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Nghi dinh 35/2022/ND-CP-Danh gia tac dong toan dién |PANHGIA TiCH cUC
tSi nganh Bat déng san Khu céng nghiép Nganh: B4t dong sin
Tiéu nganh (L5): B4t déng san KCN
Ngay 28/05/2022, Chinh phii da céng b6 Nghi dinh s3 35/2022/ND-CP vé Quy dinh [/~
quén ly khu céng nghiép (KCN) va khu kinh té (KKT). Nghi dinh bao gém 8 chuong, 76 |, 50nh nghiép 274252

diéu vai pham vi diéu chinh vé van dé phuong hudng xay dung, phuong &n phat trién hé
théng khu céng nghiép, khu kinh té€, dau tu ha tang, thanh 1ap, hoat déng, chinh sach phat _ - — -
trién va quan ly nha nudc d6i véi khu cdng nghiép, khu kinh t&. Déi tugng ap dung la co  [Dién bién gia mét s6 ¢o phiéu

quan nha nudc cé tham quyén, t6 chic, ca nhan ¢é lién quan dén hoat déng dau tu, sadn  |% 1T 3T 12T
xuat, kinh doanh tai khu cong nghiép, khu kinh té. IDC 23 03 46
Nghi dinh nay da hiéu lyc tor ngay 15 thdng 7 nam 2022, thay thé cho Nghi dinh s6 NTC 10 5 :
82/2018/ND-CP sé theo quy dinh tai diém a khoan 3 va khoan 4 Diéu 74 ctia Nghi dinh nay.
. . . . BCM -0,3 45,4 105
Nhin chung, ching téi ddnh gid ddy la 1 chinh sdch dé c6 su tién bé rat nhiéu vé mat tu
duy, dinh huéng va theo sdt hon thuc té caa thi trudng. VGC 23 6 58
VNIndex -14 -14 -18

Cac tac dong cta chinh sach nay cu thé téi cac doanh nghiép bao géom:

Ngan han

1. CacKCN da trinh ho so chd phé duyét chu truong hodc da dugc phé duyét sé cé lgi
thé vé mat thdi gian. Cac KCN chd bé sung vao quy hoach cho giai doan tiép theo
sé& chiu cac diéu kién khat khe hon vé mat ha tang, tiéu chuén, tuy nhién UBND tinh
cling sé linh hoat hon trong van dé diéu chinh, tir d6 ch dau tu c6 thé chd déng
hon trong phuong an kinh doanh ctia KCN

Ty suat sinh 15i

2. Mac du da cé co ché khuyén khich nhung dé gidi quyét bai todn nhu cau nha & xa
héi, nha & cho céng nhan van la thach thic rat 16n.

3. Can thém cac théng tu huéng dan chi tiét hon vé céch thuc, quy trinh, ca ché dé

phat trién cac mé hinh khu céng nghiép mdi cling nhu chuyén d8i cdc mé hinh ca.
Vnindex

Doanh nghiép

Trung han

Véi chu truong thu hat FDI cé chon loc, uu tién xay dung cac dich vy, tién ich cho ngudi lao
ddng, uu dai cho doanh nghiép SMEs, chiing t6i danh gia mé hinh KCN-d6 thi-dich vu sé
dugc hudng lgi nhiéu nhat.
Dai han
1. Qua trinh dé thi hoa ti€p tuc manh mé, tdng trudng thu nhap cling véi su phat trién
cla cd s& ha tdng sé tiép tuc thic ddy mé hinh KCN-dé thi-dich vu.

Ghi cha: dirliéu tor 16 DN BDS KCN trén san

Hiép Nguyén
(084) 028 - 6299 2006 - Ext 1291

2. Suthay d6i clia cac chinh sach theo hudng déng bé hoda hon tir : Luat dat dai, dau
tu, quy hoach, dau thau, dau gia, méi trudng, thué...cling nhu céac chinh sach, co
ché va rut kinh nghiém cu thé hon tir dia phuong sé thic ddy caéc mé hinh KCN  hjep.nd@vdsc.com.vn
chuyén sau, KCN hé trg va KCN sinh thai.

3. Viéc phat trién cac KCN cao van sé tap trung quanh ndi dé cac thanh phé 16n nhu
TP.HCM, Tp.Thu Buc, Ha Néi, Pa Nang... do yéu cau dac thu mé hinh nay can hé
théng ca s& ha tang ky thuat, hé thong trudng dai hoc, viéc nghién ctu hé trg va
céc chinh sach uu dai ....dé thu hut cdc ngudn von dau tu I6n nhu kinh nghiém cda
156 quéc gia Chau A.
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I. HANH TRINH XAY DUNG CHINH SACH NGANH KHU CONG NGHIEP

Hinh 1: CAc m&c su kién chinh

Thanhlp Thanh ko
\\\\\\\\\\\ Nghi din
Thuic hién chinh M%"”:; Khu ché ",33,;’3‘;’;‘“ 36!CPthavthe
P stia d6i =T ;
séch “Doi moi' sﬁ%ﬁ"ﬁg&ﬁé}ﬁ Nahi dinh 322/HOBT xudtTan Hii Phong Nahi dinh 192/HDBT ND322vaND
109010921006 | | (Quydinh vé khu ché Thun, (NHIZ) Quy chékhu cong 192
Xudt) nahiép

Giai doan 1991-2000: tao hanh lang phép v cho hoat dong KCXKCN

0.2 Thch i TCT ® hi dinh
Phit trién D6 thi ND 164/2003/ND-CP Nghi dinh
T(QKka;ac &TCT Tin * ven bién Chu Lai Ta-Quy hmoim Quy hoach KKT ven 2972008 vé EDQE’.’LQ ND
clia khau | Netia (TP KKT clia khau bién dén 2020 KCNKKT KCX trude do
Giai doan 2001-2010: Phat trién manh KCN, thanh lap thém KKT ctia khau va ven bién ‘ ‘ Giai doan 2011-nay: Quan I¥, nana cao hiéu qua clia KT KCN,KCX

Nguén: Chiing khodn Réng Viét

Nam 1986, Viét Nam thuc hién chinh sach d6i méi, m& clia va binh thudng héa quan hé véi cac quéc gia trén thé gidi. V&i dinh huéng
cdng nghiép hda, hién dai hda dat nudc trong giai doan mdi, hang loat cac chinh sach néi chung cho nén kinh té va néi riéng cho nganh
Khu céng nghiép dugc ra doi- danh dau su ra doi ctia cac méd hinh méi: khu cdng nghiép, khu ché xuat, khu kinh té... vai su tham gia manh
mé cla ngudn vén tu nhan sau ndm 2003. Ngoai ra, trong giai doan nay con rat nhiéu su kién ciing nhu: Luat dat dai (1993), Viét Nam
gia nhap ASEAN (1995), khiing hoang tai chinh Chau A (1998), thanh Iap khu céng nghé cao Quén 9 (2002), Viét Nam gia nhap WTO (2006),
Khiing hodng tai chinh toan cau (2007-2008), thi trudng bat déng sdn déng bang (2011-2012), CPTPP ¢6 hiéu luc (2018), chién tranh thuong
mai My-Trung 2018, EVFTA dugc ky két (2019), Dai dich Covid 19.

Nhin chung, thi trudng bat ddong san khu céng nghiép c6 thé chia thanh 4 giai doan phat trién chinh:

1. Giai doan 1986-2005: Sau giai doan “D&i mdi”, nén kinh té c6 nhimng budc tang trudng vugt bac. Mot s6 chinh sach quan trong
cho nganh KCN ra ddi khién cho s6 lugng KCN dugc thanh 1ap bung né vao nhimg nam 1997. Quyét dinh 1387/QD- TTg da cham
ddt tinh trang thanh 1ap KCN 6 at.

2. Giai doan 2005-2013: Sau Luat dat dai 2003, hang loat cadc DN tu nhan KCN ra dai. Tiép theo la Luat Doanh nghiép, Luat dau tu da
cai thién nhiéu van dé lién quan tai viéc thanh lap, cdp phép dau tu. Nam 2007 vao WTO, giai doan 2005-2007 la mua “béi thu” clia
von FDI dang ky trudce khi di ngang vao giai doan 2010-2013.

3. Giai doan 2013-2020: Céc chinh sach phap ly va kich cau quan trong dugc cap nhat, Cac FTAs c6 hiéu luc gidp s6 lugng KCN phuc
hoi sau giai doan anh hudng tur khiing hoang tai chinh thé gigi

4. Sau2020: Chién lugc China+1 va Dai dich Covid19 la chat xic tac 18n thic day s6 luong KCN dugc thanh 1ap ting manh ké tirthang
3/2020.

Trai qua qua trinh phat trién, nganh khu cdng nghiép Viét Nam van dugc xép vao nhdm céc thi trudhg mdi néi. VGi dac thu 1a s6 lugng KCN
I&n, thu hat FDI t8ng hgp bang cac chinh sach uu dai vé thué, dat dai...theo vi tri. V&i nhiing thuan loi va cd thach thic tén tai, Nghi dinh
35/2022/ND-CP ra ddi la hé qua tat yéu clia qua trinh nay, nham dua ra nhiing co ché, dinh huéng nganh KCN Viét Nam buéc sang 1 trang

7,

mai.




RONGVIET

SECURITIES Nganh Khu cong nghiép| Cap nhat Nb 35/ND-CP

1.1 Nhitng thanh tuu dat dugc

v Tinh téi cudi nam 2021, Viét Nam c6 397 khu c6ng nghiép dugc thanh lap vdi dién tich dat tu nhién 13 122.900 ha, 291 khu céng
nghiép dang hoat déng vai dién tich dat tu nhién dat khoang 82,6 nghin ha, ty 1& lap day cac KCN trén ca nudc dat khoang 52,5%,
néu tinh trén cac KCN da di vao hoat déng, ty 1é nay dat khoang 70,9%

Ngoai ra, ¢6 25 KKT clfa khdu, 19 KKT ven bién va 1.704 cum cong nghiép (58.123 ha)

Tinh liy ké dén ngay 20/05/2022, ca nudc c6 34.898 du &n con hiéu luc véi tdng von dang ky trén 426,1 ty USD. V&n thuc hién Iy
ké cla cac du &n dau tu truc tiép nudc ngoai udc dat 259,3 ty USD, bang 60,9% t6ng von dau tu dang ky con hiéu luc.

v Viét Nam |a quéc gia c6 s6 lugng KCN 16n nhat Déng Nam A nhung dién tich binh quan KCN lai nhé. Xu hudng nay dang cai thién
dan dé dap Uing nhu cau ctia FDI

Hinh 2: S6 lugng cac KCN dugc thanh lap

397
364 368 369

325 328
283 289 289 295 304

260

Nguén: Ching khodn Réng Viét
Dién tich binh quéan 1 khu céng nghiép clng cai thién nhiéu nham dap Ging nhu cau ngay cang Idn cta FDI.

Hinh 3: Dién tich binh quan 1 KCN (cét phai) va téng dién tich cac KCN (cot trai)

160,000 —@—T6ng dién tich cac khu dugc thanh lap (ha)  =lll=Dién tich binh quan 1 khu (ha) [ 400
324 309310
285 g 292 294 298 306
120,000 281 275 271 279 280 280 L 300
122,900
114,000
108,500
80,000 94,900 - 200
85,200
71,400
6!,500
40,000 -~ 100
43,000
26,500
2,400
- 12,000 0
324 G

» P O B QA PO OV NIV I HXH A B9 O N

PPN T HTO OO0 P

TR AT AR A AT AR AR AR R AR AR AR AR AR DA

Nguén: Chiing khodn Réng Viét
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Hinh 4: FDI dang ky theo nganh nghé lay ké téi T8/2022 Hinh 5: FDI dang ky theo quéc gia liiy ké dén T8/2022

B Cong nghiép ché
bién, ché tao

® Hoat dong kinh
doanh bat dong san

= S&n xuat, phan phéi
dién, khi, nudc, diéu

R C
hoa RS
O N7 Q7. RS
m Dich vu luu tra va an eo 0‘?8 65 S Co% (,0 QS\ XX \2&\ ¥ A
5 ¥ XN 6 NN,
uéng SIS\ o O <N A
9
m Xay dung
Nguén: GSO, Mpi, Chiing khodn Réng Viét Nguén: GSO, Mpi, Chiing khodn Réng Viét
Hinh 6: S6 ngudi lao déng ¢6 viéc (triéu ngudi) Hinh 7: Thu nhap ngudi lao déng cac nganh (triéu dong/thang)
194 19.4 186 !— 6.3
16.5 16.3 <\
5-8 5.9
14.8 145 14.2 14.2
I I I 3.4 3.4 3.4 34
N3m 2019 Nam 2020 N3m 2021 QU)'/ 3/2020 QU)’/ 4/2020 QU)’/ 3/2021 QU)'/ 4/2021
e Chung e Nbng, ldm nghiép va thly sdn

Noéng, lam nghiép va thdy san ~ m Cong nghiép va xay dung e C5ng nghiép va xay dung e Dich vy

Nguén: GSO, Mpi, Ching khodn Réng Viét Nguén: GSO, Mpi, Ching khodn Réng Viét

v Téng kim ngach xuat nhap khau nam 2021 dat hon 537 ty USD (ting 6,3 lan so v&i ndm 2006).

v Tham gia 15 FTAs véi cdc qudc gia/khu vuc: Asean, Nhat Ban, Trung Quéc, An Do, Australia, Nhat Ban, Singapore, Brunei, Malaysia,
Uc, Anh....va dang dam phan thém 2 FTAs (EFTA, Viét Nam -Isarel). Theo B4 Céng Thuong, téng kim ngach xuat khiu tan dung uu
dai thué quan theo FTA nam 2021 dat 69,08 ty USD, chiém 32,66% téng kim ngach xudt khiu sang cac thi trudng ky FTA.

v Ngoai ra, cdc cum-khu cdng nghiép, khu kinh té& c6 déng gép rat I16n cho su phat trién kinh té-xa héi clia cac tinh/thanh phé tiéu
biéu nhu: TP.HCM, Béng Nai, Binh Duang, Long An, Ha Néi, B4c Ninh, Bic Giang, Hai Phong, Vinh Phuc, Hung Yén, Hai Duang, Ha
Nam...


https://trungtamwto.vn/fta/198-viet-nam---efta/1
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1.2 T6n dong can cai thién

Quy hoach san pham: mé hinh phét trién KCN, KKT cta Viét Nam
dugc danh gia 1a chdm phét trién trong béi cdnh Cach mang céng
nghiép 4.0, ch yéu phét trién theo hudng da nganh, muc tiéu chinh
la ty 1& lap day.

