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Theo bao cao ctia Vu Quan 1y cac khu kinh té, BO K& hoach va Pau tu,
tinh dén hét thang 7/2024, ca nudc da co 431 KCN, KCX duogc thanh lap
v6i tong dién tich khoang 132,3 nghin ha, tao ra quy dit cong nghiép
khoang 89,9 nghin ha, trong dé c6 301 KCN da di vao hoat dong, thu hut
dugc luong vén du tu 10n, bd sung ngudn lyc quan trong cho dau tu phat
trién kinh té - x3 hoi cua dat nudc néi chung cling nhu cac dia phuong noi
riéng.

Khu K¥ nghé Bién Hoa (nay 1a KCN Bién Hoa 1) dugc xem la khu
cong nghiép dau tién cua Viét Nam, dugc thanh 1ap nam 1961, thudc chinh
quyén mién Nam Viét Nam do luc ndy Viét Nam van chua thdng nhat. Cho
t6i ndm 1975, Viét Nam thong nhat hoan toan va thue hién “chinh sach doi
moi” vao nam 1986 thi t&i nam 1992 khu céng nghiép dau tién & Mién Bic
dugc thanh 1ap boi dbi tac Nomura téi tir Nhat Ban véi tong von dau tu 1a

140 triéu USD, quy mo6 153ha tai Hai Phong.

Ké tir 36 Viét Nam lién tuc thuc hién nhiéu chinh sach vu dai nham thu
hat von FDI qua d6 sé luong KCN ciing lién tuc ting qua cac nam, trong
do6 2 trung tam chinh 1a Ha Noi va Tp HCM va céc tinh v¢ tinh 1an can tai 2
thanh phd 16n nay 13 2 khu vyc tip trung nhiéu khu céng nghiép cua ca
nudc nhu Bic Ninh, Hai Phong, Ha Noi, Hung Yén, Vinh Phuc, Hai
Duong... & khu vuc phia Bic va Binh Duong, Déng Nai, Binh Phudc, Tp
HCM, Long An... ¢ khu vuc phia Nam.



S6 lwgng khu cong nghiép va tong dién tich liiy ké t&i thang 10/2024
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Nguon: Kirin Capital tong hop

Mién Bic: sd lugng khu cong nghiép & mién Béc chiém khoang mot
phan ba tong sd khu coéng nghiép ca nudc. V6i hon 100 khu cong nghiép
duoc phan bd ¢ cac tinh Bac Ninh, Hai Phong, Ha Noi, Hai Duong, Hung
Yén, Vinh Phuc, Bic Giang... thu hut dugc nhidu cic doanh nghiép hang
dau thé gidi toi dat nha may san xuit nhu: SamSung, LG, Honda, Cannon,

Foxconn, Panasonic, Fulian Precision Technology, Goerteck Co. Ltd...

Mién Trung: Hién c6 khoang 56 khu cong nghiép tai mién Trung. Mic
du sb luong khu cong nghiép kha it so v6i 2 mién Nam va Béc, nhung cac
tinh mién Trung dang va sé& 1a diém dién cta cac doanh nghiép FDI trong
thoi gian téi nhd nhan cong doi dao va ha tang logistics dang duoc dau tu
manh mé&, mot sb tinh ndi bat nhu Nghé An, Thanh Hoa, Quang Nam...
duoc coi 1a trung tdm thu hut FDI cua khu vue. Mot s6 doanh nghiép FDI

ndi bat nhu Forsmosa, Hyosung, Juteng, Sunny...

Mién Nam: 13 trung tdm tap trung nhiéu khu cong nghiép nhit cta ca

nude trong d6 2 tinh Binh Duong va Pong Nai duoc coi 1a thu phi: Binh



Duong hién c¢6 31 khu cong nghiép, téng dién tich 12.721 ha chiém 13%
dién tich cac khu cong nghiép cua cac nude trong khi d6 Pong Nai co 39
khu cong nghiép véi tong dién tich 18.5 nghin ha. Trong d6, 31 khu cong
nghiép di vao hoat dong, ty 18 1ap day dat 86%.

