
  

See the last page for disclaimer                                                                                                                                                    Page 1 of 24 
 

E
q

u
it

y
 R

e
s
e

a
rc

h
 

 

In
d

u
s

tr
y

 R
e
s

e
a

rc
h

 R
e
p

o
rt

 

 

 

In
d

u
s

tr
ia

l 
R

e
a

l 
E

s
ta

te
 S

e
c

to
r 

C
o

m
p

a
n

y
 R

e
p

o
rt

 
B

ấ
t 

đ
ộ

n
g

 s
ả

n
 K

h
u

 c
ô

n
g

 n
g

h
iệ

p
 

 

 

 

INDUSTRIAL REAL ESTATE OUTLOOK 2024 CVPT 
Vũ Quỳnh Như 

 
Mail: nhuvq@gtjas.com,vn – ext 702  

26/03/2024  

Ngành bất động sản khu công nghiệp 

NỘI DUNG CHÍNH 

Nguo n cung ba t đo  ng sa n khu co ng nghie  p ta i ca c thi  trườ ng ca p 

1 ca  nườ c đa  đa t tỷ  le   la p đa ỷ ờ  mư c cao khie n gia  thue  ta ng 

nhanh cho ng va  neo ờ  mư c cao. Nhu ca u thue  đa t tie p tu c gia 

ta ng đe n tư  lườ ng vo n FDI đa ng kỷ  mờ i bu ng no , cu ng như ca c 

nha  sa n xua t FDI hie  n hư u mờ  ro  ng sa n xua t ta i Vie  t Nam; khu 

vư c sa n xua t, xua t nha  p kha u phu c ho i  

Ta ng trườ ng doanh thu na m 2023 co  sư  pha n ho a lờ n giư a ca c 

nha  pha t trie n ba t đo  ng sa n KCN, ta ng trườ ng tí ch cư c đo i vờ i 

ca c nha  pha t trie n co  dư  a n khu co ng nghie  p mờ i đườ c ba n giao. 

KỲ VỌNG KINH DOANH 2024: Nga nh Ba t đo  ng sa n Khu co ng 

nghie  p tie p tu c đa  ta ng trườ ng ma nh me  trong na m 2024 vờ i ca c 

trie n vo ng: (1) No  i lư c Vie  t Nam tie p tu c la  đie m sa ng thu hu t 

FDI; cu ng vờ i đo  (2) Đi nh hườ ng đa ỷ ma nh sa n xua t co ng nghie  p 

va  xua t kha u cu ng như ng chí nh sa ch ho  trờ  tư  chí nh phu  se  giu p 

thi  trườ ng gia ta ng nguo n cung đa p ư ng nhu ca u thue  cu ng như 

thu hu t ca c nha  sa n xua t FDI va o thi  trườ ng; (3) Vie  c na ng ca p 

quan he   đo i ta c chie n lườ c vờ i ca c nườ c lờ n: Mỷ , Trung Quo c, 

Ha n Quo c kỷ  vo ng thu hu t la n so ng FDI thư  4 ta  p trung va o 

nga nh co ng nghe   cha t lườ ng cao va  na ng lườ ng ta i ta o.   

KHUYẾN NGHỊ 

Chúng tôi đánh giá cao các nhà phát triển bất động sản sở hữu 

quỹ đất lớn với các khu công nghiệp hoàn thiện thủ tục pháp lý, 

sẵn sàng đưa vào khai thác cho thuê trong giai đoạn 2024 hoặc 

có các dự án đã mở bán với tỷ lệ lấp đầy thấp nằm tại khu vực 

phía Bắc và tại các vùng kinh tế trọng điểm phía Nam, nời ghi 

nhận nhu cầu thuê lớn và giá thuê cao.  

Chúng tôi ưa thích KBC, IDC do tiềm năng tăng trưởng trung và 

dài hạn lớn với quỹ đất “sạch” dồi dào, triển khai nhiều dự án 

gối đầu giúp duy trì dòng tiền, cờ cấu tài chính lành mạnh. 

Triển vọng ngành: Tích cực 

Diễn biến giá cổ phiếu ngành bất 
động sản KCN so với VNIndex 

Nguồn: F i i n X ,  Guotai Junan (VN) tổng hợp 

 

 

 

Nguồn: GTJAVN tổng hợp 
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I. TỔNG QUAN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN KHU CÔNG NGHIỆP NĂM 2023 
Chuỗi giá trị ngành phát triển bất động sản KCN 

 
Nguồn: GTJAVN tổng hợp 

 
1. Nguồn cung: Quỹ đất KCN chững lại tại các khu vực kinh tế trọng điểm 

Vờ i đi nh hườ ng pha t trie n ne n kinh te  ta  p trung va  xua t kha u, vie  c pha t trie n ca c khu co ng nghie  p (KCN), khu 
kinh te  (KKT) đườ c xa c đi nh la  mo  t trong như ng no  i dung tro ng đie m cu a Vie  t Nam ngaỷ tư  như ng na m 1990s 
– giai đoa n đa u mờ  cư a kinh te . Tra i qua 35 na m ta ng to c mờ  ro  ng quỷ mo  ba t đo  ng sa n khu co ng nghie  p, đe n 
naỷ tre n ca  nườ c đa  co  416 khu co ng nghie  p đườ c tha nh la  p ta i 61/63 tí nh, tha nh pho , to ng die  n tí ch đa t tư  
nhie n ga n 130 nghí n ha, to ng die  n tí ch đa t co ng nghie  p đa t khoa ng 89.2 nghí n ha. 

 

Nguồn: Bộ KH – ĐT, GTJAVN 
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Nguồn cung đất khu công nghiệp tăng trưởng nhanh chóng trong 30 năm qua nhưng 
chững lại trong các năm gần đây

Tổng diện tích đất tự nhiên Diện tích đất công nghiệp
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Theo Bo   Ke  hoa ch đa u tư, trong so  ca c KCN đa  đườ c tha nh la  p, co  296 KCN đa  đi va o hoa t đo  ng vờ i to ng die  n 
tí ch đa t tư  nhie n đa t khoa ng 92.22 nghí n ha, die  n tí ch đa t co ng nghie  p đa t khoa ng 63 nghí n ha. To ng die  n tí ch 
đa t co ng nghie  p đa  cho thue  cu a ca c KCN ca  nườ c đa t khoa ng 51.8 nghí n ha, đa t tỷ  le   la p đa ỷ khoa ng 58%. 
Ne u tí nh rie ng ca c KCN đa  đi va o hoa t đo  ng, thí  tỷ  le   la p đa ỷ đa t khoa ng 73%. 
Đa u tư va o khu co ng nghie  p co  hờn 11,000 dư  a n đa u tư nườ c ngoa i vờ i to ng vo n đa ng kỷ  đa t hờn 230 tỷ  USD, 
va  10,200 dư  a n đa u tư cu a doanh nghie  p trong nườ c vờ i to ng vo n đa ng kỷ  đa t 2.54 trie  u tỷ  đo ng. (Theo Lie n 
chi ho  i ta i chí nh Khu co ng nghie  p Vie  t Nam) 

 
Nguồn: Bộ KH – ĐT, GTJAVN 

 
Mie n Nam: Nguo n cung mờ i chư ng la i ờ  ca c tí nh ca p 1, tỷ  le   la p đa ỷ cao ke t hờ p vờ i nhu ca u thue  lờ n khie n 
gia  thue  neo cao. Ngườ c la i ta i thi  trườ ng mie n Ba c, nguo n cung mờ i do i da o, ta ng trườ ng đe u đa  n cu ng vờ i 
ma  t ba ng gia  thue  hờ p lỷ  
 

  

Nguồn: Cushman & Wakefield, GTJAVN 
Theo so  lie  u tho ng ke  cu a Cushman & Wakefield, gia  cha o thue  bí nh qua n ta i ca c khu co ng nghie  p phí a Ba c 

co  mư c ca nh tranh hờn so vờ i thi  trườ ng mie n Nam. 
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Nguồn cung mới tại thị trường miền Nam chững 
lại khiến giá thuê trung bình tăng cao

Nguồn cung mới phía Nam Giá chào thuê bình quân
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Diện tích BĐS KCN và giá thuê trung bình miền 
Bắc tăng trưởng đều đặn 

Nguồn cung mới phía Bắc Giá chào thuê bình quân
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Nguồn: Cushman & Wakefield, GTJAVN 

2. Nhu cầu thuê đất tiếp tục tăng cao đến từ dòng vốn FDI đăng ký mới bùng nổ, mở rộng sản xuất 
tại dự án hiện hữu và dấu hiệu hoạt động sản xuất, xuất nhập khẩu phục hồi 

Bùng nổ vốn FDI đăng ký mới mang đến các dự án quy mô lớn 

Trong ba đo  ng lư c cu a ta ng trườ ng kinh te  go m đa u tư, tie u du ng va  xua t kha u, FDI đang da n da t hoa n toa n 
ỷe u to  cuo i cu ng. Theo To ng cu c tho ng ke , nho m doanh nghie  p co  vo n FDI đo ng go p 73% to ng gia  tri  xua t 
kha u, ta o ra 35.3% so  vie  c la m  va  chie m 18.7% GDP ca  nườ c na m 2023. Sư  tham gia cu a ca c nha  sa n xua t FDI 
ca  ve  trie n khai dư  a n mờ i va  mờ  ro  ng hoa t đo  ng kinh doanh hie  n hư u co  ta c đo  ng tí ch cư c đe n ta ng trườ ng 
nhu ca u thue  ba t đo  ng sa n ta i ca c Khu co ng nghie  p.   

