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BDS Khu céng nghiép: Tiéem nang tang truwéng
van con song thach thirc bat dau xuat hién
= Poéng lwc cho mang BDS KCN van dén tir tdng trwdng FDI gidi ngan va dau
tw co s& ha tang giao thong;
= Tuy nhién chdng tdi nhan thay thach thirc méi tir Thué thu nhap tbi thiéu toan
cu va canh tranh thu hat dau tw vao linh vyc mai;
= Chung tdi lya chon KBC, NTC va SIP do tiém nang tang trudng dai han nhe
quy d4t sach I&n, tai chinh lanh manh.
Pong lwc phat trién BBS KCN

Vvén FDI gidi ngan trong 6 thang diu nam dat 13.4 ty USD giam 4.3% svck.
Chung tdi ky vong dong vén FDI sé ting trwdng manh hon trong nira cudi
nam 2023 nho cac tap doan Ién nhw Foxconn, P&G, Intel hay nhiéu cong ty
ttr Han Quéc, Pai Loan dau tw mé rong nha may san xuét tai Viét Nam. Ching
t6i cho rang Nghi dinh 35/2022 dwoc ban hanh ciing sé& gép phan don gian
hoa céac tha tuc hanh chinh, gidm thei gian va chi phi cho nha dau tw. Bén
canh do, nhiéu dw an giao théng trong diém nhw Vanh dai 4 — giai doan 1,
Vanh dai 3 — TPHCM dwoc dau tw gitp két ndi cac vung 1an can véi khu vece
trung tam, phat trién co s& ha tang giao théng t&i cac KCN.

Thach thiec méi trong thu hat FDI vao Viét Nam

MUrc thué suét téi thiéu toan cau 15% ap dung tir ngay 01/01/2024 lam chinh
sach wu dai thué tai Viet Nam méat di tac dung. Mot sb quéc gia khac da duwa
ra bién phap &ng phé nhw chinh sach thué bd sung téi thiéu nai dia, quj hd
tro doanh nghiép, hodn thoi diém thwe thi. Quéc gia khac trong khu vuc
ASEAN thu hat FDI manh mé vao cac linh vwc m&i nhw chudi san xuat xe
dién (EV), chip, chat ban dan, linh kién dién t&. Trong khi Viét Nam dang &
giai doan dau trién khai, chwa cé nhiéu chinh sach hé tro.

Chung tdi wa thich ma KBC, NTC va SIP: Chuang tdi cho rang day 1a nhirng
doanh nghiép c6 quy dat sach, s&n sang cho thué, ciing nhw vi tri giao théng
thuan loi; d&m bao cho sy phat trién cta doanh nghiép trong dai han. Bén
canh d6, trong bdi canh I4i suat van con duy tri & mérc cao, ching tdi cling wu
tién Iwa chon nhirng doanh nghiép c6 tinh hinh tai chinh lanh manh, vay no
thap.

Dién tich dat KCN thwong pham con lai cia mét s6 doanh nghiép niém yét & thoi diém
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Tiém nang tang trwdng van con song thach thirc bat
dau xuét hién

Toan canh thj triwong BDS khu c6ng nghiép nam 2023
Nguén cung BPS KCN dién bién trai chiéu & 2 mién

Hinh 1: Tinh hinh nguén cung BBS KCN tinh dén cudi nam 2022

,,,,,,,,,,, KCN mién Béc:

*  S0luong; 397 KCN - Dién tich tich luy: 18,943 ha

- Dién tich g4t KCN: 82,600 ha HandRida ..

1é lap day: 83%

* Thi trwong loai 1: Ha No6i

«  S6lwong: 292 KCN
« Dién tich dat KCN: 58,700 ha

- Tylélap day: 80% .

Béc Ninh, Hung

Nam Binh, Ninh Binh.

Y

.

KCN mién Nam:

- Dién tich tich luy: 33,492 ha
khu vuc (RCEP) * Dign tich :513 %; moi: 862 ha
p day: 85%
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+  Thi trwong loai 2: Binh Phuéc, Tay Ninh, Ba
Ria — Viing Tau

Ngui‘)n: VARS, CBRE, MBS Research

Hinh 2: Dién tich dat KCN cho thué ndm 2022 theo tinh

X . . S6 lwong KCN Dién tich dat cho
Tinh/thanh pho N ~
dang hoat dong thué (ha)

Mién Bac

B&c Ninh 12 2,329
Hai Phong 14 6,080
Ha Noi 10 1,347
Vinh Phuc 9 1,841
Hwng Yén 9 1,922
Mién Nam

Binh Dwong 27 10,962
Pdng Nai 31 10,227
Ba Rja — Viing Tau 13 5111
H& Chi Minh 14 3,748
Long An 18 3,510
Tay Ninh 5 2,540

(Nguén: MBS téng hop)
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Theo VARS, tinh dén cubi nam 2022, Viét Nam hién c6 khodng 563 KCN nam
trong quy hoach tai 61/63 tinh thanh, trong dé c6 397 KCN da dwoc thanh lap,
292 KCN da di vao hoat dong, 106 KCN dang trong qua trinh xay dwng.

