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Tong quan nganh

- Khu vwrc ASEAN néi chung va Viét Nam néi riéng dang dwoc huwédng loi truee ti€p tir xu huéng dich chuyén chudi cung (rng toan cau. Trong d6, san xuat, dién tir va
chudi gia tri tir xe dién 1a xu hudng. Viét Nam gianh dwoc su chd y trong Iinh viee 13p dat linh kién dién tr.

- Viét Nam dang s& hiru nhirng lgii thé thu hat dong vén FDI bao gdm: méi trwdng kinh doanh lién tuc cai thién, tinh hinh chinh tri 6n dinh, chi phi nhan cong & thué
dat KCN thap hon so véi cac nudce trong thé gidi va la quéc gia cé dd md 16n.

- FDI Viét Nam ndm 2023 dang cho th&y tin hiéu héi phuc tich cuc, tiéu biéu 13 déong vdn dén tir Trung Qudc. Dy bdo chién Ivgc “Trung Quéc +1”, déc biét la nganh

dién tlr, van s& la dong luc cho dong von FDI. Trong d6 khu viec mién Bac 1a tiéu diém nho vi tri dia ly gan, co s& ha tang phat trién hon va mit bang gia cho thué

thap hon.
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Téng quan vé xu hwé'ng FDI tai khu viec ASEAN: Hwéng loi trwe tiép tir xu hwéng chuyén dich chudi cung &ng toan cau

Khu vire ASEAN néi chung va Viét Nam néi riéng véi cac lgi thé tir chi phi lao dong ré, méi trwdng dau tu than thién, vi tri dja ly thuan lgi... dang 13 dia diém thu hut

dong von FDI trén thé gidi nho:

«  Cing thang dia chinh tri (chién tranh thwong mai My - Trung ndm 2018) va su gian doan chudi cung ¢ng do dai dich gay ra ti€p tuc thic ddy manh mé xu hudng
chuyén dich chudi cung (rng trén thé gi¢i ma trong dé khu vire ASEAN bao gdm Viét Nam duwoc hudng loi 1dn tir chién luvgc “Trung Quéc +1” — chién lwoc da dang
héa hoat dong san xuat bén ngoai Trung Qudc nham giam thiéu rdi ro phu thudc vao dat nwdc nay.

«  Xu hwédng dau tv linh vie chuyén d6i ndng lwgng va chudi gid tri san xuat xe dién trén thé gidi.

e Hiép dinh RCEP giita 10 nwdc ASEAN va 5 déi tac l1a Trung Qudc, Han Qudc, Nhat Ban, Australia va New Zealand cé hiéu lyc tir ndm 2022 thic ddy dong von tir cac
quéc gia déi tac.

ASEAN 13 mét trong nhitng khu vwc hwéng Igi nhat tir xu huwéng Ngoai trir Singapore (trung tam tai chinh cia Top 10 qudc gia dau tw nhiéu nhat vao khu vy
chuyén dich chudi cung (rng toan cau. Ndm 2022, bat chap dong vén FDI Pong Nam A) thi Indonesia, Viét Nam va trong d6 My, Trung Quéc (Trung Quéc,
toan cau giam 12% trong d6 khu vwe chau A gilr nguyén, FDI tai khu vuc Malaysia la 3 qudc gia thu hat FDI nhat khu vuc HongKong, Dai Loan) dan dau
ASEAN van ghi nhan tang trwéng hon 5%, chiém hon 17% téng von FDI
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Téng quan vé xu hwdé'ng FDI tai khu viec ASEAN: Dong von vao khu vue san xuat vut ting, dién tlr va chudi gia tri xe dién dan dau thu hut von dau tu khing

San xuat, 1ap dat cac san pham dién tlr tiéu dung & cdng nghé (chat ban dan va linh kién) va mang xe dién (san xuat pin 6 t6 dién) 1a xu huéng dong von FDI vao ASEAN

trong nhirng nam gan day. Trong d6, Viét Nam, Indonesia va Malaysia déu danh dugc mang riéng cho minh:

* Indonesia thu hut dong vén vao mang san xuat pin 6 td dién nho s& hiru thi phan niken (nguyén liéu quan trong dé san xuat pin hang cdng nghé va xe dién) hang
dau thé gidi.

«  Malaysia danh dwoc thi phan trong mang san xuat chat ban dan (chip).

*  Trong khi Viét Nam lai gianh cho minh dwoc su chd y trong Iinh viee 13p dat linh kién dién tir.

