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E F I N KA" B4o c4o BDS KCN

TONG QUAN Vi MO VA BOI CANH THI TRUONG

e Trong nlra dau nam 2025, nén kinh té toan ciu ti€p tuc ddi mat vdi nhirng bién ddng phirc tap: nhu cau tiéu dung suy yéu, lam phat chuwa hoan toan duwoc
ki€m sodat, trong khi xung dot thuwong mai va cdng thang dia chinh tri gia ting, dac biét tai chau Au va khu vuc Trung Dong — chau Phi. Piéu nay khién chudi
cung &ng toan cau tiép tuc cé xu hudng dich chuyén nham tim kiém sy 6n dinh, va Viét Nam van nam trong nhém qudéc gia huwdng |gi trung han tir xu thé
nay.

« Tuy nhién, chinh sach tién té than trong, tién dd dau tw cdng chwa birt pha rd nét, cung vdi nhitng vwedng mac phap ly ton dong & mdt s dia phuong khién

thi truong bat dong san khu cong nghiép (KCN) Viét Nam ghi nhan mrc tang trwdng vira phai trong 6 thang dau nam, vdi sy phan hda rd rét theo vung va
phan khic sdn pham.
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B=riNKkA
DIEN BIEN THI TRUONG THEO VUNG: NGUON CUNG — CAU - GIA THUE

Gia thué dat KCN

Mién Bac: Duy tri vi thé trung tdm san xuat dién t -
Trong 6 thang dau ndm 2025, khu virc mién Bac tiép tuc ghi nhan muc ting trwdng tich cwc, nhd nhu

cau manh tir cdc nganh san xuat gia tri cao nhu dién t&, linh kién, thiét bi cong nghiép.

Toéng quy dat KCN dat khoang 16.800 ha, tdng 9,2% so vdi cung ky ndm trudc, chd yéu dén tir
cac dw an m& rong tai Hai Phong, Bac Ninh va Hung Yén.
: Ty 1& 1ap day dat khodang 69%, thap hon murc trung binh ca nudc nhwng van trong xu hwdng
tang nhe, cho thay thj trwong con dv dja tang trudng.
- Gia thué dat cong nghiép binh quan dat 132 USD/m?%chu ky thué, tang 5,6% so vdi cung ky. Day l
1.1

la mirc tang twong doi cao trong boi canh thi trwong quoc té dang cé dau hiéu cham lai, phan anh

strc hut dau tu FDI duy tri 6n dinh. s N&i  BécNinh Ha PhongHung Yén  Ha  Vinh Phac

. Dién tich cho thué m¢i trong ky dat khoang 148 ha, trong d6 Béc Ninh chiém 54%, nh& hudng ot cun A R

lgi tir ha tang giao thong va vi tri gan Ha Noi. o A o
Phan khuc nha xuwdng xay san (NXXS) ti€p tuc ting trwdng vdi tdng ngudn cung dat khodng 4,4 triéu m?,

ty 18 1ap day dat 81%, giad thué dat 5,0 USD/m?thang. Riéng phan khuc nha kho xay san (NKXS), mac du s 4

khdng c6 ngudn cung mai trong ky, nhwng giad thué van ting nhe 4,7% Ién mic 4,9 USD/m?thang, dic

biét tai cdc du an cd thiét ké hién dai, tiéu chuan ESG va cao tang. | 4 50%

0-!@ BicNinh  Hai Hu’lg ' ! ' !0%

Phong Yén Dwong Phac
® Ngudn cung (ha - cét trai) ATy |é lap day (% - cot phai)
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B=riNKkA
DIEN BIEN THI TRUONG THEO VUNG: NGUON CUNG - CAU — GIA THUE

