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Nam 2025, nén kinh té toan cau doi mat voi nhL:rng bi

la "cu séc" vé thué quan thuong mai. Tuy nhién, chinh tr

van khang dinh vi thé vitng chac la diém sang thu hat dong

Khéng chi ding lai & cac lgi thé canh tranh truyén théng vé chi p ha I

nganh bat dong san khu cong nghiép Viét Nam dang chung ki€n mét cudc "cach
o

mang" thuc su vé chat.

Thi trudng dang chuyén
sang cung cap-;g gidi
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bao quat, vira sau sac dé doén dau chu ky tdng trudng bén ving phia trudc cla

nganh sau mot ndm day bién déng vira qua.
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£ DAU TU FDI TIEP TUC LA DIEM SANG BAT CHAP CU SOC THUE QUAN
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Viét Nam tiép tuc thu hut FDI manh mé sau cu s6c thué quan nhg gia dién san xuat va chi phi
nhan cong canh tranh so véi cac nudc trong khu vuc. Chi phi lao dong, logistic, dong bd ha tang
va tu do thuong mai la céc yéu té quan trong quyét dinh dén chuyén dich FDI bén canh thué suét.
Ngoai ra, méi truong chinh tri 6n dinh, co ché théng thoang, tdng cudng chinh sach ESG (dién tai
tao)... la cac yéu t6 ngay cang dugc FDI quan tdm. Do d6 Viét Nam van la lya chon kha thi nho vi
tri dia ly chién lugc, chi phi canh tranh va kha nang ti€p can da thi truong théng qua cac hiép dinh
thuong mai tu do — nhitng nén tang ma khéng nhiéu quéc gia trong khu vuc sé& hitu clng Iuc.
Trong 11 thang dau nam 2025, von FDI thuc hién tai Viét Nam udc dat 23,6 ty USD, tang 8,9%
so V@i cung ky nam trudc. Day la s6 von dau tu truc ti€p nudc ngoai thuc hién cao nhat cua 11
thang trong 5 nam qua.

TP. HCM hién dang la dia phuong dan dau vé thu hut dong vén FDI cdp mdi, véi tong von dang ky
mai trong 11 thang dau nam dat hon 6,5 ty USD. Ding thir hai 1a Ha NGi véi tong von FDI cap mai
dat 4,3 ty USD. Theo sau la Bac Ninh, véi tong von FDI cap méi dat gan 4,2 ty USD.

Von FDI thyc hién hang nam Top cac dia phuong c6 von FDI dang ky méi
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TP.HCM Ha N&i Bac Ninh Bédng Hai TayNinh Hung Ninh Gialai Nghé An
Vén EDI thyc hién e—Ting trudng Mai Phong Yén Binh

Nguon: Téng cuc thdng ké

Von FDI méi dugc phé duyét theo qudc gia, ndam 2025 Luy ké téng von dau tu vao Viét Nam theo qudc gia
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S NGUON CUNG DAT KCN TIEP TUC GIA TANG TRONG KHI GIA CHO THUE TANG NHE

Thi trwong khu vuc Mién Bac

« Nguén cung: thi trudng ti€p tuc chao dén ngudn cung mdi thuc té€ trong quy vdi viéc khdi cong 3 khu

cbng nghiép tai Phu Tho, Hai Phong va Ninh Binh, bé sung thém hon 700 ha dién tich dat cho thué.
Tong ngudn cung dat céng nghiép tich Ity toan ving da dat 23.563 ha.

Ty l1é lap day: ty & 1ap day trung binh cua thj trudng dat cong nghiép mién Bac trong Q3/2025 & murc
67%, gidm so vdi Q2/2025 chu yéu la do ngudn cung tdng nhanh va can thoi gian dé hap thu. Strc cau
thuc té van rat manh mé tai cac "dau tau" cong nghiép. Ha Noi gan nhu da 1ap day hoan toan quy dat
hién hiru, trong khi Bac Ninh duy tri ty 1& Idp day & mirc cao khodng 75%. Nhu cau thué van tap trung
vao cac nganh cé gia tri gia tdng cao nhu céng nghé, san xuat linh kién dién ttr va bo mach.

Gia cho thué: muc gia chao thué dat khu céng nghiép trong Q3/2025 ghi nhan muc trung binh 133
USD/m2/thai han thué. Mic gid nay giam nhe 2% so véi quy trude chl yéu do céc tinh cé mat bang gia
thué thap hon sap nhap vao toan vung. Tuy nhién, néu xét trén mdt mat bang én dinh, giad thué van
tang trudng 4% so vdi cung ky ndm trudc, khdng dinh xu hudng tdng gid bén viing tai cac khu vuc
cbng nghiép trong diém.

Trién vong: thi truong du bdo sé tiép tuc gia tdng ngudn cung vdi khoang 6.500 ha dat cong nghiép
dugc bd sung vao thi truong trong giai doan tir 2026 dén 2028. Trong qua trinh phat trién manh mé
nay, Ninh Binh dang ndi Ién nhu mot Ving Kinh té€ tiém nang vdi hai dy an Khu céng nghiép 16n du kién
sap trién khai trong thoi gian téi la KCN Dong Van V va KCN Déng Van VI cda Chla dau tu Western
Pacific cung cap gan 500 Ha dién tich cho thué mdi. Déng thai, su phat trién manh mé cua cac dy an
€O sd ha tang trong diém nhu md rong san bay Gia Binh thanh cang hang khong qudc té cap 4E va ma
réng doan cao toc Bac — Nam sé& cung c6 kha nadng két ndi lién vung, déng vai tro la "xuong s6ng"
logistics, k&t ndi cac trung tdm san xuat vai hé thdng cang bién phia Bac.

Tong nguon cung tich luy Q3/2025 Hiéu suat thi truong
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Nguén: Cushman & Wakefield
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KCN Nam Binh Xuyén — Green Park  Pha Tho DAt KCN 295 ha CNC Tech Industrial

KCN Tan Trao — Giai Doan 1 Hai Phong P&t KCN 27ha o9y cophan dﬁ,‘;}éﬁgKCN Vinhomes Hai
' Cong ty C6 phan B4t dong san Capella va

KCN Trung Thanh Ninh Binh bat KCN 200 ha Coéng ty C6 phan Bau tw Phat trién Ha tang

Nam Binh lién danh

KTG Industrial VSIP Bac Ninh 2 - BA4c Ninh RBF 43.892 m2 KTG Industrial

Giai doan 1

Spectrum Hwng Yén Hwng Yén RBF 52.000 m2 Tap doan Soilbuild International

Yusen Logistics Hwng Yén Hwng Yén RBW 18.634 m2 Yusen Logistics
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S NGUON CUNG DAT KCN TIEP TUC GIA TANG TRONG KHI GIA CHO THUE TANG NHE

Thi truwong khu vec Mién Nam

« Ngu6n cung: Trong Q3/2025 thi trudng ghi nhdn nguon cung méi tir du an khu céng nghiép Thu
Thira tai Tay Ninh (hon 100 Ha). T6ng ngudn cung hién hitu tich luy dat cong nghiép khu vuc phia
Nam la 34.400 Ha.

« Ty lé lap day: Ty Ié |1ap day dugc ghi nhan & mirc 75%. Nhu cau thué dat cong nghiép tai khu vuc
phia Nam van da dang va 6n dinh, bao géom cac nganh nghé phat trién manh mé tai Viét Nam, nhu
san xuat linh kién dién t&r, bo mach, cung véi cdc nganh truyén thdng cé quy mo I6n nhu san xuat
nhua va sat thép. Su da dang nay cho thay kha nang hap thu dai han cua thi truong la rat I6n.

