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Thay dodi trong chién luoc thué toan cau va co
hdi cho bat dong san cong nghiép Viét Nam
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Trong béi cdnh thé gidi doi mat véi nhiéu bién dong dia chinh tri, kinh té va khi
hau, cadc doanh nghiép céng nghiép dang thay déi cach ti€p can bat déng san.
Thay vi mé rong nhu thuong 1€, ho ngay cang than trong hon véi cac quyét dinh
thué, uu tién yéu té linh hoat, tiét kiém chi phi va khd nang chéng chiu. Gilra
lan séng chuyén dich toan cau, Viét Nam dang néi 1én nhu mot diém dén chién
lugc nhung déng thoi ddng trudc nhiing thach thic khéng nhé néu muon gilr
viing va nang tam vi thé.

Bai toan méi cho khach thué: Linh hoat, tiét kiém va bén viing

Theo khdo sat Global Occupier Markets Spotlight 2025 cta Savills, hon 80%
khach thué tai 54 thij truong trong di€ém cho biét ho dang tri hoan quyét dinh
thué bat dong san céng nghiép do lo ngai rdi ro chinh tri va kinh té. Nhiing
doanh nghiép ky hop dong thué trong giai doan nay cé xu hudng uu tién céac lua
chon linh hoat vé thoi gian, diéu khodn mé réng, va quyén cham dut sém.

Su chuyén dich nay xuat phat t&r nhiéu yéu té mang tinh hé thong, bao gbm
thay d6i chinh sach thué quan, gia tang vé cang thang thuong mai, bién déng
tién té va cac rui ro khac nhu tdn cong mang vao ha tang logistics hay thién tai
cuc doan gay gian doan giao théng van tai.

Khong chi ding lai & quyét dinh thué, nhiéu doanh nghiép dang tri hoan ké
hoach dau tu vén. Dac biét tai Chau A - Thai Binh Duong, nghién c(u cla Savills
cho thay 40% khéach thué tai khu vuc nay da tam ngung hoac diéu chinh cac du
an dau tu vao bat dong san cong nghiép do cac yéu toé bat 6n vé dia chinh tri.
Diéu nay phan nao da thé hién thuc té quyét dinh thué va dau tu ngay cang
gan lién vai chién lugc ing phd rui ro toan dién.

Trudc nhirng thay déi nay, thi trudng toan cau ghi nhan xu hudng ré nét la viéc
tdi co cau chudi cung Ung toan cau. Cac mod hinh “Trung Quéc +1” va “friend-

shoring” dang dugc cac tap doan I6n trién khai nham gidm phu thudc vao mét
thi truong duy nhat va tang kha nang kiém soat rai ro thuong mai. Trong dé,




friend-shoring la chién lugc chuyén hoat ddng san xuat hodc gia c6ng sang cac
quéc gia than thién vé chinh tri va kinh té&, thay vi chi dua vao chi phi ré nhu
trong mo hinh offshoring truyén théng. Nhitng thay déi nay da, dang va sé thuc
day nhu cau doi véi cac trung tam logistics va san xuat méi, dac biét la ¢ cac
quéc gia cé lgi thé vé dia ly, lao ddng va chinh sdch ma.

Trong boi canh dé, Viét Nam dang néi Ién nhu mot diém dén hap dan. Véi su 6n
dinh vé chinh tri, vi tri chién lugc tai trung tdm Béng Nam A, chi phi lao déng
canh tranh, su hoi nhap sau vao chubi cung rng toan cau va cam két cai thién
ha tang, Viét Nam dang dap Ung phan I6n céc tiéu chi cta thé hé khach thué
cbng nghiép mai.

Ong Thomas Rooney, Phé Gidm déc, Dich vu Bat dong san Céng nghiép Savills
Viét Nam nhan dinh: “Thi truong Viét Nam dang ghi nhan nhirng chuyén dich rd
nét va tuong déng vaéi xu thé cla thé gidi vé nhu cau thué, bang ching la viéc
khach thué dang uu tién cac yéu to linh hoat, tiét kiém va bén virng. Cac chién
lugc nhu “Trung Quéc + 1” va “Friend-shoring” dugc ky vong sé mang lai nhiéu
lgi ich thiét thuc cho Viét Nam, dac biét la trong viéc thu hat dong von dau tu
truc ti€p nudc ngoai va gia tang nhu cau déi véi cac khong gian céng nghiép
hién dai. Xu huéng nay cling sé thic day qua trinh phat trién chubi cung (ng
ndi dia, tir d6 ndng cao nang luc canh tranh va tao dong luc d6i maéi trong toan
nganh”.

