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Tom tat
Buc tranh nganh BDS Khu céng nghiép 2024

« Sau quy khdi ddu ndm hung khdai véi ngudn cung mai manh mé ducc bd sung, thi trusng BDS KCN mién Bdc da lién tiép co 2 quy gan nhdt khdng ghi
nh&n ngudén cung Mai, chia sé buc tranh khan hiém ngudn cung cung véi thi trusng mién Nam (ké tir Q3/22). Téc nghé&n ngudn cung mdi trong bdi cdnh
nhu cAu thué dat KCN tai 2 trung tadm KCN I6n nhdt cd nudc dd thac ddy gid thué trung binh cla 2 thi trusng cung ghi nhdn xu huéng tang gid manh mé,
udc tinh gid thué binh qudn tai mién Nam va mién Bdc 1an lust tang 4.5% va 7.8% so véi nam 2023.

« V& KQKD lay k& 9724 todn ngdanh BDS KCN cé xu hudng di ngang so vaéi cung ki ndm 2023 bdat chdp sdc xanh tdng trudng ducc thé hién & hon 2/3 cdc
doanh nghiép BDS KCN niém yé&t. Chung tdi cho réng sé kho cé thé ki vong KQKD todan nganh BDS KCN n&m 2024 ghi nhdn tang trudng duong so vai
nam 2023 khi thiéu hut di nhiing déng luc tang trudng but phd cla cdc doanh nghiép ddn ddu ngdnh trong quy cudi cing ndm 2024,

Trién vong ndm 2025-26

» Dong vén FDI sé tiép tuc la déng luc manh mé ddn ddt nganh BDS KCN. Trong 9T24, dong vén FDI dang ki cling nhu gidi ngdn da thiét Iap muc dinh mdi
trong 5 ndm gan nhdt vai trong t&dm thu hat vén FDI van & linh vuc Cong nghiép, ché bién, ché tao. Vai viéc hon 85% vén FDI dang ki mai cho linh vuc
Cong nghiép, ché bién, ché tao sé& duac st dung cho muc dich dau tu thué dat KCN, chung téi cho réng ddy la tin hiéu tich cuc ddm bdo cho hoat ddng
cua ngdnh BDS KCN trong ndm 2025. Bén canh do, chung t6i cho rdng xu hudng chuyén dich Trung Quéc +1 dang ngdy cang rd rang hon khi Viét Nam
dang cho thdy nhiing loi thé nhat dinh vé buc tranh vi mo, 6n dinh dia chinh tri cing vaéi nhiing loi thé vé ngudn nhdn luc gid ré, chi phi hoat déng thdp dé
vuon l&én doén lan song FDI ndly. Vé dai han, Viét Nam cling dang xdy dung 16 trinh phdt trién dé vuon [én trong chudi gid tri nganh bdn dén todan cdu,
nhdm ddm bdo vi thé thu huat vén FDI.

 Nut thdt vé nguén cung ddn dugc néi Iéng dé dén déng vén FDI. Chung toi nhdn thdy nut thdt vé phdp ly dang dén dugc ndi long sé tao tién dé cho
ngudn cung mdai duac phé duyét trong 2 ndm tdi nha: 1) Quyét dinh 227/QD-TTg diéu chinh chi tiéu sir dung dat KCN cua 63 tinh/thanh phé dé tao thém
du dia phé duyét quy dat KCN tai nhiéu tinh/thanh trong diém, 2) Quy hoach st dung dat cliia nhiéu tinh/thanh phé cling nhanh chéng dugc hodn thién,
tao nén su dong nhat vaéi quy hoach chung ciia quéc gia.

+ Vdn con dé nhiing thdch thuc cdn cdi thién dé duy tri vi thé thu hat FDI nhu 1) t6c dé gia tang luong cung véi chdt luong nhdn luc chua cao s& dan xdi
mon i thé vé chi phi trong bdi cdnh cdc nganh nghé trong tém thu hat von FDI cla Viét Nam doi hdi nhdn luc véi ki ndng cao, 2) dé phd rong vé cde FTA
cua Viét Nam s& mdt dan uu thé néu khédng dugc cdi thién khd ndng thdm nhdp sdu, ndng cao vi thé trong chudi gid tri todn cau.

C8 phiéu khuyén nghi: KBC, BCM va IDC
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CAC LUU Y CHUNG

Muc dich va déi tuong Nha ddu tu

Bdo cdo phdn tich ndy ducc chudn bi cho tat cd cdc nha ddu tu cé nhu cdu tham
khdo théng tin chuyén sdu vé Ngdnh va Chia dé duoc nhdc dén, bao gém va
khéng gidi han trong cdc Khdch hang tai VPBankS.

Tuy nhién, chung tdi luu y rdng bdo cdo phdn tich nay sé hiiu ich nhdt cho cdc doi
tuong Nha ddu tu theo trudsng phdi phdn tich co bdn, va thsi gion ndm gitr c6
phiéu trung binh trén 3 thdang.

Pham vi nghién cau

Trong khudn khé bdo cdo nay, ching tdi chi tdp trung vao cdc théng tin lién quan
t&i Nganh BDS KCN, va Chu dé vé thi trusng BDS KCN trong nudc, cdc ¢6 nhém
ngdnh BDS KCN, nhdm mang dén Igi ich t6t nhét cho Nha ddu tu.

Cdc thong tin vé cdc Nganh khdc, néu co, chi nhdm phuc vu cde cdn cu, phdn tich
cla chung tdi vé Nganh BBS KCN, va cdc cb phiéu thudc nhom nganh BBS KCN.

Cdc han ché clia bdo cdo

Bdo cdo phdan tich ndy dugc chudn bi dua trén cdc théong tin va sé liéu tu nhiéu
ngudn khdc nhau, chung téi dé cé gdng xdc thuc nhung khéng ddm bdo tinh day
du va chinh xdc cho cdc théng tin nay.

Cdc phdn tich va nhdn dinh trong bdo cdo nay thé hién quan diém cla Chuyén
vién phdn tich, dua trén thong tin va sé liéu, chung t6iy thuc trong viéc bay té goc
nhin khdch quan, tuy nhién khéng trdnh khoi cdc thién kién bi dnh hudng bdi kién
thdc va kinh nghiém cd nhén. Nha dau tu chi nén coi cdc nhdn dinh nay nhu mot
nguén tham khdo, va dua ra quyét dinh dau tu mdt cdch déc lap.
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Muc luc

Dién bién ngdnh 9T24: Xu huéng téing gid dugc duy tri tir nhu cdu cao

Buric tranh KQKD 9T24 va ki vong Q4/24

Trién vong ndm 2025-26
Dong von FDI van sé tiép tuc dan ddt trién vong nganh BDS KCN
NUt thdt vé ngudn cung dan dugc ndi long dé dén dong vén FDI
Thdch thic dé duy tri vi thé thu hat FDI trong dai han

C6 phiéu khuyén nghi
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Dién bién 9T24:
Xu hwong tang gia duwoc duy tri tw
nhu cau cao



Sé lugng Khu c¢éng nghiép dang vén hanh tai Khu Céng nghiép mién Bdc

mét s tinh/thanh phé trong diém - Linh vuc thu hut chu luc: Bién t, linh kién dién td, 6 toé
L DBdt KCN Nhd kho Nhd xudng xdy sdn
BAc Ninh (21) + Téng dién tich: 17,790ha + Téng ngudn cung: +  Téng ngudn cung:
H&i Duong (13) « Téng dién tich cho thué: 1,862,958m?2 3,052,739m2
1,855ha * Gid cho thué: 2.5-6.5 * Gid cho thué: 3.5-7.0
* Gid cho thué: 20-180 USD/m2/thdng USD/m2/thdng
USD/m2/thdi han thué « Tyléldp day binh « Tylé l&p day binh
Ha Nai (9) e Tylé l&p day binh quén: qudn: 83.8% quan: 89.7%
R 75.5%
Hung Yén (12) Hai Phong (16)

