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BAO CAO CAP NHAT NGANH BAT PONG SAN KHU CONG NGHIEP
TIEM NANG TRONG DAI HAN NHO' DONG VON FDI THE HE MO1

Tom tait

- Trién vong ndm 2024 nganh B4t ddng san Khu cong nghiép ky vong s& khdi sic nhd dong vén FDI
duy tri tang trudng tot va gia thué ti€p tuc xu hudng di I1én. Dong von FDI thé hé mdi (cong nghé
cao, ban dan, ndng lugng xanh) tir cic nudc ddi tac 16n nhu My, Trung Qudc, EU du bdo sé gia ting
nh& céc Igi thé va chinh sach thu hit cda Viét Nam. Nhu cau thué dat dan dich chuyén sang cac tinh
thanh cap 2 do khu vuc trung tam khan hiém. Bong luc tang trudng chd yéu dén tir cac khu vuc co
quy dat san sang cho thué va c6 Igi thé thu hat FDI.

- Théch thic: (1) Quy tac thué tdi thi€u toan cdu anh hudng dén thu hit vén FDI; (2) Khé khén vé ca
sG ha tang, dau tu xady dung cd ban, ngudn cung han ché.

- K&t qua kinh doanh ndm 2024 sé tich cuc han so vdi 2023, tuy nhién du béo ¢ su’ phan hda. Cac cd
phiéu tiém nang: KBC, IDC, SZC.

Toéng von FDI dang ky méi, diéu chinh, gép vén vao Viét Nam giai doan 2000 - 2023
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Ngudn: GSO, Agriseco Research téng hop
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I. Dien bién thi truéng bat dong san Khu cong nghiép
1. Tinh hinh thu hat von FDI cac thang dau nam 2024
. - . Dong vén FDI Quy | giai doan 2020 - 2024
FDI vao Viet Nam dang trong xu hudng
tang truéng cao. Theo BO K& hoach va Pau tu,
trong Quy 1.2024, tdng vén FDI dat 6,17 ty USD
(+13% so vdi 2022), trong do von FDI dang ky

12

10,13
10

8.55 8,91
mdi dat 4,77 ty USD (+58% svck). Von FDI thuc g
hién dat 4,63 ty USD, la mlic cao nhat trong 6.17
cung ky 5 ndm trd lai day. Cac khu cong nghiép - 6 5,45
khu kinh té& ti€p tuc hdp dan cic nha dau tu 3.85 41 4,42 32 03
nuGc ngoai véi nhidu du an chét lugng cao trong  #
cac linh vuc san xuat dién td, linh kién dién tu, ) I I
chips. M6t s6 du’ an I6n nhu du an nha may sdi
carbon cia Hyosung, du an san xudt silic cia
Trina Solar Cell, du an san xuat silic quang dién 37.20 3T.21 3T.22 3T.23 37.24

Gokin Solar. m Tng vdn dang ky (ty USD) = Vén thuc hién (ty USD)

Ngubn: B6 KH&BT, Agriseco Research téng hop
Bang: Mot s6 du an FDI I6n trong Quy 1.2024

Tinhthanh  Quéc gia V‘A"“U';'I))I) v KCN
1 HyoSung TNC dau tu nha may sgi carbon Viing Tau Han Quoc 0,80 Phu My 2
2 Capitaland dau tu xay dung KDT Lumi Hanoi Ha Noi Singapore 0,76 KDT Tay Mb
3 Nha May San Xudt San Phdm Sinh Hoc Bio-Bdo Viing Tau Han Quéc 0,73 Pha My 2
4 San xuat Silic cong ty Trina Solar Cell Viét Nam Thai Nguyén  Trung Qudc 0,45 Yén Binh
5 Dy an Logistics SLP Park Loc An Binh Son Pbng Nai Singapore 0,12 ;gi COTHET
6 Du an mdi K-Upa Vina bong Nai Han Quoc 0,01 Nhon Trach I
7 E:‘n Z'nT?éér:hFreudenberg & Vilene International Viét Nam- Pbng Nai g @l 0,01 éédi An-Binh
8  San xuat ca phé Nestlé Viét Nam-Nha may Tri An md rong ~ Dong Nai Thuy Si 0,10 Amata
9  San xuét van phong phadm cong ty Deli Viét Nam Hai Dugng  Trung Qudc 0,27 bai An md rong
10  San xuat thuy tinh cong ty Biel Crystal Hai Dugng  Trung Qudc 0,26 An Phat 1
11 San xuat tdm nang lugng mat trGi Boviet (Boway) Hai Dugng  Trung Qudc 0,12 Cong Hoa
12 Tap doan Crystal du ki€n ma rong dau tu nha may th 6 Hai Duang Trung Québc 0,20 gce:;gr’nay Rang
13 San xuat silic quang dién Gokin Solar Hai Ha Viét Nam Quang Ninh Hong Kong 0,28 Texhong Hai Ha
14 San xu&t vong bi, thiét bi chuyén déng clia IKO Thompson  Quang Ninh Nhat Ban 0,06 Song Khoai

