũng theo báo cáo Môi trường kinh doanh của Ngân hàng thế giới công bố cuối tháng 9/2007, Việt Nam xếp hạng 91 về mức độ thuận lợi kinh doanh, tăng 13 bậc so với năm trước.
Có thể thấy những đánh giá của các tổ chức quốc tế là những nhận định khách quan nhất về triển vọng thu hút FDI tại Việt Nam trong những năm tới. Khi mà Việt Nam đã chính thức trở thành thành viên của WTO, triển vọng này đã trở nên lạc quan hơn rất nhiều. Đồng thời, nó tạo điều kiện cho việc mở rộng thị trường xuất khẩu, kinh doanh dịch vụ ra thế giới để từ đó quảng bá thêm hình ảnh về một đất nước Việt Nam đầy tiềm năng và cơ hội đầu tư.

Môi trường đầu tư của nước ta càng ngày càng được cải thiện do việc hoàn thiện hệ thống pháp luật kinh tế theo cơ chế thị trường và việc thực hiện công khai, minh bạch các thiết chế quản lý theo quy định của WTO. Việc này được thực hiện thông qua việc ban hành và áp dụng hàng loạt các đạo luật quan trọng mới cũng như phân cấp triệt để việc cấp giấy chứng nhận đầu tư, kinh doanh cho các cơ quan quản lý đầu tư nước ngoài tại địa phương. Đồng thời, hệ thống cơ sở hạ tầng được chú trọng quan tâm hơn và đầu tư trong các năm giờ đã cải thiện được rất nhiều.

Xu hướng đầu tư FDI trên thế giới hiện nay là tập trung vào các nước đang phát triển, nhất là các nền kinh tế mới nổi có tốc độ tăng trưởng kinh tế cao và môi trường đầu tư thuận lợi. Là láng giềng bên cạnh một quốc gia lớn mạnh như Trung Quốc, chúng ta cũng được hưởng một số lợi thế như trở thành địa điểm đầu tư lý tưởng nhằm san sẻ bớt các rủi ro khi tập trung đầu tư quá lớn vào Trung Quốc, các tập đoàn lớn đã và đang điều chỉnh chiến lược đầu tư dài hạn, phân bổ nguồn vốn đầu tư sang một nước khác cùng trong khu vực. Việt Nam với chính sách đối ngoại rộng mở và môi trường đầu tư không ngừng cải thiện đang trở thành địa điểm đầu tư hấp dẫn của các tập đoàn quốc tế hùng mạnh.

Trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế, Việt Nam đang dần trở thành một quốc gia hòa đồng, hợp tác hữu nghị phát triển với tất cả các quốc gia khác. Chúng ta cũng đang từng bước tiến sâu vào quá trình hội nhập toàn cầu thông qua những hiệp định kí kết với các nước như hiệp định thương mại song phương BTA với Mỹ, tham gia hiệp định khung ASEAN, tổ chức thành công Hội nghị APEC 14 tại Hà Nội 2006, trở thành thành viên chính thức của tổ chức WTO… tất cả những nỗ lực hội nhập với kinh tế quốc tế đó đã nâng cao hình ảnh của Việt Nam trên mọi lĩnh vực kinh tế, văn hóa chính trị. Hiện nay, Việt Nam được đánh giá là địa điểm đầu tư hấp dẫn với hầu hết các quốc gia lân cận. Nhật Bản coi Việt Nam là đối tác chiến lược trong khối ASEAN về đầu tư. Singapore và Việt Nam cũng đã kí thỏa thuận thực hiện đề án liên kết kinh tế. Đài Loan tiếp tục thực hiện chiến lược Phương Nam-lấy Việt Nam làm trọng tâm của chiến lược.

Bảng 9: Đánh giá môi trƣờng đầu tƣ của Việt Nam trong giai đoạn 2007-2011
	Tiêu chí
	Tổng điểm (trên 10)
2002-2006
	2007-2011
	Xếp hạng (Trên 82)
2002-2006
	2007-2011

	Điểm và thứ hạng chung
	4.83
	5.95
	70
	65

	Môi trường chính trị
	5.2
	5.3
	50
	56

	Sự ổn định chính trị
	6.3
	6.3
	48
	49

	Hiệu quả của hoạt động chính trị
	4.2
	4.5
	57
	58

	Môi trường vĩ mô
	6.9
	6.9
	56
	64

	Các cơ hội trên thị trường
	5.7
	6.3
	50
	41

	Các chính sách hướng về DN tư nhân và sự cạnh tranh
	3.8
	5.5
	67
	58

	Chính sách hướng về ĐTNN
	6.0
	6.9
	57
	49

	Mức độ kiểm soát tỷ suất và ngoại thương
	5.1
	7.3
	66
	59

	Thuế
	4.6
	5.9
	73
	57

	Vấn đề tài chính
	2.5
	5.5
	76
	66


	Thị trường lao động
	5.7
	5.9
	58
	62

	Cơ sở hạ tầng
	3.0
	4.1
	78
	77


(Nguån: Economist Intelligence Unit 2007-TriÓn väng
®Çu t• thÕ giíi ®Õn 2011)
Qua b¶ng trªn cho thÊy m«i trưêng ®Çu tư cña ViÖt Nam ®ưîc c¶i thiÖn trªn hÇu hÕt c¸c lÜnh vùc, c¬ héi trªn thÞ trưêng më ra nhiÒu h¬n, c¸c nhµ

