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TOM TAT BAO CAO
Xu hudng phat trién vi tri bat déng san khu céng nghiép sé dao chiéu:

Theo du thdo Bdo cdo Quy hoach st dung dat Qudéc gia thai ky 2021-2030, tam nhin dén 2050: Khu vuc uu
tién phat trién thém dat cho bat dong san khu cong nghiép la:

Poéng bang B&c Trung Bo va Poéng bang

séng Clu Long

+3.580 ha

duyén hai mién Trung

+7.240 ha

sbng Hong

+4.920 ha

Céc tinh Péng Nam B6, Tay Nguyén, Trung du va mién nudi phia Bac sé khéng thay déi nhiéu. Trén toan
québc, dat khu céng nghiép dudc chia thanh 6 ving, dugc trinh bay nhu hinh 9. Cu thé:

-VUung Trung du va mién nui phia Bac da thanh 1ap 30 khu cdng nghiép vai dién tich 7.000 ha, trong do,
dién tich da dugc giao dat va dua vao st dung la 5.200 ha, tang 2.720 ha so v3i nam 2010.

- VUung Péng bang séng Hong da thanh 1ap 94 khu céng nghiép vai dién tich 26.000 ha, trong do, dién
tich da dudc giao dat va dua vao st dung 1a 19.950 ha, tang 4.920 ha so véi nam 2010.

-Vung Bac Trung B6 va Duyén hai mién Trung da thanh 1ap 68 khu céng nghiép véi dién tich 22.000 ha,
trong do, dién tich da dudc giao dat va dua vao sU dung 1a 17100 ha, tang 7.240 ha so véi nam 2010.

- Vung Tay Nguyén da thanh 1ap 10 khu cdng nghiép vdi dién tich 2.000 ha, trong do, dién tich da dudc
giao dat va dua vao st dung 1a 1.550 ha, tang 290 ha so véi nam 2010.

- Vung Bo6ng Nam B6 da thanh lap 119 khu céng nghiép vai dién tich 44.000 ha, trong do, dién tich da
dugdc giao dat va dua vao sU dung la 34.240 ha, tang 50 ha so véi nam 2010.

-Vung Béng bang séng Cliu Long da thanh 1ap 60 khu cong nghiép vaéi dién tich 13.000 ha, trong do, dién
tich da dudc giao dat va dua vao st dung la 12.760 ha, tang 3.580 ha so v3i nam 2010.

Dién tich dat khu céng nghiép dua vao st dung giai doan 2011 - 2020
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Péng bang Trung du va Bac Trung Bo va Tay Nguyén Poéng Nam B6 Poéng bang séng
séng Hong mién nui phia Bac  duyén hai mién Trung Clu Long

M 2010 M 2020

Hinh 9: Dién tich dat khu céng nghiép dua vao st dung giai doan 2011-2020;
Nguén: du thao Bao cdo Quy hoach st dung dat Qudc gia thai ky 2021- 2030
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Du béo gia thué dat khu céng nghiép va nha xudng xay san

Gia dat sé tang khoang 8% - 10%
trong cac nam tai:

Hién cac tinh phia Nam lién tuc
cai thién va xdy dung mdi hé
théng ca s ha tang, dién hinh cac
du an cao téc Phan Thiét - Dau
Giay, cao toc Bién Hoa - Ving Tau,
cao téc Bén Luc - Long Thanh, tat
ca déu nam 3 cac thi trudng céng
nghiép chu luc xung quanh TP
HCM. Dién bién nay tao dong luc
thic day bat doéng san coéng
nghiép, logistics, hau can phat
trién thuan Igi haon. Theo JLL, gia
thué dat cong nghiép tai khu vuc
mién Nam sé ti€p tuc tang trudng
trong thai gian t8i. B46i vé8i nha
xudng xay san, khoang 940.000
m2 mdai sé dugc tung ra thi trudéng
vao cudi nam 2021 néu tinh hinh
dich bénh dugc kiém soat.

Tai thi trudng phia Bac, du chua
chinh thdc xac nhan, viéc Pega-

tron dugc cho la sé tang von dau

tu vao Viét Nam sau du an tai Hai
Phong la tin hiéu tich cuc vé nhu
cau bat déng san céng nghiép
trong tucng lai. Ngoai cac tinh &
khu vuc déng bang séng Hong,
cac tinh & ving Déng Bac nhu
Bac Giang, Quang Ninh, Thai
Nguyén dang thu hat suchaycua
cac nha dau tu vdi Igi thé vé gid
thué va ha tang ngay cang dugc
hoan thién. Gia dat & cac khu vuc
nay dudc du bdo sé tiép tuc tang
trudng & muc 8-10% so vaéi cung ky
2020. Tudng tu, thi trudng nha
xudng xay san cling dudc du bao
sé sbi déng & khu vuc Bbéng Bac,
véi nhiéu nha dau tu mdi gia nhap
thi trudng nhu GNP Industrial hay
Céng ty cd phan cong nghiép KCN
Viét Nam.

Béo cdo tong hgp tac doéng cua
dai dich Covid-19 dén nhu cau
thué bat doéng san khu coéng
nghiép trén thé gidi. Ngudn cung

Khuyén nghi MUA véi cé phiéu SzZC

Béo cdo clng dua ra khuyén nghi
dau tu déi vaéi cé phiéu SZC nhd sé
hiu Khu céng nghiép Chau Buc
tai tinh Ba Ria - Ving Tau, khu vuc
c6 hé thong ha tang giao théng
hoan thién cung Igi thé nam canh
cum cang Cai Mép - Thi Vai.

Cubi cung, bdo cdo cling dé cap
mot s6 khuyén nghi vé chinh sach
trong viéc thu hut dong vén FDI,
gilp nganh bat déng san khu
cdbng nghiép Viét Nam cd su tang
trudng bén ving.

han ché tu chi phi nguyén vat liéu
xay dung tdng cao va quy dat han
ché tai cac qudc gia khién giad thué
dat tai cac khu cdéng nghiép budc
vao chu ky tang kha bén viing.

Tai Viét Nam — quéc gia ndi lén
trong viéc thu hut dong vén FDI
toan cau nhd cac Igi thé canh
tranh dac biét vé vi tri dia ly, chinh
sach ho trg clia chinh phu, Igi thé
canh tranh vé luc lugng lao déng,
dong von FDI tiép tuc dbé vao
manh mé bat chap anh hudng cua
dai dich. Dugi tac déng cla dat
dich lan thu 4, gid thué tai thi
trudng phia Nam van ghi nhan su
on dinh véi ty 1é 1ap day dugc duy
tri 8 muc cao. Thi trudng phia Bac
ghi nhan thém ngudén cung mMdi
tai Hung Yén tU dau ndm 2021 tiép
tuc ghi nhan muc tang trudng

manh mé trong 10 thang dau nam.
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A. NGANH BAT DONG SAN KHU CONG NGHIEP

TREN THE GICI

THUC TRANG VA DU BAO XU HUGNG CUNG - CAU NGANH BAT PONG SAN KHU CONG NGHIEP

TREN THE GIGI

1. Nganh bat ddng san khu céng nghiép trén thé gidi

1.1. Hién tugng dut gdy chubi cung Gng do dai dich Covid-19 thidc ddy nhu cau dau tu vao linh vuc bat

doéng san khu céng nghiép

1.1.a. Hién tudng dut gdy chudi cung Ung toan cau do dai dich Covid-19

Dai dich Covid-19 la sy kién thién
nga den phu bdéng kinh té toan
cau. Theo mot bdo cdo gan day
cla UNCTAD (H&i nghi Lién Hgp
Qudc vé Thudng mai va Phat
trién), thi nén kinh té thé gidi
gidam 3,5% trong nam 2020 dai
v3i cac nudc phat trién 1a nhiing
nudc phu thudc nhiéu vao dich
vu nén bi anh hudng dac biét
nghiém trong. Téc dod tang
trudng khu vuc Béng Nam A
giam 3,9% do mat ngudn thu tu
du lich quéc té, suy giam dau tu
cla khu vuc tu nhan va giam
hoat déng trong linh vuc xay
dung va khai khoang.

Nhiéu chuyén gia kinh té déng
quan diém cho rang tac déng
kinh té cua dai dich con khiung
khiép han cudc khing hoang tai
chinh toan cau giai doan 2008 -
2009. G Béng Nam A, cac quéc
gia & thudéc nhiéu vao du lich
nhu Thai Lan, Malaysia va
Philippines da bi anh hudng
nang né do bi han ché di lai. Cac
Nnha san xuat dau mo, khi dét va
than da da phai chiu dung thai
gian giam gia kéo dai trong nam
2020, mac du gid xuat khau
khoang san va lugng thuc thuc
pham thuc té d& tang néu tinh

trén binh dién cad nam. Pau tu tu
nhan bi anh hudng nang né, dac
biét la trong cac nganh dich vu
va xay dung.

Theo cac cudc tham do cong bo
ngay 1/9/2021, nhiéu coéng ty da
théong bao cac van dé logistics,
thiéu san pham va thiéu lao
déng trong khi hoat déng san
xudt van manh trong khu vuc su
dung déng tién chung chau Au
(Eurozone), va3i chi sé quan ly thu
mua (PMI) cua IHS Markit da
gidm xudéng 61,4 trong thang
8/2021, thdp haon muc 61,5 udc
tinh ban dau. Tai Anh, tdng gia tri
sdn xuat trong thang 8/2021tdng
V3i téc do thap nhat trong vong 6
thang qua. My cling chidng kién
suU sut giam tusng tu vai soé liéu
chinh thic sé dudc cong bd
trong ngay 1/9/2021. Nén kinh té&
Canada trong quy vUa qua va
trong thang 7/2021thu hep nhiéu
hon du kién, do su sut gidm
trong hoat déng san xuat, xay
dung va ban lé. Con Australia ghi
nhan muc tang trudng cham
han trong quy 11/2021

Trong mét dau hiéu dang lo ngai
doi v8i nén kinh té toan cau, chi
s6 san xuat cua Trung Qubc
trong thang 8/2021 d4 rai xuéng

mUc suy thodi 1an dau tién trong
gan 1 nam rudi qua do céac bién
phap phong dich, su thiéu hut
ngudn cung Ung va gid nguyén
liéu dau vao tang cao. Chi sé PMI
cla Caixin/Markit gidm xudéng
4972 trong thang 8/2021, tU muc
50,3 trong thang 7/2021, tuc Ia
thdp han ngudng 50 dé phan biét
gilta tang trudng va suy thoai. Két
qud trén thap hon nhiéu so Vdi
cac du bdo cua thi trudng, cho
thay ré ban chat bap bénh cua su
phuc hoi 3 Trung Quéc. Trong khi
do, cac nudc phu thudéc manh
vao xuat khau nhu Han Quéc va
Nhéat Ban cling chidng kién hoat
dong san xuat tang vdi téc dod
cham hon trong thang 8/2021.
Dau hiéu thiéu chip dién td va
tinh trang déng cla nha may coé

thé 1am gidm da phuc hoi bén

ving sau dich.
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1.1.b. Nhu cau dau tu vao linh vuc bat déng san khu céng nghiép nhdm hodn thién chudi cung Ung gia

tang manh sau dai dich

Dudi tac dong cla cac bién phap
gian cach x& hoi dé phong chéng
dai dich, théi quen mua sam cula
ngudi tiéu dung nhanh chéng
dich chuyén tir mua ban truc tiép
sang hinh thuc online. Théng ké
dugc thuc hién bdi Cushman va
Wakefield vao quy [11/2020 cho
thay doanh thu ban lé trén san
thugng mai dién td tang 23,4% so
véi cung ky, trong khi doanh sé
ban thuc pham va dé uéng chi
tang nhe 10,4%. Ngoai ra, Phé Chu
tich kiém Hiéu trudng Turner
Wisehart cla Colliers Food

Advisory Group cling dé cap rang
doanh s6 ban hang tap hda truc
tuyén da tang tu 1,2 ty doé la vao
thdng 8 nam 2019 1én 7,2 ty do la
vao thang 6 nam 2020.

