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CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)

[i Bao cao trién vong nira cudi nam: Nganh BPS Khu céng nghiép D R e

Tong quan 1H 2024

Trong nivra ddu nam 2024, thi treong khdng ghi nhin dw 4n khu céng nghiép (KCN) m&i nao di vao hoat ddong. Do d6, dién tich dat KCN hép thu cha
yé&u dén tir quy dit trong cadc KCN hién hiru. Nhu ciu thué dit, nha xuwdng va nha kho xay sin van duy tri & mitc cao nho vao sw bung né cia dong
vOn FDI dang ky m&i va gidi ngin; cing nhu cdu mua sam trwc tuyén ngdy cang tang cao. Hiéu qua kinh doanh cta cac nha phét trién KCN niém yét
trong quy 1/2024 c6 sw phan hoéa ro rét. Cac cong ty da hoan thanh viéc ban giao dat va cho thué dat cong nghiép méi, véi trién vong trung va dai
han tat, dat dwoc bao cdo két qua kinh doanh thuan loi ciing dién bién tich cwc trong gia c6 phiéu.

Trién vong 2H 2024

V@ trién vong nhu ciu ctia nganh, ching t6i tin rang Viét Nam tiép tuc s& hiru tiém nang 16n dé€ thu hat dau tw, sdn xuit trong va ngoai nwdc, dén
tr: (1) loi thé canh tranh cia quéc gia trong viéc thu hiat dong vén FDI; (2) hwdng loi tir xu hwéng dau tw "Friend-shoring” va chién lwoc “Trung
Qudc +1" trong bdi canh cing thang thwong mai My - Trung néng dan tré lai; (3) nhu ciu thué ting dén tir cac ké hoach tai phan b8 von vao Viét
Nam cta cac tip doan da qudc gia; va (4) nd lwc cia chinh phu trong viéc cai thién moi trudmg phdp 1y va cac wu dai dau tw nham thu hit ca nha
san xut trong nwdc va quoc té.

T ntra cudi ndm 2024 dén nira ddu nam 2025, tinh trang khan hiém nguén cung méi sé van tiép dién. Loi thé trong viéc thu hat khach thué méi sé
thudc vé cac nha phat trién c6 quy dit thwong mai sin sang cho thué 16n. Tuy nhién, tic nghén ngudn cung mai sé dugc gidi tda trong trung va dai
han nh¢ vao quy dat cong nghiép 16n va dat cao su chuyén doéi sang dat cong nghiép dwoc bé sung theo Quyét dinh 227/Qb/TTg, diéu chinh muc
tiéu st dung dat, m& ra xu hwéng cung cAp mdi & cad mién Bic va mién Nam. Ngoai ra, cac chinh sach va luat phap dwoc théng qua trong nira dau

nam 2024 gitp thiét 1ap cac quy dinh, stra d6i va hwdng dan thuc hién du 4n, giai quyét cac nut that phap ly trong phat trién dw an trudéc dé.

Lwa chon cé phiéu: IDC, SZC
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Tong quan nganh: Chuoi gia tri P

PAU VAO PHAT TRIEN DU AN KCN CHO THUE

bat quy hoach dia phwong bau thau, thiét ké dw an Nha san xuét vén FDI

GO HYUNoRAI
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b4t noéng nghiép chuyén doi

Nha san xuit trong nwéc

Doanh nghiép: PHR, GVR, DPR Doanh nghiép: VGC, KBC, BCM, NTC, SZC
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A N < - A /= CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i Tong quan nganh: Vang bong nguon Cung mO’I (. GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

Trong Q1/2024, thi treong bat dong san KCN mién Bac khéng c6 dw &4n 1én nao

L . , n " n 1, . . " SRR B Ngudn cung méi thi truedng mién Bac (ha)  ® Dién tich hap thu (ha) Ty 1é 14p day (%)
di vao khai thac cho thué. Nhu ciu thué 16n cung duw dia nguén cung doéi dao

700 100%

gitup cac khu céng nghiép hién hiru ti€p tuc thu hat khach thué méi. Riéng quy
I, dién tich dat KCN hép thu thuan & mién Bic dat khoang 110 ha, ty 1é 1ap day 6% 1 95%
binh quan tang 1.3 dpt so v&i quy truedc dat 83%. Cac nganh nghé dau tw trong 500 90%%
di€m nhuw: linh kién, dién t, may maéc thiét bi, 6 td, nang lwgng tai tao. 400 |
v A < \ 85%
Gia thué trung binh tai thi trwong cap 1 mién Bac dat 133 USD/m2/chu ky 300 |
thué (+7.8% svck). Ngoai trir Ha N6i da hét duw dia cho thué, da tang gia cho 200 | 80%
thué duwogc thé hién trén toan thi trudng BDS KCN mién Bic, woc tinh trung ;L 75%
binh gia thué ting 7% svck. Gia thué tai mién Bic c6 da ting trwdng tot hon 5 . . . I . . . . . I . I o
N N N 7 S 2 7 A A ~ A 2 0
nho vao lan song dau tw cua cac doanh nghlep thuoc linh vuc dlen tu. Q1/2022 Q272022 Q3/2022 Q4/2022 Q172023 Q2/2023 Q3/2023 Q4/2023 Q1/2024
B Gia thué trung binh Ty 1€ tang gid (svck) Ngoai trir Ha Ni, cac tinh phia Bic c6 ngudn cung dat KCN doi dao vdi
200 ¢ 6% ty 1é 1ap day twong doi thip, trung binh dat 72%
W Dién tich dat KCN lay ké m Dién tich dit thwong phim Ty 1é 14p day
109 Ll 14% 6000 100%
160 12% 0
£ 140 ’ 5000 80%
3 120 10% 10% 4000
~
= 100 8% 60%
= 50 o = 3000
0,
S 60 5% 220 ’ 2000 o
4% 0
40 1000 20%
20 2%
0 0%
0 0% — ' ' ' 0% . N . . .
Ha Noi Hai Phong B4c Ninh HEAD s Hung Yén Ha No6i Hai Phong Bac Ninh Dll;l;;g Huwng Yén Ql\llliillr;)g Vinh Phuc Thai Binh

Ngudn : Bd KH DT, CBRE, GTJAS
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A7 N - A , A , CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i Tong quan nganh: Ty le hap thl.l CO Sl-l-' phan hoa (. GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

Thi trudng BDS KCN mién Nam vién tié€p tuc khan hiém ngudn cung khi khong

c6 dw an nao di vao van hanh, khién ty 1é 14p day tai thi trudmg cip 1 duy tri & ™ Ngudn cung m&i thi truong mien Nam  ® Diéntich hdp thy _CBRE ¢ Ty 12 1dp day

mitc cao khoang 92%. Dién tich hip thu kém kha quan, chi dat hon 20 ha. Ca&c 1290 100%

nha san xuit trong va ngoai nwéc c6 xu hwéng mé rong ra cac thi trueong cip 2 1000 95%

nhw Ba Ria - Viing Tau, Long An va Tay Ninh, noi quy dat cong nghiép con 00 i

twong doi doi dao cung v&i gid thué canh tranh hon so véi cac thi treong cap 1,

qua do khién gia thué tai cac tinh thanh trén c6 toc do tang gid kha quan hon - oo
80%

so v&i cac tinh cap 1, von da can ki€t nguon cung cho thué. 400
75%

1 l.lllIl—lIl-_l_—_l70%

Q1/2022 Q2/2022 Q3/2022 Q4/2022 Q1/2023 Q2/2023 Q3/2023 Q4/2023 Q1/2024

Gia dat cong nghiép tai cac thi trudmg (TT) cidp 1 mién Nam giit mic 189 £00

USD/m2 /Ky han con lai, 6n dinh so vé&i quy truede va ting 2.4% so védi cung ky 0
nam ngoai.