§TNN ®ưîc giµnh nhiÒu ưu ¸i trong mét m«i trưêng kinh doanh c¹nh tranh vµ b×nh ®¼ng h¬n. Víi nh÷ng bưíc tiÕn kh¶ quan nhưmét sè n¨m gÇn ®©y, c¸c vÊn ®Ò vÒ thuÕ vµ tµi chÝnh sÏ ®ưîc c¶i thiÖn râ rÖt. §ã thùc sù lµ nh÷ng dÊu hiÖu ®¸ng mõng cho giíi ®Çu tư. Tuy nhiªn cã thÓ thÊy sù æn ®Þnh vÒ m«i trưêng vÜ m«, m«i trưêng chÝnh trÞ l¹i bÞ gi¶m sót, thÞ trưêng lao ®éng nÕu vÉn tiÕp tôc r¬i vµo t×nh tr¹ng “thõa thî, thiÕu thÇy”, viÖc thiÕu nh÷ng tay nghÒ thùc sù giái như hiÖn nay còng sÏ bÞ gi¶m kh¶ n¨ng c¹nh tranh víi c¸c quèc gia kh¸c. Do vËy, cÇn ph¶i cã sù chó träng h¬n n÷a tõ phÝa ChÝnh phñ, Nhµ nưíc vÒ nh÷ng vÊn ®Ò quan träng nµy.
VÒ tæng nguån vèn FDI vµo ViÖt Nam trong giai ®o¹n 4 n¨m tíi, ®Õn 2011, theo dù b¸o sÏ cã tÝn hiÖu kh¶ quan như sau:
Biểu đồ 10: Dự báo dòng vốn FDI vào Việt Nam giai đoạn 2006-2011 tỷ USD
(Đơn vị: tỷ USD)
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(Nguồn: Economist Intelligence Unit 2007-Triển vọng đầu tư thế giới đến 2011)
Có thể thấy xu hướng tất yếu của việc tăng dòng vốn FDI vào Việt Nam nhờ những tác động tích cực của các hoạt động hội nhập kinh tế quốc tế, nhờ những thay đổi tiến bộ và phù hợp với tình hình kinh tế trong giai đoạn đổi mới trong các văn bản pháp luật, các quy định về đầu tư trực tiếp và các văn bản có liên quan. Sự tăng trưởng mạnh mẽ của nền kinh tế cộng với môi trường chính trị ổn định là những nhân tố quyết định cho sự thành công của việc thu hút FDI, tăng cường sức mạnh cho nền kinh tế, đưa nước ta lên tầm
cao mới trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế.29
2.2 Một số thách thức trong vấn đề thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài đối với Việt Nam trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế
Cùng với những lợi ích mà chúng ta sẽ có được thi hội nhập vào nền kinh tế quốc tế, chúng ta cũng phải đối mặt với những thách thức mà chính quá trình hội nhập đã mang lại.

