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PHAT TRIEN THI TRUONG BAT DONG SAN CONG NGHIEP
VAYEU CAU DAT RADOI V1 CHINH SACH TAI CHINH

PHAM THI TUONG VAN, NGO THANH BINH

Thi trudng bdt dong san cong nghiép Viét Nam dang cé nhing dién bién séi dong, hira hen su phdt
trién manh mé va biing né trong thai gian téi. Két qud ndy mét phdn xudt phdt tir nhiéu ném qua
Chinh phi Viét Nam dad cé nhitng chinh sdch uu dai (uru ddi vé thué thu nhdp doanh nghiép, thué
nhdp khdu, uu ddi vé ddt dai. . .) khuyén khich cdc doanh nghiép trong va ngodi nuéc ddu tu vao cdc
khu cng nghiép. Tuy nhién, diém mdu chét khién cho thi truomg bdt déng sdn céng nghiép tré nén
s6i déng la xu huéng gia tang ddu tw manh mé cia cdc tdp doan, cong ty nudc ngodi vao thi trugng

Viét Nam dui tdc dong nhiéu yéu to chi quan va khdch quan.

Tir khéa: Thi truding bdt déng sdn, bdt dong san cong nghiép, chinh sdch, tai chinh, nha ddu tu

DEVELOPING THE INDUSTRIAL REAL ESTATE MARKET
AND REQUIREMENTS FOR FINANCIAL POLICY

Pham Thi Tuong Van, Ngo Thanh Binh

Vietnam's industrial real estate market is now
experiencing exciting developments, promising
a strong and explosive development in the
coming time. This is partly due to the fact that
the Government of Vietnam has had many
preferential policies in the past years (incentives
on corporate income tax, import tax, preferential
land...) toencourage investment from the domestic
and foreign enterprises into the industrial
parks. However, the key point that makes the
industrial real estate market become active is the
trend of increasing strong investment of foreign
corporations and companies into Vietnam market
under the influence of many subjective and
objective factors.
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Téng quan thi truéng bat déng san cdng nghiép

Theo Cuc Pau tv nudc ngoai (Bo K& hoach va
bPau tu), tinh dén ngay 20/5/2019, tong von dang ky
cap moi, tang thém va goép von mua cd phan cua
nha dau tw nuwdc ngoai dat 16,74 ty USD, tang 69,1%

so voi cung ky nam 2018, tang ¢ ca 3 hop phan, dén
ttr cac qudc gia Nhat Ban, Han Qudc, Hong Kong
va Trung Qudc. C6 19 nganh, linh vuc duoc dau
tw, trong do tap trung nhiéu nhat vao linh vuc cong
nghiép ché bién, ché tao, vdi tong s6 von dat 12 ty
USD, chiém 71,8% tong von dau tu dang ky. Linh
vuc kinh doanh bat dong san (BDS) ding thi hai,
vdi tong von dau tw 1,138 ty USD, chiém 8,2% tong
von dau tu dang ky. Linh viec ban buoén, ban 1é ding
thit ba, véi tong von dau tu dang ky 864 triéu USD,
chiém 5,2% tong von dau tu dang ky.

Thuc t€ trén da khién nhu cau BDS cdng nghiép
dang dan vuwot qua ngudn cung tai cac khu cong
nghiép van hanh tdt, voi tong ty 1é 1ap day dat
74%, tinh dén nita ddu nam 2019. Diéu nay da
tao dong lwc cho phan khic BDS cong nghiép va
logistics phat trién. Udc tinh trong 6 thang dau
nam 2019, cac khu cdng nghiép (KCN), khu kinh
t& (KKT) trén ca nudc thu hat dwoc khoang 340
du an dau tu nudc ngoai voi sd von dang ky méi
dat khoang 8,7 ty USD, nang tong sd du an von
dau te nudc ngoai 1én khoang 8.900 du an, véi
tong von dang ky dat khoang 186 ty USD. Ddi vé6i
cac du an dau tu trong nudc, cac KCN, KKT trén
ca nudc thu hat dwoc khoang 334 du an, véi tong
von dang ky mdi dat khoang 82,9 nghin ty dong,
nang tong s6 du an dau tw nudc ngoai lén khoang
hon 9.086 du an véi tong von dang ky dat khoang
2.060,5 nghin ty dong.