Ty 1€ 1ap day cao tai cac thi treong cip 1 da lam gidm kha nang thu hut cac

WGidban ¢ Tylétang gid (svck) khach thué méi voi phin dién tich con lai roi rac, khong du dién tich dé dap
300 7% Ung nhu cau thué tr cac dw an quy mo lén
7% m Dién tich d4t KCN Ity k€ m Dién tich d4t thwong phim Ty 1 14p day
250 6% 14000 100%
12000 [
£ 200 . 5% >% 80%
£ 5% 10000
S % 60%
%1 150 - 8000 F 0
£ 3% = L
2 100 o 6000 20%
= 2% 4000
20%
P | 1
0 1 1 1 1 0%
0 - 0% — e 0% TPHCM  BinhDwong  DbngNai LongAn  BaRia-Ving Ty Ninh
TP.HCM Binh Dwong bong Nai Long An Ba Ria - Viing Tau Tau

Nguon : MPI, CBRE, GTJAS
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A N .’ A o 2 A CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i Tong quan nganh: Gia thué tang trwong tot L O Jevianwedviteshain

Gia cho thué dit tai KCN mién Nam cao hon so v&i khu vue phia Bac do:

(1) Cac KCN & mién Nam dwoc phat trién lau doi hon va ngudn cung tai cac tinh cé vi tri gan véi TPHCM ngay cang khan hiém;
(2) Vitri diu tw phat trién KCN tai phia Bic chi yéu 1a khu vire thudc dat ndng nghiép, dat trong lda nén sé co chi phi dén bu, GPMB th4p hon;

(3) Nién Nam gap khé khan véi tinh trang thiéu vat liéu xay dwng va cat, dong thoi, phai trai qua qua trinh phé duyét va cip phép chdm hon tir chinh
quyeén cip tinh. Thoi gian phat trién du 4n kéo dai kéo theo chi phi phat sinh (CBRE)

Tuy nhién, gia cho thué dat KCN binh quan & Viét Nam nhin chung van con hip dan hon so véi cac qudc gia khac trong khu vue (thap hon tir 20%-40%).

Gia thué trung binh thi trwrong cip 1 tai 2 thi treo'ng KCN trong di€ém Gia thué dat KCN trung binh tai cac quéc gia canh tranh thu
‘ o hut FDI trwc tié€p
e=@==ién Nam ==@= Mién Bac
300
200 r
190 | @) s - 250
180 |
<«
170 F 2200
£ .
5 160 =
NS < L
3150 | © 150
o
= g
2140 =
o} — « 100 [
130 | s o =
+
120 t ./.—' s |
110 F
100 1 1 1 1 1 J 0 1 1 1 1 1 J
Q4/2022 Q1/2023 Q2/2023 Q3/2023 Q4/2023 Q1/2024 Thai Lan Malaysia India Indonesia Viét Nam Philippine

Ngubn : CBRE, Statista, GTJAS
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~ < , , (. CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
Tong quan nganh: Thu hut FDI tich cuc GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
Trong ntra dau 2024, tong vén dang ky FDI dd dat mrc 15.184 ty USD, tang khoang 13.1% so v&i cung ky 2024 va la mic ting trwedng FDI dang Ky cao

twong dwong nam 2021 (15,276 ty USD) trwdc khi gidm vao nam 2022-2023 do lo ngai vé cang thang Nga - Ukraine cling nhu suy thodi kinh té Viét
Nam. Diéu nay ciing ¢ nhan dinh Viét Nam da vwot qua giai doan téi c4u tric khé khan va duy tri 1 diém dén hip dan trong mat cic nha dau tw.

Von giai ngin FDI trong 6 thang ddu nam dat 10.84 ty USD, tang 8.2% so véi cung Ky 2023. Téc d6 tang trwdng gidi ngan FDI nay cao hon mic trung
binh 5 thang (7.8%) cho thay cac nha dau tw khong chi gia ting von cam két vao thi treong Viét Nam ma con dang quyét liét gidi ngan dé tin dung cac
co hoi kinh té€ hdp dan ma thi trwong Viét Nam mang lai. Nganh cong nghiép ché bién, ché tao chiém 70.39% tdng von dau tw FDI trong 6 thang. Nganh
dién tlr va san xudt thiét bi ndng lwong mat troi tiép tuc 1a linh vie dan dit cac dw 4n dau tw FDI 16n tai Viét Nam.

mmmm V6n ding ky Von thyc hién  =@=S3 dw 4n cap méi Top 10 quéc gia dau tw vao Viét Nam
40,000 | 3,500 Singapore 5,579.72
35,000 | 3000 Nhat Ban
Hong Kong 1,730.29
30,000
2,500 Han Qu6c 1,411.63

25,000 Trung Quéc 6
% 2,000
= ’ = Pai Loan 1,051.84
~ 20,000 | c
<Q- ~ ~ N

15,000 Sernes

10,000 | 1,000 Quan dao Virgin thudc Anh 180.71

Anh 137.18
5’000 | 500 1 1 1 1 1 J
0 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6,000
0 ' 0 Triéu USD

|
2020 2021 2022 2023 6M 2024 6M 2023 WOM 2024 W 6M2023

Ngudn : MPI, FiinPro, GTJAS
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CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)

[i Tong quan nganh: FDI phin héa ro nét theo vung dia ly (D i ames e

Trong bdi cdnh ngudn cung diat KCN san c6 dan can kiét tai 2 trung tAm kinh t& 1én clia ca nwdc 1a Ha Noi va TP HCM - noi c6 ty 1é 14p day KCN dat gan
100%, dong von FDI din dich chuyén vé cac tinh 1an cin noi ¢ dién tich dat KCN lién mach 1én, ty 1é 1dp day KCN thip va c6 co sé ha ting, mang lwdi giao
thong lién viing dang dan tré nén dong b, thuan tién. Ching tdi cing nhan thiy rang xu hwéng chuyén dich FDI sang thi treong cip 2 tai mién Bic ro nét
hon véi thi treong mién Nam, dong thoi vén ding ky FDI chuyén dich d4n vé thi tredng mién Bac.