2.2.1 Mức độ cạnh tranh sẽ ngày càng gay gắt
Chỉ riêng trong số các doanh nghiệp trong nước, khi tham gia vào thị trường đã phải cạnh tranh với các đối thủ rất mạnh mẽ nhằm giành được thị phần và thị trường riêng cho mình. Khi Việt Nam gia nhập nền kinh tế quốc tế, gia nhập những tổ chức quốc tế như ASEAN, AFTA…gần đây nhất là gia nhập  vào tổ  chức  kinh tế  thế  giới WTO,  đi cùng  với những lợi ích mà các nước khác giành cho chúng ta, chúng ta cũng buộc phải thực hiện một số cam kết bắt buộc, trong đó có việc mở cửa hầu như trên tất cả các lĩnh vực. Hiện nay, chỉ duy nhất an ninh quốc phòng là lĩnh vực độc quyền của chúng ta. Từ cuối năm 2006 cho đến nay, chúng ta đã lần lượt thực hiện mở cửa trên nhiều lĩnh vực như: tài chính ngân hàng, điện lực, giao thông, xây dựng cơ sở hạ tầng…đồng thời cho phép các nhà đầu tư chủ động về vốn, chủ động trong việc quyết định hình thức cũng như cách thức đầu tư. Càng nhiều doanh nghiệp nước ngoài thâm nhập vào thị trường nước ta, khó khăn đối với các doanh nghiệp trong nước càng lớn. Với lợi thế về công nghệ kĩ thuật, nguồn vốn dồi dào, chắc chắn các doanh nghiệp, công ty nước ngoài sẽ chiếm lĩnh thị trường của một vài lĩnh vực. Những doanh nghiệp trong nước vừa và nhỏ, không đủ thực lực để cạnh tranh, cũng sẽ sớm bị loại khỏi cuộc chơi. Tuy vậy, hội nhập là tất yếu, và chính các doanh nghiệp trong nước buộc phải hoàn thiện mình hơn nữa để sẵn sàng tiếp nhận những khó khăn trong thời gian tới.
2.2.2 Thách thức từ việc xóa bỏ các rào cản
Khi toàn cầu hóa diễn ra tại Việt Nam, các rào cản về thương mại, thuế quan sẽ được xóa bỏ hoàn toàn. Và như vậy, những ưu đãi cũng sẽ không còn nữa. Môi trường đầu tư của Việt Nam theo đó sẽ trở nên kém hấp dẫn hơn đối với các TNCs. Thách thức này đặt ra cho chính phủ một vấn đề nan giải là phải tìm ra những biện pháp, phương án thay thế kịp thời đề môi trường đầu tư của ta sẽ vẫn là điểm đến của các nhà đầu tư FDI trên thế giới.
2.2.3 Lợi ích của quốc gia nhận đầu tư càng ngày càng bị hạn chế
Một tác động nữa đó là càng ngày các nhà đầu tư càng tập trung vào các dự án có tỷ suất lợi nhuận cao, khả năng hoàn vốn nhanh chóng và các dự án hầu hết tập trung vào các khu vực có điều kiện kinh tế-xã hội thuận lợi. Với những dự án như vậy, hầu như các quốc gia tiếp nhận đầu tư sẽ không có nhiều khả năng thu lợi nhuận, đồng thời cũng không đóng góp vào việc xây dựng, cải thiện kinh tế-xã hội cho vùng sâu, vùng xa và các vùng còn nhiều khó khăn. Điều này sẽ làm cho khoảng cách giàu nghèo giữa người dân, giữa các vùng trên cả nước càng trở nên trầm trọng, gây mất cân đối và ảnh hưởng đến sự phát triển toàn diện của cả xã hội.
II. CÁC GIẢI PHÁP TĂNG CƯỜNG THU HÚT ĐẦU TƯ TRỰC TIẾP NƯỚC NGOÀI VÀO LĨNH VỰC BẤT ĐỘNG SẢN TRONG GIAI ĐOẠN HỘI NHẬP KINH TẾ QUỐC TẾ CỦA VIỆT NAM
1. Tiếp tục xây dựng và hoàn thiện hơn nữa hệ thống chính sách và luật pháp, tăng cường hiệu quả công tác quản lý Nhà nƣớc
Trong thời gian qua, Việt Nam đã có những cải cách vượt bậc trong việc xây dựng hệ thống chính sách luật pháp liên quan tới hoạt động FDI  nói chung và FDI vào lĩnh vực BĐS nói riêng. Điển hình là hàng loạt các bộ Luật mới đã ra đời như: Luật Đất Đai 2003, Luật Đầu Tư 2005, Luật Kinh doanh Bất động sản…với mục đích là tạo dựng một cơ sở pháp lý phù hợp với sự phát triển không ngừng của nền kinh tế trong giai đoạn hội nhập kinh tế quốc tế hiện nay.

Để tăng cường hơn nữa việc thu hút FDI nói chung và vào lĩnh vực BĐS nói riêng, Nhà nước và Chính phủ cần phải lên kế hoạch rà soát lại tất cả các văn bản quy định, các chính sách có liên quan để kịp thời điều chỉnh, hoàn chỉnh, đảm bảo sự thống nhất của hệ thống cơ sở pháp luật. Đồng thời cũng xem xét lại các cam kết quốc tế về mở cửa thị trường, minh bạch hóa các vấn đề để tiến hành thực hiện theo đúng lịch trình.

Việc phân cấp quản lý đầu tư đã được làm rõ hơn giữa vai trò của Nhà nước và các cấp chính quyền địa phương trong Luật Đầu tư mới 2005, quy định UBND cấp Tỉnh cấp giấy chứng nhận đầu tư đối với dự án đầu tư nằm ngoài khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao và khu kinh tế mở với quy mô dưới 300 tỷ USD và không thuộc danh mục đầu tư có điều kiện. Việc phân cấp này làm cho công tác xử lý, cấp phép cho dự án đầu tư được thực hiện dễ dàng, nhanh chóng và thuận lợi hơn cho các nhà ĐTNN, tránh tình trạng nhiều cửa, nhiều cấp, gây phiền nhiễu sách nhiễu trong công tác cấp giấy phép đầu tư như trước. Tuy nhiên, để tăng cường hiệu quả hơn nữa, cần phải có sự giảm sát, quản lý thống nhất, sự phối hợp chặt chẽ giữa Nhà nước, các cơ quan bộ ngành và chính quyền địa phương nhằm đảm bảo sự nhất quán, không chồng chéo, không vượt quá khuôn khổ quy định của pháp luật hiện hành. Phải phân định rõ quyền hạn,trách nhiệm của từng cơ quan trong việc giải quyết các vấn đề phát sinh.

