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so với cùng kỳ năm 2018, tăng ở cả 3 hợp phần, đến 
từ các quốc gia Nhật Bản, Hàn Quốc, Hồng Kông 
và Trung Quốc. Có 19 ngành, lĩnh vực được đầu 
tư, trong đó tập trung nhiều nhất vào lĩnh vực công 
nghiệp chế biến, chế tạo, với tổng số vốn đạt 12 tỷ 
USD, chiếm 71,8% tổng vốn đầu tư đăng ký. Lĩnh 
vực kinh doanh bất động sản (BĐS) đứng thứ hai, 
với tổng vốn đầu tư 1,138 tỷ USD, chiếm 8,2% tổng 
vốn đầu tư đăng ký. Lĩnh vực bán buôn, bán lẻ đứng 
thứ ba, với tổng vốn đầu tư đăng ký 864 triệu USD, 
chiếm 5,2% tổng vốn đầu tư đăng ký. 

Thực tế trên đã khiến nhu cầu BĐS công nghiệp 
đang dần vượt quá nguồn cung tại các khu công 
nghiệp vận hành tốt, với tổng tỷ lệ lấp đầy đạt 
74%, tính đến nửa đầu năm 2019. Điều này đã 
tạo động lực cho phân khúc BĐS công nghiệp và 
logistics phát triển. Ước tính trong 6 tháng đầu 
năm 2019, các khu công nghiệp (KCN), khu kinh 
tế (KKT) trên cả nước thu hút được khoảng 340 
dự án đầu tư nước ngoài với số vốn đăng ký mới 
đạt khoảng 8,7 tỷ USD, nâng tổng số dự án vốn 
đầu tư nước ngoài lên khoảng 8.900 dự án, với 
tổng vốn đăng ký đạt khoảng 186 tỷ USD. Đối với 
các dự án đầu tư trong nước, các KCN, KKT trên 
cả nước thu hút được khoảng 334 dự án, với tổng 
vốn đăng ký mới đạt khoảng 82,9 nghìn tỷ đồng, 
nâng tổng số dự án đầu tư nước ngoài lên khoảng 
hơn 9.086 dự án với tổng vốn đăng ký đạt khoảng 
2.060,5 nghìn tỷ đồng.

Dự báo đến năm 2020, Việt Nam sẽ có khoảng 500 
KCN, diện tích cần khoảng 500.000 ha. Do đó, cơ hội 
sở hữu quỹ đất để thâm nhập và phát triển BĐS công 
nghiệp là rất lớn đối với cả nhà đầu tư (NĐT) hiện 

Tổng quan thị trường bất động sản công nghiệp

Theo Cục Đầu tư nước ngoài (Bộ Kế hoạch và 
Đầu tư), tính đến ngày 20/5/2019, tổng vốn đăng ký 
cấp mới, tăng thêm và góp vốn mua cổ phần của 
nhà đầu tư nước ngoài đạt 16,74 tỷ USD, tăng 69,1% 

PHÁT TRIỂN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN CÔNG NGHIỆP 
VÀ YÊU CẦU ĐẶT RA ĐỐI VỚI CHÍNH SÁCH TÀI CHÍNH
PHẠM THỊ TƯỜNG VÂN, NGÔ THANH BÌNH
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NGUỒN LỰC TÀI CHÍNH PHÁT TRIỂN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN HIỆU QUẢ, BỀN VỮNG

hữu và các nhà đầu tư tiềm năng trong tương lai. 
Thêm vào đó, xét về mức lợi nhuận trên chi phí và lợi 
nhuận trên tiền mặt, lợi nhuận thu được từ phát triển 
BĐS công nghiệp tại Việt Nam có thể đạt 11-12%, đây 
là mức lợi nhuận cao nhất trong khu vực.