Ngudn: Agriseco Research téng hap

Agriseco — Cham lo gieo trong dong vén cda ban
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2. Ngu6n cung va ty lé lap day, gia cho thué tai cac KCN

a. Nguoén cung han ché
Nam 2023 ca nudc ¢ thém 16 du an KCN mdi, ndng tdng cdng s6 KCN dugc thanh 14p 1én 416, trong
dd s6 KCN di vao hoat dong la 296 du an, chi tang 3 du an so v&i 2022. Mdc tang nay thap han so véi
cac ndm trudc do cac chi yéu do cac vudng mdc trong qua trinh dén bu GPMB va thu tuc phap ly.

Nguédn cung KCN

500 sgg 397 410 416 418
400 284 291 293 296 298
300
200
100
0 z z
S0 KCN duwgc thanh lap S6 KCN di vao hoat dong

2020 wm2021 m2022 12023 mQ1.2024 )
Ngudn: B6 KH&DPT, Agriseco Research téng hop

b. Ty Ié lap day va gia thué tiép tuc tang: )

Theo CBRE, trong Quy 1.2024, ty 1& 14p day binh Gia thué dat khu cong nghigp binh quan
quan mién Bic 83%, mién Nam 92%. Cic miic (Bv: USD/m2/ehu ky thue)

ty 1é nay cao han so vdi Quy 4.2023 va cung ky
nam 2023. VEé gia cho thué, tai thi trudng cap 1
khu vuc mién Bac cé mic tdng 8% svck, binh
quan dat 133 USD/m2/chu ky thué chu yéu do
khong cé nguon cung mdi va cac KCN hién hitu
thu hat thém khach thué méi. Khu vuc mién o1 0222 0322 Q422 Q123 0223 Q323 0423 Q124
Nam gia thué binh quan dat 189 USD, tang nhe
2% svck 2023 do quy dat han ché va ty |é hap
thu thap.

187 189 189 189

@=O== Khu virc mién Nam  ==0==Khu vwrc mién Bac

Ngudn: CBRE, Agriseco Research téng hop

Bang: Gia thué, ty Ié Iap day va ngudn cung KCN

Tiéu chi Phia Bic Phia Nam

Tinh thanh cap 1 Tinh thanh cap 2 Tinh thanh cap 1 Tinh thanh cap 2
Gia thué 133 (+8% svck) 89 (+4-10% svck) 189 (+2% svck) 89 (+2-3% svck)
Dién tich hap thu (*) 800ha (+37% svck) 814ha (+35% svck) 500ha (-32% svck) 313ha (+58% svck)
Ty 1& hap thu 83% 64% 92% 63%
Tong ngudn cung 10.891ha (+8% svck) 8.652ha (+1% svck)  21.667ha (+5% svck) 11.680ha (+7% svck)
Nguon cung méi 2.656ha 1.143ha 1.544ha 526ha

Ngubn: CBRE, Agriseco Research téng hap
Cdc tinh cdp 1: Ha Noi, Hai Phong, Bac Ninh, Hung Yén, Hai Duong, HCM, Pdng Nai, Binh Duong, Long An

Cdc tinh cdp 2: Thai Nguyén, Vinh Phuc, Bac Giang, Quang Ninh, Ha Nam, Thai Binh, BR — VT, Tay Ninh, Binh Phudc, Binh Thuan
(*) Ném 2023

Agriseco — Cham lo gieo trong dong vén cda ban
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c. Két qua kinh doanh nganh BDS KCN nam 2023 va Quy 1.2024

Bang: Két qua kinh doanh Top 15 DN BDS KCN Pon vi: ty déng

Doanh thu
STT
2022 2023 % yoy 2022 2023 % yoy

1 BCM 6.565 7.883 20% 1.724 2.280 32%
2 KBC 950 5.618 491% 1.577 2.245 42%
3 VGC 14,592 13.194 -10% 1.913 1.162 -39%
4 SIP 6.035 6.677 11% 1.010 1.004 -1%
5 IDC 7.485 7.237 -3% 2.055 1.656 -19%
6 TID 9.635 8.595 -11% 142 260 82%
7 ITA -1.545 567 L sang I3 -258 206 L sang I3
8 szC 859 818 -5% 197 219 11%
9 NTC 268 235 -12% 256 300 17%
10 SZG 365 425 16% 111 190 72%
11 LHG 629 395 -37% 204 166 -19%
12 HPI 143 23 -84% 33 67 106%
13 DTD 582 785 35% 154 324 110%
14 TIP 223 158 -29% 104 178 72%
15 IDV 144 158 10% 116 161 40%

