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Industrial Real Estate Sector

B4t dong san Khu cong nghiép

INDUSTRIAL REAL ESTATE OUTLOOK 2024

Nganh biat dong san Khu cong nghiép
NOI DUNG CHINH

Nguon cung bat dong san khu céng nghiép tai cac thi treong cip
1 cd nuwéc da dat ty 1€ 14p ddy & mic cao khién gia thué ting
nhanh chéng va neo & mirc cao. Nhu ciu thué dit tiép tuc gia
tang dén tir lwong vén FDI dang ky m&i bung nd, cling nhw cac
nha san xuit FDI hién hiru m& rong san xuit tai Viét Nam; khu
vure san xudt, xuit nhap khiu phuc hoi

Tang trwdng doanh thu ndm 2023 c6 sy phan héa lon gitra cac
nha phat trién bit dong san KCN, ting trudng tich cuc do6i voi
cac nha phat trién c6 dw 4n khu cdng nghiép méi dwoc ban giao.

KY VONG KINH DOANH 2024: Nganh B4t dong san Khu cong
nghiép tiép tuc da ting tredng manh mé trong nam 2024 véi cac
trién vong: (1) Néi lwc Viét Nam tiép tuc la diém sang thu hiat
FDI; cung v&i d6 (2) Pinh hwéng ddy manh san xuit cdng nghiép
va xudt khau cung nhirng chinh sach h tro tir chinh phu sé& gitup
thi treong gia ting nguon cung dap rng nhu cau thué ciing nhw
thu hit cac nha san xuat FDI vao thi treong; (3) Viéc nang cap
quan hé déi tac chién lwoc véi cidc nwdce 1on: My, Trung Qudc,
Han Quoc ky vong thu hut lan séng FDI th 4 tip trung vao
nganh cong nghé chit lwgng cao va ning lwong tai tao.

KHUYEN NGHI

Chung t6i danh gia cao cac nha phat trién bat dong san s& hiru
quy dat 1én véi cac khu cdng nghiép hoan thién thi tuc phap ly,
san sang dwa vao khai thac cho thué trong giai doan 2024 hoic
c6 cac du 4n da md ban voi ty 1€ 14p day thdp nam tai khu vuec
phia Bic va tai cac vung kinh t& trong diém phia Nam, noi ghi
nhén nhu ciu thué 1én va gia thué cao.

Chung t6i wa thich KBC, IDC do tiém ning tang trwdng trung va
dai han 16n voi quy dat “sach” doi dao, trién khai nhiéu dw an
g06i dau gitp duy tri dong tién, co ciu tai chinh lanh manh.

CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

CVPT
Vi Quynh Nhw

Mail: nhuvg@gtjas.com,vn - ext 702

26/03/2024

Trién vong nganh: Tich cwc

Dién bién gia c6 phi€u nganh bat
dong san KCN so v&i VNIndex

Ngudn: FiinX, GuotaiJunan (VN) téng hop

Dién tich dit KCN thwong phim con lai
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L TONG QUAN THI TRUO'NG BAT PONG SAN KHU CONG NGHIEP NAM 2023
Chuéi gia tri nganh phat trién bit dong san KCN
PAU VAO PHAT TRIEN DU’ AN KCN CHO THUE
DAt quy hoach dia phwong DAu thauy, thiét ké dy an Nha san xuat vén FDI

eGo HYUNno/A

FOXCOnNnM
& TOYOTA

Nha san xuat trong nwéc

Doanh nghiép: PHR, GVR, DPR Doanh nghiép: VGC, KBC, BCM, NTC, SZC

Ngudn: GTJAVN téng hop
1. Nguén cung: Quy diat KCN chirng lai tai cac khu vwe Kinh té trong diém

V&1 dinh huwdng phat trién nén kinh té tip trung va xuit khau, viéc phat trién cac khu cdng nghiép (KCN), khu
kinh té (KKT) dwoc xac dinh 1a mét trong nhirng ndi dung trong diém cta Viét Nam ngay tir nhirng nam 1990s
- giai doan ddu m& clra kinh té. Trai qua 35 nam tang t6c m& rong quy mé bat déong san khu cong nghiép, dén
nay trén cd nwéc da c6 416 khu céng nghiép dwoc thanh 14p tai 61/63 tinh, thanh pho, tong dién tich dit tw
nhién gan 130 nghin ha, téng dién tich dit cong nghiép dat khodng 89.2 nghin ha.

Nguoén cung dit khu cong nghiép ting trrd'ng nhanh chéng trong 30 nam qua nhwng
chirng lai trong cac nam gin day

OTong dién tich ddt tw nhién M Dién tich d4t cong nghiép

250000

200000

£ 150000

g

bt

= 100000

o HHHHiiiii
o _annll 00
> Q S L & & O O N OV O ™ B b A 9 9 O N NV v KR K
R R N N N e N N N R N N A S S A P A L R AP AP A AN
S I I S S i S S S I M S SN N

Ngudn: B6 KH - DT, GTJAVN
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Theo B3 K& hoach dau tw, trong sé cdc KCN da dwgc thanh 14p, c6 296 KCN da di vao hoat déng véi tong dién
tich dat tw nhién dat khoang 92.22 nghin ha, dién tich dat cong nghiép dat khodng 63 nghin ha. Téng dién tich
dat cong nghiép da cho thué ctia cdc KCN ca nwéc dat khodng 51.8 nghin ha, dat ty 1é 1dp diy khodng 58%.
Néu tinh riéng cac KCN da di vao hoat dong, thi ty 1& 1ap diy dat khoang 73%.

bau tw vao khu céng nghiép cé hon 11,000 dw 4n ddu tw nwédc ngoai véi tong von dang ky dat hon 230 ty USD,
va 10,200 duw 4n dau tw ciia doanh nghiép trong nwéc véi tong von dang ky dat 2.54 triéu ty dong. (Theo Lién
chi hoi tai chinh Khu céng nghiép Viét Nam)
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Ngudn: Bé KH - DT, GTJAVN

Mién Nam: Ngubén cung méi chirng lai & cac tinh cap 1, ty 1€ 14p day cao két hop véi nhu cau thué 1én khién
gia thué neo cao. Ngwoc lai tai thi trrdng mién Bic, ngudn cung méi doi dao, ting trudng déu din cung véi
mit bang gia thué hop ly

Ngudn cung méi tai thi treong mién Nam chirng Dién tich BDS KCN va gia thué trung binh mién
lai khién gia thué trung binh ting cao Bic ting trweéng déu dan
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s NouOn cung méi phia Nam e Gi3 chao thué binh quin s Ngudn cung méi phia Bic s Gi4 chao thué binh quan

Nguon: Cushman & Wakefield, GTJAVN

Theo s6 liéu thdng ké ctia Cushman & Wakefield, gid chao thué binh quan tai cdc khu cong nghiép phia Bic
c6 mirc canh tranh hon so v&i thi tredng mién Nam.
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INDUSTRIAL REAL ESTATE

Gia chao thué binh quéan tai cic khu cong nghiép 2 mién

e=fl== Gii thué mién Bic === Mién Nam
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Ngudn: Cushman & Wakefield, GTJAVN
2. Nhu ciu thué dit tiép tuc tang cao dén tir dong von FDI dang ky méi bung n6, mé rong san xuit

tai dw an hién hiru va dau hiéu hoat dong san xuit, xuit nhap khau phuc héi

Biing né von FDI ddng ky méi mang dén cdc dw dn quy mé lon

Trong ba ddng luc cla ting trudng kinh té€ gobm dau tu, tiéu dung va xuat khiu, FDI dang din dit hoan toan
yéu to cudi cung. Theo Tong cuc théng ké, nhém doanh nghiép cé von FDI déng gdp 73% tdng gia tri xuit
khau, tao ra 35.3% s6 viéc lam va chiém 18.7% GDP ca nwéc ndm 2023. Sy tham gia cia cdc nha san xuat FDI
ca vé trién khai du 4n m&i va mé rong hoat déng kinh doanh hién hiru cé tac dong tich cwc dén tang trudng
nhu ciu thué bat dong san tai cac Khu cong nghiép.