Nguyên nhân để thị trường BĐS công nghiệp 
phát triển mạnh mẽ bắt nguồn từ những yếu tố sau: 

Thứ nhất, nền kinh tế Việt Nam trong những năm 
qua đã duy trì được mức tăng trưởng ấn tượng, ổn 
định kinh tế vĩ mô được đảm bảo và môi trường 
kinh doanh không ngừng được cải thiện. Năm 2018, 
tốc độ tăng trưởng GDP đạt 7,08% là mức cao nhất 
trong 10 năm qua. Cơ cấu kinh tế dịch chuyển tích 
cực với vai trò ngày càng quan trọng của 2 ngành 
dịch vụ và công nghiệp. 

Bên cạnh đó, các cân đối lớn của nền kinh tế 
đều được đảm bảo, vững chắc hơn như nợ công, 
nợ chính phủ, nợ nước ngoài trong giới hạn kiểm 
soát; thu ngân sách vượt dự toán; cán cân thanh toán 
được cải thiện; lạm phát được kiểm soát tốt. Cùng 
với đó, nhiều biện pháp quyết liệt để cải thiện môi 
trường đầu tư kinh doanh, giảm thiểu chi phí kinh 
doanh của doanh nghiệp (DN) đã được thực hiện và 
đạt được các kết quả khích lệ. Những điều này đã 
ghi dấu ấn trong lòng các NĐT nước ngoài về một 
nền kinh tế rất năng động, phát triển vững chắc và 
thân thiện.

Thứ hai, Việt Nam đang ngày càng hội nhập sâu 
rộng vào nền kinh tế quốc tế thông qua việc ký kết 
Hiệp định thương mại tự do lớn, gần đây có thể kể 
đến như Hiệp định Đối tác Toàn diện và Tiến bộ 
xuyên Thái Bình Dương, Hiệp định Thương mại tự 
do ASEAN - Hồng Kông và Hiệp định thương mại tự 
do Việt Nam – EU. Việc tham gia các hiệp định này 
không chỉ củng cố niềm tin của các NĐT nước ngoài 
về sự tăng trưởng thương mại, cơ hội xuất khẩu tới 
các thị trường lớn mà còn tăng cường kỳ vọng của 
các NĐT về việc hoàn thiện thể chế và môi trường 
đầu tư kinh doanh ở Việt Nam trong tương lai.

Thứ ba, sự dịch chuyển dòng vốn đầu tư trên 
thị trường quốc tế do ảnh hưởng của chiến tranh 
thương mại Mỹ - Trung. Trước động thái hai cường 
quốc này liên tục tăng thuế từ 10% lên 25% đối với 
hàng trăm triệu USD hàng hóa của nhau, nhiều quốc 
gia đã lên kế hoạch chuyển một phần vốn đầu tư 
tại Trung Quốc sang các nước lân cận để né tránh 
ảnh hưởng. Trong đó, Việt Nam là một điểm đến lý 
tưởng với vị trí địa lý chiến lược thuận lợi cho việc 
phát triển logistics; lực lượng lao động dồi dào, năng 
động và chi phí thấp; có nhiều ưu đãi trong thu hút 
đầu tư; có thị trường xuất khẩu rộng mở khi tham 
gia vào nhiều FTA…

Khung chính sách về tài chính  
cho thị trường bất động sản công nghiệp

Thời gian qua, khung chính sách về tài chính đã 
tương đối mở, ở nhiều khía cạnh như: thông qua 
hỗ trợ gián tiếp, hỗ trợ trực tiếp cho các đối tượng 
có liên quan như: Chính sách thuế theo địa bàn, 
khu vực, đối tượng, hỗ trợ tiền thuê đất, hỗ trợ các 
chương trình đào tạo... đã tạo điều kiện thuận lợi thu 
hút các DN vào hoạt động trong KCN, KKT. Cụ thể: 