Co s& cho suw chuyén dich dau tw sang khu viec mién Bac dén tir: (i) Hwdng loi tir xu hwéng chuyén dich dau tw cha cac doanh nghiép linh vuc dién ti
bung né trong giai doan 2020-2023; (ii) Quy dit san sang cho thué vi gia thué canh tranh hon so v&i khu viec mién Nam (trung binh thap hon tir 20-
30%) va (iii) Pap &ng dwoc yéu cau két noi co s& ha ting giao théng (dwong bd va dwong khong) phuc vu cho quéa trinh hoat ddng ctia cic doanh nghiép
FDI linh vwc dién tt.

m %Vén dang ky FDI ca nwéc 6M 2023

H %Vén dang ky FDI ca nwéc 6M 2024
Ty 1é 14p day

Ty 1é Von dang Ky FDI tai tirng tinh thanh/ Téng Vén ding ky FDI ca nwéc theo tirng giai doan

17%

18% 17% 100%
16% 90%
14% 80%

70%
12% oo 09 10% 10% 60%
10% 0 0

8%

7% 7% 8% 50%

89 7%
6;0 6% 0 og 6% 6% 40%
0 % 9 4% 30%
4% 0 4% 49 0 (0]
4% 9 ’ 3937 3% 3% ’ 20%

0

0% 0%

BicNinh*  QuangNinh  HaNo6i*  HaiPhong* BicGiang* Thai Nguyén HungYén  ThdiBinh [BaRia-Viing TP.H6Chi DéngNai* Binh Dwong* LongAn* Tay Ninh  Binh Phuéc

Tau Minh*
Vung kinh té trong diém phia Bic (*) va cac tinh 14n can Vung kinh té trong diém phia Nam (*) va cac tinh 1an cin
Mién Bdc Mién Nam
Téng ty 1¢ FDI ddng ky theo tinh thanh/cd nwéc GD 6M 2023 46.8% 36.5%
Téng ty 1¢ FDI ddng ky theo tinh thanh/cd nwéc GD 6M 2024 55.9% 32.7%

(Khéng bao gom dir liéu Vén ddng ky FDI tir Ha Néi va TP HCM dé quan sdt xu huéng vén FDI tai cdc dia phwong 2 mién Nam - Bdc)
Ngudn : MPJ, FiinPro, GTJAS
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CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)

[i Tong quan nganh: Xu hwéng dich chuyén san xuit van tiép dian@DP Soom s setianes Veran

Sw phan héa dau tw theo viung ciing dwoc thé hién théng qua viéc chuyén dich chudi cung (rng san xuit cia nhitng hang dién tir 16n tai Viét Nam nhw Apple, Samsung, LG, ... khi
phan 16n cac nha may cua cac don vi nay hién dang dwoc vAn hanh tai Vung kinh té trong diém phia Bac va va cac tinh 14n cin. Theo TMS Consultancy, trong 5 thang dau nim 2024,
65% cong ty nuwéc ngoai dit co sé san xudt tai khu viec mién Bic, 30% tai khu viec mién Nam va phan nhé con lai tai khu vuc mién Trung. Trong 6 thang ddu ndm 2024, dong vén
FDI tai cac thi treong mién Bic van dang thu hit vén t6t hon phia Nam nhé vao cac du 4n thudc linh vuec linh kién, dién tir va nang lwong.

Mot s6 dw an FDI néi bat dang ky méi trong 6 thang dau nim 2024 c6 phan héa trong nganh nghé san xuit giira 2 mién Nam - Bac

\ aw Von dang ky n A Nganh nghé thu hut
Nha dau tw (imen UgD)y Khu cong nghiép & dau t%r chinh
Mién Bic
Thai Binh Pegavision Corporation Pai Loan 200 San xudt kinh ap trong KCN Lién Ha Thai
" e i ; bién tr va linh
e Nl IKO Thompson Nhat Ban 57 bién t KCN Séng Khoai - Amata kién dién tir
Gokin Solar HongKong 275 San xudt thiét bi NLMT KCN Hai Ha 0to
Thai Nguyén Trina Solar Trung Quoc 454 San xuat thiét bi NLMT KCN Yén Binh May moéc, thiét bi
Hoa Binh Meiko Corporation Nhat Ban 200 bién tir KCN Song ba San xudt lién quan
B4c Ninh Victory Glant Trung Quéc 800 Pién tir KCN VSIP Bic Ninh BCM RS gy A e
Technology
Mién Trung
Nghé An Hainan Drinda Trung Quoc 450 San xudt thiét bi NLMT KCN Hoang Mai
Luxshare ICT Trung Qudc 140 Dién tir KCN VSIP Nghé An BCM
Mién Nam
Long An Suntory Pepsico Vietnam 300 Thwc pham KCN Hwu Thanh IDC
Hyosung Corporation ~ Han Quéc 730 Hoa chat KCN Phu My 2 IDC
5 T e BQE Technology.Group T1:1_1ng Quodc 278 D?(i:‘n tl:l’ KCN PhEl Mf/,?, San phim tr cao
Tripod Corporation Pai Loan 250 Pién tw KCN Chau Dtc SZC su, nhua
Tosoh Corporation Nhat Ban 176 Hoa chat KCN Phu My 3 FMCG
Binh Dwong Pandora Pan Mach 163 Trang sirc KCN VSIP II1 Vatliéu xay dung
Pong Nai SLP Singapore 121 Phat triéfr} BDS KCN Loc An - Binh Son SIP Dét May
Nestle Thuy Si 100 Thwc pham KCN Amata Long Binh
Vinh Long Acecook Nhait Ban 200 Thwc phdm KCN Phud Hoa

Ngudn: GTJAS tong hop

Open account in 3 minutes

(Hotline: 024 3577 9999)




. Trién vong nganh nira cudi nam 2024 P

Vé trién vong nhu ciu toan nganh, ching téi nhan dinh rang dw dia thu hit dong vén dau tw nwéc ngoai cia Viét Nam van con rit 1én dwa trén
cac yéu to sau:

1. Viét Nam tiép tuc phat huy ndi lwc va wu thé canh tranh trong thu hut dong von FDI

2. Ky vong doén lan séng dau tw FDI thit 4 nh& hudng loi tir xu thé dau tw “Friend-shoring” & chién lwoc “Trung Qudc +1” trong bdi canh cing thang
thwong mai gitta My va Trung Quoc dang néng dan tré lai

3. Hé sinh thai san xuit linh vuc dién t& cta cac tip doan Ién dang lién tuc dwoc dau tw mé rong tai Viét Nam.

4. NO luc ciia chinh pht nham cai thién méi trudmg phap 1y va cac wu dai dau tw nham thu hit cac nha san xuit trong va ngoai nwéc.
Vé trién vong ngudn cung,

1. Tiép tuc khan hiém ngudn cung mé&i trong ngan han

2. Ky vong nguon cung giai doan 2025 - 2030 cai thién nho: (i) Cac chinh sach va b luat dwoc thong qua trong nira ddu nam 2024 giup day manh
nguon cung méi trong trung han; (ii) Quyét dinh 227 Qb /TTg stra doi chi tiéu sit dung dat mé ra xu hwéng nguén cung mai tai 2 mién

Open account in 3 minutes

(Hotline: 024 3577 9999)




. A? N A /Y . A N A CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i Trién vong nganh: Nhu cau thue tiep tuc bung no L O Jevishosirat i

1. Tiép tuc phat huy loii thé canh tranh trong thu hut dong von FDI

Viét Nam tiép tuc phat huy néi lwc va wu thé canh tranh trong thu hit dong von FDI

