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TOM TAT:

Cing thing thuong mai My - Trung da gy ra sy thay d6i trong chudi thudng mai toin cau, trong
d6 c6 viéc thay d6i ndi sdn xuit clia cdc quic gia dang ¢6 cdc nha may tai Trung Qudc, dic biét doi
v6i Viét Nam 1a mot trong nhitng qudc gia dang c6 su phat trién trong nganh cho thué bat dong san
khu cong nghiép. Nghién citu nay xem xét cach nhitng dong luc nay tdc dong d&€n hoat dong cho
thué bat dong sin cong nghiép, tap trung vao Khu cong nghiép Long Hau (LHG), mot don vi chii
chdt trong nganh dich vu cho thué bat dong sdn cong nghiép vdi vi tri chi€n luge & khu vuc phia
Nam. Long Hau sé& dugc hudng 1di tir viéc ting dau tu tryc ti€p nude ngoai khi cdc cdng ty nudc
ngoai tim cach da dang héa hoat dong, dudc thiic ddy bdi cic chinh sich thuong mai thuin 1gi clia
Viét Nam, chi phi canh tranh va k&t ndi khu vuc. Tir d6 dua ra giai phap phét trién d€ LHG cling c6
vi th& 12 mot khu cong nghiép hang diu, ciing nhu cung cAp cic dich vu gia ting cho cdc nha diu tu

nudc ngoai khi dé€n Viét Nam.

Tir khéa: cing thing thuong mai My - Trung, bAt dong sdn cong nghiép, Long Hau.

1. bat van dé

Cing thing thuong mai gitta Hoa Ky va Trung
Qudc da tic dong dang ké dén dong luc kinh t&
toan ciu, budc cdc doanh nghiép phai tdi ciu tric
chudi cung ng va chuyén san xuit sang cic dia
di€ém thay th€. Theo Nguy&n Thu Huong (2019),
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sy thay d6i dia chinh tri nay da ddy nhanh qud
trinh da dang héa chudi cung ng khdi Trung
Qudc, dua Pong Nam A, dic biét1a Viét Nam trd
thanh diém d&n wa thich cho cdc khoin diu tu
nudc ngoai. Sy n dinh chinh tri, chi phi lao dong
canh tranh va sy tham gia chi€n ludc vao cdc hiép
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dinh thuong mai qudc t€ cia Viét Nam da bi€n ndi
day trd thanh trung tdm hap din cho cdc cong ty
tim ki€m co s& sdn xud't méi.

Nganh Bat dong sidn cong nghiép clia Viét
Nam di dudc hudng 16i truc ti€p tir nhitng dién
bi€n nay, vdi su gia ting diu tu truc ti€p nudc
ngoai (FDI) thiic ddy nhu cau vé dat cong nghiép,
nha mdy xdy sin va trung tAim hiu cin. Nhiéu
nganh cong nghiép khdc nhau, ching han nhu
dién t, dét may va hang tiéu dung, dang thanh
1ap hodc md rong hoat ddng tai Viét Nam, lam gia
ting sy canh tranh giita cac khu cong nghiép. D&
thu hit va giit chdn doanh nghi€p va khach hang
thué dat va nha xudng diu tu, cdc khu cong
nghiép phdi lam nhi¢u hon 1a chi cung cdp dat
bing cdch cung cAp co sé ha ting vitng chic, cdc
diéu khodn cho thué thuin 1di va céc dich vu hd
trg phit hgp vdi nhu cdu cu thé clia cdc cong ty
qudc t& ¢6 von tir nude ngoai.

Ngoai ra, cdc hi¢p dinh thuong mai khu vuc nhu
Hiép dinh P6i tic Toan dién va Tién bd xuyén
Théi Binh Duong (CPTPP), Hiép dinh Thuong mai
Ty do Viét Nam - EU (EVFTA) cang lam ting
thém sitc hap din clia Viét Nam bing céch cung
cAp quyén ti€p can thi trudng wu dii. Céc hiép dinh
nay tao cd hdi cho cdc doanh nghiép huéng dén
xuit khiu phét trién manh mé&, chon Viét Nam
thanh mot dia di€ém chién lugc 1am noi ddu tr san
xuét cho chudi cung tng toan cau. Tuy nhién, cic
khu cong nghiép cho thué bat dong san dé sin xuit
phéi d6i mit v6i nhitng thach thitc nhu han ché vé
hau cin, su phic tap vé quy dinh va sy’ canh tranh
ngay cang ting tifr cic nudc lang giéng nhu Thai
Lan, Indonesia va Malaysia. Tt d6 din d&n cac khu
cong nghiép thudc Cong ty ¢d phan Long Hau phai
ddi mit v6i nhitng thich thic trén doi hoi phdi cdi
thién lién tuc va ra cdc gidi phap dé duy tri kha
ning canh tranh trong linh vic bt dong sdn cong
nghiép cho thué.