Von FDI ding ky méi am dam trong nira ddu nim 2023, song bung né vao cac thang
trong nira cudi nam, dwa téng von FDI da ding ky dat mirc ky luc 36.6 ty USD. Tong von
FDI thwc hién nam 2023 ghi nhin mirc cao nhit trong 5 nam qua, dat 23.18 ty USD
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Ngudn: FiinPro, Téng cuc théng ké, GTJAVN
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Trong bdi cdnh nguén cung mai tai thi tredng phia Nam ngay cang khan hiém va xu hwéng dich chuyén san
xudt tir Trung Qudc, FDI ding ky m&i dwoc ghi nhan tip trung & cac tinh cip 1 va cdp 2 & khu vuc phia Bic,
cho thiy strc hit cia cac dia phwong nay trong xu hwdng FDI sap toi.

10 dia phwong c6 tong von FDI dang ky méi cao nhit nim 2023
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Ngudn: Bdo cdo tinh hinh thu hut ddu tw theo tinh, Téng cuc thong ké, GTJAVN

Xét vé doi tac dau tw, Singapore tiép tuc dan dau vé qudc gia c6 von FDI ding ky méi cao nhit. Pang chu y
trong nhirng ndm gan day, FDI tir Trung Qudc vao Viét Nam c6 su thay doi dang ké, lién tuc gia tang vé quy
mo von, thay déi vé hinh thirc, linh vieec va mé rong vé mat dia ly, dwa Trung Qudc tré thanh nuwéce cé ty trong
von FDI ding ky méi cao thit 2 trong ndm 2023. Piéu nay dwoc cho 1a do cing thdng thwong mai My-Trung
trong nhirng ndm gan day, khién cac doanh nghiép chuyén huwéng mot phin dau tw va day chuyén san xuit tir
Trung Qudéc sang mot quic gia ASEAN khac. Xu hwéng dich chuyén vén FDI theo mé hinh “Trung Quéc +1”
van dang tiép dién.

Tdng von FDI diang Ky m&i phuc héi, trong dé FDI ding Ky m&i tir Trung Qudc ting truwdng
vwot bic, chiém ty trong cao thir 2 trong co’ ciu FDI diang ky m&i nim 2023

= Han Qudc mmmm Nhat Ban msssm Singapore Trung Qudc mmmm Khic % Ty trong FDI ding ky m&i tir Trung Qudc
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Nguon: Téng cuc théng ké, GTJAVN
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Linh vuc Cong nghé ché bién, ché tao ludn chiém ty trong FDI cao nhat trong 10 ndm qua, binh quén trén
60%. Ndm 2023, van giit virng vi tri 1a nganh kinh t€ dan dau vé thu hut FDI ddng ky méi, chiém t&i 64%. Nam
2023, Viét Nam thu hut 3,188 dw 4n (+47% YoY) v&i nhiéu dw an tri gia hang ty USD, chi yéu thudc cac linh
vuc nhw (1) S&n xuét/13p rap thiét bi dién ti; (2) Cong nghiép ban dan; (3) San xuit thiét bi ning lwong mat
troi; va (4) Cac dw an nang lwong xanh. Nhitng dw an nay phu hop véi dinh hwéng cia chinh phu la tap trung
phat trién dy an nganh nang lwgng va cong nghé c6 gia tri gia tang cao.

TY TRONG FDI PANG KY MO'1 THEO NGANH NGHE 2023

Hoat dong chuyén mon, khoa hoc
cong nghé, 5%

—!\T

San xuét va phan phdi

dién, 7% Cong nghiép ché bién,
ché tao, 64%
Kinh doang bt dong
san, 13%

Ngudn: Téng cuc théng ké, GTJAVN
Linh vurc ddu tw vao mdi viing mién dan tré nén tdp trung va dong bé:

Nam trong chién lwgc da dang hda chudi cung (rng, nhiéu tip doan cong nghé 1én dang c6 ké hoach cu thé dé
chuyén day chuyén san xut tir Trung Qudc sang Viét Nam, véi vi tri tiép gidp Trung Qudc, cac KCN mién Bic
sé tré thanh diém dén phu hop, ndm bt xu hwéng chuyén dich san xuit dién tir nay.

Tai thi tredng bit dong san KCN mién Nam, ty 1é 1p day dat khu céng nghiép da dat mirc cao & 98%. Mic du
chiu &nh hwdéng boi gidn cach xa hoi ndm 2021, nhu ciu thué mit bang khu cong nghiép van ting manh mé.
Dién hinh la thwong vu thué dat ctia Coca-cola tai khu cong nghiép Phd An Thanh va Lego tai khu cong nghiép
VSIP. La trung tAm céng nghiép phat trién lau doi, mién Nam tip trung sé lwong 1én cac nganh nghé truyén
théng, nhw: cao su va nhwa, cdc nganh dét may
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CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
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L IGURYITY