Theo dé, nganh céng nghiép tap
hoa dién td da tang téc tu 5 dén 7
nam trong khoang thai gian 5 dén
7 thang do su bung phat cla virus
Corona, dugc thé hién qua hinh 1.
Nhin chung, thusng mai dién tu
c6 thé dugc ghi nhan cho hau hét
nhu cau trong linh vuc cbéng
nghiép, la déng luc I8n nhat cla
téc d6 cho thué 3 hau hét cac thi

trudng. Theo Andrew Mele, Gidm
déc diéu hanh tai Trammell Crow
Co, nam 2020 la nam cua logistics
cho thi trudng céng nghiép, vai
gan nhu toan bdé téc do tang
trudng céng suat thué thuan cho
nam 2020 la do logistics mang lai.
Tai My, qudc gia ghi nhan téc do
tdng trudng vugt trdéi clia nganh
coéng nghiép dién td (thé hién
trong hinh 2), cac thi trudng dang
c6 su tang trudng dang ké do hau
can bao géom Dallas, Hanh lang
Pennsylvania, Inland Empire,
Atlanta va Chicago.

Doanh thu Doanh thu ban hang online toan cau giai doan 2014 - 2024 Toc d6
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HINH 1: Téc d6 tang trudng nganh céng nghiép tap héa dién tU giai doan 2014 — 2024;
Ngudn: Trang théong ké toan cau Statista

Doanh thu nganh ban Ié tai My giai doan 2018-2020
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4.040
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[l T6ng doanh thu nganh ban I&

HINH 2: Tng trudng nganh céng nghiép tap héa dién ti tai My giai doan 2018 - 2020;
Ngudn: Trang thong ké toan cau Statista
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2. Ngudn cung han ché do khan hiém quy dat va chi phi xay dung

dat do hon sau dai dich
2.1. DU bao xu hudng gia thué

Tai My, bat chap quy trinh phat trién manh mé
trong sudt nam 2020, khéng cé lo ngai vé tinh
trang du cung trong thdi gian téi. Diéu nay bat
Nnguon td Nhu cau cao vé khong gian cong nghiép
do thuong mai dién td thic day, ngudn cung mdi
da thuc su gap khé khan dé theo kip nhu cau, dan
dén viéc tang gia thué dang ké tai cac thi truéng
phan phdi I8n nhu Inland Empire va Bac / Trung
New Jersey.

Theo du bdo cla CBRE Economic Advisors, su
tang trudng trong linh vuc thudng mai dién td sé
thuc day nhu cu thém 1,5 ty mét vudng dién tich
cébng nghiép trong 5 nam tdi hoac khoang 300

trieu mét vuéng mdi ndm. & muic ngudn cung

mdi nay, cac thitrudng sé gap kho khan trong viéc
theo kip nhu cau tU thusng mai dién td, cing nhu
cac hinh thic phan phai truyén théng khac, trong
tuang lai gan. Tuy vay, cac nha phat trién bat déong
san khu céong nghiép cling déi mat véi nhiéu kho
khan trong viéc cung cap san pham ra thi truéng
do quy dat han ché va chi phi gidai phong mat
bang cao hon tai cac thi trudng I3n.

Do véi Iinh vuc kho lanh, viéc gia tang ngudn
cung mdi con trd nén khé khan hon khi nhu cau
tiéu dung gia tang doéi véi cac san pham thuc
pham va thuc pham dan dén nhu cau vé kho lanh
tang cao, day ty |é tréng trén toan nudc My xudéng
dugi 2%. Theo do, chi phi phat trién moét kho lanh
cé thé ton kém gap hai dén bon lan so vai cac toa
nha céng nghiép truyén théng, theo Andrew
Mele, Giam doc diéu hanh tai Trammell Crow Co.

Tém lai, dai dich dé thdc ddy su phdt trién cua
khu vuc céng nghiép va cho thdy tdm quan
trong cua mét chuédi cung dng manh mé, va
cdc cd sé ndm trong hodc gdn cdc trung tém
ddn cu Ién la rét quan trong, Mele luu y. Ong du
dodn Mot ndm manh mé cua thi trusng coéng
nghiép, khi cac nha ban |é sé tiép tuc xay dung
cac nén tang hoan thién thusng mai dién td cua
ho. Mac du vay, cac nha dau tu nén theo doi cac
chi sé chinh nhu ty |é that nghiép va cac vu pha

san hang loat trong linh vuc ban [&.
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B. DU BAO NGANH BAT BONG SAN KHU CONG NGHIEP
VIET NAM

THUC TRANG NGANH BAT DONG SAN KHU CONG NGHIEP TAI
VIET NAM

1. Tinh hinh thu hat FDI ca nuéc va tai cac dia phuong

1.1. Giai doan trudc khi dich Covid-19 bung phat manh (2011 - 2020)

Sau hon 30 nam mad clia thu hdt dau tu nudc ngoai, dong von dau tu truc ti€p nudc ngoai vao Viét Nam
da khéng ngling gia tang, tré thanh déng luc quan trong cho qua trinh phat trién kinh té clia dat nudc.
Giai doan tU ndm 2011 - 2014 von FDI dang ky cé su dao dong lién tuc va tang nhe ti 15,60 ty USD nam 2011
lén 21,92 ty USD vao nam 2014. TU sau nam 2015 tdng von FDI dang ky vao Viét Nam co su gia tang manh
meé va lién tuc, véi tdng von dau tu vao Viét Nam nam 2015 [a 22,7 ty USD, dén nam 2019 con s6 nay tang
lén 38,95 ty USD. Nam 2020 do anh hudng cla dai dich Covid-19, nén kinh té toan cau bi anh hudng
nghiém trong nén téng von dau tu nudc ngoai dang ky vao Viét Nam cé su sut giam, chi dat 28,53 ty USD,
gidm han 25% so véi nam 2019 (Hinh 3).

HINH 3: Dong vén FDI vao Viét Nam giai doan 2011 - 2020; Nguén: Nién Giam Théng ké (2020)
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Clng trong giai doan nay, dong von FDI thuc hién dat khodang 62% so v3i dong von dang ky. Con s6 nay
tuy cé cai thién trong nhiing nam gan day nhung van chua dat muc dé ky vong (Bang 4). Biéu dang nadi
la vén FDI dén tU cac nudc cé cong nghé trung binh va khéng ndm giti céng nghé cao chiém ty trong 16n,
trong khi ngudn von ti cac nudc phat trién hang dau thé gidi chua that su hiéu qua: vén FDI tU My chi dat
2,4%, tU Duc khoang 0,6%, ti Anh dudc khoang 1%, tu Phap khoang 0,9%, con chi yéu dén tu Nhat Ban va
Han Quéc (35%) (Bang 5). Néu khéng chon loc, chi thu hat von FDI tU cac qudc gia khong nam gil cong
nghé cao, Viét Nam sé khéng cé cdng nghé cao va chi thu hut vén FDI vao linh vuc thuong mai va linh vuc
chicé cdng nghé trung binh.

BANG 4: Hiéu qua thuc hién dong vén FDI giai doan 2011 - 2020; Ngudn: Nién Giam Théng ké (2020)

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Téng vén FDI

dsng ky (ty USD) 15,60 16,35 22,35 21,92 22,70 26,90 30,80 26,30 38,95 28,53

Tong von FDI n 10,4 mn 2 14 1 17 19, 2 1
thuc hién (ty usp) 1100 1046 50 50 50 5,80 50 9,0 038 9,98
S6 du an

F3ng kg méi 1186 1287 1530 1843 2013 2613 2741 3147 3883 2532

Ty 1& thuc hién/

T e . 70,51% 6398%  5145% 5703% 63,88% 5874% 56,82% 7262%  52,32%  70,03%
von dang ky
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BANG 5: LUy ké tdng vén FDI dang ky tinh dén cudi nam 2020;
Ngudn: Nién Gidm Théng ké (2020)

Trong nam 2020, nganh céng
nghiép ché bién, ché tao Ia Iinh
vuc thu hdt dudc nhiéu su quan
tdm nhat cla nha dau tu nudc
ngoai vai 800 du an cap mdi, 680

du an diéu chinh vén dau tu va

1.268 lugt gép voén, mua cb phan
Vv3i tdéng s6 von 1a 13,601 ty USD,

chiém 47,67% tong von dau tu.

Linh vuc san xuat, phan phai

dién, khi dét va hoi nudc diung
tha 2 dat 51426 ty USD chiém

18,03% tong von dau tu. Hoat

doéng kinh doanh bat déng san

Quadc gia Téng von dang ky (triéu USD) Ty trong
Han Quéc 70.442,30 18,30%
Nhat Ban 60.577,10 15,68%
Singapore 56.855,30 14,72%

Trung Qudc 18.633 4.82%

My 9.420,10 2,44%

Duc 227370 0,59%
Anh 3.866,80 1,00%
Phap 3.611,00 0,93%
Téng vén FDI 386.233,50 100%

ding thi 3 v3i 418495 ty USD

chiém 14,67% téng von dau tu.

Nhin chung, cdc nganh céng nghé ché bién, kinh doanh bat déng san, san xuat va phan phai dién, dich vu

Iuu trd an uéng, vv... 1a nhiing nganh thu hdt vén dau tu FDI vao nhiéu nhat, dudc thé hién trong Bang 6.

BANG 6: Luy ké tdng vén FDI ddng ky theo linh vuc kinh té tinh dén cudi ndm 2020;
Nguon: Nién Gidm Thoéng ké (2020)

Sé du an Téng s6 von dang ky (triéu USD)

Coéng nghiép ché bién, ché tao 15.126 228.54790
Hoat déng kinh doanh bat déng san 938 60.320,30
San xuat va phan phai dién, khi dét 151 28.641,00
Dich vu luu trd va an uéng 889 12.509,00
Xay dung 1751 10.679,40
Ban budn va ban |é, sta chfa 6 t6, xe may 5182 8.505,00
Van tai, kho bai 875 5.418,30
Khai khoang 108 4.897,60
Giao duc va dao tao 583 4.411,50
Théng tin va truyén théng 2.326 3.974,80
N6éng nghiép, 1am nghiép va thiy san 55 3.709,90
Hoat dong chuyén mon, khoa hoc va céng nghé 3.537 3.683,50
Nghé thuat, vui chai va giai tri 138 3.391,50
Cung cap nudc, quan ly va xd ly nudc thai 81 2.926,00
Y té va hoat déng trg gitip xa hoi 153 1.999,80
Hoat dong hanh chinh va dich vu hé trg 490 975,10
Hoat déng dich vu khac 151 858,70
Hoat dong tai chinh, ngan hang, bao hiém 78 784,20
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BANG 7: LUy ké téng vén FDI dang ky theo khu vuc Iy ké
dén cudi ndm 2020; Ngudn: Nién Giam Théng ké (2020)

Theo khu vuc, v3&i Igi thé nam
gan bién gidi Trung Quoc (trung  EQISRYII (S

tdm san xudt cla thé gidi) va co

) ) Pong bang séng Hong 11.063 112.541,80
hé théng ha tang giao thdéng
hoan thién, déng béng s6ng Trung du va mién nui phia Bac 1127 20.143,60
Hong va Béng Nam B vudt 1én Eqaig:q_urzggBo va duyén hai 2104 59.927,40
tré thanh hai khu vuc thu hut
dong vén FDI 18n nhat ca nudc  Tay Nguyén 154 1.089,90
tinh dén cudi nam 2020, vaéi tdng DPong Nam Bo 16.785 161.242,90
s6 von dang ky lan lugt 1a 112,5 va n 5 R -
Pong bang séng Cliu Long 1.779 28.519,20

1614 ty USD (bang 7).