« Gia cho thué: gia chao thué trung binh cua dat khu cong nghiép trong vung kinh té trong diém
phia Nam van tang nhe, dat 187 USD/m2/thoi han thué. Mdc gid nay tédng 0,076% so vdéi quy trudc
va 4% so vdi cung ky nam 2024.

« Trién vong: Thj trudong dat céng nghiép phia Nam dugc du bdo sé tiép tuc soi dong khi co thém
khoang 7.300 ha gia nhéap thi trudng trong ba nam tdi. Su sat nhap tinh da giup dinh hinh khu kinh
té€ phia Nam thanh mét siéu do thi cong nghiép va dich vu vai chudi gia tri lién mach tir trung tdm
R&D/tai chinh (TP.HCM) dén cac cum san xuadt chuyén sau (khu vuc Binh Duong, Dong Nai) va
clra ngd logistics/dich vu cang bién ( khu vuc Ba Ria- Viing Tau, Long An). Cac du an ha tang
trong diém nhu cac tuyén cao tdc, vanh Dai 3, vanh Dai 4, san bay Long Thanh, cang Cai Mép -
Thi Vai sé dong vai tro la dong luc kép, thuc ddy manh mé kha nang két ndi lién vung gilra cac
KCN mdi, KCN hién hitu va cac cang bién, t6i uu hoa cac dich vu chudi cung ung.

Tong nguon cung tich luy Q3/2025 Hiéu suat thi truong
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Nguén: Cushman & Wakefield

DU AN NOI BAT TRIEN KHAI TRONG Q3 2025

KHU VU C LOAI HINH CHU BAU TV
Coéng ty Co phan phat trien
KCN Tha Thira Tay Ninh DAt KCN 115 ha Khu cong nghiép & Do thi
Thi Thira
Binh Chiéu C2 TP. H& Chi Minh RBF 20.000 m2 Cong ty59° izt SINGE
inh Chiéu
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< BANDO CAC DOANH NGHIEP FDI LON DA DAU TU VAO VIET NAM
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£ THI TRUONG NHA XUOGNG XAY SAN (RBF)

Ké tlr nam 2018, cac nha dau tu té churc da tao Du kién nguon cung RBF tai Viét Nam (triéu m2)
nén cudc cach mang doi véi thi trurong RBF i o
Thi truong RBF d3 chiing kién su tang trudn i A.3x)
! - 9 9 X g 9 A)g I 76 chuc (1:3x) ¥
dang ké vdi su tham gia cua cac nha phat trién 9.7

t6 chirc nhu BW Industrial, Fraser, KCN va ey
- P G
Gaw NP, nhirng don vi da gidi thiéu cac tiéu i
chudn RBF hién dai, cung cap dich vu quan ly ' 54%
co sd vat chat toan dién va cac dich vu gia tri
gia tdng nhu ho trg trang bi ndi that va cap 59%

phép.

« Linh vuc RBF du kién sé tiép tuc tang trudng
bén viing dén ndm 2027, dat 9,7 triéu m2 vao
nam 2027 véi cac nha dau tu t6 chirc chiém
gan mét ntra thi truong.

2018 2023 2027F

Nha may truyén théng Nha may hién dai xay san
R— e Céc cau truc thép co ban
5 B Vdi thiét k& 16i thoi, phu e Thiét k& hién dai nhiéu
hop cho ngudi thué don 1& tang hé trg nhu cau st
va hiéu qua str dung dat dung cla nhiéu khach
thap. thué va toi da hoa hiéu
!« Tuan thu tdi thidu céc tiéu qua str dung dat.
chudn vé phong chay Murc d6 tuan thi quy
chira chdy va méi trudng. dinh cao va t6i uu hoéa
e Chi phi bdo tri cao va thai van hanh cho ngudi
gian ngiing hoat déng thué.
van hanh I6n, vdi viéc Co s& vat chat do chu
quan ly co sd ha tang dau tu quan ly, giup
thudng do ngudi thué tu gidm bdt ganh nang
dam nhiém. bao tri cho khach
e Kha nang linh hoat trong thué.
cac lya chon thué han Céc lva chon cho thué
ché, va ngudi thué linh hoat di kém ho trg

thuong phai tu quan ly cap phép va cac tién
viéc cap phép. ich bd sung thiét yéu.

Su dich chuyén cua cac nha dau tu cong nghiép tur dat
trong sang cac san pham RBF tai cac tinh trong diém thu

hut FDI
79% 2% 78%
49%
24%

2018 2020 2021 2022 2023 2024

Viéc thiét 1ap co s& san xuat tai mét qudc gia
mdi 1a mot qua trinh phic tap va tén nhiéu
nguon luc, doi hoi dau tu dang k&, phan tich
chi tiét va tuan tha céc thu tuc phap ly phic
tap. RBF gidi quyét nhing thach thic nay
bang cach rut ngan thoi gian dua san pham
ra thi truong cho cac nha dau tu va cung cap
phuong phap linh hoat cho cac nha san xuat
khi tham nhap vao thi trudng mai.

mPattréng mRBF

Nguoén: BW Industrial
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£ THI TRUONG NHA XUOGNG XAY SAN (RBF)

Cac khu cong nghiép co RBF la giai phap chién lugc toan dién cho cac nha san xuat: thic day thu hat FDI
va ddng vai tro cho sy mé rong nganh san xuat ctia Viét Nam.

Su dich chuyén chudi cung Urng toan cau va viéc di doi sdn xudt clia Trung Quéc dang thuc day nhu cau 1én
hon déi véi RBF, voi du kién ngay cang nhiéu nha san xuat dién tir sé di doi toan bd chubi cung irng san
xuat sang Viét Nam.

S4& hiru nha may

~$500-600 usd/m2 Tu bao tri Thai gian dua san pham ra thj truong t6i thi€u 36 thang
Tha 0 12 24 36
Chi phi CAPEX Tao thém génh néng i ‘
Thu hoi dat va ‘
thi cong : .
30-40 nam Khong thé di chuyén o
e p phép ; Y
Thug dai han Khé téng, giam quy mo
Hoat déng —l
Thué RBF
~$5 usd/m2 Dugc quan ly bai nha Thoi gian dua san pham ra thi truong tir 6-7 thang
phét trién
VR Y . 5 0 12 RBF cung cap giai phap t6i uu
Chi phi van hanh Chi tap trung vao Thang : " g el ? p, M
trung binh hoat dong i cho cac doanh nghiép san xuat
T Lua chon RBF e & < [PXORPA
g ¥ : muén nhanh choéng thiét lap co
3-10 nam Linh hoat s§ san xudt ma khéng can trai
Cap phép | e— qua toan bd qua trinh mua dat va
Linh hoat thoi Dé& dang mé& rong hoac di xay dung
han thué dai tinh g
Hoat déng : —)

Mac du co su khac biét vé nganh nghé va ngudn goc ngudi thué gitra mién Bac va mién Nam, hau hét nguai
thué déu ua chudng dién tich thué tir 3.000 dén 6.000 m2, day la pham vi dién tich dugc ua thich dé thiét
lap cac hoat déng san xuat tai Viét Nam. Dién tich nay tao su cén bang gira hiéu qua hoat dong va tinh tiét
kiém chi phi vi né cung cap du khéng gian cho day chuyén san xuat, thié€t bi va kho chura.