4 -l

O nhiém coéng nghiép: Hién ca nudc c6 251/280 KCN dang hoat
déng co6 hé théng xt ly nudc thai tap trung, dat ty 1& 87,6% KCN da
thuc hién. Tuy nhién, chi cé rat it cac Cum cong nghiép cé hé théng
XU ly nudc thai tap trung.

Quyén han ctia Ban quan ly KCN: ch( yéu phan cap quan ly trong
linh vuc dau tu, co ché Gy quyén thuc hién kha cham

Nguén: Chiing khodn Réng Viét

Ha tang xa héi: Dai dich Covid 19 boc 16 su yéu kém trong viéc
phat trién cac ha tdng xa hdi nhu (nha & cdng nhan, khu van hoa,
thé thao...) dé phuc vu cho nhu ciu séng cla ngudi lao ddng.
Co ché khuyén khich viéc phat trién ha tang nay cling chua dugc
quan tam nhiéu.

Hé thdng thong tin: Chua xay dung hé théng théng tin, co s&
d{ liéu chua day dua, tu ddng va trén pham vi toan quéc vé KCN,
KKT phuc vu cho céng tac quan ly, va xuc tién dau tu.

. e PR 3
Cac van dé khac: Giai phong mat bang, tuyén dung lao déng ¢
tay nghé, xdc tién dau tu.



RONGVIET

SECURITIES Nganh Khu cong nghiép| Cap nhat Nb 35/ND-CP

I1.DIEM NHAN TRONG NGHI DINH 35/2022/ND-CP

2.1 Mét s su cdi tién, thay ddi dang chu y

Bang 1: So sanh Nghi dinh 35/2022/ND-CP va nghi dinh 82/2018/ND-CP

Nghi dinh 35/2022/ND-CP

Nghi dinh 82/2018/ND-CP

Binh luan

, A g 0, oA ’ N A oA
Diéu 2, khoan 6 dinh nghia ré hon vé khai . . C? tol thlehu 30% d.IAen tich daf cong ngﬁhlep
niém KCN Cong nghé cao Khéng c6 cla khu cong ngh|ep dugc st dung dé thu
i i hat cadc du én dau tu nay.
Quy dinh cu thé hon, thai diém nao dugc
Diéu 2, khoédn 22 dinh nghia ré hon ty I& 1ap . , tinh ty leA‘ lap da}’ d.gqc dl1ap thlfan Shu
day trong KCN I3 gi Khéng cé truong dau tu, cap gidy ching nhan dang
ky dau tu, thuc hién du an thué dat, thué lai
dat”
Diéu 2, khodn 23 néu rd khai niém “cong
trinh dich vy, tién ich cdng cu cho ngudi lao Khéng c6 Tién bé hon vé mat dinh huéng
déng lam viéc trong KCN”
Diéu 2, khodn 24 dinh nghia vé “hé théng Khona c6 Quy dinh rd han vé kénh thong tin nham
théng tin qudc gia vé KCN,KKT” 9 phuc vu muc dich quén ly nha nudc tét hon
Céc rao can gia nhap nganh KCN sé cao
hon giai doan trudc “cé kha nang két néi
déng bod vai hé théng cac cong trinh két
cdu ha tang ky thuat, ha tdng xa héi va cé
Diéu 4, khodn 4 quy dinh diéu kién dé lap Khona ¢6 khd nang thu hdt nguén nhan luc, huy
danh muc cac KCN trén dia ban tinh/thanh 9 déng cac ngudn luc dé phat trién khu céng
nghiép” .
Khéng phat trién cac loai hinh KCN khac
ngoai sinh thdi, cong nghé cao trong cac
do thi dac biét va loai 1.
Diéu 7.6 UBND cap tinh c6 trach nhiém lay Diéu nay c6é thé kéo dai thai gian phé
y kién bang van ban déi véi du an co dién Khong c6 duyét, tuy nhién cling 13 diém tién bd dua
tich 16n hon 200 ha tai B& KH&DT va Bo xay 9 trén tinh than quy hoach tich hgp, can su
dung lién két va hgp tac gitia 2 bd nay.
Diéu 7.7 UBND cép tinh quyét dinh diéu
chinh dia diém, diéu chinh quy mé dién Diéu nay gitp UBND linh hoat trong viéc
tich 1ap quy hoach xdy dung khu cong Khéng quy dinh phé duyét clng nhu DN linh hoat hon
nghiép néu khéng thay déi dia ban cap trong phuaong én kinh doanh.
huyén trong 1 s6 trudng hop
Diéu 8.5 néu diéu kién déi véi viec md réng Khona c6 Uu tién nha dau tu thuc hién giai doan
cac KCN 9 trudc ti€p tuc thuc hién giai doan sau.
Uu tién phat trién cho cac doanh nghiép
SMEs
Diéu 9 quy dinh diéu kién ha tang dau tu D|e~u 9.5A‘van maﬂ‘ngﬂhuc.ng kiém soét chit
. o Xy e bR . . ché nguon luc vé dat dai.
KCN, quy dinh dién tich dat t6i thiéu cho Khéng cé x x " e iR .
A A s Diéu 9.6 van uu tién phat trién céc loai hinh
SMEs, cong nghiép ho trg KCN
Piéu 9.7 dua quy hoach nha & vao diéu kién
ha tang KCN.
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Diéu 9.8 quy dinh diéu kién ha tdng dé m&
rong KCN, yéu cau phai c6 nha & va van
hanh ha tang bao vé méi trudng.

Diéu 10 quy dinh sa b vé cac tiéu chi dau C6 kinh nghiém, nang luc tai chinh sé c6 Igi

Khéng c6

thau thé.
Quy dinh r6 “diéu kién can dé chuyén déi”
Diéu 13 quy dinh chi tiét vé diéu kién Diéu 13.2 quy dinh vé hé sc chuyén déi
chuyén d6i KCN sang mé hinh KCN-d6 thi- Khéng c6 Diéu 13.3 van quy dinh phai lua chon nha
dich vy dau tu sau khi Thi tudng Chinh ph déng
y chd truong chuyén déi.
Diéu 27 c6 co ché khuyén khich cho cac
SMES ve mc g thu? ha tang” . oz . . . Kiém soat chat hon vé gid do tinh trang
Diéu 27.4 quy dinh vé khung gié va cac loai Khéng c6 t5na qi4 lién tuc trona qiai doan qua
phi st dung ha tang da dang ky vdéi Ban 99 : 99 an qua.
quan ly KCN
Diéu 29.5 thdm quyén ctia UBND tinh dugc
phép phé duyét quy hoach xdy dung khu Khong c6 Thé hién rdé han viéc khuyén khich dau tu

nha &, dich vu tién ich cho ngudi lao dong
gan vai quy hoach KCN

dai séng an sinh xa hoi cho ngudi lao dong.

Diéu 32, 33, 37, 39, 40, 43, 44 néu vé chinh
sach, tiéu chi, uu dai, diéu kién cap ching
nhan, theo déi, danh gia, giam sat, cham
ddt....nham khuyén khich, tao co ché phat Khéng cé
trién khu cong nghiép hd trg, khu céng
nghiép chuyén nganh, khu céng nghiép
cong nghé cao

Con nhiéu uu dai, uu tién khac cho loai hinh
nay.

Chuong V hé théng théng tin quéc gia vé
KCN, KKT

Diéu 47 Xay dung hé théng théng tin quéc

Khéng c6 gia vé khu cdng nghiép, khu kinh té.

Nguén: Chiung khodn Réng Viét

Ngoai ra, cdn cac chuang, diéu khoan khac quy dinh nhiéu hon vé quyén han, trach nhiém cda Ban quén ly KCN, KKT. B sung thém hudng
dan vé KCN sinh thai, ho trg, chuyén nganh, khu cdng nghiép cong nghé cao, khu céng nghiép - d6 thi - dich vu ctia B6 ké hoach va dau tu.

Nhin chung, nhimng thay déi vé mdt chinh sdch khd déng bé va nhdt qudn theo huéng:

Hoan thién co s& ha tang phuc vu ngudi lao déng.

Uu tién phat trién cho cac doanh nghiép viia va nhé.

Théng nhat cac quy hoach dé dat dugc su tich hop cao hon.

Xay dung hé théng théng tin dé theo déi, giam sat, danh gia tdt hon tinh hinh phat trién cda nganh KCN.
Thuc day viéc phat trién kinh t& phai di kém vdi phét trién xa héi, cai thién méi trudng.

vk wnN =

2.2 Cac mo hinh khu cong nghiép méi

Trong giai doan s3p tdi, dinh hudng cla chinh sach sé tap trung phat trién 5 mé hinh KCN sau
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Bang 2: Nam mé hinh khu c6ng nghiép méi

KCN cong nghé cao

KCN hé trg

' KCN sinh thai

KCN chuyén nganh

Bao gém 3 cau
F?han ha Eang . Thu hat cac du éan Chuyén san xuat san Dn tharngmﬂsan\xu,at San xuat va cung Ung
o g chinh: ha tang ky . . . R . A sach, lién két va sur . e .
Dac diém ne a L dau tu cong nghé pham, dich vu cong x 2 as san pham, dich vu cho
: thuat-cong nghiép, a1 ox dung hiéu qua tai R °
. x < cao nghiép ho trg n 1 nganh cu thé
dich vu tiénich, xa nguyén
héi
Khéna auy dinh cu T&i thiéu 30% dién T6i thiéu 60% dién Nhiéu tiéu chi quy T&i thiéu 60% dién tich
Tiéu chi XA | tichdatthuhdtcac | tichdatthuhitcsc | dinhtaidiéu37,ND | dat thuhitcacdyan
du én loai nay du an loai nay 35/Nb-CP loai nay
Lan can cac do thi x A . s . A A i Al
lén, d4p ting dy Nam&trong no,l thzjmh Thuorjg ga,n cacﬂ LaAn caAn cAac do thi Idr?,' C6 vi tri d3c biét dua
L, ) PN nham thu hat cac trung tam san xuat mat dé dan cu cao, doi PR TN .
Vi tri dd nhu cau lam u s . . i 1 . A are trén lgi thé vung, dia
’ DU R nhan luc ¢ trinh d6 cong nghiép, cé lgi hoi cao vé maoi trudng
viéc va sdng cua A, PSR . . phuaong
- n cao nhat thé vé nhan cong chat lugng nhan lyc
ngudi lao dong
Pugc uu tién
chuyén déi mé
Uu dsi ?:L: theo l{?nia\:églg:g };ZEO Uu dai chung theo Uu dai chung theo linh | Uu dai chung theo linh
linh vuc dig ban thé(; ND linh vuc, dia ban theo vuc, dia ban theo NB vuc, dia ban theo NB
théo, N'D 46/2014/ND-CP. ND ND 46/2014/ND-CP, 46/2014/ND-CP, ND 46/2014/ND-CP, ND
Uu dai ! ND 31/2021/ND-CP 31/2021/ND-CP 31/2021/ND-CP
46/2014/ND-CP, 31/2021/NB-CP . < L . o . <
< e Céc uvu dai khac quy Céc uu dai khac quy Céc uu dai khac quy
ND 31/2021/ND-CP | Uu dai theo diém e,g . £yt . PR . o e a
CAc uu dai khic khoan 2. diéu 15 dinh cu thé tai diéu dinh cu thé tai diéu 32, | dinh cu thé tai diéu 32,
. PO AN ! 32,ND 35/Nb-CP 39 ND 35/Nb-CP ND 35/ND-CP
quy dinh cu thé tai luat dau tu
diéu 33, ND 35/ND-
CcP
Quy mé Lén, dai han Lén, dai han Trung binh, phat Lén, dai han Lén, dai han
trién nhanh

Hién tai, cdc KCN chGa Viét Nam van phat trién theo mé hinh da nganh nghé.