Du bao dén nam 2020, Viét Nam sé c6 khoang 500
KCN, dién tich can khoang 500.000 ha. Do d6, co hoi
sO hiru quy dat d€ tham nhap va phat trién BDS cong
nghiép la rat 16n d6i véi ca nha dau te (NDT) hién
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httu va cac nha dau tu tiém nang trong twong lai.
Thém vao d6, xét vé mtrc 1oi nhuan trén chi phi va loi
nhuén trén tién mat, 1oi nhuén thu duoc tir phat trién
BDS cong nghiép tai Viét Nam c6 thé dat 11-12%, day
la mutc 1gi nhuén cao nhét trong khu vue.

Nguyén nhan dé€ thi truong BDS cong nghiép
phaét trién manh mé bat nguén tir nhitng yéu t3 sau:

Thir nhit, nén kinh t&€ Viét Nam trong nhiing nam
qua da duy tri duwgc muc ting trudng an tuwong, on
dinh kinh t&€ vi mdé dwgc dam bao va moi truong
kinh doanh khong ngttng dwoc cai thién. Nam 2018,
toc d¢ tang truong GDP dat 7,08% la mitc cao nhat
trong 10 nam qua. Co cdu kinh t€ dich chuyén tich
ciec vOi vai tro ngay cang quan trong cua 2 nganh
dich vu va cong nghiép.

Du bao dén nam 2020, Viét Nam sé c6 khoang
500 khu céng nghiép, dién tich can khoang
500.000 ha. Do d6, co hdi s& hitu quy dat dé
tham nhap va phat trién trong linh vuc bat
déng san céng nghiép la rat I6n déi véi ca nha
dau tu hién hitu va cac nha dau tu tiém nang
trong tuong lai. Thém vao d6, xét vé muc lgi
nhuén trén chi phivalgi nhuan trén tién mat, lgi
nhuén thu duoc tir viéc phat trién bat dong san
coéng nghiép tai Viét Nam c6 thé dat 11-12%, la
muic Igi nhuén cao nhat trong khu vuc.

Bén canh d6, cdc can ddi 16n ctia nén kinh té
déu duoc dam bao, ving chic hon nhu no cong,
no chinh pht, ng nudc ngoai trong giéi han kiém
soat; thu ngan sach vigt du todn; can can thanh toan
duoc cai thién; lam phat duoc kiém soat tot. Cung
v6i d6, nhiéu bién phap quyét liét d€ cai thién moi
truong dau tu kinh doanh, giam thiéu chi phi kinh
doanh cua doanh nghiép (DN) da duoc thuc hién va
dat dugc cac két qua khich 1é. Nhitng diéu nay da
ghi ddu an trong long cac NDT nudc ngoai vé mot
nén kinh t& rat nang dong, phat trién ving chac va
than thién.