Ning sudt lao dong ctia Viét Nam van con thip so véi cic nude trong

w“ khu vire nhwng lai ¢6 tdc 6 tang trudng cao nhat trong khu vue . nho (i) Pia chinh tri 6n dinh véi chinh sach 1 Dang xuyén suét cung chién lwoc ngoai
W 2023 Labor productivity % . , , . A R " "™ - ;. R ~ - g
& — 8% giao khéo léo; (ii) Moi trwong dau tw bén virng voi dong von FDI giai ngan duoc duy
e 6% tri 6n dinh qua thoi gian; (iii) Chi phi san xuat bao gom: chi phi dién, chi phi lao
S 40 0 .
2 49, A ~ N . 7 . A .
2 = , i dong thap twong doi so v&i cac nuwdc tryc ti€p canh tranh thu hat FDI trong khu vuec,
. A B8z nom - tdc do cai thién nang suit lao dong cao; (iv) Nén kinh té€ md-tham gia tich cuwc vao
@Qo@ Q\ﬁ & Q@b bo&é‘q’ Qé“&% & F & &o&q’ cac hiép dinh thwong mai 16 Hiép dinh Thwong mai Tw do (FTA) da ky va 3 FTA
N @ ‘6\ & 4\6 N ’ 2 A A =N A N 4 A \ 2 A
° N ¢ dang dam phan mé ra co héi cho Viét Nam tiép cin hau hét cac thi tredng toan ciu
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1.

Ti€p tuc phat huy lgi thé canh tranh trong thu hiat dong von FDI

Theo bao cao Chi s6 Logistics thi treong méi ndi nam 2024 do nha cung cip dich vu van tai va hau cin kho van Agility cong b6, Viét Nam xép hang
8/50 thi trwong logistics méi noi, tang 2 bac so v&i ky bao cdo cubi nam 2023.

GDP binh quin diu nguwdi ting nhanh (CAGR 2010 - 2023 dat 7.5%/ndm); tong mic ban 1é hang héa va doanh thu dich vu tiéu dung ting trudng
cao hon GDP binh quin dau nguwoi véi CAGR dat 11.2% trong cung giai doan trén. Thu nhip va mic tiéu dung ndi dia gia tang giiup thic day hoat
dong san xuit phuc vu nhu ciu chi tiéu 1on, 1a ddong lwc cho nhu cau thué dat KCN nham phat trién mé rong san xuit.

Ngoai ra, xu huéng mua sam truc tuyén - bung nd manh mé béi gian cach xa hoi trong Dai dich Covid 19, sé thiic ddy hoat dong giao hang nhanh,
mang lwéi kho bai rong khap, tiét gidm chi phi van chuyén, tir d6 gitip ting nhu ciu ddi v&i cac loai hinh nhw nha xwdng xay san, nha kho cao tang.

Thir hang cha Viét Nam trong top Chi sé
Logistics thi triwérng méi ndi Agility 2024
W Quy mo nganh van tai hang hda va Logistic Viét Nam B Quy md nganh TMDT Viét Nam tiép tuc dworc cai thién
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Trién vong nganh: Nhu cau thué tiep tuc bung no GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
2. Cang thang thwong mai gitra My va Trung Quéc dang néng dan tré lai, Viét Nam sé ti€p tuc hwéng loi tir xu thé dau tw “Friend-shoring”
& chién lwoc “Trung Quédc +1”

Trong ngay 17/4/2024, trong cudc van dong tai tranh cr & Pittsburgh, Pennsylvania - trung tim cta nganh thép Hoa ky, 6ng Biden 14n dau kéu goi ting gip ba lan thué nhip
khau d6i véi thép va nhom Trung Quoc tir 7.5% 1én 22.5% dé 1ay dwgc sy dong thuin clia nguoi lao dong noi diy. Ngay sau d6, ngay 20/4/2024, Trung Qudc tuyén bo ap thué
chong ban pha gia 43% véi hop chat axit propionic nhip khiu tir Hoa Ky.

Théang 05/2024 vira qua, Téng théng Hoa Ky Joe Biden di quyét dinh ning thué quan v&i cAc mit hang chit ban dan, pin va xe dién tir Trung Qudc. Cu thé, My sé ting thué ti
25% 1én 100% doi vi xe dién, 7.5% 1én 25% vi pin lithium cho xe dién, tir 25% 1én 50% véi thanh phan quang dién dung dé ché tao cac tAm pin mat troi, 25% 1én 50% véi cac
san phadm thudc nganh cong nghiép ban din. Bén canh dd, My cling sé gitt nguyén cdc mitc thué€ danh vao 300 ty USD hang héa Trung Quéc da dwoc ban hanh tir nim 2018 dwéi
chinh quyén cta cwu tong théng tién nhiém. Véi cudc bau ctr Tong thong dang dén gin, ca 6ng Joe Biden va doi thu 6ng Donald Trump déu quyét tAm sé c6 nhirng chinh sach
cirng ran hon véi hang hoa Trung Qudc.

Xu hwéng dich chuyén san xuit khéi Trung Qudc bat dau dién ra dé tim dén nhitng noi ma Hoa Ky 4p thué “dé thé” hon.

Ty trong (%) gia tri nhip khiu cic san pham dién
tlr cia My tir mét s6 qudc gia Pong Nam A ké tir nim 2013

= ® Nhip kh4u tir Trung Quéc Xuit kh&u sang My

9% é Viet Nam 140,000
8% ; 120,000 [
7% 100,000 |
6%
80,000 |
5%
i 60,000 |
3% 40,000 |
2% 20,000 |
1%
: b 0 1 1 1 1 1 1 1 1 J
0% : 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023  6M2023 6M 2024
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Trién vong nganh: Nhu cau thué tiep tuc bung no GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
2. Cang thang thwong mai gitra My va Trung Qudc dang néng dan tré lai, Viét Nam sé ti€p tuc hwdng loi tir xu thé dau tw “Friend-shoring”
& chién lwgc “Trung Quoc +1”

Mic du cudc chién trén chwa phan thang bai, nwéc dang c6 loi thé dic biét lai 1a Viét Nam. Nam 2023 13 ndm thi 3 lién ti€p kim ngach xuit nhap khiu
gitta Viét Nam va Hoa Ky dat kim ngach 100 ty USD tré lén - tang gip 2 1an so véi nam 2018 khi cudc chién thwong mai My - Trung bat dau. Diéu nay da
gop phan gia tang sirc hip dan cta Viét Nam d6i véi cac nha san xuit va thwong nhan My, khi ho dang tim cach gidm thiéu rui ro kinh té lién quan dén
ciang thang My - Trung. Trong cac ddi tac ctia My, hién nay, Viét Nam 1a nwéc c6 tong kim ngach cao thit 4, chi di#gng sau Trung Qudc, Mexico, va Lién
minh chau Au.

Nam 2019, khi kim ngach nhap khau Hoa Ky - Trung Qudc gidm manh thi kim ngach nhip khau Hoa Ky - Viét Nam ciing tang manh; top cic mat hang
xudt khau ctia Viét Nam sang Hoa Ky cling tang manh trong ndm 2019 nhw D6 dién ti thiét bi 4m thanh, 10 phan &ng hat nhan, 10 hoi may méc; noi that;
giay dép dét may; cao su; nhwa; sat thép...

bong thoi, Viét Nam ciing 1a doi tac dau tw 1on tir Trung Quoc, khi nwéc nay da ddy manh dong vén dau tw vao Viét Nam. Liy ké dén hét 2023, Trung
Qudc tré thanh nuéc c6 von dau tw FDI 16n thir 4 vao Viét Nam, véi tong von trong ndm 1a hon 4.47 ty USD, dan dau vé sd du an cAp mdi vao Viét Nam -
707 dv an. Liy ké tir trwdc dén nay, cac nha diu tw Trung Qudc da dau tw vao Viét Nam tong cong 4,667 du an, véi tong von dang ky trén 28 ty USD,
dirng thir 6 trong tong sé 146 qudc gia va vung lanh thé diu tw vao Viét Nam.