Cac doanh nghiép thué dién tich trén 20.000 m2 chu yéu dén tir Iinh vuc dién t&r va may moc tién tién,
chiém 71% téng s6 hgp dong thué loai nay va tap trung chd yéu & khu vuc phia Nam.

e Pién tu Céng nghiép/may méc Khac Oto
Bo6 gb/Noi that ® Nhua/Bao bi Dét may/quan ao/giay dép
Dién tich cho thué (m2 ; - . = ==
j (m2) 95% hgp dong thué co thai han ti 3 nam trd 1én

100.000 - ®

80.000 -

60.000 -

®

40.000 4 Cho thué tiéu chuén dién

tich 3.000 - 6000 m2 . ®
| ]
a ®
20.000 - o d L I . &
________________ .'___-'.'-_________;.. .____'._ _____________-_t____-___,__g_____q_l
0 L____._.______._I._‘___.._,‘I___._-._\_?_.I_“._..'_T._,T-_:,-_J__.;-___'.__.'.____._J_:'._ _____ ,! ——— __'.____‘.'_.1
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Thdi gian thué (nam)

Nguén: BW Industrial
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S THI TRUONG NHA XUGNG XAY SAN (RBF)

Nganh dién t&r dan dau co cau doanh nghiép thué nha xudng tai cac khu cong nghiép trong diém

Khac May moc Ot M Dién tu
D&t may/quéan do/giay dép pé gd/Noithat M Nhya/bao bi
% dién tich da ky ké tif 2020

27% 13% 25%, 22%

Binh Dugdng Pong Mai J || Hai Dudng Hai Phang  Béc Ninh |
J

Mién Nam Mién Béc
Nguon: BW Industrial

Ty Ié thué dat tang cao do khan hiém dat cong nghiép du kién sé thuc day viéc xay dung cac nha
Xudng xay san nhiéu tang.

Tinh hinh clia Viét Nam tuong déng vai nhitng thach thirc ma céc trung tdm céng nghiép phat trién
nhu Trung Quoc, Nhat Ban, Singapore... dang phai d6i mat, noi ma viéc tich hgp theo chiéu doc va
tap trung cédng nghiép da chirng minh hiéu qua trong viéc giai quyét tinh trang khan hiém dat dai va
nang cao hiéu qua hoat déng. Dén cudi nam 2026, BW Industrial udc tinh cac co s& nhiéu tang RBF
c6 thé dat dién tich san xay dung (GFA) hon 2 triéu mét vudng tai Viét Nam.

Gia thué khu vuc phia Nam ($/m2)
—&— Gia thué khu vuc phia Bac ($/m2)

Nha may BW Nhon Trach 1 - co s RBF hai tang Bl Ngudn cung ddtial thitniting odp 1{nghin Ha)
tién phong tai Viét Nam 200
187

161 162

149
" ' / - o 149
N -m 121

108

158

| IR

| T

]

[ AU TR

0.5 0.6
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026F

Nguén: BW Industrial
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£ THI TRUONG NHA XU'GNG XAY SAN DUY TRi HOAT DPONG KHA QUAN

Strc cau vuot troi, ty Ié lap day tang trudng an tuong

+ Thi trwong Mién Bac: trong Q3/2025 la ty 1& 1ap day cla nha xudng xay san tai mién Bac dat
khoadng 87%, tang 4% so vai Q2/2025. Mic tang trudng nay dac biét an tugng khi dién ra dong
thoi vdi viéc thi trudng don nhan gan 100.000 m2 ngudn cung mdi. Diéu nay cho thay surc cau
trén thi truong dang I6n hon téc dd phat trién ngudn cung. Ha Noi tiép tuc dirng dau vdi ty 1€ 1ap
day gan nhu dat 100%, phan anh su khan hiém nguén cung va stc hap dan vuot tréi. Tiép theo la
Hung Yén (93%), Hai Phong (87%) va Bac Ninh (86%). Nhu cau dén tir cac nganh mi nhon nhu
linh kién dién t&, bo mach va mot s nganh san xuat truyén théng, von uu tién gidi phap nha
Xudng xay san dé tiét kiém thdi gian trién khai.

 Thi trwong Mién Nam: nguén cung c6 su gia tdng nhe (khoang 2%, tuong duong véi 20.000 m2
dién tich san cho thué), tuy nhién ti 1& 18p day clia Nha xudng xdy san trong Q3/2025 van dat murc
cao an tugng 92%, cho thady nhu cau thué xudng van rat tét va thé hién strc bén viing cla thi
truong khi nguén cung mdi dugec dén nhan nhanh chéng. Muec 1ap day cao dugc ghi nhan dong
déu & cac dia phuong trong diém nhu Dong Nai (93%), Tay Ninh (91%) va TP.HCM (90%). Strc cau
van dugc dan dat bdi cac nganh san xuat cong nghé cao va cé gia tri gia tang nhu linh kién dién
tlr, bo mach, va san xuat phu kién, nhirng nganh yéu cau ca sé vat chat san cé dé nhanh choéng di
vao hoat ddng.

Gia cho thué tiép tuc duy tri su 6n dinh

« Thi truédng Mién Bac: Gid thué nha xudng xay san trong Q3/2025 van duy tri & mdc 5,0
USD/m2/théng, khéng thay dgi so véi Q2/2025.

« Thi truong Mién Nam: MUrc gia thué trung binh cla nha xudng xay san trong Q3/2025 van duy tri
& murc 4,8 USD/m2 /thang, khéng thay d6i so véi quy trudc.

Tong ngudn cung va ty 1€ 1ap day tai mién Bac Tong nguon cung va ty 1€ 1ap day tai mién Nam

2.500.000 A " 100% 3.500.000 100%
A 5
90%
A A A . 3.000.000 A ‘
2.000.000 A 80% 80%
2.500.000 20%
1.500.000 60%
2.000.000 60%
50%
4,
1.000.000 40% 1.500.000 A40%
30%
500.000 20% EGI0:000 .
I I 20%
500.000
= [ | 0% 10%
HaMai Bic  Hai  Hung Quang Ninh PhiTho - " 0%
Minh Phong ¥én  Ninh  Binh Béng Nai TP. HCM Tay Ninh
m Téng ngudn cung nha xudéng x3y sdn (m2) ATy & 18p ddy m Téng nguén cung nha xudng x3y sén (m2) ATy & ldp ddy

Nguon: Cushman & Wakefield
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S TONG QUAN THI TRUGNG TRUNG TAM DU LIEU TOAN CAU

Cong suét dién trung tam

i i tren toan cau (2023 JREERANRTINY ~32500 MW VBRGNS q70p T Y ~15%

(2018- 2023) (2024 -2030)

Coéng sudt W Thj phan mm TV létang trwdng Ty 1& téng trudng
(2018-2023) (2024-2030)

] £
1 Thi trwong so cap: Frankfurt, London,

c A | Amsterdam, Paris, Dubli : Chau A -
A \msterdam, Paris, Dublin 1
ﬂAu @ é ) : Thi triwdng thir cép: Berlin, Brussels, Madirid, : - - mm - m - - m - e Thai Binh Du’(yng
- =
I

! Milan, Munich, Oslo, Stockholm, Warsaw, .
B 2 MV 4.301 OMW | Vienna, va Zurich E 4.708MW
BécMy oy o ~260% 5 G - B | 00
| - o, ! s
6.554MW o | -17.0% : W -17.0%
W -40,0% ~14,0% Y ; ~14,0%
o -~18,0% ; :
] ! I . Iy £
~15,0% I ¢ 1 Thj trwong so cap: Sydney, Hong
1 : Kong, Tokyo, Singapore ,Seoul,:
_____________________________ | \ Mumbai, Chennai |
! ! | Iy N L s N
: Thi trwong so cép: Béc Virginia, Dallas-Ft. WortH, PR ° ! f Th." t""o'"g thir cap: Bangkok, TP. HO:
| Chicago, Phoenix, Thung Idng Silicon, Hillsborg, Py PY | Chi Minh, Kuala Lumpur, Jakarta ]
1 Atlanta, Khu vuc Ba bang New York — Bédc New Chau Phi R | 1
: Jersey — Long Isl‘ind : Trung Dong Liceccccececmeeeecememe——— )
I Thi trwong thir cap: Austin/ San Antonio, Trung tdm 1 530MW —_—
: Washington, Houston, Nam California, Seattle : 3.0% 424MW
~ (]
., ot w501 m -3,0%
[ ] ° B NA