2. Khai niém va téng quan nghién ciu

2.1. Khdi niém

Hién tai chua c6 mdt dinh nghia chinh thiic nao
vé chié&n tranh thuong mai (cing thing thuong mai),

thim chi ddy cling khong phai 1a thudt ngit chinh
thong dudc sit dung bdi cdc nha kinh t€ hoc. Theo
tir di€n Ti€ng Anh Oxford, chi€n tranh thuong mai
(ti€ng Anh: “trade war” hay “trade tension”) xdy ra
khi qudc gia nay gay thiét hai vé thuong mai cho
qudc gia khic bing viéc 4p dung thu€ quan hoic
han ngach. Nha st hoc thuong mai Doug Irwin cho
ring, chi€n tranh thuong mai khong thé dugc dinh
nghia biing viéc cdc quoc gia 4p dung thué trd diia
1én céc san phim ctia nhau ma chinh 12 bdi gia tri
hang héa thuc su bi 4nh huéng bdi thué quan. Theo
nha kinh t€ hoc Heiner Flassbeck, chi€n tranh
thuong mai 1a viéc 4p dung thu€ quan mot céch dai
déng din t&i viéc cdc bén khong thé ti€p tuc dam
phan. Trong khi d6, Phil Levy- ¢6 van kinh t€ cip
cao clia chinh quyén George W. Bush- lai cho ring
chién tranh thuong mai x4y ra khi khong thé ki€m
sodt dugc su leo thang ctia cdc hang rao thuong
mai. Nhu vy, chi€n tranh thuong mai hay cing
thing thuong mai Ia hién tugng trong d6 hai hay
nhiéu qudc gia s& ting hoic tao ra cic rao can thué
quan hodc phi thu€ quan (gidy phép xuit nhap
kh4u, han ngach nhap khiu, vién tr¢ ddi vdi cic
nganh san xudt trong nudc, han ché& xuit khiu tu
nguyén, yéu cAu khit khe ddi véi hang hod nhap
vao ndi dia, 1énh cAm van, han ché thuong mai...)
v6i nhau, nhiim dép trd nhitng rao cdn thuong mai
clia nuSc doi lap.