Nguén: Chiing khodn Réng Viét

& khu vuc phia Bac tap trung cac khach hang FDI 16n trong nganh san xuét linh kién dién td, dién thoai, l4p rap gia cong MMTB va 1 56

nganh nghé cong nghé nhe khac.

Khu vuc mién Trung phat trién tuong déi cham so véi 2 khu vuc phia Bic va phia Nam. Da Ndng va Quang Nam a 2 thij trudng hién dang
phat trién nhat vé KCN va dé thi tai khu vuc nay. Nhém nganh phat trién cht dao clia khu vuc nay la: cdng nghiép nang, céng nghé ché bién
thuc phdm, dau khi, nang lugng va 1 s& nganh céng nghiép nhe khac nhu: dét may, giay dép va dé gé, dé noi that.

Khu vuc mién Nam |3 noi c6 hoat dong kinh té dién ra s6i n&i nhat, dac biét 13 khu vuc Déng Nam B vai cac nganh nghé rat da dang nhu:
may mac va da giady, cong nghé thuc pham, dé gé va ndi that, linh kién dién thoai, MMTB, cao su va nhua....
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Qua trinh ma& ctia, cdng nghiép hoa-hién dai héa dat nudc khién viéc thu hat FDI chua thuc su c6 chon loc, tap trung vao vi tri thuan Igi
nhu gan cac co s& ha tang, thi trudng tiéu thu va cac tinh/thanh ¢ chudi cung tng phét trién hon.

2.3 Quy trinh thuc hién du an méi

BG sung KCN vao quy hoach
Chép thuan (1) 3
C4p thdm guyén: Thi tuéng C4p tham quyén: Tha tuéng m
Phe duyat quy hoach t8ng th& di kém Phé duyat chti truong dau tu Cdp Gidy ching nhan ding ky dau tu
{ quy hoach tinh - (Truémg hop chi dinh nha ddu tu) -

UBND tinh duyét quy hoach va dy '-

B& TN& MT va Cuc Canh quyén cho Ban guan Iy KCN &KKT,
sat PCCC &CNCH 5& xay duna cdp GPXD UBND tinh va cic 5& ban nganh
‘ Pén b GPMB, chuyén ddi muc dich sir

Phé duyat quy hoach xay dung & Gidy - = h
- phép sy dung (3} dung dat, thuiﬁl:éérh g?ma vu tai chinh,

Hoan thién cac gidy phép khac (DTM,
PCCC...)

§

(1) Theo Nghidinh 35/2022/NB- (2) Theo Nghidinh 35/2022/Np- (2) Theo Nghidinh 35/2022/ND-
P cp P
Xay dung va kinh doanh Bigu kien lap danh mug KCN: Bigu kign chap thuan phé duyet chi Bidu kién mé réng:
v Cokhaningkétngidengho | | MRS M v KCNthanh e trugedo dat .
¥@i ha tang hign taj v Phi hap vgiguy hoach tinh 18 lip. day ti thigy 60%
v Coqui dal tdi thigy bang 2% ¥ Dap na didy kien chuyén v Pa xay dung, dua vae khu
16ng quy. dat KCN danh. che. mug dich sit duna dat nba & va cong. trnh dich vu,
(3) UBND ¢o quyén phe duyét quy vies quy. hoach xay dung nha v T9leldp ddy cla CAg KON tren, tign fch che ngudi lag dong
hoach, phan khu d] vai KCN dugj 200 9, tien ich cong cong che. tinb/thanh. dat 11 higy, 60% ¥ Pavan hanh ha tdng bie vé
ha. Béng thai, digy chinh dia dism ngyei lae dong 10t 1 56 truma hop, Mol frisng.
quy m& KCN khong yuet qud 2% dign ¥ Ram bae v& quds phong, an v G4 quy hoach X3y, dung kb
tich va 6ha ninh, béo tén. thign nhign. .. nha & cho.cong nhan

Nguén: Chiing khodn Réng Viét

v B& sung KCN vao quy hoach: K& thiia tinh than tir Luat quy hoach 2017, viéc b8 sung KCN vao quy hoach t8ng thé sé dugc tich
hop vao quy hoach tinh.

v Phé duyét chi truong dau tu: Cap thdm quyén cao nhat van la Thi tudng, trong trudng hgp c6 nhiéu nha dau tu quan tam thi
can lya chon nha dau tu thong qua ddu thau/dau gia. Diéu nay ké thlia tinh than tur Luat dau thau 2013 va Nghi dinh 25/2020/ND-
CP. Cac nha dau tu c6 uy tin, ndng luc tai chinh va kinh nghiém trién khai sé dugc uu tién.

v Phap ly dat dai: t6i uu nguén luc tir dat dai dugc nhan manh lai trong nghi dinh 35/2022/ND-CP, ké thira tir Luat dat dai, Nghi dinh
148/2021/ND-CP, Nghi dinh 67/2021/ND-CP, Nghi dinh 140/2020/ND-CP...

v Phap ly xay dung: phan quyén nhiéu hon cho UBND tinh va Ban quan ly KCN tham gia vao viéc phé duyét quy hoach phan khu,
tinh toan gia thué dat...

v Phap ly DTM (danh gia tac ddng méi truong): thuc hién theo Luat bao vé moi trudng s6 72/2020/QH14, Nghi dinh s6 08/2022/ND-
CP hudng dan chi tiét Luat nay. Tich hgp céc loai gidy phép vao thanh 1, tiét kiém dugc thai gian so véi trudc day.

v/ Xay dung va kinh doanh: quy dinh ré thdi diém tinh ty & 1ap ddy, quan ly khung gia cho thué va c6 kha nang linh hoat hon trong
phuaong 4n kinh doanh.
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Il PANH GIA TAC DONG TONG THE TGI NGANH KHU CONG NGHIEP

Ti€p néi tinh than ca cac bé luat Ién nhu: Luat dau tu 2020, Luat quy hoach 2017, Luat dau thau 2013, Luat Bao vé méi trudng 72/2020/QH14,
Nghi dinh 25/2020/ND-CP, Nghi dinh 82/ND-CP va 1 s6 van ban phap ly khac. Bén canh nhiing thanh tuu da dat dugc, nganh KCN van can
céi thién rat nhiéu van dé dé c6 thé thu hut FDI “c6 chat luong”, dua thu nhédp cua luc luong lao déng thodt khéi “bady thu nhép trung binh”

Theo OECD théng ké, cac qudc gia mdi néi nhu Viét Nam, Théi Lan, Indonesia, Phillipines thudng dua ra cac chinh sach thu huat FDI dya trén
c&c uu dai vé chung Thué TNDN, nhap khdu MMTB, linh kién. Viéc thu hut thudng tap trung dé gia tang ty 1é 18p ddy, chua chu trong vao
chat lugng va chua thu huat theo chudi gia tri nganh nghé.

3.1 Hién trang nguén cung

Hinh 8: S8 lugng KCN cac nudc t6i thoi diém Quy 3/2021

VGi s6 lugng KCN ciing nhu FTAs thudc top nhiéu nhat
trong khu vuc, ND 35/ND-CP ra ddi sé thic ddy Viét Nam
thu hut ¢ chon loc hon, tir dé cha ddu tu' sé phdi ndng
cdp ddan mé hinh KCN theo nhu cdu ciia khdch hang.

m Malaysia ®ThaiLan mViétNam ®Indonesia ™ Phillipines ® Cambodia

Nguén: Savills, Mpi, Chiing khodn Réng Viét

Hinh 9: S6 lugng KCN theo quy hoach tong thé

( 563 khu
cong Nam 2020: Téng dién tich dugc phé duyét chi truong
(bao gobm diéu chinh) la 3.466 ha.

9T2021: T8ng dién tich dugc phé duyét chd truong (bao
g6m diéu chinh) la 7.670 ha.

-> T6c¢ d6 phé duyét dang duoc ddy nhanh déi véi cdc du
dn cti davao quy hoach, xu huéng nay sé tiép dién va cdc
DN da trinh hé so xin chu truong dau tu sé duoc hudng
loi.

Nguén: Savills, Mpi, Chiing khodn Réng Viét
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Hinh10: Du thao quy hoach st dung dat 2021-2030

50,000 —
I 24,770
40,000 I

32,260
30,000 30,830
20,000 I 14,980
- . m Difference
10,000 9,970
||
2,180
Vungtrungdu Doéngbdng BicTrungBé+ TayNguyén DongNamB6 Dongbang
mién nuiphia  songHong  Duyén hai mién song Clru Long
Bac Trung

Nguén: Savills, Mpi, Chiing khodn Réng Viét
v" Téng dién tich dat Khu cdng nghiép du kién tang thém la 115.000 ha dat téng cdng 205.800 ha
v' 56 lugng khu cong nghiép du kién: 558 khu (bao gém c& KCN trong khu kinh té), ting 161 khu so véi thai diém cudi nam 2021

v" Binh hudng phat trién cac KCN méi sé tp trung nhiéu nhat tai khu vuc: Déng bang séng Hong, Béc Trung BS + Duyén hai mién
Trung va Déng Nam B6 di cling véi cac quy hoach phat trién khac nhu: ha tang, cdng bién, xu huéng FDI va thuong mai dién tir tiép
tuc tang trudng manh mé.

-> Xu huéng phdt trién KCN sé tiép dién, tuy nhién ND 35/ND-CP sé tao co ché dé phdt trién cdc KCN theo 5 loai hinh méi.
3.2 Phéan bé khu céng nghiép

Hinh 11: Hién trang cac KCN ban kinh 50km quanh Ha Noi

v ” ? o
‘ﬁ [
=
Q To. @t 1. "\/, e vg
< A ,@&
i e Gy rgv”\
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! oo
1 9 v Qm ., ¢
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So . & o Ty =
NG N A S - Q
@ % . m ®

Nguén: 1Z, Chiing khodn Réng Viét téng hop
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v Xu huéng phat trién KCN tai cac tinh/thanh lau dai: Tiép tuc phat trién doc theo cac truc giao théng chinh va di ciing véi su phat
trién clia co s& ha tang trong tuang lai.

v Xu huéng phat trién KCN tai cac tinh/thanh méi: C4c tinh/thanh c6 chi s phat trién kinh té, xa hoi tang véi t6c d6 cao hodc két
ndi thuan Igi sé dugc uu tién phat trién.

Hinh 12: Hién trang cac KCN ban kinh 50km quanh TP. HCM
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Nguén: 1Z, Chiing khodn Réng Viét téng hop
v Khu vuc phia Bac chia thanh 5 hudng chinh quanh Tp.Ha Néi: Quang Ninh-Hai Phong, Thai Binh-Hung Yén, Béc Ninh-Bac Giang,
Thai Nguyén, Vinh Phic-Phu Tho.
v Khu vuc mién Trung: phat trién ri rac quanh Quang Nam, Da Nang, Thita Thién Hué, Thanh Héa, Nghé An.

v" Khu vuc phia Nam chia thanh 5 hudng chinh quanh TP.HCM: Déng Nai-Binh Duang, Ba Ria Viing Tau, Long An, Binh Phudc, Tay
Ninh.

-> Viéc phdt trién ha tang KCN méi cdn gdn chdt ché hon véi phdt trién ha tdng giao théng, xa héi theo quy dinh tai NP 35/2022/ND-CP.
Bang 3: Quy hoach nang luc théng qua cang bién (triéu TEU)

Khu vuc 2020 2030
Pong Nai 21,19 32,67
Long Binh Tan 0 2
Viét Thuan Thanh 0 2
Céng Phudc An 0 1,2
Binh Duong 0,2 0,2
Cum cang Cat Lai-Phu Hitu 7 8
Cum cang Sai Gon 1,82 1,6
Cum Cai Mép- Thi Vai 8,92 12,72
Cang quéc té Long An 0,5 1,5
Cum cang Hai Phong 7 14,5

Nguén: Vinamarine
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Phan b8 quy hoach cang bién trong tucng lai cling sé tap trung chd yéu tai 2 khu vuc Cai Mép-Thi Vai va Lach Huyén. La 2 khu vuc phat trién
cadng nudc sau, dinh hudng sé phat trién thanh 2 hub-port trong khu vuc. Cum cang Cét Lai do cong suat dang qua tai va chiu &p luc I6n vé
mat ha tang cling sé dinh hudng tang céng suat rat it.

