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BAT PONG SAN KCN
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Du bdo gid thué dat KCN sé tiép tuc ting trong
giai dogn 2024-25 voi muc tang trung binh
khodng 5-7%/nam, dac biét tai cac dia ban co BVt T dng
ha tang hoan thién va ket noi tot.

Doanh thu, lgi nhuén va bién 1ai gop clia cac
doanh nghiép BDS KCN tir Q1,/2022 - Q2/2024

16,000 50%
g 14,657
42% A% a3y - ass
. £ - - ” Z . 1400 : A% A0% o
Dong von FDI tiep tuc tang trwéong on dinh e
! : o0 % 2% 32%
5 = 35%
hang nam oo 5,602
* + 30%
8,283 8,023 8,148
8,000 7,299 25%
6,000 5,468 20%
4,286 4291 .
4,000 3,428
2,180 1,944 | 2474 715 | [2364 10%
2,000 1,354 ' 5%
175
- - 0%

Q/2022 Q2 Q3 Q4 QU203 Q2 Q3 Q4 QU204 Q2
Doanh thu thuan  memLgi nhudn rong  ——Bién lgi nhudn gop
FDI ndm 2025 dwoc dir bdo tiép tuc tang truong
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TONG QUAN NGANH BPS KHU CONG NGHIEP

Bat dong san khu cong nghiép (KCN) da tré thanh phan khic quan treng cia thi trudong bat déng
san Viét Nam, giir vai tro then chét trong qua trinh thu hat vén dau tu truc tiép nwéc ngoai (FDI).

Viét Nam c6 khoang 410-420 KCN duoc thanh 1ap (phé duyét vé mat cha truong), trong d6 co khoang
300-310 KCN di vao hoat dong hoidc dang trong qua trinh trién khai ha tang.

Tong dién tich dat cong nghiép ciia cac KCN dang hoat dong (di c6 ha ting co ban, sin sang cho thué) dén
cudi nam 2024 uéc dat khoang 90,000 — 91,000 ha.

Pén cubi ndm 2024, ty 1¢ lap day trung binh trén toan quéc duy tri & mirc cao, khoang 83-85%.

Tai khu vuc phia Bac tap trung chi yéu tai: Ha Noi, Hai Phong, Bic Ninh, Hai Duong va Hung Yén, Bac
Giang, Quang Ninh, Thai Nguyén, Vinh Phuc, Ha Nam, Ninh Binh, Thai Binh.

Tai khu vic Mién Trung tap trung chu yéu tai: Pa Nang, Quang Ngai, Quang Nam.

Tai khu vuc phia Nam tap trung chii yéu tai: TP.HCM, Binh Duong, Long An, Bong Nai, Ba Ria — Viing
Tau, Tay Ninh, Binh Phuéc, Binh Thuan.

Gi4 cho thué dat tai KCN mién Nam nhin chung cao hon so vai khu vuc phia Bic va Mién Trung do cac
KCN ¢ mién Nam duoc phét trién 1au doi hon va ngudn cung tai c&c tinh cd vi tri xa véi TP.HCM ngay
cang khan hiém.

NHO'NG KHO KHAN VA THACH THU'C

> Quy dit dé phat trién khong con nhiéu

Thi truong phia Nam nhin chung tram ling do nguon cung mai han ché do tién d6 dén bu, giai phong mat
bang con cham.

Hién tai quy dat con lai co thé cho thué khong con nhiéu, dic biét 1a khu vic phia nam do d6 cac cong ty
dang tich cuc ma rong tim kiém quy dat mai, phan Ion tir dat cao su chuyén d6i ¢ Binh Duong, Pong Nai,
Binh Phuéc, Ba Ria Ving Tau...
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> R ro tir thué tdi thiéu toan ciu

MGt trong nhiing thach thirc I6n ddi voi nganh BDBS KCN nira cubi nam 2024 1a viéc &p dung thué téi thiéu
toan cau, yéu cau cac doanh nghiép phai dong thué it nhat 15% & bat ky quédc gia nao ma ho dau tu. Piéu
nay lam mat di loi thé canh tranh tir viéc giam thué cua Viét Nam.