Diéu nay cho thiy s "bung né" cua hang xuit khiu Viét Nam sang My dang dwoc thic day bédi sw dau tw cia Trung Quéc, véi tdc do gia ting kim ngach
nhép khau, dong vén FDI chdy tir Trung Qudc gin nhw trung khép véi sy tang triedng xudt khiu sang My trong nhitng nam gin diy. Ngan hang Thé giGi
(WB) tinh todn m&i twong quan gitra hai dong chay 1én dén 96%, tang tir mirc 84% trwdc nhiém ky téng thong ctia 6ng Donald Trump.
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CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

O

Cang thang thwong mai giira My va Trung Quéc dang néng dan tré lai, Viét Nam sé tiép tuc hwdng loi tir xu thé dau tw “Friend-shoring” &
chién lwgc “Trung Qudc +1”

Ty trong xuit khiu sang My theo nganh nghé giai doan 2017 dén nay

W Mdy vi tinh, sdn phdm dién ti va linh kién
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Trién vong nganh: Nhu cau thué tiep tuc bung no GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
2. Cang thang thwong mai gitva My va Trung Qudc dang néng dan tré lai, Viét Nam sé tiép tuc hwéng loi tir xu thé dau tw “Friend-shoring” &
chién lwgc “Trung Qudc +1”

Giai doan 2025-2030, cac chi tiéu dit dwoc ndi thém tai cac khu vuc sé gitp cho ngudn cung dé dang dwoc mé rong. Nhu ciu thué méi chuyén dich sang thi treong
KCN c4p 2 v&i quy dit lién thira san sang cho thué 1o, gia thué canh tranh. Tuy nhién bén canh cac tiéu chi trén, tiém nang thu hat khach thué 1én chi tap trung & cac
KCN dap &ng dwogc yéu ciu hoat ddong ciia doanh nghiép (gan khu dan cw, nguon lao dong doéi dao, nang lwc van tai hang héa thong qua ha ting lién két, hé théng dich
vu phu tro kKhép kin, hoan thién (cidp nwéc sach, xi Iy nwée - khi thai), moi trweong phap 1y cdi mé). Trong xu thé chuyén dich dau tw trén, chiing toi ky vong nhu ciu
thué méi trong ngan va trung han dién bién nhw sau:

2.1. Xu hwéng nhu cdu thué tai mién Bdc: Chung tdi danh gia rang tién trinh chuyén dich ctia cac tap doan sé dién ra nhanh hon, trong d6 thi tredng khu cong

nghiép mién Bic truc ti€p hwdng lgi véi cac yéu t thuan loi nhw
(i) Vi tri dia ly gdn Trung Quéc - thuin tién trong cac khadu nhip khiu nguyén liéu dau vao va xuat khiu san phim véi da dang phwong thirc van tai: hang khong,
dwong bo, hang hai;

(ii) Co s& ha tang va nang luc logistic hoan thién nhit ca nwéc véi mang lwdi dwong cao tée day dac két néi cac tinh lién vung véi Ha Noi;

(iii) Ty 1€ 1ap day ctia cac KCN hién hitu thip va gia thué canh tranh so v&i thi twong mién Nam

2.2 Xu hworng nhu cdau thué tai mién Nam:

(i) Tiép tuc l4p day cac KCN tai thi trudng cip 1, do cac dw 4n co s& ha tAing mién Nam van chwa hoan thién, nguon lao dong 16n van tip trung tai day

(ii) Ky vong nhu ciu thué 1én tip trung vao Ba Ria Viing Tau va Long An nh& (a) KCN toa lac vi tri chién lwoc, ctra ngd bién Dong, cich TP.HCM 60 km, cach Sin
bay Long Thanh 30-40km, nam trén tuyén dwong hang hai qudc té€ tir Hong Kong t&i Singapore; c6 cang Cai Mép - Thi Vai 1a cdng nwdc sau trong yéu phuc vu
cho khu virc Nam B6 va Duyén hai mién Trung. ; (b) Chinh sach phap ly c&i md, dé xuat nhiéu chinh sach wu dai tao diéu kién thu hat nguén vén FDI mdi,
phuc vu dinh hwéng cta tinh BRVT nham phat trién thanh trung tAm kinh té va logistic twong lai

(iii) V&i loi thé nguon lao dong doéi dao véi chi phi nhén cong thip so v&i cac nwédce lan cin gidp thi treong mién Nam thu hiat dong von thudc linh vie san xuét
thdm dung lao dong nhw dét may, san xuat san phadm nhwa, cao su Ngubn : MPI, GSO, GTJAS
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3. Ké hoach tdi phdn bé vén ciia cdc tdp doan da quéc gia mang lai co’ héi cho Viét Nam trong thu hiit ddu tw nwéc ngoai (FDI).

Méi quan hé mit thiét gila cdc nha cung ung Idn linh vye dién tir vi cdc nhin hang toan cau ’ o . " , - , , . , o , ,
Scung ’ | . Xu huwéng chuyeén dich dau tw ctia chudi cung rng san xuat cé thé dwoc phan anh
img/ Nhin Ml ~ by I\’ A s \ 2 A A 2 7 by vl
hang dién tir . B @ Lenovo @ SAMSUNG r0 rang nhat thong qua qua trinh m¢é rong dau tw cua cac nha cung trng cho Apple
tai Viét Nam.

LSy Theo s6 liéu dwoc cong b6 tir “Danh sdch nha cung &ng cia Apple nam 2023”,

hién dang c6 37 nha may cua cac don vi cung &ng linh kién/ dich vu cho Apple

Luxshare dwoc dit tai Viét Nam trong 2023, tang 1én 11 nha may so véi nam 2022 va gap
Precision o X.
S doi so v&i nam 2016. Hién tai, ngoai Apple va Samsung dang day manh chuoi
— cung &ng tai Viét Nam, con c6 cac nhan hang dién tir khac dang st dung san
Samsung ~ N 9 by . N ~ 9 7 by ~ 4 Y 7 A

Display pham dién tir va dich vu cong nghé cua cac nha cung cap c6 nha may hoat dong

tai Viét Nam nhw HP, DELL, LG, v.v.