Bang 4: Quy hoach mang luéi ha tang giao thong

Du an trong diém

Tién dd

Cao téc Bac Nam phia Béng

Tu Lang Son dén Ca Mau

Co ban dap tng tién dé yéu cau tai Nghi quyét 18
cta Chinh phu.

San bay Long Thanh

Huyén Long Thanh, tinh Déng

Dang GPMB, sap trinh thiét ké ky thuat. Du kién

Nai hoan thanh san Iap vao thang 7/2023.
Cao toc Bién Hoa-Ving Tau K&t ndi Bong Nai-Ba Ria Ving Pa dugc Qudc hoi phé duyét chd truong dau tu
9 Tau va TP.HCM : 2t phe duye 9 :

Cao t6c Bén Luc-Long Thanh

Két néi Long An-Dong Nai va Ba
Ria —Ving Tau

DPang GPMB va thi céng, khéi luong thi cong dat
khodng 50-85% tuy doan.

Pudng vanh dai 2,34

K&t néi cac tinh/thanh vé tinh
quanh TP.HCM va Ha Noéi

TP.HCM chua hoan thién dudng vanh dai 2, vanh dai
3 dugc doan My Phudc-Tan Van. Ha N6i da hoan
thién dugc 154/179 km clia 5 tuyén dudng vanh dai.

Tuyén Metro TP.HCM

8 tuyén két néi cac quan/huyén
quanh TP.HCM

Lui thai han hoan thanh tuyén Metro sé 1 vao quy
4/2023.

Cao téc nGi TP.HCM véi Binh Phudc, Tay Ninh

TP.HCM, Tay Ninh, Binh Phudc

Pang lam bao cao kha thi

Cac cao t6c khu vuc Dong bang séng Cliu
Long: cao téc Chau Béc - Can Tho - Soc
Trang - Tran D&; An Hu - Cao Lanh; Chon
Thanh - Budc Hoa; My An — Cao Lanh; Cao
Lanh - L6 Té - Rach Soi

B& sung 400-500 km cao téc

Pang lam bao cao kha thi

3.3 Danh gia tac ddng chinh sach téi cdng ty niém yét - Khu vuc Péng Nam Bd

Hinh 13: Phan bé cac KCN khu vuc Déng Nam Bo

Nguén IZ, Ching khodn Réng Viét

Nguén: Chiing khodn Réng Viét téng hop

Dao Phu Qui
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Céac tinh/thanh c6 s6 lugng KCN I18n nhu: Binh Duang (44), Dong Nai (49), TP.HCM (35), Long An (65), Ba Ria-Ving Tau (20).

Theo s6 liéu tir Bé xay dung, ty 1& lao ddéng nhap cu hién nay & cac KCN khodng trén 50%. Mét s6 dia phuang cé ty 1& lao déng nhap cu cao
nhu Thanh phé H6 Chi Minh, Béng Nai, Binh Duang, lao d&ng ngoai tinh chiém t6i 70% t8ng s6 lao déng trong cac KCN. Hién c6 khodng
55% céng nhan trong cac khu céng nghiép tap trung phai thué nha tro, da sé 1a nhiing day phong cap bén, dién tich méi phong chi réng
khoang 9-10m2, thi€u nudc sach, moéi trudng 6 nhiém, gia thué tro cao, khéng c6 ha tang xa hoi, ha tang ky thuat keém theo.

Trong boi canh dé, déi véi nha & xa héi danh cho cdong nhan khu cong nghiép tinh t&i cudi 2021, da hoan thanh viéc dau tu xay dung 121
du an, v6i quy mé xay dung khoang 54.000 can hd, véi téng dién tich 2.700.000m2; dang tiép tuc trién khai 100 du an véi quy mé xay dung
khodng 134.000 cin ho, t6ng dién tich 6.700.000m2, mac du vay nhu cau vé nha & cong nhan-xa héi con rat I6n 1én t&i hang triéu don vi.

Nghi dinh 35/ND-CP da dua ra ty trong dién tich tdi thiéu la 2% dién tich dat KCN phai quy hoach dé xay dung cac khu nha & cho céng
nhan trong giai doan tiép theo. Pay la 1 rao cdn mang tinh bét budc vi nhu ciu kha buic thiét, véi su phat trién chdm trong giai doan trudc,
1 56 dia phuong c6 kha nang sé phai quy hoach dién tich 16n hon cho cac khu nha & cdng nhan trong 10 nam tiép theo.

Cac cha dau tu ha tang KCN dan nhan thay tdm quan trong cla viéc phat trién 1 KCN da chic ndng. Ngoai viéc phai dap ing nhu ciu cla
khach hang, cac cht dau tu & quy méd viia va nhé cling sé can nhic bai toan Igi ich-rii ro, dich chuyén dan theo hudng phat trién loai hinh
nay.

Bang 5: Quy dat cia cac doanh nghiép niém yét trén san

Vi tri cht yéu Quy dat KCN
Téng dién tich KCN hién hitu dang quén ly va van hanh 4.693 ha. Cac KCN dang va du kién
BCM Binh Ducn phat trién: Lai Hung (700 ha), Becamex Binh Phudc 4.633 ha (2.448 ha dat KCN, khu dan cu+
9 tai dinh cu (2.185 ha), Becamex VSIP Binh Dinh 1.425 ha (1.000 ha dat KCN, 425 ha dat khu
dan cu, TMDV)
PHR, NTC Binh Duong Cac KCN cta PHR, NTC, hién htu va tiém nang véi téng dién tich 7.125 ha
GVR Binh Duong, Binh | Trong 5-10 nam t&i, GVR du kién sé chuyén dai 20.000 dat cao su dé quy hoach phét trién
Phudc KCN (6.195 ha ctia PHR)
DPR Binh Phudc 2 KCN hién hiiu 184 ha da 1ap day. KCN Bic Dong Phu va Nam Dong Phi mé rédng téng cong
797 ha. Céng ty du kién danh 1.600 ha dé tu phat trién KCN va cac du én khac
TRC Tay Ninh Du kién thuc hién KCN Hiép Thanh 574 ha
SIp Tav Ninh SIP s& h(tu 2.863 ha tai KCN Phudc Béng, 342 ha tai KCN BDéng Nam, 311 ha tai KCN Lé Minh
y Xuan lll va 498 ha tai KCN Loc An-Binh Son
IDC Dong Nai, Ba Ria- | IDCs& hu 1.271 ha ha tai 4 KCN & Dong Nai, Ba Ria-Viing Tau da lap day 100%. 5 khu con lai
Ving Tau & Ba Ria-Viing Tau, Long An, Béc Ninh, Thai Binh véi téng dién tich 1.997 ha
TIp D6na Nai TIP s& htu KCN Tam Phudc (Long Thanh, Dong Nai) véi dién tich 323 ha. Hién dang xin ch
9 truong chuyén déi Khu logistic xa 16 25 dién tich 249 ha
SzC Ba Ria-Viang Tau KCN Chau Buic 2.287 ha (1.556 ha dat KCN, 731 dat dan cu va san golf)
LHG Long An KCN Long Hau va Long Hau mé& rédng 250 ha, Long Hau 3.1 13 123 ha. LHG du kién trién
MH3 Binh Phuéc KCN Minh Hung 3 (294 ha), du kién KCN Minh Hung m& réng 558 ha

Nguén: Chiing khodn Réng Viét

Hién tai, dién tich dat ch yéu clia Viét Nam van tap trung vao dat ndng nghiép va Ién nhat |a dat tréng cay lau ndm (t6ng 2 loai chiém trén
80%), con lai 1 dat san xuat cdng nghiép, mat nudc, dat & va cac loai dat khac. Ngudn géc dat tiém nang nhat dé chuyén déi thanh KCN hién
tai la dat cao su, do qua trinh d6 thi héa hién tai 1 lugng 16n cac khu déan cu tap trung quanh khu vuc Binh Duong, Binh Phudc, Tay Ninh canh
bén cac khu riing cao su nay. Dat cao su hay tréng cay lau ndm c6 dac diém |a c6 thé GPMB va trién khai nhanh. Xét vé khia canh tiém nang
trién khai tir quy dat, nhém GVR va cac thanh vién dang s& hitu dién tich dit cao su I6n nhat ca nuéc.
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Bang 6: Danh gia tac dong téGi cac doanh nghiép

STT Vi tri cha yéu Panh gia kha nang mé rong/tac dong chinh sach

KCN Lai Hung kha nang sé dai téi ki quy hoach tiép theo
KCN Becamex Binh Phudc va KCN Becamex VSIP Binh Dinh ciing sé trién khai theo

! BCM Binh Duong mo hinh KCN -db thi -dich vu. Dt d6 thi-dich vu van can théng qua dau thau/dau
gid.
KCN Tan Lap 1 da dugc duyét chd truong va thuc hién theo mo hinh KCN chuyén
sau (d6 gob), VSIP 3 da dugc phé duyét du kién sé lam KCN sinh thai, KCN Tan Binh
2 PHR, NTC Binh Duong m& rong chua vao quy hoach
KCN NTC 3 da duyét chii truang va chd giao dat sé thuc hién theo mé hinh truyén
thong
3 GVR Binh Ducng, Binh Phudc Du kién phai dau thau va thuc hién theo céc diéu kién ha tdng ctia ND 35/ND-CP
4 DPR Binh Phudc Xay theo mé hinh KCN ¢ d6i véi KCN Bac BDong Pha va Nam Déng Phu ma rong
5 Sip Tay Ninh KCN -d6 thi -dich vu Phudc Bong -Bdi Loi da dugc phé duyét Quy hoach chi tiét

theo mé hinh méi véi dién tich khu do thi dich vu |a 648 ha

KCN Nhon Trach 1&5 da cé 2 khu nha & céng nhan, KCN Hyu Thanh cling quy
6 IDC Dong Nai, Ba Ria-Ving Tau | hoach khu nha & cdng nhan va nha & thuong mai. Cac khu méi xin da dugc duyét
cling du kién trién khai theo mé hinh mdéi

Du kién sé lam theo mé hinh KCN ci sau khi chuyén d8i cdng nang ti khu logistic

7 TP Bong Nai sang khu céng nghiép

8 s7¢ B3 Ria-Viing Tau Th}_{c h|’en 2 du an KCN va khu d6 thi song song, chua cé y dinh xin thém cac khu
m&i khac

9 LHG Long An Du kién thuc hién tiép khu dan cu-tai dinh cu Long Hau 3 (da <6 QH 1/500), KCN

Long Hau m& réng giai doan 2 dugc ki vong duyét chli truang vao cudi nam 2022.

KCN Minh Hung 3 mé rong (577 ha) dang t6 chiic dang tham dinh d6 4n QH phan
khu 1/2000. Hién chinh quyén cling dang yéu cau cong ty can nhac quy hoach

10 MH3,TRC Binh Phudc, Tay Ninh thém nha & cho cong nhan

Cac KCN nay sé phai trién khai cac khu nha & cong nhan (NOCN), tuy nhién 2 DN
chua c6 kinh nghiém dé trién khai nhirng khu NOCN trudc dé

Nguén: Chiing khodn Réng Viét

Xét vé khia canh kha nang trién khai/m& rong, cac cht dau tu cé kinh nghiém, da cé cac KCN dugc phé duyét chi truang, trién khai déng
b6 tir sém sé dugc hudng Igi ti chinh sach nay. Pdy ciing la tiéu chi ma ching téi dua vao dé ddnh gid mic dé huéng loi ciia cdc cha dau
tu KCN déi véi dinh huéng cia cdc chinh sdch lién quan.

Bang 7: Tac dong nghi dinh lIén cac cong ty niém yét (miic dd hudng Igi gidm dan theo sé thi tu)

Panh gia kha nang mé rong/tac dong chinh sach

La nha phat trién BDS KCN hang dau Viét Nam phat trién déng hanh cuing tinh Binh Ducng, mang 1udi lién két quéc té

va da nhiéu ndm phat trién mé hinh KCN da chiic ndng. Mé hinh chung cu nha & an sinh xa héi dugc Becamex trién khai
BCM trén vai gid ban uu dai phu hgp véi thu nhéap clia ngudi lao dong, két hgp vai cac hinh thdc cho vay mua nha véi muc

gia 100-200 triéu dong/can hé (30m2 san).

BCM sé la doanh nghiép dugc hudng Igi nhiéu tur chinh séch mdi trong dai han.
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S& hitu sdn 1 hé sinh thai KCN, nha & va cac dich vu khac (kho, cdng séng-hang cont, hang rdi, 1dng, dién, nha xudng, xay
dung, dich vu khac...). Hién tinh Tay Ninh md&i chi c6 1 du an NOXH hoan thién la Golden City Tay Ninh, tinh cling ra
cbéng van s6 701/UBND-KT v/v trién khai thic day phat trién NOXH, nha & cdng nhan trong khu céng nghiép.