LGy k& dén cudi nam 2020, cac doanh nghiép FDI da dau tu vao han 60 tinh, thanh phé trén ca nudc. Theo
hinh 8, Thanh phé H6 Chi Minh dan dau vai 9.942 du an vaéi téng s6 von dau tu tri gid 48,22 ty USD. Tinh
Binh Duong dung thi 2 véi 3.937 du an, chiém 9,7% tong s6 von FDI. Thanh phé Ha Noi duing thd 3 véigan
36,3 ty USD, chi€ém gan 9,4% téng von dau tu. Tiép theo lan lugt la tinh Ba Ria - Ving Tau, Péong Nai, Hai
Phong, vv...

HINH 8: Lly k& téng v8n FDI dang ky theo dia phudng tinh dén cudi ndm 2020;
Nguoén: Nién Giam Thong ké (2020)
Thu hat FDI tai cac dia phuang luy ké dén cudi nam 2020
60.000
50.000
40.000 4

30.000 +

20.000 —+

10.000 —+
_J_ 1 | [ ] |

Thanh phé Binh Ha Noéi Ba Ria - Bong Nai Hai Phong Bac Ninh Hai Dudng Long An Quang
HO Chi Minh Duadng Ving Tau Ninh

HS6duan M Téng von dang ky (triéu USD)

1.2. Giai doan 9 thang dau nam 2021

Cuc Dau tu nudc ngoai cho biét, tinh dén 20/9/2021,  Cung v&i do, von dau tu dédng ky mdi va vén dau tu
téng vén dang ky cap mdi, diéu chinh va gép vén  diéu chinh tiép tuc duy tri tdng va dat muc tang
mua cé phan, mua phan vén gép cla nha dau tu  manh han so v&i 8 thang. Tuy nhién s6 lugng du an
nudc ngoai dat 22,15 ty USD, tdng 4,4% so véi cung  cap mdi, diéu chinh van giam so vai cing ky (tuong
ky ndm 2020. Theo dé, vén dang ky mdiva ven diéu  Ung 37,8% va 15%). Viéc suy giam sé du an nay chu
chinh tiép tuc duy tri muc tdng va tdng manh hon  yéu tép trung vao nhém du an quy mé nhdé dudi 5
so v&i 8 thang. Trong khi dé, gép vén mua cé phan  triéu USD; trong khi s6 lugng cac du an quy mé I8n,
Van tiép tuc gidm so vai cling ky. Von thuc hién cta  trén 50 triéu USD van duy tri tdang manh trong 9
du an dau tu nudc ngoai udc dat 13,28 ty USD, giam  thang nam 2021.

3,5% so v38i cung ky nam 2020.

Xudt nhap khau cda khu vuc dau tu nudc ngoai
ti€p tuc tang trong 9 thang. Khu vuc dau tu nudc
Ngoai xuat siéu gan 18,2 ty USD ké ca dau thé. Tuy
nhién, muc xuat siéu clua khu vuc dau tu nudc
ngoai khéng du bu dap phan nhap siéu 21,8 ty cla
khu vuc trong nudc. Trudc su sut giam dang ké sé
luong du an cap mai va diéu chinh vén cuda cac du
an FDI, 1anh dao Cuc Dau tu nudc ngoai chi ra mot
s6 nguyén nhan la do thiéu hut lao déng; viéc han

dong thdai, viéc phong téa nha may va han ché di
chuyén cua ngugi lao déng trong cac khu coéng
nghiép lam dinh tré san xuat, ddt gay chudi cung
Ung cling gép phan lam anh hudng dén tam ly cla
céc nha dau tu mdi dang cé ké hoach dau tu vao
Viét Nam. Cung v&i dé, chinh sach thu hat dau tu
c6 chon loc cla Viét Nam nhu giam sé lugng, tang
vé chat lugng da lam loai bd cac du an quy moé nhd,
it giad tri gia tang.
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ché nhap canh va chinh sach céch ly dai ngay;
2. Ty lé 1ap day va gia thué bat déng san khu cdng nghiép tai Viét Nam

Tinh dén cudi nam 2020, ca nudc cd 381 khu cong nghiép, khu ché xuat (goi chung la khu céng nghiép)
dugc thanh 1ap v3i tédng dién tich quy hoach 114.000 ha, trong do, dién tich da dudc giao dat va dua vao su
dung 90.800 ha, chiém 2,31% dién tich dat phi néng nghiép, tdng 18.800 ha so v3i ndm 2010.

Theo du thao Bdo cdo Quy hoach st dung dat Qudc gia thai ky 2021-2030, tam nhin dén 2050, trén toan
quéc, dat khu cong nghiép dugc chia thanh 6 vung, dugc trinh bay nhu hinh 9. Cu thé, vung Trung du va
mién nui phia Bac da thanh 1ap 30 khu céng nghiép vai dién tich 7.000 ha, trong dé, dién tich da dugc giao
dat va dua vao st dung 13 5.200 ha, tang 2.720 ha so v3i nam 2010. Vung Dong bang séng Hong da thanh
lap 94 khu cong nghiép véi dién tich 26.000ha, trong do, dién tich da dudc giao dat va dua vao st dung la
19.950 ha, tdng 4.920 ha so véi nam 2010. Vung Bac Trung B va Duyén hai mién Trung da thanh 1ap 68
khu cong nghiép vai dién tich 22.000 ha, trong dé, dién tich da dugc giao dat va dua vao su dung la 17.100
ha, tdng 7.240ha so v8i nam 2010. Vung Tay Nguyén da thanh 1ap 10 khu céng nghiép vdi dién tich 2.000 ha,
trong do, dién tich d& dugc giao dat va dua vao sU dung la 1.550 ha, tang 290ha so véi nam 2010. Ving
Boéng Nam B da thanh 1ap 119 khu cdng nghiép vai dién tich 44.000ha, trong do, dién tich da dudc giao
dat va dua vao si dung 1a 34.240 ha, tang 50 ha so véi nam 2010. Vung Déng bang séng Clu Long da
thanh Iap 60 khu céng nghiép véi dién tich 13.000 ha, trong dé, dién tich da dudc giao dat va dua vao su
dung la 12.760 ha, tang 3.580 ha so v3i nam 2010.

HINH 9: Dién tich dat khu céng nghiép dua vao st dung giai doan 2011-2020;

Ngudn: DU thdo Bao cdo Quy hoach st dung dat Qudc gia thai ky 2021- 2030
40,000 —
35000 -+
30000 4+
25000 +
20000 +
15000 =+
10.000 +

5000 T

Poéng bang Trung du va Bac Trung Bé va Tay Nguyén Péng Nam Bo Poéng bang
séng Hong mién nui phia Bac duyén hai séng Clu Long
mién Trung

W 2010 W 2020
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Ty & 1ap day binh quan déi vai cac khu cong nghiép da di vao hoat dong khoang 75%, riéng khu ché xuat
Linh Trung IlI (tinh Tay Ninh) va khu ché xuat Linh Trung II, khu ché xuat Linh Trung (TP.HCM) déu co ty 1é
lap day dat 100%, khu ché xuadt Tan Thuan co ty & 1ap day dat 81%. Trong nhiing nam qua, cac khu céng
nghiép, khu ché xuat da thu hut dudc 9.381du an dau tu nudc ngoai (FDI), v3i tdng s6 von dau tu dat 191,6

ty USD; von dau tu thuc hién dat khoang 60%.

Theo thi trudng, nganh bat déng san khu cong nghiép tai Viét Nam dudc cau thanh bdi 2 thi trudng

chinh, cu thé nhu sau:

2.1. Thi trudng mién Nam

Bao cdo thi trudng bat déng san céng nghiép cac
tinh phia Nam cta JLL cho biét, trong quy /2021,
bat chap dct dich Covid-19 1an thd tu dién bién
phuc tap, gia thué dat cong nghiép tai 4 tinh thudc
vung TP HCM (gém Binh Dudng, Béng Nai, Long
An va Ba Ria - Ving Tau) tiép tuc leo thang. Khao
sat gid thué nay dudc tinh binh quan tai 4 tinh trén
cung TP HCM. Bang chu vy, cac chu dau tu khu
cbng nghiép tai phia Nam thiét lap vung dinh mdi
vGi gid thué dat cong nghiép trung binh vot 1&n 113
USD (khoang 2.6 trieu déng) mot m2 cho chu ky
thué, tang 7,1% so vdi cung ky nam 2020.

Trong khi d¢, gia thué nha xudng xay san dat trung
binh 3 muc 4,5 USD (105,000 déng) mdi m2 mot
thang cho toan khu vuc, chi tdng nhe 0,5% so va&i
cung ky. Gitra dgt dich Covid-19 1an th( 4, thi trudng
nha xudng xay san chua ghi nhan ngudén cung Mai
tham gia vao thi trudng, ngudn cung hién hiu dat
3,2 triéu m2 san.

P6i vai linh vuc bat déng san khu cong nghiép, thi
trudng phia Nam ghi nhan thém ngudn cung mdi
tU khu céng nghiép Tran Anh Tan Pha tai huyén
Dulc Hoa, tinh Long An. DU an nay do Tran Anh
Group lam chu dau tu, ndng tong dién tich dat
cbng nghiép cho thué tai mién Nam Ién 25.220 ha.
V3i ngudn cung doi dao, Long An tiép tuc gia tang
thu hat dau tu, cung véi hai tha phd céng nghiép
ldu dgi 1a Binh Dugng va Béng Nai tao thanh cum

vé tinh thé kiéng ba chan vay quanh TP H6 Chi Minh.

Trong quy 11/2021, bat chap dai dich bung phat va
dién bién kho ludng, nhiéu giao dich bat dong san
cong nghiép dudc hoan tat tai Ba Ria Ving Tau.
Cac thoda thuan thué dat chu yéu dén tU cac nha
san xuat cong nghiép nang yéu cau quy dat rong
I8n. Ty 1& lap day khu cdng nghiép va nha xudng xay
san dat lan lugt 85% va 86%.