Khu Céng nghiép mién Trung

- Linh vuc thu hat cht luc: CN ndng va mét sé ngdnh CN nhe truyén théng

BaNang (6) i Ddit KCN Nha kho @ Nha xusng xdy sdn
T om| + Téng dién tich: ~11,000ha + Téng nguén cung: + Téng nguén cung:
« Tdéng dién tich cho thué: 242,390m2 90,568m?2
Quang Nam A 7,748ha - Gid cho thué: 1.5-3.3 « Gid cho thué: 2.4-4.0
(1) ‘ - Gid cho thué: 33.5-97 USD/m2/thding USD/m2/thding
Quding Ngdii USD/m2/thsi han thué « Tyléldp ddy binh « Tyléldp ddy binh
©) « TyléI8p ddy binh quan: quan: 82.1% quan: 53%
64.1%
Binh Ducng (30)
TP. HCM (22) Khu Céng nghiép mién Nam
- Linh vuc thu hut chi luc: Cdc ngdnh truyén théng cé muic tham dung lao déng cao (nhua, cao su, dét may, FMCG)
Long An (33) ‘
DBéng Nai (34) i D&t KCN — ) Nhakho @, Nha xudng xdy sén
ool © Tong dién tich: 41,950ha FHl © Téng ngudn cung: + Téng nguén cung:
BR-VT (18) + Téng dién tich cho thué: 5,001,514m2 4,960,57Tm2
27,948ha *  Gid cho thué: 2.0-7.1 « Gid cho thué: 2.8-7.9
+  Gid cho thué: 90-280 USD/m2/thdng USD/m2/thdang
USD/m2/thdi han thué - Tyléldp day binh « Tyléldp day binh
« Tyléldp day binh quan: qudén: 82.9% quan: 81.3%
89%

6 | VPBankS Research Nguén: JLL, CBRE, VPBank$S Research téng hop (dir liéu tinh tdi hét Q3/24) \v, VPBan Secu rities



Xu hudng tdng gia ducc duy tri ti nhu cu cao

>

Thi trudng mién Nam ndi dai su khan hiém ngudén cung méi...

N&i dai khan hi€ém nguén cung méi (ha) .. ddn dén ty lé lap ddy duy tri & muc cao .va xu huéng tdng gid thué dugc thé hién &
hdu hét cac khu vuc
1,200 14,000 100%
& oz @ 969% ® 933% 300 7.0%
. 12,000 & 849% 6.4%
1,000 80% 250
10,000 ‘ 68.0% 70% .
800 3000 60% 200
50% ) 4.0%
600 6,000 LO% 150 3.7% 4
4,000 30% . o
A0 Khéng ghi nhan oo 20% 20%
ngudn cung mgi ' 10% 1.5%
50 1.0%
I A - 0%
\ Binh Duong  Ddéng Nai BR-VT Long An ~ 0.3% 0.0% 0.0%
i Téng dién tich ddt (ha, bén trdi) B Dién tich cho thué (ha, bén trdi) Binh Duong - Bong Nai BReVE Long An HeM
o ﬂ U4 AR AR AR AR R 2
> & & @V ™ g &P > P & * Ty I& Idip ddy (%, bén phd Gid thué Q3/24 (USD/m2, bén trdi) % svck (bén phdi)

 Thij trudng BDS KCN mién Nam tiép tuc khdng ghi nhdn nguén cung mdai dusc dua vao hoat déng trong Q3/24, dan téi ndi dai chudi ngdy khan hiém ngudn
cung mai ké tur Q2/22. Téng ngudn cung thi trusng tiép tuc khéng déi vaéi téng dién tich/dién tich cho thué lan lust la 41950ha/27948ha.

+ Ngudn cung mai khdng ducc bd sung ddn tdi ty 1& |ap ddy thi trudng BBS KCN mién Nam tiép tuc duy tri & mic nén cao, binh qudn toan thi trusng da ldp day
hon 89%, trong dé ddc biét cé nhiing tinh/thdanh phd da dan téi han ngudn cung cho thué vai ty 1é 1dp day cao trén 93% nhu TP. HCM, Binh Ducng, Béng Nai.

« Trong Q3/24, gid thué dat KCN tai thi trusng mién Nam ti€ép tuc xu hudng gia tang tai hdu hét cdc khu vuc, néi bat cé thé ké tsi Béng Nai véi muc tang 6.4%
svck, BR-VT v&i muc tang 3.7% svck. Trong khi do, TP.HCM van duy tri nén gid cao vust trdi so véi cdc khu vuc xung quanh, véi muc gid chdo thué 1én tdi

257USD/m2/thdi han thué ké tu cudi ndm 2023, di cung vdi luong giao dich, luong khdch hang hoéi thué tuong déi han ché.

| VPBankS Research Nguén: JLL, CBRE, VPBankS Research (di liéu théng ké chi bao gém cdc thi truéng cdp 1) \\’, VPBank Secu rities



Xu hudng tdng gia ducc duy tri ti nhu cu cao

... trong khi dé, thi trudng mién Bac ciing dé 2 quy lién ti€p khéng cé ngudn cung méi

Thi trudng mién Bac khong ghi nhan cung méi. Ty 1& I6p ddy toan thi trudng dudc cdi thién, dat 75.5% Hdi Duong, Hung Yén la diém sdng véi da téing
trong 2 quy lién ti€p sau quy khéi déu bung né (ha)  tinh tsi cudi Q3/24 gid manh mé
1 u giai o,
1,000 KCN Gia Binh 2 doan 2.2 (Hdi Phong) . 1000% 180 > 14.0%
QOO KCN VSIP Bdac Ninh 2 KCN 56 3 (Hung Yén) 6,000 85 O°/ 90,3/0 ‘ 100% 14.0/0 . °
( Béc Ninh) o 79.0% * 10
5,000 ' 12.0%
, . 4 .
800 ) 5 4% < 80% 140
KCN Xuén Céu e . 10.0%
700 (Hai Phong) 4,000 120 10.0% 0%
60% .
600 pmmmm———— S 3,000 100 8.0%
i KCNs§5 5
500 | (Hung Yén) 2000 40% a0 ) 5 8% 6.0%
400 G oo e .
i I I
300
. o 20 2.0%
200 Hai Phong Bdc Ninh Hung Yén  HdiDuong Ha NG - 0.0%0.0%
100 o o , ) - HaiPhong B&cNinh  Hung Yén HaiDuong  Ha Noi
Téng dién tich ddét (ha, bén trdi) mDién tich cho thué (ha, bén trdi)
0 o , N N
1A A A (0 A a0 Gid thué Q3/24 (USD/m2, bén trdi) % svck (bén pha
Q4/22  Q1/23 Q2/23 Q3/23 Q4/23 Q124 Q2/24 Q3/24 * Ty 1&Idip ddy (%, bén phai) .

+ Sau khi bung nd ngudn cung mai trong quy khai ddu nam 2024 (véi 597ha tir 3 du dn mdi), thi trusng mién Bdc cling da 2 quy lién tiép trdm I&dng khi khéng chao
don du dn mdi ndo duoc bé sung. Tinh t6i hét Q3/24, tdng ngudn cung cla todn thi trudng mién Bdc dat 17190ha trong do, 11,855ha |a dién tich cho thué.

« Chung t6i nhan thady, trong 9T24 thi trudng mién BAc co suc thu hdt manh mé véi cdc nha ddu tu, vsi cde giao dich thué tiép tuc ghi nhan tich cuc. Theo CBRE,
ty 1& hdp thu thudn cda todn thi trusng mién Bdc trong 9724 udc dat hon 330ha, vai cde giao dich bdn giao dat ndi bat tai Bdc Ninh, Hung Yén va Hdi Duong
gitp cho ty l& Idp day tai cdc tinh/thanh phé ndy ducc cdi thién manh mé so véi dau ndm 2024, tuy nhién van thdp hon so vai cung ki ném 2023.