Phan b cac khu cong nghiép tai Viét Nam (so lwong KCN theo tinh)
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Nguon: Kirin Capital tong hop

Theo tong cuc thong ké, Chi sd san xuat toan nganh cong nghiép (IIP)
thang 11/2024 udc tinh tang 2,3% so voi thang trude va tang 8,9% so véi
cung ky ndm trudce. Tinh chung 11 thang nam 2024, IIP udce tinh tdng 8,4%



so voi cung ky nam trude (cung ky nam 2023 tang 0,9%). Trong do, nganh
ché bién, ché tao ting 9,7% (cing ky nam 2023 ting 1,0%), dong gop 8,5
diém phan trim vao muc ting chung; nganh san xuit va phan phdi dién
tang 10,2%, doéng gop 0,9 diém phan trim; nganh cung cdp nudc, hoat
dong quan 1y va xtr Iy rac thai, nuéc thai ting 9,6%, dong gop 0.2 diém
phan trim; nganh khai khoang giam 7,3%, 1am giam 1,2 diém phan trim
trong murc ting chung. Su phuc hdi ctia san xuit cong nghiép dong goép vao
két qua ting truong GDP 4n tugng trong Quy 3/2024 ciing nhu 9 thang dau
nim nay. Hoat déng sdn xudt, ché bién ché tao tiép tuc ting truéng qua do

tac déng tich cure t6i nhu cau bat déng san khu cong nghiép.
Chi s6 san xuit cong nghiép IIP 11 thang nim 2024
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Nguon: Tong cuc Thong ké

Mién Bdc: Theo CBRE, gia thué dét cong nghiép tai cac thi truong cap 1
mién Bic (bao gom Ha Néi, Hai Phong, Hai Dwong, Hung Yén va Bic
Ninh) tiép tuc xu hudng ting khi ngudn cau va mac hap thu duoc duy tri
kha quan. Gia thué trung binh tai thoi diém Quy 3/2024 dat 137
USD/m2/ky han con lai, tang 2,2% theo quy va 4,6% theo nam. Dié¢n tich
hap thu trong 9 thang ddu nam 2024 dat khoang 330 ha, giup ty 18 1ap day



trung binh céc tinh trong diém mién Bic dat 80% tai Quy 3/2024, ting 3

dpt so v6i cung ky ndm ngoai.

Thi trudng dat KCN, Dién tich hap thu va Ty 1¢ lap day
Thi trwong Cap 1 Mién Bic
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Nguon: CBRE

Péi voi thi trudng kho xudng xay san tai mién Bac: Theo CBRE, Gia thué
trung binh ctia nha xuéng xay san tdi hét quy dat 4,87 USD/m2/thang, ting
1,9% so véi cung ky trong khi dé, gia thué kho xdy sin & ngudng 4,62
USD/m2/thang, tang 0,2% so v&i cung ky.

Mién Nam: Theo CBRE, gia dat cong nghiép tai cac thi truong cip 1 mién
Nam (bao gom Tp HCM, Binh Duong, Pong Nai, Long An va Ba Ria Viing
Tau) tang nhe 0,3% so véi quy trudc va 1,0% so voi cung ky nam trudc,
dat ngudng trung binh 174 USD/m2/ky han con lai. D4i v6i nha xudng,
kho: gia thué trung binh van gitt mtrc 6n dinh so véi quy trude lan luot dat
4,6 va 4,9 USD/m2/thang, v61 mure tang trudng dat 2,7% so voi cung ky

nam ngoai doi voi nha kho va 0,4% doéi véi nha xudng.

Cuc Pau tu nuée ngoai (B0 K& hoach Pau tu), trong 11 thang nam 2024,
téng von FDI dang ky tiép tuc ting nhe (1%) so véi cung ky nam 2023. Cu


https://nguoiquansat.vn/thanh-pho-xay-hon-60-cay-cau-chi-trong-10-nam-boi-thu-von-dau-tu-fdi-181433.html

thé, tong von dau tu dang ky vao Viét Nam 11/2024 bao gdm: Von diang ky
cap méi, von dang ky diéu chinh va gia tri gop von, mua c6 phan ciia nha

dau tu nudce ngoai dat 31,38 ty USD va von thue hién dat gé‘ln 21,7 ty USD.
Von FDI giai doan 2010 -2024
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Nguon: Cuc Pau tw nuoc ngoai, Bo Ké hoach Pau tw

C6 thé thdy rang Viét Nam luén la diém dén hip din déi véi cic nha dau
tw nwdc ngodi béi nén chinh tri trong nwde on dinh, kinh té ting truéng
10t qua cdc nam, nhin cong déi dao va dic bigt la Chinh phii luén tao
moi diéu ki¢n, wu ddi cho cdc doanh nghiép nwéc ngoai téi dau tw, mé
rong nha mdy tai Viét Nam. Diéu dé thé hién 6 von FDI vao Viét Nam
Iuén ting trwéng qua cdc nim va xu hwéng nay sé tiép tuc tiép dién

trong twong lai.