Budc sang quy 111/2021, dot dich 1an thi tu da tac
déng nang né dén viéc thu hat dau tu vao cac khu
cong nghiép do nhiéu tinh thanh phong toa kéo
dai. Cac khu cong nghiép dang hoat déng cling
phai gidm san luong hoac ding san xuat dé phuc
vu cbng tac chéng dich. Thi trusng bi déng bang
khi khéng ghi nhan giao dich nao dang chuy 3 ca
linh vuc thué dat céng nghiép va nha xudng xay
san. Gia dat céng nghiép ham da tang, duy tri 3
muc 114 USD mot m2 theo ky han thué, con gia nha
Xuséng xay san cho thué di ngang, neo 8 muc 4,5
USD mot m?2 trong suét nhiing thang dién ra

phong toa phong chéng dich bénh.
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2.2. Thi trudng mién Bac

Tai thi trudng mién Bac, sau khi hang loat du an Ién
dugc céng bé trong quy 1V/2020 va quy 1/2021 nhu
LG Display diéu chinh tang von hay su dé bd cua
Foxconn, Pegatron, dich Covid-19 bung phat vao
cubi thang 4 da lam thi trudng bat déng san céng
nghiép phia Bac trong quy 11/2021 tram lang.

Thi trudng hién khéng cé du an FDI ndéi bat nao,
chu yéu la cac du an quy md nho. Vi vay, ty 1é lap
day cla cac khu cdng nghiép phia Bac duy tri &
muc 75%, trong khi nha xudng xay san coé ty |é lap
day gidm so vaéi quy 1/2021 vi thi trudng dén chao
ngudén cung mMai, tap trung chu yéu 3 Hai Duong.
Ngoai ra, lugng I8n doanh nghiép thuéc nganh ché
bién ché tao phai tam ngung hoat déng do
Covid-19 trong ndia dau ndm nay cling tadc doéng
tiéu cuc dén ty lé 1ap day nha xudng xay san.

Gia dat hién giti nguyén 3 muc 107 USD mot m2 trén
chu ky thué vao quy 11/2021. MUc nay van tdng 5,9% so
v3i cung ky nam trudc nhung da tang da cham lai so
véi quy 1/2021. Biéu nay dién ra tuong tu véi gid thué
nha xudng xay san, véi muc tang chi 4,7% so va3i cung

ky nam ngoai.
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C. TRIEN VONG NGANH BAT DPONG SAN KHU CONG NGHIEP

VIET NAM

TIEM NANG TANG TRUGNG NGANH BAT DONG SAN KHU
CONG NGHIEP VIET NAM

1. Xu hudng phat trién nganh bat déng san khu cdéng nghiép tai Viét Nam

Pé kéo dai chu ky tang trudng,
cac nha phattrién va quan ly khu
cbng nghiép dang lién tuc cap
nhat nhiéu xu huéng mai, nang
cap ngudn luc dé kip thai phuc
VU nhu cau thué dat san xuat,
nha xudng, kho bai bung né khi
dai dich lam thay déi va xoay truc
chudi cung Ung toan cau. DuUdi
day 1a 3 xu hudng phat trién bat
doéng san cong nghiép nam nay
dudc dan vi nay du bao co thé
thic day thu hat dau tu trong
thap ky tdi.

1.1. Ba dang hod nguén cung vé khu céng nghiép vé tinh

Nam 2021, ngudn cung bat déng
san cdéng nghiép dudc quy
hoach va |én ké hoach tang dang
k&, dé vé cac tinh vé tinh cla hai
thanh phé I8n nhat ca nudc. Viéc
phat trién cac khu cong nghiép
mdi 3 cac tinh thanh 1an céan
TP.HCM va Ha Noéi sé gép phan
[am gidm suc néng cla giad thué
lién tuc leo thang trong 2 nam
gan day. Hién tai, 3 phia Bac,
nhiéu nha dau tu da day manh
chuyén hudng tim kiém dat
coéng nghiép & cac tinh nhu
Hung Yén, Hai Dusng hay Bac
Ninh, nai cé giad thué dat thap
hon va quy dat doéi dao hon.

Mot s6 tinh & khu vuc phia Nam cling cé k& hoach md réng cac khu
cong nghiép dé thu hut dau tu nudc ngoai. Vi du, tinh Long An da
dudc phé duyét bé sung ba khu céng nghiép mdi vao quy hoach
quéc gia, do 1a khu cong nghiép Sai Gon - Mé Kbéng cé dién tich 200
ha, khu cong nghiép Tan Tap cé dién tich 654 ha va khu cong nghiép
L6éc Giang co6 dién tich 466 ha. Trong khi dé, sau dia phudng cua tinh
Poéng Nai nhu cac huyén Long Thanh, Cam My, Théng Nhat, Trang
Bom, Nhon Trach va thanh phé Long Khanh cé k& hoach xay dung
thém cac khu cong nghiép, mdi khu cé quy mé tt 200 ha dén 900 ha,
dé gidi quyét tinh trang thi€u dién tich.

Viéc dinh huéng da dang héa nguén cung ra cdc khu céng nghiép
Vé tinh cé thé giup thi trudng bt déng san céng nghiép ti€p tuc
kéo dai chu ky tdng truéng trong thdp ky téi nhé dén ddu dudc
nguén cdu tiém ndng Ién.
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1.2. B6i mdi mé hinh khu céng nghiép sinh thai

Colliers Viét Nam cho biét, khu cong nghiép sinh thai la mét moé hinh phu hgp dé phat trién bén viing va
dang tung budc dugc nhiéu doanh nghiép, nha san xuat phat huy. Theo do, cac doanh nghiép cling cam
két, hgp tac va hanh déng dé dat dudc cac muc tiéu chung vé st dung tai nguyén va bao vé moi trudng.

Sé tay phat trién khu céng nghiép sinh thai cho cac nudc dang phat trién clia Ngan hang Phat trién chau
A (ADB) cho biét, cé thé phan loai khu cdng nghiép sinh thai thanh 5 nhém. D6 1a khu cdng nghiép sinh
thai néng nghiép, khu céng nghiép sinh thai loc hdéa dau hay héa chat, khu céng nghiép sinh thai tai tao

tai nguyén, khu céng nghiép sinh thai nha may dién va khu céng nghiép sinh thai nang lugng tai sinh.

Mé hinh nay sé déng vai tréo quan trong trong chién ludc phdt trién bén ving néi chung, giup gidm
khai thdc tai nguyén, han ch&€ dnh hudng dén méi truéng trong khi vdn khéng dnh hudng dén hiéu
sudt cda cdc doanh nghiép. Ngodi ra, méi trudng ndy clng sé déng gdp tich cuc vdo né Iuc chéng
bién déi khi hdu cua Viét Nam va toan cdau.

Cac budc di cu thé du kién la nang cao nang luc chuyén giao céng nghé clda doanh nghiép, tng dung
cobng nghé tién tién cung han ché phat thai téi da va thi diém chuyén dai truéc mot sé khu cong nghiép
theo mé hinh khu cdng nghiép sinh thai dé rdt ra cach 1am hiéu qua nhat.

1.3. Tdng két néi déng bé gida cdc khu céng nghiép

Cac dia phuong, dac biét la cac thu phd khu céng nghiép dang cé cd ché thudng xuyén cap nhat tinh
hinh phat trién khu cong nghiép, chinh sach phat trién, cach lam hay..dé cing nhau phat trién, tao thanh
hé théng déng bdé. Ca ché nay cling sé gilp cac dia phudng gidi quyét nhiéu van dé phat sinh mot cach
hiéu qua hon, tdn dung tét vu thé cla tung tinh thanh, tao su hai hoa trong qua trinh phat trién lién vung,
déng gop tich cuc vao chién lugc phat trién kinh té - xa hoi clia ca nudc.

Viéc lién két gidia cdc khu céng nghiép vd&i nhau ciing hét stic quan trong dé phdt trién chuébi san xudt

hang héa, logistic. TU' d6, nGng cao tinh canh tranh cua san phdm, ha gid thanh san xudt, néng cao

su bén viing cua cd nén céng nghiép.
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2. Du bao gia thué dat khu céng nghiép va nha xudng xay san

Hién cac tinh phia Nam lién tuc cai thién va xay
dung mdi hé théng ca sd ha tang, dién hinh céc du
an cao téc Phan Thiét - Dau Giay, cao toc Bién Hoa
- Vlng Tau, cao téc Bén LUc - Long Thanh, tat ca
déu nam & cac thi trudng céng nghiép chu luc
xung quanh TP HCM. Dién bién nay tao dong luc
thic day bat déong san cong nghiép, logistics, hau
can phat trién thuan Igi hon. Theo JLL, gid thué dat
cdng nghiép tai khu vuc mién Nam sé tiép tuc tang

trudng trong thdai gian téi. B6i véi nha xudng xay
san, khoang 940,000 m2 mdi s& dugc tung ra thi
trudng vao cudi nam 2021 néu tinh hinh dich bénh
dudc kiém soat.

Tai thi trudng phia Bac, dU chua chinh thic xac

nhan, viéc Pegatron dugc cho la sé tang von dau tu

vao Viét Nam sau du an tai Hai Phong la tin hiéu
tich cuc vé nhu cau bat déng san céong nghiép
trong tugng lai. Ngoai cac tinh & khu vuc dong
bang séng Hong, cac tinh 3 vung Boéng Bac nhu
Bac Giang, Quang Ninh, Thai Nguyén dang thu hut
suU chu y clia cac nha dau tu véi Igi thé vé gia thug,
va ha tang ngay cang dudc hoan thién. Gia dat &
céc khu vuc nay dugc du bdo sé tiép tuc tang
trudng 3 muc 8-10% so vaéi cung ky 2020. Tudng tu,
thi trudng nha xudng xay san cling dugc du bao sé

DGi v6i tu cach 1a quéc gia chién thang trong xung
dot thuong mai My - Trung, theo nghién clu cua
AXA, Viét Nam dat dugc muc tdng thi phan xuat
khau I8n nhat vai Hoa Ky trong nam 2018 va 2019
trong bdi canh cac san pham Trung Qudc mat kha
nang canh tranh do thué quan qua I8n. Béng thai,
cdc nha san xuat Trung Quoéc —tu dé ndi that, 16p xe
hai, td lanh, vv. - cing dua hang qua Viét Nam nhu
mot diém trung chuyén cho cdc mat hang xuat
khau bi rang budc thué quan bdi Hoa Ky dé tranh
cac khoan thué va chi phi tdng cao, nham hudng
Igi thugng mai.

Sé liéu cho thay, xuat khau cua Viét Nam sang Hoa
Ky tdng 29% trong nam 2019, va cudi nam ngoai,
Viét Nam tré thanh nha nhap khau I8n thi sau vao
thitrusng Hoa Ky, tang tU vi tri th( 12 hdi nam 2017.
Cung vai do, Viét Nam dac biét thanh céng trong
viéc thu hut vén dau tu truc tiép nudc ngoai (FDI)
Nh3 cac chinh sach uu dai ctia chinh phu sudt thai
gian qua. Dén nam 2020, Viét Nam cé 369 khu
cdng nghiép, tang 180% so v3i nam 2005. Quéc gia
Poéng Nam A nay cling da thang hang trong x&p
hang chi s6 “thuan Igi kinh doanh” ciia Ngan hang
Thé gidi (WB), tang 23 bac Ién thi hang 70 so vé&i 10
nam trudc.