Cling vdi viéc Tay Ninh dugc danh gia la vung triing c6 thé thu hat thém lugng vén dau tu 16n vao linh vuc bat déng
san. SIP dang chiém thi phan va cé thuong hiéu tét nhat tai thi trudng bds KCN tinh Tay Ninh cling sé dugc hudng Igi
nhiéu t& nhu ciu va cac xu hudng dich chuyén.

SIP

La don vi ¢ nhiéu kinh nghiém trién khai, IDC ndm bat sat nhu cau clia khach hang KCN. Du dia phat trién va mé& réng
clia IDC khi chinh sach bat dau cé hiéu luc con 16n.

IDC Tai tinh Dong Nai, méi hoan thanh dua vao st dung géan 3.500 can NOXH, trong d6 c6 gan 1.600 can danh cho céng
nhan. Hién tinh Déng Nai dang trién khai thém 13 du an véi 59,3ha (gan 8.200 can), trong dd ¢6 3 du an nha & cdng nhan
(9an 2.900 can). Trong khi d6, nhu cau trong cac KCN trén dia ban tinh v&i khoang 410.000 ngudi.

LHG da trién khai khu nha & céng nhan, trudng mam non, dich vu khac... d6ng bé ti cac giai doan trudc dé phuc vu nhu
LHG cdu clia cac cdng nhan. Ngoai ra, vi tri KCN Long Hau ciing kha thuan Igi dé ngudi lao déng di chuyén lién tinh. Day la
nén tang dé LHG c6 thé xin chuyén d6i mé hinh déi véi cac KCN giai doan sau.

PHR, NTC CAc vi tri KCN kha t6t, ndm lién ké khu dan cu cling 1a Igi thé cho cac doanh nghiép phat trién mé hinh da chiic nang.
GVR Quan ly dién tich cao su I16n nhat Viét Nam, trong d6 hoach chuyén d&i KCN tai nhing vi tri tét. GVR c6 Igi thé khi xin chd
truong chuyén déi va phan bé lai cac dién tich nay cho cac cdng ty con cé thé manh.
DPR Cac KCN ndm & 2 tinh 1an can, cau chuyén kha tuang déng tu viéc chuyén déi dat cao su. Lgi thé 1a GPMB nhanh. Tuy
nhién, cac dién tich chuyén d6i cing can thuc hién cac du an nha & céng nhan theo quy dinh mdi, day dugc danh gia
TRC viia la co héi va cing 1a thach thiic d6i v6i cdc DN nay.
D6 an quy hoach 1/2000 da théng qua tuy nhién khu nha & cong nhan chua dugc quy hoach, cac lanh dao tinh dang
MH3 X o ae , s £ s
déng gop y kién dé MH3 tinh toan t&i nhu cau nay.
Ss7C Mac du SZC dang trién khai KCN-d6 thi- dich vu véi dién tich I6n nhat tinh Ba Ria-Ving Tau, tuy nhién nguén vén va kinh
nghiém trién khai cac khu dé thi-dich vu van 1a thach thic |6n d6i véi SZC.
TP KCN Tam Phudc hién hitu chua c6 ké hoach chuyén déi, KCN Xa 16 25 chua quy hoach phan khu nha & cho céng nhan,

TIP sé& van danh nguén luc dé xin chl truong cho khu méi déng thdi trién khai du an Paradise Riverside.

3.4 Danh gia tac dong tong thé cha chinh sach téi doanh nghiép- Khu vuc phia Bic va mién Trung

Hinh 14: Phan bé cac KCN khu vuc phia Bac
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~Thanh Cang
BrtiE ™

“Mu ang Mo

Nguén I1Z, Ching khodn Réng Viét

Cac tinh/thanh ¢6 s6 lugng KCN 16n nhu: Bac Ninh (29), Bac Giang (26), Hai Duong (23), Hai Phong (22), Hai Duong (23), Vinh Phuc (23), Ha
NGi (21), Ha Nam (13).

Hién NOXH, NOCN van dang la nhu cau buec thiét clia cac tinh/thanh phia trén, dac biét la nhu cau nha & trong cac khu céng nghiép. S6
lugng nha & dua vao st dung van chiém ty trong rat nhé so vdi nhu cau thuc té. Mot sé vi du:

v" Theo S& K& hoach va Pau tu tinh Bic Giang, toan tinh hién ¢4 gan 1.500 du 4n dang hoat ddng tai cac khu, cum cdng nghiép vai
240 nghin céng nhan, trong d6 hon 125 nghin ngudi c6 nhu cau vé nha .

v" Tinh Hai Duong ¢6 trén 14.000 doanh nghiép hoat dong véi khoang 326.000 lao ddng, trong d6 sé cong nhan lao ddng trong cac
Khu céng nghiép la 110.000 cdng nhan. Hién nay da cé 14 doanh nghiép da xay nha &, ky tic xa cho cdng nhan lao dong. Tuy nhién,
Hai Duong van con khoang 32.000 céng nhan lao déng dang & tro.

v Tp. Hai Phong c6 12 khu cong nghiép dang hoat déng; nhiéu khu, cum cdng nghiép khac dang dugc trién khai khan truong, Vi
khoang hon 180.000 lao ddng, trong d6 cé khodng han 50.000 lao ddng ngoai tinh. Theo tinh todn clia Ban quan ly KKT Hai Phong,
trong nhiém ky 2021-2026, thanh phé Hai Phong sé can ttr 190.000 dén 200.000 lao dong dén tur cac dia phuong khac. Vi vay, nhu
cau nha & cho céng nhan cia Hai Phong ludn trong tinh trang cép bach.
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Bang 8: Quy dat ciia 1 s6 doanh nghiép 16n khu vuc phia Bac

Ma CK Quy dat KCN

KBC Téng dién tich KCN hién tai khodng 2.969 ha, téng dién tich khu d6 thi 936 ha tap trung ch( yéu tai khu vuc phia Bac
(Bdc Ninh, Bac Giang, Hai Phong). Hién KBC da xin dugc cac du an méi & tinh Long An véi dién tich khoang 1.289 ha
Quan ly téng dién tich dat KCN 3.509 ha vdi ty 1é 1ap day khodng 58%. Dién tich thuong pham con lai khoédng 1.002

VGC ha tap trung & cac tinh/thanh Bac Ninh (1.472 ha), Quang Ninh (361 ha), Thai Binh (466 ha), Ha Nam (300 ha), Hung
Yén (280 ha), Phti Tho (356 ha)

IDC KCN Qué V6- Bac Ninh (270 ha), Cau Nghin —=Thai Binh (184 ha)

VSIP Pang van hanh va trién khai téng dién tich KCN-d6 thi-dich vu 1én t&i 9.034 ha trong d6: dat KCN (6.625 ha), dat dé
thi va dich vu (2.409 ha). Tai khu vuc phia Bic dién tich dat KCN (3.200 ha), KBT (1.080 ha)

TNI holdings Hién dang quan ly va van hanh 14 KCN véi t8ng dién tich hon 3.000 ha tap trung chti yéu & khu vuc phia Bic
N&m gilr 65% tai CTCP Dau tu Phat trién ha tang KCN Déng Van lIl- 1a don vi quén ly KCN Déng Van Il (3 GP véi téng

DTD dién tich 523 ha). Ngoai ra, trong tucng lai DTD sé trién khai KDT Thanh Dat (8,7 ha), khu Nha & cong nhan (3,4 ha) va
Khu nha & Van Xa-Chg Luong (35 ha)

Deep C T6 hap KCN sinh thai & Hai Phong-Quang Ninh vdi dién tich 3.400 ha

Nam Cau Kién Téng dién tich 263 ha, trong dé GP 1 trién khai 103 ha da lap day 100%, G 2 dang thu hat dau tu

. Lién doanh cing UBND tinh Hung Yén thuc hién KCN Thang Long Il (3 giai doan tdi téng dién tich 525 ha), KCN Thang

Sumitomo 3
Long Il (Vinh Phuc-300 ha)

Hoa Phat Téng dién tich 1.207 ha: KCN Phé Né&i A (Hung Yén -686 ha), Yén My 2 (Hung Yén, 190 ha dang xin mé& rong thém 200
ha), KCN Hoa Mac (Ha Nam-131 ha), tat ca da hoan thanh ha tang ky thuat

Nguén Ching khodn Réng Viét téng hop

Bang 9: Quy dat cda 1 s6 doanh nghiép 16n khu vuc mién Trung

Cha dau tu khu vuc mién Trung \ Dién tich (ha)
Dung Quat Economic Zone Authority 2.500
VSIP (Quang Ngai +Binh Binh) 2.289
Hoang Thinh Dat Corp 450
Binh Dinh investment 390
Daizico 350

Nguén: Cushman & wakefield

Véi s6 lugng KCN it, mat dé dan s6 thap, viéc xay dung cac KCN trong tuang lai dé thu hat lao ddng can tinh toan nhiéu tdi nhu ciu vé ha

tang xa hoi.

Tai 1 s6 céc tinh, thanh ph6 mién Trung - Tdy Nguyén, nhu cau nha & xa héi rat I6n nhung nguén cung chua dap Ung kip. S& Xay dung TP.
Da Néng cho biét, Thanh phé da kéu goi dau tu 4 du an nha & xa hoi theo K& hoach Phat trién nha & clia Thanh phé.

v Tai tinh Quang Ngai, theo Chuong trinh Phat trién nha & giai doan 2016 - 2020 va tdm nhin dén ndm 2030, thi dén nam 2020, dia
phuong nay sé xay dung 11.143 can nha, trong d6 ¢ 500 can nha & xa hdi va dén nam 2030 la 7.600 can nha & xa hoi.

v Tinh Quang Nam da c6 ch truong vé ca ché, chinh sach hé trg phat trién nha & xa hdi danh cho céng nhan khu céng nghiép va
ngudi thu nhap thap & khu vuc dé thi. Theo d6, nha dau tu sé dugc hd trg 100% chi phi giai phdng mat bang; dugc sir dung téi da
20% quy dat & cla du an theo quy hoach chi tiét xay dung nha & cdng nhan, nha & danh cho ngudi thu nhap thap dé lam nha &

thuong mai.

v Giai doan 2021 - 2025, Da Nang cé chil truong dau tu xay dung 10.000 can hd nha & xa hoi.




RONGVIET

SECURITIES Nganh Khu cong nghiép| Cap nhat Nb 35/ND-CP

Bang 10: Tac ddng nghi dinh lén cac cdng ty niém yét (mic dd hudng Igi gidm dan theo sé thir tu)

Quy dat KCN phia Bac

La nha phat trién md hinh KCN-d6 thi-dich vu toan dién nhat Viét Nam. VSIP van sé 1a doanh nghiép dugc

! VaIp hudng lgi dai han nhiéu nhat do nén tang san c6

La cht dau tu KCN tu nhan sdm nhat Viét Nam, phat trién cac du an bat déng sdn dan dung va thuong mai.
2 KBC KBC van dang thuc hién xuc tién dau tu va phat trién cac KBT quanh cdc KCN nhu KDT Trang Dué (42,1 ha),
Trang Cat (585 ha)

Vé&i hon 20 ndm kinh nghiém, phat trién trén 4.000 ha dat v&i 12 KCN va cé kinh nghiém trién khai cac du &n
Khu d6 thij I&n, trong d6 ¢6 KDT Yén Phong nam lién ké KCN Yén Phong va hang loat cac khu nha & cong
nhan, nha & xa hoi khac.

Cac khu nha & dang trién khai: NOXH 9,8 ha Yén Phong-Bac Ninh, Khu nha 8 KCN Béng Van IV, KCN Phu Ha-
Phd Tho, NOXH Kim Chung-Ha Néi. 2 du an dang dén bu GPMB |a khu NOCN Déng Mai va KCN Hai Yén.
Quy dat cho giai doan ti€p theo: NOXH KCN Phu Ha (8,4 ha), KBT-dich vu Déng Triéu, NOCN KCN Tién Hai,
KDT mdi tai Bdc Ninh, NOXH Tién Duong-Déng Anh, KBT-dich vu Tran Yén (Yén Bai), Tay Phé Yén (Thai
Nguyén)...

3 VGC

DPugc thanh lap t&r ndm 1997 va diéu hanh bai Bi, DeepC la 1 trong nhiing nha dau tu KCN nudc ngoai tién
phong tai Viét Nam, theo dudi mé hinh KCN sinh thai tir 1au, DeepC sé dugc hudng Igi khi ti€p can véi chinh
sach mai v&i céc ca ché rd rang hon cho loai hinh nay.