Theo CBRE, dién tich KCN tich luy tai mién Nam dén cudi nam 2022 dat 33,492
ha (chiém 57% téng dién tich ca nwéc). Dién tich cho thué méi ca ndm tai thi
treong loai 1 chi dat 549 ha (-23% yoy), trong khi thj treong loai 2 dat 313 ha
(+58% yoy) cho thay nhu cau thué dat KCN dang c6 xu hwéng dich chuyén sang
thi trwdng loai 2.

Tai mién B&c, dién tich dat KCN tich [u§ tai thj trwéng loai 1 dat 10,291 ha (+8%
yoy), thi trwdng loai 2 dat 8,652 ha (+9% yoy). Nhu ciu thué dat KCN tai thi
trwong loai 2 dat 814 ha (+35% yoy), trong khi tai thj trwong loai 1 khéng cé
nhiéu thay déi. Chang t6i nhan thay nhu cau thué dat tai mién Béc ting tét hon
S0 véi mién Nam do vi tri gan Trung Quéc va gia thué thap hon.

Cap nhat tinh hinh cho thué trong quy 1/23: Thij trwé'ng mién B&c chi don ngudn
cung méi khodng 116ha ttr KCN Tam Dwong | — Phan khu 2 tai tinh Vinh Phuc,
khéng c6 ngudn cung kho xwéng maéi trong quy nay. Nguwoc lai, thj tredng mién
Nam khéng ghi nhan nguén cung KCN méi. Loai hinh nha xwéng va nha kho
xay séan, thj trwd'ng cé dwoc ngudn cung 82,000 m2 nha xwéng va 51,500 m2
nha kho.

Ty lé 1ap day KCN phia Bac tang nhe 1%, phia Nam khéng c6 nhiéu thay

doi

Ty 1& I4p day cac KCN trén ca nwéc trung binh dat 80%, gidm nhe 1 diém phan
tram svck, trong dé ty & 1ap diy KCN tai phia Nam khoang 85% va phia Bac
khodng 83%. Tinh Binh Dwong c6 ty |& 1ap day cao nhét dat trén 95%, co 27
KCN dang hoat dong véi téng dién tich la 10,962 ha. Mét sé khu cong nghiép
tai Ha Noi, TP.HCM, Bdng Nai, B&c Ninh, B&c Giang, Binh Dwong dwoc lap day
gan nhw hoan toan.

Hinh 3: Ty lé 1ap day KCN tai mét sé tinh/thanh phé
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Gia thué nam tiép tuc tang, song da ting dang cham lai

Theo VARS, gia thué nam 2022 tang khoang 10% so v&i ky trwdce, trung binh
100 — 120 USD/m2/chu ky thué va sé tiép tuc tdng, nhét Ia tai thj trwong phia
Nam do ngudn cung khan hiém.

Tai khu vec mién Nam, thi trwéng TP.HCM ghi nhan mdc gia thué trung binh
cao nhét, dao dong tir 180-300 USD/m2. Tiép theo la Long An véi méc gia thué
trung binh trong khodng 125-275 USD/m2. Mirc gia thué tai Binh Dwong dao
dong tr 100-250 USD/m2, con tai Bong Nai & tir 100-200 USD/m2.

Do gia th4p hon, thi trwerng BDS KCN phia Béc dwoc danh gia cé loi thé canh
tranh hon so v&i phia Nam. Bang chirng la trong 6 thang dau nam 2023, Ha Noi
dan dau voi tdng vén dau tw ding ky gan 2.3 ty USD, chiém 16.9% tdng vén
dau tw dang ky va tang gép 3 1an svck. TPHCM xép the hai véi 1.4 ty USD, tiép
dén 1a Bac Giang xép tht ba v&i 1.25 ty USD, chiém 9.3% tdng vén dau tw ca
nuwéc, tdng gap 2.6 lan svck. Tiép theo lan lwot 1a Binh Dwong va Hai Phong.

Chuing t6i ky vong gia thué tai thj trwdng phia Bac cé thé ting 5 - 10%, con thi
trwdng phia Nam c6 thé ting 7 - 10% trong ndm 2023.

Nhirng xu hwéng sé dinh hinh nganh BDS khu céng nghiép
BDS KCN tai thi trweng loai 2 dang thu hat dwerc nhiéu nha san xuéat hon

N&m 2022, dién tich d4t KCN tich luy tai thi trwéng loai 2 & mién Bac va Nam
dat khodng 20,000 ha, trong d6 mi&n Nam chiém khoang 57% téng ngudn cung.
Dién tich d4t cho thué méi tai thi trudng loai 2 tdng (mién Béc: +35%, mién Nam:
+58%), trong khi thj trwd'ng loai 1 gidm svck.