B2. Cdc hiép dinh thucng mai

3.2. Cac Igi thé thu hut dong vén FDI cua Viét Nam
B1. Vi tri chién lugc

Viét Nam nam 3 vi tri huyét mach cla nén kinh té
khu vuc nai cé cac nén kinh té phat trién manh va
nang dong, la déng luc tang trudng cla khu vuc va
thé gidi. La cau ndi gitia hai vung kinh t&é bién va
kinh té& luc dia clia cac nudc Béng Nam A va chau
A, Viét Nam cé diéu kién thuan Igi dé tdng cudng
két ndi, thic day hgp tac va phat trién trong khu
vuc. Th nhat, véi Igi thé “mat tién” trong ra Bién
Poéng, Viet Nam déng vai tro then chét vé kinh té va
cung Ung dich vu logistics cho céc qudc gia trong
va ngoai khu vuc. Thi hai, Viét Nam nam trén
tuyén dudng bd xuyén A trong du an xay dung
tuyén dusng cao téc, ndi lién cac qudc gia khu vuc
Au - A do Uy ban Kinh té - X hoi chau A - Thai Binh
Dugdng cla Lién hgp qudc (ESCAP) khai xudng. Viét
Nam clng nam trong truc chinh cda Hanh lang
kinh t& Bong - Tay két néi Thai Binh Dudng va An
Po6 Dudng, tao ra tiém nang to I8n trong viéc phat
trién kinh té - xa hoi clia cac nudc thudc tiéu vung
sbng Mé Céng va khu vuc. V3i Igi thé do, Viet Nam
ngay cang thu hut su quan tdm, dau tu cda nhiéu
québc gia trong va ngoai khu vuc.

s6i déng & khu vuc Béng Bac, v3i nhiéu nha dau tu
madi gia nhap thi trudng nhu GNP Industrial hay
Coéng ty ¢ phan cong nghiép KCN Viét Nam.

3. Vi tri cia Viét Nam trong chudi cung (ng toan cau
3.1. Xu hudng phdt trién chudi cung Ung theo mé hinh Trung Quéc+1

Theo AXA Investment Managers Asia, mot trong nhiing nguy@én nhan quan trong dé Viét Nam vuon |én
nhu Mot cudng qudc san xuat, 1ap rap thusng mai 1a kha nang thu hdt doanh nghiép tai dinh cu, tai thiét
lap cl diém san xuat. Cac chudi cung Ung vé san pham thdi trang, may mac, giay dép hang dau gan day
nhu Nike va Adidas, quyét dinh chuyén cag s3 san xuat cla ho khaoi Trung Qudéc cling da lua chon Viét Nam
nhu moét ci diém an toan. Ngoai ra, nhiéu éng I8n céng nghé hang dau thé gidi nhu Google, Microsoft, va
Intel, ciing da chuyén dich hodc dang trong qua trinh chuyén déi cac bd phan trong day chuyén san xuat
clia minh sang Viét Nam. Dién hinh nhu Foxconn dang xay dung day chuyén lap rap iPad va MacBook
ngay tai cac khu cong nghiép tinh Bac Giang. Cudi nam 2018 va 2019, Samsung clng lan lugt dong cua
hai nha may 1ap rap dién thoai I6n 3 Trung Qudc, chuyén hét sang Viét Nam dé roi mot nita sé thiét bicam
tay hang dau tap doan dién ti Han Qudc nay dudc |1ap rap tai Bac Ninh va tinh Thai Nguyén.
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D6 M3 cla nén kinh té thudng dugdc do bang kim ngach xudt nhap khau chia cho quy mé GDP. Hién tai,
dd ma clia nén kinh té Viét Nam la hon 200%, dudc cac chuyén gia kinh té danh gia day la d6 ma rat 16n,
ching té Viét Nam da hoi nhap sau réng vaéi kinh té thé gidi. Hinh 10 liét ké cac FTA Viét Nam da tham gia
trong giai doan 1995 - 2019.

HINH 10: Téng hgp cac FTA Viét Nam da tham gia giai doan 1995 - 2019

AIFTA
+ AANZFTA
AJCEP
+ VIEPA AHKFTA
VCFTA VKETA + VN- EVFTA
AFTA ACFTA  AKFTA l EAEU FTA l CPTPP l
X 1 1 1 1 L L L L 1 X L X
1l 1 1 1 1 1l 1l 1l 1l 1 1l 1l 1l
19’}5 1997 1999 2001 2003 2005 T 2! O7T 2009 20M 2013 T 2415 TZO’I7 20]9
ACFTA | AJCEP VCFTA VN-
AFTA EAEU FTA
AKFTA  VIEPA VKFTA AHKFTA +

CPTPP

AIFTA
+ AANZFTA

P& kikét Co hiéu luc
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Theo ddnh gid cua gidi chuyén gia, viéc cdt giam thué quan, sdu réng lién tuc, cdc Hiép dinh
thuong mai véi cam két md cua thi truéng cho sdn phdm, dich vu hang héa Viét Nam theo hudng
minh bach, céng khai, d@ md ra mét trién vong tuong lai theo hudng cé Igi cho Viét Nam khi
tham gia véo mét khu vuc kinh té ¢é gid tri GDP chiém t&i 60% téng GDP todn cdu.

Theo bdo cdo cla B6 Cong thuong, 5 thang sau khi Hiép dinh EVFTA dugc thuc thi, tdng kim ngach
xuat khau cua Viét Nam sang EU dat khoang 15,4 ty USD, tang 1,6% so v3i cung ky. Day la két qua rat
dang khich 1& trong b&i canh GDP cla EU van dang tadng trudng am va tiép tuc déi mat véi khé khan,
dich bénh Covid-19 dién bién phtc tap.

V3&i CPTPP, kim ngach xuat khau sang cac thi trudng thanh vién chua cé FTA trudc dé vai Viét Nam
tang trudng cao. Cu thé, xuat khau sang Canada udc dat 4,4 ty USD, tang gan 12% so v3i nam trudc;
xuat khau sang Mexico udc dat 3,2 ty USD, tang 12%.

Con daéi v8i EVFTA, ké tU khi Hiép dinh co hiéu luc tinh dén hét ngay 18 thang 12 nam 2020, cac to
chic dudc uy quyén da cdp gan 62.500 bd chiing nhan xuat x (C/O) dé hudng uu dai tai thi trusng
EU vai kim ngach 2,35 ty USD. Diéu nay cho thay, hiéu qua khai thac Igi ich ngay sau khi Hiép dinh

dugc dua vao thuc thi la rat kha quan.

B3. Chinh sdch mé cdia cho nha déu tu nudc ngodi

3 cac thi trudng phat trién, chi mét vai linh vuc
cdng nghiép cho phép dong vén FDI tham gia
dau tu. Tuy nhién, tai Viét Nam, hau hét cac linh
vuc déu khuyén khich su tham gia ctia dong vén
nay. Dong thai, Viét Nam ludén thay déi cac quy
dinh vé dau tu theo tung thgi ki va dang tiép tuc
trién khai cac chinh sach uu d&i thu hdt nha dau
tu nudc ngoai nhu mMién giam thué thu nhap
doanh nghiép, mién thué nhap khau mot sé
nganh hang, mién gidm tién thué va s dung
dat, v.v. Viéc thay déi chinh sadch dudc thé hién
nhu Ludt dau tu ndm 2020 1a van ban phap luat
mdi nhat dugc dua ra dé thay thé cho Luat dau
tu 2014, thay déi, cai thién va bdé sung nhiing
chinh sach phap luat mai, dai ngé tét hon doi vai
nha dau tu nudc ngoai.

B4. Biém dén an todn va én dinh

Nam trong moét khu vuc ngi ma moét sé quéc gia
van dé bi bat én chinh tri va kinh t&, Viét Nam d&
dugc hudng Igi tU chinh phd va cau tridc xa hoi
o6n dinh, trd thanh moét dia diém ly tudng dé dau
tu von. Sau 40 nam hoa binh va phat trién, Viét
Nam dé& trd thanh moét trong nhing diém dén
dau tu tin cdy cla nhiéu qudc gia do su on dinh
va nhat quan vé chinh tri. Mét trong nhing yéu
té quan trong nhat dé cac doanh nghiép FDI lua
chon dau tu vao Viét Nam la van dé an ninh.

Thai gian gan day, Viét Nam dudgc cac nha dau tu
coi 1a diém sang trong ASEAN nhd chinh tri 6n
dinh, tang trudng kinh té€ bén ving, luc lugng lao
déng doéi dao, thi trudng réng I8n, thu nhap binh
quan dau ngudsi ngay cang tang, héi nhap quéc
té sau réng, Uu dai canh tranh, cong vaéi vi tri dia
ly & trung tam Héng Nam A.
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B5. Co sd ha tdng ddn dudc cai thién

Chinh phu Viét Nam dang lién tuc cai thién cd sé ha tang cla dat nudc. Chinh phd dang dén ngan séch
dé xay dung va cai thién cac tuyén dudng cao téc, san bay va bén cang. Giao théng va van chuyén théng
sudt sé gilp cho viéc kinh doanh tai Viét Nam tré nén dé dang han, déng thai tao co hdi cho cac nha dau
tu NuUSc ngoai lam viéc vai chinh phu Viét Nam.

BPudng cao téc: Viét Nam co nhiéu dudng cao tc gilp di lai dé dang gilfa cac vung va tham chi la cac

quan lan can, dudc thé hién trong bang 11.

BANG 11: M&t s6 dudng cao téc chu yéu tai Viét Nam

Tén cao téc Thuyét minh

Cao téc Ha Noi - Lang Son Day la mét phan trong hé théng dudng cao téc néi Ha Noi véi cac
tinh, thanh phé khu vuc phia bac, 1a tuyén dudng huyét mach néi Ha
No&i v3i clia khau qudc té tai tinh Lang San. Trong tuong lai, chinh phu
Viét Nam — Trung Quéc dang [én k& hoach ndi cao téc nay véi dudng
cao té¢c Nam Ninh - Yougian cta Trung Qudc.

Cao téc H6 Chi Minh - Mbéc Bai  Tuong tu, cao téc nay gilp két néi Thanh phd H& Chi Minh véi quéc
gia ldng giéng Campuchia. Trong tuang lai, cao téc Thanh phé H6 Chi
Minh —-Mbc Bai dugc ky vong két ndi v3i cao téc Phnom Penh — Bavet
clia Campuchia.

Cao téc Bac Nam Pay 1a du an trong diém qudc gia, dudc bat dau xay dung tU nam
2019. Khi hoan thanh, cao téc dudc ky vong két ndi tu Ha Noi & phia
bac dén Can Tha & phia nam.

Sdan bay: Viét Nam cd 3 san bay chinh va 1san bay tam cd qudc té dang dudc Ién ké hoach xay dung, dugc
trinh bay trong bang 12.

BANG 12 — Cac san bay chu yéu tai Viét Nam

Tén san bay Thuyét minh

Pay 1a san bay thuong mai I8n thd 2 tai Viét Nam vdéi cong suat van
chuyén dat hon 29 triéu hanh khach vao nam 2019.

San bay quoc té Noi Bai

San bay quéc té Ba Nang San bay qudc té Ba Nang la clia ngd qudc té quan trong cula Viét
Nam, dugc dat tai Da Nang - mot thanh phé cang quan trong va
clng la trung tdm hoat déng cla cac coéng ty thudc Iinh vuc céng
nghé théng tin.

San bay quéc té Tan Son Nhat Pay la san bay thuogng mai cla Viét Nam, phuc vu gan 36 triéu lugt
hanh khach trong nam 2019. Trong tudng lai, san bay nay cé ké hoach
M3 rong thém nha ga dé dap Ung nhu cau ngay cang tang cua thi
truéng.