4 Deep C Deep C da c6 dé xuat vdi thanh phé dé dugc thuc hién du én nha & cho ngudi lao déng. Hién doanh nghiép
dang ch& phé duyét Qui hoach chi tiét ti 1é 1/500 du an Khu nha & xa hoi va ky tlc x4 danh cho ngudi lao
dong vai qui mé 47,62 ha tai khu vuc dau ddo Pinh VQ, ti€p giap Khu céng nghiép DEEP C Hai Phong | (Khu
cOng ngiép Binh V().

Dugc quy hoach bai ban (ha tang dién, nudc....), hudng lgi ti nhiéu ha tang tién ich xung quanh vdi san
5 Nam Cau Kién | pham da dang bén canh dat KCN (xudng-kho xay s&n, nha xudng theo yéu cau, van phong....). Véi kinh
nghiém c6 san, doanh nghiép c6 Igi thé I6n khi xin phép mé& réng hodc m& méi cac khu tiép theo.

La chd dau tu ciing nhu ¢é kinh nghiém quan ly van hanh, cung cap dich vu toan dién cho nganh KCN.

6 TNIholdings Doanh nghiép cling sé nam bat t6t xu hudng cling nhu dugc hudng lgi nhiéu ti chinh sach nay.

7 DTD Da quy hoach khu nha & cdng nhan 3,4 ha du kién sé trién khai trong giai doan 2022-2024.

8 Sumitomo KCN hién hitu da c6 nha & cho cdng nhan, chuyén gia, cdn bd quan ly.

KCN Ph6 N6i A da thanh 1ap ttr 2004 va da cé khu nha & céng nhan & gan d6, 2 khu con lai chua dd thai gian

? Hoa Phat dé chuyén déi.

10 | IDC Hién chua c6 quy hoach khu nha & va chua ddy manh phat trién cho khu vuc phia Bac.

Nguén Ching khodn Réng Viét téng hgp

IV.TONG KET

Noi dung clia chinh séch tap trung vao 3 diém mau chét bao gém



https://baodautu.vn/dau-tu-d2/
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Dinh hudng, co ché phat trién cdc md hinh khu céng nghiép mdi, da chuc
nang, chuyén sau, ho trg, cong nghé cao va than thién véi méi trudng

Quy hoach KCN, KKT gan lién vai quy hoach khac, tang tinh phéi hgp,
lién két va déng bo véi cac quy hoach khac

Xay dung hé théng théng tin dé tdng cudng cdng tac quan Iy nha nudc
hiéu qua, gia tdng nhiém vy, quyén han clia Ban quan ly KCN, KKT, chinh
quyén dia phuang va cac B ban nganh

Nguén Ching khodn Réng Viét

Chung t6i danh gia chinh sach nay sé tao ra nhiéu diém tich cuc hon téi su van déng cia nganh KCN. Tuy nhién, dé nganh KCN buéc
sang 1 trang mdi thi bén canh vai trd clia chinh sach va co quan nha nudc, 6 van dé tén dong ma ching t6i da dé cap can dugc giadi quyét
tich cuc. D& phat trién nganh KCN di theo xu hudng tién bd nhu cac quéc gia phat trién can:

Su déng bd vé mat chinh sach

Su thuc thi, van dung 1 cach linh hoat, nhanh chéng céc chinh séch ti phia Co quan nha nudc

Tap trung dao tao nang cao tay nghé lao déng

Quy hoach va phé duyét quy hoach c6 tam nhin

Co ché rd rang va manh mé hon khuyén khich 5 loai hinh KCN phat trién

Phét trién co sd ha tang déng bod

Khéng ngimg khuyén khich, tuyén truyén dé tat cd cac bén lién quan cling tich cuc tham gia vao qua trinh chuyén d&i cdc mé hinh
KCN

8. Tang trudng nhung ludn gan lién vai tu duy phat trién bén viing.

NouhscwnN =
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V. CAP NHAT DOANH NGHIEP TRONG NGANH

Vén
héa
thi P/don
e P/B /ﬁén 9  EV/EBITDA
©
dong)
1 BCM | HOSE | 93771 | 86% | 51% | 25% | 10% | 7% 55 5 40 40
2 MH3 |upcom | 1054 | 9% | 47% | 70% | 23% | 12% 12 2 19 23
3 DPR | HOSE | 2817 | 1% | 35% | 41% | 18% | 12% 6 1 17
4 IDC HNX 16401 | 51% | 38% | 28% | 34% | 24% 9 3 24
5 KBC | HOSE | 22261 | 41% | 51% | 14% | 2% 3% 83 2 12 34
6 LHG | HOSE | 1255 | 11% | 37% | 29% | 9% 9% 9 1 6 7
7 NTC | UPCOM | 4013 | 55% | 72% | 102% | 40% | 13% 14 5 21 33
8 PHR | HOSE | 7.466 | 13% | 27% | 43% | 22% | 9% 10 2 15 17
9 DTD | HNX 789 | 14% | 37% | 25% | 14% | 22% 6 1 6 3
10 sip UPCOM | 10123 | 29% | 13% | 15% | 23% | 14% 13 3 16 13
1 sZC | HOSE | 4.090 | 150% | 46% | 32% | 19% | 9% 15 3 8
12 szL HOSE 937 | 44% | 34% | 24% | 16% | 11% 10 2 6
13 TIP HOSE | 1498 | 0% | 63% | 30% | 7% 11% 17 1 1 8
14 TRC | HOSE | 1132 | 16% | 23% | 21% | 6% 4% 12 1 33 13
15 VGC | HOSE | 23.045 | 37% | 30% | 15% | 23% | 20% 12 3 7 5
16 GVR | HOSE | 83600 | 16% | 29% | 22% | 9% 9% 18 2 39 12
Trung binh 17.141 | 36% | 40% | 34% | 17% | 12% | 19 2 14 15
Trung vi 4052 | 23% | 37% | 27% | 17% | 11% 12 2 16 10

Chung téi sé dua ra phan tich chi tiét cho 2 c6 phiéu IDC va NTC (bao gém dinh gid). Pdy la 2 trudng hop sé dugc huéng loi tir chinh sdch
dudi géc dé khdc nhau:

v" Pai véi IDC |3 nha phat trién KCN ¢6 kinh nghiém 1au ndm, da phat trién theo 1 hé sinh thai: KCN-nha 3-dich vu dé phuc vu khach
hang cing nhu ngudi lao déng. Cong ty cling sé dugc huéng Igi véi ha tang san c6 trong viéc thu hat thém FDI.

v B8i véi NTC ki vong 16n nhat [a KCN NTC 3 sé dugc giao dat va trién khai trong ndm nay. Hién tai cac cong tac phap ly khac ngoai
dat dai NTC hau nhu da hoan thién, cédng ty dang thuc hién song song cac tha tuc khac trong thai gian chd giao dat nhu: t6 chiic
dau thau, lya chon don vi tu véan thiét ké ban vé thi cdng va cac géi thau ha tang ky thuat khac....Vi da dugc phé duyét chu truong
td ndm 2018, trong quy hoach xay dung KCN khéng ¢6 dién tich cho khu nha & cong nhan. NTC cling dang xin chl truong cho quy
dat 19,5 ha dé thuc hién du 4n xay dung khu dan cu.
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5.1 Tong cdng ty Idico - CTCP (HNX- IDC)

Loi thé tir quy dat thuong pham Ién
Két qua kinh doanh dién bién tich cuc

e Nam 2021, IDC datdoanh thu thuan 4.318 ty déng (-19% svck), trong d6 cac mang kinh doanh
ngoai trir bat déng san dan dung déu sut giam do (1) anh hudng béi dai dich Covid 19 (2) riéng
mang KCN do céng ty da hach toan doanh thu 1 1an ctia KCN My Xuan A vao Quy 4/ 2020 dan
t&i phat sinh thém 814 ty d6ng doanh thu va 710 ty d6ng Igi nhuén trudc thué. LNST nam 2021
dat 454 ty dong (-48% svck). Néu logi trir khodn hoi té nay thi lgi nhudn trudc thué ndm 2021 cda
IDC van tédng truéng 54% so véi ndm 2020.

e KQKD 6T2022, IDC dat doanh thu thuan 4.981 ty déng (+16% svck), lgi nhuan sau thué céng
ty me dat 1.682 ty dong (gdp 5,9 lan svck). Déng gop chl yéu vao tang trudng la nhd doanh
thu mang KCN dat 3.052 ty déng (gap 8,5 lan svck) do cong ty ghi nhan doanh thu 1 1an tai cac
duy an KCN Phu My 2 va Phi My 2 ma rong va toan bd KCN Nhon Trach 5. Cac méng kinh doanh
con lai khéng bién déng nhiéu.

Trién vong dai han tich cuc

e Mang khu céng nghiép: IDC da c6 kinh nghiém kinh doanh, quan ly cac lap day 1.271 ha dién
tich cac khu cong nghiép. Hién mang KCN con lai téng dién tich thuong pham |a 869 ha. Hién
tai d6i v&i cadc KCN dang phat trién, IDC d& GPMB gan xong déi véi hau hét cac KCN (ngoai trit
KCN Cau Nghin) va dang tich cuc dau tu ha tang va thu hat dau tu. Tinh téi cudi Quy 2/2022,
cbng ty da ky MOU 90/160 ha ké hoach dé ra (50 ha tai KCN Huu Thanh, 40 ha tai KCN Pha My 2&
2mérdng). IDC cling da dugc Thi tudng chap thudn chd truong dau tu déi véi KON Tan Phudc
1 (470 ha).

e Mang bat dong san dan dung: Téng dién tich tat ca cac du an da va dang kinh doanh gan 95
ha. Trong do, khu nha & céng nhan Hyu Thanh (47 ha) ky vong déng gop I6n vao KQKD cac
nam tai (da duyét QH 1/500 nam 2013 -Qb 563/QD-UBND). GD 1 dang ti€n hanh thd tuc giao
dat,ndp tién sir dung dat va cap s6 dé. GD 2 dang GPMB), khu dé thi trung tdm Pudng 6 md
rong- DAt thuang mai (4 ha) dang lam thi tuc chuyén nhugng 1 phan du an cho Aon Mall, khu
nha & céng nhan Nhon Trach 2 (10ha, dang xin chu truong dau tu).

e Mang thuong mai va san xuét dién: Hién IDC dang s& hiru 2 tram bién ap téng cong suat
371 MVA tai KCN Nhon Trach 1 & 5. Hién doanh nghiép dang dau tu 1 tram tai KCN Huu Thanh
v3i cdng sudt 189 MVA. IDC da thodi von va ghi nhan doanh thu/Igi nhuan tai cong ty lién két
CTCP Thuy dién Bak Mi, don vij s& htu 2 nha may dién Dak Mi 4AB va 4C. Hién IDC chi con s&
hitu nha may thay dién Dak Mi 3 (céng suat 64 MW) va nha may thly dién Srok Phu Miéng
(cong suat 51 MW). Téng san lugng dién binh quan mbi nam trén 400 triéu kWh.

e Mang khac: BOT QL1A doan An Suang-An Lac (du kién thu t&i 2033) da quay trd lai hoat déng
6n dinh. Cac dich vu di kém mang khu céng nghiép, dan dung tang vai téc d6 CAGR 10%/nam
trong giai doan 2016-2021. Mdng xay dung da dugc dinh huéng gidm ty trong ghi nhan su sut
gidm CAGR 15%/nam trong giai doan 2016-2021 do chién lugc cong ty thay ddi, tap trung vao
mang khu cong nghiép, dan dung.

Quan diém va dinh gia

Chung téi dua ra mac gid tri hop ly cda IDC la 63.000 déng/cp, dua trén cdc gia dinh tuong doi thdn
trong so véi ké hoach céng ty dé ra.

RUGi ro dau tu: Tién dd cho thué cham haon ké hoach céng ty dé ra.

KHUYEN NGHI MUA
Gié hién tai (VND): 43.900
Gia muc tiéu (VND): 63.000
LN nhuan ky vong: 44%
THONG TIN CO PHIEU

Nganh BDS KCN
Vén héa (ty dong) 17.523
SLCPBLH (triéu cp) 330
KLBQ 3 thang (nghin cp) 3.658
GTGDBQ 3 thang (ty d) 214
SH NDTNN con lai (%) 47%
BD gia 52 tudn (déng) 39.112 - 82.679

Biéu dd gia
KLGD (1.000 cp, phai)
e Gia (1.000 d6ng, trai)

105 25,000
85 20,000
65 15,000
45 10,000
25 5,000
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SSG 22,5
Bach Viét 11,9
Vietnam holdings 0,7
Ty lé s& hitu nuéc ngoai (%) 2,03
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5.2 CTCP Khu cong nghiép Nam Tan Uyén (Upcom - NTC)

Ky vong Ién tif KCN Nam Tan Uyén 3

Két qua kinh doanh dién bién tich cuc

e Nam 2021, NTC dat doanh thu thuan 271 ty déng (+3% svck), Igi nhuan gép dat 191 ty dong
(+9% svck). Loi nhuan sau thué dat 294 ty déng (+1% svck)

e Quy 2/2022, NTC dat doanh thu thuan 82 ty déng (+39% svck), Igi nhuan gép dat 63 ty dong
(+50% svck), lgi nhuan sau thué dat 72 ty déng (+41% svck). Lay ké 6T/2022, NTC dat doanh thu
thudn 135 ty déng (+6,4 % svck), loi nhudn sau thué dat 153 ty déng (-6,4% svck).

e Cudi quy 2/2022, lugng tién tuong duong tién ctia NTC la 1.510 ty déng (+13% ytd, chiém
35% TTS), ng vay ngan han 419 ty déng va khéng c6 ng vay dai han.