2.2. Téng quan nghién citu

Parsapour, D. (2024). "Chién tranh thuong mai
M§-Trung: Nguyén nhan, tic dong va tuong lai
khong ro rang cia quan hé song phuong", nghién
ctru nay khdm phd nguyén nhin va tic dong cla
chi&n tranh thuong mai My - Trung d6i vdi nén
kinh t& toan c4u, nhan manh tdc dong cia viéc leo
thang thué€ quan, cing thing dia chinh tri va cic
chién lugc chuyén huéng thuong mai. St dung
phan tich dinh tinh, tdc gid xem xét cdch thic cdc
dich chuyén chudi cung tng do xung dot thuong
mai gdy ra dnh hudng d€n quan hé kinh t€ quoc
t&, tdc dong dé€n c4 sdn xu't toan cau va cdc quoc
gia nhu Viét Nam, ndi thu hit cdc cong ty tim
ki€m cdc trung tAm san xuat thay th&. Nghién citu
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nhan manh cich thic cdc dong lvc nay da thic
ddy su ndi 1én cda Viét Nam nhu mot trung tim
san xuat thay thé€, dudc thic ddy bdi chi phi lao
dong canh tranh va vi tri chi€n lugc 6 Pong Nam
A. Mic dil nghién cttu cung cip nhitng gid tri vé
cic dich chuyén kinh t€ vi mo, nhung nghién ctu
khong di sdu vao cédc tdc dong ddi véi thi trudng
bat dong sdn cong nghiép clia Viét Nam hoic
khdm ph4 cdc khu cong nghiép cu thé nhu Long
Hau. Tw Thdy Anh, Chu Thi Mai Phuong va
Truong Thi Lan Huong (2024), "Tac dong cla
cing thing thuong mai My-Trung va RCEP dén
cdn can thuong mai Viét Nam-Trung Qudc", Tap
chi Nghién cttu Viét Nam clia Nga, Tap 8, S0 1,
trang 38-51, néu ring nghién cfu nay xem xét téc
dong cta chién tranh thuong mai My - Trung va
RCEP dén cdn cin thuong mai ctia Viét Nam vé6i
Trung Qudc bing cdch sit dung dit liéu quy tif nim
2009 dén nim 2022. Céc tdc gid nhan thiy, mic
du thAm hut thuong mai gitra Viét Nam va Trung
Qudc di ting 1én, nhung cing thing thuong mai
My - Trung di tdc dong tich cuc d&n ty 1& xuat
nhap khiu ctia Viét Nam. Nghién cifu ciing xdc
dinh cdc y&u td chinh, ching han nhu ting truéng
GDP va sin xuat cong nghiép cia Viét Nam, 4nh
hudng dén cdn cin thuong mai, trong khi ty gid
hoi dodi va dan s6 Viét Nam tic dong tiéu cuc
dé&n cén can thuong mai. Phdt hién clia ho nhian
manh tim quan trong ngay cang ting cla Viét
Nam nhu mot trung tAm xud't khiu, v6i nhitng cai
thién ddng k€ vé ty 1& xudt nhap khiu do dau tu
toan ciu ting 1én. Tuy nhién, nghién cttu chi yé&u
dé cap d&€n modi trudng kinh t€ vi mo cda Viét
Nam, bd qua nhitng tic dong cuc bd ddi véi cic
khu cong nghiép va nhitng thich thifc vé hoat
dong ma cdc khu vuc cu thé phai doi mit.

"Nhitng tdc dong cla chi€n tranh thuong mai
Hoa Ky - Trung Qudc trong dai dich Covid-19 d6i
v6i chudi cung ng toan ciu: Bing chiing tir Viét
Nam", Ping Ptic Anh va Tran Ngoc Anh (2023)
cho tha'y cudc khdo st xem xét cdach chi€n tranh
thuong mai Hoa Ky - Trung Qudc, két hdp vdi dai
dich Covid-19 di 4nh hudng dé&n chudi cung ng
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toan cau va cdc cong ty Viét Nam nhu th€ nao. St
dung dit liéu xuit khiu tir nim 2017 d&€n nim
2020, nghién ctu nhan thdy cdc cdng ty chiu
nhiéu tdc dong hon tir gidn doan chi€n tranh
thuong mai di ting dau tu, 1¢i nhuan va sin lugng
c6 gid tri gia ting. Tuy nhién, dai dich da lam suy
y&u nhitng tdc dong tich cuc nay, dic biét doi v6i
céc cong ty c6 von ddu tu nudc ngodi, von phai
d6i mit véi nhiéu thach thitc hon. Bai bdo néu bat
dong luc thay d6i clia thuong mai toan ciu va cdc
co hoi Viét Nam cé duge tir sy chuyén huéng
thuong mai. Nghién cttu cung cip hiéu biét cap
cao vé céc Igi th€ chién lugc clia Viét Nam nhung
khong tap trung vao bat dong sidn cdng nghiép
hoic nhu ciu dang thay ddi clia nhitng ngudi thué
trong cdc khu cdng nghiép, d€ lai nhitng khodng
trong trong viéc hi€u cach gidi quyét cd sd ha ting
va nhu cau cu thé clia ngudi thué.

3. K&t qua va thio luan

Nghién citu dugc thuc hién bing cdch phdng
vdn nhém véi 9 doanh nghiép dang hoat dong
thué bat dong sin tai LHG v6i k€t qud phdn dnh
céc y&u td cd hoi - thach thitc nhu sau: (Bédng 1)