Chu diu tw

MOT SO DU’ AN FDI NOI BAT VO'I VON PAU TU LON TRONG NAM 2023

Qudc gia - Linh vuc

Gia tri

triéu USD
Mién Bic

Hinh thirc dau tw

INDUSTRIAL REAL ESTATE

Khu cong
n hié

Han Qudc - San xuit vat liéu phan huy

2 ECOVANCE CNC . n R 500 Trién khai dw 4n m&i DeepC1
Hai sinh hoc cong nghé cao
Phong LG Innotek Han Qudc - San xudt linh kién dién ti 1000 xg‘yr?nnfihoat dong - xdy dyng thém nha Trang Dué 3
Victory Giant Trling ,Quoi: - San xudat linh kién dién t, 400 Trién khai du 4n méi VSIP B4c Ninh
< N Technology chit ban dan
Bdc Ninh Mé& rong hoat dong - xay dwng thém nha Nam Son - Ha
Geortek Trung Qudc - San xudt linh kién dién tir 280 7 rong hoat dong y dung - P
may méi Linh
Jinko Solar Hai Ha Trung Qudc - San xudt TB NLMT 1500 Trién khai dw 4n m&i Song Khoai
Quang Lite-on Technology bai Loar.lA- San i(ua‘f lm}; kién dién tt, 690 Trién khai dw 4n m&i Song Khoai
. quang dién, chat bdn dan
Ninh FECV F ; M& réng hoat déng - xay dung 2 nha ma
oxconn va Pai Loan - San xuét linh kién dién ti 250 o ronghoat dong = xdy dung 2 NAMay  g4n0 Khoai
FMMV Foxconn mai
Foxconn - Fullian . ea X1 A Ao M¢ rong hoat dong - chuyén dich day A
Bic Technology Dai Loan - Sdn xuat linh kién dién tr 621 chuyn tir Trung Quéc sang Viét Nam Quang Chau
Giang JA Solar Trung Qudc - Sdn xudt TB NLMT 378 M¢ rong dw dn hién hitu - ting von ddu tw  Viét Han
Luxshare ICT Trung Qudc - San xudt linh kién dién tir 330 M& rong dv dn hién hiru - ting vén ddutwv  Quang Chau
Mién Trung
Nghé An  Runergy PV Thai Lan - San xuat linh kién dién t, 293 Trién khai du 4n méi Hoang Mai I
Technology chat ban dan
DaNdng Foxlink Dai Loan - S4n xut linh kién dién t 135 Trién khai dw 4n m&i Khu C‘ong; nghe
cao Pa Nang
Mién Nam
Binh SHANDONG " X X 1K - . . iy Minh Hung
Phuéc HAOHUA TIRE Trung Qudc - San xuat 16p xe cao su 500 Trién khai du &n mé&i Sikico
\ Ds BOE Group Trung Qudc - Sén xudt linh kién dién t& 300 Trién khai dw 4n m&i Phu My 3
BaRia - Mé& rong hoat dong - xay dwng thém nha
Viing Tau  Hyosung giai doan1  Han Qudc - San xult s¢i sinh hoc 120 méy mo%jl At dong — xay dirng Phu My 2
Hyosung Han Qudc - San xuit s¢i nhén tao 182 M¢ rong dw dn hién hitu - ting vén ddutw Nhon Trach V
" . Cao suKenda bai Loan - S&n xudt sdn phdm nhya 80 M¢ rong dw &n hién hiru - ting vén dau tw Khu Cong ng\he
bong Nai cao Long Thanh
SCM Manufacturing Nhit Ban - S&n xuit kim loai 120 M6 rng hoat dong - xdy dyng thém nha Long btrc

may méi

Nguon: GTJAVN téng hop
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Sdn xudt va xudt khdu phuc hoi

Khi theo doi mirc tang trrdng qua hang thang, ching toi thiy rang san xuit dwong nhw dang din c6 tin hiéu
ho6i phuc & hidu hét cdic nhém sdn phdm trong nganh Céng nghiép, dic biét la cdc nganh mii nhon nhw san
xuat dién thoai, may vi tinh, linh kién dién ti, thép.. va cdng nghiép nhe nhw may mdc trong nira sau ciia nam
2023. Chung toi ky vong san xuit cong nghiép sé khéi sic trong ndm 2024 nho tinh hinh xuit khiu cai thién
va tiéu dung trong nuwée duy tri tét.

Chi s6 San xuit Cong nghiép IIP (yoy) dao chiéu tir nira cudi nim 2023, mang dén ky vong
san xuit cong nghiép dang dan phuc héi.
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Khu virc san xuat von nwé'c ngoai mé rong quy moé nhanh chéng va dian dong gop chi lwc
vao kim ngach xuit khau trong cac nam qua

Gid tri xudt khau khu vy san xuit trong nwéc W Gia tri xudt khiu khu vure san xudt nwée ngoai

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%

30%
20%
10%

0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Ngudn: Téng cuc thdong ké, FiinPro, GTJAVN
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Xuit nhip khiu din phuc héi tir mirc ting tred'ng Am nhirng thang diu nim 2023 nho
tiéu dung trong nwé'c va nhu ciu & cac thi treorng xuit khau 16n dan cai thién

= Kim ngach xuit khiu mmm Kim ngach nhéip khiu mmmm Téng kim ngach XNK

e 0y Tang tredng kim ngach XK yoy === 09Tang trud'ng kim ngach NK yoy === 04Tadng trirdng kim ngach XNK yoy
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Xu4t nhap khau ciia khdi FDI ciing tang trwéng tich cwc trong cac thang cudi nam 2023
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Ngudn: Téng cuc théng ké, FiinPro, GTJAVN

Cép nhat tinh hinh 2 thang ddu ndm, chi s6 San xuit Cong nghiép IIP ctia Viét Nam 2 thang dau nam 2024
tang 5.7% so v&i cung ky. Pay 1a mirc ting 2 thang ddu nam cao nhat trong giai doan 2022 - 2024. Ngoai ra,
chi s6 quan tri mua hang PMI cta Viét Nam ting 1én 50.4 diém trong thang 2/2024, ting nhe tir mirc 50.3
diém trong thang 1, ghi nhan thang th{ 2 lién tiép dat mdc trén 50 diém. Bén canh d6, theo Téng cuc Hai
quan kim ngach xudt khau trong 2 thang dau nam tang 19.0% svck trong khi nhip khau ting 17.1% svck.
biéu nay cho thiy sy khéi dau tich cue ctia linh viee san xuét trong ndm 2024, trai ngwoc hoan toan vi sw
suy giam cua hoat dong san xut trong ntra ddu nam 2023.

3. Két qua Kinh doanh cac doanh nghiép bat dong san KCN niém yét trong 2023
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Doanh thu phdn héa, tdng truéng tich cwe d6i véi cdc nha phdt trién cé dw dn méi dwoc ban giao, nganh cao su
va bdt dong sdn nha & dm dam dnh hwéng két quad kinh doanh chung ctia cdc doanh nghiép kinh doanh cao su.

Tang truwdng doanh thu nidm 2023 c6 sw phan héa 16m giira cac nha phat trién bat dong san KCN. O chiéu tich
cuwc, KBC, BCM, SIP la 3 doanh nghiép ghi nhan tang truwdng ca vé doanh thu thuén va lgi nhuin rong ca nam.
Két thiic nam 2023, KBC ghi nhin doanh thu thuén dat 5,644.6 ty dong, ting 475% so v&i ndam 2022. Trong
dd, hon 5,247 ty dong (chiém ty trong gdn 93% tong doanh thu) dwoc dong gop tir mang cho thué datva co
s& ha ting khu cong nghiép, ting manh so vé&i con sé 657 ty dong cung ky. Trong ndm, KBC thanh cong ban
giao 152ha d4t dén khach thué méi tai cdc khu cong nghiép: Nam Son Hap Linh (Bic Ninh), Quang Chau va
Tan Phd Trung (TP H6 Chi Minh). Tiang trwdng loi nhuin khong twong xirng véi toc dd tang trwedng doanh thu
s& di do doanh nghiép nay ghi nhin khodn 13i bat thwong tir cong ty lién két trong ndm 2022 1én dén hon
2,000 ty dong, cudi nam 2023 khoan nay 16 11 ty dong, cac chi phi ban hang va quan ly doanh nghiép duy tri
& mirc 6n dinh.

Doanh thu ctia BCM ting nh¢ tang tredng manh & mang b4t déng san dan dung, ndi bat1a viéc chuyén nhwong
18.9 ha dat vang tai Binh Dwong cho CapitaLand véi tong gia tri twong dwong 5,920 ty dong. GVR va PHR sut
giam doanh thu do mang kinh doanh cao su dm dam trong béi canh thi trwomg cao su trim lang.

Ngoai ra, sw cham tré trong tién do duw 4n do tré ngai phap ly va van dé gidi phong mat bang cling tic dong
tiéu cwc dén tién d6 ban giao dv an tai cac khu cong nghiép, dnh hwdng tiéu cuc dén ting trwedng doanh thu
cac doanh nghiép con lai trong nganh.