San bay quéc té Long Thanh Hoat déng xay dung du kién bat dau tU thang 5/2021 va chinh thic
hoat dong vao nam 2025, san bay quéc té Long Thanh dugc ky vong
phuc vu khach hang khu vuc xung quanh Thanh phé H6 Chi Minh, vai
cébng suat phuc vu du kién khoang 100 triéu hanh khach méi nam.
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Cdng bién: Viét Nam c6 dudng bd bién dai cung hé théng cadng bién phong phu. Bang 13 liét ké mot sé
cang bién dang chly @ mién Bac, mién Trung va mién Nam Viét Nam.

BANG 13 — Cac cang bién chu yéu tai Viét Nam

Tén cang bién Thuyét minh

Cang quodc té Lach Huyén dac biét dang chu y véi Cang container
qudc té Hai Phong (HICT). HICT Ia cang nudc sau dau tién  mién Bac
Viét Nam va cé thé ti€p nhan cac tau I8n hon. Nha ga khai truong vao
nam 2018 va hoan thanh giai doan hai vao nam 2020.

Cang Hai Phong

Cang ba Nang Céc cang ¢ Ba Nang xU ly phan I8n giao thong cua khu vuc mién
Trung. Cang khéng chi phuc vu van chuyén hang hoéa va hang hoéa.
Tau du lich cling cap bén Ba Nang.

Cang Ving Tau Cang Ving Tau coé cum cang bién va la mot trong nhiing dau mai
giao théng dudng bién cla Viét Nam. Nhing phat trién gan day dai
v3i cang nay bao gém cac bén cang mdai dé phuc vu mét nha may loc
dau va mét bén cang khac dé van chuyén hanh khach.

Cang H6 Chi Minh Thanh phé cé mang Iudi cang I8n v38i cang Sai Gon la cang I8n thu
nam trong ASEAN. Cat Lai, mot thanh vién trong hé théng cang cla
Thanh phé H6 Chi Minh, Ia mét trong nhing cang I8n nhat va hién

dai nhat 3 Viét Nam.

B6. Luc lugng lao déng tré cé tay nghé cao, déng thdi chi phi cho lao déng Viét Nam khd ré so vdi
nhiéu nudc trén thé gidi

Viét Nam cé dan sé dung thi 15 trén thé gidi véi han 97 triéu ngudi. Trong 5 ndm qua, dan sé Viét Nam
tang trung binh 1%. Worldometers du doan rang dan sé Viét Nam sé dat 104 triéu ngudi vao nam 2030. Su
gia tdng dan sé 6n dinh cho thay mét tuong lai day hlia hen cho luc lugng lao déng cla nudc nay.

Clng theo Worldometers, d6 tudi trung binh & Viét Nam 1a 32,5 tudi. Ngoai ra, theo Ngan hang Thé gidi,
khoang 70% dan s6 Viét Nam dudi 35 tudi. Viét Nam cling cé ty 1é tham gia luc lugng lao déng cao nhat &
chau A v3i 76% theo Trading Economics.

Theo théng k&, chinh phu Viét Nam cling danh khodang 20% ngan sach hang ndm cho gido duc. Nhu vay,
Viét Nam cé moét luc lugng lao déng tré va cé trinh dé hoc van cao.

Bat chap muc tang lucsng téi thiéu hang nam, Viét Nam van 1a moét trong nhiing nudc coé chi philao déng
thap nhat trong cac thi trudng mdi néi hang dau Béng Nam A. Ngoai ra, muc lusng t6i thiéu 3 Viét Nam
van chua bang mét nlta muc lusng & Trung Qudc, dudc thé hién trong bang 14.

BANG 14 — MUc ludng trung binh hing thang cla cac quéc gia

Qudc gia Muc lucng tdi thiéu hing thang (USD)
Trung Quéc 363
Indonesia 287
Philippines 332
Viét Nam 192
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Do lugng lao déng & Trung Qudc tang, nhiéu nha
san xuat dang tim kiém cac thi trudng cé chi phi
lao déng thap han. V3i chi philao déng thap va nén
kinh té dang phat trién 6n dinh, Viét Nam la moét
lua chon thay thé hiéu qua han vé chi phi so v3i
Trung Qudc. Nhiéu nha dau tu dang tim cach
thanh [ap céc cong ty san xuat tai Viét Nam. Trong
khi dé, cdc nha dau tu khac dang chuyén nganh
san xuat tu Trung Qudc sang Viét Nam.

B7. Nén kinh t& phdt trién

Viét Nam la moét trong nhing nén kinh té phat
trién nhanh nhat trén thé gidi. Do cai cach kinh té
nam 1986, Viét Nam da co téc doé tang trudng kinh
té 6n dinh trong vai thap ky qua. Ndm 2000, Viét
Nam la nén kinh té 16n th 60 trén thé gidi va vuan
[én vi trithd 44 vao nam 2019. Cac du bao udc tinh
rang Viét Nam sé 13 nén kinh té I8n th 20 vao
nam 2050.

Ké ti n&m 2000, tédng trudng GDP & Viét Nam dat
trung binh 6,5% Moi nam. Nam 2020, nén kinh té

Viét Nam van cho thay muc tang trudng khoang
3% bat chap dai dich. Theo Vién Nghién cldu Kinh té
va Chinh sach Viét Nam (VERP), tdng trudng GDP
c6 thé dat 1,8 - 2% vao cudi nam 2021.

B8. Méi trudng kinh doanh dudc cdi thién déng ké

Bdo cdo vé mdi trudng kinh doanh nam 2020 cua
Ngan hang Thé gidi (World Bank) xép Viét Nam
dung hang 70 trong 190 quéc gia dugc khao sat. vé
diém so, Viét Nam dugc ghi nhan tang 1,44 diém so
v38i nam trudc, tuong dusng muc 69,8 diém. Mot
trong nhing linh vuc ghi nhan muc cai tién 18n
nhat 13 thué quan khi Téng Cuc Thué da tién hanh
nang cap hé théng céng nghé théong tin, giup
cdng tac quyét todn thué cla cic doanh nghiép
FDI dudc xu ly véi tdc ddé nhanh han nhiéu so vdéi
trudc day.

Pdéng thai, Chinh phd Viét Nam luén duy tri cac
chinh sach thu hut dong vén FDI, bao gom: giam
thué& TNDN hodc mién thué& déi véi mot sé linh vuc
cébng nghiép, mién thué nhap khau déi véi moét sé
hang hoda cu thé nhu nguyén liéu tho, giam hoac

mién tién thué va st dung dat, v.v...

B9. C6 nhiéu cGu chuyén thanh céng tu cdc tap
doan Ién khi tién hanh chuyén dich chudi cung
ung sang Viét Nam

Theo d6, Samsung bat dau xay dung nha may tai
Viét Nam vao nam 2008, tap trung vao linh vuc san
xudt va nhiing nha may & day da tra thanh nhing
cl diém san xudt cla tdp doan trén toan cau. Sau 12
nam, khai dau véi mudc dau tu 670 triéu USD cho
nha may SEV nam 2008, hién Samsung la nha dau
tu nudc ngoai Idn Nhat Viét Nam vai tdng von dau
tu tdng gap gan 26 lan, Ién t&i trén 17,3 ti USD. Tinh
dén nay, su hién dién cla Samsung tai Viét Nam
bao gom 6 nha may va 1 trung tdm nghién clu va
phat trién (R&D), trong dé SEV (Bac Ninh) va SEVT
(Thai Nguyén) la 2 nha may san xuat dién thoai di
dong I8n nhat clia Samsung trén toan cau, SEHC
(TP.HCM) Ia nha may dién tl gia dung I8n nhat tai
Poéng Nam A va SVYMC 13 trung tdm R&D I8n nhat
cla Samsung tai ®éng Nam A. Cung véi nhiing
doéng goép I8n vé kinh té, hién nay Samsung Viét
Nam da tao cong an viéc lam én dinh cho 130.000
Ngusi lao dong véi muc thu nhap on dinh va cac
phuc Igi xa hdi khac.
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4. Tinh bén viing cia dong vén FDI vao Viét Nam

Theo Aidan Yao va Shirley Shen, mac du Viét Nam
|3 diém dén dudc ua chudng vé tai dinh cu chudi
cung Ung toan cau, tuy nhién, kha nang dé quéc
gia Déng Nam A nay trd thanh ‘nha may mdi cla
thé gidi’ hay ‘cdng xudng san xuat mai toan cau’ la
it khd nang.

Quy mé nén kinh té cua Viét Nam chua du Ién, tu
cd sd ha tdng dén lién két chudi cung Ung, déng
luc s@n xudt, két néi, g8y ra nhiing tré ngai va tac
nghén ré rang déng thdi han ché ndng Iluc ddp
Ung cdc hoat déng sdn xudt trén mét quy mé
tucdng duong vdi Trung Quéc. Theo doé, so véi nén
kinh t& I8n th hai thé gidi, thuc té kinh té Viét Nam
nho hon nhiéu - chi bang 1/5 GDP va 1/5 dan sé
Trung Quéc cling nhu téng luc lugng lao déng san

xuat hién cé.

Ngodi ra, san lugng sdn xudt cua Viét Nam chi
chiém 0,3% téng sdn lugng todn cdu, trong khi
Trung Quéc lén t8i 28%. Cac so sanh chinh khac,
bao gdm ca nghién clu va chi tiéu cho phat trién
(R&D), xady dung ca s ha tang, cac tuyén van tai
dudng sat, gia tri cé phiéu, cong suat phat dién déu

cach biét dang ké tao khoang cach I8n vé quy mo

gilfta Viét Nam va nudc lang giéng khong 16.

Mét van dé khdc Viét Nam phadi déi mdt trong
viéc thu hut nguén vén FDI la gia héa dan sé.
Theo s6 liéu cla Tong cuc Théng ké, tudi tho cua
Nngusdi dan lién tuc tdng nhanh, tU 68,6 tudi vao
Nam 1999 1én 73,2 tudi vao nam 2014 va du bao 1a 78
tudi vao ndm 2030. Theo s6 liéu clia Ngan hang Thé
gidi, tU nam 2017, dan s6 tu 65 tudi cla nudc ta da
chiém 7, 15% téng dan s6[1] va nudc ta chinh thic
budc vao giai doan gia hdéa dan sé[2]. Theo du bao
cla Téng cuc Théng ké (2010) va Lién Hgp Qudbc
(2012), nudc ta chi can 20-21 nam dé dua ty & nai
trén l1én 14% va giai doan 2021-2037 dudgc coi la thdi
gian qua dé dé chuyén tu “gia hda dan sd” sang
“dan s6 gid”". Diéu nay co thé dan dén suy giam
tang trudng luc lugng lao déng, lam gidm tang
trudng von, kim ham tadng nang suat lao déng,

nhat la ndng suat cac nhan té tong hop.

Yéu té ndy lai mau thudn vdi chinh sdch tép trung
thu huat FDI ti cdc quéc gia cé nén tang céng nghé

cao dang tién hanh trong giai doan hién nay.