Chang t6i nhan thay, tai mién Béc dong vén FDI cé xu hwéng chay sang thi
trwong loai 2: Béc Giang khuyén khich cac hang céng nghé 1&n nhw Foxconn,
Luxshare, Yadea gitp dong vén FDI dat dwgc nam 2021 va 2022 khoédng 1.3 ty
USD, d&c biét trong 6T/23 vén FDI da dat hon 1.25 ty USD. Thai Nguyén thu hit
duoc Té hop dy an ctia Samsung véi vén dau tw 1.2 ty USD trong nam 2022
gitp dia phwong nay ghi nhan dong vén FDI gép 6 lan svck. Trong khi, dong vén
FDI nam 2022 cta Ha Noi, Hai Phong gidm Ian luwot 64% va 19% so véi trung
binh cda 5 nam trwéc dé.

Hinh 4: Vén FDI déng ky ctia mét s6 tinh phia Bac 2018-2022

10 -
8 4
@ 6
]
2 4
2 1 \_a
0 . . ——— .
2018 2019 2020 2021 2022
e Ha NOI Hai Phong  e===Thai Nguyén Béc Giang

(Ngudn: B6 KHDT)
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Tai mién Nam, chdng t6i ky vong thi trwdng loai 2 sé dan thu hat dwoc nha dau
tw, dan thay thé cho thj trwong loai 1. Do dién tich KCN tai thi truéng loai 1
khéng con nhiéu, ty & l14p day tai TPHCM, Binh Dwong dat 95%, con tai Déng
Nai, Long An dat trén 85%. Trong khi, ty & nay tai thi tredng loai 2 nhw Tay Ninh
dat 66% va BR-VT m&i chi dat 56%. Bén canh do, gia thué dét tai thi trwong
loai 2 dang thap hon nhiéu so véi loai 1.

Xu hwéng phat trién KCN “xanh” dé thu hat dau tw “xanh” tré thanh tat

yeu

Phat trién KCN “xanh” 13 tham gia vao hoat ddng san xuét sach hon, giam thiéu
tac dong tieu cwc dén moéi trwdng nham muc tiéu hwdng dén giam thiéu phat
thai khi carbon dén nam 2050 vé 0. Xay dwng KCN “xanh” dé thu hat vén dau
tw vao nganh céng nghiép “xanh” 1a xu thé chung trén thé gioi.

Dw an dau tw “xanh” trén thé gi¢i nam 2022 tang 54% vé gia tri va 6% vé sb
lwong dw &n svck, trong dé tdng manh nhat & Chau Phi (+36%) va Chau A
(+32%). C4c linh vue dang thu hat nhiéu vén nhat gdm san xuét dién va khi gas,
thiét bi dién va dién tt va vién théng v&i gia tri dau tw ndm 2022 tang trwdng lan
lwvot la 151%, 32% va 9% svck.

Hinh 5: Gia tri va s6 lwgng dw an “xanh” trén thé gi®i 2020-2022 Hinh 6: Ty trong 5 linh vwc “xanh” thu hat dau tw I&én nhat nam 2022
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(Ngudn: United Nations Conference on Trade and Development)

Khéng nam ngoai xu hwéng chung, cac quéc gia BPong Nam A dang tap trung
thu hat vao nganh céng nghiép “xanh”, s lwgng dy an “xanh” tang trudng nam
2021, 2022 1an lwot 1a 12% va 21%. Indonesia thu hit dau tw vao chudi san xuét
EV, Singapore tap trung vao nganh chéat ban dan va céng nghé 4.0, Thai Lan
phat trién nganh dién t&, con Viét Nam méi & giai doan diu trong thu hat dau tw
“xanh”. Chang téi danh gia Viét Nam dang “cham chan” trong thu hat dau tw vao
linh viee mai, diéu nay lam gidm tinh canh tranh so véi cac quéc gia khac trong
khu vyec.
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Chung téi cho rang nhirng yéu t6 hé tror cho BDS KCN tai Viét Nam

Loi ich ttr cAc hiép dinh FTA Viét Nam da ky két ciing nhw lan séng dich

chuyén san xuét ttr Trung Quéc van con dé

Viét Nam dang tham gia vao 15 hiép dinh FTA. FTA gilp Viét Nam tang cwdng
méi quan hé thuwong mai gitra Viét Nam va déi tac, d& bé hang rao thué quan
dé tham gia sau hon vao chudi san xuét va cung (rng toan cau qua doé tao diéu
kién thuan loi hon cho Viét Nam thu hit FDI tir cac di tac.

Hiép dinh EVFTA mé& ctra rong hon cho dau tw tv EU vao Viét Nam véi mot sé
nganh dich vy, san xuét (ngan hang, bao hiém, van tai bién, thwc phdm, phan
bén,...), xoa bd t¢i 99% thué quan hang hoa t» EU sang Viét Nam. Hiép dinh
thac day FDI tir EU vao Viét Nam, gidm sy phu thudc vao FDI tir Nhat Ban, Han
Quéc, Trung Quéc.