Bén canh d¢, dau tu vao chuyén d6i nang lugng (bao gdm nidng lwong tai tao, xe dién) cling dang dwoc ky vong s& thic day dong von FDI vao khu vuec nhd xu huwdng dau

tw phét trién bén vitng (SDG) dd dugc cac nwdc ASEAN thong qua tir ndm 2015. L B L
Viéc ap dung thué toi thiéu toan cau ké tir nam 2024 cé thé anh

5 nhém nganh chinh chiém dén hon 86% co cau Nhi¥ng yé&u t6 can nhac khi dau tw tai mot hwéng dén mirc dd hap dan clia dong vén FDI vao khu vuc
dong vén FDI vao ASEAN trong d6 khu vyc san quéc gia (Khao st cia WB 2019) Thué t&i thiéu toan cau do T chirc Hop tac va phat trién kinh té

Xuat vyt tang nam 2021 va duy tri xu hwéng tang (OECD) khdi xwéng va hién nay dwoc hon 142 qudc gia dong
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Trién vong va lgi thé cta Viét Nam so véi cac nwéc trong khu vue

VFS”

SECURITIES

Méi trwdng kinh doanh lién tuc cai thién (trong bdo cdo mdi nhat cla t6 chire EIU (Co quan tinh bdo kinh té&) Viét Nam la quéc gia ghi nhan su cai thién mdrc d6 thuan
lgi kinh doanh nhiéu nhat (tdng 12 bac), tinh hinh chinh trj 8n dinh, chi phi lao déng va thué dat KCN thap hon so véi cac nwdc trong khu vire va 1a mdt qudc gia véi
dd mé I&n (tham gia 16 FTA va c6 quan hé déi tac chién lugc toan dién vdi 7 qudc gia trong dé MY, Trung Qudc, Nhat Ban, Nga - 1a nhirng qudc gia ndi tiéng dau tuv FDI
nhiéu nhat trén thé gidi) l1a nhirng lgi thé quan trong thu hat dong von dau tu nudc ngoai.

Chi s6 6n dinh chinh tri Worldbank 2022 (2,5:
Tich cuc, -2,5: Tiéu cwc)
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Tong quan birc tranh dau tw FDI tai Viét Nam: Tin hiéu héi phuc tich cwe, déong vén Trung Qudc dang 1a tiéu diém

Dai v&i cdc nwdc dang phat trién, khi chat lwgng lao ddng van con thap thi ngudn vén dau tw déng vai trd rat quan trong trong viéc kich thich nén kinh té. Vi vay trong
béi cdnh ngudn vén tir khu vire ngoai nha nudc suy yéu, dong vén FDI va dong vén tir khu vure nha nudc sé trd thanh bé d& cho nén kinh té.

Chung t6i danh gia Viét Nam sé tiép tuc hudng lgi I&n tir xu hwéng dich chuyén chudi cung trng toan cau va cé co hodi dé tré thanh trung tam san xuat I&n trén thé
gidi. Trong dé xu hudng trong tdm van [a cac nuwdc dich chuyén céac trung tdm san xuat tir Trung Quéc sang Viét Nam sau d6 san xuat hang hoa xuat khiu sang My (Cudc
chién tranh thuong mai My - Trung dé khién thi phén hang héa nhép khéu tir Trung Quéc cua My gidm lién tuc trong khodng thoi gian tir 2018 dén 2023 va cdc quéc gia
khdc bao gém Viét Nam dé duoc hudng loi tir xu hudng nay).

Bén canh d4, mai day trong ndm 2023, M{ d3 chinh thirc tré thanh d6i tac chién luoc toan dién cha Viét Nam, ma ra co hdi dé thiuc day dong vén FDI tir My. Trong d6
chu trong vao cac linh vire cong nghé cao bao gdm cdc thiét bi ban dan vén dang |a xu huéng clia dong von FDI vao ASEAN thay vi chi dirng lai & bwdc gia cong, 1ap dat