Thir hai, Viet Nam dang ngay cang hdi nhap sau
rong vao nén kinh t€ qudc t€ thong qua viéc ky két
Hiép dinh thuong mai tu do 16n, gan day c6 thé ké
dén nhu Hiép dinh D6i tac Toan dién va Tién bo
xuyén Thai Binh Duwong, Hiép dinh Thuong mai tu
do ASEAN - Hong Kong va Hiép dinh thwong mai tuwe
do Viét Nam — EU. Viéc tham gia cac hiép dinh nay
khong chi cung ¢6 niém tin cta cac NDT nuwdce ngoai
vé su tang truong thuong mai, co hdi xuat khau téi
cac thi treong 16n ma con tang cuong ky vong cta
cac NDT vé viéc hoan thién thé ché va moi truong
dau tu kinh doanh ¢ Viét Nam trong tuong lai.
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Thit ba, s dich chuyén dong von dau tu trén
thi truong qudc t€ do anh huong cua chién tranh
thwong mai My - Trung. Trudc dong thai hai ceong
qudc nay lién tuc tang thué tir 10% lén 25% d6i véi
hang tram triéu USD hang hoa ctia nhau, nhiéu qudc
gia da lén ké hoach chuyén mét phan von dau tu
tai Trung Qudc sang cac nudc lan can dé né tranh
anh hudng. Trong d6, Viét Nam la mot diém dén ly
twong voéi vi tri dia ly chién luoc thuén loi cho viéc
phat trién logistics; luc lwong lao dong doi dao, nang
dong va chi phi thap; c6 nhiéu wu dai trong thu hut
dau tu; cd thi truong xudt khau rong mo khi tham
gia vao nhiéu FTA...

Khung chinh sach vé tai chinh
cho thi truong bat déng san céng nghiép

Thoi gian qua, khung chinh sach vé tai chinh da
twong d6i md, 6 nhiéu khia canh nhu: thong qua
hd tro gian tiép, hd tro truc ti€p cho cac ddi tuong
¢6 lién quan nhu: Chinh sach thué theo dia ban,
khu vuc, d6i tuong, ho tro tién thué dat, hd tro cac
chuong trinh dao tao... da tao diéu kién thudn loi thu
hut cdc DN vao hoat dong trong KCN, KKT. Cu thé:

Thir nhdt, cac chinh sidch wu dai dau tu cho cac
DN khi vao hoat dong trong KCN, KKT gom: Uu dai
thué thu nhap DN (TNDN) theo quy dinh ctia Luét
DPau tu voi thué suat vu dai 10% trong thoi han 15
nam. Mién thué 4 ndm, giam 50% s& thué phai nop
trong 9 nam ti€p theo d6i véi (1) Thu nhap caa DN
thue hién cdc du 4n dau tu mdi thudc cac linh vuc
nghién cttu khoa hoc va phat trién cong nghé, ting
dung cong nghé cao, wom tao cong nghé cao; DN
cong nghé cao; linh viee san xudt, san xudt san phdm
cong nghiép ho tro...; (2) Thu nhap cta DN thuec
hién du 4n d4u to mdi thudc linh viee bao vé modi
truong; (3) Thu nhap ctia DN tir thwee hién du an dau
tw trong linh vuc san xudt duoc quy dinh... theo quy
dinh cua cac Luat chuyén nganh c6 lién quan. Thué&
sudt thué TNDN la 20% ké ttr 01/01/2016; Mién thué
2 nam, giam 50% s thué phai ndp trong 4 nam tiép
theo duoc ap dung déi véi DN thanh 1ap méi tir due
an dau tw trong cdc KCN. Uu dai vé thué nhap khau
theo quy dinh tai Nghi dinh s6 134/2016/ND-CP cua
Chinh pht ngay 01/9/2016, dwoc mién thué cho cac
hang hda, nguyén liéu xuat khau, nhap khau, tam
nhap tai xuat d€ gia cong, san pham gia cong dé xuat
khau; hang hda, nguyén liéu nhap khau dé san xuat
hang hoa xuat khau...