« Ngudn cung mdi chdt luong cao cung vsi muc dd quan tdm, thu hit cia cde nhd dau tu thué ddt vao thi trudng mién Bdc dé thuc ddy da tang gid manh mé,

binh qudn todn thi trudng mién B&c vai muc t&ng hon 8% svck, tri Ha Noi dé hét ngudn cung cho thué khdng ghi nhdn gid tang.

5 | VPBankS Research Nguén: JLL, CBRE, VPBankS Research (di liéu théng ké chi bao gém cdc thi truéng cdp 1) \", VPBan Secu rities



Thi trudng van d

~ Vd

ién bién s6i ddng trong bdi cdnh cung méi han ché

2

Cac giao dich thué dat KCN néi bat trong ndm 2024

Vén ddu tu
Cong ty Quéc gia Linh vuc ddu tu (triéu USD) | Tinh/thanh phé | KCN Nha phat trién KCN
Mién Bac 4,065
Victory Giant Trung Quéc Sdn xudt bo mach 800 | B&c Ninh VSIP B&c Ninh VSIP
Talway Trung Quéc Phu tung xe dién 700 | Bdc Ninh Nam Son Hap Linh KBC
Trina Solar Cell Trung Quéc Tam pin ndng lugng mat trai 454 | Thai Nguyén Yén Binh Yén Binh
Foxconn Bai Loan Sdn xudt bo mach 383 | BAc Ninh Nam Son Hap Linh KBC
Sunwoda Trung Quéc Pin xe dién 300 | B&c Giang Yén LU CTCP BDS Capella
Foxconn Dai Loan Linh kién dién tu 287 | Quang Ninh Deep C Qudng Ninh 2 | Deep C
Gokin Solar Trung Quéc Tam pin ndng lugng mat trai 275 | Quang Ninh Texhong Hai Ha Cong ty TNHH Hai Ha
Foxconn Dai Loan Linh kién dién tu 264 [ Qudng Ninh Séng Khoai Amata
Geely Auto Trung Quéc Sdan xudt, I&p rép 6 td 168 | Thai Binh Tién Hai VGC
Nien Made Ddi Loan Noi that 124 | Phu Tho Phu Ha VGC
Yuan Long Bdi Loan SAn xudt mdy méc, pin quat 120 | Thai Binh Lién Ha Thdi Green |-Park
Johnson Group Bdi Loan Thiét bi thé thao 100 | B&c Ninh Thudn Thanh VGC
Yangjie Technology | Trung Quéc Linh kién dién tu 90 | Bdc Ninh Yén Phong 2C VGC
Mién Trung 1,063
Mega Textile Singapore Dét may 590 [ Nghé An Tho Lo6c VSIP
Casetek Singapore bién tu 473 | Nghé An VSIP Nghé An VSIP
Mién Nam 2,154
Hyosung Han Quéc Sgi sinh hoc 730 | BR-VT Phu My 2 IDC
Kumho Tire Han Quéce L6p 6 t6 300 | Binh Duong My Phudc 3 BCM
BOE Nhat Ban Linh kién dién tu 277 | BR-VT Phu My 3 CTCP Thanh Binh Phu My
Tripod Trung Quéc Sdn xudt bo mach 250 | BR-VT Chéu buc SZC
CS Wind Han Quéc Ndng luong tdi tao 200 | Long An Pong Nam A CTCP KCN Bong Tém
Tosoh Corporation Nhat Ban Hoa chat 176 | BR-VT Phu My 3 CTCP Thanh Binh Phu My
SLP Singapore Logistic 121 Bong Nai L6c An Binh Son SIP
Vina One Steel Viét Nam Thép 100 | BR-VT Chéu buc SZC

9 | VPBankS Research

 Trong ndm 2024, cdc gioo
dich cho thué, bdan giao dat
KCN van ti€ép tuc sdi dong,
mdc du ngudn cung mdi han
ché tai nhiéu khu vuc.
« Ching téi nhan thdy, thi
trudng mién BAc vaéi ngudn
cung hién hiru déi ddo cung
v&i nén gid cho thué van
dang duy tri & muc canh
tranh d& va dang thu hut
dugc luong I6n khdch hang,
ddc biét |a nhédm khdch thué
sdn xudt mdy moc, dién tu,

linh kién dién tu.

Ngudn: JLL, Savills, CBRE, VPBankS Research \", V PBank S ecur i t i es
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Buc tranh KQKD 9T24
va ki vong Q4/24



Blc tranh KQKD Q3/24 va 9T24

Sdc xanh tdng trudng tré lai

Doanh thu toan nganh hédi phuc manh mé, tuy nhién LNTT van
di ngang trong Q3/24 (ty dong)

Q1/22

Q2/22

Q4/22 Q1/23

I Doonh thu

22/ 2. Q3/2

Q4/23  Q1/24  Q2/24 Q3/24

LNTT

« T6ng doanh thu todn nganh BDS KCN trong Q3/24 dd cho thdy ddu hiéu hoi

phuc 20,045 ty déng, t&ng 17% svck va tang 21% so vdi Q2/24. Ly ké doanh thu
todn nganh BDS KCN trong 9T24 dat 51,816 ty déng, tang 3.2% svck.

« Md&c du vay, LNTT todn nganh Ity ké 9T24 di ngang svck, dat 12,559 ty dong trong
b&i cdnh hon 2/3 doanh nghiép BDS KCN ghi nhén LNTT 9T24 t&ng truéng duong.

Nguyén nhdn chinh tdi ti 1/3 doanh nghiép ghi nhén LNTT suy gidm trong 9T24 |a

nhiing doanh nghiép cé ty trong dong gép 16n, cé thé ké téi nhu KBC, VGC...

| VPBankS Research

GVR
BCM
VGC
KBC
IDC
SIP
SNZ
PHR
SZC
NTC
ITA
DPR

Q3/24

Ty trong déng gép LNTT toan nganh

19.5%

12.7%
21.1%
10.3%
6.8%
9.2%
4.8%
1.6%
2.2%

11%

1.5%

9123

6.0%
7.2%
4.8%
19.5%
8.8%
M.4%

2.3%

2.2%
1.8%

11%
2.0%

9724

van chiém ty trong chinh

33.3%

Téng W Gidm

38.9%

25.6%

$6 lugng doanh nghiép ghi nhén téng truéng duong

Nguén: FiinPro, VPBankS Research \\’, VPBank Secu rities



Blc tranh KQKD Q3/24 va 9T24

Sdc xanh tdng trudng tré lai

KQKD Q3/24 (ty déng) KQKD 9T24 (ty déng)
Cé phiéu Doanh thu % svck Doanh thu % svck
1 1 1
GVR | 7.717 24.5% 1,306 110.0% | 16,961 17.0% 3,209 30.9%
1 1 1
| | \
BCM X 1,241 8.6% 379 411%, 3,212 5.9% 751 103.8% |
1 1 1
i i i
VGC ! 2,901 -16.5% 334 -40.7% 8,284 -18.6% 909 -42.8%"
: . i
1 1 1
KBC ! 950 284.5% 250 430.8%! 1,994 -60.4% 600 ~77.4%!
| | |
IDC | 2276 57.6% 717 180.0% 1 6,891 37.9% 2453 89.2% |
1 1 1
| | i
sIP . 1,977 16.0% 384 54.6% 5,738 20.5% 1,109 29.8% |
1 1 1
| | |
PHR : 412 -9.1% 116 -31.7% 1,007 13.1% 287 -52.7%
: : i
1 1 1
szC ! 165 -20.8% 73 8.5%! 641 14.6% 282 40.1%!
: | i
NTC E 51 -5.7% 74 17.4% E 175 1.4% 229 -15.1% i
i i i
DPR : 348 21.8% 70 3.0%, 768 25.5% 246 29.4% |
1 1 1

12 | VPBankS Research Nguén: FiinPro, VPBankS Research \\’, V PBan Se c u rit i es



KQKD Q4/24 liéu c¢6 du dé bat pha?