Thứ nhất, các chính sách ưu đãi đầu tư cho các 
DN khi vào hoạt động trong KCN, KKT gồm: Ưu đãi 
thuế thu nhập DN (TNDN) theo quy định của Luật 
Đầu tư với thuế suất ưu đãi 10% trong thời hạn 15 
năm. Miễn thuế 4 năm, giảm 50% số thuế phải nộp 
trong 9 năm tiếp theo đối với (1) Thu nhập của DN 
thực hiện các dự án đầu tư mới thuộc các lĩnh vực 
nghiên cứu khoa học và phát triển công nghệ, ứng 
dụng công nghệ cao, ươm tạo công nghệ cao; DN 
công nghệ cao; lĩnh vực sản xuất, sản xuất sản phẩm 
công nghiệp hỗ trợ…; (2) Thu nhập của DN thực 
hiện dự án đầu tư mới thuộc lĩnh vực bảo vệ môi 
trường; (3) Thu nhập của DN từ thực hiện dự án đầu 
tư trong lĩnh vực sản xuất được quy định… theo quy 
định của các Luật chuyên ngành có liên quan. Thuế 
suất thuế TNDN là 20% kể từ 01/01/2016; Miễn thuế 
2 năm, giảm 50% số thuế phải nộp trong 4 năm tiếp 
theo được áp dụng đối với DN thành lập mới từ dự 
án đầu tư trong các KCN. Ưu đãi về thuế nhập khẩu 
theo quy định tại Nghị định số 134/2016/NĐ-CP của 
Chính phủ ngày 01/9/2016, được miễn thuế cho các 
hàng hóa, nguyên liệu xuất khẩu, nhập khẩu, tạm 
nhập tái xuất để gia công, sản phẩm gia công để xuất 
khẩu; hàng hóa, nguyên liệu nhập khẩu để sản xuất 
hàng hóa xuất khẩu… 

Thứ hai, chính sách hỗ trợ, miễn giảm tiền thuê 
đất cho các dự án đầu tư phát triển kết cấu hạ tầng 
KCN. Điều 35 Nghị định số 82/2018/NĐ-CP quy 
định về quản lý KCN, KKT. Nghị định này có hiệu 

Dự báo đến năm 2020, Việt Nam sẽ có khoảng 
500 khu công nghiệp, diện tích cần khoảng 
500.000 ha. Do đó, cơ hội sở hữu quỹ đất để 
thâm nhập và phát triển trong lĩnh vực bất 
động sản công nghiệp là rất lớn đối với cả nhà 
đầu tư hiện hữu và các nhà đầu tư tiềm năng 
trong tương lai. Thêm vào đó, xét về mức lợi 
nhuận trên chi phí và lợi nhuận trên tiền mặt, lợi 
nhuận thu được từ việc phát triển bất động sản 
công nghiệp tại Việt Nam có thể đạt 11-12%, là 
mức lợi nhuận cao nhất trong khu vực.
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lực thi hành từ ngày 10/7/2018 quy định: “Đối với 
dự án đầu tư phát triển kết cấu hạ tầng KCN hỗ trợ, 
bao gồm: Được miễn, giảm tiền thuê đất theo quy 
định pháp luật về đất đai; cho thuê đất trong thời 
hạn không quá 70 năm; Ưu tiên vay vốn tín dụng 
đầu tư của Nhà nước, nguồn vốn ưu đãi ODA cho 
vay lại, xem xét cấp bảo lãnh của Chính phủ để huy 
động vốn ngoài nước và thực hiện các hình thức 
huy động vốn hợp pháp theo quy định pháp luật 
về DN, tín dụng và pháp luật có liên quan; Được 
đưa vào danh mục dự án trọng điểm quốc gia để 
kêu gọi đối tác hợp tác đầu tư"; Dự án đầu tư phát 
triển kết cấu hạ tầng KCN hỗ trợ, phân KCN hỗ trợ 
được áp dụng ưu đãi phải đáp ứng đồng thời các 
điều kiện: (i) NĐT phát triển kết cấu hạ tầng KCN 
xác định cụ thể các ngành, nghề công nghiệp hỗ trợ 
được ưu tiên thu hút đầu tư vào KCN theo quy định 
của Chính phủ về các ngành, nghề công nghiệp hỗ 
trợ; (ii) Tỷ lệ diện tích đất công nghiệp cho các dự 
án đầu tư vào ngành nghề công nghiệp hỗ trợ thuê, 
thuê lại tối thiểu đạt 60% diện tích đất công nghiệp 
có thể cho thuê trong KCN. 