 

Nguồn: FiinPro, Tổng cục thống kê, GTJAVN 
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Vốn FDI đăng ký mới ảm đạm trong nửa đầu năm 2023, song bùng nổ vào các tháng
trong nửa cuối năm, đưa tổng vốn FDI đã đăng ký đạt mức kỷ lục 36.6 tỷ USD. Tổng vốn
FDI thực hiện năm 2023 ghi nhận mức cao nhất trong 5 năm qua, đạt 23.18 tỷ USD

FDI giải ngân Tổng FDI đã đăng ký
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Trong bo i ca nh nguo n cung mờ i ta i thi  trườ ng phí a Nam nga ỷ ca ng khan hie m va  xu hườ ng di ch chuỷe n sa n 
xua t tư  Trung Quo c, FDI đa ng kỷ  mờ i đườ c ghi nha  n ta  p trung ờ  ca c tí nh ca p 1 va  ca p 2 ờ  khu vư c phí a Ba c, 
cho tha ỷ sư c hu t cu a ca c đi a phường na ỷ trong xu hườ ng FDI sa p tờ i.  

 

Nguồn: Báo cáo tình hình thu hút đầu tư theo tỉnh, Tổng cục thống kê, GTJAVN 

Xe t ve  đo i ta c đa u tư, Singapore tie p tu c da n đa u ve  quo c gia co  vo n FDI đa ng kỷ  mờ i cao nha t. Đa ng chu  ỷ  
trong như ng na m ga n đa ỷ, FDI tư  Trung Quo c va o Vie  t Nam co  sư  thaỷ đo i đa ng ke , lie n tu c gia ta ng ve  quỷ 
mo  vo n, thaỷ đo i ve  hí nh thư c, lí nh vư c va  mờ  ro  ng ve  ma  t đi a lỷ , đưa Trung Quo c trờ  tha nh nườ c co  tỷ  tro ng 
vo n FDI đa ng kỷ  mờ i cao thư  2 trong na m 2023. Đie u na ỷ đườ c cho la  do ca ng tha ng thường ma i Mỷ -Trung 
trong như ng na m ga n đa ỷ, khie n ca c doanh nghie  p chuỷe n hườ ng mo  t pha n đa u tư va  da ỷ chuỷe n sa n xua t tư  
Trung Quo c sang mo  t quo c gia ASEAN kha c. Xu hườ ng di ch chuỷe n vo n FDI theo mo  hí nh “Trung Quo c +1” 
va n đang tie p die n. 

 

Nguồn: Tổng cục thống kê, GTJAVN 
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10 địa phương có tổng vốn FDI đăng ký mới cao nhất năm 2023
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Tổng vốn FDI đăng ký mới phục hồi, trong đó FDI đăng ký mới từ Trung Quốc tăng trưởng 
vượt bậc, chiếm tỷ trọng cao thứ 2 trong cơ cấu FDI đăng ký mới năm 2023

Hàn Quốc Nhật Bản Singapore Trung Quốc Khác % Tỷ trọng FDI đăng ký mới từ Trung Quốc 
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Lí nh vư c Co ng nghe   che  bie n, che  ta o luo n chie m tỷ  tro ng FDI cao nha t trong 10 na m qua, bí nh qua n tre n 
60%. Na m 2023, va n giư  vư ng vi  trí  la  nga nh kinh te  da n đa u ve  thu hu t FDI đa ng kỷ  mờ i, chie m tờ i 64%. Na m 
2023, Vie  t Nam thu hu t 3,188 dư  a n (+47% YoY) vờ i nhie u dư  a n tri  gia  ha ng tỷ  USD, chu  ỷe u thuo  c ca c lí nh 
vư c như (1) Sa n xua t/la p ra p thie t bi  đie  n tư ; (2) Co ng nghie  p ba n da n; (3) Sa n xua t thie t bi  na ng lườ ng ma  t 
trờ i; va  (4) Ca c dư  a n na ng lườ ng xanh. Như ng dư  a n na ỷ phu  hờ p vờ i đi nh hườ ng cu a chí nh phu  la  ta  p trung 
pha t trie n dư  a n nga nh na ng lườ ng va  co ng nghe   co  gia  tri  gia ta ng cao. 

 

Nguồn: Tổng cục thống kê, GTJAVN 

Lĩnh vực đầu tư vào mỗi vùng miền dần trở nên tập trung và đồng bộ: 

Na m trong chie n lườ c đa da ng ho a chuo i cung ư ng, nhie u ta  p đoa n co ng nghe   lờ n đang co  ke  hoa ch cu  the  đe  
chuỷe n da ỷ chuỷe n sa n xua t tư  Trung Quo c sang Vie  t Nam, vờ i vi  trí  tie p gia p Trung Quo c, ca c KCN mie n Ba c 
se  trờ  tha nh đie m đe n phu  hờ p, na m ba t xu hườ ng chuỷe n di ch sa n xua t đie  n tư  na ỷ.   

Ta i thi  trườ ng ba t đo  ng sa n KCN mie n Nam, tỷ  le   la p đa ỷ đa t khu co ng nghie  p đa  đa t mư c cao ờ  98%. Ma  c du  
chi u a nh hườ ng bờ i gia n ca ch xa  ho  i na m 2021, nhu ca u thue  ma  t ba ng khu co ng nghie  p va n ta ng ma nh me . 
Đie n hí nh la  thường vu  thue  đa t cu a Coca-cola ta i khu co ng nghie  p Phu  An Tha nh va  Lego ta i khu co ng nghie  p 
VSIP. Là trung tâm công nghiệp phát triển lâu đời, miền Nam tập trung số lượng lớn các ngành nghề truyền 
thống, như: cao su và nhựa, các ngành dệt may 

 

Công nghiệp chế biến, 
chế tạo, 64%

Kinh doang bất động 
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Sản xuất và phân phối 
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Dịch vụ tài chính
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Hoạt động chuyên môn, khoa học 
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TỶ TRỌNG FDI ĐĂNG KÝ MỚI THEO NGÀNH NGHỀ 2023
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MỘT SỐ DỰ ÁN FDI NỔI BẬT VỚI VỐN ĐẦU TƯ LỚN TRONG NĂM 2023 

Khu vực Chủ đầu tư Quốc gia - Lĩnh vực 
Giá trị 

(triệu USD) 
Hình thức đầu tư 

Khu công 
nghiệp 

Miền Bắc 

Ha i 
Pho ng 

ECOVANCE CNC  
Ha n Quo c - Sa n xua t va  t lie  u pha n hu ỷ 
sinh ho c co ng nghe   cao 

500 Trie n khai dư  a n mờ i Deep C 1 

LG Innotek  Ha n Quo c - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư  1000 
Mờ  ro  ng hoa t đo  ng – xa ỷ dư ng the m nha  
ma ỷ mờ i 

Tra ng Due   3 

Ba c Ninh 

Victorỷ Giant 
Technologỷ  

Trung Quo c - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư , 
cha t ba n da n 

400 Trie n khai dư  a n mờ i VSIP Ba c Ninh 

Geortek  Trung Quo c - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư  280 
Mờ  ro  ng hoa t đo  ng – xa ỷ dư ng the m nha  
ma ỷ mờ i 