Tu di€m dén chién lugc dén trung tam céng nghiép bén viing

Céc chi s6 vi m6 cling ciing c6 thém sic hap dan cia Viét Nam. S6 liéu tir Cuc
Thong Ké (B Tai Chinh) céng bé mai day cho thay, trong 6 thang dau nam
2025, gié tri tang thém clda toan nganh cdéng nghiép Viét Nam tang 8,07%. Bay




la mdc tang cao thi hai trong giai doan 2020 - 2025, chi sau nam 2022. bong
luc chinh cldia nén kinh té la nganh ché bién, ché tao, déng thaoi ghi nhan tang
truéng téi 10,11%, déng gép gan nhu toan bd phan tang trudng cda toan nganh
cbng nghiép.

Chi s6 san xuat cong nghiép (IIP) cling tang 9,2% trong ntra dau nam 2025.
Trong dé nganh ché bién, ché tao tang 11,1%, nganh cung cap nudc va xu ly
rac thai tang 11,3%. Nhirng con sé nay khong chi phdn anh da phuc hoéi manh
mé ma con cho thay nén cdéng nghiép Viét Nam dang mé réng quy mo va do
phic tap, san sang ti€p nhan thém cac nha dau tu mai.

Nh{tng s6 liéu nay khong chi cho thay da phuc hoi manh mé sau dai dich, ma
cdn phdn &nh xu huéng ma réong quy md cda nén cdng nghiép Viét Nam. Ong
Thomas Rooney danh gia: “Tat cd nhirng yéu t6 nay la minh chiing ré nét cho
sttc manh céng nghiép cta Viét Nam, va cho thay Viét Nam dang ngay cang
khang dinh vi thé 1a mot quéc gia dan dau vé bat déng san cong nghiép. Pong
thoi, diéu doé cling phan anh téc dé trudng thanh nhanh chéng clia nén kinh té”.

Tuy nhién, dé hién thuc hda tiém nang va gilt virng strc hat trong mat nha dau
tu toan cau, Viét Nam can nhanh chéng gidi quyét nhirng di€ém nghén dang can
tré qua trinh chuyén déi chat lugng cua thi truong. DU nhu cau tang cao, nguén
cung hién h{tu tuy tang nhung chua du da dang, dac biét & cac khu vuc ngoai
vung 16i c6ng nghiép truyén thong. Ha tang phu trg cling chua phat trién dong
déu gilta céc dia phuong, dnh hudng dén tinh két n6i va hiéu qua van hanh
chudi cung Gng.

Bén canh do, ESG va nang lugng xanh - yéu té ngay cang chi phéi cac quyét
dinh thué cta doanh nghiép toan cau tuy da dugc chd y hon tai thi truong Viét
Nam nhung van thiéu su dong bé. Chi phi dau tu cho c6ng trinh xanh van con
cao, trong khi co ché uu dai va ho trg tir chinh sach chua di manh dé khuyén




khich cac chd dau tu manh dan chuyén déi. Tuy vay, day la khoang trong ma
doanh nghiép phat trién bat déng san c6 thé khai thac. Ong Thomas Rooney
cho rang: “Du chi phi dau tu ban dau cao hon, cac céng trinh dat chuén ESG sé
c6 strc hut dai han ca vé hiéu qua van hanh lan kha nang thu hat khéch thué
quoc té. Day la thai diém dé thi truong chuyén minh tir phat trién so6 lugng sang
chat luong.”

DE& dap ing yéu cau cua thé hé khach thué mdi, thi truong bat dong san cong
nghiép Viét Nam can chd dong chuyén minh. Cac nha phat trién can cha déng
dau tu vao ha tang thong minh, cac khu céng nghiép tich hgp ESG, mé hinh xay
san linh hoat va hgp déng thué thich &ng véi nhu cau mai. Chinh quyén cac cap
can tiép tuc ddy manh cai cach tha tuc hanh chinh, hoé trg chuyén déi xanh va
dam bao tinh két ndi lién vung trong dau tu ha tang.

Trong bdi canh thé gidi day bat dinh, nhirng qudc gia nao biét nam bat xu
huéng sém, xay dung nang luc ndi tai manh va gilt dugc tinh linh hoat sé trg
thanh diém dén dugc uu tién. Viét Nam dang c6 lgi thé - nhung dé€ chuyén hda
loi thé thanh thanh qua bén viing, can moét chién lugc nhat quan va su phoi hop
gitra khu vuc céng va tu.

Ong Thomas Rooney k&t luan: “Viéc ndng cap ha tang, cai thién quy trinh phap
ly va thdc day céac tiéu chuan xay dung xanh la nhirng yéu t6 then chot dé Viét
Nam duy tri sirc hit trong mat cdc nha dau tu céng nghiép hién dai. Song song
dé, nhiing thach thic nhu quy dat han ché, chi phi xay dung cao va nhu cau
dam bao muc giad thué hop ly cling can dugc gidi quyét moét cach dong bd. Néu
tap trung vao d6i mdi sang tao va phat trién bén viing, Viét Nam hoan toan cé
thé khang dinh vi thé la trung tdm cdng nghiép mdi ndi ctia khu vuc, tiép tuc
thu hat dong vén chét lugng va thic day tang truéng dai han”.
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