Bén canh két qua kinh doanh 2023 kha quan, cé thé thay tiém nang ting trwdng kinh doanh tir 2024 tré di
dén tir cic doanh nghiép c6 ty 1é hang ton kho 16n, trong d6 chi yéu la cac dw 4n bat dong sén dwoc ky vong
ban giao tir 2024. Dién hinh c6 khu c6ng nghiép Trang Dué 3 cua KBC da dwoc phé duyét quy hoach 1/2000
tir Q4/2023, ky vong du diéu kién md ban trong 2024; KDT Trang Cat dwgc phé duyét quy hoach 1/500 vao
quy 4/2023, diém nghén phap ly vé tinh tién sir dung dit cho phan dién tich ting thém (khoang 100ha) sé
hoan tit nh& vao Nghi dinh 12/2024 /ND-CP stra d6i, b6 sung quy dinh vé gia dit, qua dé6 dem dén nguon thu
nhap 16n cho KBC trong 5-10 nam nita.

INDUSTRIAL REAL ESTATE

Mi P/Ecoban P/B %ROE %Tang trwong  %Tang trwedng  %Hangton  %DT chwa thuc
2023 2023 2023 DTyoy LN rong yoy kho/ TTS hién/ TTS
KBC 12.46 1.37 1297% 494.01% 40.71% 36.54% 0.02%
IDC 13.62 3.82 33.38% -3.32% -19.43% 7.33% 29.58%
BCM 27.30 3.66 13.17% 24.06% 34.99% 42.21% 1.12%
SZC 23.27 293 13.38% -4.77% 10.90% 23.29% 4.72%
NTC 16.02 5.00 35.79% -12.35% 16.86% 0.00% 65.88%
VGC 20.98 3.25 15.03% -9.58% -39.25% 20.60% 11.08%
PHR 14.10 240 19.07% -20.93% -28.87% 5.29% 22.47%
GVR 50.36 2.62 6.83% -13.16% -29.10% 4.34% 11.85%
DPR 16.86 148 10.84% -15.86% -13.33% 4.01% 23.22%
SIP 17.38 4.62 30.31% 10.59% 2.64% 2.26% 53.47%
LHG 10.89 1.14 10.62% -37.21% -18.50% 21.18% 0.05%
TID 20.62 215 12.01% -9.79%% 84.67% 2.08% 31.63%

Ngudn: Bdo cdo tai chinh céng ty, FiinPro, GTJAVN
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IL. TRIEN VONG TANG TRUO'NG TRUNG VA DAI HAN TiCH CU’'C: NANG LU’C NOI TAI CUA VIET NAM
TIEP TUC LA PIEM SANG THU HUT FDI MO'1 TRONG XU HUO'NG “TRUNG QUOC +1”, QUA PO THUC PAY
NHU CAU THUE VA PHAT TRIEN HA TANG BAT PONG SAN KHU CONG NGHIEP

1. Ngudn cung BPS KCN dbi dao nh¢ dinh hwéng va quy hoach cia chinh pht nham dap &ng nhu
ciu thué dit dw Kkién sé gia tang cao

Quy hoach str dung ddt qudc gia theo quyét dinh s6 326

Theo Quyét dinh s6 326/QD-TTg 2022, Quy hoach str dung dit qudc gia giai doan 2021-2030 nham tin dung
loi thé va tao co hdi phat trién tiém ndng cac Khu cong nghiép (IP) cho cac dia phwong. Quyét dinh nay lién
quan dén viéc phan b6 manh mé quy d4t cong nghiép cho viing Pong bang séng Hong, Bic Trung bd va Duyén
Hai mién Trung va Pé6ng Nam bé. Cac khu vwe trén 1a diém dén ly twdng dé€ phat trién cdc nha may san xuit
va khu cong nghiép do c6 dia hinh rong bang phang, vi tri giao thong thuén tién, ngudn tai nguyén thién nhién
doi dao nho phtt sa mau m& bodi ddp tir cac con séng 1én, dan cw tap trung déng dic, cung cap luc lwong lao
déng doi dao.

Phan bé chi tiéu quy hoach sir dung dat khu cong nghiép giai doan 2021 - 2030 tai Quyét
dinh 326/QDP-TTg 2022

B Dién tich nam 2020 B Quy hoach giai doan 2021-2025 Quy hoach dén nam 2030 S6 khu cong nghiép (right)
250,000 160
140
200,000 120
150,000 100
2 80
100,000 60
4
50,000 0

20
) e m . mll B - ,

Vung Trung du Péng bang séng Bdc Trungbd va Tay Nguyén  PéngNambd DPongbingsong  Total area
va mién nai Hong Duyén hai mién Ctru Long
phia Bac Trung

Véi quy dat quy hoach 16m, mic gid thué trung binh & mirc canh tranh so vi thi tredng mién Nam cung nhu
cau thué 16m tir cac duw 4n FDI ty USD, chiing t6i ky vong thi treong b4t ddng san KCN mién Bic sé tré nén soi
dong trong thoi gian toi.

Cac tinh mién Bic cé ty 1é 1ap day thip (binh quan 76%) va dw dia ting trwéng quy dat
16'n 1a 1¢i thé dé dap wng nhu ciu FDI hién nay

B Tdéng dién tich 2023A % Quy hoach dén 2025 Ty 1 14p day (%)

8000 100%
e 90%
o %
= % . -
. P W ¥ %
3000 oo ? ’f/ % / . / : 402/0
2000 / % % % % % / 7 ? 28(2
1000 % % % % % 10%
’ Hai Phong BicGiang Quang BicNinh HungYén HaiDwong HaNam VinhPhtc  Thai HaN6i Nam DPinh v
Ninh Nguyén

Nguon: Quyét dinh sé 326/QD-TTg 2022, Quy hoach theo tirng dia phwong, B6 KH - DT, GTJAVN
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Du dia phat trién bat dong san Khu cong nghiép khu vwec mién Nam nam tai cac tinh cdp 2 v&i quy dat 16m,
dién tich dit réng lién mach dé dang thu hit cac dw 4n quy mé 16n.

Ty 1€ 14p day thi tredrng cdp 1 (*) & mién Nam da & mirc cao va Kha nang phat trién quy
dat trong twong lai gin con han ché

EmTong dién tich 2023A  # Quy hoach dén 2025 Ty 18 1ap day (%)

14,000.0 100%
12,000.0 ? 7 80%
10,000.0 ar

8,000.0 % 5 60%

6,000.0 / / 40%

4,000.0 Z p

2,000.0 ﬁ ﬁ ' 20%

0.0 0%
bongNai (*)  Binh Dwong (*) TP H6 Chi Minh Long An Ba Ria - Viing Binh Phuwéc Tay Ninh
™ Tau

Nguon: Quyét dinh s6 326/QD-TTg 2022, Quy hoach theo tirng dia phwong, B KH - DT, GTJAVN

Cdc dw dn KCN méi dw kién du diéu kién kinh doanh trong giai doan 2024-2026
Quy mo
cho thué

Thei gian ban
giao

Vi tri Chu dau tw

Mién Bic

KCN Trang Dué 3 697 ha Hai Phong D6 thi Kinh Bic (KBC) 2024
KCN Tién Thanh 28171ha  HaiPhong  C1CF ,’}Eiﬁl Tién 2024
KCN Nam Binh Xuyén Green Park 200 ha Vinh Phtic YSL Group 10/2024
CNCTech B4 Thién giai doan 2 N/a  VinhPhic CNC Tech Q1/2024
KCN Nam Dinh Vii (thudc KKT 1329 ha  HAi Phong Tap doan Sao Vang 2024
Pinh Vi - Cét Hai)