Nam Sờn – Ha p 
Lí nh 

Qua ng 
Ninh 

Jinko Solar Ha i Ha   Trung Quo c - Sa n xua t TB NLMT 1500 Trie n khai dư  a n mờ i So ng Khoai 

Lite-on Technologỷ  
Đa i Loan - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư , 
quang đie  n, cha t ba n da n 

690 Trie n khai dư  a n mờ i So ng Khoai 

FECV Foxconn va  
FMMV Foxconn  

Đa i Loan - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư  250 
Mờ  ro  ng hoa t đo  ng – xa ỷ dư ng 2 nha  ma ỷ 
mờ i 

So ng Khoai 

Ba c 
Giang 

Foxconn - Fullian 
Technologỷ  

Đa i Loan - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư  621 
Mờ  ro  ng hoa t đo  ng – chuỷe n di ch da ỷ 
chuỷe n tư  Trung Quo c sang Vie  t Nam 

Quang Cha u 

JA Solar  Trung Quo c - Sa n xua t TB NLMT 378 Mờ  ro  ng dư  a n hie  n hư u – ta ng vo n đa u tư Vie  t Ha n 
Luxshare ICT  Trung Quo c - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư  330 Mờ  ro  ng dư  a n hie  n hư u -  ta ng vo n đa u tư Quang Cha u 

Miền Trung 

Nghe   An 
Runergỷ PV 
Technologỷ  

Tha i Lan - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư , 
cha t ba n da n 

293 Trie n khai dư  a n mờ i Hoa ng Mai I 

Đa  Na ng Foxlink  Đa i Loan - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư  135 Trie n khai dư  a n mờ i 
Khu Co ng nghe   
cao Đa  Na ng 

Miền Nam 
Bí nh 
Phườ c 

SHANDONG 
HAOHUA TIRE   

Trung Quo c - Sa n xua t lo p xe cao su 500 Trie n khai dư  a n mờ i 
Minh Hưng 
Sikico 

Ba  Ri a – 
Vu ng Ta u 

BOE Group  Trung Quo c - Sa n xua t linh kie  n đie  n tư  300 Trie n khai dư  a n mờ i Phu  Mỷ  3 

Hỷosung giai đoa n 1  Ha n Quo c - Sa n xua t sờ i sinh ho c  120 
Mờ  ro  ng hoa t đo  ng – xa ỷ dư ng the m nha  
ma ỷ mờ i 

Phu  Mỷ  2 

Đo ng Nai 

Hỷosung  Ha n Quo c - Sa n xua t sờ i nha n ta o 182 Mờ  ro  ng dư  a n hie  n hư u -  ta ng vo n đa u tư Nhờn Tra ch V 

Cao su Kenda  Đa i Loan - Sa n xua t sa n pha m như a 80 Mờ  ro  ng dư  a n hie  n hư u -  ta ng vo n đa u tư 
Khu Co ng nghe   
cao Long Tha nh 

SCM Manufacturing Nha  t Ba n - Sa n xua t kim loa i 120 
Mờ  ro  ng hoa t đo  ng – xa ỷ dư ng the m nha  
ma ỷ mờ i 

Long Đư c 

Nguồn: GTJAVN tổng hợp
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Sản xuất và xuất khẩu phục hồi 

Khi theo do i mư c ta ng trườ ng qua ha ng tha ng, chu ng to i tha ỷ ra ng sa n xua t dườ ng như đang da n co  tí n hie  u 
ho i phu c ờ  ha u he t ca c nho m sa n pha m trong nga nh Co ng nghie  p, đa  c bie  t la  ca c nga nh mu i nho n như sa n 
xua t đie  n thoa i, ma ỷ vi tí nh, linh kie  n đie  n tư , the p.. va  co ng nghie  p nhe  như maỷ ma  c trong nư a sau cu a na m 
2023. Chu ng to i kỷ  vo ng sa n xua t co ng nghie  p se  khờ i sa c trong na m 2024 nhờ  tí nh hí nh xua t kha u ca i thie  n 
va  tie u du ng trong nườ c duỷ trí  to t.  

 

 

Nguồn: Tổng cục thống kê, FiinPro, GTJAVN 
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Nguồn: Tổng cục thống kê, FiinPro, GTJAVN 

Ca  p nha  t tí nh hí nh 2 tha ng đa u na m, chí  so  Sa n xua t Co ng nghie  p IIP cu a Vie  t Nam 2 tha ng đa u na m 2024 
ta ng 5.7% so vờ i cu ng kỷ . Đa ỷ la  mư c ta ng 2 tha ng đa u na m cao nha t trong giai đoa n 2022 – 2024. Ngoa i ra, 
chí  so  qua n tri  mua ha ng   PMI cu a Vie  t Nam ta ng le n 50.4 đie m trong tha ng 2/2024, ta ng nhe  tư  mư c 50.3 
đie m trong tha ng 1, ghi nha  n tha ng thư  2 lie n tie p đa t mo c tre n 50 đie m. Be n ca nh đo , theo To ng cu c Ha i 
quan kim nga ch xua t kha u trong 2 tha ng đa u na m ta ng 19.0% svck trong khi nha  p kha u ta ng 17.1% svck. 
Đie u na ỷ cho tha ỷ sư  khờ i đa u tí ch cư c cu a lí nh vư c sa n xua t trong na m 2024, tra i ngườ c hoa n toa n vờ i sư  
suỷ gia m cu a hoa t đo  ng sa n xua t trong nư a đa u na m 2023. 

3. Kết quả kinh doanh các doanh nghiệp bất động sản KCN niêm yết trong 2023 
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Xuất nhập khẩu của khối FDI cũng tăng trưởng tích cực trong các tháng cuối năm 2023
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Doanh thu phân hóa, tăng trưởng tích cực đối với các nhà phát triển có dự án mới được bàn giao, ngành cao su 
và bất động sản nhà ở ảm đạm ảnh hưởng kết quả kinh doanh chung của các doanh nghiệp kinh doanh cao su. 

Ta ng trườ ng doanh thu na m 2023 co  sư  pha n ho a lờ n giư a ca c nha  pha t trie n ba t đo  ng sa n KCN. Ở  chie u tí ch 
cư c, KBC, BCM, SIP la  3 doanh nghie  p ghi nha  n ta ng trườ ng ca  ve  doanh thu thua n va  lờ i nhua  n ro ng ca  na m. 
Ke t thu c na m 2023, KBC ghi nha  n doanh thu thua n đa t 5,644.6 tỷ  đo ng, ta ng 475% so vờ i na m 2022. Trong 
đo , hờn 5,247 tỷ  đo ng (chie m tỷ  tro ng ga n 93% to ng doanh thu) đườ c đo ng go p tư  ma ng cho thue  đa t va  cờ 
sờ  ha  ta ng khu co ng nghie  p, ta ng ma nh so vờ i con so  657 tỷ  đo ng cu ng kỷ . Trong na m, KBC tha nh co ng ba n 
giao 152ha đa t đe n kha ch thue  mờ i ta i ca c khu co ng nghie  p: Nam Sờn Ha p Lí nh (Ba c Ninh), Quang Cha u va  
Ta n Phu  Trung (TP Ho  Chí  Minh). Ta ng trườ ng lờ i nhua  n kho ng tường xư ng vờ i to c đo   ta ng trườ ng doanh thu 
sờ  dí  do doanh nghie  p na ỷ ghi nha  n khoa n la i ba t thườ ng tư  co ng tỷ lie n ke t trong na m 2022 le n đe n hờn 
2,000 tỷ  đo ng, cuo i na m 2023 khoa n na ỷ lo  11 tỷ  đo ng, ca c chi phí  ba n ha ng va  qua n lỷ  doanh nghie  p duỷ trí  
ờ  mư c o n đi nh.  

Doanh thu cu a BCM ta ng nhờ  ta ng trườ ng ma nh ờ  ma ng ba t đo  ng sa n da n du ng, no i ba  t la  vie  c chuỷe n nhườ ng 
18.9 ha đa t va ng ta i Bí nh Dường cho CapitaLand vờ i to ng gia  tri  tường đường 5,920 tỷ  đo ng. GVR va  PHR su t 
gia m doanh thu do ma ng kinh doanh cao su a m đa m trong bo i ca nh thi  trườ ng cao su tra m la ng.  