Trién vong dai han tich cuc

e Khu céng nghiép: Chuing téi ky vong NTC sé sé6m dugc giao dat déi véi KCN Nam Tan Uyén
md rdng giai doan 2 (346 ha, 259 ha dién tich thuong pham), nang téng dién tich khai thac-
van hanh cia NTC Ién 1.066 ha.

e Gia cho thué dukién c6 thé quanh vung 130-140 USD/m2/ck thué, trién vong gia cho thué
c6 thé tang trudng t6t khi mat bang gia cho thué clia cac KCN khéc trong khu vuc da quanh
140 USD/m2/ck thué va gia cho thué binh quén cta khu vuc Binh Duong ciing quanh 135
USD/m2/ck thué, ty |& 1ap day hién tai cla tinh la 91% (theo Cushman &Wakefield).

e Khu dan cu NTC2 véi dién tich 19,5 ha da dugc duyét quy hoach 1/500 va dang trong giai
doan xin chu truong, du kién cong ty sé chuyén thanh nha & xa héi.

e Cé tuctién mat tét nam 2021 véi 8.000 dong/cp, tuong Uing 65% LNST ndm 2021 va du kién,
nam 2022 chi tra it nhat 60% va sé tiép tuc duy tri chinh sach cé tuc cao.

e Cong ty c6 ké hoach chuyén san sang HOSE, viéc thodi vén clia tap doan cao su cling nhu
cac thanh vién khac trong tap doan cling sé la nhiing chat xdc tac ddi vdi gia cb phiéu.

Quan diém va dinh gia

Ching téi dua ra gia dinh:

e Chi phi thué ddt khodang 10,1 ty déng/ha tuong ting 2.618 ty déng, chi phi xdy dung 511 ty déng,
chi phi dén ba da tra cho PHR 865 ty déng.

e Gid cho thué déi véi ddt khu céng nghiép la 130 USD/m2/ck thué, gid cho thué ddt dich vu 150
USD/m2/ck thué. Téc dé tdng gid 5%/ndm.

e Cocduvén: 20% vén chd sé hitu, 40% vén vay va 40% la torvén khdc.

Muic dinh gid hop ly cta cé phiéu NTC la 308.000 déng/cp (upside % so vdi thi gid déng cira ngay)

Rui ro dau tu

e Tién dd giao dat cham: H6 so xin thué dat da ndp cho S& TN&MT tir 4/9/2020 tuy nhién tai
nay van chua dugc duyét. Trong boi canh quy dat cho thué con lai da khong con. Viéc chdm
giao dat sé gay anh hudng t6i KQKD clia NTC.

¢ Dich bénh Covid19: dich bénh bung phat cé thé gay anh huéng téi tinh hinh thu hat dau tu
cha NTC.

KHUYEN NGHI
Gia hién tai (VND):
Gid muc tiéu (VND):

LN nhuan ky vong:

THONG TIN €6 PHIEU
Nganh

V6n héa (ty dong)
SLCPDLH (triéu cp)
KLBQ 3 thang (nghin cp)
GTGDBQ 3 théng (ty d)
SH NDTNN con lai (%)
BD gid 52 tuan (d6ng)

Biéu dé gia

KLGD (1.000 cp, phai)

250

200

150

Gia (1.000 dong, trai)

MUA
159.900

308.000

93%

BDS KCN

4.104
23,999
7,7

1,0

45

160.700 - 226.900

100

PHR 32,85
GVR 20,42
SIP 19,05
Ty lé s& hitu nudc ngoai (%) 3,76
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5.3 Tong cong ty DT & PT Cong nghiép (HOSE- BCM)

Nha phat trién KCN- d6 thi- dich vu hang dau

Két qua kinh doanh tich cuc

e Nam 2021, doanh thu ctia BCM van ting truéng nhd mang kinh doanh chd luc la Khu céng
nghiép va d6 thi. Trong khi d6, cdc mang dich vu khac qua céc céng ty con nhu: y té, gido duc,
nha hang, khach san... ghi nhan su gidm sut khi chiu nhiéu anh hudng tir gian cach xa hoi. Du
doanh thu tang truédng nhung bién Igi gdp gidm di cing vdi chi phi lai vay tang da tac dong
tiéu cuc dén Igi nhuan 2021. Cu thé, bién lgi nhuan gdp gidm tr 50,1% xuéng con 46,1% va ng
vay (ngan han + dai han) tang tir 14.891 ty déng lén 16.636 ty dong. Trong ky, cong ty dara 3
Nghi quyét HDQT va phat hanh thanh céng téng cdng 6.000 ty déng trai phiéu trong nam
2021. Hé s6 D/E la 0,97 Idn véi co cdu vén dich chuyén sang gia tdng ty trong déi véi cdc nguén
vay vén trung-dai han.

e Quy 2/2022, doanh thu thuan (hgp nhat) dat 1.925 ty déng (+14% svck), Igi nhuan sau
thué dat 918 ty dong (+90% svck), ting trudng chi yéu téi ti mang kinh doanh bat déng
san + bat déng san dau tu. Lay ké 6T2022, doanh thu thuan dat 3.358 ty déng (+9% svck), |gi
nhuan sau thué dat 1.343 ty déng (+43% svck), trong ky cong ty tiét giam dugc chi phi ban
hang & quan ly, chi phi lai vay ti€p tuc ting manh dat 486 ty dong (+56% svck), Igi nhuan tu
cong ty lién doanh & lién két sut gidm nhe cdn 581 ty déng (-7% svck). Lugng tién & tuong
duong tién cta céng ty sut gidm con 2.834 ty déng so vdi thdi diém cudi quy 1/2022 Ia
4,006 ty dong.

e Nam 2022, cdng ty dat ké hoach doanh thu va LNST kha an tugng lan lugt dat 9.680 ty
déng (+19% svck) va 2.888 ty déng (+98 % svck). Vai ké hoach kinh doanh dé ra va gia cho
thué cac KCN dang dao déng quanh 130 USD/m2/ck thué, ching tdi udc tinh BCM can ghi
nhan trén 150 ha dat thuong pham nam 2022. BCM da khéi cdng KCN Cay Trudng (von dau tu
5.459 ty dong). Do dd, nhiéu kha nang KCN nay cling sé déng gop vao KQKD trong nira cudi
nam 2022. Ngodi ra, BCM con tiém ndng hach todn KQKD tir 18,9 ha chuyén nhuong cho Capital
land trong ndm nay (téng gid tri hgp déng 5.592 ty déng).

Trién vong dai han tich cuc

Theo du kién trong 2 nam tdi, lién doanh VSIP sé dugc IPO va BCM sé cing Warburg Pincus dua

¢6 phiéu ctia CTCP Phat trién cédng nghiép BW (BWID) giao dich trén san ching khoén. Tinh tdi

cudi quy 2/2022, t8ng gia tri khoan dau tu vao 2 lién doanh, lién két nay 13 9.493 ty dong, khoan
dau tu vao BWID dang 16 I0y ké ~192 ty dong.

BWID dang tich cuc trong céng tac marketing, thu hat va mé réng dau tu. Theo cong bé thong

tin t& BWID, lién doanh nay dang s& hitu téng quy dat Ién t&i 776 ha tap trung tai TP.HCM (60,2

ha), Binh Duang (15,8 ha), Dong Nai (28,4 ha), Long An (20,9 ha) vai 1,5 triéu m2 san. Du kién sé

phat trién thém dé nang téng dién tich 1én 3,9 triéu m2 san. San pham bao gém: nha xudng xay
san, xay theo yéu cau, nha kho xay san, ban va cho thué lai kho.

VSIP nhu ching toi da dé cap phia trén, tdng quy dat KCN-d6 thi da va dang trién khai hon 9.034

ha. Hién lién doanh dang ti€p tuc trién khai cac KCN: VSIP 3 (Binh Duang 1.000 ha), VSIP Binh

Pinh (1.425 ha) va dugc ching t6i danh gia la 1 trong nhimng cht dau tu KCN dugc huéng loi

nhiéu nhat tir xu huéng dich chuyén ctia FDI cling nhu tac ddng clia chinh sach.

BCM véi kinh nghiém va thuang hiéu hang dau trong nganh khu céng nghiép -dé thi- dich vu.

Bén canh dé, tdp doan nay da trién khai rat nhiéu du an ha tang & khu vuc tinh Binh Duong, diéu

nay cling sé b6 sung vao Igi thé dé BCM cé thé duoc uu tién khi xin chi truong nhimng du dn

méi, chuyén déi cdc du dn cii, déng thdi gia tdang gid tri cho cdc KCN ma BCM dau tu ciing nhu
kinh té cia khu vuc do.

Rui ro dau tu: Cac van dé vé minh bach théng tin cia BCM va céac céng ty thanh vién.

KHUYEN NGHI

Gi4 hién tai (VND): 86.400
Gid muc tiéu (VND): n/a
LN nhuan ky vong: n/a
THONG TIN CO PHIEU

Nganh BDS KCN
Von hoa (ty dong) 99.463
SLCPDLH (triéu cp) 1.035
KLBQ 3 thang (nghin cp) 228
GTGDBQ 3 thang (ty d) 19
SH NDTNN con lai (%) 433
BD gia 52 tuan (déng) 44.218 - 98.000

Biéu do gia
KLGD (1.000 cp, phai)
Gi4 (1.000 déng, trai)

105 2,00(
85 1,50(
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UBND tinh Binh Duong 95,4
Khac 4,5
Ty lé s& hitu nudc ngoai 57
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5.4 Tong cong ty Viglacera (HSX - VGC)
Huéng loi ti kinh nghiém phat trién san c6

Két qua kinh doanh tich cuc

e Nam 2021, VGC dat doanh thu thuan 11.194 ty déng (+19% svck), lgi nhuan gép dat 2.873 ty
déng (+23% svck), Igi nhuan sau thué dat 1.279 ty dong (+92% svck). Cac mang kinh doanh
chinh tir bat déng san, kinh guong cé su tang trudng manh so vai cling ky. Mang sen, voi phu
kién, gach &p lat, gach ngoi dat sét nung sut giam nhe. Trong ky, VGC da cho thué dién tich
dat KCN t6ng cong la 135 ha, t6ng dién tich dén bu dat 410 ha. Quy dat kinh doanh ha tang
KCN con lai 1.063 ha, trong dé dién tich da dau tu va sdn sang cho thué la 282 ha.

e Luy ké6T2022, VGC dat doanh thu thuan 8.101 ty d6ng (+53% svck), lgi nhuan sau thué 1.343
ty dong (+117% svck), déng gbp 16n nhat chi yéu van téi ti mang bat dong san dan dung va
khu céng nghiép (110 ha), mang san pham kinh guang (hgp nhat nha may kinh néi siéu trdng
Pha My), mang gach 6p lat (déng gép ti nha may Bach Ma). Mang KCN déng gép 69%, con lai
30% tU mang da, phu kién, vixd...