Hiép dinh RCEP la hiép dinh gitra 10 nwéc ASEAN va 5 dbi tac 16n (Trung Quéc,
Han Quéc, Nhat Ban, Australia va New Zealand) c6 hiéu lyc tlr dau ndm 2022,
s& x0da bd t&i 90% thué quan trong 20 ndm gitra cac thanh vién. Ching t6i danh
gid RCEP sé gitp Viét Nam ddy manh xuét khdu va tiép can tét hon véi cac thi
trwdng tiéu dung I&n nhw Trung Quéc, Nhat Ban, Han Quéc va Indonesia. Hiép
dinh nay sé giup cac nha san xuét tai Viét Nam gidm thiéu chi phi va tiép can
chubi cung rng trong khu vuc Chau A — Thai Binh Dwong. Qua dé giup thu hut
dong vén FDI vao Viét Nam dé dwoc hwéng wu dai.

Chi phi nhan céng va chi phi dién nang van con hap dan

Chi phi lao dong & Viét Nam hién tai chi & mirc thap so vé&i cac qudc gia ASEAN
khac va chi bang khoang mét phan ba Trung Quéc, diéu dé khuyén khich nha
dau tw nwédc ngoai lwa chon Viét Nam dé dau tw. Bén canh dé, nang suét lao
dong Viét Nam dang ngay cang dwoc cai thién khi gia tri san lwgng ngwdi Viét
Nam tao ra trong mét gio lao déng téng trung binh 8% trong 5 nam qua, cao hon
nhiéu so v&i cac nwéc khac trong khu vue.

Sau khi tang gia dién vao thang 5 vira qua, chi phi dién & Viét Nam dat 0.08
USD/kWh, chi cao hon Malaysia va Lao trong khu viec BDéng Nam A. Chi phi
dién thap hon gilp gia hang hoa san xuét tai Viét Nam canh tranh hon so véi
cac quéc qua khac trong khu vuc.

Hinh 7: Gia dién tai mat s6 nwéc Dong Nam A

Hinh 8: So sanh ning suét lao dong giira cac quéc gia
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(Nguén: Global Petro Prices)
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Cai cach tha tuc hanh chinh

Nghi dinh 35/2022/NB-CP ban hanh ngay 28/05/2022 da don gian hoa céc thu
tuc hanh chinh, tiét kiém thoi gian, chi phi cho nha dau tw. Mot quy dinh maoi
dang chu y niva 1a Nghi dinh 35 yéu cau danh téi thiéu 2% dién tich KCN cho
nha & xa hdi, nha & céng nhan trong KCN. Chung t6i danh gia day la co hdi cho
cac doanh nghiép phat trién KCN tao ra ngudn thu méi tr BDS nha 6.

Trong céc cong ty niém yét, chiing tdi quan séat thay IDC va SZC dang trién khai
dy &an nha & cdng nhan, nha & x& hoi ngay trong KCN. IDC phaét trién dw an nha
& cdng nhan KCN Hyu Thanh tai Long An (1,729 ty déng) va KCN Nhon Trach
tai Péng Nai (1,137 ty ddng). Sonadezi Chau Birc dang mé ban nha & tai khu
dan cw Hiru Phwéc, da ghi nhan doanh thu tiv cubi ndm 2022. Ching tdi ky vong
bién loi nhuan mang nay cla IDC va SZC & mic cao khodng 80% nhe gia vén
thap.

Pau tw co s& ha tang giao thdng 1a mét ci hich quan trong cho thi trweng
BDS KCN bt pha

Trong ndm 2022, c6 21 dw &n giao théng quan trong & ca ba tuyén dwdng bo,
dwong sat va hang khéng da dwoc hoan thanh nhw dy an Cao téc Bac - Nam
doan Cam L6 - La Son; nang cép ha tang cuta hai san bay quéc t& Noi Bai va
Tan Son Nhét; céi tao, nang cap 17 du an dwong quéc 16 trai dai trén cac tinh
thanh.

Trong giai doan 2022 - 2025, nhiéu dy &an dau tw ha tang giao théng huyét mach,
ndi lién céac tinh, thanh va vung kinh té da dwoc phé duyét va sé nhanh chong
khéi cong, tao dong luc ting trwdng kinh t& manh mé.