Tong cong 46.930 52.767 12% 9.337 10.418 12%

Ngubdn: FiinPro-X, Agriseco Research téng hop
Nhin chung, KQKD nam 2023 ctia nhom BPS KCN duy tri tang trudng tich cuc: Thong ké 15
doanh nghiép BDS KCN c6 quy md tdng tai san 16n nhét trén san, téng doanh thu ndm 2023 dat 52.767 ty
doéng (+12% yoy), Igi nhuan sau thué ghi nhan 10.418 ty déng (+12% yoy). Mot s6 DN ghi nhan KQKD
tang truéng cao nhu BCM, KBC, SZG, DTD.

Cép nhat KQKD qu 1.2024: T6ng doanh thu (El:Ia Tang trwéng LNST cac DN BBS KCN Q1.2024
15 DN trén ghi nhan 11.484 ty dong (+1% yoy), tong (% yoy) '

Igi nhuan sau thué dat 1.740 ty dong (-17% vyoy). 4s4%

Nguyén nhan Igi nhuan gidm chu yéu do KBC béo 16 .
gan 77 ty dong trong khi cung ky 2023 Iai 1.056 ty
dong. Néu khdng tinh KBC, cac DN trong nganh ghi

nhan doanh thu hon 11.332 ty dong (+24% yoy) va
LNST dat 1.817 ty déng (+75% yoy).

160%

118%
60% 57% 4495 45,
33%
I l 15% 9% 7%
Em .
|

-18%

Poi vai cac doanh nghiép cao su c6 mang KCN
goém (GVR, PHR, DPR), KQKD Q1.2024 ghi nhan Igi
nhuan giam 25% yoy do giam khoan thu nhap tir dén
bu dat KCN. Tuy nhién doanh thu chua thuc hién cta
cac KCN van duy tri 8 méc cao (11.659 ty dong) s& la
nguon thu tuang lai cia cac DN nay.

38%
-62%

SzZC IDC TID TIP BCMVGC SIP ITA HPI SZG IDV NTC LHG DTD KBC

Ngudn: GSO, Agriseco Research

Agriseco — Cham lo gieo trong dong vén cda ban
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I1. Trién vong thi truedng Bat dong san cdng nghiép 2024
1. Thuan lgi

a. Trién vong tich cuc tir dong vén FDI cac nam tdi Dong vén FDI chay vao céac quéc gia khu
vwe ASEAN (ty USD)

< Dong von FDI mdi vao KCN du kién tiép tuc tang
trudng kha quan tr (1) Su phuc hoi dong von cac doi
tac truyén thdng Han Quéc, Singapore nhd du bdo tdng Singapore
trudng kinh t€ 2024 cai thién; (2) Xu hudng dich chuyén Indonesia
dong von tir Trung Qudc sang cac qudc gia [an can van | vietNam
dang dién ra; (3) Lan séng FDI “thé hé méi” (cong nghé  malaysia
cao, xe dién, ndng lugng tai tao, chat ban dan) ndi Ien  Thaiiand
nhu mot xu hudng toan cau, trong dé Viét Nam la mot

m2022 =2021 2020

; Philippines
trong nhitng diém dén phu hgp nhg viéc tham gia 16 Cambodia
hiép dinh FTA, nang cap quan hé ddi tac chién Iugc toan Myanmar
dién véi My, Nhat, Uc, Han; cac chinh sach cam két dau

Lao

NetZero; cd ché chinh sach thu hdt von vao linh vuc _
méi). Viét Nam tiép tuc gitf vi tri th(t 3 vé thu hat dong ~ °™
von FDI nhiéu nhat trong khdi ASEAN cac nam qua. Noubn: UNCTAD, Agriseco Research g hoip

< Nhiéu tap doan Ién tiép tuc mé rong dau tu'/cam két mé rong dau tu: Cac dai tac I6n truyén
thong cua Viét Nam nhu Samsung, LG, Foxconn, Amkor déu du ki€n mé rong hoat déng san xuat tai
Viét Nam trong thdi gian t8i, tp trung & linh vuc ban dan, Al, dién tlr. Cac tap doan I6n tir My (Intel,
Nvidia) cling cam ké&t dau tu cac linh vuc Al, chat ban dan. Trong Quy 1.2024, cic du an FDI
mdi/cam két dau tu va md réng hoat dong tang cao. Nhu cau thué gia tang tai cac tinh thanh cap 2
nhu Vinh Phlc, Ha Nam, Quang Ninh, Bdc Giang, Tay Ninh, Viing Tau nhd gia thué dat thap hon cac
tinh/thanh trung tdm va day manh phat trién ha tang. Khu vuc phia Bic du bao khach thué tir Trung
Qudc gia tang trong linh vuc san xudt cdng nghiép (ban dan, dién tlr); khu vuc phia Nam chd yéu linh
vuc san xuat, xudt khau, tiéu dung.