Pegatron e Cac don vi cung ng khéng chi don thuin cung cip san phadm/dich vu dién t&
cho 01 nhan hang, ma c6 moi quan hé chat ché véi nhiéu nhan hang khac, don clr
nhw phan 1én cac don vi cung rng ctia Apple tai Viét Nam hién cling dang cung
cip dich vu cho nhan hang DELL.

e Vi viy cac don vi linh viec dién tr m& rong dau tw tai Viét Nam khong chi c¢6 y
nghia v&i 01 chudi cung rng riéng 1&, ma con gitp tao thanh mot hé sinh thai/
chudi cung rng dién tir toan dién tai Viét Nam khi c6 thé cung cap dich vu/ san
ona trich [ reec g metn hoscdgmgtaivn [ Mooty u Gich vs e i hang pham cho toan nganh dién tir

TSMC

Nguon : MPI, GSO, GTJAS

Open account in 3 minutes

(Hotline: 024 3577 9999)




. A? N A /Y . A N A CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i Trién vong nganh: Nhu cau thue tiep tuc bung no L O Jevishosirat i

4. N6 lwc ctia chinh pht nham cai thién méi tredrng phap ly va cac wu dai dau tw nham thu hut cadc nha san xuit trong va ngoai nwérc.

Viéc 4p dung mirc Thué tdi thi€u nodi dia dat chuin ngang bang vi mirc Thué tdi thiéu toan ciu 1a 15% tir ngay 1/1/2024 gitp cho Viét Nam dam bao dwoc quyén
danh thué trong nwéc, dong thoi sé khong khoan thué nao bi truy thu theo tdc dong ctia Thué t6i thi€u toan ciu vé cic quéc gia clia cdng ty me. (twong tw cd
Indonesia, Malaysia va Thai Lan)

Viét Nam von 1a diém dén hdp dan cho nha dau tw nwdc ngoai nhd wu dai thué canh tranh so véi cac qudc gia trong khu vuec, viéc tuan thi Thué TTTC khién Viét
Nam danh mat loi thé trén. Trwdc tinh hinh trén, Chinh phu da xay dwng va trién khai 14y y kién gép y v&i du thao Nghi dinh vé viéc thanh 14p, quan ly va st dung
Quy ho tro dau tw theo chii trrong dwoc Qudc hodi chadp thuan tai Nghi quyét 110/2023/QH15 ngay 29/11/2023.

» Nguon von chu yéu tdi tir ngudn thu thué TNDN bo sung tir thué tdi thi€u ndi dia dat chuln (15-y)% va cac nguon ngan sach nha nwéc khéc.

> Cac khodan ho tro tir Quy dwoc chi truc tiép bang tién, khong tinh vao thu nhap chiu thué TNDN, va 4p dung cho 05 nhém chi phi gém: (i) Chi phi dao tao, phat
trién nguon nhan luc; (ii) Chi phi nghién ctru va phat trién R&D; (iii) Chi phi dau tw tao tai san c6 dinh; (iv) Chi phi sdn xuit san pham céng nghé cao; (v) Chi
phi xay dung ha ting xa hoi;

> Déi twong ap dung:

» Doanh nghiép c6 dw an dau tw trong linh virc sdn xuat sdn phadm céng nghé cao dat quy mé von dau tw trén 12,000 ty dong; HOAC dat doanh thu trén 20,000
ty dong/nam;

» Doanh nghiép cong nghé cao dat quy mé vén dau tw trén 12,000 ty dong; HOAC dat doanh thu trén 20,000 ty dong/nim;
» Doanh nghiép c6 du 4n tng dung cong nghé cao dat quy mé von dau tw trén 12.000 ty dong; HOAC dat doanh thu trén 20,000 ty dong/nim;

* Doanh nghiép c6 dw an dau tw trung tim nghién ctru va phat trién (“NC&PT”) dat quy mo von dau tw trén 3,000 ty dong

Ngubn: MPI, GTJAS tong hop
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4. N6 lwc ctia chinh pht nham cai thién méi tredrng phap ly va cac wu dai dau tw nham thu hut cadc nha san xuit trong va ngoai nwérc.

Cdch Thug t6i thigu ndi dia dat chudn bdo vé quyén danh thué trong Viét Nam

Thué sudt vu ddi = y%

Cdng ty con clia Tdp

Quéc gla A

58 khéng 6 khodn thué nao bi truy thu vé quéc gia A, noi
ddt céng ty me

dodn XYZ

Thué t8i thiéu
todn cdu =15%

Chénh léch = 0%

Ap dung thué t8i thidu
ni djan dat chudn =15%

Vigt Nam sé& thu khodn [15-y)%

¥

Chinh Phi dang nghién ctu nhiimg bién phdp téi ddu tu khodn thu nay hé trg cho
doanh nghiép, nhdm néng cao khé néing thu hut vén FDI

So sanh thué sudt thué TNDN gilra Viét Nam va cdc
quéc gia canh tranh

*

& Chi phi dugc hé trg

¥

5.0% Chi phi dao tao
nhén lue

Malaysia  Indonesia  Vigt Nam  Philippines  Thai Lan AnBd  Trung Qubc

¥

Chi phi R&D

v

Chi phi ddu tu
TSCD

A 4

Chi phi san xuét
(GTGT =>4tr VND)

¥

Chi phi xay dung
ha tdng

«  Mdc hd tro: t&i da 50%
téng chi phi
» D&l tugng: tat ca

+ Muc hé tro: 30-50%;

ddi tugng: b, ¢

+ Muc hé tro: 20-40%;

ddi tugng: d

« M hd tro: 10-40%;
ddi tugng: a, b,

« Mirc hé trg: 30-40%;
ddi tugng: d

« M ho tro: toi da 0.5%

« Mic hd tro ddc bigt: téi da
1.5% cho doanh nghigp
doanh thu >200 nghin ty VND

+ Miic hd tro: t6i da 50%
téng chi phi
+  Ddi tugng: tat ca

Nguon: MPI, KPMG, GTJAS
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[i Trién vong nganh: Tiép tuc khan hiém nguén cung trong ngan han (. e A T A

Tinh trang khan hiém nguén cung méi tiép tuc trong ngdan han

Giai doan tir ddu nam 2023 dén nay, ghi nhin c6 23 dw an Khu cong nghiép méi dwoc Tha twdng chdp thuin chu treong dau tw, tong quy moé hon 6,000ha du kién
dong gép ngudn cung dat KCN méi trong giai doan 2025 - 2030. Tuy nhién, trong giai doan ntra cudéi niam 2024 dén ntra ddu nam 2025, tinh trang khan hiém
nguodn cung mai tiép tuc duy tri. Loi thé cho thué thudc vé cac doanh nghiép c6 quy dat thwong phadm san sang cho thué 1én.