Sé khé c6 thé ki vong tdng truéng tir mirc nén cao cliia nédm 2023

Doanh thu nganh BDS KCN (ty déng)

30,000

25,000

20,000 l
E 8 _g§

15,000

10,000 —
5000 — m N m
Ql/22 Q2/22 Q3/22 Q4/22 Q1/23 Q2/23 Q3/23 Q4/23 Ql/24  Q2/24
GVR mBCM WKBC =IDC mVGC MSIP MSNZ mPHR WSZC MKhdc
KQKD Q4/24 nganh BDS KCN cdn 1 cu hich manh mé
dé KQKD cd ném 2024 ngang véi nédm 2023
30,000 R o
24,503 |
25,000 [ 22,91 ,
1 1
20,000 . !
1 1
1
15,000 . I
1 1
10,000 6,896 ! 6,887 |
5,000 . |
1 1
- \ 1
1
Q4L/23 . Q4/24 (dy phong cdn dat duoc) !
N

-

_________________

M Doanh thu

| VPBankS Research

Q3/24

LNTT nganh BDS KCN (ty déng)

vvvvvvvv

5,000 .
4,000

2,000 .

Q1/22  Q2/22 Q3/22 Q4/22 Q1/23 Q2/23 Q3/23 Q4/23 Q1/24 Q2/24 Q3/24

GVR BCM mKBC IDC VGC EmSIP EMSNZ mPHR mSZ/C mKhdc

Chung téi cho rdng sé kho co thé ki vong KQKD todn nganh BBS KCN ghi nhan but
phd trong quy cudi cung cla ndm 2024 dé ghi nhan Ity ké tang trudng duong so
vai nam 2023, tai tu:

« Thiéu hut khodn thu bdt thudng ti doanh nghiép cé déng gop ty trong lén trong
KQKD Q4/23 nhu BCM. Trong Q4/23, BCM dd ghi nhén KQKD dét phd nha bdn
giao 1 phan dat cho CapitaLand vai tdng gid tri usc tinh 5,600 ty dong.

« Nén tang backlog dé ban giao trong Q4/24 clia cdc doanh nghiép BDS KCN
dan dau nganh la khéng du In dé but phd, nhu KBC, VGC....

Nguén: FiinPro, VPBankS Research \\’, V P Bank S e c u r i t i es
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Doéng vén FDI van sé tiép tuc dan dat trién vong nganh BDS KCN
Tin hiéu tir dong vén FDI tich cuc ndm 2024 Ia nén tdng cho ndm 2025

Vén FDI ddng ki cling nhu gidi ngéan 9 thang cao nhét trong 5

ndm qua (ty USD)
30.00
2478
o 2120 - 20.20
18.75 :

20.00 s oo 1734
15.00 1576 1328

10.00

5.00

9720 9T21 9722 9723 9T24

W V6n FDI dang ki Vén FDI thuc hién

« Trong 9T24, dong vén FDI dang ki cling nhu FDI thuc hién da tiép tuc thé hién xu
hudng tich cuc, thiét Idp muc dinh mdi trong 5 ndm gan nhat. Déc biét, vén FDI
dang ki trong 9T24 dat 24.78 ty USD, tang 11.6% svck, trong dé cdc tinh/thdanh
phé phia Bdc dé& va dang ndi 1én nhu la nhiing diém dén hdp dan vaéi dong von
FDI khi 59% von FDI ddang ki trong 9T24 tdp trung tai cdc trung t&dm cdng nghiép
mién Bdc.

« N&i bat trong do la tinh Bdc Ninh, ddn ddu vé thu hut vén FDI trong 9T24 vdi
téng von FDI dang ki dat 4.5 ty USD.
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BdcNinh  HCM  Qudang  BR-VT Binh Ha Noi Hai  DéngNai  Bdc  Long An
Ninh Duong Phong Giang

Vén FDI ddng ki theo khu vuc, 9T24

= Mién Béc
= Mién Nam

Mién Trung

Nguén: MPI, VPBankS Research \\’, VPBank Secu rities



Doéng vén FDI van sé tiép tuc dan dat trién vong nganh BDS KCN
Tin hiéu tir dong vén FDI tich cuc ndm 2024 Ia nén tdng cho ndm 2025

Thu hat FDI déing ki theo linh vuc, 9T24 Vén FDI déng ki méi linh vuc céng nghiép, ché bién, ché tao theo

nganh, 9T24
= Cong nghiép, ché bién, ché
tao
Kinh doanh BDS
bién tu 3,187 35.3%
a Hoat dng chuyén mén, khoa Linh kién dién tu 70 823 9.1%
hoc céng nghé Mdy moc, thiét bi 73 587 6.5%
= Bdn budn, bdn 1& Ducc phdm 3 737 8.2%
Kim loai 18 669 7.4%
Khac Cao su va nhua 136 627 6.9%
Dét may 48 580 6.4%
o , , S _Khdic 276 1,810 20.1%
+ Theo B6 KH&DT, linh vuc cdng nghiép, ché bién, ché tao tiép tuc dan ddu vé thu hut Téng 844 9,020
vén FDI dang ki mai trong 9T24, vai téng vén FDI dang ki dat hon 15.6 ty USD, trong
doé hon 9 ty USD la von FDI déng ki ddu tu mdi. Muc dich cua cdc khodn déu tu FDI ddng ki méi, 9T24
« Trong co cdu vén FDI dang ki ddu tu mdi linh vuc cdng nghiép, ché bién, ché tao, 10,000 aa o
. . A 2 Mo A e 1 A A e . . . . . 8,000
nhém nganh vé sdn xudt dién td, linh kién dién td, mday mdéc dang [a nhém nganh tdp Zgg
> 7, . 2 7. . ~ ~ . ~ 4 6IOOO
trung thu hdt ddau tu, vai ty trong hon 50%. Vdi viéc linh vuc céng nghiép ché bién, o7 2128
4,000
ché tao ngdy cang thé hién vi tri trong tdm trong thu hut vén FDI, sé thuc ddy manh - ;’gg
mé cho hoat déng sdn xudt, ma & do, nganh BDS KCN sé dugc hudng Isi manh mé. ) ] ?8
Thué dat KCN Xday dung nhd mady

* Clng theo B&6 KH&DT va Savills, trong 844 du dn FDI d&ng ki mdi linh vuc céng

A oo " 2 " X , , . B V6N ddut S6 lugng dy &
nghiép ché bién, ché tao, 85% tong von dau tu dugc su dung chinh cho muc dich e reneaeen

thué dat KCN. '
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Doéng vén FDI van sé tiép tuc dan ddt trién vong nganh BDS KCN
Xu huéng chuyén dich Trung Quéc +1 ngdy cang ré raing

Cdc quédc gia trong khu vuc Dong Nam A s3 hitu bic tranh vi mé 8n dinh va hép ddn cho xu huéng chuyén dich ra ngodi Trung Quéc