Các dự án BĐS là những dự án có vốn đầu tư lớn, quy trình thủ tục tiến hành nhiều khâu nhiều bước, do vậy các cơ quan cấp giấy phép đầu tư phải thường xuyên rà soát, phân loại các dự án nhằm kịp thời giúp đỡ tháo gỡ khó khăn trong việc giải phóng mặt bằng, trong quá trình hoạt động, hay các thủ tục cần thiết nhằm rút ngắn thời gian xây dựng nhằm đưa dự án đi vào hoạt động một cách nhanh chóng nhất.

Đối với các dự án chưa triển khai nhưng khả năng thực hiện là rất khả quan, cần phải nhanh chóng thúc đẩy việc triển khai để tiến hành một cách thuận lợi và nhanh nhất.

Đặc biệt, tình trạng sách nhiễu, tiêu cực trong đầu tư vào lĩnh vực BĐS còn là một vấn đề nhức nhối trong môi trường đầu tư của ta. Do vậy yêu cầu các bộ, ngành, địa phương phải quy định rõ ràng, công khai các thủ tục hành chính, đơn giản hóa và giảm bớt các thủ tục không cần thiết, đồng thời xử lý nghiêm khắc các trường hợp tiêu cực, cửa quyền, vô trách nhiệm của các cán bộ nhà nước.

Hệ thống chính sách minh bạch, đơn giản là một trong những yếu tố quan trọng góp phần nâng cao sức thu hút của bất kì quốc gia nào đối với các nhà ĐTNN. Hiện nay, thủ tục cấp phép sử dụng đất, quy hoạch đất, giải phóng mặt bằng của chúng ta vẫn còn kém, do vậy cần phải có sự kết hợp của tất cả các cấp chính quyền từ Trung ương đến địa phương trong việc đưa ra một lịch trình quy định thống nhất, gọn nhẹ và phân định rõ ràng quyền hạn, trách nhiệm của các cấp liên quan.

2. Giữ vững và tăng cường kinh tế ổn định
Các nhà đầu tư luôn luôn có xu hướng đầu tư vào các nền kinh tế có mức tăng trưởng phát triển cao. Tiêu biểu là Trung Quốc với mức tăng trưởng nóng cả về kinh tế và khả năng thu hút FDI. Kinh tế phát triển ổn định sẽ tạo điều kiện tốt cho sự xâm nhập của các luồng vốn ĐTNN. Có thể thấy mối quan hệ giữa tăng trưởng kinh tế với thu hút nguồn vốn FDI như sau: giai đoạn 1991-1995, khi nền kinh tế của nước ta tăng trưởng mạnh mẽ nhờ các biện pháp mở cửa, Mỹ xóa bỏ cấm vận, bình thường hóa quan hệ với Việt Nam, tốc độ tăng trưởng của chúng ta lúc bấy giờ khoảng hơn 8%, luồng FDI vào Việt Nam lúc bấy giờ cũng rất cao, chiếm tới 24,5% tổng vốn đầu tư toàn xã hội. Trong giai đoạn 1997-2000, khi nền kinh tế giảm sút trầm trọng do ảnh hưởng của cuộc khủng hoảng tài chính tiền tệ xảy ra đầu tiên tại Thái Lan, mức tăng trưởng chỉ đạt khoảng 5,5%/năm, thì dòng vốn FDI cũng suy giảm xuống mức thấp tương đương. Từ 2001-nay, khi nền kinh tế có dấu hiệu phục hồi và lại đạt mức tăng trưởng cao, bình quân 7,2%/năm, thì dòng vốn FDI lại tăng lên đáng kể. Qua đó có thể thấy mối quan hệ khăng khít giữa tăng trưởng kinh tế và khả năng thu hút FDI. Chính phủ phải đẩy mạnh hơn nữa hiệu quả hoạt động của nền kinh tế, thúc đấy, tạo điều kiện thuận lợi cho những ngành kinh tế mũi nhọn phát triển, tăng cường xuất khẩu, đồng thời cũng phải chú ý phát triển kinh tế đồng đều giữa các vùng trên cả nước giảm bớt tình trạng thiếu đồng đều giữa các vùng như hiện nay, ở khu vực các thành phố lớn càng ngày càng được đầu tư hiện đại, trong khi các vùng sâu vùng xa, điều kiện khó khăn, lại không được đầu tư để ý, thì sẽ tạo khoảng cách ngày một lớn hơn, gây khó khăn trong quá trình phát triển kinh tế về lâu dài.