a 2 ] g . o Nguoén cung dat KCN
Mién Nam: On dinh, dat do va canh tranh cao

Mién Nam van 1a khu vuc dan dau vé ty 1é 1ap day, nh& nén tang cong nghiép virtng manh, hé sinh P a A -
thai ho tro da dang va mang ludi logistics phat trién.
e Tong quy dat KCN dat khodng 28.500 ha, chiém hon 50% tong quy dat KCN toan qudc. Ty 1& 1ap
day dat mlrc 82%, cao nhat ca nudc, cho thay ngudn cung mdi dang khan hiém tai cac tinh dau .
tau nhu Binh Dwong, Dong Nai.
e Gia thué trung binh dat 177 USD/m?%chu ky thué, tang 3,5% svck — du khdng cao nhung van 13
murc tang dang chu y khi xét dén mat bang gia von da cao va chi phi dau tw ngay cang I&n. I
« Tong dién tich NXXS va NKXS tai mién Nam dat khodng 12,7 triéu m?, ty |1& 1ap day trung binh . o oo
dat 79%, gia thué lan lwot dat 4,8 USD/m?%thang (NXXS) va 4,5 USD/m?%thang (NKXS). Duong
Céac tinh nhw Long An, TAy Ninh dang dan ndi Ién nhu lwa chon thay thé nho vi tri chién lwgc gidp ®Nguén cung (ha - cottra) ATy 16 I4p dby (% - cot phai)
ranh TP.HCM va mat bang gia con hop ly. N Nouén Finks Research

300 1

200 A

OOIIIIl

TPHCM Binh Dvong Doéng Nai  Long An BRVT
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BE=FINKA

CHINH SACH QUY HOACH & TRIEN VONG PHAT TRIEN CAC KHU CONG NGHIEP

Chinh phd Viét Nam tiép tuc thuc day quy hoach phat trién KCN trén quy
mo toan quoc theo tinh than Nghi quyét 110/NQ-CP va cac quy hoach vung
giai doan 2021-2030, tdm nhin dén 2050. Theo thong ké tir MBS va dit liéu
VCBS tong hop:

e T nay dén nam 2030, cd nuwdc du kién bd sung thém 221 khu cong
nghiép mai, trong do:

e 59% s8 lugng tap trung tai mién Bac, nGi bat 1a cac tinh nhv Quang
Ninh, Hai Phong, Hai Dwong, Thai Binh. Day la cac dia phuwong cd vi tri
clra ngd, gidp Trung Qudc va thuan loi cho xuat khau.

e 76 KCN hién hiru duwgc phé duyét mo rong, gitp tang hiéu qua st dung
quy dat, tranh phat sinh thém chi phi gidi phdng mat bang.

e 22 khu diéu chinh quy hoach, thudng dé b6 sung thém chirc ndng dich
vu — logistics — cdng nghiép ho trg, theo hwdng phat trién md hinh khu
lién hop tich hop.

Pang chu y, mién Trung dang ndi 1én nhu mot diém dén mdi vai chinh sach
wu d3i hap dan, gid thué canh tranh va quy dat I&n. Cac dia phuong nhu
Quang Nam, Pa Nang, Binh Pinh va Thanh Héa dugc dinh huwdng phat trién
cac KCN cdng nghé cao, cang bién nudc sau va khu cdng nghiép — dé thj —
dich vu tich hgp. Diéu nay gép phan tai phan bd nhu cdu dau tu, giam ap
lwc cho hai dau dat nuwéc.

Nguwoec lai, mién Nam bat dau déi dién vdi bai toan thi€u quy dat phat trién
KCN ma&i khi TP.HCM, Binh Duong va Dong Nai gan nhw d3 kin quy hoach,
chi con du dia mé réng khoang 18.500 ha dén 2030, chu yéu tai Long An,
Tay Ninh va Binh Phudc
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E F I N KA" B4o c4o BDS KCN