~30,0% (t&i 2027) ~15,0% (t51 2028)

Bén do khéng bao gom cac TTDL tai Trung Quéc, Nga va cac TTDL :
néi bé \ Thi trwong: Ai Cép, Nigeria,
1 Kenya, Nam Phi
1
I

1
Thi trwomg: UAE, Saudi Arabia, |
Qatar, Bahrain, Kuwait, Oman 1
1

|

Su tdng trudng theo cap soé - -
R A , , R Cac linh vuc thay thé dugc uwu tién dau tu
nhan cua dién toan dam may,

tri tUé nhan tao (Al) va Cham soc strc khde
chuyén doéi ky thuat sé da 2024
; . — — ) Trung tam di liéu e
thuc day nhu cau vé cao so ha
tang dit liéu hiéu suat cao, co pEE B
khd nang mé& rong tiép tuc Nha & cho nguoi cao tudi
tang vot. Dong luyc nay dang " 2024
. . A , o Ky tdc x4 sinh vién 2025
dinh hinh lai tdm ly nha dau
tu, dinh vi cac trung tam dir Kho lanh
liéu khéng chi la co sd ha Ha tang
tang van hanh ma con la tai
> ~ A ~ ~ Kho luu trir
san cap dau tu cot 16i, mang
lai dong thu nhap 6n dinh va 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

tao ra gia tri lau dai. Ngubn: CBRE

Theo du bdo clia McKinsey & Company, t& ndm 2023 dén 2030, nhu cau trung tam di liéu toan cau sé
tang trudng vdi toc do kép hang ndm (CAGR) tir 19% dén 22%, trong dé khoang 70% khoi lugng xur ly sé
lién quan dé&n Al. V&i quy md kinh t&, dan sé va téc dd s6 hda vuot troi, khu vue Chau A- Thai Binh
Duong dugc du bao sé chiém tir 45 dén 55GW nhu cau trung tam dir liéu toan cau vao nam 2028, tré
thanh mot trong nhirng thi truong trong diém trong cuéc cach mang Al.

SHS Research | Bao céo nganh bat dong san khu cong nghiép 1



£ THI TRUONG TRUNG TAM DU LIEU DANG TANG TRUONG VOI TOC DO CHONG MAT

Cac hang cong nghé hang dau tiép tuc tao ra con s6t dau tu vao trung tam dir liéu

Tong chi tiéu cla bon tap doan 16n trén thé gidi vao trung tdm dir liéu dat khodng 244 ty usd vao
nam 2024 (tang 58% so véi ndm 2023) va du kién sé dat khoang 325 ty usd nam 2025. Diéu nay
phan anh moi truong canh tranh ngay cang quyét liét trong cudc dua phat trién Al, khi cac tap doan
coi Al l1a dong luc thuc day cac khodn dau tu vao ha tang ky thuat sé trén pham vi toan cau.

Tong gia tri dau tu vao trung tam dir liéu ctia 4 tap doan Ion (ty usd)

350

300

250

200

o

2022 2023

mAlphabet ®mAmazon mMeta

2024

Microsoft

150
100

N
0

2025

Ngubén: Cushman & Wakefield Research, WSJ, Visible Alpha, company data

Luong dir liéu dugc tao ra va tiéu thu trén toan cau (don vi: Zettabyte)

90x
Tang trudng dir liéu du kién
giai doan 2010 -2025

Su phd bién cua dién

thoai théng minh

| P —

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Dai dich
SV E o

+35%

T8¢ d6 tang trudng kép hang v

nam (CAGR) du kién giai doan
2010 -2025

Trién khai
mang 5G

| 64
[ ]

41

2017 2018 2019 2020 2021

Dién toan
dam may két

hop tri tué
nhan tao

2022 2023. 2024 2025

Nguén: CBRE
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£ CHAU A THAI BINH DUONG NOI LEN LA KHU VU'C CO NHIEU TIEM NANG TANG TRUGNG

Thi truong trung tam dir liéu Chau A - Thai Binh Duong da nhanh chéng phat trién thanh mét trong
nhirng loai tai san nang dong va co y nghia chién luoc.

Viéc lya chon thi truong dé phat trién trung tdm di liéu chiu tdc ddng bdi nhiéu yéu t6, bao gém muc
dd Ung dung dién toan dam may, tién trinh chuyén déi s6, hoat déng thuong mai, mic dé phat trién
clia nén kinh t& va kha nang san co cua ha tang vat chat. Trong sé d9, chi tiéu dan sé trén méi MW
cong suat trung tam dir liéu duoc xem la mot thudc do hiru ich dé danh gia twong déi co hdi ting
trudng gitra cac thi truong.

« Thi trudng chua dugce phuc vu day di: Mac du 13 khu vuc cé dan sd dong nhat thé gidi, chau A -
Thai Binh Duong van dang trong tinh trang thiéu hut dang k& vé céng suat trung tam di liéu so
vdi Hoa Ky. Su chénh léch nay cho thay tiém nang dau tu va phat trién rat 1én cla khu vuc. Thai
Lan, Indonesia, Philippines va Viét Nam hién van dang & giai doan dau cla qua trinh phat trién
trung tam di liéu. Cac thi truong nay cé mat do trung tam dir liéu con rat thap.

« Thi trwong giai doan dau c6 gia thué cao: Cac thi truong mdi néi nhu Viét Nam, New Zealand va
Philippines c6 gia thué cao hon do nguén cung han ché.

. Tiéem nang loi suat hap dan: Tt ca céc thj trudng Chau A - Thai Binh Duong déu cé tiém nang
mang lai loi suat trén chi phi (khdng dung don bay) 1én hon 10%.

Ty lé dan s6 trén 1 MW cong suat trung tam dir liéu nam 2024 va dy kién 2030

2.000.000 i
1.800.000 s &
q -
1.600.000 < g g}
1.400.000 § o -
S
1.200.000 § - N
: L]
1.000.000 5 o 2
800.000 & - 8 o 2
600.000 &, ¢ Nz Q§° 2
' 8 g g2 |5 [~ B
~ o : =7}
w0000 . L, 8. ¥z 83 3o 83 88 | & ¥ 5 84
oo §2 88 33 of 58 35 S0 4 g -
] m me H- mm AR | .
& & @ 4 erd o & 2 B > ] e
\l_o‘*‘q’ Qo“ c},\t\-\ \’be z&(@ S}q'b @@ & B &@o {_}}{\ bﬂ{@c,\ \{\& g @(& Q‘éf Q@(’& 0‘:5"
£ & W ® A < < D 5
R o o> € q &°
2024 w2030 Nguén: IMF, Cushman & Wakefield
Live Capacity (MW) .
¢ e #1: Trung Quéc
0 Dung lugng dang hoat dong: 1.071 MW
e (Tinh dén cudi ndm 2024, Thugng Hai)
,'J» o, Top cac thi truong data
) #3: Nhat Ban . . .
X center hang dau tai khu
. Dung luong dang hoat dong: 949 MW . 7 P
(Tinh @én cudi ndm 2024, Khu vuc Tokyo m& rong) vuc Chau A - Thai Binh

Duong

#2: Uc

A
, @ Dung lugng dang hoat dong: 994 MW
(Tinh dén cudi ndm 2024, Sydney & Melbourne)

© Australian Bureau of Statistics, GeoMames, Microsoft, Navinfo, OpenStreetMap, TomTom, Zenrin
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£ VIET NAM TRGO THANH DIEM DEN LY TUGONG CUA CAC NHA DAU TU DATA CENTER

Viét Nam tré thanh diém dén tiém nang cho cac nha dau tu trung tam dir liéu nho chi phi xay dung
thap va hiéu qua trén von cao.
« Chi phi dau tu: Viét Nam la nudc cé chi phi xay dung tinh trén 1 MW thuéc nhom thap nhat vdi 6,9
triéu usd/MW va ty sudt sinh lgi trén von dau tu thudc nhdm cao nhat (chi xép sau Singapore).
« Thi truong trung tam dir liéu tai Viét Nam dang tdng trudng nhanh choéng, duoc thuc day béi qua
trinh chuyén d6i s6 manh mé, ty 1& st dung internet ngay cang cao, clng vdi sy ho trg tich cuc tir
chinh pht trong viéc phat trién ha tang so.