Cing thing thuong mai My - Trung di lam
thay d6i ddng k& chudi cung ng toan ciu, dinh vi
Viét Nam 1a mot bén hudng 1gi chinh va Ia trung
tAm san xudt. Sy chuyén ddi nay da din dén su
quan tim ngay cang ting d6i vdi bat dong sin
cong nghiép, véi Khu cong nghiép Long Hau ndi
1&én nhu mot diém dén hap din cho dAu tu truc ti€p
nuSce ngoai (FDI). Vi tri chi€n lude clia Long Hau
gan C4ng Sai Gon - Hiép Phudc va Thanh phd HO
Chi Minh, k&t hdp véi cdc dich vu toan dién nhu
quy dat, nha mdy xdy sdn va dich vu hd trd ngudi
thué, giip Long Hau dudc trang bi t&t d€ phuc vu
céc doanh nghiép dang tim ki€m céc thi€t 1ap hoat
ddng nhanh chéng tai Viét Nam. Nhitng y&u to
nay dinh vi Long Hau d€ tan dung chié€n lugc
"Trung Qudéc cong mot", noi cac doanh nghiép da
dang héa hoat dong bén ngoai Trung Qudc dé
giadm thi€u rii ro dia chinh tri va kinh t&.

Kh3 ning cung cAp nha mdy xay sin va dat dé
st dung ngay clia Long Hau gidi quyé&t nhu ciu
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Bdng 1. K&t qud cdc yéu té ca hdi va thdch thiic tdc dong dén LHG

. .. Muc do Phan S diém
STT Cac yéu td bén ngoai e loai e
1 Né&n kinh t& va chinh tri clia Viét Nam &n dinh 0,09 3 0,27
2 | Dongtién FDI tiép tuc tang lén 0,08 4 0,32
3 | Giathué cosé hatang tot 0,08 4 0,32
4 | DPap (ing da dang nhu cAu clia khach hang 0,08 3 0,24
O 5 | Chinh sach giam thué ctia chinh pht Viét Nam 0,08 3 0,24
I
8 6 | Ngudn nhan Iuc chat lugng cao ngay cang nhiéu 0,07 3 0,21
7 Khu cong nghiép co vi tri dac dia 0,08 3 0,24
San pham dich vu ngay cang phong pht dap (ing su phat trién bén
8 N s 0,05 4 0,2
viing cho khach hang
9 Xu hucng d!f::h chuuyen cua cac cong ty FDI dén phia Nam - Viét 0,06 3 0.18
Nam ngay cang tang
10 | Céckhu cdng nghiép dia phudng chua phat trién ding tdm 0,06 3 0,18
Kinh t& clia cac qudc gia trong khu vuc chau A chua phét trién nhu
11 L ax 2 o e o , .. 0,07 3 0,21
o trudc kia da anh huong dén su dau tu ra nudc ngoai
e
= . . A . A s
= 12 CéacDN kmb doanh cung nganh nghé - cung hang ngay cang canh 0,06 4 0.24
6 tranh gay gat
<<
= Thi hiéu clia khach hang vé san pham dich vu nganh cho thué bét
13 R A . 0,07 3 0,21
dodng san céng nghiép ngay cang khé
14 | Nha phan phéi tét co xu hudng giam 0,07 3 0,21
Tong cong 1 3,27

quan trong clia cdc nha diu tu mudn bit dau hoat
dong nhanh chéng. Nhitng ngudi trd 15i khdo sat
nhdn manh tAm quan trong cla cdc quy trinh hgp
1y, ching han nhu hd trd thi tuc phap 1y, tudn thi
moi trudng va cdc bi€n phdp phong chdy chira
chdy. Cdc dich vu nay 1am gidm sy chdm tré trong
qud trinh thi€t 14p va ting stc hap din cia khu
cong nghiép, dic biét doi v6i cdc cong ty dang
gidi quyét su phifc tap ciia viéc di doi sdn xuat.
Ngoai ra, chi phi canh tranh tai Long Hiu ciing
lam ting sitc hip din ctia khu cdng nghiép so v6i
céc doi thu canh tranh trong khu vuc. Nhitng 1¢i
th& nay cho phép cdc bén thué tip trung vao hoat