Thoi gian > n o Dién tich o

Feb-23 Nghé An KCN Tho Loc (GD 1) 500  VSIP (BCM)
Oct-23  Nghé An KCN Hoang Mai | 335
o b st Aug-23 HaTinh KCN Bac Thach Ha (GP 1) 190 VSIP (BCM)
N g 2 Aug-23  Binh Thuan KCNSonM§y2-Gb 1 468
va Bac Trung Bo . A, e 5. s P -
Dec-23 QuangNgai  KCN VSIP Il Quang Ngdi (GP 1) 498  VSIP (BCM) DieniCeigies th:igl‘r‘lgy%'t‘*t‘i‘:l‘lf‘t’gilg‘lc/‘;‘;;i“ guaniinehi¢p
Mar-24 Khanh Hoa KCN D&c b4 Trang 300 VGC 1200
May-23 Lang Son KCN VSIP Lang Son 600 VSIP (BCM)
Trung duvamiénnti  Feb-24 Bic Giang KCN Phuc Son 124 ——
phia Bic Feb-24 Béic Giang KCN Viét Han m& rong 147 i
Mar-24 Thai Nguyén KCN Song Cong Il GD 2 296 VGC
Mar-23 HaNam KCN Thai Ha giai doan 2 100 D
Apr-23  Vinh Phic KCN Binh Xuyén II (GD 2) 63 400
S iz s Aug-23 Thai Binh KCN VSIP Thai Binh 333 VSIP (BCM)
Long Aug-23  Hai Duwong KCN Lwong Dién - Ngoc Lién 150 et l
Dec-23 HaNam KCN Kim Bang I 230 0 -
Mar-24 Ha Noi KCN Pong Anh 229 VCG SIP  VGC IDC  SZC BCM  SNZ  KBC LHG  NTC
May-24 Ha Noi KCN Phung Hiép 175
Pong Nam Bo Jul-23  Pong Nai KCN Long Dtrc 3 245
: Mar-24 Tay Ninh KCN Hiép Thanh (Gb1) 495
Do e Eh Apr-23 Long An KCN Dtrc Hoa 1 257
Lorigs Mar-24 LongAn KCN Thinh Phat mé rong 113
May-24 Tién Giang KCN Tan Phuéc 1 470 IDC

Ngubn: Cac quyét dinh phé duyét cht trweong dau tw khu cong nghiép, GTJAS
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. Trién vong nganh: Nguén cung méi déi dao trong trung va dai han (. P el

Tuy nhién, niit that nguén cung sé dworc gidi téa trong trung va dai han

Dwa vao quy hoach str dung dit quéc gia thoi ky 2021-2030 trén 6 ving kinh té trong diém theo quyét dinh 326/QD/TTg, c6 thé thiy rang dw dia ngudn
cung doi dao v&i quy dat 1om dwoc bo sung dén giai doan 2025 va 2030. Pén hét ndm 2030, dién tich dat phat trién cac KCN sé dat khoang hon 200 nghin
ha, twong dwong tang thém khodng 120 nghin ha dit KCN so v&i hién tai, trong d6 dién tich dit cong nghiép cho thué khoang 80-85 nghin ha.

Tuy nhién thuc té phat trién quy dit van phu thudc kha 16n vao tién dd phé duyét va mirc do phu hop véi quy hoach cua tirng tinh/ thanh phé. Viéc tic

nghén ngudn cung mai ra thi treong trong ngan han chi yéu dén tir (i) Dw 4n gap vwdng mic lién quan dén thad tuc phé duyét/ chip thuin chi treong

dAu tw; (ii) Tién do san 14p, gidi phong mit bang kéo dai do khong théng nhit dwoc don gia dén bu théa dang cho nguwoi dan va (iii) Tai mot s6 tinh trong

di€ém trong phat trién KCN hién nay da gan vwot qua chi tiéu phan bo dién tich KCN t&i nam 2025.

Chung toi nhan thiy cac nut thit trén sé tirng budc dwoc thdo g& thong qua cac chinh sich va bo luat duoc thong qua trong nira dau nam 2024, duv kién
ongs

t oc
nguon cung méi dwoc bo sung tich cire trong giai doan tir 2025 - 2030
Quy hoach st dung dat KCN dén nam 2030 (ha)

m Tay Nguyén ® Vung Trung du va mién nui phia Bic ® Dong bing séng Ciru Long

B Bic Trung bd va Duyén hai mién Trung B Dong bing song Hong = Pong Nam bd
70,000
60,000
50,000
40,000
30,000
20,000

0 — — . [ |
Dién tich nam 2020 QHGD 2021-2025 (da diéu chinh theo Quyét Quy hoach dén nam 2030
dinh 227) Ngudn: MPI, GSO, GTJAS
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[i Trién vong nganh: Nguén cung méi déi dao trong trung va dai han (. P el

Cdc chinh sdch va bé ludt dworc théng qua trong niva ddu ndm 2024 gitip ddy manh nguén cung méi trong trung han
% Luat dat dai stra doi 2024

> Viéc bo quy dinh vé khung gia dit va ban hanh bang gia dat dinh ky hang nam theo dinh huwdng xac dinh gia dit theo nguyén tac thi trudng
giup cho gia dat sat véi gia thi treong trong treong hop ap dung phwong phap hé s6 diéu chinh gia dat (phwong phap dwoc ap dung khi nha
nuwdc thu hoi dat), tir d6 gitp chu dau tw ddy nhanh qua trinh dén b, gidi phéng mat bang va rut ngan thdi gian trién khai dw 4n.

> Puwa ra quy dinh cu thé vé nguyén tic va trweong hop ap dung cac phwong phap dinh gia dat gitp giai quyét kho khan trong xac dinh gia
tri quyén str dung dat hién nay, giip day nhanh qua trinh trén cua cac dw 4n dang thuc hién

> B6 sung quy dinh mién giam tién str dung dat, tién thué dit doi véi cac du an stt dung dat dé thuc hién dw 4n nha & xa hoi, nha & lvu tru
trong khu céng nghiép; tao diéu kién cho cidc nha diu tw phat trién KCN theo m6 hinh KCN sinh thai m&i, tang strc hut khach thué

> Quy dinh linh hoat vé hinh thirc tra tién thué dat, cho phép cac chia dau tw ndp tién thué dat mot Ian cho ca thoi gian thué dworc lwa chon
chuyén sang thué dat thu tién hang nam, thay vi chi dwgc phép chuyén tir hinh thirc tra tién thué dit hang nam sang tra tién thué dat 1 1an. Quy
dinh m&i sé gitp cho cac cht diu tw gidm bét ap lwe vé chi phi ban dau
% Duw thao vé luat Khu cong nghiép, Khu kinh té€ 2024

Chung t6i cho rang nguyén nhan chinh gy nén cac veéng mac trong qua trinh hoan thién thu tuc phap ly du 4n KCN gay kéo dai thoi gian trién khai
dén tir viéc thé ché va phap luit chwa dwoc hoan thién; khung phap ly diéu chinh hoat dong khu cong nghiép méi dirng & cip nghi dinh, trong khi
viéc thanh 1ap dw 4n BDS KCN con rang budc phap ly bé&i nhiéu linh vwc. Trwédce tinh hinh trén, B6 K€ hoach va Pau tw dang dé xuat Chinh phu trinh
Quéc hoi xdy dung dw thao vé Luat KCN, dwoc ky vong sé dwoc thong qua trong cac Ky hop quéc héi ti€p theo trong nam 2024. Trong tim dw thao
tap trung chinh vao viéc quy hoach, thanh 14p/mé rong dw 4n KCN gidp cai thién tinh dong nhit va tinh toan dién trong (1) quy hoach phat trién
KCN quoc gia ciing v&i quy hoach cua tirng tinh/ thanh phé; (2) xac dinh ré rang, chi tiét dién tich str dung dit va (3) ddm bao dwoc dong bo két noi

ha tang thu hat dau tw.
Ngudn : MPI, GTJAS tdng hop
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. Trién vong nganh: Nguén cung méi déi dao trong trung va dai han (. P el

Quyét dinh 227 QB /TTg stra ddi chi tiéu st dung ddt mé ra xu hwéng nguén cung maéi tai 2 mién

% Duw dia quy dat KCN méi doi dao tai mién Bac

Quy hoach QH dén 2025F (diéu chinh | Chénhléch sau | Quy hoach g . , g ~ A s R

MIEN BAC nham b6 sung, diéu chinh mét sé chi tiéu st dung dat tai 63 tinh/
e 21T 21T - Bers thanh phé dén nam 2025 so v&i Quyét dinh 326/QD-TTg.