Ngoa i ra, sư  cha  m tre  trong tie n đo   dư  a n do trờ  nga i pha p lỷ  va  va n đe  gia i pho ng ma  t ba ng cu ng ta c đo  ng 
tie u cư c đe n tie n đo   ba n giao dư  a n ta i ca c khu co ng nghie  p, a nh hườ ng tie u cư c đe n ta ng trườ ng doanh thu 
ca c doanh nghie  p co n la i trong nga nh. 

Be n ca nh ke t qua  kinh doanh 2023 kha  quan, co  the  tha ỷ tie m na ng ta ng trườ ng kinh doanh tư  2024 trờ  đi 
đe n tư  ca c doanh nghie  p co  tỷ  le   ha ng to n kho lờ n, trong đo  chu  ỷe u la  ca c dư  a n ba t đo  ng sa n đườ c kỷ  vo ng 
ba n giao tư  2024. Đie n hí nh co  khu co ng nghie  p Tra ng Due   3 cu a KBC đa  đườ c phe  duỷe  t quỷ hoa ch 1/2000 
tư  Q4/2023, kỷ  vo ng đu  đie u kie  n mờ  ba n trong 2024; KĐT Tra ng Ca t đườ c phe  duỷe  t quỷ hoa ch 1/500 va o 
quỷ  4/2023, đie m nghe n pha p lỷ  ve  tí nh tie n sư  du ng đa t cho pha n die  n tí ch ta ng the m (khoa ng 100ha) se  
hoa n ta t nhờ  va o Nghi  đi nh 12/2024/NĐ-CP sư a đo i, bo  sung quỷ đi nh ve  gia  đa t, qua đo  đem đe n nguo n thu 
nha  p lờ n cho KBC trong 5-10 na m nư a. 

Mã 
P/E cơ bản 
2023  

P/B 
2023  

%ROE 
2023 

%Tăng trưởng 
DT yoy 

%Tăng trưởng 
LN ròng yoy 

%Hàng tồn 
kho/ TTS 

%DT chưa thực 
hiện/ TTS 

KBC 12.46 1.37 12.97% 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 2.93 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 2.40 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 1.48 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 2.15 12.01% -9.79% 84.67% 2.08% 31.63% 

Nguồn: Báo cáo tài chính công ty, FiinPro, GTJAVN 
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II. TRIỂN VỌNG TĂNG TRƯỞNG TRUNG VÀ DÀI HẠN TÍCH CỰC: NĂNG LỰC NỘI TẠI CỦA VIỆT NAM 
TIẾP TỤC LÀ ĐIỂM SÁNG THU HÚT FDI MỚI TRONG XU HƯỚNG “TRUNG QUỐC +1”, QUA ĐÓ THÚC ĐẨY 
NHU CẦU THUÊ VÀ PHÁT TRIỂN HẠ TẦNG BẤT ĐỘNG SẢN KHU CÔNG NGHIỆP 
1. Nguồn cung BĐS KCN dồi dào nhờ định hướng và quy hoạch của chính phủ nhằm đáp ứng nhu 
cầu thuê đất dự kiến sẽ gia tăng cao 

Quy hoạch sử dụng đất quốc gia theo quyết định số 326 

Theo Quỷe t đi nh so  326/QD-TTg 2022, Quỷ hoa ch sư  du ng đa t quo c gia giai đoa n 2021-2030 nha m ta  n du ng 
lờ i the  va  ta o cờ ho  i pha t trie n tie m na ng ca c Khu co ng nghie  p (IP) cho ca c đi a phường. Quỷe t đi nh na ỷ lie n 
quan đe n vie  c pha n bo  ma nh me  quỷ  đa t co ng nghie  p cho vu ng Đo ng ba ng so ng Ho ng, Ba c Trung bo   va  Duỷe n 
Ha i mie n Trung va  Đo ng Nam bo  .  Ca c khu vư c tre n la  đie m đe n lỷ  tườ ng đe  pha t trie n ca c nha  ma ỷ sa n xua t 
va  khu co ng nghie  p do co  đi a hí nh ro  ng ba ng pha ng, vi  trí  giao tho ng thua  n tie  n, nguo n ta i nguỷe n thie n nhie n 
do i da o nhờ  phu  sa ma u mờ  bo i đa p tư  ca c con so ng lờ n, da n cư ta  p trung đo ng đu c, cung ca p lư c lườ ng lao 
đo  ng do i da o. 
 

 
Vờ i quỷ  đa t quỷ hoa ch lờ n, mư c gia  thue  trung bí nh ờ  mư c ca nh tranh so vờ i thi  trườ ng mie n Nam cu ng nhu 
ca u thue  lờ n tư  ca c dư  a n FDI tỷ  USD, chu ng to i kỷ  vo ng thi  trườ ng ba t đo  ng sa n KCN mie n Ba c se  trờ  ne n so i 
đo  ng trong thờ i gian tờ i. 

 
Nguồn: Quyết định số 326/QD-TTg 2022, Quy hoạch theo từng địa phương, Bộ KH – ĐT, GTJAVN 
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Dư đi a pha t trie n ba t đo  ng sa n Khu co ng nghie  p khu vư c mie n Nam na m ta i ca c tí nh ca p 2 vờ i quỷ  đa t lờ n, 
die  n tí ch đa t ro  ng lie n ma ch de  da ng thu hu t ca c dư  a n quỷ mo  lờ n.  

 
Nguồn: Quyết định số 326/QD-TTg 2022, Quy hoạch theo từng địa phương, Bộ KH – ĐT, GTJAVN 

Các dự án KCN mới dự kiến đủ điều kiện kinh doanh trong giai đoạn 2024-2026 

Dự án 
Quy mô 

cho thuê 
Vị trí Chủ đầu tư 

Thời gian bàn 
giao 

Miền Bắc 

KCN Tra ng Due   3 
697 ha Ha i Pho ng Đo  thi  Kinh Ba c (KBC) 2024 

KCN Tie n Thanh 
281.71 ha Ha i Pho ng 

CTCP ĐT KCN Tie n 
Thanh 

2024 

KCN Nam Bí nh Xuỷe n Green Park  
200 ha Ví nh Phu c YSL Group 10/2024 

CNCTech Ba  Thie  n giai đoa n 2 
N/A Ví nh Phu c CNC Tech Q1/2024 

KCN Nam Đí nh Vu  (thuo  c KKT 
Đí nh Vu  – Ca t Ha i) 

1329 ha Ha i Pho ng Ta  p đoa n Sao Va ng 2024 

Miền Nam 

KCN Do c Đa  Tra ng 
288 ha Kha nh  Ho a Viglacera (VGC) 

Ca p chư ng nha  n 
đa u tư 2024 

KCN Ca ỷ Trườ ng 
700 ha Bí nh Dường IDICO (IDC) 2024 - 2030 

Hư u Tha nh 
524.14 ha Long An IDICO (IDC) 2024 - 2026 

KCN Nhờn Tra ch 6 
314.23 ha Đo ng Nai Nhờn Tra ch VI 2024 - 2026 

Lo  c An Bí nh Sờn 
497.77 ha  Đo ng Nai 

CTCP ĐT PT VRG – 
Long Tha nh 

Cuo i 2025 

KCN Nam Ta n Uỷe n mờ  ro  ng 
345 ha Bí nh Dường 

CTCP KCN Nam Ta n 
Uỷe n (NTC) 

2023 -  

Nguồn: GTJAVN tổng hợp 
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2. Tiềm năng của Việt Nam tiếp tục là lợi thế thu hút đầu tư trong xu hướng đa dạng hóa chuỗi 
cung ứng toàn cầu 

Theo kha o sa t na ng lư c ca nh tranh đa u tư toa n ca u cu a World Bank, ca c chu  đa u tư FDI vờ i mu c tie u đa  t nha  
ma ỷ sa n xua t đe  xua t kha u ha ng ho a co  xu hườ ng to i đa ho a hie  u qua  sa n xua t tho ng qua lư a cho n mo i trườ ng 
đa u tư co  chi phí  sa n xua t ca nh tranh. Cu  the , ca c mo i quan ta m ha ng đa u bao go m: vĩ mô ổn định, lao động tay 
nghề cao, hạ tầng phát triển đồng bộ, nhiều ưu đãi về thuế và mức thuế thấp, chi phí nguyên vật liệu và nhân 
công thấp, dễ dàng tiếp cận nguồn vốn vay và thuê đất.  Tre n he t, chính trị ổn định & an ninh quốc gia tốt, môi 
trường kinh doanh và pháp lý hoàn thiện luo n đườ c đa nh gia  cao tre n ta t ca  ca c loa i nha  đa u tư 