Hinh 9: M6t s6 dw an trong diém trién khai trong thi gian t&i tac dong dén BDS KCN tai dia

phwong
) Vén dau tw Thei gian , ,
Dw an (ty déng) thyc hién Khu vwc hwéng loi
. . . Ha Néi, Hung Yén, Bac
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giai doan 1 i
Vinh Phuc
buwong Vanh bai 3 TP.HCM, Binh Dwong,
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TPHCM bong Nai, Long An
San Bay Long Thanh Pdng Nai, BR-VT,
. 110,000 2022 - 2026
— giai doan 1 TPHCM

Hé théng dw an cao
tbc dia phwong khu 93,000
vie phia Nam

Khéicong tv TPHCM, Ving Tau,
ndm 2023  Binh Dwong, Can Tho

(Ngudn: MBS téng hop)

Chung t6i nhan thay nhiéu dw an giao thong quan trong sé két ndi ving kinh té
trong diém dén khu vuc 1an can, nhw vay dong vén sé dan hwéng dén cac KCN
& thi trwdrng loai 2 — noi ngudn cung dat KCN con nhiéu, chi phi thué thap hon.
Théai Nguyén, Tay Ninh, Nghé An da thu hat dwoc dy an cé quy mé Ion.
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Hinh 10: Mét sé dw an FDI I&n dau tw vao Viét Nam

Tén dw an Quéc gia Gia trj Vi tri KCN
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Tay Ninh

(Nguén: MBS téng hop)

Dong vén FDI vao Viét Nam c6 dau hiéu chivng lai trong khi sw canh tranh

gitra cac nwéce trong khu vwee tang Ién

Hinh 11: Vén FDI vao Viét Nam giai doan 2014 — 6T/2023
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Trong 3 ndm gan day, gia tri vén dang ky FDI vao Viét Nam chirng lai dat khoang
29 ty USD. Tinh trong 6 thang dau nam 2023, gia tri nay la 13.4 ty USD gidm
4.3% svck. Dong vén FDI suy yéu do nhiéu van dé trong nwéc va thé gidi, bao
gdm (1) tAng trwdng kinh té thé gidi suy gidm, (2) 14i suét, lam phat tdng cao gay
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ap lwc Ién chi phi, (3) thanh khodn cham lai do chinh sach that chét tién té, (4)
chudi cung &ng hang hoa bi det gy, (5) vwdng mac thi tuc phap ly dan dén
cham trién khai.

Trong quy 1/23, Singapore la qubc gia thu hat dong vén FDI I6n nhét, dat 29.1
ty USD, tang 6.7% svck. Indonesia va Viét Nam & vi tri th hai va ba. Thu hat
vén FDI cla Indonesia dat 12 ty USD tang 20.2% svck, b&i trong thoi gian qua
Indonesia khuyén khich dau tw FDI vao chudi sén xuat EV t& khai thac niken
dén ché tao pin EV, san xuét linh kién va I3p rap EV. Thai Lan thu hat vén FDI
duwoc 5.5 ty USD, tang 77% svck, cac dy an Ién dén tr nganh thiét bi dién va
cbng nghiép oto. Trong khi Viét Nam cé tang trwdng FDI am.

Hinh 12: Dong vén FDI ctia mat s6 nwéc Dong Nam A trong quy 1/2023
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(Ngudn: MBS téng hop)

Theo b&o céo dau tw ctia ASEAN, xu huéng dau tw vao chudi san xuat EV, chip,
chéat ban dan, linh kién dién t& sé dinh hwéng cho thu hat FDI trong thei gian
toi. Trong khi do, Viét Nam méi & giai doan dau thu hut FDI vao cac linh vuc
nay. Day la nguyén nhan khién Viét Nam kém canh tranh trong thu hat FDI vao
cac linh vwec mai.

Tac dong cua thué téi thiéu toan cau: Viét Nam sé thu hat FDI méi bang

nhieng céng cu gi sau khi khéng con loi thé vé thué?

Chinh sach thué t6i thiéu toan cdu do OECD khéi xwéng va duwgc hon 140 québc
gia ddng thuan (trong d6 c6 Viét Nam). Mdrc thué tdi thidu 15% sé dwoc ap dung
dbi véi cac cong ty da qubc gia tv ngay 01/01/2024. Theo d6, cac cong ty dang
dwoc hwdng wu dai cta chinh sach thu hut dau tw tai Viét Nam phai ndp bd
sung lén mirc thué suét thué téi thiéu toan cau 15% tai quéc gia c6 cong ty me.
Chinh s&ch nay nham ngén chan cudc dua wu dai thué gitra cac quéc gia thu
hat FDI va tranh viéc loi dung mirc thué thap dé trén thué, chuyén gia.

Hién nay Viét Nam dang s dung chinh sach wu dai thué thu nhap doanh nghiép
dé thu hat dau tw FDI. Viét Nam dwa ra chinh sach mién thué trong vai ndm dau,
gidm 50% thué phai ndp trong cac nam tiép theo. Mot sb trwdng hop dac biét,
thdi gian mién thué cho doanh nghiép FDI Ién dén 8 ndm. Ngoai ra, doanh
nghiép FDI con dwoc hwéng cac chinh sach khac vé thué nhap khau, thué st
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dung d4t, khau hao nhanh, tdng mic chi phi dwoc trir khi tinh thu nhap chiu
thué, hé tro' vé tha tuc phap ly,.....