T T T T

i ! Ngudn nhén luc ! Co sé ha téng ! ! i ! i
| LUCIIONGI00 (e WONG oo qua CNOtIUong TN M99 Mge g thugn lgi 1T 16 néidia i Kimngach | Higp dinh thuong |
: : déng hién hiu R OOOHC?USSUEC)]/n I[}@i(/qgg;]) binh quan | Lo Iiestiig)uo ha tang th%nonc?dne : trong gia nhéap : héa , XK (tyUSD) ;, maitudo (FTA) |
! ' (tr ngussi) ' 9 (USD/gid) ! 9 dudng bod 999 1 thitrusng | ' ' '
| | | bleﬂ | . | | | |
1 1 1 1 1 1 1 1
| Trung Quéc . 983 22 56 37 4.6 4.5 . 78 . Coo | 3274 RCEP :
'bong Nam A | 409 9 8 35 46 46 75 . TrungBinh | 1784 | I
: Indonesia : 189 6 1.1 : 3.0 4.2 4.3 : 70 : Coo : 188 : RCEP, AFTA :
| | | | | | | |
' Moalaysia ! 24 21 44 ! 36 53 5.2 ! 82 ' TrungBinh ! 226 ! RCEP, AFTA, CPTPP
| | | | | | | |
| Philippines 76 8 14 33 37 37 I 63 . TrungBinh 1+ 104 | RCEP, AFTA |
| ! ! ! ! ! ! |
| | | | | | | |
| Singapore ! 4 102 210 ! 43 6.5 6.5 | 86 ' Thép | 766 | RCEP,AFTA CPTPP !
| H H H H H |
' ThdiLan ! 49 8 27 | 35 Lty 4.1 ! 80 ' TrungBinh | 220 ! RCEP, AFTA |
1 1 1 1 1 1 1 1
| Viét Nam I 67 7 16 33 34 38 I 70 . Thép 1 280 . RCEP, AFTA, CPTPP |
| | | | | | | |

Chung t6i cho rdng cdc quéc gia trong khu vic Dong Nam A dang néi lén nhu I diém dén tiém nding dén ddu xu hudng Trung Quéc +1 t&i tu:

+ Xu hudng da dang héa chubi gid tri san xudt, md rong ndng luc sdn xudt téi nhiéu thi trung tdm cdng nghiép san xudt mai.

« Su lo ngai cang thdng gia tang gitia xung dét thuong mai My - Trung ld mét trong nhiing tdc déng thuc ddy ké hoach tim kiém “céng xudng mdi” clia cdc tap
dodn Ién.

« Su cdi thién mai trudng ddu tu clia cdc qudc gia trong khu vuc Bong Nam A dang ngdly caing tré nén hdp ddn hon so vdéi Trung Quéc tU cdc yéu té vi mo, luc

luong lao déng, chi phi hoat déng, chdt luong ha tang két ndi, uu déi thué quan cling nhu muic dé thudn Ioi trong ddu tu gia nhdp thi trusng...

| VPBankS Research Nguén: Oxford Economics, World Bank, Euromonitor, VPBankS Research \", VPBank Secu rities



Doéng vén FDI van sé tiép tuc dan dat tr

2

Xu huéng chuyén dich Trung Quéc +1 ngdy cang rd raing

Cdc quéc gia trong khu vuc Dong Nam A con sd hitu Igi thé canh tranh vé chi phi so véi Trung Quéc
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ién vong nganh BDS KCN

Trong hon 1thép ki qua Trung Quéc dd ghi nhén
téc dé gia tdng chi phi nhanh chéng, khién cho
lgi thé vé chi phi gid ré tung gitp Trung Qudc thu
hut dau tu tré thanh cong xudng sdn xudt cla
Thé gidi dan bién mat.

Chung t6i nhdn thdy, trong nhém cdc qudc gia
thudc khu vuc Bong Nam A, Viét Nam s& hiiu Ioi
thé canh tranh Ién vé chi phi hoat déng so vdi
cdc qubce gia trong khu vuc.

So v&i déi tha canh tranh truc tiép 1a Indonesia,
Viét Nam dang s& hiu rdi gid cho thué dat KCN
rong va da dang, phd hgp vai nhiéu nhu cau
thué cda khdch hang cung vaéi do la chi phi xay
dung, chi phi dién ndng cho hoat déng san xudt

thdp nhdt khu vuc Béng Nam A.

Nguén: Arcadis, EIU, Globalpetrolprices, Statista, JLL, VPBankS Research \\’, VPBank Secu rities
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Doéng vén FDI van sé tiép tuc dan dat trién vong nganh BDS KCN
Xu huéng chuyén dich Trung Quéc +1 ngdy cang rd raing

Cdc nha ddu tu da va dang cé ké hoach chuyén dich tir Trung Quéc
sang Viét Nam

Linh vuc thu hit chu luc cua 2 trung tam KCN

Inventec Dang chuyén dich Cung ung linh kién Apple BailLoan
M
Wistron Pang chuyén dich Linh kién Mdy tinh ODM Pai Loan Mién Béc {:]; IR @ S
P R . Linh vuc thu hut X ’
Pegatron Bang chuyén dich Cung ung linh kién Apple Bai Loan chul luc pién trva linh Oto Mdy méc,  San xudt lién quan
) N ’ kién dién ta thiét bi ndng lugng tdi tao
Apple Bang chuyén dich AirPods My )
Dell Dang lén k& hoach Mdy vi tinh )\
Google Dang 1&n k& hoach Bién thoagi thédng minh My Mi&n Nam @ -
: L o . Linh vuc thu hat @ e ﬁ
Microsoft Bang lén ké hoach Mdy vi tinh My cht lue
A LK e < . ' San phdm tu FMCG Vat lieu xay Dét may
Lenovo Bang lén ké hoach Mdy vi tinh Hong Kéng cao su, nhya ’ duhg
Nintendo Dang 1&n k& hoach Mdy choi game cdm tay Nhét Ban

+ Chung t6i cho rdng linh vuc céng nghiép ché bién, ché tao van sé Ia trong tdm thu hiut dong vén FDI trong giai doan 2025-26, nédm bdt xu hudng chuyén dich

tU Trung Qudéc +1 tdi tu viec ngdy cang nhiéu tap dodn cong nghé/san xudt dién ti cé ké hoach cu thé vé viéc chuyén dich chudi gid tri san xudt tu Trung

Quéc sang Viét Nam. Dan dau lan song chuyén dich phdi ké téi Apple, theo JP Morgan udc tinh Apple sé chuyén ddy chuyén sdn xudt dé dam bdo tuong Ung

ndng luc sdn xudt tai Vit Nam dat lan lugt 65% AirPods, 20% iPad, 20% Apple Watch va 5% MacBook sdn luong todn cdu ndm 2025. Bén canh do, nhiing cdi tén

n&i bat nhu Dell, Google, Lenovo cling dang 1én ké hoach chuyén dich vao Viét Nam trong thai gian tdi.

» Chung t6i tin rdng vai loi thé vé vi tri dia ly va méi trudng phdt trién phl hop cho hoat déng san xudt dién td, linh kién dién t, thi trudng Khu cdng nghiép mién

Bdc sé tiép tuc la diém dén tiém nang, ndm bdt co hdi trong xu hudng chuyén dich ndy.
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Doéng vén FDI van sé tiép tuc dan dat trién vong nganh BDS KCN
Xu huéng chuyén dich Trung Quéc +1 ngdy cang rd raing

Vinh Phtc - Pha Tho
BYD, Compal, AAC, INST
35 Nhacung ung
Ha Néi — Bdc Ninh - Béc Giang
Samsung, Goertek, Foxconn,
@ Luxshare, Sumitomo, Hi-P A,

Hdi Phong — Qudng Ninh

LG Display, LG Innotek, ASE A, TP. HCM - Binh Duong -
- " Déng Nai
i N so 1 Dong Nam A Intel, Sharp, Foxlink, Tokin,
Hung Yén — Hdai Duong — Nam Murata

Dinh — Ha Nam
K Quanta, Biel, NOK, Nanofilm / K /

« M6t trong nhiing ly do cing ¢& niém tin Viét Nam la diém dén ly tudng trong xu hudng chuyén dich tir Trung Quéc +1 t&i tu Viét Nam dé va dang dén ddu vé sé

lusng cdc doanh nghiép/nhd cung Ung linh kién cho Apple trong khu vuc Dang Nam A. Tinh t&i hét nédm 2023, hién dang cé 35 nhd cung Ung linh kién dién tu,
phan mém cho Apple dd cé mat tai Viét Nam.
 V&i ké hoach Apple s& con md rong cdng sudt san xudt tai Viet Nam trong nhiing ndm tdi, sé kéo theo su chuyén dich/gia t&ng dau tu cua cdc tap doan dién

t& cung cung linh kién cho Apple, tao nén hé sinh thai, chudi cung Ung todn dién va manh mé cho Apple tai Viét Nam.