Bang: Cac tap doan Ién du kién mé rong dau tu

Nha dau tv Linh vuc Quoc gia
Cac tap doan Dlic cam két md rong nha may: Fuchs Petrolub (dau boi tran) va Schiitz Cong nghiép 0

(bao bi cong nghiép) tai Viing Tau, Cong ty Karcher (san xuat may moc) tai Quang Nam, t6, may moc, burc
Tenowo (san xudt vai) tai Hai Phong va Ziehl-Abegg (hé théng thong gid) tai Dong Nai. tiéu dung

Samsung, Foxconn, Goertek, Intel, Amkor Technology cam két gia tang quy mé6 dau tu. A s, ox R ~
Tap doan Victory Giant Technology san xuat bang mach dién t(r, han 800 triéu USD tai ?éenn tu, Ban .Hr?unnglg;&

VSIP Bac Ninh 2.

Cac tap doan I6n My Nvidia, Meta, Qualcomm, Marvell quan tam dén linh vuc c6ng nghé B
cao, chat ban dan, Al Chips, ban dan Hoa Ky
Lam Research du ki€n dau tu nha may SX chip tai Bac Ninh.

Tap doan & tb Chery, Trung Qudc hgp tac san xuét phat trién xe 6 to Xe 6 t0 Trung Quéc
Tap doan Pacifico Energy dau tu du an nang lugng tai tao tai Binh Thuan, Bén Tre. Nang lugng tai Hoa K
SpaceX du ki€n md rong du an internet vé tinh. tao y
Tap doan Bangkok Assay Office ky két 10 ban ghi nhd dau tu vao Al tai Binh Dinh. Tritué nhantao  Thai Lan

Ngudn: Agriseco Research téng hop

Agriseco — Cham lo gieo trong dong von cua ban
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b. Cdc chinh sach hé tro, thiic diy cia Chinh phu
< Cac chinh sach hd trg trong cac ndm gan day da va dang gilp ting cudng thic ddy mdi trudng
dau tu 6n dinh, minh bach cho NDT, nang cao vi thé canh tranh trén thuc t€. Bén canh dd, viéc phat
tri€n nha & x& hdi, nha & cho cdng nhén ciing la tién dé cho phat trién KCN bén viing.
Bang: Cac van ban lién quan dén nhom BDS KCN

Chinh sach hé trg nhém BDS KCN Panh gia

Giam thiéu thu tuc phap ly cho cac chu dau tu

ND35/2022/ND-CP quy dinh vé quan ly KCN va Khu kinh té thay thé ND82/2018/NDb-CP KCN, gilip m& rong, phét trién céc KCN, KKT

P o L e a1 . . Quy dinh rd rang vé cac tiéu chi chuyén ddi muc
ND10/2023/ND-CP tiéu chi chuyén muc dich st dung dat tu trong Ida sang lam dy’ an dich st dung dat
NQ39/2021/QH15 Quy hoach str dung dat qudc gia tang quy dat KCN tr 90,83 ha vao

nam 2020 Ién 210,93 ha (+120%) vao nam 2030 va quy hoach cac vlng tinh/thanh 7 ) ERILE Gy Rl GUTE) iRl ERl e

CV s6 2308/NHNN-TD vé géi tin dung 120.000 ty cho NOXH Thic day phéat trién NOXH gilip phat trién KCN

Phat trién NOXH, nha & cho cdng nhén la tién

QD 338/QD-TTg 2023 Dé an dau tu' xay dung it nhat 1 triéu can NOXH cho phat trién KCN bén viing

TT22/2023/TT-NHNN stra d6i TT41/2016/TT-NHNN quy dinh ty | an toan v6n NGi ldng tin dung cho BDS KCN, NOXH

NQ107/2023/QH15 &p dung thué t5i thi€u toan cau va cd ché, chinh sach hd trg nha Anh hudng thu hat vén FDI ngén han, tich cuc

dau tu ngoai thué dai han

3 Lut Nha &, Kinh doanh BPS, Dét dai stra ddi dudc théng qua KCN hudng Igi gian ti€p khu TT NOXH phét trién
Gilp 6n dinh méi trudng dau tu, bd sung thué