Mién Nam

C4p chirng nhin

KCN Déc D4 Tréng 288ha  Khanh Hoa Viglacera (VGC) Tiu tw 2024
KCN Cay Truong 700 ha  Binh Dwong IDICO (IDC) 2024 - 2030
Huyu Thanh 524.14 ha Long An IDICO (IDC) 2024 - 2026
KCN Nhon Trach 6 314.23ha  DPong Nai Nhon Trach VI 2024 - 2026
Léc An Binh Son 497.77ha  Déng Nai CTCLZE;%XEG - Cudi 2025
345ha  Binh Duwong CTCP KCN Nam Tan 2023 -

KCN Nam Tan Uyén m& rong Uyén (NTC)

Ngudn: GTJAVN tdéng hop
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2. Tiém nang cta Viét Nam tiép tuc 1a 1¢ii thé thu hit dau tw trong xu hwéng da dang héa chudi
cung trng toan cau

Theo khéo sat nang lwc canh tranh dau tw toan cau ciia World Bank, cac chi dau tw FDI véi muc tiéu dit nha
may san xudt dé xuat khiu hang hoa c6 xu hwéng téi da héa hiéu qua san xuit thong qua lwa chon mai trwong
dAu tw c6 chi phi sdn xuit canh tranh. Cu thé, cic méi quan tAm hang dau bao gom: vi mé én dinh, lao déng tay
nghé cao, ha tdng phdt trién dong bd, nhiéu wu ddi vé thué va mirc thué thdp, chi phi nguyén vdt liéu va nhdn
céng thdp, dé dang tiép can ngudn vén vay va thué dat. Trén hét, chinh tri 6n dinh & an ninh quéc gia tét, moi
trwong kinh doanh va phdp ly hoan thién ludén dwgc danh gia cao trén tat ca cac loai nha dau tw

MNC:s Involved in Efficiency-Seeking FDI Are More Selective

Share of respondents (percent)
Importance of country characteristics

Efficiency-skg
Political stabdity and security Non-eff-skg

Macroeconomic stability and  Efficiency-skg
favorable exchange rate  Non-eff-skg
Efficiency-skg

Available talent and skill of labor Non-eft-skg
Efficiency-skg
Non-eff-skg
Efficiency-skg
lowtaxrates . o4 5kQ

Good physical infrastructure

W Critically important 3 Important B Somewhat important I Not at ali important 3 Don't know

C4c nha san xuit von nuwéc ngoai ¢é dinh hwdéng xuit khiu sdn phdm sé cé cac tiéu chi chon loc hon trong
viéc lwa chon quéc gia d€ dat nha mdy san xuét
Ngudn: GIC Survey - World Bank, GTJAS

Vi tri dia ly
chién lwgc

Chinh tri va vi
md &n dinh,
xuyén suot

P&y manh phat
trién ha ting

LIt el i Chinh séch

xuat canh

) kinh t€ mé&
tranh
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a. Vitri dialy chién lwoc

Viét Nam nam trong ving bién Dong, thudc tuyén duong giao thong huyét mach ndi lién Thai Binh Dwong
- An b6 Dwong; Chau Au - Chiu A; Trung Pong - Chau A. La viing bién c6 1 trong s6 10 tuyén dwong hang hai
16 nhat trén thé gidi di qua. Giao thong nhon nhip dirng thir 2 trén thé gidi (sau Pia Trung Hai). Vi tri chién
lwoc nay mang lai cho Viét Nam nhirng lgi thé vé an ninh, van tai hang hai va cac co héi kinh té.

Vi tri tiép gidp Trung Qudc, ddc biét 1a & cac khu vuc phia Bic, tao diéu kién thuln lgi cho viéc van chuyén
hang héa va nguyén liéu th6 phuc vu san xudt hiéu qua va tiét kiém chi phi do c¢6 nhiéu tuyén dwong van
chuyén thuén tién giira hai nwéc.

Co s& ha tAng phat trién dong bo phat trién & phia Bic tao diéu kién cho viéc van chuyén trong khu vuc va
lién khu vuc dé dang, giup ting cudng két ndi gitta Ha Noi véi cac tinh cong nghiép trong diém ciing nhw
cang bién, tao két néi thuln tién v&i cac thi treong quoc té nhw Han Qudc va Trung Quéc, tir d6 tang cwong
khd nang canh tranh cong nghiép cta khu vuc.

b. Chinh tri va tinh hinh vi mé én dinh véi cac chinh sach xuyén suét

Hé théng quan ly mét Pang gidp chinh phua Viét Nam c6 nhirng chinh sach diéu hanh xuyén suét va thong
nhit, dem lai moi trweong kinh doanh va dia chinh tri 6n dinh.

Sw gian doan chudi cung rng trong dai dich Covid-19, Chién tranh Ukraine, sw ran nitt thwong mai My - Trung
va su kién Anh tach khéi lién minh chau Au déng vai tro quan trong trong viéc hinh thanh xu hwéng thuong
mai “friend-shoring” hay chuyén giao déi tic thwong mai gitra cc qudc gia cé cung quan diém chinh tri, kinh
té, dic biét 1a trong dau tu linh virc chat ban dan va khai thac dat hiém. Trong bdi canh ting cudng cic méi
hop tac “friend-shoring”, chiing t6i tin rang Viét Nam, & vi thé trung 1ap, c6 thé gat hai dwoc cac co hdi thwong
mai va dau tw.

Theo nghién cru cia Tip doan Allianz, Viét Nam dugc danh gid 1a mét trong 8 quéc gia dwoc hwong loi tir xu
hwéng “friend-shoring”, gitp tang cwong quan hé thwong mai véi My va EU (Allianz, “Globalization 2.0 - Can
the US and EU really “Friendshore” away from China”). Nghién ctru dwa trén cac tiéu chi sau:
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i. Khong c6 cing thing dia chinh tri véi My va EU.
ii. Loi thé canh tranh vé gia tri thwong mai toan cau.

iii. S& hitu loi thé canh tranh trong chudi cung rng toan cau

“Friend-shoring” dan dén cac méi quan hé thwong mai tip trung va
giam sw da dang hoa déi tac.
S6 liéu tw Quy1 2022 = 100

e Sy da dang gitra cac d6i tac thwong mai

e S thAn thiét vé médt chinh tri cia cac déi tdc thwong mai
102 %
100 /

98

96

94
Q12022 Q2 Q3 Q4 Q12023

Ngudn: UNCTADstat, Allianz, GTJAVN
c. Chinh sach kinh t€ mé v&i nhiéu hiép dinh thwong mai dwoc ky két

Viét Nam ndi bat 1a quéc gia hang dau khu vue trong hdi nhép toan cdu va tham gia tich cwc vao cac hiép dinh
thwong mai. Hoi nhap su rong da dwa Viét Nam tré thanh ctra ngd quan trong trén toan cau, hop tac véi 60
quoc gia (chiém 90% GDP toan cdu), thong qua 16 Hiép dinh Thwong mai Ty do (FTA) da ky va 3 FTA dang
dam phan. Piéu nay dd mé ra co hoi cho Viét Nam tiép cdn hau hét cac thi treong toan cau.