» Phép ly va Quy hoach cham chap

Mic du FDI dang ky cao, nhung tién do giai ngan con cham do cac van dé phép ly va quy hoach chua hoan
thién. Piéu nay khién nhiéu doanh nghiép BBS KCN mién Bic gip kho khan trong viéc khai thac dién tich
dat thuong pham, dan dén hiéu qua kinh doanh chua thé biing né nhu ky vong.

> Ha tang chwa ddng bd tai mot s6 khu vuc

DU ¢6 nhiéu du 4n cao toc va cang bién dugc trién khai, viéc két ndi ha tang tai mot s6 ving van chua bt
kip téc d6 ma rong KCN. Yéu cau ngay cang khit khe vé mai truong va tuan thia ESG, doi hoi chi dau tu
KCN phai nang cap chat luong ha tang, xtr Iy nudc thai, tiéng on, khi thai hiéu qua hon.

> Canh tranh khu vuc tir cac quéc gia khac

Nhu Indonesia, Malaysia, Thai Lan.. v&i cac chinh sach wu dai FDI manh mé. Cac nudéc trong khu vuc da
tich cuc day manh hat von FDI cho san xuat xe dién, bao gdm ca san xuét pin, ddng thoi khuyén khich
nguoi tiéu dung st dung xe dién. Tuy nhién, Viét Nam dang chdm hon so véi cac nudc khac trong xu
hudng nay, khién cho Viét Nam cd thé bi giam strc hap dan trong viéc thu hat dong vén FDI.




BAO CAO NGANH BBS KHU CONG NGHIEP
TIES Thang 12/2024

s
) )

SECUR

TRIEN VONG NGANH BPS KHU CONG NGHIEP

» Huéng loi tir chinh quyén Trump

Véi chién lugce "China+1", Trump cd thé tiép tuc khuyén khich cac cong ty My di chuyén san xuat khoi
Trung Qudc. Viét Nam s& la mot trong nhitng diém dén uu tién trong khu vuc Pong Nam A.

Du béo: Dong vén FDI tir My vao Viét Nam c6 thé tang khoang 10-15% mdi nam, tir mic 11 ty USD nam
2023 1én khoang 13-14 ty USD vao nam 2025.

Viéc Tong théng Trump 1én ndm quyén sé tao ra mot cd hich gian tiép cho thi truong bat dong san khu
cdng nghiép Viét Nam thdng qua viéc day manh xu huéng chuyén dich chudi cung ung.

Céc doanh nghiép 16n toan cau nhu: Apple, Samsung, LG, Intel, Lego.. tiép tuc dy manh nham da dang
héa chudi cung g va giam thiéu rui ro phu thudc vao thi trudng Trung Quéc.

> Gia thué cé xu hwéng tiép tuc ting trong thoi gian téi

Mién Bic: Gia thué dat KCN dao dong 145 - 165 USD/m2/chu ky thué (30-50 nam), ting khoang 5-7% so
véi cudi nam 2023.

Mién Nam: Gia thué d¢at KCN pho bién & muc 180 - 225 USD/m2/chu ky thug, ting 5-10% so Vi cing ky
nam trudc. Mot s6 KCN gan cang nudc sdu hoic nam & truc giao théng chién luoc ¢6 thé cham ngudng
230 USD/mz2.

Nha xuang xay san (RBF): Binh quan 4.8 — 6.0 USD/m?/thang, ting 3-5% trong nim 2024.

CBRE du bao gia thué dat khu cdng nghiép sé tiép tuc ting trong giai doan 2024-2025 véi mic ting trung
binh khoang 5-8%/nam, dic biét tai cac dia ban c6 ha tang hoan thién va két ndi tét.