Du thao Qu¥ hd trg dau tu’ cho cac nhdm thuc hién thué t5i thidu toan cau va cac ndi thu va hudng dén thu hit dong vén FDI dugc

dung uu déi, ho trg véi DN thong qua Quy. khuyé&n khich. Tuy nhién muc hd trg chua rd

rang va tiéu chi ho trg véi cac d6i tugng con cao

Thu hit dong vén FDI thé hé méi nhd Chinh phu
Du thao Ludt KCN, KKT quy dinh 6 chinh sach hd trg doanh nghiép, du’ &n KCN tao diéu kién xady dung KCN I6n dap &ng chudi
dich chuy&n cung (ng va phéat trién kinh t& xanh

Ngudn: Agriseco Research téng hap
< Nganh BPS Khu cdng nghiép hudng Igi khi giai ngan dau tu cong diy manh, thic day phat
trién co sé ha tang: Cic du an dau tu cdng dugc hoan thién gilp thic day tinh lién két bén viing
gilfta cc vung, thdng qua dé giip KCN hudng Igi. Theo dd, cd sd ha tdng phat trién s& thu hit thém
von dau tu vao cac tinh thanh, nhu cau thué dat KCN sé tang theo. Trong ndm 2023, cac du an KCN &
cac tinh Bong Nai, Phan Thiét, Viing Tau, TP. HCM du kién sé hudng Igi nhd mot sd du an ha tang di
vao hoat dong: cao toc Mai Son — Qudc 16 45, Vinh Hao - Phan Thiét va Phan Thiét - Dau Giay, Metro

BEn Thanh. . . . .
Gia thué dat (USD/m2/chu ky thué)

< Gia thué du bao tiép tuc. Theo CBRE,
gia thué khu vuc mién Bac du bao tang 250 Dw bao ting 3-9%
trudng 5-9%, mién Nam udc tang 3-7% 200
giai doan 2024-2026 sé tac dong tich cuc ¢

cho CDT cho thué KCN. Gia cho thué dat 10
KCN du kién duy tri da tang do nhu cau
thué I8n. Hién tai, mit bing gia thué KCN ~ °

& Viét Nam van thdp hon 15-20% so Vi
Cac qu6c gia trong khu vuc (Indonesia, 2019 2020 20‘21 ’2022 2923 2024F 2025F 2026F
EMién Bac ®Mién Nam

Malaysia,v.v) tao thuan Igi thu hat dong

o O

von dau tu. Ngudn: Agriseco Research tong hop

Agriseco — Cham lo gieo trong dong vén cda ban
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2. Thach thirc
< Quy tac thué toi thiéu toan cau anh huéng dén nhu cau thu hat von FDI vao Viét Nam
« Péy la thda thuén véi su tham gia ctia han 140 qudc gia v&i mirc thué t6i thi€u ap dung 1a 15% dbi
Vi cac tap doan da qudc gia cb tong doanh thu tir 750 triéu Euro (~19 nghin ty VND) trd Ién.
 Hién nay, thué TNDN thuc t€é ctia cac DN FDI binh quan khoang 12%, mét s6 tap doan I6n chi tir
2,75 — 5,95%, thap han so v8i mdc thué téi thiéu. Khi 4p dung luét thué t6i thiéu, cac tip doan In
da va dang dau tu vao Viét Nam s& phai ndp thué bd sung tai quéc gia cdng ty me cho hoat ddng
cla cac cong ty con tai Viét Nam.
« Mot s6 tap doan I3n dang xem xét can than viéc tiép tuc dau tu vao Viét Nam trong bdi canh luét
thué t6i thi€u dudc trién khai. Cac qudc gia chdu A nhu Han Qudc, Nhat Ban, Thai Lan, Indonesia
dang chuén bi cho viéc &p dung chinh séch.

La thanh vién clia Cong udc da phuong vé thuc hién cac bién phap lién quan dén Hiép dinh nham ngan
nglra x4i mon cd sé tinh thué va chuyén dich Igi nhuan (MLI), Viét Nam sé trién khai 4p dung co ché
thué tdi thi€u toan ciu tir 2024. Chiing t6i cho rang Ludt thu€ s& c6 anh hudng nhat dinh dén dong vén
FDI cua cac DN Ién vao Viét Nam. Tuy nhién, theo nhiéu nghién clu cho thdy mic uu dai thué suat
khong phai la yéu t6 hang dau khi lua chon ndi dau tu cla cac cong ty da qudc gia ma tap trung vao moi
trudng dau tu, phap ly. Viét Nam c6 Igi thé 16n vé kinh t& chinh tri 6n dinh cling vi tri thudn Igi cho giao
thuong, bén canh dé Viét Nam con ¢d cac chinh sach uu dai khac vé thué xuét nhap khau, vu dai tién sor
dung dat.
Hinh: Cach thirc ap dung Luét thué t6i thiéu toan cau