3. Khắc phục và củng cố hệ thống ngân hàng tài chính
Hệ thống ngân hàng tài chính là điểm quan trọng, mấu chốt nhất  trong các hoạt động kinh tế nói chung và thị trường BĐS nói riêng. Thị trường BĐS có mối liên hệ mật thiết với thị trường vốn bởi thị trường BĐS có giá trị lớn, tất cả mọi giao dịch đầu tư kinh doanh BĐS đều đòi hỏi số vốn đầu tư khổng lồ. Do vậy, nếu như không xây dựng được một thị trường vốn phát triển ổn định và lành mạnh, thì khó có thể làm cho nền kinh tế phát triển được. Thị trường BĐS cũng vì thế mà suy yếu dần. Cuộc khủng hoảng tài chính xảy ra đối với Thái Lan những năm 1997 là một minh chứng tiêu biểu cho việc hệ thống tài chính yếu kém, dẫn đến sự sụp đổ của cả một nền kinh tế, không những thế còn tác động đến các nền kinh tế láng giềng. Chúng ta phải từng bước đặt kế hoạch, tiến hành thật kĩ càng, nâng cấp hệ thống tài chính, ngân hàng của nước ta hiện nay. Theo cam kết gia nhập WTO của chúng ta, ngành tài chính ngân hàng chính thức được mở cửa hồi tháng 4 năm 2007 khi Việt Nam cho phép thành lập ngân hàng 100% vốn nước ngoài, đây là một  dấu hiệu đáng mừng cho một hệ thống ngân hàng trong nước và quốc tế nhằm hoạt động có hiệu quả và minh bạch. Chính phủ Việt Nam cần có những bước quản lý chặt chẽ để đảm bảo thị trường phát triển ổn định và vững mạnh.

4. Thu hút đầu tƣ trong nƣớc và quốc tế nhằm cải tạo cơ sở hạ tầng
Đây cũng là một giải pháp nhất thiết phải được thực thi. Như đã phân tích, cơ sở hạ tầng yếu kém là một trong những yếu tố kìm hãm tốc độ phát triển nền kinh tế, hạn chế khả năng thu hút FDI của Việt Nam, đặc biệt là trên lĩnh vực BĐS. Cho đến thời điểm này, dù chúng ta đã đầu tư khá nhiều vào việc cải tạo cơ sở vật chất, hạ tầng trong những năm gần đây, nhưng tình hình chung vẫn còn yếu và chưa đồng bộ. Cần phải tích cực hơn nữa đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng thì mới có thể đáp ứng được nhu cầu của các nhà ĐTNN và mục tiêu phát triển kinh tế-xã hội dài hạn của đất nước. Từ trước đến nay, chúng ta mới chỉ tự lực trong việc xây dựng cơ sở hạ tầng đồng thời sử dụng vốn ODA từ các tổ chức quốc tế. Khoảng 50% vốn ODA là dành cho việc xây dựng cơ sở hạ tầng như mạng lưới giao thông, thông tin liên lạc, cấp thoát nước… Cần phải có sự giám sát chặt chẽ từ phía Chính phủ và các cấp ban ngành tăng cường công tác kiểm tra, kiểm soát quá trình sử dụng vốn, tránh lãng phí và thường xuyên đánh giá tính hiệu quả của các dự án ODA.

Tuy nhiên, không thể trông chờ vào nguồn vốn ODA trong quá trình phát triển lâu dài được, càng không thể tự sức mình để nâng cấp hiện đại cơ sở hạ tầng của cả quốc gia. Cần phải tìm ra một luồng vốn mới để đầu tư cho hoạt động này, đó chính là vốn FDI. Thông qua các mô hình BOT-BTO-BT, Nhà nước và Chính phủ phải tích cực kêu gọi và thu hút các nhà ĐTNN vào lĩnh vực còn đầy tiềm năng phát triển này của Việt Nam. Đó cũng là lý do vì sao đầu tư vào lĩnh vực BĐS hiện nay của Việt Nam lại trở nên hấp dẫn như vậy. Để hoàn thành tốt chiến lược này, chính phủ cần phải vạch ra một kế hoạch với tầm nhìn rộng, đưa ra quy hoạch một cách tổng thể và đồng bộ, có trọng điểm. Đặc biệt chú trọng vào những công trình thiết yếu đối với hoạt động FDI như viễn thông, đường cao tốc, sân bay, hoàn thiện mạng lưới điện nước. Cụ thể cần phải nhất thiết chú trọng những vấn đề sau:

· Về nguồn cung cấp năng lượng như điện, khí, than... Hiện nay, điện là vấn đề được quan tâm chú ý đặc biệt từ phía người dân và các cấp lãnh đạo trung ương và địa phương. Lượng điện cung cấp hiện nay không đủ để đáp ứng nhu cầu ăn ở, sinh hoạt và sản xuất của người dân. Cần phải tập trung nguồn lực xây dựng các công trình thủy điện hiện đại với công suất lớn nhằm đáp ứng nhu cầu ngày một tăng của xã hội hiện nay.
· Chú ý áp dụng những công nghệ thông tin hiện đại trong tất cả các ngành kinh tế. Đồng thời, chú trọng đến các chính sách kinh té hợp lý nhằm giảm chi phí và nâng cao chất lượng của mạng viễn thông.