Bên cạnh đó, các chính sách hỗ trợ gián tiếp thông 
qua các chương trình đào tạo, hỗ trợ khởi nghiệp, hỗ 
trợ DN nhỏ và vừa và các chương trình khác do cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện. Tuy nhiên, 
thực tế cũng cho thấy vẫn còn nhiều thách thức, tồn 
tại trong phát triển thị trường BĐS thu hút đầu tư 
đang diễn ra hiện nay. Đó là: 

- Đầu tư cho BĐS công nghiệp ở Việt Nam còn 
thô sơ, chưa đáp ứng nhu cầu của thị trường và chưa 
đồng bộ với định hướng phát triển kinh tế của đất 
nước. Cụ thể, hiện nay nhu cầu tìm kiếm các nhà 
máy và nhà kho xây sẵn ngày càng tăng. Tuy nhiên, 
nhiều NĐT mới chỉ dừng lại việc kinh doanh đất thô 
và để cho các công ty tự xây dựng hoặc trường hợp 
đã đầu tư xây dựng cơ bản tuy nhiên việc xây dựng 
chưa đồng bộ, hoàn thiện và tiêu chuẩn kỹ thuật 
thấp chưa đáp ứng được yêu cầu của các đối tác lớn, 
các tập đoàn đa quốc gia. Một điểm quan trọng là 
các DN đòi hỏi yêu cầu cao về cơ sở hạ tầng sẽ là đối 
tượng khách hàng chính cần thu hút trong tương 
lai của các KCN. Điều này xuất phát từ định hướng 
phát triển kinh tế Việt Nam, đó là phát triển nhanh 
và bền vững hay chiến lược thu hút FDI thế hệ mới, 
hướng đến thu hút các dự án công nghệ cao, thân 
thiện với môi trường. Do đó, các chính sách về đất 
đai, tài chính cho việc nâng cấp và hoàn thiện cơ sở 
hạ tầng công nghiệp đáp ứng nhu cầu của các NĐT 
là vấn đề cần được quan tâm. 

- Hạ tầng kết nối đa phương tiện còn thiếu đồng 
bộ. Theo Báo cáo “Tăng cường ngành Vận tải đường 

bộ tại Việt Nam và Phát triển bền vững vận tải thủy 
nội địa tại Việt Nam” của Ngân hàng Thế giới, 
năm 2018, vận tải đường bộ vẫn duy trì tốc độ tăng 
trưởng cao và chiếm tỷ trọng chủ đạo trong cơ cấu 
vận tải hàng hóa cả nước đạt 77%, trong khi vận tải 
đường thủy nội địa chỉ chiếm khoảng 18%. Đây là 
một sự phát triển ngược khi vận tải đường thủy là 
loại hình có lợi ích ưu thế về cả kinh tế, môi trường 
so với vận tải đường bộ. Chính điều này khiến cho 
chi phí logistics ở Việt Nam chiếm 21% tổng GDP, 
cao hơn hầu hết các nước ASEAN làm tăng chi phí 
sản xuất DN trong và ngoài nước, giảm tính cạnh 
tranh của hàng hóa xuất khẩu. Nguyên nhân cơ bản 
là cơ chế, chính sách cho hoạt động logistic phát triển 
chưa được hoàn thiện, trong đó cơ chế tài chính, sự 
phối hợp giữa nguồn vốn từ ngân sách nhà nước và 
xã hội hóa chưa thực tạo ra được cơ sở hạ tầng giao 
thông thuận lợi, kết nối giữa các cảng biển và khu 
công nghiệp, khu kinh tế để thu hút nhiều hơn các 
DN logistic. 