Tap doan X
(Tru sG tai qudc gia A)

bang ky tru sd chinh Cong ty con

Thué toi

\ 4

thié€u toan

cau 15% Cong ty con
(hoat dong tai quoc gia B)
Chénh léch: 7% Thué sudt uu dai 8% (<15% )

v
Cong ty me P
(Try sG tai quoc gia A) Tap doan X tra thué chénh |énh 7%

tai quoc gia A trén khoan Igi nhuan
cla cong ty con tai quoc gia B

Ngudn: OECD, Bloomberg, Agriseco Research téng hap

< Kho khan vé co sé ha tang, chi phi dau tu ha tang di kem nhu tinh trang thiéu dién, va hé thong
XU ly rc thai. Viéc cdc KCN xay ra tinh trang thiu dién d€ van hanh san xuét 13 yéu t6 khién cac DN
FDI lo ngai khi dua ra quyét dinh dau tu vao Viét Nam. Thém vao dd, chi phi dau tu ha tang di kem
phat trién cac KCN vé hé théng may mdc, x&r ly nudc thai, ha tang dién, nudc gia tdng anh hudng dén
viéc trién khai, van hanh céac du an BDS do cac yéu cdu cao vé mdi trudng, an toan dé phat trién KCN
bén vitng. Tuy nhién, Chinh pht dang nd Iuc ddy manh dau tu cd s& ha tang, xdy dung cac hé théng
xa thai va phdi hop véi nganh dién dé cung (rng dién san tai cic KCN.
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< Nguén cung méi 2024 han ché, tap trung khu vuc mién Bac. Ching t6i du bao ngudn cung mdi
cho thué 2024 s& van han ché do mét s6 vudng méc vé dén bu GPMB, thl tuc phap ly. Ngudn cung ndm
2024 cha yéu tir cac du an dd dudc khdi cong tir nam 2023, tdp trung & khu vuc mién Bac ven trung
tdm va tinh thanh cip 2 cd co s& ha tang phat trién, thudn Igi giao thuong: Hai Phong, Vinh Phlc, Hai
Duong, Bac Ninh. Khu vuc phia Nam chd y&u & cac ving kinh t& trong diém phia Nam: Binh Dudng,
Po6ng Nai vdi cac KCN mdi: Nam Tan Uyén 3, VSIP 3, Cay Trudng, Long Thanh. Tuy nhién, trong giai
doan 2025 - 2030, nguén cung ky vong sé tot hon khi s6 du an KCN dudc chap thuan chud truong
dau tu va dan trién khai xay dung KCN téng. Khu vuc mién Trung tap trung & Nghé An, Binh Dinh. O
khu vuc mién Bac tap trung cac tinh thanh cdp 2 nhu Thai Nguyén, Hai Ducong, Ha Nam. Mién Nam
ngudn cung du kién gia tang & cac khu vuc Déng Nam B6 cd cac cong trinh giao thong, ha tang cau
cang dang phat trién: Péng Nai, Binh Dudng, va cac tinh ¢ dién tich dat cao su I8n chuyén sang md
hinh khu céng nghiép trong vai nam tdi nhu Can Thd, Tay Ninh, Binh Phudc.

S6 dw 4n KCN méi dw kién cho thué nam 2024

800 Mién Bac Mién Nam
700
600
500
400
300
200
100 .
0
Hai Phong Vinh Phac Hai Duwong Bac Ninh Binh Duong Déng Nai Can Tho Bén Tre

Ngudn: Agriseco Research téng hap

IV. Lua chon co hoi dau tu
Du bao két qua kinh doanh nam 2024
% K&t qua kinh doanh ndm 2024 cta cac doanh nghiép bat dong san khu céng nghiép du bao ti€p tuc
téng trudng nhung phan hda rd nét han. Trién vong khdi sdc 8 nhdm cac doanh nghiép co quy dat
san sang cho thué I8n va da ky hdp dong ghi nhd tir trudc hodc cé quy dat tai cac tinh thanh cap 2.
Gia thué du kién tang khoang 3-9% tai cac tinh co vi tri thuan Igi va hudng Igi tir cac du’ an md rong
ha tang giao thong ky vong nhu Bac Ninh, Hai Phong, Viing Tau, Dng Nai.
Quy dat cho thué KCN

8.000 50%
7.000 o 482%)
40%
6.000 Lo o 35%
5.000 30%
4.000 <o 25%
3.000 20%
15%
& | n .
: 5%
_ l> I m K.
BCM KBC VGC PHR TID GVR LHG IDV
® Dién tich dat Dién tich con lai cho thué < Ty lé tréng con lai