Theo nghi quyét 39/2021/QH15 ngay 13/11/2021 vé Quy hoach st dung
dat quéc gia thoi ki 2021 — 2023 va tAm nhin toi nam 2025, thi du dia dé

phat trién khu cong nghiép trong giai doan téi 1a rat 1on. Cy thé:



Quy hoach phat trién khu cong nghiép giai doan 2021 — 2025 va t6i nim 2030
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Nguon: Quy hoach sir dung dat quéc gia giai doan 2021-2030 va tam nhin téi nam 2050

Pt khu cong nghiép duoc quy hoach dén nam 2030 phan bd theo cac ving

nhu sau:

e Ving Trung du va mién nai phia Bic 15.170 ha (58 khu cong
nghiép).

e Ving Pong bing song Hong 52.210 ha (142 khu cong nghiép).

e Vung Bic Trung B va Duyén hai mién Trung: 47.930 ha (111
khu cong nghiép).

e Vung Tay Nguyén 3.730 ha (17 khu cong nghi¢p).

e Vung Bong Nam B§ 59.010 ha (127 khu cong nghiép).

e Ving Pong bing song Ciru Long 27.740 ha (103 khu céng nghiép).

Quy hoach dén nam 2050 dién tich dit khu, cum cong nghiép sé co bin
én dinh & mirc khodng 300.000 — 350.000 ha.

Hién nay trén san (3 san) c6 rat nhiéu doanh nghiép dang quan li, van hanh

va phat trién bat dong san khu cong nghiép. Trong d6 c6 nhiéu doanh



nghiép c6 tén tudi da phat trién nhiéu khu céng nghiép trai dai khip ca
nude nhu Kinh Bic (KBC) — tip trung chii yéu ¢ phia Bic (Bic Ninh, Bic
Giang, Hai Phong), Tong cong ty Idico (IDC), Becamex (BCM) — tip trung
& thu phu khu cong nghiép cta ca nude (Péng Nai va Binh Duong) va
Sonadezi (SNZ, SZL, SZC...)...va mdt s6 doanh nghiép d3 va dang
chuyén d6i kinh doanh tir nhitng nganh nghé cét 16i truéc d6 nhu nganh
cao su (chuyén doi dat trong cao su dd qua canh tac nhiéu nim sang lam
khu cong nghiép) nhu Tap doan cong nghi€p cao su Viét Nam (GVR), Cao
su Phudc Hoa (PHR), Cao su Pong Pha (DPR)... Co thé noi, dic thu cua
nganh bit dong san khu cong nghiép phu thudc nhiéu vao FDI vao Viét
Nam. Pay tiép tuc 13 xu hudng trong thoi gian tdi ciing nhu hira hen rét
tiém ning cho cac doanh nghiép phat trién khu cong nghiép trong nudc.
Dién tich dAt cdng nghigp da cho thué, sin sang cho thué va dang phat trién méi

ciia mot sé doanh nghiép bat dong san khu cong nghiép
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Nguén: Bdo cdo cdc céng ty, Kirin Capital tong hop



BUC TRANH KQKD CUA CAC DOANH NGHIEP BAT PONG SAN
KHU CONG NGHIEP

Quy 3/2024 chimg kién su ting truéng manh cta nhiéu doanh nghiép bat
dong san khu cong nghiép v6i két qua kinh doanh ting trudng an tuong.
Piéu nay duoc hd trg boi lan soéng dau tu nudc ngoai vao Viét Nam tiép tuc
manh mé&, nhu cau thué dit cong nghiép, kho va nha xuéng da phat trién
san dic biét 1a trong linh vuc san xut da mang lai ngué)n thu ddi dao cho

cac doanh nghiép KCN. Nbi bat la:

(1) "Ong trim" KCN Binh Duong (BCM), ghi nhan lgi nhuan sau thué
quy III ting 68,8% so voi cung ky ndm trudc, dat hon 363 ty dong. Lity ké
9 thang dau nim, Becamex ghi nhan doanh thu thuan dat 3.195 ty dong va
loi nhuén sau thué dat 769 ty dong, lan luot ting 6% va cao gip 2 lan so
v6i cung ky nam trudc.

(2) IDICO (IDC) bao 1ai quy III ting gan 3 1an so vé6i cing ky ndm ngoai,
dat hon 574 ty dong. Lity ké 9 thang diu nim 2024, doanh thu thuan cua
IDICO dat hon 6.891 ty déng va loi nhudn sau thué 1.955 ty dong ting lan
lugt 37,9% va 94,5% so voi cung ki nam 2023.

(3) (SIP) ciing ghi nhan loi nhuan sau thué ting 54,36%, dat 314 ty dong
trong quy 111/2024. Liiy ké 9 thang dau nam, doanh thu thuan cta cong ty
can mdc 5.736 ty dong va dat loi nhuan rong hon 902 ty dong.