Chi phi xay dung trung binh/MW (da bao gom tién dat)
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Nguon: Cushman & Wakefield
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€ VIET NAM DANG CHUYEN D061 SO MOT CACH MANH ME

Tang trudng kinh té s6 cia Viét Nam: du kién vuron 1én vi tri thir hai tai Dong Nam A vao nam 2030
Viét Nam 13 mot trong nhitng quéc gia cd sd luong ngudi dung internet cao nhat khu vuc Chau A -
Thai Binh Duong. Nam 2024, udc tinh c6 khoang 80 triéu ngudi dung internet, tuong duong ty 1€ phu
song dat 79% dan so.

Ty Ié s6 luvgng ngudi dung Internet tai Viét Nam

9 0 79% 79%
105 66% 70% 73% 73%

A A & Ak i A s

100 60% #»-Dan s suir dung Internet (%)
) E H H H - -
90 0%

2019 2020 2021 2022 2023 2024

90% wmmmm DAn sO (triéu nguai)

Dan s6 (triéu ngudi)

Hién trang trung tam dir liéu tai Viét Nam (tinh dén thang 10/2025, MW)
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Tang trudong kinh té s6 cua Viét Nam du kién dén nam 2030 (GMV, US$B)

. Quy mé kinh té s6 cla Viét Nam
Singapore (GMV, US$B) 2022
I 2©
2023
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E— +16% m 2024
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Vietnam
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£ VIET NAM CO NHIEU LQI THE NHO VI THE DIA CHINH TRIDAC BIET

Viét Nam véi vi tri chién lugc tré thanh diém dén ly tudng cho cac cong ty mudén da dang hoa co
s& san xuat, chuyén hudng khéi Trung Qudc trong boi canh gian doan chuéi cung (rng toan cau
va cang thang thuong mai.
Chi so két néi van tai bién

« Theo Chi s& Két néi Van tai buong bién  **° _

(LSCI), mot tiéu chudn toan cau do luong - ﬂ\_\’\. e
muc dé hoi nhap vao mang ludi van tai
container, k& tlr ndm 2006 Viét Nam da

A

Vietnam

United
Kingdom
300

ghi nhan nhiing thanh tich dang ké: tang Y A
199% kha nang két ndi, vugt troi so voi
Trung Quéc (66%) va Han Quéc (50%). S et i o v s S
Nguon: MDS Transmodal
Viét Nam s& hiru mang luéi virng chac gom 17 hiép dinh thwong mai tu do (FTA) dang c6 hiéu luc
va 2 hiép dinh dang dugc dam phan, hop tac vai 60 nén kinh t&, chiém phan I1&n kim ngach thuong
mai quéc té cla nudc nay. Cac hiép dinh nay mang lai nhitng Igi ich nhu gidm thué quan, cai thién
kha nang ti€p can thi trudng va tang co héi dau tu, gop phan vao su tang trudng kinh té€ bén ving
clia Viét Nam.

So sanh FTA véi mot s6 quac gia trong khu vuc

o ) Y
o e IS > Ie;
FTA v6i/ & k3 S S & S o
o S & N L S i S
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Lién minh Chau Au Vv O O O (@] B B
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Vuong quéc Anh v v - - - - -
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HEE v - - v - - O
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W, Pa phé chuan (o) Trong dam phan

Nguén: WTO va Trung tdm Thuong mai Quéc té
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£ CHI PHi GIA RE LA LQI THE CANH TRANH KHI SO SANH V31 CAC NUGC TRONG KHU VU'C

Viét Nam sé hiru co cau dan so vang véi 67,8% dan s6 trong do tudi lao dong vaéi chi phi thap
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Nguoén: Worldbank

Cac yéu to ma doanh nghiép quan tam khi dich chuyén chuéi cung (rng

Van hoa kinh deanh
Bao vé sd hiiu tri tué

Nguén lao déng cé trinh dé va dudc dao tao

Khuéng T di-a w’
Van dé thu'jng mai Vé thu‘é SUét

Héu Cén bao gém ':hi phi vén ChUYén

Nguon: PwC Global supply chains: The race to rebalance
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£ THUE QUAN DA HA NHIET - VIET NAM TIEP TUC LA DIEM DEN CUA DONG VON FDI

Mtrc thué Viét Nam phai chiu khong khac biét nhiéu so véi cac nudc trong khu vuc
« Viét Nam hién dang chiu murc thué doi Ung la 20% (riéng déi vdi hang hoa trung chuyén thi murc
thué suat la 40%). Trong khi do cac nudc trong khu vuc nhu Thai Lan, Indonesia, Phillipines,
Malaysia khdng cé sur chénh léch dang k& khi déu chiu muc thué 19% va An D6 phai chiu muc
thué 1én tdi 50%. Do dd vdi cac lgi thé tiép tuc dugc duy tri nhu trudc day, Viét Nam van sé la

diém dén hang dau cta dong vén dau tu FDI.
o &

. " & @ \'i’"f? ’v-“q}o 3 i o
2 < o d
& & F &9 S o

Thué doi trng My cong bo

2

50%
40%
30%
20%
S
0%
& & P & : 2 &

Nguon: SHS téng hop

Tac dong tir chinh sach thué quan ctia My da phai nhat va Viét Nam tiép tuc la diém dén cta dong
von FDI nho s6 hiru nhiéu loi thé so véi cac quéc gia canh tranh truc tiép khac
« Viét Nam van la lua chon kha thi nha vi tri dia ly chién lugce, chi phi canh tranh va kha nang tiép
can da thi truong théng qua cac hiép dinh thuong mai tu do — nhitng nén tang ma khdéng nhiéu
quoc gia trong khu vuyc sé hitu cung Iuc.

Qudc gia Murc thué ch [’h' 29 Chinh sach hé trg FDI Vitridialy Cac hiép dinh thuong mai On’ dgnh' RUi ro an ninh
dong chinh tri
W Uu: Phat trién
Viét Nam 20% Thap Wi (19 iy FDImEWD || Wi @ g @i, || (SR, EVFVR EER almg e hipalmseny) | oococe ferte || g G ity Uu: Thap
(mién thué, uu dai dat) thuan loi logistics phuong véi Chile, Nhat Ban, Han Quéc, v.v., va cac tSc d6 xay dun
hiép dinh dang dam phan nhu véi EFTA). vixdy cing
14
(RCEP da cd hiéu lyc tir 2022, cac hiép dinh uu dai Nhuoc: B3t n
Philiopines 19% Tha Uu: Khuyén khich FDI, thuong mai trong khuén khé ASEAN véi Trung noi bo P—
PP ° P Nhugc: Thi tuc phirc tap Qudc, An Dg, Nhat Ban, Han Qudc, Uc va New PR
\ B B . chép Bién Dong
Zealand, cung céc hiép dinh song phuong véi
EFTA).
Uu: Trung tam Dong w Nhugc: Bt 6n
Thai Lan 19% Thép Uu: Hap dan (uu dai thug, NEm A, thuanilgi (RCEP, cdac hiép dinh trong ASEAN, va cac hiép Uu: Phét trién chl'nh tri, bigu Uu: Vira phai

khu kinh t& ddc biét) logistics dinh song phuong nhu véi Nhat Ban, Uc, New tnh
9 Zealand, clng cac dam phan nhu BIMSTEC).