Hon nira, Viét Nam d3 xay dung thanh cong m6i quan hé thwong mai bén chit véi Hoa Ky, Han Quéc va Trung
Qudc, bang chirng 12 cac van kién hop tac chién lwoc dwoc ky két vao nira cudi ndm 2023, khach thué tir cac
qudc gia nay du kién sé tiép tuc dan diu nhu ciu vé bit ddng san céng nghiép cia Viét Nam trong twong lai.
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Nguon: Asia Business Consulting, GTJAVN
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d. Chi phi san xuit canh tranh

Co ciu tudi dan sé Viét Nam va cac nwéc trong Khu viee
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Gia dién binh quén cta Viét Nam thap so v&i cac nwéc canh tranh tryc tiép trong thu
hut FDI trong khu virc ASEAN va An bo (USD/KWh)
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Ngudn: Té chirc Lao dong Qudc té, CEIC, Statista, GTJAVN

Tap trung gidi ngin dau tw cong la dong lwc gidn ti€p cho
sw phdt trién cta cac khu cong nghiép thong qua viéc tang
cuong sttc hdp dan ddi véi cac nha san xuat FDIL Co sé ha
tang chit lwong cao va dong bd sé két néi nén kinh té tot
hon, tir d6 ting hiéu qua vin chuyén hang héa, nguyén liéu
trong nwéc, gép phan ning cao hiéu qua san xuat va giam
chi phi. Ngoai ra, co s& ha tAng phat trién sé ho tro két néi
véi cac cdng bién, sdn bay quan trong, tao diéu kién thuc
day hoat dong xuit nhap khau.

Pén hét nam 2023 da hoan thanh 1892km dwong cao tdc
trén ca nwédc, muc tiéu dén nam 2025 va 2030 hoan thanh
lan lwot 3000km va 5000km dwong cao toc 1a kha thi kha
thi do hiéu qua giai ngdn diu tw cong hién nay & mirc cao.
Chiriéng nam 2023, ca nwéc da hoan thanh 729km dwong
cao toc, trong dwong 24% muc tiéu 3000km ndm 2025.

Tdc do xay dwng va giai ngan dau tw cong & mirc
cao bam sat muc tiéu
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Ngudn: B6 KH - BT, GTJAVN
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Cao toc Bic Nam

Puwong vanh dai 4 giai
doan 1

Cao tdc Ha Noi — Hai
Phong

Puwong vanh dai 3
thanh ph6 H6 Chi
Minh

Cao t6c Bién Hoa -
Viing Tau

San bay Long Thanh -
Giai doan 1

Hé théng tuyén cao
tdc khu vic phia Nam

Cao t6c Bén Lirc -
Long Thanh

Cao téc Dau Giy -
Phan Thiét

INDUSTRIAL REAL ESTATE

MOT SO DU’ AN PHAT TRIEN HA TANG TRONG PIEM

Pang thuc hién
giai doan 2

Pang thuc hién

Pa hoan thanh

Pang thuc hién

Pang thuc hién

Pang thuc hién
giai doan 1

Pang thuc hién

Pang thuc hién

P4 hoan thanh
vao 04/2023

2021 -
2030

2022 -
2028
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2015

2023 -
2026

2023 -
2026

2022 -
2026

Khéi cong
nam 2023

2014 -
2025

Khéi cong
nam 2020

Két ndi 4 vung kinh té trong diém mién Bic - Trung -
Nam va dong bang song Ctru Long, két ndi vdi 16 cang
hang khong véi két néi 91% lwu lwong hanh khach
thong qua dw 4n nay

Di qua 32 tinh thanh pho, tdc déng truc ti€p tdi
62,1% dan sO toan qudc (khodng hon 60 triéu
nguoi), déng gép 65,7% GDP cia Viét Nam, c6 anh
hwdng dén 74% cang bién va 75% khu kinh té.

Céc khu cdéng nghiép ndm trén dia ban céc tinh: Ha
Noi, Hung Yén, Bic Ninh, Bic Giang & Vinh Phuc

Cac KCN tai Hai Phong

Cac KCN: Hyu Thanh, Nam Tan Uyén, Tan Phd Trung

Cac KCN: Chau bixc, Phu My 2

Cac KCN & mién Nam

Cac KCN nam trén dia ban cac tinh: thanh phd H6 Chi
Minh, Viing Tau, Binh Duvong, Can Tho

Cac KCN nam trén dia ban cac tinh: thanh phd H6 Chi
Minh, Long An, Pong Nai

Cac KCN & mién Nam

Ngudn: B6 KH - BT, GTJAVN
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3. Lan s6ng FDI thi 4 tip trung vao linh virc cong nghé cao va nang lwong tai tao mé ra trong bai
canh Viét Nam nang cip quan hé déi tac chién lwgc toan dién véi cac ddi tac 1én (My, Han Qudc,...)

Chuyén tham Viét Nam ctia Tong thong Hoa Ky Joe Biden vao ngay 10 thang 9 nam 2023, danh diu sw kién
hai nwéc di chinh thirc nang c4p quan hé 1én Déi tac Chién lwoc Toan dién (CSP). My 1a qudc gia dan dau vé
céng nghé trén thé gidi. CSP gitra Hoa Ky va Viét Nam dw kién sé mang lai mét s6 loi ich kinh té€ cho Viét Nam,
dang chu y nhit la ting diu tw truc tiép nwéc ngoai (FDI), mé rong thwong mai, chuyén giao cong nghé, da
dang héa chudi cung trng, cdi thién co s& ha ting thong qua dau tw ciia Hoa Ky va hop tac phat trién bén virng.

Ky vong lan song FDI du tw vao Viét Nam [in thit 4 dién ra tir nim 2024 véi cot méc ning cao quan hé hep tic chién hrec toan dién véi My vao thang 9/2023
' Tong vin FDI ding ky FDIgidingin =S du én FDI ding kj
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Ngudn: B6 KH - BT, FiinPro, GTJAVN

Cac doanh nghiép My dau tw khodng 200-300 ty USD ra nuéc ngoai méi nim, song vén FDI tir My vao Viét
Nam nhitng ndm gin day chi & mitc khodng 1 ty USD mdi nadm. Sau khi ndng tdm hop tac véi Hoa Ky 1én CSP,
ching t6i dw doan dong vén FDI ctia Hoa Ky vao céc linh vire cong nghé cao tai Viét Nam sé tang dang ké. Diéu
nay dv kién dworc thic ddy béi triv lwong déi dao cac nguyén t6 dit hiém va vonfram ctia Viét Nam.

Theo Cuc Khdo sat Pia chit My, Viét Nam dwoc xép hang 1a qudc gia 1on thir hai trén toan ciu vé trir lwong
dat hiém va lén thir ba vé trit lwgng vonfram. Nhitng chat nay cé vai tro rat quan trong va la vt liéu chién
lwoc d6i véi sw phat trién cla cac nganh ky thudt mii nhon, céng nghé cao nhw dién, dién t, quang hoc, laser,
vt liéu siéu dan, chit phat quang, phuc vu cho qudc phong, hang khong vii tru, giao thong van tai, v.v. Dat
hiém ciing 1a ch4t khong thé thiéu trong xe 6 to dién, pin lwu trit, tAim pin mat tréi va tua bin gié...