 
 

Ca c nha  sa n xua t vo n nườ c ngoa i co  đi nh hườ ng xua t kha u sa n pha m se  co  ca c tie u chí  cho n lo c hờn trong 
vie  c lư a cho n quo c gia đe  đa  t nha  ma ỷ sa n xua t 

Nguồn: GIC Survey - World Bank, GTJAS 

 
  

Vị trí địa lý 
chiến lược

Chính trị và vĩ 
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xuỷên suốt

Chính sách 
kinh tế mở

Chi phí sản 
xuất cạnh 

tranh

Đẩỷ mạnh phát 
triển hạ tầng 
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a. Vi  trí  đi a lỷ  chie n lườ c 

Vie  t Nam na m trong vu ng bie n Đo ng,  thuo  c  tuỷe n đườ ng giao tho ng huỷe t ma ch no i lie n Tha i Bí nh Dường 
- A n Đo   Dường; Cha u A u - Cha u A ; Trung Đo ng - Cha u A . La  vu ng bie n co  1 trong so  10 tuỷe n đườ ng ha ng ha i 
lờ n nha t tre n the  giờ i đi qua. Giao tho ng nho  n nhi p đư ng thư  2 tre n the  giờ i (sau Đi a Trung Ha i). Vi  trí  chie n 
lườ c na ỷ mang la i cho Vie  t Nam như ng lờ i the  ve  an ninh, va  n ta i ha ng ha i va  ca c cờ ho  i kinh te . 

Vi  trí  tie p gia p Trung Quo c, đa  c bie  t la  ờ  ca c khu vư c phí a Ba c, ta o đie u kie  n thua  n lờ i cho vie  c va  n chuỷe n 
ha ng ho a va  nguỷe n lie  u tho  phu c vu  sa n xua t hie  u qua  va  tie t kie  m chi phí  do co  nhie u tuỷe n đườ ng va  n 
chuỷe n thua  n tie  n giư a hai nườ c. 

Cờ sờ  ha  ta ng pha t trie n đo ng bo   pha t trie n ờ  phí a Ba c ta o đie u kie  n cho vie  c va  n chuỷe n trong khu vư c va  
lie n khu vư c de  da ng, giu p ta ng cườ ng ke t no i giư a Ha  No  i vờ i ca c tí nh co ng nghie  p tro ng đie m cu ng như 
ca ng bie n, ta o ke t no i thua  n tie  n vờ i ca c thi  trườ ng quo c te  như Ha n Quo c va  Trung Quo c, tư  đo  ta ng cườ ng 
kha  na ng ca nh tranh co ng nghie  p cu a khu vư c. 

 

b. Chí nh tri  va  tí nh hí nh ví  mo  o n đi nh vờ i ca c chí nh sa ch xuỷe n suo t 

He   tho ng qua n lỷ  mo  t Đa ng giu p chí nh phu  Vie  t Nam co  như ng chí nh sa ch đie u ha nh xuỷe n suo t va  tho ng 
nha t, đem la i mo i trườ ng kinh doanh va  đi a chí nh tri  o n đi nh.  

Sư  gia n đoa n chuo i cung ư ng trong đa i di ch Covid-19, Chie n tranh Ukraine, sư  ra n nư t thường ma i Mỷ  - Trung 
va  sư  kie  n Anh ta ch kho i lie n minh cha u A u đo ng vai tro  quan tro ng trong vie  c hí nh tha nh xu hườ ng thường 
ma i “friend-shoring” haỷ chuỷe n giao đo i ta c thường ma i giư a ca c quo c gia co  cu ng quan đie m chí nh tri , kinh 
te , đa  c bie  t la  trong đa u tư lí nh vư c cha t ba n da n va  khai tha c đa t hie m. Trong bo i ca nh ta ng cườ ng ca c mo i 
hờ p ta c “friend-shoring”, chu ng to i tin ra ng Vie  t Nam, ờ  vi  the  trung la  p, co  the  ga  t ha i đườ c ca c cờ ho  i thường 
ma i va  đa u tư.  

Theo nghie n cư u cu a Ta  p đoa n Allianz, Vie  t Nam đườ c đa nh gia  la  mo  t trong 8 quo c gia đườ c hườ ng lờ i tư  xu 
hườ ng “friend-shoring”, giu p ta ng cườ ng quan he   thường ma i vờ i Mỷ  va  EU (Allianz, “Globalization 2.0 – Can 
the US and EU reallỷ “Friendshore” awaỷ from China”). Nghie n cư u dư a tre n ca c tie u chí  sau: 
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i. Kho ng co  ca ng tha ng đi a chí nh tri  vờ i Mỷ  va  EU. 

ii. Lờ i the  ca nh tranh ve  gia  tri  thường ma i toa n ca u. 

iii. Sờ  hư u lờ i the  ca nh tranh trong chuo i cung ư ng toa n ca u 

 

Nguồn: UNCTADstat, Allianz, GTJAVN 

c. Chí nh sa ch kinh te  mờ  vờ i nhie u hie  p đi nh thường ma i đườ c kỷ  ke t 

Vie  t Nam no i ba  t la  quo c gia ha ng đa u khu vư c trong ho  i nha  p toa n ca u va  tham gia tí ch cư c va o ca c hie  p đi nh 

thường ma i. Ho  i nha  p sa u ro  ng đa  đưa Vie  t Nam trờ  tha nh cư a ngo  quan tro ng tre n toa n ca u, hờ p ta c vờ i 60 

quo c gia (chie m 90% GDP toa n ca u), tho ng qua 16 Hie  p đi nh Thường ma i Tư  do (FTA) đa  kỷ  va  3 FTA đang 

đa m pha n. Đie u na ỷ đa  mờ  ra cờ ho  i cho Vie  t Nam tie p ca  n ha u he t ca c thi  trườ ng toa n ca u. 

Hờn nư a, Vie  t Nam đa  xa ỷ dư ng tha nh co ng mo i quan he   thường ma i be n cha  t vờ i Hoa Kỷ , Ha n Quo c va  Trung 

Quo c, ba ng chư ng la  ca c va n kie  n hờ p ta c chie n lườ c đườ c kỷ  ke t va o nư a cuo i na m 2023, kha ch thue  tư  ca c 

quo c gia na ỷ dư  kie n se  tie p tu c da n đa u nhu ca u ve  ba t đo  ng sa n co ng nghie  p cu a Vie  t Nam trong tường lai. 

 

Nguồn: Asia Business Consulting, GTJAVN 
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“Friend-shoring” dẫn đến các mối quan hệ thương mại tập trung và 
giảm sự đa dạng hóa đối tác.
Số liệu tự Quý1 2022 = 100

Sự đa dạng giữa các đối tác thường mại

Sự thân thiết về mặt chính trị của các đối tác thường mại
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d. Chi phí  sa n xua t ca nh tranh 
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Nguồn: Tổ chức Lao động Quốc tế, CEIC, Statista, GTJAVN 

e. Ha  ta ng đườ c đa ỷ ma nh giu p na ng cao na ng lư c logistic 

Ta  p trung gia i nga n đa u tư co ng la  đo  ng lư c gia n tie p cho 
sư  pha t trie n cu a ca c khu co ng nghie  p tho ng qua vie  c ta ng 
cườ ng sư c ha p da n đo i vờ i ca c nha  sa n xua t FDI. Cờ sờ  ha  
ta ng cha t lườ ng cao va  đo ng bo   se  ke t no i ne n kinh te  to t 
hờn, tư  đo  ta ng hie  u qua  va  n chuỷe n ha ng ho a, nguỷe n lie  u 
trong nườ c, go p pha n na ng cao hie  u qua  sa n xua t va  gia m 
chi phí . Ngoa i ra, cờ sờ  ha  ta ng pha t trie n se  ho  trờ  ke t no i 
vờ i ca c ca ng bie n, sa n baỷ quan tro ng, ta o đie u kie  n thu c 
đa ỷ hoa t đo  ng xua t nha  p kha u. 