Theo théng ké so bd ctia Tdng cuc Thué, hién c6 khodng 1,017 doanh nghiép
c6 vén FDI tai Viét Nam c6 cong ty me thudc dbi twong &p dung thué téi thiéu
toan ciu. Trong do, c6 khodng trén 100 doanh nghiép I&n cé kha nang chiu anh
hwéng cua thué téi thiéu toan cu néu ap dung tlr ndm 2024. Chung t6i danh
gia chinh sach wu dai thué (mién thué, giam thué) cla Viét Nam sé mét di tac
dung.

Pé thich ng vai thué téi thiéu toan ciu, mot sé nwéc nhan vén FDI, twong tw
nhw Viét Nam dang nghién ctru dé dua ra chinh sach tng phé, trong d6 quy
dinh thué bd sung téi thiéu ndi dia, dé tranh mét di khoan thu tlr phan thué chénh
Iéch:

e Indonesia va Malaysia &p dung quy dinh vé chiu thué t4i thidu bat dau tir
nam 2024;

e Thai Lan ap dung t&» ndm 2025, nhwng c6 co ché phan bd 50-70% ngudn
thu thué bd sung vao quy hd tro d& giip mot phan cho cac doanh nghiép
FDI do &ap dung thué téi thiéu;

e My nang merc thué téi thiéu tr 10.5% lén 21%.

Viét Nam dang chwa c6 chinh sach tng pho véi thué tdi thiéu, theo ching toi
didu nay c6 thé anh hwdng dén tam ly cla cac nha dau tw nwéc ngoai. Ching
t6i cho réng Viét Nam trwéc mét can:

(1) Xay dwng co ché, chinh séch tai chinh thay thé thué wu dai truéc day;

(2) Cai cach hanh chinh dé khuyén khich dau tw, gidm chi phi, thoi gian xc 1y;

(3) Pau tv xay dwng co s& ha tang giao thdng thuan tién cho van chuyén hang
hoé;

(4) bao tao nang cao trinh dé lao dong vé&i chi phi canh tranh so v&i thi tredng
khéc.

Trién vong dau tw c6 phiéu BDS KCN nam 2023

Chung téi ky vong cac doanh nghiép hoat déng trong linh viec BBS KCN & mién
Bac sé& hwéng lgi nhiéu t ngudn vén FDI tdng manh va chuyén dich cda nha
xwdng nhé vi tri chién lwoc (gan Trung Quéc), co sé ha tang tdt, chi phi thué
thap hon va ngudn dét sach I&n hon so véi khu viee mién Nam. Déi véi cac tinh
phia Nam, ching t6i ky vong vao tinh Binh Dwong do vi tri dac dia, co s& ha
tang phat trién va lwong dat cé sén méi.

N&m 2023, chang t6i cho réng két qua kinh doanh ctia nhém nganh BBS KCN
sé suy gidm béi nhiéu yéu t6, bao gdm ca chi phi lai vay tdng. Do dac thi phéat
trién nhiéu dw &n ciing lac nén trong th&i gian qua nhiéu nha phat trién co sé ha
tang KCN da huy dong vén I&n. Chi phi vay téng trong béi canh I4i suét vay cao
nhw hién nay sé khién tang trwdng loi nhuan suy gidm.
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Do vay, trién vong dau tw cd phiéu BDS KCN trong ndm nay sé tap trung vao
doanh nghiép co:

(1) Quy dat sach dam bao cho thué trong dai han, vi tri thuan lgi, dwoc dau tw
co s& ha tang giao thong;
(2) Tinh hinh tai chinh lanh manh, vay no thap;

Trén co sé& d6, chung téi khuyén nghi cé phiéu nhw: KBC, NTC, SIP.
Hinh 13: Luan diém dau tw cac cé phiéu BDS KCN

M3 CK Luan diém dau tw

Trong quy 1/23, doanh thu KBC dat 2,223 ty dong, tdng 221% svck, trong d6 doanh thu mang cho thué KCN
dat 2,078 ty déng (+555% svck). Loi nhuan sau thué dat 1,056 ty ddng, tdng 102% svck. V&i két qua nay,
cong ty da hoan thanh 25% ké hoach doanh thu va 26% ké hoach loi nhuan sau thué ndm 2023.

Nam 2023, KBC sé ban giao dién tich 45ha déat thué cho Foxconn — déi tac san xuét iPhone cho Apple — c6
gia tri hop di‘)ng la 62.5 triéu USD. Chung tdi ky vong KBC sé ghi nhan doanh thu cho dién tich thué con lai

trong nam 2024.
KBC

Ngoai ra, KBC dang phat trién mot sd dy &n méi tai Long An, Hai Phong, Hung Yén, sé la dw an gbi dau cho
cbng ty trong thoi gian toi.

N&m 2023, KBC du kién chia cb tirc bang tién ty 1& 20%.

Chung tdi dw phéng két qua kinh doanh nam 2023 ghi nhan doanh thu dat 6,701 ty dong (+605% svck) va
lgi nhuan rong dat 1,902 ty déng (+25% svck).