dong trong khi van dugc hudng 1gi tir cdc gidi
phdp ti€t kiém chi phi phit hgp v6i nhu cau cla ho.
Mot diém manh quan trong khic clia Long Hau
nim & cam két phat trién bén vitng. Trong thdi dai
cdc doanh nghiép ngay cang uu ti€n cic ti€éu chi
Moi trudng, Xa hoi va Quan tri (ESG), viéc Long
HAiu tap trung vao cdc siang ki€n xanh, bao gdm
canh quan rong 16n, bén xe buyt va cd s& ha tang
than thién v4i mdi trudng, phu hgp véi ky vong
ctia bén thué. Nhitng nd luc ndy khong chi cdi
thién moi trudng ctia khu cdng nghiép con gidp
bén thué dat dugc chitng nhan xanh cho phéat trién
bén vitng. Vi du, viéc cung cAp dich vu kiém tra
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khi thdi va hd tr¢g xdy dung cdng trinh xanh gitp
ting cudng khd ning thu hidt bén thué trong cédc
nganh c6 yéu cAu nghiém ngit vé tinh bén vitng
cla khu cong nghiép. Sy pht hgp véi xu hudng
phét trién bén vitng toan cAu nay dinh vi Long
Hau 1a ddi tdc c6 trach nhiém va tdm nhin xa cho
cdcnhid diu tucd y thitc bdo vé moi trudng.

4.Ké&tluan

Nhitng phdt hién tir nghién cifu nay nhin manh
cd di€ém manh cting nhitng thach thitc Khu cong
nghiép Long HAu d6i mit trong thi trudng bat
dong san cong nghiép dang phdt trién nhanh
chéng. Vi tri chi€n ludc, co sé ha ting chit lugng
cao va dich vu hd trg ngudi thué da dinh vinoi day
12 di€ém dé&n wua thich cho cdc doanh nghiép tim
ki€m cdc gidi phdp thay th€ cho Trung Qudc. Tuy
nhién, chi phi tién ich ting cao, han ch& vé hiu
cAn v nhu ciu ngdy cang ting vé tinh bén vitng
va tily chinh dit ra nhitng rao can dang k€ ddi véi
su thanh c6ng lién tuc ctia doanh nghiép.

Biing cédch thuc hién cdc két qua nghién citu,
Long Hau c6 thé gidi quyét nhitng thch thic va
nim bit cic co hdi méi ndi. Viéc ning cap co sé

TAILIEU THAM KHAO:

ha ting, ching han nhu cdi thién dudng sa va cdc
0 s8 6 thé tiy chinh, sé ting cudng stic hdp din
clia khu vyc d6i v6i nhi€éu nhém ngudi thué khac
nhau. Quén 1y chi phi hiéu qud va dp dung ning
lugng t4i tao khong chi 8n dinh chi phi clia ngudi
thué ma con phit hdp véi cdc vu tién vé tinh bén
vitng toan cAu. Mg rong cdc dich vu hd tr¢ ngudi
thué, nhim muc ti€u vao cdc nganh cong nghiép
c6 gid tri cao va ting cudng quan hé ddi tdc sé
ning cao hon nita khd niang canh tranh cia Long
Hau trong khu vuyc.

Trong thdi dai dugc danh dau bing sy thay ddi
chudi cung tng todn cAu va su nhin manh ngay
cang tang vao viéc tuin thi ESG, Long Hau phai
4p dung céch ti€p cin c6 tu duy ti€n bd dodi véi
viéc quin ly khu cdng nghiép. Biing cich diéu
chinh hoat dong ctia minh theo nhu ciu clia ngudi
thué va xu hudng toan cau, Cong ty c6 thé cling cd
vi thé 13 cong ty din dau trong linh vuc bat dong
sdn cong nghiép tai Viét Nam. Nhitng nd Ivc nay
khong chi thu hit cdc khodn ddu tw m&i, ma con
ddm bdo ting trudng va 6n dinh lau dai trong boi
cénh canh tranh ngay cang khoc liét m
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ABSTRACT:

The ongoing US-China trade tensions have reshaped global trade dynamics, prompting the
relocation of production facilities from China to other countries, including Vietnam. This shift has
significantly impacted Vietnam's industrial leasing industry, particularly in strategic hubs such as
Long Hau Industrial Park. Positioned in the Southern region, Long Hau Industrial Park stands to
benefit from increased foreign direct investment (FDI) as global companies diversify operations in
response to Vietnam's favorable trade policies, competitive costs, and strong regional connectivity.
This study analyzes the implications of these shifts on industrial leasing activities at Long Hau
Industrial Park and proposes strategic solutions to enhance its position as a leading industrial park.
Recommendations focus on delivering value-added services to foreign investors, ensuring Long
Hau Industrial Park's sustained growth and competitiveness in a dynamic global market.

Keywords: US-China trade tensions, industrial real estate, Long Hau.
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