Mặc dù tỷ lệ lấp đầy của các KCN đã đi vào hoạt 
động đạt 74% nhưng không đồng đều, tập trung chủ 
yếu ở các tỉnh miền núi phía Bắc và Trung bộ. Trong 
đó, nguyên nhân chủ yếu là do cơ sở hạ tầng KCN và 
cơ sở hạ tầng giao thông chưa thuận lợi.

- Các chính sách tài chính cho việc xây dựng mô 
hình KCN đô thị dịch vụ (gồm các phân khu chức 
năng như: trung tâm nghiên cứu và phát triển, vườn 
ươm DN, dịch vụ giáo dục, y tế, giải trí để tạo dựng 
một môi trường sống và làm việc tốt nhất cho các 
chuyên gia và người lao động trong KCN) chưa thúc 
đẩy việc các KCN đáp ứng được các tiêu chí cho mô 
hình này.  

Thứ ba, việc siết chặt chính sách tín dụng cho BĐS, 
chuyển dịch cơ cấu tín dụng theo hướng tập trung 
vốn cho sản xuất, kinh doanh theo chỉ đạo của Chính 
phủ, Thông tư số 19/2017/TT-NHNN của Ngân hàng 
Nhà nước với các quy định giới hạn, tỷ lệ đảm bảo an 
toàn trong hoạt động tổ chức tín dụng đã giới hạn tỷ 
lệ sử dụng nguồn vốn ngắn hạn cho vay trung hạn và 
dài hạn theo tỷ lệ tối đa, có lộ trình. Theo đó, từ ngày 
01/01/2019, tỷ lệ này cho vay đối với kinh doanh BĐS 
là 40% thay vì 60% như trước đây và vẫn quy định 
nhóm tài sản có hệ số rủi ro 200% là các khoản phải 
đòi để kinh doanh BĐS như: Thông tư số 06/2016/
TT-NHNN. Theo đó, các DN BĐS nói chung và BĐS 
công nghiệp nói riêng sẽ phải tăng cường các giải 
pháp tìm nguồn vốn đầu tư mới. 

Hoàn thiện chính sách tài chính  
để phát triển thị trường bất động sản công nghiệp

Để phát triển thị trường BĐS công nghiệp, đón 
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đầu được luồng vốn đầu tư và thu hút các NĐT nước 
ngoài đầu tư vào Việt Nam trong thời gian tới, về 
tổng thể xây dựng một khung chính sách hoàn thiện 
nhằm phát triển đồng bộ về KCN, giao thông vận tải 
và các thị trường khác có liên quan. Đối với chính 
sách tài chính, cần tập trung vào các nội dung sau: 

Một là, duy trì mức đầu tư công tương xứng, đẩy 
mạnh hoạt động quản lý, giám sát để đảm bảo tiến 
độ và chất lượng của các công trình đầu tư công, qua 
đó hoàn thiện cơ sở hạ tầng tại các KCN và KKT, tạo 
điều kiện thuận lợi cho việc giao thông thương mại 
giữa các khu với nhau và giữa các khu với thị trường 
tiêu thụ mục tiêu. Bên cạnh đó, cần huy động tối đa 
các nguồn lực xã hội thông qua việc đẩy mạnh các dự 
án hợp tác công tư trong đầu tư hoàn hiện và nâng 
cấp cơ sở hạ tầng cho các KCN và KKT.

Ngoài ra, để tận dụng nguồn lực tài chính dồi 
dào, Chính phủ cần có cơ chế chính sách để thúc 
đẩy mối quan hệ liên doanh, liên kết giữa NĐT nước 
ngoài với nhà đầu tư trong nước thông qua việc hoàn 
thiện thể chế chính sách cho các hoạt động mua bán 
và sáp nhập để các giao dịch mua bán và sáp nhập 
được thuận lợi. 