> Dong vén FDI tiép tuc ting truéng 6n dinh hang nim

Nim 2024, dong von FDI giai ngan vao linh vuc san xuat cong nghiép giit mirc on dinh khoang 16-17 ty
USD, tang khoang 5-7% so v&i nam 2023. FDI nam 2025 duoc dy bao tiép tuc tang truong 5-10% nho viéc
Viét Nam tiép tuc huong loi tir xu hudéng chuyén dich chudi cung tng toan cau, Cac tuyén cao téc, cang
nudc sau, va san bay Long Thanh tao ra stc hit dau tw manh mé...

Gia dién san xuat cua Viét Nam hién tai thap hon khoang 40% so véi cac qudc gia khéc trong khu vuc, s&
1 loi thé khi thu hat cac doanh nghiép san xuat cdng nghiép nhu hoa chét, cong nghiép nang,...
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Chi phi lao dong cua Viét Nam van kha canh tranh khi thu hat cac doanh nghiép thudc cac linh vyuc tham
dung lao dong nhu: dét may, da giay...

Kinh té vi mé tai Viét Nam dugc danh gia ting trudng nhanh, 6n dinh da dwoc thir thach qua nhiéu nim
khé khan hay dich bénh. Ty gia ciing ludn 12 mot trong cc muc tiéu hang dau trong diéu hanh chinh séch
tién té ciia Ngan hang nha nudc, do d6 ty gia USD/VND luén it bién dong hon so véi cac ddng tién khac
trong khu vuc gitp cho c&c doanh nghiép FDI it chiu thiét hai hon.

Hé thong cao toc dang duge day manh dau tu trén toan quéc dac biét ¢ khu vuc phia Bac phat trién rat
manh mé trong thoi gian gan day. Cac duong cao téc nhu: Noi Bai — Lao Cai, Ha Noi — Bac Giang Lang
Son, Ha Noi — Hai Phong — Quang Ninh va Ha Long — Van Don — Méng Cai s& gia tang két ndi giira Ha
Noi véi cac thi trudng cip 2 va sang cac cira khau ¢ Trung Quéc.

» Xu hwong méi 4p dung moé hinh ESG

KCN tich hop, thong minh, xanh: Nam 2024 chung kién sy noi lén cua cac KCN ap dung mo hinh ESG
(Moi truong - X& hoi - Quan trj), str dung niang luong tai tao (dién mit troi trén mai, dién giod), quan Iy chat
thai tt hon, va (ng dung cdng nghé 4.0 dé quan ly chudi cung tng. Khoang 10-15% cac du &n KCN moi
khoi dong trong ndm 2024 c6 tich hop yéu té ESG rd nét.

KCN chuyén sau: Mot s6 KCN tép trung vao nganh duoc, thiét bj y té, cdng nghé cao, chudi gié tri dién
tir, thu hat nhém doanh nghiép FDI chat luong cao, san sang tra gia thué cao hon khoang 10-15% S0 Vi
mat bang chung.

Savills nhan dinh trong giai doan 2024-2025, Viét Nam sé& chiing kién su tiang truong cac khu cong nghiép
chuyén sau, tich hop yéu té ESG, cong nghé cao, ning luong tai tao, quan ly chét thai va méi truong.
Nhiing khu c¢éng nghiép nay s& co vi thé canh tranh tét hon va c6 thé dat mic gia thué cao hon mit bang
chung.
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CAC DOANH NGHIEP TRONG NGANH

Tong Cong ty Phat trién Pé thi Kinh Bic - CTCP (HOSE: KBC)

Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic - CTCP (HOSE: KBC) la mét trong nhitng doanh nghiép hang
dau tai Viét Nam trong linh vuc dau tu, xay dung va kinh doanh ha tang khu cong nghiép (KCN) va khu
d6 thi. Thanh lap nam 2002, KBC sé hitu nhiéu du 4n chién luoc tai cac khu vuc trong diém nhu KCN
Quang Chau (Bic Giang), KCN Nam Son Hap Linh (Béc Ninh), va KCN Trang Dué (Hai Phong).