20| VPBankS Research Nguén: Frasers, VPBankS Research téng hop \v, VPBan Secu rities



Doéng vén FDI van sé tiép tuc dan ddt trién vong nganh BDS KCN
Xu huéng mai sé dinh hinh nén tiém néing thu hat FDI trong dai han

L6 trinh phat trién nganh cdng nghiép ban dén

hganl Ty trong cdc quéc gia xudt khdu vi mach ban Cdc tap doan ban dén I6n dé ddu tu tai Viét Nam
cua Viét Nam

dén va mach tich hgp I16n nhét toan cdu

Viet Nam; 24% Khaci10.1% Trung Quéc: 21.8% ON Semiconductor My 2004 DPéng Nai
Q (o) buc; 2.5% Qualcomm My 2003 Ha Noi
Philippines; 3. 2/0 Intel My 2006 HCM
2024-2030 Nhat Bdn: 5.0 Samsung Han Quéc 2007 Bdc Ninh
Tép trung thu hut FDI va xdy Amkor My 2023 Bé&c Ninh
dung nding luc ndi dia trong - - - P
nghién ctu & phdt trién (R&D), o Hana Micron Han Quéc 2023 Bd&c Giang
sdn xudt va kiém dinh, véi muc di Loan; 19.2% Hami Semiconductor Han Quéc 2023 Bdc Ninh
tiéu dao tao trén 50,000 ki su. Malaysic; 8.5% Infineon Puc 2023 Ha N&i
o Q Sinpagore; 8.7% I — Victory Giang Trung Quéc 2024 Bdc Ninh
Coherent MY 2024 Béng Nai
2030-2040
T&ng cudng tu chu, hudng . B
t6i 200 cong ty thi€t k&, hai Chung téi cho rang céng nghiép bdn dan sé la mét trong nhiing xu hudng phdat trién, gidp Viét Nam thu
nha mdy sdn xudt va 15 co o, . . o .
s& kiém dinh véi luc luong hut von FDI trong nhiing ndm t&i nha:
lao déng 100,000 ngudi. . . . .2 . . x A o x - . s 4 A A N o
o ¢ * Dinh hudng phdt trién nganh bdan dan Viét Nam téi ndm 2050 dd dugc Chinh phu dé ra gan ddy vdi
a o cdc muc tiéu quan trong vé phdt trién nhan luc, san xudt va tu chu.
« Su gia tang cua cdc tdp doan bdn dén Ién vao Viét Nam trong 2 ndm gua cho thdy tiém ndng I6n
2040-2050 e a . X 2 o 1 E . x
Dua Viet Nam dén ddu todn giup Viét Nam vuon lén trong chudi sdn xudt bdn dan todn cau.

cdu, vdi it nhdt 300 coéng ty
thiét k&, ba nha mdy va ndng

Iuc R&D tiép tuc duge md dung lai & muc tham gia qud trinh I&p rdp, kiém thir va déng gdi, dem lai gid tri thdp; nhung chung toi
réng.

« Mdac du Viét Nam chi xép thu 9 trong cdc qubc gia xudt khdu vi mach bdn dén, mach tich hop va chi

cho ré&ng Viét Nam co nhiéu tiém ndng tang trudng manh mé vaéi du phong thi trudng bdn dén Viét
Nam cé thé dat 18.2 ty USD nam 2024 va tang trudng dat 31.4 ty USD vao nam 2029

| VPBankS Research Nguén: Savills, World Bank, VPBankS Research \\’, V P Bank S e c u r i t i es



Nut thdt vé ngudn cung ddn dugc néi léng dé dén déng vén FDI

Qb 227/Qb-TTg dé tao ra du dia vé quy dat KCN tai nhiéu tinh/thanh

téi nam 2025
Quy dét st dung Quy ddt su
Quy ddt st dung téi t6i 2025 (diéu Chénh léch| dung téi 2030
2025 chinh theo sau diéu | (theo 326/Qb-
Tinh/Thanh phé | (theo 326/QD-TTg) |  227/QD-TTg) chinh TTg)|
Mién Béc
Ha Noi 2,787 2,787 - 3,828
Bdc Ninh 4,760 5,540 780 6,408
Hai Phong 7,262 7,262 - 8,710
Hung Yén 3,849 4,209 360 5,021
Vinh Phuc 3,037 3,187 150 4,815
Quadng Ninh 3,658 3,808 150 5,904
Hdi Duong 3,15 3,385 270 5,661
Thdi Nguyén 3,286 2,953 (333) 4,245
Bdc Giang 3,377 3,377 - 7,000
Mién Trung
D& Néng 2,023 - 2,412
Qudang Nam 2,525 2,725 200 3,524
Qudng Ngai 2,662 2,352 (310) 3,157
Mién Nam
HCM 5,021 5,021 - 5,918
Binh Duong 11,990 11,990 - 14,990
Dong Nai 12,470 12,470 - 18,543
Long An 10,479 10,479 - 12,433
BR-VT 8,550 8,079 (471) 10,755
Binh Phudc 4,258 4,908 650 7,584
Té&y Ninh 3,580 3,580 - 4,269
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Cac tinh/thanh phé I6n cling nhanh chéng hoan thién quy hoach
2021-2030 dé déng nhdt véi quy hoach chung quéc gia

Tinh Quyét dinh

Hai Phong Quyét dinh 1516/TT-g
Bdc Ninh Quyét dinh 1589/TT-g
Hai Duong Quyét dinh 1639/TT-g
Bdc Giang Quyét dinh 1279/TT-g
Binh Duong Quyét dinh 790/TT-g
Long An Quyét dinh 686/TT-g
Péng Nai Quyét dinh 1015/TT-g
BR-VT Quyét dinh 1629/TT-g

Tu trién vong dong vén FDI duoc ki vong sé tiép tuc dé vao Viét Nam manh mé

trong ngdn han clng nhu dadi han, ching tdi cho rdng nut thdt vé ngudn cung

han ché dang dan dugc thdo g8, gitp nganh BBS KCN dén dugc dong von ndy

tu nhing tin hiéu tich cuc trong hanh phdp ly ndm 2024:

« Quyét dinh 227/QD-TTg vé diéu chinh chi tiéu si dung dat tai 63 tinh/thdanh
pPhé t6i nam 2025 da tao thém du dia st dung ddt tai nhiéu tinh/thanh phd, tu
do thuc ddy qud trinh phé duyét cdc du dn mdi.

« Quy hoach st dung dat cua cdc tinh/thanh phé I6n/cdc trung tdm céng
nghiép giai doan 2021-2030 clng nhanh chdng dugc hodn thién, tao nén su
déng nhdt véi quy hoach chung clia qudc gia, tiéu biéu co thé ké tsi cde trung
tadm coédng nghiép cdp 1tai mién BAc va mién Nam.

Nguoén: World Bank, VPBankS Research \\’, V PBdnk S e c u r i t i es



Nut thdt vé ngudn cung ddn dugc néi léng dé dén déng vén FDI

Chung téi cho réing ngudn cung méi sé dugc chdo dén manh mé trong 2 ndm t4i...

Mién Nam Mién Bdc

1400
1159

945
880 874
767
800 746
600 474
400 346 362
231

200 I I 7 0

m W

Binh  Long An Bong Nai  HCM BR-VT Hai Phong Bdc Ninh Hung Yén  Ha N6i Qudng VinhPhic  Bdc
Duong Ninh Giang

1,200

1,000

Chung t6i ki vong sau khodng thai gian dai khan hiém ngudn cung cung nhiing tin hiéu tich cuc
vé quy hoach, phdp ly cho cdc du dn mdéi dan ducc néi long, 2 trung t&m khu cdng nghiép mién
Nam va mién Bdc s& don ngudn cung msi manh mé trong giai doan 2025-26.