Hai là, có cơ chế tài chính để dần tái cấu trúc lại 
cơ cấu vận tải hàng hóa nội địa. Trong đó, bên cạnh 
việc hoàn thiện cơ sở hạ tầng giao thông vận tải 
nhằm nâng cao năng lực vận tải đường bộ để đáp 
ứng nhu cầu ngày càng cao của thị trường; quan 
tâm đầu tư và dành nguồn lực tài chính để thúc đẩy 
sự phát triển loại hình vận tải đường thủy nội địa, 
từ đó gia tăng tỷ trọng loại hình vận tải này trong cơ 
cấu vận tải nói chung, tạo điều kiện cho hoạt động 
logistic phát triển. Điều này vừa giúp đảm bảo sự 
phát triển bền vững của hoạt động vận tải hàng hóa, 
giảm áp lực tới môi trường; đồng thời, giúp các DN 
giảm chi phí sản xuất và tăng tính cạnh tranh trong 
xuất khẩu hàng hóa. Ngoài ra, trong bối cảnh cuộc 
Cách mạng công nghiệp 4.0 đang hiện diện ngày 
càng sâu rộng, do vậy, cần có cơ chế tài chính để 
khuyến khích việc đẩy mạnh ứng dụng khoa học 
công nghệ trong lĩnh vực logistics để khai thác lợi 
thế vượt trội của khoa học công nghệ và đảm bảo 
tính cạnh tranh, không bị lạc hậu so với các nước 
trong khu vực và trên thế giới.

Ba là, trong phát triển KCN cần có sự liên hệ chặt 
chẽ với quá trình đô thị hóa thông qua việc nhân 
rộng mô hình KCN đô thị dịch vụ. Việc tạo dựng 
môi trường sống, làm việc đầy đủ tiện nghi cho các 
chuyên gia và người lao động trong KCN là xu hướng 
phát triển tất yếu, là yếu tố hấp dẫn sự đầu tư lâu dài, 
ổn định của các tập đoàn, DN lớn của nước ngoài. 

Cần có cơ chế tài chính rõ ràng liên quan đến 

vấn đề môi trường trong các KCN, trong đó, tăng 
cường chính sách hỗ trợ tài chính khuyến khích 
DN đầu tư đổi mới công nghệ hiện đại, tiết kiệm 
năng lượng và thân thiện với môi trường. Đồng 
thời, cần có cơ chế xử phạt và đảm bảo thực thi 
nghiêm túc đối với KCN không tuân thủ yêu cầu 
về môi trường như không có hệ thống xử lý chất 
thải tập trung đạt chuẩn…  

Bốn là, tăng cường đầu tư nâng cao chất lượng 
nguồn nhân lực, cụ thể là các địa phương cần có cơ 
chế tài chính tăng cường hỗ trợ cho đào tạo nguồn 
nhân lực tại chỗ để chuẩn bị lực lượng lao động chất 
lượng cao, đáp ứng yêu cầu của NĐT. Việc làm này 
không chỉ tăng sự hấp dẫn của thị trường BĐS công 
nghiệp Việt Nam mà còn góp phần tạo điều kiện 
để triển khai định hướng thu hút FDI thế hệ mới 
của nước ta là hướng tới các dự án công nghệ cao; 
thân thiện với môi trường, đòi hỏi đội ngũ người lao 
động có trình độ, tay nghề cao.

Năm là, tiếp tục sửa đổi, hoàn thiện các chính 
sách về thuế, phí theo hướng rõ ràng, đúng đối 
tượng, không quy định chính sách chung chung 
để nhằm hỗ trợ, thu hút các DN trong nước và DN 
nước ngoài vào hoạt động sản xuất kinh doanh 
trong các KCN. �
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