Thi? hai, chinh sach hd tro, mién giam tién thué
dat cho cac dy an dau tw phat trién két cdu ha tang
KCN. biéu 35 Nghi dinh s6 82/2018/ND-CP quy
dinh vé quan ly KCN, KKT. Nghi dinh nay c6 hiéu



luc thi hanh tir ngay 10/7/2018 quy dinh: “Dai véi
du an dau tu phét trién két cau ha tang KCN ho tro,
bao gom: Pugc mién, giam tién thué dat theo quy
dinh phap luat vé dat dai; cho thué dat trong thoi
han khong qua 70 ndm; Uu tién vay von tin dung
dau tu cia Nha nudc, nguoén von vu dai ODA cho
vay lai, xem xét cdp bao lanh ctia Chinh pha dé€ huy
dong von ngoai nuwdc va thuc hién cac hinh thic
huy dong von hop phép theo quy dinh phéap luat
vé DN, tin dung va phép ludt c6 lién quan; Puoc
dwa vao danh muc dy an trong diém quéc gia dé
kéu goi ddi tac hop tac dau tu'"; Dy an dau tw phat
trién két cau ha tang KCN ho trg, phan KCN hd tro
duoc 4p dung vu dai phai dap ung dong thoi cac
diéu kién: (i) NDT phat trién két cau ha tang KCN
xé4c dinh cu thé cac nganh, nghé cong nghiép ho tro
duoc uu tién thu hut dau tu vao KCN theo quy dinh
ctia Chinh phu vé cdc nganh, nghé cong nghiép hd
tro; (ii) Ty 1é dién tich dat cong nghiép cho cac du
an dau tu vao nganh nghé cong nghiép hd tro thue,
thué lai t6i thi€u dat 60% dién tich dat cong nghiép
6 thé cho thué trong KCN.

Bén canh d9, cac chinh sach hd tro gian tiép thong
qua cac chuong trinh dao tao, hd tro khoi nghiép, ho
tro DN nho va vita va cdc chuong trinh khac do co
quan nha nudc ¢6 thdm quyeén thuc hién. Tuy nhién,
thuec t& cling cho thdy van con nhiéu thach thite, ton
tai trong phat trién thi truong BDS thu hut dau tu
dang dién ra hién nay. D¢ la:

- Dau tu cho BDS cdng nghiép ¢ Viét Nam con
tho so, chwa dap (ing nhu cau cua thi truong va chuwa
dong bd voi dinh hudéng phat trién kinh t€ cua dat
nudc. Cu thé, hién nay nhu cau tim kiém cac nha
mdy va nha kho xay sdn ngay cang ting. Tuy nhién,
nhiéu NDT mdi chi dung lai viéc kinh doanh dat tho
va dé cho cac cong ty tw xay dung hoac truong hop
da dau tu xay dung co ban tuy nhién viéc xay dung
chwa dong bd, hoan thién va tiéu chuan ky thuat
thdp chua dap ing duoc yéu cau cua cac doi tac 16n,
cac tap doan da qudc gia. Mot diém quan trong la
cac DN doi hdi yéu cau cao vé co s ha tang sé la doi
twong khach hang chinh can thu hat trong twong
lai cua cac KCN. Diéu nay xudt phat tir dinh huéng
phat trién kinh t€ Viét Nam, d¢ la phat trién nhanh
va bén vitng hay chién lugce thu hit FDI thé hé méi,
hudéng dén thu hut cac du 4n cong nghé cao, than
thién véi mdi truong. Do d6, cac chinh sach vé dat
dai, tai chinh cho viéc nang cap va hoan thién co so
ha tang cong nghiép dap ting nhu cau cua cac NDT
la van dé can dwoc quan tam.

- Ha tang két ndi da phuong tién con thiéu dong
bd. Theo Bao cao “Tang ceong nganh Van tai duong
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bo tai Viét Nam va Phat trién bén viing van tai thay
noi dia tai Viét Nam” ctia Ngan hang Thé gidi,
nam 2018, van tai duong bd van duy tri tc do tang
trudng cao va chiém ty trong chu dao trong co cadu
van tai hang héa ca nudc dat 77%, trong khi van tai
duong thuy ndi dia chi chiém khoang 18%. Day la
mot sy phét trién nguoc khi van tai duong thay la
loai hinh ¢6 1¢i ich wu thé vé ca kinh t& méi truong
so véi van tai duong bo. Chinh diéu nay khién cho
chi phi logistics & Viét Nam chiém 21% tong GDP,
cao hon hau hét cac nuéc ASEAN lam tang chi phi
san xudt DN trong va ngoai nudc, giam tinh canh
tranh cta hang hdéa xuat khau. Nguyén nhan co ban
la co ché, chinh sach cho hoat ddng logistic phat trién
chua dwoc hoan thién, trong d6 co ché tai chinh, su
phoi hop gitta nguon von tir ngan sach nha nudc va
xa@ hoi héa chua thuc tao ra duoc co sd ha tang giao
thong thuan loi, két noi gitta cac cang bién va khu
cong nghiép, khu kinh t€ dé thu hut nhiéu hon cac
DN logistic.