Nhugc: Bat 6n
chinh tri, biéu

Bangladesh |  20% Ratthap | °.:HOitreFDInganh

2GR (i tinh
14
i = (bao gém USMCA, CPTPP, céc hiép dinh vdi EU, . T
Mexico 25% Thap Uu: Hap déan U:u. G'én My’. Nhéat Ban, va nhiéu nudc My Latinh nhu Chile, Nhl{?c' Cljua Nhuqs:}. EEBEH
thuan loi logistics N o R o2 . 5 déng bd do t6i pham
Colombia, nhung sé lugng c6 thé dao dong tuy
theo cdch tinh).
E Nhugc: Chua Nhugc: Vira
An Do RAt tha Uu: Manh mé Uu: Gan thi trudng (bao gébm céc hiép dinh vai Nhat Ban, Han Quéc, don -b;S dien Uu: 6n dinh hai do .bét én
; P (mién thug) chau A ASEAN, UAE, Uc, va céc hiép dinh trong khudn khd khér? 6n g : t P i
SAARC/SAFTA). geed 2
Uu: Chinh sach khuyén |Uu: Nam gitra Dong Nam 15 Nhugc: Ha tang con Nhuoc: Bat 8n Nhugc: Vira
Indonesia 19% Thap khich FDI, dac biét tai cac| A, gan thi trudng tiéu |hiép dinh (RCEP, ASEAN, céc FTA song phuong véi|chénh léch gilra cac| .~ .| phai do thién
A n N A A N 5 chinh tri cuc bd RPN
khu céng nghiép dung Ién Nhat, Han, v.v.) vung tai, biéu tinh
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S HA TANG TIEP TUC DUQC DAY MANH THUC DAY TIEM NANG PHAT TRIEN CAC KCN

Viét Nam ndm trong nhém c6 ty 1é dau tu co s& ha tang trén GDP cao nhat & Chau A.

« Trong nhitng ndm qua Viét Nam da co nhiing nd luc dang ké dé cai thién co s& ha tdng nham
giam badt thoi gian va chi phi logistics cho doanh nghiép cling nhu thu hut thém nhiéu nha dau tu
FDI.

« Mang ludi cao téc va két ndi vung: Cac du an cao tdc trong diém nhu Cao téc Bac — Nam, cac
tuyén vanh dai tai khu vuc phia Nam (Vanh dai 3 TP.HCM) va phia Bac (Vanh dai 4 vung Thu d6)
dang dugc day nhanh tién dé. Khi hoan thanh, cac tuyén nay sé két ndi truc tiép cac KCN vdi cac
cang bién sau (nhu Cai Mép — Thi Vai, Lach Huyén) va san bay qudc té.

« Ha tang cang bién va hang khdng: du an trong diém San bay Long Thanh véi quy mo 16n va vi tri
déc biét ngay trung tdm Dong Nam A duogc ky vong sé trd thanh diém két ndi chung cla khu vuc
va thé gidi. Ngoai ra san bay Gia Binh I6n nhat mién Bac cling dang dugc gap rut trién khai sé tao
cu hich ddi véi cac du an khu cong nghiép tai Mién Bac.

Ty lé dau tu co s& ha tang trén GDP trung binh nhiéu nam
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Xu hudng do6 thi hoa va cai cach cua chinh pht hira hen sé thuc day su tang trudng nhanh chéng
clia co s6 ha tang Viét Nam trong thap ky tdi.

« Hién nay, Viét Nam cé gan 2.000km dudng cao tdc va du kién sé tang Ién 5.000km vao nam
2030. K& hoach day tham vong nay cling bao gém viéc xay dung 10 cady cau Ién bac qua séng
Hong tai thanh phdé Ha Noi vao nam 2030.

« D&n ndm 2030, Viét Nam cé k& hoach md rong mang Iudi dudng sat clia minh 1én tdng chiéu dai
2.362km, uu tién xay dung tuyén duong sat cao téc Bac-Nam, dac biét 1a cac doan Ha Noi-Vinh
(281km) va TP.HCM-Nha Trang (370km). Cac tuyén duong sat hién hiru cling sé dugc cai tao va
nang cap.

« Theo bdo cdo Trién vong Thi truong Thuong mai ndm 2025 (CMO) cla Boeing, Viét Nam dang
trén da trd thanh thi trudng hang khéng phat trién nhanh nhat Déong Nam A tir ndm 2025 dén nam
2030 vdi luu lugng hanh khach hang nam du kién sé tang 1én 8,1%. Viét Nam hién c6 22 san bay,
trong do co 14 san bay quéc té dang hoat déng hodc dang dugc xay dung.
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S HA TANG TIEP TUC DUQC DAY MANH THUC DAY TIEM NANG PHAT TRIEN CAC KCN

Viéc sat nhap cac tinh méi mé ra khdng gian cho su phat trién

« TU ngay 01thang 7 nam 2025, Viét Nam chinh thic cé 34 don vi hanh chinh cap tinh: gém 28 tinh
va 6 thanh pho. Viéc sap xép lai ranh gidi hanh chinh nham muc dich mé rong khéng gian phat
trién kinh t&€, gidm bdt rao can lién ving, thidc day két ndi va sir dung hiéu qua ngudn luc.

Ha tang duoc day manh tir viéc sat nhap cac tinh thanh

« TPHCM mdi dang trong qua trinh xay dung dy thao quy hoach diéu chinh sau sap nhap. Cac du
an trong diém lién k&t TPHCM vdi tinh Binh Duong cil va BRVT cii sé dugc ddy nhanh nhu du an
TPHCM - Tha Dau M6t - Chon Thanh, mé rong QL13 va cac tuyén duong két ndi véi QL13.

« Theo dé an hgp nhat Hai Phong- Hai Duong, mot loat tuyén duong két néi trung tdm thanh pho sé
dugc xay dung, dac biét tuyén hanh lang giao thong két ndi cac khu vuc cla tinh Hai Duong trudce
day vdi dia phuong phia Tay Hai Phong va Khu kinh t&€ Dinh Vi - Cat Hai, Khu kinh t&€ ven bién
phia Nam Hai Phong, cang clra ngd qudc té Hai Phong tai Lach Huyén.

v
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Quang
I i phat trién: Xay dung céc trung tdm
dao tao ngudn nhan luc chat lugng
cao; cac nganh cong nghé cao;
ngan hang va tai chinh; cham séc
strc khde chuyén biét; cac nganh
cong nghiép hé trg.
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Vung mién Trung
¢ Khu vyc: 150.397 km2
e Dan sd: 31,4 triéu
e GRDP (2024): 2.246 nghin ty
dong

e Céac linh vuc va khu vuc uu tién
phét trién: Du lich bién, du lich
sinh thai; san xuat va lap rép 6
td; cébng nghiép hoa dau, cong
nghiép qudc phong; dich vu
cang bién.

By 5O

Vung phia Nam

e Khu vuyc: 64.473 km2

o DAan sd: 42,1 triéu

e GRDP (2024): 4.992 nghin ty
dong

e Céac linh vuc va khu vuc uu tién
phét trién: San xuat va lap rap
cac san pham dién va dién tu;
c6ng nghiép san xuat va ché
bién; kinh t€ sG; ngan hang va tai
chinh; bat déng san.