+ V&i mién Nam, chung téi ki vong ngudn cung mdi udc tinh dat hon 1,600ha vai trong t&m ngudn
cung mdi téi tu tinh Binh Duong vai 1loat cdc du dn mdi dugc dua vao hoat déng sau thdi gian
dai chd dgi phé duyét phdp ly, ngudn cung mdi sé& t6i tu nhiing chd dau tu quen thudc nhu
BCM, PHR va NTC.

« V&i mién Bdc, chung téi ki vong nguén cung mai sé tiép tuc bung né khéng chi & cdce thi trusng
cdp 1ma con téi tU cAc thi trudng cdp 2 - dang thé hién xu hudng vuon lén. Hai Phong va Bdc
Ninh sé& tiép tuc dan ddt nguén cung masi dé ddp ung dong vén FDI manh mé sé dé vao 2 dia
phuong nay.
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... 3 cd mién Nam va mién Bdc téi ti nhitng chi ddu tu uy tin

Dién tich
Du én Vi tri (ha) Cha déu tu
KCN Cdy Trusng Binh Ducng 490 BCM
N . NTC (v&i PHR, GVR va SIP
r';%“: 6’\‘:’”‘ TanUyén gk buong 254 ndm gt lan lugt 32.85%,
>N9 20.42% v 19.95%)

KCN Tén Lép 1 Binh Duong 136 PHR

RN CTCP Khu céng nghiép &
KCN Thu Thua Long An 130 D6 thi Tha Thia
KCN Quéc Té Long An N3 N/A
KCN M Xudn B BR-VT 1m0 IDC
md réong
KCN Trang Dué 3 Hdi Phong 456 KBC
KCN Vinh Quang Hdi Phong 350 IDC
KCN Dai Kim Béc Ninh 294 1@ dodn Knoa Hoc Ky

Thudt Hong Hai

KCNA Nam Binh Vinh Phtc 182 Lién két J&D Partners va
Xuyén VK Consullting
KCN Yén My 2 - R
D2 Hung Yén 200 HPG
KCN Hoanh B6 Qudng Ninh 499  Geleximco
KCN Béng Anh Ha Noi 299 VCG

Ngudn: JLL, CBRE, VPBankS Research téng hop \", VPBan Secu rities



Thdch thic dé duy tri vi thé thu hat FDI trong dai han

Téc do gia tdng luong va han ché chdt lugng nhdn luc sé dan xéi mon Igi thé trong dai han
Viét Nam cdan dat dugc muc tiéu 15,000 ki su

Viét Nam c6 téc do tdng luong cao vuot troi Ngudn cung lao ddéng chét lugng con han ché R , .
so V@i tdng ndng sudt trong giai doan 2012-18 mach ban dan dé dam bao muc tiéu
60% ) . 50% ¢ 15,000
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Téc dé gla tc‘ing nc'ing sudt lao déng m B&nG ot Mhan 16 16n 2005 2010 2014 2020 2023 2030

Mdc du s& hitu tiém ndng manh mé dé thu hit ngudn vén FDI, tuy nhién chung téi cho rdng trong dai han khd ndng thu hat vén FDI cta Viét Nam cé thé bi dnh

hudng bdi nhing thdach thic tiém an can duoc cdi thién:

« Téc do gia tang luong chua tuong xung véi ndng sudt lao déng. Viét Nam mét trong nhitng quéc gia ¢é téc dd tang luong/tdng ndng sudt lao déng cao
nhdt khu vuc Bdng Nam A. Chung tdi cho réing trong ddi han, néu téc dé gia tding nding sudit khdng dugc cdi thién sé dén tdi Igi thé vé chi phi nhdn céng gid
ré s& khéng con hdp dan thu hut dau tu.

 Viét Nam I& quéc gia cé chdt lugng nhdn luc sdn xudt thdp thu 2 trong nhém cdc quéc gia canh tranh (chi cao hon Indonesia) ddt ra dp luc ndng cao chét
luong Ngudn Nhan luc dé ddp Ung cho cdc ngdanh nghé dang dugc xem la trong tam phdt trién nhu dién td, linh kién dién t, bdan dan... Bén canh dd, Viét Nam
con phdi ddi mat vai thiéu hut lao déng va ki su cé ki ndng trong linh vuc bdn dan. Theo udce tinh, s& luong ki su trong linh vuc bdn dan hién nay chua ddp ung
dugc moét nlra nhu cdu trong 5 ndm t6i, tao dp luc [én muc tiéu phdt trién linh vuc bdn dan tai Viét Nam.
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Thdch thic dé duy tri vi thé thu hat FDI trong dai han

D6 phu cdc FTA sé mdt dan uu thé néu khéong dugc khai thdc hiéu qua

Theo World Bank, vai 19 hiép dinh thuong Cdc hiép dinh thuong mai tu do cua Viét Nam ¢é pham Chién lugc phat trién FTA cta Viét Nam van cha trong
mai tu do (FTA), Viét Nam Iad mot trong vi rdng, bao pht 87% nén kinh té toan cdu phat trién bé réong hon chiéu sau
nhiing quéc gia cé ddé phu FTA I6n nhat r"-\

A A \ A P =t Chiéu séu cua FTA Can bédng
chéu A cling nhu ’Eoon cou‘. Trong bdi canh s {Tu do haing héa va dich vu, bién phdp phi thué quan, hiéu qud khai
chia ré dia kinh té todan cdu gia tdng, cdc AFTN  USVHIA VEUFTA ==y khd naing thuc thi hiéu luc) thac FTA
FTA gidp Vit Nam ndi 1én nhu 1 cdu ndi - = - . ©

~ . N A ., .~ i n khstan  Armenia Belarus I&
hoat déng thuong mai todn cdu, giup Viét '"d" By | IS g e / B
Nam ndang cao vi thé trong chudi gid tri i n ) - —\ 8 oo Loon Nhat Ban Singapore
todn cAu : . — |- . @ @ - @
’ * China Cambodia Philippines  Indonesia  Thailand | © Lﬂ/
Tuy nhién, chung t6i cho rdng thdch thuc : » . . o
d y ho Vi gN o d ¢ 1 - 7 YR Y R ° Héng Kéng Philippines, .-~ Han Quéc

at ra cho Viét Nam trong giai doan tié : Gm . 1) .

: R ' ’ g,\g Y P :.: n l L. E [ L '9' 5 (@) Th Lo ’/Q @ Mailaysia e
theo tdi tu viéc khai thac hiéu qud cac FTA o . CET H P B Q”’ ) | °
nay tai tu viéc cac FTA ma Viét Nam dé ki ' —_— P ¢} : 1 ndenesia viet Nam

cn . e : , ) Y T
két c6 pham vi rdng, nhung hdu hét Iai : es o @B &B: 1) (%) | poksten @
tuong doéi ndng, tdp trung chd yéu vdo ha : Myanmar | - B oo/ Novzesiond Mot | Py Camede )

~ , e Ay N : | e : ) ] @@ ‘oo
thué quan, it cam két vé dich vy, vé cdc . IFTA CPTPP " Bangladesh

o , . ~ N oy A SR It sihadil s esiraiaileiias RCEP -~-ssescens  — 0 ¥
bién phdap phi thué quan va xu ly tranh & .