Top 5 qudc gia co triv lwgng dat hiém 1o'n nhat Top 5 qudc gia co triv lwgng Vonfram 1é'n nhit
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Nguon: Cuc Khdo sdt Dia chdt My, GTJAVN
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III.  THACH THUC
1. Nguon cung dién han ché trong diéu kién thoi ti€t Kkhong thuan lovi;

Theo Trung tdm Diéu d6 Hé thong Phu tdi Quoc gia, Viét Nam c6 cdng suit phat dién kha dung cao nhat dat
khodng 43,000 MW. Tuy nhién, trong nhitng mua cao diém gin diy, cong suit phu tai cao nhat di 1én t&i gin
46,000 MW. V&i nhu ciu dién ting nhanh trong khi ngudn cung van khong du, Viét Nam c6 kha nang phai d6i
mat véi tinh trang thiéu hut t6i da gan 2,500 MW trong cdc mua cao di€ém trong ciac nam tdi, dac biét véi chu
ky El Nifio kéo dai va manh mé hon. Nguy co thiéu dién dnh hwdng dén san xuit da khién mot s6 nha dau tw
hiy ké hoach dAu tu tai Viét Nam.

2. Swtham gia cia cac nha phat trién bit dong san IP nwéc ngoai thic diy canh tranh va da dang héa
trén thi treong

Sw canh tranh v&i cac nha phat trién bat dong san KCN nwéc ngoai ngay cang gia tiang khi cdc doanh nghiép
nay thu hut téi 45% gia tri dau tw vao cac dw an 1én. Cac cht dau tw dang chi y bao gbm Amata, thu hut 2674
triéu USD vOn dang ky tir cac dw 4n FDI, Sumitomo v&i 732 triéu USD va Deep Sea véi 500 triéu USD.

Sw tham gia cia cac chu dau tw bat dong san KCN nwéc ngoai véi tiém lwce tai chinh 1é6n va chuyén mén siu
rong trong trién khai dw an, budc cac cht dau tw trong nwéc phai xay dwng chién lwoc manh mé dé vuwot qua
ho trong d4u thau dw 4n va thu hut khich thué tiém nang.

3. Ap dung thué t6i thiéu toan ciu khién Viét Nam mait di canh tranh vé cac chinh sach thué

Nghi quyétsé 107/2023/QH15 ctia Qudc hdi vé dp dung thué tdi thiéu toan ciu co hiéu luc tir ngay 1/1/2024.
Thué suit 4p dung la 15% d6i v&i cac doanh nghiép da quéc gia cé téng doanh thu hop nhat vwrot qua 750
triéu euro (khoang 800 triéu USD).

Viéc 4p dung mirc thué t6i thi€u toan ciu c6 thé khién cac chinh sach wu dai thué (mién thué, gidm thué) cua
Viét Nam mat di hiéu qua. Tuy nhién, chiing t6i tin rang diéu nay khong c6 tac dong tiéu cwc dén viéc thu hut
vén FDI vao Viét Nam vi wu dai thué khong phai 1a yéu t6 quyét dinh duy nhit khi diu tw vao Viét Nam doi
v&i doanh nghiép FDI. Theo d6, cac yéu t6 nhw (i) Tinh hinh chinh tri 6n dinh; (ii) On dinh kinh t& vi mé; (iii)
Mo6i treeong phap ly va phap ly va (iv) Trinh d6 lao déng la nhirng yéu t6 dwoc cac nha dau tw quan tim nhat.

IV.  CHIEN LUQC PAU TU CO PHIEU NGANH BAT PONG SAN KHU CONG NGHIEP

Chuing toi nhan thiy dong von FDI diang ky méi dang c¢6 xu hwdng dich chuyén sang céc tinh phia Bic va thi
trueong loai 2 trén ca nwéc. Trong d6 nhu cau thué duoc chi phéi béi 2 yéu to:

(1) Vi tri phia Bic tiép gidp Trung Qudc, gitup chudi cung (rng thuén tién hon cho cac doanh nghiép chuyén
dich san xuét sang Viét Nam trong chién lwoc “Trung Quéc +1”

(2) it khu cong nghiép tai cac thi trueong loai 2 hién c6 gia thué hop ly, ngudn cung doéi dao, dién tich lién
mach réng 1én thuén tién cho cac nha san xuit dat nha may quy moé 1én.

Ngoai ra, ha tAng phat trién dong b gitup két ndi lién ving 1a tre lwe cho xu hwéng chuyén dich trén.

V& loai hinh khu c6ng nghiép: M6 hinh d6 thi - khu cong nghiép sé dwoc quan tim do dinh hwéng xay dung
cum khu c6ng nghiép, khu kinh té tip trung.
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Loi thé trong ngidn han danh cho cac doanh nghiép cé quy dat sin sang cho thué tai
khu vec mién Bic va thi trwong cip 2 tai vung kinh té trong diém phia Nam

VGC KBC IDC BCM SZC SIP

mMiénBic = MiénTrung ® Mién Nam
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Ngudn: B6 phdn quan hé cé déng, Website cong ty, GTJAVN téng hop

Trong ngdn han, chung tdi danh gia cao cic nha phat trién bat dong san s& hitu cac khu céng nghiép hoan
thién thu tuc phap ly, sn sang dwa vao khai thac cho thué trong giai doan 2024 hodc c6 cac dw 4n d3 mé ban
voi ty 18 14p day thdp ndm tai khu vuc phia Bic va cac vung kinh té trong diém phia Nam, noi ghi nhan nhu
cau thué 1én tir cac dw an FDI dang ky méi quy mo 1on va gia thué da dat mic cao.

Trong dai han, ching t6i dw dodn xu hwdng dau tw vao cac dw 4n quy mé 16m tai khu vire phia Bac sé tiép tuc
phat trién do 3 lgi thé chinh: (i) ngudén cung dat IP tiém nang doi dao; (ii) két néi co s& ha ting khu vuc dworc
phat trién day du; (iii) gia thué canh tranh.

Chung t6i yéu thich 2 ma c6 phiéu KBC va IDC véi cac luin diém

(1) Quy dat sach 1én dam béo cho thué trong dai han véi vi tri thuén tién, hwdng loi tir co sé ha tang giao
thong hoan thién;

(2) Nang luc trién khai du 4n t6t, nhiéu dw an trién khai g6i dau giip dam bao dong tién déu din. Doanh
nghiép nd luc trong viéc minh bach théng tin tién d6 dw 4n dén nha dau tw

(3) Tinh hinh tai chinh lanh manh, vay ng thip

(4) Pinh gi4d hdp dan
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MA CP KHUYEN GIA MUC LUAN PIEM

NGHI TIEU

- Mdng BDPS KCN: Khu cong nghiép Trang Dué 3 da dwoc phé duyét quy hoach 1/2000 vao thang 11/2023, dw
kién du diéu kién mé ban tir Q1/2024. Dy 4n ndm trong khu kinh t& Dinh Vii - Cat Hai, noi c6 vi trf giao thong
thun lgi va nhiéu chinh sach wu dai cho khach thué - 1a dong luc ting trwdng chinh cho KBC trong giai doan
2024 - 2026. Dy 4n hién d4 hoan thién gidi phéng hon 200 ha, dw kién cho LG Innotek thué (40 ha). Ngoai ra,
KBC sé tiép tuc tao ra doanh thu tir khu céng nghiép hién hiru tai KCN Tan Phid Trung (20 ha) va Quang Chau
mé rong (17ha)

- Mdng BDBS Nha 6: diém nghén phap 1y chu chét ctia 2 dw 4n nha & vé tinh tién st dung dit (KDT Phic Ninh

KBC Mua 40.000 giai doan 2, va KDT Trang Cat m& rong) ky vong sé duoc thio g& trong nam 2024 trong bdi canh ndi dung vé
’ dinh gia dit da dwoc hoan thién trong Luat D4t dai (stra ddi) vira dwoc Qudc Hoi thong qua.