=\~
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5. Khuyén nghi, giadi phap thao gé khé khan cho nganh bat ddng san khu céng nghiép Viét Nam

Pé nang cao hiéu qua thu hut FDI, hay ndi cach
khac Ia hiéu qua quan ly nha nudc ddi véi FDI trong
NhUng nam téi, nhém téc giad kién nghi thuc hién

Mot s6 giai phap cu thé sau:

Mét Ia, hoan thién chinh sdch dé thu hat vén FDI
theo hudng hinh thanh cdc linh vdc mdi nhon,
cdc san phdm chd luc cua Viét Nam

Trong b&i canh mdi (tdc déng clia cudc Cach mang
cdbng nghiép 4.0; thay déi clia cac dong FDI trén
thé gidi...), nhiéu qudc gia cé su thay déi chu trusng
va chuan bi diéu kién dé thu hut FDI, do do Viét
Nam can déi mdéi manh mé, cam két vé diéu kién
thuan Igi, vé kha nang thu dugc Igi nhuan, an toan,

an ninh trong dai han cho nha dau tu nudc ngoai.
Trudc hét can:

(i) Cam két manh mé song hanh cung nha dau tu

nudc ngoai, tao thuan Igi dé cac nha dau tu nudc
ngoailam an cé hiéu qua lau dai va én dinh. Theo ly
thuyét, I6i nhuan la doi hdi hang dau doi véi cac
nha dau tu ndi chung, trong dé cé nha dau tu nudc
ngoai. Vi thé, can cam két rang, néu dén Viét Nam
lam an, thi nha dau tu nudc ngoai sé thu dugc Igi
nhuan én dinh trong thai gian dai. Can dat muc
tiéu day manh thu hut vén FDI dé dam bao von FDI
chiém khoang 25%-27% von dau tu xa hoi cla Viét
Nam. Mdi nam, phan dau thu hat khoang 20 ty
USD va nang ty |é vén thuc hién khoang 70%-75%
s6 von dang ky nay. Mat khac, day manh thu hat
céc du an FDI c6 quy md von I8n, ndm gil cong
Nnghé cao dén tU cac nudc phat trién hang dau trén
thé gidi, nhat la My, Buc, Anh, Phap, Nhat Ban, Han
Québc, Nga dé phat trién manh hon nla nganh
cdbng nghiép cé nhiéu gia tri gia tang va cé kha
nang xuat khau Idn. Béong thdai, lam co s3 thic day
su phat trién doanh nghiép trong nudc dé tao nén
cac chudi gia tri ngay trén 1anh thé Viét Nam.
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(i) Gia tang thu hat vén FDI dé hinh thanh céac linh
vuc mUi nhon va cac san pham chu luc cuda Viét
Nam trén cd sé phat huy tiém nang, thé manh, Igi
thé so sdnh vai cac nudc trong khu vuc Déng Nam
A, bao gébm céac Iinh vuc tu déng héa, cs dién tu,
may maoc phuc vu san xuat hang hdéa — dién - van
tai, vién théng, thudc chita bénh, van tai bién, logis-
tics, chra bénh, du lich. Khéng nén thu hut nhing
du éan cé cong nghé trung binh tréd xuéng va khéng
thu hut nhing du an FDI chiém nhiéu dat, tiéu tén

(iii) Gia tdng thu hut vén FDI dé hinh thanh cac linh vuc mdi nhon va cdc san pham chu luc cla Viét Nam
trén cad s phat huy tiém nang, thé manh, Igi thé so sanh v3i cac nudc trong khu vuc Béng Nam A, bao
goém céc linh vuc tu déng hoa, ca dién td, may moéc phuc vu san xuat hang hda - dién —van tai, vién théng,
thuéc chiia bénh, van tai bién, logistics, chlta bénh, du lich. Khédng nén thu hdt nhiing du an cé cong nghé
trung binh trd xuéng va khong thu hit nhiing du an FDI chiém nhiéu dat, tiéu tén nhiéu dién, cé nguy cg

I8N gdy 6 nhiém moi trudng.

nhiéu dién, cé nguy ca I8n gay 6 nhiém mai trudng.
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Hai la, Nha nudéc phéi hop véi cdc nha dau tu
nuéc ngodi dao tao nhén luc chdt lugng cao ddp

Ung nhu cdu phdt trién

Ngay tU khi bat dau trién khai du an FDI, chinh
quyén cac dia phudng phai phdi hdp véi cac nha
dau tu nudc ngoai dé trién khai dao tao nhan luc
dung nhu yéu cau cla ho. Trong dé, chu trong dao
tao nhan luc quan ly bac trung va nhan luc lam viéc
trong linh vuc chuyén déi s6. Nén uu tién hd trg
kinh phi dao tao nhan luc cho nhing du an su
dung céng nghé cao, quy md I8n phu hgp vdi hinh
thanh cac Iinh vuc mai nhon va hinh thanh cac san
pham chu luc cua Viét Nam. Cac dia phuadng ciing
can cé ké hoach dao tao nhan luc thay thé cho nhu

cau clia cac doanh nghiép FDI phu hop véi méi giai

doan phat trién.

Ba la, ban hanh va té chidic thuc hién thét tét chién

lugc phdt trién déi ngi doanh nghiép trong nudc cé

kha ndng phéi két hop véi doanh nghiép FDI

Can nhanh chéng xay dung chién lugc vé phat
trién déi ngl doanh nghiép quéc gia. Trong do, can
cod chién ludc phat trién ddi ngl doanh nghiép
trong nudc cé nang luc két ndi véi doanh nghiép
FDI ngay mot nhiéu han. Thai gian dau, Nha nudc
nén phat trién manh hinh thic lién két gitta nha
dau tu nudc ngoai véi nha dau tu trong nudc dé
hinh thanh d6i ngld du nang luc ché tao thiét bi,
linh kién phuc vu 13p rap cho cac doanh nghiép FDI
I8n. Sau do, thuc hién tung budc mua lai doanh
nghiép cong nghiép ho trg clia ngudi nudc ngoai.

Bé6n la, Nha nudc cdan té chic ddnh gid hiéu quad quan ly nha nuéc déi véi FDI

Viét Nam can té chic nghién clu xay dung Tai liéu hudng dan danh gia hiéu qua phat trién FDI, hiéu qua
quan ly nha nudc déi vai FDI trén pham vi ca nudc. Chinh phd nén cé hudng dan viéc danh gia hiéu qua FDI
théng nhat cho cac tinh va thanh phé truc thudc trung usng. Trong dé, nhat thiét phai xay dung dudc cac
chi tiéu dinh lugng nhu tac gia da trinh bay & trén va tim cach danh gia thiét hai do chuyén gid ctia doanh
nghiép FDI. TU dé, hang nam, Chinh phu, chinh quyén cac dia phudng trién khai viéc danh gia hiéu qua FDI.
Théng tin k&t qua danh gid cho doanh nghiép va ngusi dan dugc biét mét cach céong khai, minh bach.
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D. CAC DOANH NGHIEP KHUYEN NGHI BDAU TU

Nganh cap 4:
BDS khu cong nghiép

CONG TY cO PHAN SONADEZI CHAU BUC
(MA: SZC)

HUGNG LOI TU XU HUGNG THUE BAT BONG SAN CONG NGHIEP SAU PAI DICH

BANG KQKD

Doanh thu thuan
Gia vén ban hang
Lgi nhuan gop

Chi phi quan ly DN

CAP NHAT KET QUA KINH DOANH

2019 2020

329 433
-152 S99
177 234

=3l -31

Lgi nhuan tu hoat dong kinh doanh

Ldi nhuan truéc thué

Ldi nhuan sau thué

Lgi nhuan c6 déng céng ty me

SZC, CTS du bdo/téng hop)

CHIEN LUGC GIAO DICH: MUA

Vung gid mua
ky vong

60.600

61.000

VND/c6 phiéu

Vung gid ban Thai gian Ldi nhudn
ky vong ndm gid du kién

73.650 <12 21,53%

) thang
74.000

VND/c6 phiéu
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THONG TIN €O PHIEU (01/11/2021)

S6 lugng CP niém yét
S6 lugng CP luu hanh
Vén héa (ty VND)
Bién déng gia 52 tuan
KLGDTB 10 phién

% s3 hiu nudc Ngoai

Room nudc ngoai con lai

cO bONG LON

46,84%

Téng Céng ty BBS
Khu CN

0,7%

CcTCP
Cang Péng Nai

LUAN PIEM PAU TU

e Xu hudng dich chuyén dong vén FDI sang Viét
Nam sau dai dich tao tac doéng tich cuc Ién hoat
dong cla codng ty tai KCN Chau Buc.

e Mang thu phi khéng dung du kién tao doanh
thu trd lai tU quy 11/2022.

e Xu hudng am dan I&n cula thi trudng bat dong
san tao thuan Igi cho céng tadc ban hang tai du an
khu dan cu HOu Phudc.

100.000.000

100.000.000

6.100,00

172,32%

927.080

0%

100%

10,83%

CTCP Sonadezi
Long Thanh

0,42%

Tran Trung Chién

PO THI GIA

70 -
SZC CAFErS

60 -
50 -
40 -
30 -

20 -
10/20 01/21 03/21 06/21 08/21 10/21
500 =
400 -
300 -
200 -
100 -
O-

(Nguén: FiinPro, Cafef, CTS téng hop)
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Xu huéng dich chuyén déng vén FDI sang Viét Nam sau dai dich tao tac ddéng tich cuc Ién hoat déng
cua cdng ty tai KCN Chéau buc

e Hién tugng dut gdy chudi cung Ung do dai dich Covid-19 khién nhiéu doanh nghiép top dau nhan ratam
quan trong cla viéc hoan thién chudi cung Ung véi mé hinh san xuat Trung Qudc + 1. Viét Nam, vai vi thé
ngay cang gquan trong trong chudi cung Ung toan cau, tiép tuc Ia diém dén tiém nang clia dong vén FDI.

q'_-:r
'Kcn Chau buc
¢
i
o752 |
Ba Ria o= |
=
Phuoc Le aLEs
. DaolongSon s R ™ [orass |
S “,, um 3
% _ . DioGyGHNgG g € @
"8 oo g - ing Tau oraaal
y i --mfmmw

La i =

ST

Vi tri Khu céng nghiép Chéu Buc cua SZC
(Nguédn: CTS téng haop)

¢ Theo théng ké tU Cuc Dau tu Nudc ngoai, tinh dén ngay 20/10/2021, tdng vén dau tu nudc ngoai vao
Viét Nam dat gan 24 ty USD, tang 1,1% so véi cung ky. Trong doé, von dang ky cap mdi cé 1.375 du an dugc
cap phép vai sé vén dang ky dat 13,02 ty USD, gidm 34,5% vé s6 du an va tang 11,6% vé sé von dang ky so
v3i cung ky nam trudc; von dang ky diéu chinh cé 776 ludt du éan da cap phép tU cdc nam trudc dang ky
diéu chinh vén dau tu tang thém 7,09 ty USD, tang 24,2%; von dang ky gép von, mua cd phan cda nha dau
tu NUSc ngoai cd 3.063 luct vaéi tdng gia tri gop von 3,63 ty USD, giam 40,6%.