Ngudn: BCTN cdc cbng ty, Agriseco Research
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< P&i v4i nhdm doanh nghiép cao su c6 quy dat I6n chuyén ddi sang Khu cdng nghiép ky vong sé&
hudng Igi trong trung va dai han trong b8i canh qué trinh dén bu va chuyén déi dat cao su du kién sé&
dugc trién khai nhanh hon khi cdc cac van ban vé Quy hoach chung cua tinh/thanh phé, cac Nghi
dinh, Van ban hudng dan thi hanh Luat dat dai, Bat dong san, Nha & stra déi di vao trién khai. Mot s6
DN cao su c6 quy déat Ién da va dang chuyén d6i sang KCN nhu’ GVR, PHR, DPR.

Ké hoach kinh doanh 2024 cac KCN

% Hién nay hau hét cac cong ty BBS KCN niém yét da cong b6 KHKD nam 2024. Trong dd, nhdom cac
doanh nghiép cé quy mo Idn dat ké hoach tang trudng Igi nhuén tét nhu KBC (+80%), IDC (+22%),
Ngugc lai, nhdm doanh nghiép quy mé nho déu kha than trong vé trién vong kinh doanh 2024.

Bang: K& hoach kinh doanh DN BDS KCN nam 2024

Doanh thu (ty VND) Lgi nhuan (ty VND)
TH 2023 KH 2024 Tang truéng (% yoy) TH 2023 KH 2024 Tang truéng (% yoy)
BCM 7.883  Chua cong bo - 2.280 Chua cong bo -
KBC 5.618 9.000 +48% 2.245 4.000 +80%
VGC 13.194 13.353 +1% 1.602 1.110 -31%
SIP 6.677 5.388 -19% 1.004 793 -21%
IDC 7.237 8.466 +17% 2.057 2.502 +22%
TID 8.595 10.000 +16% 260 250 -4%
ITA 567 Chuacong bd - 206 Chua cng bé -
SzC 818 881 +8% 219 228 +4%
NTC 935 Chua cong bd ; 300 Chua cong b6 ;
SZG 425 417 -2% 190 122 -36%
LHG 395 744 +88% 166 131 -21%
HPI 23 134 +491% 67 24 -64%
DTD 785 770 -2% 324 268 -17%
TIP 158 317 +101% 178 165 -7%

Ngubn: Agriseco Research téng hop
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Vé mét bang gia co phiéu

% Cac DN BDS KCN dang giao dich tai miric P/E la 16,1x [an va P/B la 2,3x lan, thap han so véi binh quan
5 ndm trd lai day. Nhin chung, dinh gid nganh van dang & mic khd hdp dan so véi tiém ndng téng
trudng cla doanh nghiép ndi riéng va thi trudng bat dong san khu céng nghi€p ndi chung trong cac
nam tdi.
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Ngudn: Fiinpro - X, Agriseco Research téng hop
Cac cd phiéu tiém ning
Chiing tdi lua chon cac cd phiéu tiém ndng theo mdt s8 tiéu chi sau:
< Doanh nghiép cé quy dat san sang cho thué I8n tai cac khu vuc tiém ning.
% Chi s6 P/B, P/E & mic hgp ly so véi trung binh nganh.
% Doanh thu chua thuc hién cao hodc cac hoat ddng kinh doanh cé chuyén bién tich cuc.

< K€ hoach kinh doanh nam 2024 kha quan.
M6t s6 cd phiéu tiém ndng va dat du tiéu chi bao gém: KBC, IDC, SZC

M3 Gia muc tiéu Thong tin co ban/ludn di€m va rai ro dau tu

> Trién vong 2024 kha quan hon: Doanh thu va Igi nhudn ky vong sé téng
trudng so véi nam 2023 nhd (1) Doanh thu cho thué KCN hién hitu da ky MOU
nam 2023 hon 30ha (KCN Nam Son Hap Linh, Quang Chau md& rong, Tan Phu
Trung); (2) Du ki€én ghi nhan cho thué KCN Trang Dué 3 s€ la dong luc tang
trudng néu du an dugc phé duyét Chu truong dau nam trong nam nay. FDI dang
ky vao TP. HCM, Bac Giang, Bac Ninh — nai tdp trung nhiéu du an ctia KBC tiép tuc
tang. Tuy nhién viéc dat k€ hoach dé ra dau nam sé gdp nhiéu thach thdc do boi
canh chung thi trudng BDS.