Trién vong dai han tich cuc

e Mang khu céng nghiép: hién VGC dang s& hiiu 12 KCN véi téng dién tich 2.832 ha. Céng ty
con nhiéu du dia dé phat trién, véi quy dat thuong pham con lai cho thué 894 ha (da dén bu
1.188 ha) du dé VGC duy tri hoat déng kinh doanh tang trudng trong 5-7 ndm tai. Hién VGC
dang tiép tuc xin m& rong cadc KCN Ddng Mai (145 ha), Tién Hai (329 ha), Pha Ha (100 ha), T§
hgp Yén Bai (496 ha), Péng Van giai doan 2 (300 ha). Cac KCN & khu vuc tinh/thanh: Bac Ninh,
Ha Nam, Hung Yén cé ty 1é va téc do 1ap day tot, cac KCN & cac tinh/thanh con lai: Quang Ninh,
Phu Tho, HUé t6c d6 cho thué va lap day chua cao.

e Mang bat déng san dan dung VGC dang tich cuc trién khai hang loat du an nha & cho cong
nhan, diéu nay sé dap Ung dugc cho nhu cau I&n clia ngudi lao déng, déng thai gia tang dugc
Igi thé canh tranh ctia VGC trong qua trinh thu hat FDI. Vi du nhu : Khu nha 8 KCN Bong Van
IV (168 can, trong d6: 134 can dé ban va 34 can cho thué), Khu nha & KCN Phd Ha-Phu Tho (GBD
1-4,3 ha, 630 can ho), Nha & xa hdi Yén Phong-Bdc Ninh (9,8 ha, 512 can ho, 108 can thap tang),
Nha & thu nhap thap Kim Chung-Ha Noi (116 can), Nha & céng nhan KCN Bong Mai (da dén
bu GPMB va khai céng, 9,12 ha-1,000 can hd), Nha & cdng nhan KCN Hai Yén (19,5 ha), khu nha
3 xa hoi KCN Phu Ha (8,4 ha), khu dé thi-dich vu Déng Triéu (Quang Ninh), khu nha & cong
nhan Tién Hai, KBT mdi tai TP. Bac Ninh, nha & xa héi Tién Duong-Déng Anh (13,2 ha, 3.611
c&n ho), khu dé thi-dich vu Tran Yén va thanh phé Yén Bai, T6 hop dé thi-dich vu Tay Phé Yén
(Thai Nguyén).

e Mang gach 8p lat: Thi trudng gach 8p lat Viéet Nam canh tranh kha cao, nhat |a trong phan
khuc ceramic. Bén canh céc san pham gach 6p lat sdn xuat trong nudc, hang nadm, céc doanh
nghiép trong nudc van nhap khau kha nhiéu tir cdc nudc nhu An D, Trung Quéc, Y, Tay Ban
Nha...Ngoai canh tranh tir hang nhap khau, gach 8p 1at chiu su canh tranh clia cac sadn pham
thay thé nhu: g6 tu nhién, gé ép nhan tao, d4 tu nhién, da nhan tao, nhua téng hop...Nhiing
bién s6 nay da tac dong gdy sut gidam bién Igi nhuan déi vSi cd doanh nghiép dau nganh nhu
VGC. Trong dai han, chiing t6i danh gia VGC van la doanh nghiép dugc hudng Igi nhiéu ti viéc
thay d6i céng nghé, dua ra cac sdn pham dap Uing t6t hon vdi nhu cau thi trudng va qué trinh
d6 thi hda, nhu cau vé nha & con 1an.

e Mang kinh: c6 tiém nang d6i vai san pham kinh trdng siéu ndi sdn xuat pin mat trdi xuat khiu
sang My, do Viét Nam viia dugc vao danh sach 1 trong 4 nudc duge mién thué khi xuat khau
sang My (3 nudc con lai Thai Lan, Malaysia, Campuchia).

KHUYEN NGHI

Gia hién tai (VND): 52.900
Gid muc tiéu (VND): n/a
LN nhuan ky vong: n/a
THONG TIN CO PHIEU

Nganh BDS KCN
Vén héa (ty dong) 27.215
SLCPOLH (triéu cp) 248
KLBQ 3 thang (nghin cp) 1.272
GTGDBAQ 3 thang (ty d) 76
SH NDTNN con lai (%) 43,3
BD gia 52 tuan (d6ng) 30.161-68.772

o " . s
Biéu do gia
KLGD (1.000 cp, phai)
Gia (1.000 dong, trai)
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Co dong Ién (%)
Gelex 50,2
B6 xay dung 30,8
Baillie Gifford and Company 1,7
Ty lé s& hitu nudc ngoai (%) 528
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Chuai gia tri hoan thién

Két qua kinh doanh dién bién tich cuc KHUYEN NGHI
Nam 2021, SIP dat doanh thu thuén 5.578 ty dong (+10% svgk), loi nhuan gop dat 773 ty dong ;4 hién tai (VND): 109.000
(+12% svck), Igi nhudn sau thué clia cong ty me dat 835 ty dong (+19% svck). Khodn doanh thu y B '
chua thuc hién ngén han+ dai han dat 10.471 ty déng (+12% ytd). Khoan tién, tuong duong tign ~ Cfa muc tiéu (VND): n/a
va dau tu tai chinh ngdn han dat 4.432 ty déng (+3,4% ytd, chiém 25% téng tai san. LN nhuan ky vong: n/a
6T1/2022, doanh thu thuan dat 3.087 ty déng (+3% svck), Igi nhuén sau thué c8 déng me dat 487 THONG TIN 6 PHIEU
ty dong (-5% svck), hoan thanh lan lugt 59% va 58% ké hoach nam. Trong d6, doanh thu ban
dién, nudc tdng trudng tot dat 2.552 ty déng (+8% svck), mang KCN tang nhe. Téng lugng tién Nganh BDS KCN
& tuang duong tién + dau tu tai chinh ngdn han + phai thu vé cho vay ngan han khac dat 6.201
ty déng (-4% ytd, chiém 33% t6ng tai san). V6n héa (ty dong) 11.499
Trién vong dai han tich cuc SLCPBLH (triéu cp) 94,5
Mdng khu céng nghiép: Hién SIP dang s& hitu 4 KCN véi t8ng dién tich 3.194 ha ti KCN Phugc  KLBQ 3 thang (nghin cp) 1.264
Pong (2.190 ha), KCN Bong Nazm (287 ha), KCN Lé Minh Xuan 3 (220 ha), KCN Loc An -Binh Son  GTGDBQ 3 thang (ty @) 76
(497 ha). Dién tich thuong pham con lai trén 1.000 ha, gid cho thué ky vong theo ban lanh dao o

SH NDTNN con lai (%) 48%

ctia KCN Phudc Déng GD 3 du ki€én quanh muic 80-100 USD/m2/ck thué. V4i vi tri dia ly thuan Igi
(cach Cl Chi 12 km), thuang hiéu va kinh nghiém van hanh KCN hang dau tai Tay Ninh, da thu
hut dau tu haon 40 doanh nghiép téi téng vén dang ky dat trén 3,9 ty USD. SIP c6 thé tiép tuc
hudng Igi tr xu huéng FDI d6 vao khu vuc Dédng Nam B6 véi gia cho thué hap dan hon cac khu
vuc khac.

Méng khu dén cu: Hién SIP dang s& hitu cac khu dan cu: Phudc Dong (648 ha), Dong Nam (55,77 2% 3000
ha), Léc An -Binh Son (40 ha), L& Minh Xuan (80ha). KDC Phudc Bong mdi chi trién khai giai doan 155 2,000
1 trén dién tich 97 ha v&i 222 can nha & va 35 kios. 105
Madng dién nudc, dich vu khdc: tang trudng di cing v&i mang c6t 16i la cho thué dat KCN. Day s 1,000
Ia nhiing mang déng vai trd duy tri tinh 6n dinh cho hoat ddng kinh doanh clia khich hang, s o
déng thai dap Ung cac tiéu chudn dé ra clia co quan nha nudc. Mdc du, khéng phdi la méng c6 ST S 8 4 o 9 9«9
bién lgi nhudn tét nhdt nhung sé la mdng cé sudéng gép khéng thé thiéu déi véi HDKD KCN cta SIP, g = 3 8 5 5 8
trong dé KCN Phudc Déng van sé giir ty trong I6n nhdt trong kqkd dién, nudc+ xi ly nudc thai. Xu = = = = = = =
huéng doanh thu/lgi nhudn cdc mang nay van tdng truéng tét trong giai dogn 2015-2021 o an ,

Co dong Ién (%)
Madng xdy dung: Dugc thuc hién qua CTCP Xay dung Incontec (cong ty con s& hitu 99,8%),
chuyén thuc hién thi céng cac cong trinh ha tang ky thuat cing nhu cac du an Nha xuéng xay CTCP BT &PT D6 thi An Ldc 195
san trong cac Khu cong nghiép cta SIP. Bugc thanh ldp vao ngay 10/03/2016 nhung tdi nay  Tran Manh Hung 10,4
cdéng ty chi ghi nhan doanh thu rat it chua tuong xting véi quy mé cac KCN clia SIP. .

CTCP KCN Nam Tan Uyén 89
Rui ro dau tu . »

Ty lé s& hitu nudc ngoai (%) 0,56

Cac van dé vé nguén géc dat, gia dat.

Van dé vé minh bach théng tin, quan tri doanh nghiép.

BD gia 52 tuan (déng)

Biéu do gia
[ KLGD (1.000 cp, phai)
e Gid (1.000 d6ng, trai)

30.161 - 105.900
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BAO CAO CAP NHAT KET QUA KINH DOANH

Bdo cao nay duoc lap nham muc dich cung cap cho nha dau tu mét goc nhin vé doanh nghiép va hd trg nha dau tu trong viéc ra cac quyét dinh dau tu. Bdo cao duoc
1ap trén cd s& phan tich hoat déng ctia doanh nghiép, du phéng két qua kinh doanh dua trén nhiing dir liéu cap nhat nhit nhadm xac dinh gia tri hop Iy cGia c6 phiéu
tai thai diém phan tich. Chang téi da c8 gdng chuyén tai ddy du nhimng danh gia va quan diém clia ngudi phan tich vé cong ty vao bao céo nay. Nha dau tu mong
mudn tim hiéu thém hodc c6 y kién phan héi, vui Iong lién lac véi ngusi phan tich hodc bd phan hé trg khach hang cta ching téi.

Cac loai khuyén cao

Khuyén Nghi MUA TICH LOY TRUNGLAP | GIAM TY TRONG BAN
T6ng muc sinh 16i bao gém ¢4 tiic trong 12 thang >20% 5% dén 20% -5% dén 5% -20% dén -5% <-20%
GIGI THIEU

CTCP Chiing Khoan Réng Viét (viét tit 1a VDSC) dugc thanh 1ap vao ndm 2007, dugc phép thuc hién day da cac nghiép vu chiing khoan gém: méi gidi, tu doanh,
bédo lanh phat hanh, tu van tai chinh va tu van dau tu, luu ky chiing khoan. VDSC da mé réng mang ludi hoat déng dén cac thanh phé 1én trén toan quéc. Véi thanh
phan c8 déng chién lugc cling 13 d&i tac Ién nhu Eximbank, CTCP Quan Ly Quy Viét Long,... cing déi ngl nhan vién chuyén nghiép, nang dong, VDSC ¢6 tiém luc vé
con ngudi va tai chinh d€ cung cdp cho khach hang nhiing sdn pham - dich vu phu hop va hiéu qua. Bac biét, VDSC 1a mét trong sé it cac cdng ty chiing khoan dau
tién quan tam phat trién doi ngl phan tich va uu tién nhiém vu cung cap cac bao cdo phan tich hé trg théng tin hitu ich cho khach hang.

Phong Phén Tich & Tu Van Pau Tu cung cap cac bao cao vé kinh té vi mo va thi trudng chiing khodn, vé chién lugc dau tu, cac bao cao phan tich nganh, phan tich
cong ty va cac ban tin chiing khoan hang ngay, hang tuan.
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Ban bdo cdo nay dugc chuén bi cho muc dich duy nhat la cung cdp théng tin va khong nham dua ra bat ky dé nghi hay huéng dan mua ban chiing khoan cu thé nao.
Cac quan diém va khuyén cao dugc trinh bay trong ban bao cdo nay khéng tinh dén su khac biét vé muc tiéu, nhu cau, chién lugc va hoan canh cu thé cda tiing nha
d4au tu. Ngoai ra, nha dau tu cling y thiic c6 thé c6 cac xung dét Igi ich anh hudng dén tinh khach quan clia ban bao cdo nay. Nha diu tu nén xem bdo cao nay nhu
mot ngudn tham khao khi dua ra quyét dinh dau tu va phai chiu toan b trach nhiém déi véi quyét dinh dau tu ctia chinh minh. Rong Viet Securities tuyét d6i khong
chiu trach nhiém d6i véi toan bd hay bat ky thiét hai nao, hay su kién bi coi la thiét hai, déi vdi viéc st dung toan bd hodc tiing phan thong tin hay y kién nao ctia ban
bao cdo nay.

Toan bo cac quan diém thé hién trong bao cao nay déu la quan diém ca nhan clia ngudi phan tich. Khdng cé bat ky mot phan thu nhap nao cGia ngudi phan tich lién
quan tryc ti€p hodc gian ti€p dén cac khuyén cdo hay quan diém cu thé trong ban céo cao nay.

Théng tin st dung trong bao cao nay dugc Rong Viet Securities thu thap tir nhimg nguén ma ching téi cho 1a dang tin cdy. Tuy nhién, ching tdi khéng dam bao
rang nhiing théng tin nay 1a hoan chinh hodc chinh x4c. Cac quan diém va udc tinh trong danh gia ctia chiing t6i c6 gid tri dén ngay ra bao céo va c6 thé thay d&i ma
khéng can bao cao trudc.

Ban bao céo nay dugc gitt ban quyén va 1a tai sdn clia Rong Viet Securities. Moi su sao chép, chuyén giao hodc stta d6i trong bat ky trudng hop nao ma khéng cé su
déng y clia Rong Viet Securities déu trai luat, Ban quyén thudc Rong Viet Securities, 2022.