linh kién.
Van dau tw thuc hién toan x3 hdi theo gia hién hanh 2013 — 2023 (nghin ty). FDI 13 mét cidu phan quan Téng von FDI dang ky theo quéc gia (triéu USD). Trong d6 Viét Nam thu
trong trong co’ cdu ngudn vén dau tuw toan x3 hdi. Trong béi canh dong vdn khu vre ngoai nha nwéc suy hat déng vén chh yéu tir khu vwe Dong A (Han Qudéc, Nhat Ban,
yéu, FDI va dong vén tir khu vire nha nwéc sé tré thanh bé d& cho nén kinh té Singapore, Trung Quéc)
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FDI 2013 — 2023 (triéu USD). Mac du suy giam trong nam 2020 va 2022 do anh huéng tir dai
dich va xu hwéng tang l3i suat trén thé gidi nhwng déng von FDI d3 cho thdy sy hoi phuc tét
trong ndm 2023. Trong d6 vén dang ky ghi nhan 36,6 ty USD (+32% yoy), cao ky luc trong nhiéu
nam gan day
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Thi phan xuat khiu sang My cia mot sd qudc gia trong khu vye. Viét Nam huédng loi top dau
trong viéc gianh thi phan tir Trung Qudc sau khi chién tranh thuwong mai nd ra (thi phan xuat
khau chia Trung Qudc sang My giam tir 21,57% nam 2018 xuéng con 11,1% trong nam 2023). Xu
hwéng 13 cac qudc gia sé dich chuyén cac nha may sang cac nwéc 1an can dé san xuit hang héa
xuat khau di My
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Tong quan birc tranh dau tw FDI tai Viét Nam: Tin hiéu héi phuc tich cwe, déong vén Trung Qudc dang 1a tiéu diém

Ty trong von dang ky FDI theo nganh. Viét Nam dang duwoc hudng loi tir
chién lwgc “Trung Quéc +1” trong d6 tap trung vao linh vuc cdng nghiép ché
bién, ché tao (I3p dit linh kién dién tir)
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W B4t dong san

= Xay dyng San xudt va phan phai dién, khi

Ty trong téng von dang ky FDI theo qudc gia. FDI tir Trung Qudc (Pai Loan,
HongKong, Trung Quéc) xu huwéng néd rdng tir sau chién tranh thuong mai
MYy - Trung
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Ngudn: FiinproX
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BAT DPONG SAN KHU CONG NGHIEP TeevniTies
< g . o .o n o . an n p ,
Bl Trién vong nganh nam 2024: Chién lwogc “Trung Quoc +1” tiép tuc la dong lwc, khu vurc mién Bac thu hat
N . BN ’, ~ 2 Y by by 2 ~ < « X o’ e % by SA N SA ~ o« SA e iy
S Thi trwdng bat déng san KCN (dat KCN, nha kho, nha xwdng xdy san) dién bién tich cwc trong ndm 2023 nhé nhu ciu tir ngudn vaén FDI tiép tuc hoi phuc ké tir sau
S dich trong bdi cdnh ngudn cung méi con han ché gitp ty 1& [ap day duy tri & mirc cao va gid cho thué ting manh. Trong d6 tiéu diém la khu vic mién Bac véi dién tich
hap thu ting cao. Theo CBRE, gia thué trung binh thj truéng cap 1* tai mién Bac va mién Nam [an lwot 1a 132/m2/ky (+13% yoy) va 189/m2/ky (+13% yoy). Theo CBRE,
du bdo gia cho thué tai mién Bac va mién Nam [an luot ting 5 — 9%/ndm va 3 — 7%/ndm giai doan 2024 — 2026.
Dién tich hap thu dat khu cong nghiép (ha). Ca Dién tich hap thu NK, NXXS (nghin m2) Nguén cung méi lyK. NXXS (nghi,n m2) va gia chao
gia cho thué va dién tich hdp thu déu ting 200 055 thué (USD/m2/thang)
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I Dién tich hap thy Ty 1& hdp thu ~———Ty |& hap thu (NK) Ty 1& hap thu (NX) ——— Gia chao thué nha xwdng Gia chao thué nha kho
Dién tich hap thu dat khu coéng nghiép (ha). Dién tich hap thu NK, NXXS (nghin m2) Ngudn cung méi NK, NXXS va giad chao thué
Nhu cau kém hon phia Bac tuy nhién do nguén 300 95% (USD/m2/thang)
= cung han ché& hon nén gia cho thué van ting 1.000 6
<Zt tot 600 —‘.\ 90%
2 85% — 4
dg 1500 100% 400 500
80%
= 1000 200 — 2
: h b
o, (]
g 00 0 70% 0 0
- 0 0% 2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023
[ o
o9 2019 2020 2021 2022 2023 mmmm Nha xwdng N3 kho mmmm Ngudn cung méi nha xwéng s Ngudn cung mai nha kho
mmmm Dién tich hap thu Ty |& hap thu ———Ty 18 hap thu (NK) TV 1& hap thu (NX) ——— Gia chao thué nha xwdng Gia chao thué nha kho