· Cải tạo hệ thống giao thông đường bộ, đặc biệt chú trọng việc thu hút các nhà đầu tư vào các dự án nâng cấp và xây dựng các tuyến đường bộ quan trọng như Quốc lộ 1, Đường Hồ Chí Minh, đường xuyên Á...

· Xây dựng hệ thống cầu vượt sông trên tất cả các tỉnh thành.

· Nâng cấp hệ thống đường sắt, mở rộng phạm vi hoạt động tại mọi tỉnh thành trên cả nước.

· Quy hoạch và nâng cấp các cảng biển dọc theo tuyến đường giao thông, cả nội địa và quốc tế. Hiện đại hóa sân bay quốc tế và cải tạo các sân bay quốc nội.
· Đảm bảo nước sạch phục vụ đủ cho nhu cầu sử dụng sinh hoạt và sản xuất của người dân, các nhà đầu tư ở tất cả các tỉnh thành trên cả nước. Hiện nay, một trong những nỗi lo của những người thuê chung cư hơn 10 tầng đó là nỗi lo mất nước. Các căn hộ thường xuyên chịu tình trạng thiếu nước trầm trọng.
Một đất nước có hệ thống CSHT phát triển hoàn chỉnh và vững mạnh sẽ dễ dàng thực hiện các mục tiêu kinh tế xã hội, giữ vững được tốc độ phát triển nhanh và ổn định.

5. Tiến hành hoạt động xúc tiến đầu tƣ, nâng tầm hình ảnh Việt Nam trên thế giới
Mục đích của hoạt động xúc tiến đầu tư đến các quốc gia trên thế giới là nhằm cải thiện hình ảnh Việt Nam trong cộng đồng giới đầu tư, giới thiệu với các nhà đầu tư thấy Việt Nam là một điểm đến đầu tư hấp dẫn và thuận lợi. Hoạt động xúc tiến đầu tư như cầu nối thu hút nhà ĐTNN đến với Việt Nam, giúp các nhà đầu tư có cái nhìn toàn diện, hiểu biết hơn về môi trường đầu  tư Việt Nam. Hoạt động này cần phải có sự phối hợp đồng đều và thống nhất từ chính phủ đến các bộ ngành liên quan và cả các tổ chức đầu tư, các doanh nghiệp đầu tư trong nước.

Phải đẩy mạnh chương trình hành động một cách có trọng điểm, có hiệu quả, tập trung vào các đối tác có tiềm năng, nhất là các tập đoàn kinh tế lớn TNCs.

Cần phải nâng cao hơn nữa chất lượng các cuộc hội thảo đầu tư, để chúng thực sự là điểm gặp gỡ, trao đổi thông tin, giải đáp thắc mắc, mở ra nhiều cơ hội đầu tư cho đối tác nước ngoài.

Tăng cường đội ngũ tổ chức xúc tiến đầu tư, nâng cao trình độ của các cán bộ, phải thực sự trở thành những người am hiểu chính sách luật pháp rõ ràng và cụ thể nhằm giúp đỡ, giải thích cho các nhà ĐTNN hiểu rõ và thực hiện đúng theo chủ trương của nhà nước.

Đồng thời, chính phủ và nhà nước ta cần phải tích cực tham gia các tổ chức quốc tế, hợp tác song phương và đa phương, trở thành một thành viên tích cực của các tổ chức ASEAN, APEC, ASEM, OECD, và gần đây nhất là WTO. Trong các chuyến viếng thăm các nước bạn, các lãnh đạo nhà nước cũng đồng thời đưa ra các cơ hội đầu tư hấp dẫn giới thiệu cho giới ĐTNN. Những động thái tích cực này sẽ là những lời chào gọi tốt nhất đối với giới đầu tư nước ngoài, nâng cao hình ảnh của đất nước Việt Nam với nhiều tiềm năng phát triển, cơ hội đầu tư là rất lớn.