Tinh Binh Dwong da cho phép NTC thué dat dbi véi dw an Nam Tan Uyén mé réng giai doan 2 c6é dién tich
345 ha. Chung t6i ky vong day la dong lwc ting trwdng cho cdng ty trong dai han. D kién dy an bat dau cho
NTC thué dat vao dau nam 2024.

NTC dw kién chia cb tirc bang tién ty 1& 80% va dw kién chuyén san sang HOSE. Diéu nay gilp tang tinh
minh bach va cai thién thanh khoan cé phiéu.

Chung t6i danh gia SIP cé tiém nang téng trwdng trong dai han nhé sé hiru quy dat thwong phdm I&n nhét
khu viec TPHCM va Tay Ninh. SIP dang phat trién KCN Phuéc Dong 3 ¢ dién tich 650 ha sé gitp cong ty
phét trién trong 10 nam téi.

SIP s& hivu quy dat BDS nha & gan cac KCN cua cdng ty chwa khai thac.

SIP
Cong ty con VRG clia SIP da hoan tat viéc thoai vén tai CTCP XD&PT Thé hé mai. Pay la ngudn lgi nhuan
dét bién cho cong ty trong nam 2023.

Nam 2023, SIP dy kién ting vén didu |é 1én gap doi thong qua chia cb phiéu va chuyén san niém yét [én

HOSE.

Doanh thu IDC Q1/23 dat 1,147 ty ddng, gidm 31% so véi cung ky nam truwéc, trong dé doanh thu méng cho

thué KCN va mang kinh doanh dién lan lwot dat 207 ty ddng (-70%) va 642 ty déng (-4%). Doanh thu ghi

nhan 1 14n cta cac hop ddng cho thué KCN dap ng diéu kién ghi nhan giam so véi cung ky. Két qua, IDC
IDC ghi nhan loi nhuan sau thué dat 175 ty déng, giam 38% so véi cling ky ndm truéc.

N&m 2023, cong ty du kién thu hat dau tw 128 ha cho thué dat KCN, 8,000 m2 xay dwng nha xwéng cho
thué va dw kién dau tw hon 3,000 ty déng.
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Ma CK Luan diém dau tw

Chung t6i ky vong KCN Hwu Thanh (395 ha) la dong lwc tang trwdng chinh ctia phan khic BBS KCN cua
Codng ty trong thoi gian téi.

Doanh thu SZC Q1/23 dat 63 ty ddng, gidm 77% so véi clng ky ndm trwéc, loi nhuan sau thué dat 12 ty
ddng, gidm 84% so v&i cung ky ndm trwdc. Mang ban nha thwong mai tai khu dan cw Sonadezi Hivu Phuwéc
ghi nhan doanh thu 22 ty déng v&i bién loi nhuan gdp & mirc cao dat 80%.

Trong n&m 2023, ching tdi ky vong két qua kinh doanh sé tiép tuc ting khi hoat déng cho thué dat KCN 6n
dinh, gia thué tang, doanh thu dé thi tiép tuc dong gop khi cdng ty ddy manh du tw cac dy an dan cu.

SZC s7C théng qua phwong an didu chinh vén dAu tw cho khu do thi Chau Bac tir 1,237 ty ddng 1én 9,804 ty

dong.

SZC lén ké hoach phat hanh thém cé phiéu ty 1& 2:1 cho ¢6 déng hién hiru dé tang von diéu 1& sau khi tra cb
tirc bang cb phiéu nam 2022 ty 1& 20%. Dy kién vdn diéu & ting 1én 1,800 ty déng. Sé tién thu duwoc duoc
dung dé: (i) b sung ngudn vén dau tw, xay dwng cho khu cdng nghiép, khu db thj va san golf Chau Burc; (ii)
tai co' cAu cac khoan ng vay cla cong ty.

(Nguén: BCTC céng ty, MBS Research)

Hinh 14: So sénh gitra cac doanh nghiép trong nganh

Vén hoa Ty suat
Téncongty MaCK e PIE (x) PI/B (x) D/E ROE (%) ROA (%) cd tlrc
thi treong %)

(ty déng)  TTM  Hiéntai Hiéntai 2022  TTM 2022 TTM 2022 2023

Becamex IDC  BCM 83,628 64.3 4.9 0.92 0.89 71 96 26 35 1.1
IDICO IDC 14,058 6.4 28 0.59 057 343 31.7 132 107 9.0
Kinh Béc KBC 21,263 106 13 0.34 043  11.2 8.9 6.0 46 6.5
SR szc 3,560 26.6 2.3 1.60 1.72 8.9 132 2.2 33 0.0
Chau Burc
Long Hau LHG 1,359 6.6 0.9 0.10 009 135 136 6.8 7.0 6.8
SaiGOnVRG  SIP 10,260 125 3.1 0.26 019 261 31.4 45 53 3.8
B;‘é“nTa” NTC 3,960 155 50 0.11 010 331 38.1 6.1 6.2 35
Viglacera VGC 20,355 165 26 0.44 040  16.2 235 54 77 43
Trung binh nganh 19,805 19.9 2.9 0.55 055  18.8 21.3 59 6.0 4.4