* Thj trudong cdp 1 la nhifng tinh nGm & trung tém. Thj trwd'ng cdp 1 mién Bdc: Ha N6i, Héi Phong, Bdc Ninh, Héi Duwrong, Hung Yén; Thi trwdng cdp 1 mién Nam: TP. HCM, ©éng Nai, Binh Duong, Long An NauBn: CBRE
guon:
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Tri€n vong nganh ndm 2024: Chién lwgc “Trung Qudc +1” ti€p tuc la dong luc, khu vurc mién Bac thu hit

Chuang téi danh gia chién lwoc “Trung Qudc +1” va xu huédng hoi phuc sau dich sé ti€p tuc la
dong lwc cho FDI Viét Nam trong ndm 2024 trong d6 khu vwrc mién Bac dang cho thay sw néi

troi hon nho:

(1) Dong vén tir Trung Quéc (chd yéu la nganh dién t&r) tap trung vao khu vuc vai 1gi thé vij tri

dia ly ngay canh Trung Quéc.

Yéu ciu hdi thué t&i CBRE

2022

= Viét Nam = Singapore My

Trung Quéc = Dan Mach Han Quéc
= HongKong = Khac

2022
4% V
4%

= My = Viét Nam Trung Quéc

Nhat Ban = Dirc Singapore
= Han Quéc = Khac

2023
= Trung Quéc Viét Nam My
= Nhat Ban Pai Loan = HongKong
= Khac
2023
= My = Viét Nam Trung Quéc
Nhat Ban = Dlrc Singapore

m Han Quéc = Khac

Mién Bac: Nhu
cau cua khach
hang Trung Quéc
mo& réng

Mién Nam: Nhu
cau gia tdng & cac
nwédc khu vie Au
My

Cac giao dich I&'n tai mién Bac trong nam 2023 (CBRE)
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Céc giao dich I&n tai mién Nam trong ndm 2023 (CBRE)
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Ngudn: CBRE
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Tri€n vong nganh ndm 2024: Chién lwgc “Trung Qudc +1” ti€p tuc la dong luc, khu vurc mién Bac thu hit

(2) Hé théng ha tang giao thdng phat trién hon. Tinh dén hét ndm 2023, cd nudc cé khodng 1.850km cao
téc trong dé mién Bac chiém khodng 60%, chiém wu thé so v&i 2 mién con lai. Viét Nam dang phan dau
dén nam 2025 s& c6 3.000km va ndm 2030 1a 5.000km cao téc. Ha ting giao théng phat trién s& 1a nén
tang quan trong trong viéc thu hat FDI.

(3) Mat bang gia cho thué thap hon.

Cac tinh thanh thu hat FDI khu viec mién Bac (trir Nghé An thudc mién Trung), bao gom TT cdp 1 - nhirng tinh thanh &
trung tam: Ha Noi, Hai Phong, Bac Ninh, Hai Duwong, Hwng Yén. Xu hwéng nhitng ndm gan day dong von ciing bat dau
chuyén dich sang cac thij trweong cap 2 — cac tinh 1an can: Quang Ninh, Bic Giang, Thai Binh...) nh& gia thué thap hon va
ngudn cung doi dao hon (ty USD)

1,2

53
3,3
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Hai Phong Quang Ninh Bac Giang Thai Binh Ha Noi Bac Ninh Nghé An Hai Dwong
m 2021 m2022 2023

Cac tinh thanh thu hat FDI khu viec mién Nam. Trong d6 dong von van tap trung vao cac TT cap 1: TP.HCM, Dong Nai,
Binh Duong, Long An va gan day c6 thém BR-VT (ty USD)
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TP. HCM Binh Duwong Pong Nai BR-VT Long An
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Co phiéu wa thich:

KHUYEN NGHI: THEO DOI MUA o
Ket qua HDKD

IDC Tong cong ty IDICO «  N3im 2023, IDC ghi nhan 7.237 ty doanh thu (-3,3% yoy) va 1.655 ty LNST (-19,5% yoy). Lgi nhuan
sau thué gidm manh do chi phi gid von hang ban mang khu cdng nghiép ting tr 27,8% 1én 47,71%