TAC DONG TU CAC THUONG VU SAP NHAP PIA PHUONG

Cac ké hoach sap nhap — hop nhat don vi hanh chinh cap tinh dang tré thanh ddong lwc méi cho thi trwong BDS cong nghiép, bdi cac thwong vu nay kéo theo
sy tdi cau truc ha tang, diéu chinh quy hoach téng thé va tao nén vung déng luvc mdi.
Mién Bac: Cu hich cho phan bé dong vén FDI
Hai Phong — Hai Duong:
« Dy kién hop nhat sé dwa Hai Duong trd thanh “vé tinh cong nghiép” mdéi cla Hai Phong, tan dung dugc ha ting san c6 nhu cao téc Ha Noi — Hai Phong,
cang Lach Huyén, san bay Cat Bi.
« oHai Dwong cé lgi thé vé gid thué dat thap (dudi 110 USD/m?) va quy dat KCN con khodng 3.000 ha chwa khai théc, tré thanh diém thu hat nha dau tuv
mdi tim ki€ém mat bang gia hop Iv.
Bac Ninh — Bac Giang:
 Trung tdm hanh chinh dy ki€n dat tai Bac Giang tao “ct huych tdm ly” cho thi trwdng noi day.
« Trong khi Bac Ninh d3 budc vao giai doan bdo hoa vé gia va ty 1é 13p day, Bac Giang con du dia gan 4.000 ha, gia thué thap hon ~25%, du bao dong chay
nhu cau thué sé& dich chuyén vé phia Bac Giang.
Mién Nam: Hinh thanh vung cong nghiép — dé thj tich hop quy mé Ién
o -Siéu do thj tich hop du ki€n hinh thanh tir TP.HCM — Binh Duwong — Binh Phudc sé:
« Day manh két ndi ha tang truc Bac — Nam théng qua cao téc TP.HCM — Chon Thanh, dudng sat Sai Gon — Loc Ninh, Vanh dai 3.
e Thu hit dau tu 1&n trong linh vire cdéng nghé cao, logistics va cong nghiép phu trg khi Binh Duong trd thanh trung tdm céng nghiép — d6 thi — dich vu kiéu
mau, k&t hop khu trung chuyén vung bién tai Binh Phudrc.



B=FINKA
HA TANG: YEU TO CANH TRANH COT LOI CUA THI TRUONG KCN VIET NAM

Ha tang giao thong va logistics ti€p tuc la yéu td then chdt giup Viét Nam ting tinh hap dan trong mat nha dau tu FDI. Cac vung cdng nghiép chinh déu ghi
nhan nhiéu du an ha tang quan trong duoc day nhanh tién dé:
Mién Bac
e La vlung s& hiru mat d6 cao téc day dac nhat ca nudc (chiém 61% téng chiéu dai), vai truc huyét mach Lao Cai — Hai Phong — Quang Ninh (~600 km) két
néi truc ti€p vai hanh lang kinh té€ Con Minh — Hai Phong — Lao Cai.
e Cang nwdc sau Lach Huyén giai doan 2 ti€p tuc ma& rong, dén tau dén 160.000 DWT, gitp gidm chi phi logistics cho hang xuat khau khu cédng nghiép.
« San bay Noi Bai va Cat Bi tdng cong suat, ho tro logistics hang khong.
Mién Nam
e Truc két ndi xuyén vung duoc cai thién manh:
e Cao toc Bién Hoa — Viing Tau, Bén Lirc — Long Thanh, TP.HCM — Chon Thanh d&, dang va sé dwa vao van hanh giai doan 2025-2027.
« 0San bay Long Thanh giai doan 1 dy kién hoan thanh cudi 2026 13 don bay 1&n cho ca vung Ddng Nam B6.
e Cac cum cdng bién nhw Cai Mép — Thi Vai day manh sb héa, trd thanh cang trung chuyén quéc té khu vurec ASEAN.
Chinh sach ho tro mdi
e Thi diém Khu thuong mai tv do (FTZ) tai Da Nang, sau dé mo rong ra Hai Phong va Ba Rja — Viing Tau. M hinh nay sé gilp giam thué suat, don gian hda
tha tuc hai quan, Ia “vi khi canh tranh” truc ti€p vdi Trung Qudc va Thai Lan.
Nghi dinh 182/2024/ND-CP cho phép thanh 1ap Quy ho tro dau tu cong nghé cao, wu d3i tai chinh cho cac nha dau tu san xuat chip, Al, robot, nang luvong
sach tai cac KCN cong nghé cao.
Cai cach thé ché manh mé:
Slra doi cac luat 1&n nhu Luat Quy hoach, Ludt PPP, Luat Dau tu.
Co ché “lan xanh” cho dy an FDI I&n, duoc wu tién thdm dinh nhanh, giai ngdn sém.