UXawe#
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S HA TANG TIEP TUC DUQC DAY MANH THUC DAY TIEM NANG PHAT TRIEN CAC KCN

Mang luéi duong cao toc duy kién dén nam 2030
(Ban d6 duoc xudt ban ngay 03 thang 03 ndm 2025, trudc khi sap nhdp cac tinh thanh ¢ Viét Nam)

Tuyén Quang - Ha Giang

N&i N&i Bai - Lao Cai véi Ha Giang

Héa Binh - Son La - Dién Bién

Phii The - Ba Vi

Ba Vi - Chg Bé&n (Héa Binh)

Tién Yén (Qudng Ninh) - Lang San

Bdo Ha (Lao Cai) - Lai Chéu

Chg Bén - Yén My

Hung Yén - Thai Binh

Chg Bén (Hoa Binh) - Thach Quéng (Thanh Héa)
Thach Quang (Thanh Hoa) - Tan Ky (Nghé An)
Tén Ky - Tri L& (Nghé An)

Tri L& - R& (Nghé An)

Viing Ang - Cha Lo (Qudng Binh)

10 B4 Nang - Ngec Héi - B8 Y (Kon Tum)

11 Quang Nam - Quang Mgéi

12 Ngoc Héi - Pleiku

13 Pkeiku - Buén Ma Thot

14 Phi Yén - Dék Lék

15 Buén Ma Thudt - Gia Nghia

16 Nha Trang - Lién Khudng

17 Lién Khugng - Bugn Ma Thugt

B e s S e s B R =

Théai Nguyén - Béc Kan - Cao Bang

- Béng Bang - Tréa Linh

Hiu Mghi - Chi Lang

Ninh Binh - Hai Phéng

. Vinh - Thanh Thiy
s 3 = -

Cam L§ - Lao Bao

18 TP HCM - Tién Giang - Bén Tre - Tra Vinh - Séc Tréng &

TP HCM - Chd
Gb Déu - Xa Mat
TP HCM - Méc Bai
Long An - Bong Thap
Pong Thap - L Té (Can Tha)
L5 Té - Rach S&i i

Ha Tién - Rach Gid - Bac Liéu

Ca Mau - Bt Mai

n Théanh n

. . Y
g —®

@ Hiéncs Sau ndm 2030
Dang irién khai, quy hageh dén 2030

(o MNgi Bai - Lao Cai
€ Pha Tho - Tuyén Quang
€ Ha N&i - Thai Nguyén - Chg Mai
) Ha Ngi - Béc Giang - Lang Son
@ Ha Long - Van Bén - Méng Cai
) Ha Ngi - Hai Phéng - Quang Ninh
@ Lang - Hoa Lgc - Haa Binh
) Phap Van - Cau Gié - Ninh Binh
) Minh Binh - Ha Tinh
) Cam L$ - Lo Son
@ La Son - Tiy Loan
(P Da Néng - Quang Ngai
(B Da Lat - Lién Khudng
) Nha Trang - Phan Thiét
) Phan Thiét - Déu Gidy
() TP HCM - Long Thanh - Dau Gidy
() TP HCM - Trung Ludng - My Thudn

Hé Tinh - Quang Binh - Quang Trj

Qudng Ngdai - Kon Tum

Quang Mgdi - Quy Nhon

Quy Nhan - Pleiku

Quy Nhdn - Nha Trang

Khanh Héa - Budn Ma Thudt

Déu Gidry - Tan Phi - Bdo Léc - Lién Khudng

o " ’ = :
| | Bién Hoa - Viing Tau

e Héng Nguy - Trd Vinh

Chéu Déc - Cén Tho - S6c Tréing

Can Thd - Hau Giang - Ca Mau
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S HA TANG TIEP TUC DUQC DAY MANH THUC DAY TIEM NANG PHAT TRIEN CAC KCN

Nam 2023, Viét Nam nam trong top 10 trén 50 thij truong logistics méi néi trén thé gidi, theo Chi s6
Thi truong Mdi n6i mdi nhat do nha cung cap van tai va logistics toan cau Agility cong ba.

Cac san bay va cang bién chinh ¢ Viét Nam

Theo Bao céo diéu chinh Quy hoach téng thé cang

bién Viét Nam, tinh dén thang 5 ndm 2024, Chinh phu
@ du kién dau tu khoang 14 ty usd phat trién hé thong
: cang bién cua Viét Nam dén ndm 2030

Cang Hon Gai - Cai Lan & Quang Ninh

Cang Lach Huyén & Hai Phong

£ N

Céc san bay Qudc té tai Viét Nam e @

e NOoi Bi‘?i & Ha Noi X @ Cang Lién Chiéu tai Ba Nang

e Van Don ¢ Quang Ninh

Cat Bi & Hai Phong i

Tho Xuan & Thanh Hod on o

Vinh & Nghé An

Phu Bai & Hué

Chu Lai & a Néng CE

Lién Khuong & LA&m Dong

Cam Ranh & Khanh Hoa

Long Thanh ¢ Dong Nai

Tan Son Nhat & TP. HCM

Can Tho & Can Tho @

Phu Quéc & Kién Giang 3 @ PR T Cang Van Phong tai Khanh Hoa
Lo

# , Cang Quy Nhon 6 Gia Lai

BN

HCMC

@ @ i T B Cang Cat Lai 3 TP. HCM
& . Céng Cai Mép - Thi Vai § TP. HCM
CcT
™M

% ., Cang Hon Khoai & Ca Mau

Nguodn: VnExpress, Cuc hang hai Viét Nam
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£ TOC b6 TANG GIA CHO THUE DY KIEN SE CHAM LAI

Gia cho thué trung binh ti€p tuc ghi nhan tang truéng trong quy 3/2025 nhung é mirc than trong
hon: Theo Cushman & Wakefield, gid chao thué dat KCN trung binh da tdng 4% YoY tai mién Bac va
0,5% YoY tai mién Nam trong quy 3/2025, thdp hon dang k& so véi mic tang trung binh khoang 7
-10% mo6i nam ghi nhan trong giai doan 2021 - 2024. Ching t6i cho rang xu hudng ha nhiét nay mot
phan dén tu viéc gia thué dat KCN tai Viét Nam da dan tiém can muc trung binh cua khu vuc va
nhirng lo ngai lién quan dén van dé thué quan da lam cham lai tién trinh mé& réng dau tu clia dong
von FDI.

Chung t6i ky vong giai doan 2026 - 2027, gia cho thué trung binh hang nam van sé tiép tuc ting
truong nhung véi téc dé cham hon giai doan trudc, 6 mirc 2% - 5%/nam.

Gia chao thué khu cong nghiép trung binh
usd/m2/thoi han thué
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Gia cho thué mot s6 khu cong nghiép nam 2025
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£ DINH GIA €O PHIEU DA VE VUNG HAP DAN

Két qua kinh doanh Quy 3/2025 cac doanh nghiép trong nganh ghi nhan ting truéng
« Sau khi My cbng bd thué déi irng mdi, khach hang da quay lai dam phan va nhan ban giao dat.
Nho vay lgi nhuan cac doanh nghiép trong Quy 3/2025 déu ghi nhan su tang trudng, cé thé ké
dén nhu: IDC ghi nhan Igi nhuén tang tdi 71% yoy nho ban giao 36 ha trong khi cung ky ban giao
23 ha, KBC ghi nhéan Igi nhuan tang trudng 55% yoy nho ban giao 17 ha dat tai KCN Nam Son -
Hap Linh. BCM dat tdng trudng lgi nhuan 16% yoy.