Mic du ty 1¢ 1ap day cua cadc KCN da di vao hoat
dong dat 74% nhung khong dong déu, tap trung chu
yéu & cac tinh mién ntii phia Bac va Trung bo. Trong
d6, nguyén nhan chu yéu la do co sé ha tang KCN va
o s0 ha tang giao thong chua thuan 1oi.

- Céc chinh sach tai chinh cho viéc xay dung mo
hinh KCN d6 thi dich vu (gom cac phan khu chutic
nang nhu: trung tam nghién cttu va phat trién, vueon
wom DN, dich vu gido duc, y t€, giai tri d€ tao dung
mot mdi treong song va lam viéc t6t nhat cho cac
chuyén gia va nguoi lao dong trong KCN) chura thtic
day viéc cac KCN déap tng duoc cac tiéu chi cho md
hinh nay.

Thit ba, viéc siét chat chinh sach tin dung cho BDS,
chuyén dich co cdu tin dung theo hudng tap trung
von cho san xuat, kinh doanh theo chi dao ciia Chinh
pht, Thong tu s6 19/2017/TT-NHNN cua Ngan hang
Nha nwdc véi cac quy dinh gidi han, ty 1€ dam bao an
toan trong hoat dong t6 chikc tin dung da gidi han ty
18 stt dung ngudn v6n ngan han cho vay trung han va
dai han theo ty 1& t6i da, c6 10 trinh. Theo d6, tir ngay
01/01/2019, ty 1é nay cho vay d6i véi kinh doanh BDS
1a 40% thay vi 60% nhu truedc day va van quy dinh
nhom tai san c6 hé so rui ro 200% la cac khoan phai
doi d€ kinh doanh BDS nhu: Thong tw s& 06/2016/
TT-NHNN. Theo do6, cdc DN BDS ndi chung va BDS
cong nghiép ndi riéng sé phai tang cwong cac giai
phap tim ngudn von dau tu moi.

Hoan thién chinh sach tai chinh
dé phat trién thij truong bat déng san céng nghiép

Pé€ phat trién thi truong BDS cong nghiép, don
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dau duoc ludng von dau tu va thu hat cice NDT nude
ngoai dau tw vao Viét Nam trong thoi gian tdi, vé
tong thé xay dung mot khung chinh sach hoan thién
nham phét trién dong bo vé KCN, giao thong van tai
va cac thi truong khac c6 lién quan. Ddi véi chinh
sach tai chinh, can tap trung vao cac ndi dung sau:

Mot la, duy tri mie dau tu cong twong xting, day
manh hoat dong quan ly, giam sat d€ dam bao tién
d6 va chat luong cuia cac cong trinh dau tw cong, qua
d6 hoan thién co so ha tang tai cac KCN va KKT, tao
diéu kién thuan 1oi cho viéc giao thong thuong mai
gitta cac khu v6i nhau va gitra cac khu véi thi treong
tiéu thu muc tiéu. Bén canh do, can huy dong t6i da
cac ngudn luc xa hoi théng qua viéc ddy manh cac dw
an hop tac cong tu trong dau tu hoan hién va nang
cap co so ha tang cho cac KCN va KKT.