> Nhiéu du an goi dau tao dong luc tang trudng bén virng trong dai han: Vé
trung va dai han, KBC van tiém ndng nhd quy dat g6i dau quy md hon 2.400ha
(tdng thém 675ha nhd trién khai thém cac du an mdi: KCN Phi Binh) (Trang Dué
3, Tén Tap, Nam Tan Tap, Phu Binh, CCN Hung Yén) nam tai cac tinh thu hat von
FDI cao trai dai tir Bic vao Nam. Du’ an KDT Trang Cat khi dudc khdi cong du kién
cling la nguon thu chinh cho KBC trong 5 — 10 nam tdi.

KBC 37.000d/cp
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Thdng tin co ban/ludn di€m va rai ro dau tu

IDC 65.000d/cp

SZC 45.000d/cp

>

IDC la nha phat trién KCN véi quy dat I16n khoang 3.200ha, gan 600ha dién tich
dat thuang pham, tap trung & céc tinh thu hit v8n FDI nhu Long An, Viing Tau, Bic
Ninh gom: KCN Phu My II, Phi My II mé rong, KCN Huu Thanh, Cau Nghin.

Trién vong kinh doanh 2024: (1) Ky vong hoat ddng cho thué tich cuc 2024 nhd
dién tich cho thué da ky ghi nhé va chua ghi nhan tinh dén cudi 2023 con Ién
khoang 156ha & cac KCN Huu Thanh, Phi My 2, Cau Nghin vdi gia thué du ki€n tang
5-10% svck; (2) Mang dién tang nhd gia ban dién tang va san lugng thay dién hoi
phuc; (3) Mang b4t déng san ghi nhan tién tir chuyén nhugng du an Khu dan cu
phudng 6, Tan An cho Aeon Mall gia tri udc tinh han 300 ty dong. biéu nay sé tac
dong tich cuc dén dong tién cia IDC trong nam 2024.

Tiém nang dai han tir cac du’ an gdi dau: IDC cé ké hoach phat trién thém quy
dat hon khoang 2.000 - 3.000ha & cac tinh Ba Ria - Viing Tau, Tién Giang, Hai
Phong ky vong s€ duy tri da tang trudng cua IDC trong dai han. Du an KCN My Xuan
B1 md& rong 164ha va KCN Tan Phudc 450ha du kién sé ndi ti€p quy dat hién tai néu
dudc chdp thudn chud truong déu tu, thic day tdng trudng cda IDC trong dai han.
Ké& hoach kinh doanh 2024 kha quan nhd doanh thu ban dy an KDC Hiru Phudc
va cho thué KCN Chau Burc. Tdng doanh thu chua thuc hién tinh dén cudi ndm 2023
dat 328 ty dong (+11% so vdi dau nam) va ngudi mua tra trudc 357 ty dong duy tri
cao ky vong KQKD tang trudng.

= Ky vong doanh so6 ban giao du an KDC Hiru Phudc sé cai thién trong
2024: nhg SZC tiép tuc ban giao cac can shophouse con lai tai giai doan 1
(25,2ha) va md@ ban giai doan 2 (13,5ha) khi thi truGng BDS tai Viing Tau co
thé hdi phuc.

» Doanh thu cho thué KCN khéi sdc nhé gia thué ting tot: Gia thué tai
KCN Chau Blrc nam 2024 du bao tang khoang 10 — 15% svck nhd Igi thé gia
thué thap han so véi cac KCN khac trong cung khu vuc va cg sé ha tang cai
thién han khi cao t6c Bién Hoa — Viing Tau dan dugc hoan thanh. Dién tich cho
thué KCN du kién khoang 35-40ha nhg Viing Tau la moét trong cac tinh thu hut
von FDI mdi cao nhat ca nudc.

Cau chuyén thoai von trong 2024 - 2025: K& hoach thodi von cua Téng cdng ty
Sonadezi tai SZC xudng con 46,84% trong giai doan 2024 — 2025 ky vong sé gilp
SZC huy dong ngudn luc tai chinh dé& phat trién cac KCN mdi.

SZC cbé quy dat thuong pham I6n gdm KCN (700ha) va KPT (250ha) tai
Viing Tau: 3 -5 ndm tdi sé 1a thdi diém SZC ghi nhan doanh thu tir KCN va KBT
Chau DBic nhd tiém nang tang gia thué dat KCN 10%/ndm va su hdi phuc thi trudng
BDS Viing Tau. Quy déat ctiia SZC ¢d vi tri thuan Igi ndm gan cao t6c Bién Hoa — Viing
Tau ky vong s& tao Igi thé€ canh tranh bén vitng cho DN. Tuy nhién, SZC c6 thé d6i
madt mot so rdi ro (1) Cau trdc ng cé xu hudng tang; (2) Chi phi boi thudng, GPMB
tang anh hudng bién Igi nhuan; (3) Bién Igi nhuan ban dau thap do ban KCN va KBT
chu yéu cho bén noi bo.
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