(4) Ong 16n KCN phia Bic (KBC) ciing c6 doanh thu 13 lgi nhuan quy 3
dat hon 950 ty va 250 ty ting 1an luot 284% va 431% so voi quy 3/2023.

(5) Mot s6 doanh nghiép tam trung nhu (SZC), (LHG) ciing ghi nhan két
qua kinh doanh trong 9 thang dau nim 2024 tich cuc. Cu thé, SZC ting lan
luot 14,7% va 39,5% vé doanh thu va lgi nhuan sau thué; LHG cling dat

doanh thu va lgi nhuan sau thué tang lan luot 31,7% va 32,4%.


https://stockbiz.vn/ma-chung-khoan/IDC
https://stockbiz.vn/ma-chung-khoan/SIP

Birc tranh KQKD 9T 2023 — 2024 ciia cac doanh nghiép bit dong sain KCN
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Nguén: Kirin Capital tong hop

Két luan: Kirin Capital danh gia tiém ning ting trudng ciia cic doanh
nghiép bat dong san khu cong nghiép trong thoi gian t6i 1a rat 16n bai: (1)
Viét Nam tiép tuc thu hut manh mé vén FDI va 1a diém dén hip dan cua
cac doanh nghiép san xuat. Pang luu y, viéc Tong thdng My - Donald
Trump méi dic ctr va cdu chuyén ap thué manh 1én cic doanh nghiép
Trung Qudc c6 thé s& kich hoat lan séng dich chuyén nha méy san xut
sang Vi¢t Nam tuong tu giai doan 2018 — 2019. Do do, cac doanh nghiép
dang phat trién ha tang cac khu céng nghiép, con nhiéu quy dat dé phat
trién va van con san pham sin sang cho thué s& 13 nhitng doanh nghiép

huong loi nhit nhue KBC, IDC, BCM, GVR...

Tuy nhién, ciing c6 mdt sé rii ro nhu (i) viéc ap dung murc thué téi thiéu
toan cau cling s€¢ giam loi thé canh tranh cua Viét Nam trong viéc thu huat
cac doanh nghi¢p nudc ngoai tdé1 ddt nha may. Ngoai ra, (i1) trong nhiing
nim gan day, Viét Nam ciing chon loc trong viéc thu hat FDI hon trén tinh

than cac bén cung co loi thay vi ndi long nhu giai doan trude.



Kirin Capital (dudi day goi tat 1a Kirin) duoc chuan bi va lap ké hoach
vao ndm 2021 va chinh thtcc dugc thanh 1ap vao thang 06 nam 2022. bay
1a mot t6 chire dau tw vén ¢6 phan tu nhan bat ngudn va nghién ctiru chuyén
sau tai thi truong Viét Nam véi ton chi “Know Vietnam, Long Vietnam”.
La cong ty dau tu von cd phan tu nhan hiéu rd Viét Nam nhat, dua trén tim
nhin “trao quyén cho doanh nhan, déng hanh cing nguoi thanh cong”,
cong ty tim kiém cac dy an co gia tri ddu tu dai han va ting trudng cao tai
Viét Nam. Tur d6 tao co hoi cho cac nha dau tu tur khép noi trén thé gid1
dau tu vao Viét Nam va chia sé loi nhuén tir sy phat trién nhanh choéng cua

Viét Nam mang lai.

Noi dung trén 13 mot phan tom tit béo céo cuia BO phan nghién ctru Nganh
Tai chinh & Tiéu dung cua Kirin Capital. Cdm on vi su quan tam cua quy
nha dau tu! Néu quy nha du tu c6 bat ky nhu cau hop tac, dau tu tai chinh,

nghién ctru chuyén sau nao, vui long lién hé véi Kirin Capital:

Ong Vii Vin Thirc - Chuyén gia tai chinh . L = Xy
3 XYY 3

+84 936 492 884/0355 514 701 ﬁi

thucvv@kirincapital.vn 3-!‘.4,:8"



mailto:thucvv@kirincapital.vn

	I. TỔNG QUAN BẤT ĐỘNG SẢN KHU CÔNG NGHIỆP Ở VIỆT N
	II. PHÂN BỐ CÁC KHU CÔNG NGHIỆP Ở VIỆT NAM
	III. DIỄN BIẾN TÌNH HÌNH BẤT ĐỘNG SẢN KHU CÔNG NGH
	IV. FDI – YẾU TỐ THÚC ĐẨY TĂNG TRƯỞNG BẤT ĐỘNG SẢN
	V. QUY HOẠCH PHÁT TRIỂN BẤT ĐỘNG SẢN KHU CÔNG NGHI