Đe n he t na m 2023 đa  hoa n tha nh 1892km đườ ng cao to c 
tre n ca  nườ c, mu c tie u đe n na m 2025 va  2030 hoa n tha nh 
la n lườ t 3000km va  5000km đườ ng cao to c la  kha  thi kha  
thi do hie  u qua  gia i nga n đa u tư co ng hie  n naỷ ờ  mư c cao. 
Chí  rie ng na m 2023, ca  nườ c đa  hoa n tha nh 729km đườ ng 
cao to c, tường đường 24% mu c tie u 3000km na m 2025. 

  
Nguồn: Bộ KH – ĐT, GTJAVN 
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MỘT SỐ DỰ ÁN PHÁT TRIỂN HẠ TẦNG TRỌNG ĐIỂM 

Dự Án Tình trạng Thời gian  Khu vực hưởng lợi 

Cao to c Ba c Nam 
Đang thư c hie  n 
giai đoa n 2  

2021 – 
2030 

Ke t no i 4 vu ng kinh te  tro ng đie m mie n Ba c – Trung – 
Nam va  đo ng ba ng so ng Cư u Long, ke t no i vờ i 16 ca ng 
ha ng kho ng vờ i ke t no i 91% lưu lườ ng ha nh kha ch 
tho ng qua dư  a n na ỷ 

Đi qua 32 tí nh tha nh pho , ta c đo  ng trư c tie p tờ i 
62,1% da n so  toa n quo c (khoa ng hờn 60 trie  u 
ngườ i), đo ng go p 65,7% GDP cu a Vie  t Nam, co  a nh 
hườ ng đe n 74% ca ng bie n va  75% khu kinh te . 

Đườ ng va nh đai 4 giai 
đoa n 1  

Đang thư c hie  n 
2022 – 
2028 

Ca c khu co ng nghie  p na m tre n đi a ba n ca c tí nh: Ha  
No  i, Hưng Ye n, Ba c Ninh, Ba c Giang & Ví nh Phu c 

Cao to c Ha  No  i – Ha i 
Pho ng 

Đa  hoa n tha nh 
2009 - 
2015 

Ca c KCN ta i Ha i Pho ng 

Đườ ng va nh đai 3 
tha nh pho  Ho  Chí  
Minh  

Đang thư c hie  n 
2023 – 
2026 

Ca c KCN: Hư u Tha nh, Nam Ta n Uỷe n, Ta n Phu  Trung  

Cao to c Bie n Ho a – 
Vu ng Ta u 

Đang thư c hie  n 
2023 – 
2026 

Ca c KCN: Cha u Đư c, Phu  Mỷ  2  

Sa n baỷ Long Tha nh – 
Giai đoa n 1 

Đang thư c hie  n 
giai đoa n 1 

2022 – 
2026 

Ca c KCN ờ  mie n Nam 

He   tho ng tuỷe n cao 
to c khu vư c phí a Nam 

Đang thư c hie  n 
Khờ i co ng 
na m 2023 

Ca c KCN na m tre n đi a ba n ca c tí nh: tha nh pho  Ho  Chí  
Minh, Vu ng Ta u, Bí nh Dường, Ca n Thờ 

Cao to c Be n Lư c – 
Long Tha nh  

Đang thư c hie  n 
2014 – 
2025 

Ca c KCN na m tre n đi a ba n ca c tí nh: tha nh pho  Ho  Chí  
Minh, Long An, Đo ng Nai 

Cao to c Da u Gia ỷ – 
Phan Thie t 

Đa  hoa n tha nh 
va o 04/2023 

Khờ i co ng 
na m 2020 

Ca c KCN ờ  mie n Nam 

Nguồn: Bộ KH – ĐT, GTJAVN 
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3. Làn sóng FDI thứ 4 tập trung vào lĩnh vực công nghệ cao và năng lượng tái tạo mở ra trong bối 
cảnh Việt Nam nâng cấp quan hệ đối tác chiến lược toàn diện với các đối tác lớn (Mỹ, Hàn Quốc,…) 

Chuỷe n tha m Vie  t Nam cu a To ng tho ng Hoa Kỷ  Joe Biden va o nga ỷ 10 tha ng 9 na m 2023, đa nh da u sư  kie  n 
hai nườ c đa  chí nh thư c na ng ca p quan he   le n Đo i ta c Chie n lườ c Toa n die  n (CSP). Mỷ  la  quo c gia da n đa u ve  
co ng nghe   tre n the  giờ i. CSP giư a Hoa Kỷ  va  Vie  t Nam dư  kie n se  mang la i mo  t so  lờ i í ch kinh te  cho Vie  t Nam, 
đa ng chu  ỷ  nha t la  ta ng đa u tư trư c tie p nườ c ngoa i (FDI), mờ  ro  ng thường ma i, chuỷe n giao co ng nghe  , đa 
da ng ho a chuo i cung ư ng, ca i thie  n cờ sờ  ha  ta ng tho ng qua đa u tư cu a Hoa Kỷ  va  hờ p ta c pha t trie n be n vư ng. 

 
Nguồn: Bộ KH – ĐT, FiinPro, GTJAVN 

Ca c doanh nghie  p Mỷ  đa u tư khoa ng 200-300 tỷ  USD ra nườ c ngoa i mo i na m, song vo n FDI tư  Mỷ  va o Vie  t 

Nam như ng na m ga n đa ỷ chí  ờ  mư c khoa ng 1 tỷ  USD mo i na m. Sau khi na ng ta m hờ p ta c vờ i Hoa Kỷ  le n CSP, 

chu ng to i dư  đoa n do ng vo n FDI cu a Hoa Kỷ  va o ca c lí nh vư c co ng nghe   cao ta i Vie  t Nam se  ta ng đa ng ke . Đie u 

na ỷ dư  kie n đườ c thu c đa ỷ bờ i trư  lườ ng do i da o ca c nguỷe n to  đa t hie m va  vonfram cu a Vie  t Nam. 

Theo Cu c Kha o sa t Đi a cha t Mỷ , Vie  t Nam đườ c xe p ha ng la  quo c gia lờ n thư  hai tre n toa n ca u ve  trư  lườ ng 
đa t hie m va  lờ n thư  ba ve  trư  lườ ng vonfram. Như ng cha t na ỷ co  vai tro  ra t quan tro ng va  la  va  t lie  u chie n 
lườ c đo i vờ i sư  pha t trie n cu a ca c nga nh kỷ  thua  t mu i nho n, co ng nghe   cao như đie  n, đie  n tư , quang ho c, laser, 
va  t lie  u sie u da n, cha t pha t quang, phu c vu  cho quo c pho ng, ha ng kho ng vu  tru , giao tho ng va  n ta i, v.v. Đa t 
hie m cu ng la  cha t kho ng the  thie u trong xe o  to  đie  n, pin lưu trư , ta m pin ma  t trờ i va  tua bin gio … 

  

Nguồn: Cục Khảo sát Địa chất Mỹ, GTJAVN 
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III. THÁCH THỨC 
 
1. Nguồn cung điện hạn chế trong điều kiện thời tiết không thuận lợi; 

Theo Trung ta m Đie u đo   He   tho ng Phu  ta i Quo c gia, Vie  t Nam co  co ng sua t pha t đie  n kha  du ng cao nha t đa t 
khoa ng 43,000 MW. Tuỷ nhie n, trong như ng mu a cao đie m ga n đa ỷ, co ng sua t phu  ta i cao nha t đa  le n tờ i ga n 
46,000 MW. Vờ i nhu ca u đie  n ta ng nhanh trong khi nguo n cung va n kho ng đu , Vie  t Nam co  kha  na ng pha i đo i 
ma  t vờ i tí nh tra ng thie u hu t to i đa ga n 2,500 MW trong ca c mu a cao đie m trong ca c na m tờ i, đa  c bie  t vờ i chu 
kỷ  El Nin o ke o da i va  ma nh me  hờn. Nguỷ cờ thie u đie  n a nh hườ ng đe n sa n xua t đa  khie n mo  t so  nha  đa u tư 
hu ỷ ke  hoa ch đa u tư ta i Vie  t Nam. 

2. Sự tham gia của các nhà phát triển bất động sản IP nước ngoài thúc đẩy cạnh tranh và đa dạng hóa 
trên thị trường 

Sư  ca nh tranh vờ i ca c nha  pha t trie n ba t đo  ng sa n KCN nườ c ngoa i nga ỷ ca ng gia ta ng khi ca c doanh nghie  p 
na ỷ thu hu t tờ i 45% gia  tri  đa u tư va o ca c dư  a n lờ n. Ca c chu  đa u tư đa ng chu  ỷ  bao go m Amata, thu hu t 2674 
trie  u USD vo n đa ng kỷ  tư  ca c dư  a n FDI, Sumitomo vờ i 732 trie  u USD va  Deep Sea vờ i 500 trie  u USD. 