Trong lĩnh vực BĐS, nhà nước, các cấp quản lý từ trung ương đến địa phương phải tích cực giới thiệu những dự án quy hoạch đến các nhà ĐTNN lớn. Đồng thời phối hợp với các bộ ngành liên quan tổ chức các diễn đàn hợp tác đầu tư cũng như các cuộc triển lãm đầu tư như Triển lãm Đầu tư trực tiếp nước ngoài (Vietnam Forinvest 2005-tại Hà nội vào ngày 2-6/11/2005) vừa qua nhằm tạo cơ hội tốt nhất để các nhà đầu tư trong nước và quốc tế gặp gỡ, trao đổi, giới thiệu các cơ hội hợp tác đầu tư.

6. Lập sàn giao dịch bất động sản và các quỹ đầu tƣ tín thác bất động
sản
Theo Luật Kinh doanh bất động sản, các tổ chức, cá nhân kinh doanh BĐS khi bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua BĐS phải thông qua sàn giao dịch BĐS, đồng thời cũng khuyến khích các tổ chức, cá nhân không kinh doanh BĐS nhưng nếu có trao đổi, mua bán cũng nên thực hiện qua sàn giao dịch. Việc hình thành và phát triển sàn giao dịch BĐS sẽ làm cho hệ thống thông tin về thị trường BĐS được minh bạch, rõ ràng hơn rất nhiều. Nhà nước sẽ phát huy được vai trò của mình nhiều hơn trong việc quản lý và đưa ra các biện pháp, luật lệ phù hợp để điều tiết hoạt động của thị  trường này, giảm nguy cơ về tham nhũng, hối lộ và các cơn sốt đất đai, nhà cửa ảo và thật như những năm vừa qua. Đồng thời, khi các giao dịch được thông qua sàn giao dịch BĐS, các nhà ĐTNN có một cái nhìn toàn diện hơn, rõ ràng hơn về thực trạng hoạt động, cơ hội kinh doanh trên thị trường BĐS Việt Nam, từ đó thu hút thêm các luồng vốn đầu tư từ giới đầu tư toàn thế giới. Việc hình thành các sàn giao dịch là rất cần thiết và cần phải được thực thi một cách nhanh nhất.

Thứ hai là việc thành lập các quỹ đầu tư tín thác BĐS, gọi tắt là REIT (Real Estate Investment Trust). Có thể hiểu REIT là một quỹ đầu tư do một công ty lập nên dựa vào uy tín và kinh nghiệm của chính công ty này. Các nhà đầu tư mua chứng chỉnh quỹ REIT, ủy thác cho công ty quản lý quỹ đầu tư vốn của quỹ vào BĐS đê kiếm lời. Các quỹ đầu tư huy động vốn bằng cách phát hành các chứng chỉ quỹ,những người sở hữu chứng chỉ này nhận lợi tức định kỳ, không tham gia quản lý đầu tư mà giao cho những nhà quản lý chuyên nghiệp dưới sự giám sát của Nhà nước và các tổ chức chuyên nghiệp như ngân hàng giám sát, tổ chức kiểm toán và định giá. Các nhà đầu tư ủy thác cho công ty quản lý REIT đầu tư vốn của quỹ vào BĐS để kiếm lời. REIT khai thác BĐS, tìm cách sở hữu và điều hành BĐS để tạo thu nhập, cũng có thể cho chủ sở hữu BĐS hoặc những người khai thác BĐS vay tiền, hoặc có thể mua lại các khoản nợ hoặc chứng khoán được đảm bảo  bằng BĐS. Chứng chỉ REIT có tính chất nửa như trái phiếu và nửa lại như cổ phiếu. Bởi người có chứng chỉ REIT được nhận lợi tức định kỳ nhưng lại không tham gia quản lý. Và đồng thời, họ phải chấp nhận rủi ro khi thị giá chứng chỉ REIT tăng hoặc giảm, hoặc cũng có thể REIT bị phá sản. Các công ty quản lý quỹ chỉ bồi thường trong trường hợp những thiệt hại là do họ trực tiếp gây ra.