B=FINKA
BIEN PONG CHINH SACH THUO'NG MAI VA RUI RO V&I DONG VON FDI

Nam 2025 ghi nhan nhirng thay déi budc ngodt trong mdi trwdng thwong mai toan cau, dac biét sau khi chinh quyén My dwdi nhiém ky mdi cda Téng théng
Donald Trump ap dung tr& lai cac bién phap phong vé thuong mai va chinh sach “America First” mot cach quyét liét hon. Diéu nay kéo theo nhirng hé luy ré nét
d&i vai Viet Nam — mot trong cac qudc gia cd thang du thwong mai lén véi My, dong thoi |a mat xich ngay cang quan trong trong chuoi cung &ng toan cau.
Cac chinh sach thwong mai mé&i va anh huéng truwc tiép dén Viét Nam
Theo bdo cdo cia MBS va VCBS, My d3 chinh thirc dwa Viét Nam vao danh sach theo ddi vé “rui ro gian |an thwong mai va 1an trdnh thué quan”, dac biét déi
v&i cac nganh hang cé lién quan chat dén chudi cung ng Trung Qudc.

e Thué doi irng theo xuat x&r: Cdc mat hang co xuat xi rd rang tir Viét Nam (c6d C/O Form B hop 18) bj 4p mirc thué 20%, tang tir mirc 0-5% trudec do.
Hang hda bi nghi ngd trung chuyén tir Trung Qudc cé thé bj ddnh thué |én dén 40%, dU chua cd co s& xac dinh minh bach hay tiéu chi danh gid nhat quan
gilra cac co quan.
Cac nganh chju anh hudng truc tiép bao gom:
Dién tl, linh kién — ban thanh pham: Ty 1& phu thudc nguyén liéu dau vao tir Trung Quéc con cao (~40-60%).
Do go, dét may, giay dép: Bi dwa vao dién ra soat dic biét vi tirng cd tién |1& bj ap thué chdng ban pha gia.

e Mdy méc — thiét bj — d6 ndi that kim loai: Bj tdng mirc kiém tra tai cAng nhap MY, kéo dai thoi gian thédng quan va ting chi phi logistics.
Dang cha y, My cling dang khdi déng lai diéu tra theo Piéu khodn 301, mot cdng cu phap ly thudng dugce dung dé dp dat 1énh trirng phat thuong mai néu
phat hién hanh vi vi pham quyén s& hitu tri tué hodc thao tung thi truwong. Diéu nay tao ra mot tdm ly lo ngai lan réng trong cac doanh nghiép FDI tai Viét
Nam, dac biét 1a nhdm dau tw vao san xuat xuat khau sang My.
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BIEN PONG CHINH SACH THUO'NG MAI VA RUI RO V&I DONG VON FDI

RUi ro gian tiép: Sw tai co’ cau chudi cung rng cé chon loc
Tuy cac bién phdap trén chua tao ra mot lan sdng rat von 6 at khoi Viét Nam, nhung cling khién nha dau tu FDI, dac biét la cac tdp doan I&n, than trong va tinh
toan lai chién lvgc dau tu trung — dai han:
e Cac nganh nhay cdm vé xuat x&t s& chdm ma rong quy md dau tu, chuyén sang giai doan “chd doi” dé quan sat chinh sach méi.
e Cac nha mdy san xuat tai Viét Nam cd thé dwoc yéu cau chuyén déi ngudn cung dau vao sang cac nuwdc thir ba (ngoai Trung Qudc), khién chi phi dau tu ban
dau va van hanh tang lén.
« MOt s6 doanh nghiép 1&n d3 can nhic phan tan rui ro bing cach da dang hda diém dit nha mdy sang Indonesia, Mexico hodc An D6 — cac quéc gia cb
hiép dinh song phwong thuan lgi hon vai My