Doanh thu cac doanh nghiép nam 2025 LNST cac doanh nghiép nham 2025
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1.000
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Nguon: Fiinpro
Dinh gia cac co phiéu nganh P/B TTM cac doanh nghiép trong nganh giai doan 2021 - 2025
bat dong san KCN da vé vung -
glé hép dan 80
« Chi s6 P/B TTM trung binh "
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€ DANH MUC CO PHIEU KHUYEN NGH|

C Ma co phiéu ) C Luan diém dau tu )

>

Gia muc tiéu

Gia muc tiéu

VGC la mot trong nhirng nha phat trién KCN I6n nhat Viét Nam vdi viéc quan ly va
van hanh 15 khu céng nghiép vdi téng dién tich 1én téi 4.600 Ha, chi sau VSIP
(~10.000 ha) va GVR (~5.000 ha). Cac khu céng nghiép ctia VGC déu nam tai cac vi
tri chién lugc: tap trung tai mién Bac (Bac Ninh, Phi Tho, Thai Binh, Quang Ninh) va
mién Trung (Hu&, Khanh Hoa), gan cac truc giao thong huyét mach, cang bién, san
bay.

VGC la doanh nghiép dau nganh va nam giir thi phan I6n trong nganh vat liéu xay
dung. VGC sd hiru day chuyén san xuat kinh xdy dung vdi cong suat I6n nhat Viét
Nam (95 triéu m2/ndm) véi 40% thi phan va nam gitr 30% thi phan gach op lat. Chu
ky bat déng san dang quay trd lai sé la dong luc tdng trudng manh mé cho doanh
nghiép trong thoi gian tai.

Cau chuyén thoai von nha nudc tai VGC sé la chat xuc tac cho su tang gia cua co
phi€u. Bd xay dung du ki€n sé& thoai toan bd vén (38,6%) tai VGC, thai diém du kién
c6 thé trong nam 2026.

SIP 14 doanh nghiép sé& hiru quy dat sadn sang cho thué I6n nhat trong sé cac
doanh nghiép niém yét trén san, dat hon 1.000ha tap trung tai Tay Ninh (772ha),
Dong Nai (133ha) va TP.HCM (130ha). Luat dat dai mdi nam 2024 co hiéu luc giup
doanh nghiép co Igi thé dac biét vé gia trong bdi canh cac KCN mdi phai chiu chi
phi GPMB cao hon nhiéu lan.

SIP c6 Loi nhudn on dinh va tang trudng bén virng. Vi loi thé dugc cap phép xay
tram bién ap cap dién cho KCN va gia tri doanh thu chua thuc hién 1én dén hon
11.700 ty d6ng, doanh thu va Igi nhuan cla SIP sé ludn duy tri 8n dinh trong dai han
va tiép tuc tang trudng khi cac KCN dan dugc 1ap day.

Phu luc: danh muc cac co6 phiéu trong nganh

MACK o 173 /gzigzs) (\:;':1::;) &fg; ;) ROE PIETTM  P/BTTM
GVR 26.600 104.800 40.000 11,32% 16,70 1,81
BCM 61.500 63.963 10.350 18,02% 17,28 2,98
KBC 34.400 33.201 7.676 7,09% 18,88 1,37
VGC 41.300 18.763 4.484 15,80% 13,54 2,07
IDC 36.900 13.814 3.300 31,45% 7,51 210

SIP 51.800 12.735 2105 28,18% 9,61 2,51
PHR 59.000 7.927 1.355 17,33% 11,83 1,97
szC 28.950 5.247 1.800 10,07% 16,53 1,67
NTC 156.500 3.754 240 32,48% 9,58 2,98
LHG 29.000 1.443 500 16,90% 4,90 0,81

Nguén: FiinPro, SHS Research
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TUYEN BO MIEN TRU TRACH NHIEM (Tr6 v& trang muc luc)

Tat ca nhirng thong tin, dir liéu va phan tich trong tai liéu nay da duoc thu thap, tdng hop va xu
ly mOt cach can trong tai thai diém cong bd. Tuy nhién,SHS Research va tac gia khong cam két
tinh day du, chinh xac tuyét doi hay cap nhat lién tuc cua céc thong tin dugc stir dung. Moi ndi
dung trinh bay hoan toan khong dai dién cho quan di€ém chinh thirc ctia Céng ty C6 Phan Chirng
Khoan SHS, trur khi c6 ghi ré.

Céac quan diém, mé hinh va nhan dinh trong bao cdo phan anh danh gia chuyén mon doc 1ap cua
nhom phan tich tai thoi diém viét, dua trén cac gia dinh cu thé vé bdi canh kinh t&, chinh sach va
thi truong. Bao cdo nay khong cdu thanh khuyén nghi dau tu, I6i moi goi giao dich, hay cam két
hiéu qua tai chinh doi véi bat ky loai tai san nao, bao gém nhung khéng gidi han & cé phiéu, trai
phi€u, ngoai té, hang hda, bat ddng san hodc cac san pham tai chinh phai sinh.

Cac nb6i dung trong bdo cdo ciling khdng phai la tai liéu tu van chinh sach chinh thirc, va khong
nham thay thé& cho danh gia doc lap clia cac co quan hoach dinh hodc cac t6 chirc ra quyét dinh
diéu hanh kinh té. Moi phan tich vé chinh sach cong chi mang tinh tham khao vé mat logic
truyén dan va kich ban gia dinh, khéng mang tinh chi dao hay phan bién chinh sach cu thé.

Chuing t6i khuyén nghi nguoi doc — du 1a nha dau tu t6 chirc, cd nhan hay can bd hoach dinh
chinh sach - can tu danh gid dé phu hop cuta théng tin véi muc tiéu s dung, khau vi rdi ro, va
béi canh phap ly/kinh té tai thoi diém xem xét. Cac du bao trong bao cdo mang tinh mé hinh, cé
thé thay doi dang ké khi cac yéu té dau vao hodc dinh hudng chinh sach thay doi.

Tai liéu nay khoéng duoc sir dung dé xay dung ho so chao ban ching khoan, truyén thong tiép thi
san pham tai chinh, hodc lam can ct phap ly néu khdong cé phé duyét ré rang tir Cong ty Co
Phan Ching Khodn SHS.

Moi hanh vi sao chép, chia sé, trich dan mét phan hodc toan bd bao cdo can tuan thd quy dinh
vé ban quyén.

D liéu tai chinh dugc cung cap bai Bloomberg va FiinGroup.

MOI THONG TIN XIN VUI LONG LIEN HE
Trung tam Phan tich - Cong ty Co phan Chirng khoan Sai Gon - Ha Noi

Tru s& chinh tai Ha NGi Chi nhanh Ha NGi

Toa nha SHS, S6 43 Ly Thuong Kiét, Toa nha SHS, S6 41 Ngbd Quyén,

phuong Ctra Nam, Thanh phé Ha Noi phuong Ctra Nam, Thanh phé Ha Noi

Tel: (84-24)-3818 1888 Tel: (84-24)-3818 1888

Fax: (84-24)-3818 1688 Fax: (84-24)-3818 1688

Chi nhanh Da Nang Chi nhanh H6 Chi Minh

Tang 8, Toa nha Thanh Lgi 2 S6 03 Lé Dinh Ly, Tang 6, Cao 6c van phong HDTC, s6 36 BUi Thi
phuong Thanh Khé, Thanh phd Da Nang Xuén, Phuong Bé&n Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh
Tel: (84-511)-352 5777 Tel: (84-8)-3915 1368

Fax: (84-511)-352 5779 Fax: (84-8)-3915 1369
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