Ngoai ra, dé€ tan dung nguodn luc tai chinh do6i
dao, Chinh phu can c6 co ché chinh sach dé€ thac
ddy moi quan hé lién doanh, lién két gitta NDT nudc
ngoai véi nha dau tw trong nwde thong qua viéc hoan
thién thé ché chinh sach cho cac hoat dong mua ban
va sap nhdp dé€ cac giao dich mua ban va sap nhap
dwoc thuan loi.

Hai 1a, c6 co ché tai chinh dé dan tai cu truc lai
co cdu van tai hang hda ndi dia. Trong d6, bén canh
viéc hoan thién co so ha tang giao thong van tai
nham nang cao ning luc van tai duong bo dé dap
tng nhu cau ngay cang cao cta thi treong; quan
tam dau tw va danh ngudn luc tai chinh dé thuc day
su phat trién loai hinh van tai duong thuy ndi dia,
ttr do gia tdng ty trong loai hinh van tai nay trong co
cdu van tai ndi chung, tao diéu kién cho hoat dong
logistic phat trién. Diéu nay vira giap dam bao su
phat trién bén vitng ctia hoat ddng van tai hang hoa,
giam ap luc téi moi truong; dong thoi, gitp cac DN
giam chi phi san xuét va tang tinh canh tranh trong
xudt khau hang héa. Ngoai ra, trong boi canh cudc
Cach mang cong nghiép 4.0 dang hién dién ngay
cang sau rong, do vay, can c6 co ché tai chinh dé
khuyén khich viéc day manh tng dung khoa hoc
cong nghé trong linh vuc logistics d€ khai thac lgi
thé vuot troi ctia khoa hoc cong nghé va dam bao
tinh canh tranh, khong bi lac hau so véi cac nudc
trong khu vuee va trén thé gioi.

Ba la, trong phat trién KCN can ¢6 sy lién hé chat
ché véi qua trinh do6 thi hoa thong qua viéc nhan
rong mo hinh KCN d6 thi dich vu. Viéc tao dung
moi truong song, lam viéc day du tién nghi cho cac
chuyén gia va nguoi lao dong trong KCN la xu hudng
phat trién tat yéu, 1a yéu t&6 hdp dan sy dau tu lau dai,
on dinh ctia cac tap doan, DN 16n ctia nuée ngoai.

Can co6 co ch€ tai chinh rd rang lién quan dén
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van dé moi truong trong cac KCN, trong do, tang
cuong chinh sach hd tro tai chinh khuyén khich
DN dau tw d6i moéi cong nghé hién dai, tiét kiém
nang luong va than thién véi moéi treong. Dong
thoi, can cé co ché xir phat va dam bao thuyc thi
nghiém tac d6i véi KCN khong tuan thu yéu cau
vé moi treong nhu khong cé hé thdng xi ly chat
thai tap trung dat chuan...

Bon la, tang cuong dau tw nang cao chat luong
nguodn nhan luc, cu thé' la cic dia phuong can c6 co
ché tai chinh tang cuong hd tro cho dao tao ngudn
nhéan luc tai chd d€ chuan bi luc luong lao dong chat
luong cao, dap ting yéu cau ctia NDT. Viéc lam nay
khong chi ting su hdp dan cua thi truong BDS cong
nghiép Viét Nam ma con gép phén tao diéu kién
dé trién khai dinh hudng thu hat FDI thé hé méi
ctia nudc ta la hudng toi cac du an cong nghé cao;
than thién véi moi treong, doi hoi doi ngi nguoi lao
dong co trinh d9, tay nghé cao.

Nam la, tiép tuc stra doi, hoan thién cac chinh
sach vé thué, phi theo hudng rd rang, dang d6i
twong, khong quy dinh chinh sach chung chung
d€& nh3m hd tro, thu hit cac DN trong nuwdc va DN
nudc ngoai vao hoat dong san xuat kinh doanh
trong cac KCN.
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