(Nguén: Finnpro, MBS Research)
Rui ro:

(1) RUi ro suy thodi kinh té khién nhu ciu thué a4t cong nghiép giam sut;

(2) RUi ro giai phéng mat bang khién dw an bi cham tién do;

(3) Chi phi gidi phéng mét bang téng cao;

(4) Rui ro chinh sach vi mé cua Viét Nam, rao can thwong mai, hiép dinh khu
vue, toan cdu ma Viét Nam tham gia.
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MIEN TRU TRACH NHIEM

Béo céo nay dwoc viét va phat hanh b&i Khdi Nghién ciru - Cong ty C6 phan Chirng khoan MBS (MBS). Théng tin trinh
bay trong bao c&o dua trén cac ngudn dwoc cho |a dang tin cay vao thdi diém céng bd song MBS khéng chiu trach nhiém
hay bdo dam nao vé tinh chinh xac, tinh ddy du, tinh kip thdi ctia nhirng théng tin nay cho bat ky muc dich cu thé nao.
Nhirng quan diém trong b&o céo nay khong thé hién quan diém chung ctia MBS va c6 thé thay d6i ma khdng can théng
bao trwdc. B4o cdo nay dwoc phat hanh chung, bat ky khuyén nghi ndo trong tai liéu nay khong lién quan dén cac muc
tiéu dau tw cu thé, tinh hinh tai chinh va nhu ciu cu thé cla b4t ky ngudi nhan cu thé nao. B4o c4o nay va tat ca ndi dung
la s&n phadm s& hiru ctia MBS; ngudi nhan khéng dwoc phép sao chép, tai xuat ban dwéi bat ky hinh thirc nao hodc phan
phéi lai toan bd hodc mot phan, cho bat ky muc dich nao ma khéng cé sy déng y trwdc béng van ban cia MBS.

HE THONG KHUYEN NGHI DAU TU MBS

Khuyén nghi dau tw cé phiéu

Khuyén nghij dau tw cia MBS dwoc xay dwng dwa trén kha nang sinh 1&i dy kién cla cb phiéu, dwoc tinh bang téng cta
(i) chénh léch phan tram gitra gia muc tiéu va gia thj tredng tai thdi diém coéng bd béo céo, va (i) ty suat cd tiec du kién.
Trr khi dwge néu rd trong béo céo, cac khuyén nghj dau tw cé thdi han dau tw 13 12 thang.

MUA Kha nang sinh 16i ctia cb phiéu tir 15% tré 1én
NAM GII Kha nang sinh 1&i ctia cb phiéu ndm trong khoang tir -15% dén 15%
BAN Kha nang sinh 16i ctia c6 phiéu thdp hon 15%

Khuyén nghi dau tw nganh

KHA QUAN Céc cb phiéu trong nganh cé khuyén nghi Mua tinh trén co sé vén héa thj trwdng gia quyén
TRUNG LAP Céc cb phiéu trong nganh cé khuyén nghi N&dm git¥, tinh trén co s& vén héa thj trwdng gia quyén
KEM KHA QUAN Céc cb phiéu trong nganh c6 khuyén nghij Ban, tinh trén co s& vén hoa thj trudng gia quyén

CONG TY CO PHAN CHU’NG KHOAN MB (MBS)

DPuwoc thanh 13p tlr thang 5 nam 2000 b&i Ngan hang TMCP Quan doéi (MB) vé&i tén goi tién than 1a Coéng ty CP ching
khoan Thang Long, Céng ty CP Chirng khoan MB (MBS) |a mét trong 6 céng ty chirng khoan dau tién tai Viét Nam. Sau
nhidu nam phat trién, MBS da tr& thanh mét trong nhirng céng ty chirng khoan hang dau Viét Nam, lién tuc dirng trong
Top 10 thi phan tai ¢ hai S& Giao dich (H Chi Minh va Ha Nai).

Dia chi:

Toa nha MB, 21 Cét Linh, Déng Pa, Ha Noi
Tel: + 8424 7304 5688 - Fax: +8424 3726 2601
Website: www.mbs.com.vn

KHOI NGHIEN CU’U CONG TY CPCK MB

Trén Thj Khanh Hién Hoang Céng Tuén

Giam déc Khéi Nghién ciru Trwéng phong

Vi mé & Chién lwoc thij trwong Ngan hang — Dich vu Tai chinh Bat dong san

Lé Minh Anh Dinh Céng Luyén Nguyén Minh Bic
Lé Ngoc Hung Pé Lan Phuong Lé Hai Thanh
Dich vu - Tiéu dung Céng nghiép — Nang Lwong

Pham Thay Trang Pham Thj Thanh Huyén

Nguyén Quynh Ly
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