Ca cdu doanh thu SZC (Badn vi: Ty dong)

1500
1000
500 .
. mm
2019 2020 2021F 2022F
B Mang BBSnhad B Mang thu phi B Mang BBS khu céng nghiép

Co cdu doanh thu SZC giai doan 2019 — 2022
(Nguén: BCTC SZC, CTS du phéng/téng hop)

e Xéttheo dia ban, Ba Ria-Ving Tau la dia diém
dudc quan tdm hang dau khi xép vi tri thu 4, chi
sau Bac Liéu (4 ty USD), Thanh phé HS6 Chi Minh
(3,4 ty USD) va Ha Nobi (3,13 ty USD). Vi vi tri dac dia
khi nam ti€p gidap Qudc 16 56, cach Quéc 16 51
khoang 13 km, cach Hé théng Cang Thi Vai - Cai
Mép khoang 16 - 19 km va cach San bay Quéc té
Long Thanh khoang 54 km, xu hudng dich chuyén
nay dudc du bao sé mang lai hiéu Ung tich cuc cho
hoat déng cho thué tai Khu céng nghiép Chau Buc
cua SzC.

Hoat déng mang khu céng nghiép Chau buc

2000

1000
0 - || . _I

2019 2020 2021F 2022F

H Dién tich cho thué (ha)

B Doanh thu mang khu céng nghiép

Phaén tich hoat déng mdng khu céng nghiép
(Nguén: BCTN SZC, CTS du phéng/téng hop)

e Ly k&9thang dau nam, hoat ddng cho thué tai Khu cong nghiép Chau Dlc mang lai doanh thu 565
ty déng cho SZC, tang manh gan 56% so vaéi cung ky. V3i viéc ca nudc dang dan chuyén sang trang thai
“binh thudng mai”, CTS du bao hoat ddng cho thué tai khu cong nghiép nay tié€p tuc kha quan, véi dién
tich cho thué dat 79,63 ha cung doanh thu 631ty déng trong ca nam 2021. Con s6 nay trong nam 2022 du
kién l1an ludt dat 123,43 ha va 1,171 ty dong, v&i giad dinh don gid cho thué tiép tuc tdng khodng 8% maoi nam
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tU Nngudn cung han ché trén thi trudng.

* \VGilgi thé s3 hltu quy dat ti nam 2008, bién Isi nhuan tU hoat déng cho thué ctia SZC luén duy tri &
mUc cao. V@i kich ban than trong, CTS du phdong bién Igi nhuan dat khoang 62%, véi Igi nhuan gbp trong
nam 2021 va 2022 lan lugt la 391 va 659 ty dong.
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RUI RO

® Covid-19 dién bién phuic tap ca trong nudc va
thé gidi gady nén nhiing hau qua rat khoé ludng, anh
hudng truc ti€p dén hoat déng kinh doanh cua
cébng ty. Cu thé, dai dich lam gidm hiéu qua hoat
déng clia mang thu phi giao théng va anh hudng
tién do ban giao san pham cho khach hang tai KCN

QUAN DIEM VA PINH GIA

e Taigia dong clia ngay 01/11/2021, cé phiéu SZC
dang dudc giao dich vai chi s8 P/E 2021 1a 22,24 1an,
kha hap dan so véi tiém nang tadng trudng cula
cbng ty trong dai han. Theo do, SZC du kién dat
doanh thu 721 ty déng cung LNST 315 ty dong,
tusng Ung vai EPS 3157 déng/cd phiéu.

(ha) (triéu m2)

. o R . 8000 VA

Mang thu phi khong dung du kién tao doanh thu
L2

tré lai tu quy 11/2022

al tu quy 6000 - 0
e Theo ban cdo bach, SZC sd h{fu cic tram thu 4000 4 r 8
phi 1, 2a, 2b, 3a, 3b va 4a trong du an BOT 768. Cac r 6
tram thu phi nay nam trén tuyén dudng huyét 2000 - FA
mach noi lién TP. Bién Hoa véi huyén Vinh Clu r 2
0 - -0

(tinh Déng Nai) va huyén Tan Uyén (tinh Binh )
Binh Béng BR- Long TP.HCM
Dudng), v8i mat doé phuang tién luu théng I8n. Ducong Nai \2) An [4]

B Datcong nghiép M Nha xudng xay san (RHS)
e Trong 9thang dau nam 2021, mang nay khéng Nguébn cung thj trudng phia nam vao quy 111/2021
mang lai ngudn thu cho doanh nghiép do quy dinh (Nguon: JLL Viet Nam, CTS tong hop)

lap dat hé théng thu phi khéng ding trén toan bo

(USD/m3/chu ky thué) (USD/m2/théng)
cac tram thu phi cla B6 Giao théng Van tai. 250 .
e Trong dbéng thai mai nhat, B6 Giao théng van 200
tai cho biét ké hoach lap dat nay du kién hoan 150 - M
thanh vao cudi thang 3/2022. Theo dé, trong nam 100 I
2022, mang thu phi du kién mang lai doanh thu -2
khoang 22 ty déng cho SZC, vdi bién Igi nhuan gop 50 1 I I
tiép tuc duy tri 6n dinh quanh muc 50%. o - 0
Binh Poéng BR - Long TP.HCM
Dugng Nai VT An [4]
Xu hudng am dan Ién cua thi trudng bat déng B Datcongnghiep M Nhaxudng xay san (RHS)
san tao thuan Igi cho cdng tac ban hang tai du Gid thué thi trudng phia nam vao quy I11/2021

an khu dan cu Hilu Phudc (Nguén: JLL Viét Nam, CTS téng hop)

e Trong giai doan 2021 - 2025, Ba Ria — Ving Tau sé trién khai hang loat cac du an trong diém, cé
tinh lién két vung, dé thuc day phat trién hé théng két cau ha tang giao théong két néi da phuang
thic, két néi vung kinh té trong diém phia Nam. Cac du an trong diém bao gém cau Phudc An;
dudng cao téc Bién Hoa - Ving Tau; vudn thi hoang da Safari - huyén Xuyén Moc; khu dé thi Tay Nam
TP. Ba Ria; Trung tam logistics Cai Mép Ha; dudng 991B (thi xa Phu M¥); Trung tam kiém tra chuyén
nganh khu vuc Cai Mép - Thi Vai, v.v...

e Héthdéng ha tang giao théng hoan thién tao diéu kién thuan Igi cho bat déng san khu vuc nay
ti€p tuc am Ién. Cung v3&i viéc mobi trudng 1ai suat thap tiép tuc dudc duy tri, don gid ban binh quan
tai du an khu dan cu HOu Phudc clia SZC dudc diéu chinh 1én 18 triéu déng/m?2, tdng khoang 20% so
v8i bdo cdo SZC vao thang 5/2021 clia chldng toi.

e Viéc ban giao cac san pham dau tién clia du an du kién dugc tién hanh trong quy 1V/2020, mang
lai doanh thu khoang 108 ty déng. V3i kich ban than trong, chiing téi duy tri du phéng bién Igi nhuan

3 muc 30% - muc trung binh déi véi cac san pham dat nén.
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Chau Buc. e Chung téi st dung thém mo hinh dinh gia la

e Phap ly cadc du an bat dong san nhiéu thd tuc  P/B dé lugng hoda tiém niang cla cac mang kinh
phuc tap, anh hudng dén tién doé gidi phong mat  doanh cla SZC mang lai cho cé déong trong tuong
bang va ban giao san pham tai du an Khu dan cu  lai. Binh quédn 2 phuong phdp: gid SZC dinh gia:
H{u Phudc ma SZC dang trién khai. 73.642 déng/cé phiéu - tusng ducong muc ting

+21,53% so véi muc gia déng clia ngay 01/11/2021.

MO HIiNH PINH GIA TRONG SO GIA
P/E 50% 70.090
P/B 50% 71193
Gia muc tiéu binh quan (déng/cp) 73.642

HE THONG KHUYEN NGHI CUA VIETINBANK SECURITIES

Hé théng khuy&n nghi cla VietinBank Securities dudc xdy dung dua trén co sd muc tang/gidm tuyét
doi cla gid cd phiéu tai thai diém danh gia véi gid muc tiéu.

Muc tiéu 03 thang:

Hé théng khuyén nghi Dién giai

MUA Né&u gid muc tiéu cao hon gia thi trudng tu 5% trd 1én

O
‘

NAM GIU Né&u gid muc tiéu cao hon gia thi trusng khéng qua 3%

Muc tiéu 12 thang:

Hé théng khuyén nghi Dién giai

MUA Né&u gid muc tiéu cao han gia thi trusng tu 15% trd 1én

O
‘

NAM GIU Né&u gid muc tiéu cao han gia thi trusng khong qua 5%
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PHU LUC

Phu luc 1-Téng hgp cac khu céng nghiép néi bat tai Thanh phé Hé Chi Minh tinh dén thang 6/2021; Phu luc 2 - Téng hgp cac khu céng nghiép néi bat tai Ha Ndi tinh dén thang 6/2021;
Nguén: Colliers Viét Nam bao cao quy 11/2021 Nguén: Colliers Viét Nam bao cdo quy 11/2021

Gia thué Gia thué
Téng Dién tich trung binh Ty lé Téng Dién tich trung binh Ty lé

Khu céng nghiép Vitri dién tich (ha) cho thué (ha) (USD/m2/thang) lap day Ky han thué Khu céng nghiép Vitri dién tich (ha) cho thué (ha) (USD/m2?/thdng) Iapday Ky han thué
KCN Vinh Loc Binh Chanh 203 131 250 100% 2047 Nam Thang Long Bac TU Liém 261 155 120 100% 2047
KCN Lé Minh Binh Chanh 100 66 150 100% 2047 Phu Nghia | + 11 Chudng My 170 98 100 80% 2047
Xuan

Thang Long Boéng Anh 302 100 100 100% 2058
KCN An Ha Binh Chanh 124 124 120 85% 2058

Boéng Anh Boéng Anh 470 105 TBC 100% 2064
KCN Lé Minh Binh Chanh 300 23] 140 80% 2064
Xuan Sai Béng B Long Bién 97 125 100 100% 2047
KCN Tan Tao | Binh Tan 161 97 240 97% 2047 Quang Minh Mé Linh 344 160 120 100% 2050
KCN Tan Tao Il Binh Tan 183 e 240 78% 2050 Hanssip Phu Xuyén 72 150 TBC 60% 2048
KCN Tay Bac Cu Chi 208 150 100 97% 2048 Noi Bai Soc San e 150 120 100% 2054
Cu Chi

Hoa Lac Hi-tech Thach That 549 90 80 50% 2057
KCN Tan Cu Chi 543 359 150 65% 2054
Phu Trung Thach That Thach That 150 100 TBC 100% 2058
KCN Ca khi-O to Cu Chi 99 67 1o 85% 2057
KCN Héng Nam Cu Chi 343 287 100 82% 2058
KCN Tan Quan 12 28 20 144 100% 2049
Théi Hiep
Khu céng nghé Quan9 300 300 270 100% 2052
cao —giai doan |
Khu ché xuat Quan'7 300 204 270 90% 2041
Tan Thuan
KCN Hiép Phudc | Nha Be 3nN 224 250 100% 2048
KCN Hiép Phudc Il Nha Be 597 345 140 35% 2058
KCN Tan Binh Tan Phu 129 100 255 100% 2047
KCN Cat Lai Tp Thua Blc 137 87 220 100% 2061
Khu ché xuat Tp Thua Blc 62 46 TBC 100% 2042
Linh Trung |
KCN Binh Chiéu Tp Thua Blc 27 27 150 100% 2046
Khu ché xuat Tp Thua Blc 62 44 TBC 100% 2050
Linh Trung I
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