Ly do Viét Nam van giit vi thé chién lwoc trong ngan va trung han
DU d6i dién véi nhiéu ap luc, Viét Nam van dang 1a diém dén hap dan hang dau cda dong vén FDI, nh& vao cac loi thé cau trdc mang tinh dai han:
1. Chi phi nhan céng, ha tang logistics, va gia thué KCN van canh tranh hon so véi Thai Lan, Malaysia, Indonesia.
2. Mang ludi 16 FTA thé hé mdi (bao gdbm EVFTA, CPTPP, RCEP) giup Viét Nam duy tri “hé chiéu thwong mai thuan loi” véi nhiéu thi truwong 1én.
3. Chinh phd Viét Nam dang tang toc sira d6i khung phap ly:
G& bo chong chéo gitra Luat Dau tu — Luat Quy hoach — Luat Xay dung.
DAy manh trién khai mo hinh "Mt ctra tai chd" cho nha dau tu nwdc ngoai.
HO tro doanh nghiép trong khau chirng nhan xuat x&t va tranh rui ro I1an tranh xuat xu.
Ngoai ra, trong ngan han, nhiéu nganh xuat khau chién luvgc van dugc mién trir hodc wu tién duy tri thuong mai véi My va EU:
« San pham dién tl cao cap, ban dan, cdng nghé sach.
« Chudi cung irng Apple, Samsung, Intel... van ti€p tuc mé rdng dau tu tai Bic Giang, Thai Nguyén, Bic Ninh va TP.HCM.



B=rINKA
TAC DPONG LEN DOANH NGHIEP BDS KCN VA TRIEN VONG NGANH (2025-2029)

Ngan han (2025-2026): Chiu ap lwc nhat dinh

1.Dong von FDI chitng lai: Trwdce su bat dinh lién quan dén chinh sach thué quan trén thé gidi, cdc doanh nghiép FDI cé xu hudng “quan sat va cho doi”.
Dong von dau tu sdn xuat trong nudc va nwdc ngoai cd thé bi chirng lai, nhiéu doanh nghiép sé& tri hodan xay mdi hodc md& rong san xuat, qua dé anh
hudng dén nhu ciu thué dat trong nam 2025. Hoat dong khao sat, dang ky dau tuw méi da cd phan chirng lai tir quy 2/2025.

2.Ap luc 1én bién lgi nhudn va doanh s6 thué mai: Ngudn cung KCN 1&n trong bdi cdnh nhu cau thué dat chirng lai dan dén du dia tang gid cho thué 13
khéng nhiéu. Mét s6 doanh nghiép xuat khau sé phai hy sinh bién lgi nhuan dé hap thu mét phan ap luc ting gid do thué quan. Hoat ddong sdn xuat cé
thé chirng lai, hodc thdm chi chuyén mét phan hoat déng sang quéc gia khac déi vdi cdc nganh cé bién lgi nhuin thap va khéng doi héi 1én vé trinh do
nhan cong va chudi logistics (nhw dét may, da giay). Diéu nay sé dnh hwdng nhat dinh dén cac k& hoach m& rong/dau tw mai cda cac doanh nghiép va
doanh sb thué dat tai cac KCN.

3.Tac dong lén két qua kinh doanh:

o Nhom doanh nghiép ghi nhan doanh thu mot 1an: Doanh thu ghi nhan tai ky ban giao dat, sé bi anh hudng tiéu cwc khi nhu ciu thué dat KCN chirng lai
(vi du: KBC, IDC, VGC, SZC). P3c biét, cac doanh nghiép sir dung don bay cao dé dau tu ha tang, giai phdng mat bang quy dat madi ma chua kip cho thué,
hodc cé co cdu doanh thu/dong tién phu thudc nhiéu vao cac hgp dong cho thué KCN mai sé chiu ap luc 1on.

e Nhdm doanh nghiép ghi nhan doanh thu phan bé theo thoi gian: Doanh thu thu déu hang ndm cho dién tich ban giao, it bi anh hudng hon do da phan
khach thué d3 va dang dau tu co s& ha tang san xuat, kho dich chuyén (vi du: SIP, NTC). Ap lwc dén KQKD sé& nhe hon tai cdc doanh nghiép cé cdc mang
kinh doanh 6n dinh tao dong tién khac nhu cung cip dién, cho thué nha xwdng (nhu IDC, SIP, LHG).