Tong Cong ty Pau tw va Phat trién Cong nghiép — CTCP (HOSE: BCM)

Tong Cong ty Pau tu va Phat trién Cong nghiép — CTCP (HOSE: BCM), con dugc biét dén véi tén goi
Becamex IDC, la mét trong nhitng doanh nghiép hang dau tai Viét Nam trong linh vic phét trién khu cong
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nghiép, bt dong san db thi, va ha ting giao théng. Thanh 1ap tir nim 1976, Becamex sé hitu cac dir an 16n
nhu KCN Viét Nam — Singapore (VSIP), KCN My Phuéc (Binh Duong), va KCN Bau Bang.

CTCP Sonadezi Chau Puc (HOSE: SZC)

CTCP Sonadezi Chau Buc (HOSE: SZC) hoat dong chinh trong linh vuc dau tu, phat trién, va kinh doanh
ha tang khu cong nghiép va bat dong san do thi. Cong ty la cha dau tw Khu Cong nghiép - D6 thi Chau Bic
tai Ba Ria - Viing Tau, mét dy an tich hop khu cong nghiép (1.556 ha) va khu d6 thi (657 ha) véi tong quy
mo hon 2.200 ha.

Tong Cong ty IDICO — CTCP (HNX: IDC)

Tong Cong ty IDICO — CTCP (HNX: IDC) Ia mét trong nhiing doanh nghiép hang dau tai Viét Nam trong
linh vuc phét trién ha tang khu cong nghiép, ning luong, va bt dong san. Thanh lap nam 2000, IDICO s¢
hitu va van hanh nhiéu khu céng nghiép 16n nhu KCN Hyu Thanh (Long An), KCN Phd My 2 va Phi My
2 mé rong (Ba Ria - Viing Tau), va KCN Cau Nghin (Thai Binh).

CTCP DPiu tv Sai Gon VRG (HOSE: SIP)

CTCP Pau tu Sai Gon VRG (HOSE: SIP) 1a doanh nghiép hang dau hoat dong trong linh vuc phét trién ha
tang khu cong nghiép, khu d6 thi, va cung cip dich vu tién ich lién quan. Thanh lap nam 2007, SIP tap
trung quan ly va khai thac cac du an khu cong nghiép I6n nhu KCN Bong Nam (TP.HCM), KCN Loc An
- Binh Son va KCN Phuéc Dong (Tay Ninh).



So sanh cac doanh nghiép trong nganh

BAO CAO NGANH BDbS KHU CONG NGHIEP

Thang 12/2024

S6 liéu cdp nhdt ngay 20/12/2024

Céc chi s6 KBC BCM SzC IDC SIP
ROE (%) 2.07% 14.65% 12.01% 35.59% 27.64%
ROA (%) 1.11% 5.36% 3.87% 12.50% 5.31%
EPS 549 2,693 1,572 6,634 5,635
P/E 50.61 25.26 27.00 8.50 14.75
P/B 1.15 3.68 2.51 3.53 4.12
Téng No'/VCSH 1.05 1.712 1.708 1.71 4.17

Doanh thu, lgi nhugn 9 thang nam 2024

=== Doanh thu (ty)

— | NST(t})

a=®m==EPS

(Loi nhudn sau thué cia cong ty me)
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SBS NHAN PINH VA PANH GIA

Nganh Bét dong san khu cong nghiép tai Viét Nam néi chung con nhiéu du dia dé tang truong khi dong
von FDI tiép tuc c6 xu hudng ting, cung véi d6 1a xu huéng chuyén dich chudi cung ¢ng tir thi truong
Trung Qudc.