Mô hình quỹ đầu tư này nay đã trở nên rất phổ biến ở các quốc gia phát triển và nhiều quốc gia trong khu vực Châu Á như Trung Quốc, Ấn Độ, Singapore…và thực sự đã trở thành một kênh huy động vốn cực kì hiệu quả. Tại Châu Á, quỹ REIT phát triển rất nhanh và có khả năng phát triển xa hơn nữa. Trong vòng 6 năm qua, thị trường REIT ở Châu Á tăng từ 2 tỷ USD vào 2001 lên đến 87 tỷ USD vào năm 2007. 30
Thị trường BĐS là một thị trường có tiềm năng thu hút các nhà  ĐTNN rất lớn, hiện nay các quỹ đầu tư lớn trên thế giới cũng đang muốn đổ vốn vào thị trường này. Vì vậy, Nhà nước nên sớm ban hành Luật quy định về việc hình thành, phát triển loại hình quỹ đầu tư này nêu rõ cách thức thành lập, hoạt động, đơn vị giám sát và quản lý. Sự hình thành các quỹ REIT là rất quan trọng trong việc thu hút vốn đầu tư vào các dự án phát triển có quy mô lớn, hiện đại, từ đó phát triển thị trường BĐS hoạt động lành mạnh và hiệu quả, tạo điều kiện thúc đẩy quá trình công nghiệp hóa - hiện đại hóa đất nước trong điều kiện hội nhập kinh tế quốc tế.
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KẾT LUẬN
FDI đã trở thành một trong những nguồn vốn quan trọng cho đầu tư phát triển, có tác dụng thúc đẩy tăng trưởng kinh tế, bổ sung nguồn vốn, tăng thu ngân sách, nâng cao trình độ tay nghề cho nhân công, tạo thêm nhiều công ăn việc làm mới, đồng thời góp phần mở rộng quan hệ đối ngoại và chủ động hội nhập kinh tế quốc tế. Nhờ có cơ sở pháp lý phù hợp, chính sách thu hút FDI linh hoạt đúng đắn, Việt Nam đang dần dần trở thành một điểm đến FDI hấp dẫn đối với giới đầu tư trên toàn thế giới. Đồng thời cũng nâng cao vị thế của mình trên trường quốc tế, hội nhập với sự phát triển kinh tế như vũ bão toàn cầu.
Lĩnh vực BĐS hiện nay đang trở thành một lĩnh vực có tiềm năng thu hút FDI mạnh mẽ nhất của Việt Nam với những ưu thế về  môi trường đầu  tư được cải thiện, lượng cầu là rất cao trong khi cung còn chưa đủ để đáp ứng đã tạo ra hàng loạt cơ hội kinh doanh cho giới đầu tư. Với ưu thế là một thị trường có mức tăng trưởng kinh tế cao, giá cả lao động rẻ với tay nghề tốt, BĐS Việt Nam đang là tâm điểm chú ý của các nhà ĐTNN trong khu vực Châu Á nói riêng, và của toàn thế giới nói chung. Đồng thời, học hỏi được từ những kinh nghiệm thu hút FDI vào lĩnh vực BĐS từ hai quốc gia có sức thu hút FDI lớn nhất thế giới là Trung Quốc và Ấn Độ, đó là việc thiết lập một khung pháp lý thống nhất, minh bạch và công bằng hơn nữa, đẩy mạnh việc xúc tiến đầu tư ra thế giới, kiên trì từng bước thực hiện chiến lược thu hút đầu tư, Việt Nam chắc chắn sẽ còn tăng sức cạnh tranh của mình hơn nữa trong quá trình hội nhập kinh tế quốc tế.

Hiện nay, chúng ta còn gặp nhiều trở ngại và thách thức khi tham gia vào quá trình hội nhập với thế giới, những thách thức về môi trường cạnh tranh khắc nghiệt từ các công ty, tập đoàn lớn xâm nhập vào thị trường, những khó khăn do cơ sở vật chất, hạ tầng kĩ thuật chưa đáp ứng được đòi hỏi của các nhà ĐTNN cũng như chính từ yêu cầu tất yếu của sự tăng trưởng kinh tế-xã hội trong thời gian tới. Vì vậy, cấp thiết hiện nay là cần phải có sự phối hợp chặt chẽ, thống nhất của mọi bộ phận từ trung ương đến địa phương  trong việc cải thiện hơn nữa hệ thống luật pháp, nâng cao chất lượng cơ sở hạ tầng, tăng cường các biện pháp xúc tiến đầu tư giới thiệu hình ảnh về Việt  Nam trên trường quốc tế.

Việt Nam cần phải chủ động hơn nữa trong việc tăng cường thu hút FDI trên thế giới, duy trì tăng trưởng kinh tế ổn định và vững mạnh, từng bước nâng cao vị thế của mình trên trường quốc tế trong giai đoạn hội nhập kinh tế toàn cầu.
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PHỤ LỤC
Phụ lục 1:  Số lượng căn hộ thuộc các dự án mới qua các năm

	Năm
	Hồ Chí Minh
	Hà Nội

	2002
	1234
	2110

	2003
	3418
	2000

	2004
	6222
	2200

	2005
	10474
	3700

	2006
	7500
	1200

	2007
	15263
	1600


Phụ lục 2: Tỷ trọng FDI của các nền kinh tế trên thế giới qua các giai đoạn (%)
	
	1988-1990
	1998-2000
	2003-2005

	Các nền kinh tế phát triển
	82.5
	77.3
	59.4

	Các nền kinh tế  đang phát triển
	17.5
	21.7
	35.9

	Các nền kinh tế khác
	0
	1
	4.7


Phụ lục 3: Dự báo dòng vốn FDI vào Việt Nam giai đoạn 2006-2011 (tỷ USD)
	2006
	2007
	2008
	2009
	2010
	2011

	4,05
	4,2
	6
	7
	7,5
	7,8
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