B=rINKA
TAC DPONG LEN DOANH NGHIEP BDS KCN VA TRIEN VONG NGANH (2025-2029)

Trung va Dai han (2027-2029): Tang truo'ng tro’ lai

e Phuc hdi nhu cau: Khi chinh sach thué quan dan én dinh va doanh nghiép xac dinh dwoc ké hoach dau tu trung-dai han, dong vén dau tu s phuc héi. Cac
nha nhap khau va ngudi tiéu dung My cé thé dan quen vdi mat bang gia mdi, tao diéu kién cho viéc phuc hdi quy md don hang va bién lgi nhuan cho cac
doanh nghiép xuat khau.

e Xu hudng dich chuyén san xuat khéng ddo nguwoc: Qua trinh dich chuyén mét phan san xuat tir Trung Qudc dén cac qudc gia l1an can dé da dang hda
ngudn cung &ng la xu hwdng khong thé dao nguoc. Viét Nam van s& hitu nhiéu lgi thé dé thu hut cac “dai bang” va doanh nghiép vé tinh trong chudi
cung ing (nhw Samsung, LG, Foxconn).

o Loi thé ha tang: Cac du an logistics va chudi ha tang két nSi dan hoan thién sé tao nén lgi thé canh tranh t6t so vdi cac ddi thu 1an can.

e Tac dong cda thué doi ing: Mac du mirc thué 20% ddnh vao hang xuat xi&r tir Viét Nam (va 40% ddi vdi hang trung chuyén) 1a khéng thap, nhung mirc
thué nay chua dd manh dé kich hoat mét xu huéng dich chuyén san xuat 6 at tlr Viét Nam. Cac qudc gia déi tha trong khu vuwe cling nhiéu kha ndng sé
duoc ap dung mirc thué suat khéng qua khdac biét do nhiéu nganh hang quan trong cling phu thudc vao chudi gia tri tir Trung Quéc. Viéc thiét 1ap co s&
san xuat va chudi cung &ng dodi hdi chi phi I&n va thoi gian dai, do dé quyét dinh dau tw cla cac doanh nghiép FDI dwa vao tinh toan chién lvoc dai han,
khong qua |é thudc vao cac ddng thai chinh sach ngan han, khéng chac chan va cé thé thay ddi. Nhiéu doanh nghiép FDI d3 s& hitu hé thong co s& san
xuat tai cac quéc gia khac nhau, do dé cd thé linh hoat dé thich (rng bang cach day hoat ddng san xuat dinh hudng thi truérng My cho cac day chuyén tai
cac qudc gia cé mirc thué suat thap hon, trong khi st dung cdc co s& tai Viét Nam dé phuc vu céc thi truong khac.

Cac doanh nghiép BDS KCN dwoc danh gia cao

« Quy dat sach I&n: Cac doanh nghiép s& hiru quy dat sach I&n da hoan thanh dén bu va nghia vu tai chinh, c6 thé san sang day manh cho thué khi thi
trwong hoi phuc (vi du: SIP, IDC).

 Co cau tai chinh lanh manh: S& hitu cic ha tang, dich vu cé thé dem vé dong tién 6n dinh, giiip doanh nghiép chéng chiu t6t qua giai doan ngudn vén dau
tu chirng lai (vi du: SIP, IDC, LHG).

« Nang luc thu hit dau tu tét: Dic biét 1a kha ndng thu hat cac “dai bang” va cac doanh nghiép vé tinh trong chudi cung &ng chuyén dich tir Trung Quéc (vi
du: KBC, IDC, BCM).

e Vitri KCN dac dia: Gan cac cang bién 1&n (Hai Phong, Cai Mép — Thi Vai), sdn bay hoac khu vuc cé wu dai dic thu, mang lai cac loi thé riéng biét dé bu dap
mot phan ap luc tlr thué quan (vi du: KBC, IDC)