- Trong trung va dai han, KBC van c6 trién vong day hitra hen nho quy dat 16n hon 1,000ha (bao gdm Trang Dué
3, Tan Tap, Nam Tan Tap, Loc Giang) toa lac tai cac tinh chién lwoc thu hut dong von FDI cao tir Bic vao Nam.
Phia Nam, véi gia thué khu cong nghiép du doan sé tang 6-8% trong thoi gian téi. Hon nita, tai khu vue phia
Nam, KBC dang chuin bi dau tw vao Khu cong nghiép S6ng Hau 2 tai Hiu Giang v&i tdng von hon 5,500 ty
dong.

Rui ro: Cac vudng mic phap ly khong dwoc giai quyét kip tién do nhw ky vong sé &nh hwéng dén gia c6 phiéu

trong ngan han.

- Madng BDS KCN: IDICO dang d4u tw, quan ly 10 KCN tai Viét Nam véi tong dién tich 3,267 ha, trong d6 07 KCN
& phia Nam va 03 KCN & phia Bic. Dién tich dit thwong phdm con lai 1a khodng 600 ha. Ky vong dién tich cho
thué khu cong nghiép nam 2024 ghi nhan dat 124 ha (tdng 70% so v&i cing Ky), nh viedng mac phép ly dwoc
thao g& nho thong qua luat dat dai, lut khu kinh t€, khu c6ng nghiép gitp cho tién dé ghi nhan cho thué khu
cong nghiép sé dwoc ddy nhanh hon. Ngoai ra, dién tich MOUs 1én (138.3 ha) trong nam 2023 Ky vong sé
chuyén thanh hop dong chinh thirc trong ndm 2024 do theo chia sé tir IDICO, qué trinh ndy thuwdng sé dién ra
trong vong 6 thang - 1 nam.

- Mdng sdn xudt dién: trién vong ting triedng doanh thu mang san xuét dién dén tlr viéc nha may bién ap

IDC Nam giir 60,000 110/22 KV tai KCN Hyu Thanh sé tang cong suit nh¢ lwong khach thué tai KCN gia tang va hoat ddng san
xudt hoi phuc tré lai, dong thoi giai doan 2 cia dy dn véi cong suét thiét ké 126 MVA du kién sé di vao hoat
dong

- Mdng BDS nha ¢: Ky vong doanh thu ting dot bién tir hoat dong chuyén nhwong dw 4n khu dan cw Phuong 6,
Tan An rong 21,870 m2 tai cho AEON, tri gid xap xi 300 ty dong. Ngoai ra IDICO chi trwong phat trién nha &
x4 hdi va nha & cong nhan gin cidc KCN ma cdng ty phat trién. Cac dw 4n nay sé dwoc hudng loi tir chinh sich
phat trién Chinh pht dang khuyén khich dau tw.

Rui ro: (1) Tién d6 cho thué dit khu cong nghiép chdm hon du kién; (2) Qua trinh phé duyét dau tw cac dv 4n

khu cong nghiép cé thé phai d6i mat v&i thoi gian kéo dai do nhirng phirc tap vé thi tuc phép ly.
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KHUYEN CAO

Cac nhan dinh trong bio cdo nay phan dnh quan diém riéng cta chuyén vién phan tich chiu trach
nhiém chuin bi bdo cdo nay vé ma chirng khoan hodc t6 chirc phat hanh. Nha dau tw nén xem bao co
nay nhw mot nguoén tham khao va khéng nén xem bao cdo nay la ni dung tw van dau tw chirng khoan
khi dwa ra quyét dinh dau tw va Nha diu tw phai chiu toan bd trach nhiém ddi véi quyét dinh dau tw
cta chinh minh. Cong ty c6 phan chirng khoan Guotai Junan Viét Nam khong chiu trach nhiém d6i véi
toan bd hay bat ky thiét hai nao, hay sw kién bi coi 1a thiét hai nao 1a hé qua phat sinh tir hoic lién
quan t&i viéc str dung toan bo hodc tirng phan thong tin hay y kién nao dwoc dé cip trong ban bao cao
nay.

Chuyén vién phén tich chiu trach nhiém chuin bi bdo cdo nay nhan dwoc thu lao dwa trén cac yéu to
khac nhau, bao gobm chit lwong va dd chinh xac cia nghién ctvu, phan hoi ctia khach hang, yéu t6 canh
tranh va doanh thu cta céng ty. Cong ty c6 phan chirng khodn Guotai Junan Viét Nam va can bd, Téng
gidm do6c, nhin vién c6 thé c6 mot mai lién hé dén bat ky chirng khoan nao dwgc dé cip trong bao cdo
nay (hodc trong bat ky khodn dau tw nao cé lién quan).

Chuyén vién phan tich chiu trach nhiém chun bi b4o c4o nay nd luc dé chuin bi b4o céo trén co s&
thong tin dwoc cho 1a dang tin cy tai thoi diém cong bo. Céng ty ¢ phan chirng khoan Guotai Junan
Viét Nam khong tuyén b6 hay cam doan, bao ddm vé tinh day du va chinh xac ctia thong tin d6. Cac
quan diém va wéc tinh trong bdo cio nay chi thé hién quan diém cda chuyén vién phan tich chiu trach
nhiém chuén bi bao céo tai thoi diém cong bé va khong dwoc hiéu 1a quan diém ctia Cong ty c6 phan
chirng khoan Guotai Junan Viét Nam va c6 thé thay d6i ma khong can bao trude.

Béo cdo nay dwgc chuin bi cho muc dich duy nhat la cung cip thong tin cho cdc Nha dau tw bao gom
nha dau tw to chirc va nha diu tw ci nhin ctia Guotai Junan Viét Nam tai Viét Nam va & nwéc ngoai
theo luat phap va quy dinh c6 lién quan rd rang tai qudc gia noi bao cdo nay dwoc phan phéi va khéng
nham dwa ra bat ky dé nghi hay hwéng dan mua, ban hay nidm gitr chirng khoan cu thé nao & bat ky
quéc gia nao. Cac quan diém va khuyén cdo dwgc trinh bay trong ban bio cdo nay khéng tinh dén sw
khac biét vé muc tiéu, nhu ciu, chién lwgc va hoan canh cu thé cta tirng Nha dau tw. Nha dau tu hiéu
rang c6 thé c6 cac xung dot lgi ich 4anh huédng dén tinh khach quan cta ban bao c4o nay.

Noi dung ctia bao cdo nay, bao gdbm nhwng khong gi¢i han ndi dung khuyén cao khong phai la cin ctr
dé Nha dau tw hay mdt bén thir ba yéu ciu Cong ty c6 phan chirng khoan Guotai Junan Viét Nam
va/hoic chuyén vién chiu trach nhiém chuén bi bdo cdo nay thwc hién bat ky nghia vu nao véi Nha
dau tw hay mét bén thi ba lién quan dén quyét dinh dau tw ctia Nha diu tw va/hoic ndi dung cia bao
cao nay.

Ban bao cdo nay khong dwoc sao chép, xuit ban hodc phén phdi lai bdi bat ky doi twong nao cho bat
ky muc dich ndo ma khdng c6 suw cho phép bang van ban cta dai dién c6 thAm quyén cta Cong ty cd
phan chirng khoan Guotai Junan Viét Nam. Vui long dan ngu6n khi trich dan.
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