Nganh nghé dugc chung t6i danh gia 1a 6n dinh nén hau nhu khong bi anh hudng nhiéu bai bién dong ngan
han ciing nhu thién tai dich bénh. Tuy nhién nhitng nim gan day canh tranh khu vuc tir cac quéc gia khac
ngay cang manh mé, quy dét con lai c6 thé phat trién mai phi hop khdng con nhiéu dic biét 1a khu vuc
phia nam ngoai ra viéc ap dung thué téi thiéu toan cau ciing sé& la nhitng thach thirc 1am suy giam kha ning
canh tranh.

Céc doanh nghiép Bat dong san khu cong nghiép hién tai dang niém yét duoc dy bao s& cd két qua kinh
doanh tich cuc trong quy 4 cudi nam. Trong cac nim gan ddy chung toi nhan thiy da sé cac doanh nghiép
trong nganh ludn duy tri dugc tot d6 tang truang tot do do6 ching t6i khuyén nghi nha dau tu tiép tuc nam
gir hodc ¢ thé canh mua vao khi ¢ phiéu co cac dot diéu chinh gia vé mirc hap dan.
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ong bao c4o nay nhiing thong tin va quan diém dugc cho 1a dang tin cay nhat, tuy nhién ching tdi khong

&t doi tinh chinh xac va ddy du cua nhitng thdng tin trén. Nhitng quan diém c4 nhéan trong bao céo nay da dugc can

C can than dya trén nhitng ngudn thong tin ching t6i cho la tét nhat va hop ly nhét trong thoi diém viét béo céo. Tuy nhién

g—"hing quan diém trén co thé thay doi bat cur lac nao, do d6 chung toi khong chiu trach nhi¢m phai thong bao cho nha dau tu. Tai
liéu ndy s& khong dugc coi [a mot hinh thirc chao ban hoac 16i kéo khach hang dau tu vao bat ki ¢6 phiéu nao. Coéng ty SBS ciing
nhu cac cong ty con va toan thé can bo cong nhan vién hoan toan c6 thé tham gia dau tur hoac thyuc hién cac nghiép vu ngan hang
déu tu ddi vai cb phiéu duoc dé cap trong béo céo ndy. SBS s& khong chiu trach nhiém vai bat ki thdng tin nao khdng nam trong
pham vi bao céo nay. Nha dau tu phai can nhac ki ludng viéc sir dung thong tin ciing nhung cac du bao tai chinh trong tai liéu
trén, va SBS hoan toan khong chiu trach nhiém véi bat ki khoan 13 tryc tiép hoac gian tiép ndo do st dung nhimg thong tin do.
Tai liéu nay chi nham muc dich luu hanh trong pham vi hep va s& khong duoc cong bd rong rii trén cac phuong tién truyén
thong, nghiém cim bat ki su sao chép va phan phdi lai d6i véi tai liéu nay.

Chuyén vién phan tich

Hoang Dirc Viét
viet.hd@sbsc.com.vn
Nguyén Tuin Anh
anh.nt@sbsc.com.vn

Nouwoi chiu trach nhiém

Duwong Hoang Linh
linh.dh@shsc.com.vn

Cong ty cé phan chitng khoan SBS

40 Pham Ngoc Thach, Phuong V6 Thi Sau, Quan 3, Thanh phé Ho Chi Minh
Tel: +84 (8) 6268 6868 Hotline: 082 258 3399  Fax: +84 (8) 6255 5957
www.shsc.com.vn

Chi nhanh Sai Gon

25 Xuan Thay, Phuong Thao Dién, Tp. Thi Bic, Thanh phé H6 Chi Minh
Tel: +84 (8) 6268 6868 Hotline: 084 549 6886

Chi nhanh Ha Noi

205 Giang V&, Phuong Cat Linh, quan Ddng Da, Ha Noi

Tel: +84 (4) 3942 8076 Fax: +84 (8) 3942 8075

SBS - CUA NGO KET NOI PAU TU
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