Sư  tham gia cu a ca c chu  đa u tư ba t đo  ng sa n KCN nườ c ngoa i vờ i tie m lư c ta i chí nh lờ n va  chuỷe n mo n sa u 
ro  ng trong trie n khai dư  a n, buo  c ca c chu  đa u tư trong nườ c pha i xa ỷ dư ng chie n lườ c ma nh me  đe  vườ t qua 
ho  trong đa u tha u dư  a n va  thu hu t kha ch thue  tie m na ng. 
 
3. Áp dụng thuế tối thiểu toàn cầu khiến Việt Nam mất đi cạnh tranh về các chính sách thuế 

Nghi  quỷe t so  107/2023/QH15 cu a Quo c ho  i ve  a p du ng thue  to i thie u toa n ca u co  hie  u lư c tư  nga ỷ 1/1/2024. 
Thue  sua t a p du ng la  15% đo i vờ i ca c doanh nghie  p đa quo c gia co  to ng doanh thu hờ p nha t vườ t qua  750 
trie  u euro (khoa ng 800 trie  u USD). 

Vie  c a p du ng mư c thue  to i thie u toa n ca u co  the  khie n ca c chí nh sa ch ưu đa i thue  (mie n thue , gia m thue ) cu a 
Vie  t Nam ma t đi hie  u qua . Tuỷ nhie n, chu ng to i tin ra ng đie u na ỷ kho ng co  ta c đo  ng tie u cư c đe n vie  c thu hu t 
vo n FDI va o Vie  t Nam ví  ưu đa i thue  kho ng pha i la  ỷe u to  quỷe t đi nh duỷ nha t khi đa u tư va o Vie  t Nam đo i 
vờ i doanh nghie  p FDI. Theo đo , ca c ỷe u to  như (i) Tí nh hí nh chí nh tri  o n đi nh; (ii) O n đi nh kinh te  ví  mo ; (iii) 
Mo i trườ ng pha p lỷ  va  pha p lỷ  va  (iv) Trí nh đo   lao đo  ng la  như ng ỷe u to  đườ c ca c nha  đa u tư quan ta m nha t. 

IV. CHIẾN LƯỢC ĐẦU TƯ CỔ PHIẾU NGÀNH BẤT ĐỘNG SẢN KHU CÔNG NGHIỆP 

Chu ng to i nha  n tha ỷ do ng vo n FDI đa ng kỷ  mờ i đang co  xu hườ ng di ch chuỷe n sang ca c tí nh phí a Ba c va  thi  
trườ ng loa i 2 tre n ca  nườ c. Trong đo  nhu ca u thue  đườ c chi pho i bờ i 2 ỷe u to :  

(1) Vi  trí  phí a Ba c tie p gia p Trung Quo c, giu p chuo i cung ư ng thua  n tie  n hờn cho ca c doanh nghie  p chuỷe n 
di ch sa n xua t sang Vie  t Nam trong chie n lườ c “Trung Quo c +1” 

(2) Đa t khu co ng nghie  p ta i ca c thi  trườ ng loa i 2 hie  n co  gia  thue  hờ p lỷ , nguo n cung do i da o, die  n tí ch lie n 
ma ch ro  ng lờ n thua  n tie  n cho ca c nha  sa n xua t đa  t nha  ma ỷ quỷ mo  lờ n. 

Ngoa i ra, ha  ta ng pha t trie n đo ng bo   giu p ke t no i lie n vu ng la  trờ  lư c cho xu hườ ng chuỷe n di ch tre n.  

Ve  loa i hí nh khu co ng nghie  p: Mo  hí nh đo  thi  - khu co ng nghie  p se  đườ c quan ta m do đi nh hườ ng xa ỷ dư ng 
cu m khu co ng nghie  p, khu kinh te  ta  p trung. 
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Nguồn: Bộ phận quan hệ cổ đông, Website công ty, GTJAVN tổng hợp 

Trong ngắn hạn, chu ng to i đa nh gia  cao ca c nha  pha t trie n ba t đo  ng sa n sờ  hư u ca c khu co ng nghie  p hoa n 
thie  n thu  tu c pha p lỷ , sa n sa ng đưa va o khai tha c cho thue  trong giai đoa n 2024 hoa  c co  ca c dư  a n đa  mờ  ba n 
vờ i tỷ  le   la p đa ỷ tha p na m ta i khu vư c phí a Ba c va  ca c vu ng kinh te  tro ng đie m phí a Nam, nời ghi nha  n nhu 
ca u thue  lờ n tư  ca c dư  a n FDI đa ng kỷ  mờ i quỷ mo  lờ n va  gia  thue  đa  đa t mư c cao. 

Trong dài hạn, chu ng to i dư  đoa n xu hườ ng đa u tư va o ca c dư  a n quỷ mo  lờ n ta i khu vư c phí a Ba c se  tie p tu c 
pha t trie n do 3 lờ i the  chí nh: (i) nguo n cung đa t IP tie m na ng do i da o; (ii) ke t no i cờ sờ  ha  ta ng khu vư c đườ c 
pha t trie n đa ỷ đu ; (iii) gia  thue  ca nh tranh.   

Chu ng to i ỷe u thí ch 2 ma  co  phie u KBC va  IDC vờ i ca c lua  n đie m 

(1)  Quỷ  đa t sa ch lờ n đa m ba o cho thue  trong da i ha n vờ i vi  trí  thua  n tie  n, hườ ng lờ i tư  cờ sờ  ha  ta ng giao 
tho ng hoa n thie  n; 

(2) Na ng lư c trie n khai dư  a n to t, nhie u dư  a n trie n khai go i đa u giu p đa m ba o do ng tie n đe u đa  n. Doanh 
nghie  p no  lư c trong vie  c minh ba ch tho ng tin tie n đo   dư  a n đe n nha  đa u tư 

(3) Tí nh hí nh ta i chí nh la nh ma nh, vaỷ nờ  tha p 
(4) Đi nh gia  ha p da n
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Lợi thế trong ngắn hạn dành cho các doanh nghiệp có quỹ đất sẵn sàng cho thuê tại 

khu vực miền Bắc và thị trường cấp 2 tại vùng kinh tế trọng điểm phía Nam

Miền Bắc Miền Trung Miền Nam
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MÃ CP KHUYẾN 
NGHỊ 

GIÁ MỤC 
TIÊU 

LUẬN ĐIỂM 

KBC Mua 40,000 

- Mảng BĐS KCN: Khu co ng nghie  p Tra ng Due   3 đa  đườ c phe  duỷe  t quỷ hoa ch 1/2000 va o tha ng 11/2023, dư  
kie n đu  đie u kie  n mờ  ba n tư  Q1/2024. Dư  a n na m trong khu kinh te  Đí nh Vu  – Ca t Ha i, nời co  vi  trí  giao tho ng 
thua  n lờ i va  nhie u chí nh sa ch ưu đa i cho kha ch thue  - la  đo  ng lư c ta ng trườ ng chí nh cho KBC trong giai đoa n 
2024 - 2026. Dư  a n hie  n đa  hoa n thie  n gia i pho ng hờn 200 ha, dư  kie n cho LG Innotek thue  (40 ha). Ngoa i ra, 
KBC se  tie p tu c ta o ra doanh thu tư  khu co ng nghie  p hie  n hư u ta i KCN Ta n Phu  Trung (20 ha) va  Quang Cha u 
mờ  ro  ng (17ha) 

- Mảng BĐS Nhà ở: đie m nghe n pha p lỷ  chu  cho t cu a 2 dư  a n nha  ờ  ve  tí nh tie n sư  du ng đa t (KĐT Phu c Ninh 
giai đoa n 2 va  KĐT Tra ng Ca t mờ  ro  ng) kỷ  vo ng se  đườ c tha o gờ  trong na m 2024 trong bo i ca nh no  i dung ve  
đi nh gia  đa t đa  đườ c hoa n thie  n trong Lua  t Đa t đai (sư a đo i)  vư a đườ c Quo c Ho  i tho ng qua. 