, o j . ) — o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1
chép. Viéc hdi hoa cdc chuan muc, tang EVFTA asa

N ‘A N ) ‘A . . R Strdung FTA
cusng chiéu su cdc hiép dinh thusng mai (GDP va pham vi luu chuyén haing héa cia FTA)
uu dai sé ho tro ndng cao vi thé cua Viét
Nam trong chudi gid tri toan cdu cling nhu *Mc d6 vén dung v chiéu séu tham gia FTA dugc do theo thang diém tu 0-10

ddm bdo khd ndng chéng chiu dugc cdc
cu séc kinh té.
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Cé phiéu khuyén nghi

Vi trién vong tich cuc clia nganh BDS KCN trong giai doan 2025- Gid muc tiéu Béo céo cap
26, chung t6i cho réing cdc doanh nghiép s& hitu quy ddt cho thué Céphiéu  (VND/cp)  Luén diém déu tu nhat chi tiét
hién hiu I6n, ndm tai cdce vi tri ddc dia dé don dong vén FDI cung BDS KCN: su dong gop tu cdc dy éin méi — KCN Trang Dué 3,

- e e s » x . . R cum CN tai Hung Yén sau khi tin hiéu tich cuc xudt hién. Vdi
vSi dinh gid dd ¢ vung hdp dan sé |d lua chon phu hop ddu tu viéc LG Group v& Heesung dugc phé duyét ddu tu véi téng
trung va& dai han: KBC, BCM va IDC von ddu tu hon 1.1ty USD sé la dong luc khoi théng phdp ly

cho du dn KCN Trang Dué 3 nédm 2025.

BDS nha &: KBT Trang Cat Ia tdm diém thu hut su chd vy. Tai db
Chung téi cho réng KBC co tiém ndng lén trong viéc hodn ~aLady
thanh phdp ly sau khi thu xép, huy déng nguén vén dé déng

tién st dung ddt tang thém. Tu doé, KDBT Trang Cdt co thé

bdt ddu md bdn va trd thanh déng luc tang trudng LN 2025

nhd ghi nhdn khodn dat coc bdan/méi gidi 40.5ha (5,650 ty

Vi tri ddc dia déng, & nhan tr Q2/24)

- Gid thué canh tranh

KBC 35,200

Cé quy dét cho

thué Ién - N&m trong cdc khu kinh BE)S ISCN: Ho! phulg sau muchnen t‘hap cuq naml 202& nhd
- Du dn hién hu té€, uu dai thué quan nen torjg ﬁju an mer - AKCN (;cy Tfuong, au an chdng toi tho
_ Dy dn mdi - Khé néing két ndi ha rang sé sém dugc phé duyét chu truong ddu tu trong ndm

t&na manh mé 2025 tdi tir: 1) thi trusng KCN mién Nam déi mét khan hiém
gme ngudn cung trong khi nhu céu thué van tang cao, 2) Quy o

BCM 82,100 hoach tinh Binh Duong giai dogn 2021-2030 dugc théng T clery
qua vdi KCN Cday Trudng la mét trong nhiing du dn trong
tadm phadt trién.
Thu nhdp tU cdc cong ty lién két nhu VSIP, BIWD tiép tuc
dugc cdi thién s& déng gdp ngudn thu Ién.
. AT 2 Hoat déng BDS KCN tiép tuc dan ddt tang truéng LN tur 1)
D!nh gld h,ap dan backlog con tén lai van con 75-80ha cho ndm 2025 va 2)
~ Binh gid thdp so vai trung hoat déng mé bdn clia 2 dy én KCN mdi — Tan Phudc 1(Tién
binh nganh, so vdi gico dich IDC 65,200 j °Ng : Taiday

Giang) va My Xuan B1 mé rong (BR-VT), d& hodn thién phdp
ly ndm 2024, sé ddm bdo tdng trudng doanh sé bdan giao
ddt KCN ndm 2025.

quad khu
- Ty sudit c6 tuc tién mat cao
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https://2c0c7fef-2bc6-4398-9c83-c5eb91ffd7c6.usrfiles.com/ugd/dada75_92ea922e9a8c481c9763ddf4665ddd50.pdf
https://www.vpbanks.com.vn/_files/ugd/dada75_6cbfd2c965fc4e9bb2aa45b12908ae54.pdf
https://www.vpbanks.com.vn/_files/ugd/dada75_369c1faef281406a9d02505f6638bd0b.pdf

So sdnh cac doanh nghiép trong nganh
(dir liéu ngay 27/12/2024)

Vén héa ROE truot 12T ROA truct 12T No/VCSH P/E truot 12T P/B hién tai
Doanh nghiép (ty déng) (%) %) (Ian) (1én) (Ién)
Nhém chuyén déi cao su, KCN
GVR 123,600 6.1 4.4 0.1 36.3 2.4
PHR 7,303 99 6.4 - 18.9 1.9
DPR 3,376 8.1 5.9 - 13.3 1.4
Trung binh 8.0 5.6 0.0 22.8 1.9
Nhém phat trién KCN
BCM 72,140 14.4 52 1.0 259 4.0
KBC 21148 2.1 1.1 0.3 50.2 1.1
VGC 19,952 6.0 2.5 0.5 33.9 2.6
IDC 21,148 2.1 1.1 0.3 50.2 1.1
SIP 18,545 35.2 12.5 0.4 85 3.5
SZC 17,895 27.9 5.3 0.8 15.1 4.2
LHG 7,739 MN.4 3.7 0.8 27.4 2.6
Trung binh 15.7 5.3 0.6 24.3 2.7
Trung binh toan nganh 13.4 5.4 0.4 23.9 2.5
Trung vi toan ngdnh 10.7 5.3 0.4 22.4 2.5
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MIEN TRU TRACH NHIEM

Cdc thong tin, sé liéu théng ké va khuyén nghi trong bdn bdo cdo nay, bao gém cd cdc nhdn dinh cd nhdn, dugc dua trén cdc ngudn thong tin céong bd dai
chung theo quy dinh clia phdp ludt, hodc cdc ngudn théng tin ma ching tdi cho radng ddng tin cdy tinh dén thai diém phdt hanh bdo cdo, Khéi Nghién Cuu chi su
dung ma khéng thuc hién xdc minh lai cdc thong tin nay, do dé Khéi Nghién Cuu khéng ddm bdo vé tinh chinh xdc va ddy du clia cdc thong tin ndy.

Cdc nhan dinh, khuyén nghi, so sdnh trong bdn bdo cdo nay dugc dua ra dua trén co s& phdan tich chi tiét va cdn trong, theo ddnh gid chi quan clia ngudi lap Ia
hop ly tai thsi diém thuc hién bdo cdo. Do dé cdc phdn tich nay cé thé thay déi trong tuong lai theo tinh hinh bién déng thuc t& md chung téi khéng co trach
nhiém tu déng cdp nhat lién tuc, tri trusng hop dusc yéu cdu chinh thic ti Ban Idnh dao Coéng ty hodc rang budc trong cdc diéu khodn diéu kién clia hop déong
kinh t& d& dugc cong ty ky két vai cdc déi tdc lién quan.

Bdo cdo phdan tich cung cdc dinh gid ndm trong bdo cdo phdn tich (néu co) nhdm muc dich tham khdo va khdng co gid tri phdp Iy nhu mét ching thu thédm dinh
gid. Bdo cdo phan tich va cdc tai liéu di kem ducc 1dp bai Khdi Nghién Cau — CTCP Ching Khodn VPBank, tat cd cdc quyén s hitu tri tué lién quan dén bdo cdo
ndy déu thudc sé hitu ctia CTCP Chung khodn VPBank. Coéng ty nghiém cdm moi viéc st dung, in dn, sao chép, tdi xudt bdn todn bd hodc ting phdn bdn Bdo cdo
nay vi b&t ci muc dich gi ma khéng cé su chdp thudn cta Cong ty.

Cdng ty Cé phdn Chiing khodn VPBank

Tang 25, toa nha VPBank, s6 89 Ldng Ha, Quéan Béng Ba, Thanh phd Ha Noi
bién thoaqi: 1900 636679

Email: cskh@vplbanks.com.vn

Website: www.vpbanks.com.vn

Phéng Phén tich Nganh va Cé phiéu
Email: research@vpbanks.com.vn

Chuyén vién cao cdp Phan tich
Lé Anh Son

Bat dong sdn Khu céng nghiép
Email: sonla@vpbanks.com.vn
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