Gia hién tai 58.600 . ,
Gid o do doanh nghiép khéng con ghi nhan doanh thu dét bién va bién lgi nhuan cua KCN Hyu Thanh
la muc tieu 66.000 N
Vén hoa (ty) 19.107 hon KCN Phu My 2
ROE 2216% Y4 n A
P/B 32 Piém nhan dau tw

 IDC Ia mot trong nhirng nha phat trién khu cdng nghiép 1&n trén cd nudc vdi quy dat con lai tai cac
vi tri thuan lgi nhw Ba Ria — Viing Tau, Long An, Bac Ninh, Thai Binh. Quy dat sach phép ly trong béi
canh ngudn cung khu cdng nghiép han ché va nhu cau gia tang dem dén lgi thé cho IDC. Tinh dén

KQHP kinh doanh 2019 - 2023

8000

0000 cubi ndm 2023, IDC con khoang 460 ha dat thuong phdm cé thé cho thué, dam bao ngudn cung
1000 I I I dén it nhat hét nam 2025
2000
0 — L — . [] * N3am 2023, IDC d3 ky m&i duwoc 170 ha, vwgt muc tiéu 128 ha cia doanh nghiép trong trong dé bao
2019 2020 2021 2022 2023 gébm 62 ha KCN Hyu Thanh (Long An), 54 ha KCN Phu M§ 2 (BR-VT)

W Doanh thu mLNST

Bién lgi nhusn 2019 - 2023 * Tinh hinh tai chinh on dinh cta doanh nghiép vé&i ty |é no vay/VCSH tuong dwong trung binh nganh

&ty 1& 57% va dong tién 1&n tir hoat ddng kinh doanh

50% 30%
40% 25% Rui ro

30% 20% 4 4 N, v A

o 15% * Toc d6 cho thué cham hon duy kién va chi phi dén bu dat dat dé hon

’ 10%
10% l % Pinh gia
0% 0%
2019 2020 2021 2022 2023 * Dy phdng nam 2024, IDC sé ghi nhan 9.437 (+30% yoy) ty doanh thu va 2.642 ty LNST (+28,5% yoy).

Véi mirc P/B hop ly 3,5 thi gia tri hgp ly ciia IDC la 66.000 VND (+12,6%)

B Bién LN gOp e Bién LN rong
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© CONG TY CO PHAN CHU'NG KHOAN NHAT VIET (VFS)

Hdi s& H6 Chi Minh

Lau 1,117 - 119 - 121 Nguyén Du, P. B&n Thanh, Q. 1, TP. HCM

pién thoai: (84-8) 62556586  Fax: (84-8) 62556580

Website:

Chi nhanh Ha No6i

Tang 5, S6 37 Ba Triéu, phudng Hang Bai, quan Hoan Kiém, Thanh phd Ha Noi
bién thoai: (84-4) 39288222 — Ext: 117 Fax: (84-4) 39338222

THONG TIN LIEN HE

Nguyén Minh Hoang Truwdng phong phan tich
Nguyén Hoang Long Chuyén vién phan tich
Nguyén Thi Huyén Chuyén vién phan tich
Pang Thu Hién Chuyén vién phan tich
Nguyén Anh Quan Chuyén vién phan tich
Nguyén Thi Mai Chuyén vién phan tich

hoang.nguyenminh@vfs.com.vn
long.nguyen@vfs.com.vn
huyen.nguyen@vfs.com.vn
hien.dang@vfs.com.vn
quan.nguyen@vfs.com.vn

mai.nguyen@vfs.com.vn
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Tuyén bé mién trach nhiém: Ban quyén thuéc vé Cong ty CP Ching khoan Nhét Viét (VFS). Nhitng thdng tin st dung trong béao céo duoc thu thap tir nhitng ngudn dang tin

cdy va VFS khong chiju trach nhiém vé tinh chinh xac cda ching. Quan diém thé hién trong bao céo nay la cda (cac) tac gid va khdng nhét thiét lién hé véi quan diém chinh thic

ctia VFS. Khéng mét théng tin ciing nhw y kién nao duoc viét ra nhdm muc dich quéng céo hay khuyén nghi mua/ban bét ky chirng khoan nao. Bao céao nay khong duoc phép

sao chép, tai ban bdi bat ky ca nhan hodc t6 chire ndo khi chua dugc phép cua VFS.


https://www.vfs.com.vn/