- Trong trung va  da i ha n, KBC va n co  trie n vo ng đa ỷ hư a he n nhờ  quỷ  đa t lờ n hờn 1,000ha (bao go m Tra ng Due   
3, Ta n Ta  p, Nam Ta n Ta  p, Lo  c Giang) to a la c ta i ca c tí nh chie n lườ c thu hu t do ng vo n FDI cao tư  Ba c va o Nam. 
Phí a Nam, vờ i gia  thue  khu co ng nghie  p dư  đoa n se  ta ng 6-8% trong thờ i gian tờ i. Hờn nư a, ta i khu vư c phí a 
Nam, KBC đang chua n bi  đa u tư va o Khu co ng nghie  p So ng Ha  u 2 ta i Ha  u Giang vờ i to ng vo n hờn 5,500 tỷ  
đo ng. 

Ru i ro: Ca c vườ ng ma c pha p lỷ  kho ng đườ c gia i quỷe t ki p tie n đo   như kỷ  vo ng se  a nh hườ ng đe n gia  co  phie u 
trong nga n ha n. 

IDC Nắm giữ 60,000 

- Mảng BĐS KCN: IDICO đang đa u tư, qua n lỷ  10 KCN ta i Vie  t Nam vờ i to ng die  n tí ch 3,267 ha, trong đo  07 KCN 
ờ  phí a Nam va  03 KCN ờ  phí a Ba c. Die  n tí ch đa t thường pha m co n la i la  khoa ng 600 ha. Kỷ  vo ng die  n tí ch cho 
thue  khu co ng nghie  p na m 2024 ghi nha  n đa t 124 ha (ta ng 70% so vờ i cu ng kỷ ), nhờ  vườ ng ma c pha p lỷ  đườ c 
tha o gờ  nhờ  tho ng qua lua  t đa t đai, lua  t khu kinh te , khu co ng nghie  p giu p cho tie n đo   ghi nha  n cho thue  khu 
co ng nghie  p se  đườ c đa ỷ nhanh hờn. Ngoa i ra, die  n tí ch MOUs lờ n (138.3 ha) trong na m 2023 kỷ  vo ng se  
chuỷe n tha nh hờ p đo ng chí nh thư c trong na m 2024 do theo chia se  tư  IDICO, qua  trí nh na ỷ thườ ng se  die n ra 
trong vo ng 6 tha ng – 1 na m. 

- Mảng sản xuất điện: trie n vo ng ta ng trườ ng doanh thu ma ng sa n xua t đie  n đe n tư  vie  c nha  ma ỷ bie n a p 
110/22 KV ta i KCN Hư u Tha nh se  ta ng co ng sua t nhờ  lườ ng kha ch thue  ta i KCN gia ta ng va  hoa t đo  ng sa n 
xua t ho i phu c trờ  la i, đo ng thờ i giai đoa n 2 cu a dư  a n vờ i co ng sua t thie t ke  126 MVA dư  kie n se  đi va o hoa t 
đo  ng 

- Mảng BĐS nhà ở: Kỷ  vo ng doanh thu ta ng đo  t bie n tư  hoa t đo  ng chuỷe n nhườ ng dư  a n khu da n cư Phườ ng 6, 
Ta n An ro  ng 21,870 m2 ta i cho AEON, tri  gia  xa p xí  300 tỷ  đo ng. Ngoa i ra IDICO chu  trường pha t trie n nha  ờ  
xa  ho  i va  nha  ờ  co ng nha n ga n ca c KCN ma  co ng tỷ pha t trie n. Ca c dư  a n na ỷ se  đườ c hườ ng lờ i tư  chí nh sa ch 
pha t trie n Chí nh phu  đang khuỷe n khí ch đa u tư. 

Ru i ro: (1) Tie n đo   cho thue  đa t khu co ng nghie  p cha  m hờn dư  kie n; (2) Qua  trí nh phe  duỷe  t đa u tư ca c dư  a n 
khu co ng nghie  p co  the  pha i đo i ma  t vờ i thờ i gian ke o da i do như ng phư c ta p ve  thu  tu c pha p lỷ . 
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KHUYẾN CÁO 

Các nhận định trong báo cáo này phản ánh quan điểm riêng của chuyên viên phân tích chịu trách 

nhiệm chuẩn bị báo cáo này về mã chứng khoán hoặc tổ chức phát hành. Nhà đầu tư nên xem báo cáo 

nàỷ như một nguồn tham khảo và không nên xem báo cáo này là nội dung tư vấn đầu tư chứng khoán 

khi đưa ra quỷết định đầu tư và Nhà đầu tư phải chịu toàn bộ trách nhiệm đối với quyết định đầu tư 

của chính mình. Công ty cổ phần chứng khoán Guotai Junan Việt Nam không chịu trách nhiệm đối với 

toàn bộ hay bất kỳ thiệt hại nào, hay sự kiện bị coi là thiệt hại nào là hệ quả phát sinh từ hoặc liên 

quan tới việc sử dụng toàn bộ hoặc từng phần thông tin hay ý kiến nào được đề cập trong bản báo cáo 

này.  

Chuyên viên phân tích chịu trách nhiệm chuẩn bị báo cáo này nhận được thù lao dựa trên các yếu tố 

khác nhau, bao gồm chất lượng và độ chính xác của nghiên cứu, phản hồi của khách hàng, yếu tố cạnh 

tranh và doanh thu của công ty. Công ty cổ phần chứng khoán Guotai Junan Việt Nam và cán bộ, Tổng 

giám đốc, nhân viên có thể có một mối liên hệ đến bất kỳ chứng khoán nào được đề cập trong báo cáo 

này (hoặc trong bất kỳ khoản đầu tư nào có liên quan). 

Chuyên viên phân tích chịu trách nhiệm chuẩn bị báo cáo này nỗ lực để chuẩn bị báo cáo trên cờ sở 

thông tin được cho là đáng tin cậy tại thời điểm công bố. Công ty cổ phần chứng khoán Guotai Junan 
Việt Nam không tuyên bố haỷ cam đoan, bảo đảm về tính đầỷ đủ và chính xác của thông tin đó. Các 

quan điểm và ước tính trong báo cáo này chỉ thể hiện quan điểm của chuyên viên phân tích chịu trách 

nhiệm chuẩn bị báo cáo tại thời điểm công bố và không được hiểu là quan điểm của Công ty cổ phần 

chứng khoán Guotai Junan Việt Nam và có thể thaỷ đổi mà không cần báo trước. 

Báo cáo nàỷ được chuẩn bị cho mục đích duỷ nhất là cung cấp thông tin cho các Nhà đầu tư bao gồm 

nhà đầu tư tổ chức và nhà đầu tư cá nhân của Guotai Junan Việt Nam tại Việt Nam và ở nước ngoài 

theo luật pháp và quỷ định có liên quan rõ ràng tại quốc gia nời báo cáo nàỷ được phân phối và không 

nhằm đưa ra bất kỳ đề nghị haỷ hướng dẫn mua, bán hay nắm giữ chứng khoán cụ thể nào ở bất kỳ 

quốc gia nào. Các quan điểm và khuyến cáo được trình bày trong bản báo cáo nàỷ không tính đến sự 

khác biệt về mục tiêu, nhu cầu, chiến lược và hoàn cảnh cụ thể của từng Nhà đầu tư. Nhà đầu tư hiểu 

rằng có thể có các xung đột lợi ích ảnh hưởng đến tính khách quan của bản báo cáo này.  

Nội dung của báo cáo này, bao gồm nhưng không giới hạn nội dung khuyến cáo không phải là căn cứ 

để Nhà đầu tư haỷ một bên thứ ba yêu cầu Công ty cổ phần chứng khoán Guotai Junan Việt Nam 

và/hoặc chuyên viên chịu trách nhiệm chuẩn bị báo cáo này thực hiện bất kỳ nghĩa vụ nào với Nhà 

đầu tư haỷ một bên thứ ba liên quan đến quyết định đầu tư của Nhà đầu tư và/hoặc nội dung của báo 

cáo này.  

Bản báo cáo nàỷ không được sao chép, xuất bản hoặc phân phối lại bởi bất kỳ đối tượng nào cho bất 

kỳ mục đích nào mà không có sự cho phép bằng văn bản của đại diện có thẩm quyền của Công ty cổ 

phần chứng khoán Guotai Junan Việt Nam. Vui lòng dẫn nguồn khi trích dẫn. 
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