Bac Ninh 4760 5540 780 6408 :

Hai Phong 7262 7262 - 8710 . . 2 a7 - x R I
—— 2845 4209 260 5021 Sau khl7d1\eu chlnh,, cac tinh/ thanh phd KCN mién Bac co sy gia tang
Vinh Phiic 3037 3187 150 4815 dang ké vé quy dat KCN duoc st dung tédi nam 2025 nhw Bac Ninh,
Quang Ninh 3658 3808 150 5904 - 2 2 : ; : " ,
Hai Duong 2115 3385 270 c661 Huwng Yén, Hai Dwong, Quang Ninh. Qua dé tao dw dia nguon cung lé6n
Thai Nguyén 3286 2953 -333 3286 cho phé duyét, dwa vao van hanh cac du an KCN méi tai cac khu vuc
Béc Giang 3377 3377 - 7000 na

Ha Nam 4027 4027 - 4627 o

Nam Dinh 2077 2077 - 2546 2 . . . N \ , . \ q N
MIEN TRUNG O chiéu ngwoc lai, ngoai trir Binh Phwéec, thi treong mién Nam khong
ba Nang 2023 2023 - 2412 c6 sy thay doi vé quy dat st dung dén 2025. M6t so tinh/ thanh phé
Quang Nam 2525 2725 200 3524 o . o | T .
Quang Ngii 2662 2352 -310 3157 trong diém da gan vwot chi tiéu phan bo téi nam 2025 nhw Binh
Rl HC Dwong, Pong Nai, Ba Ria - Viing Tau. C6 thé thdy dw dia ngudn cung
TP Hb Chi Minh (*) 5021 5021 - 5981 . i A N e e >
Binh Duwong (*) 11990 11990 - 14990 dat KCN m¢i tai mién Nam khong nam tai quy dat phan bo theo chi
Dong Nai (*) L2470 12470 = 18543 tiéu. Thay vao dé, xu hwéng ngudn cung méi ndm tai quy dat chuyén
Long An 10479 10479 - 12433 o o . ~ R . *

Ba Ria - Viing Tau 8550 8079 -471 10755 doi tw dat cao su sang dat Khu cong nghiép.

Binh Phuéc 4258 4908 650 7584

Tay Ninh 3580 3580 - 4269

Ngudn : MPI, GTJAS tdng hop
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[i Trién vong nganh: Nguén cung méi déi dao trong trung va dai han (. P el

Quyét dinh 227 QbP/TTg stra ddi chi tiéu str dung ddt mé ra xu hwéng nguén cung méi tai 2 mién

% Nguon cung m&i dén tir xu hwéng chuyén doi dit cao su sang dat khu cong nghiép tai thi treorng mién Nam

Pia phwong Dién tich ddt cao su chuyén d6i Theo quy hoach chi tiéu st dung dat theo tirng dia phwong, dén nam
dén nam 2025 dén nam 2030 2030, dat khu céng nghiép tai cic tinh Péng Nam B0 sé dwoc b6 sung

Binh Dwong () 1,749 2,893 19,000 ha va chuyén d6i chu yéu tir ddt viron cao su. Ching tdi cho rang,
Dong Nai (*) 6,760 1,641 chuyén déi dit cao su sang lam khu céng nghiép cé cac loi thé nhu:
Ba Ria - Viing Tau 1,643 2,290

(1) Dién tich dit lién thira 16n, dén bu gidi phong mit bang nhanh khi

_ i — hanh lang phap 1y vé dinh gia dit dwoc huéng dan ro rang (Theo
Nghi dinh 12/2024/ND-CP stra doi, bo sung mot s6 diéu cia Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh pht quy dinh
vé gia dat) lam co s& cho viéc xac dinh gia chuyén nhwong va;

e dom e oo el R e e ey et (2) Chi phi san Iip mat bing thdp do ving it c6 A9 cifng cao. Vi

30 Oot(l)lé El-r phat trién dy an. m K& hoach chuyén d6i dit cao su cta cac doanh nghiép Chuyén doi dat cao su sang lam khu Cf)l’lg nghlép S€ glﬁp cung Cép

' 25,000 nguon cung méi trong boi canh ty 1é 1ap diy tai cdc KCN phia Nam

25,000 F nhw Dong Nai, Binh Dwong dat trén 93%.

20,000 Trong do6, nhirng cong ty c6 dién tich chuyén do6i 1én nhuw Cao su Dong Nai

= 15000 | (Tap doan cao su GVR nam giit 100%), Cao su Pong Phu (DPR - GVR nam

L0000 L gitr 55,81%),,Ca0 su Phwéc Hoa (PHR- GVR nam gifr,66,62%), Cao su Tan

’ 5600 Bién (GVR nam gitr 98,46%), Cao su Ba Ria (GVR nam giit 97,47%), Cao

5,000 2000 su Phd Riéng (GVR nam gittr 100%), Cao su Dau Tiéng (GVR nam giir

0 . - . | I 100%) sé hwéng loi chinh trong trung va dai han tir xu hwéng trén.
GVR PHR DPR

Ngudn: MPI, GTJAS téng hop
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’ ye CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
THACH TH[J"C GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
(1) Miéng bdnh thi phdn bi chia nhé dén tir sw tham gia ctia cdc doanh nghiép ngodi nganh va nha phdt trién KCN nwéc ngoai

Doanh nghiép Dw an dau tw va mé rong

Thang 08/2023, VSIP di tién hanh khéi cong 03 khu cong nghiép méi 1a VSIP Can Tho, VSIP Bic Ninh; VSIP Nghé An 2, va dwoc chip

VSIP Singapore & thuan chii trrong dau tw thém 02 KCN 12 VSIP Lang Son va KCN Son My 2 (Binh Thuan) nang tdng s6 KCN cta VSIP tai Viét Nam 1én
Viét Nam N . A A .
thanh 14 dy an v&i quy mo 1én dén 11 nghin ha
* GLP gia nhap thi trwdng Viét Nam théng qua lién doanh véi SEA Logistic Partners (SLP) chi méi tir nam 2020. Dén nay, don vi nay
SEA Logistic da dwa vao hoat dong cac dw an véi quy mo 105 ha tai 06 dia phwong trén toan quéc.
Partnergs (SLP) Singapore * Nam 2022, don vi nay cong bd thanh l4p quy GLP Vietnam Development Partners I véi nang lwc dau tw 1.1 ty USD (Mot trong

nhitng quy phat trién logistics 16n nhat ctia khu viee Pong Nam A). Sau d6 da tich cuc dau tw cac dw 4n méi tai Viét Nam.
* Thang 01/2024, SLP da dau tw dw 4n SLP Park Loc An Binh Son tai Dong Nai v&i s6 vén hon 121 triéu USD ¢6 quy md ~16ha.

* Tiép noi thanh céng ctia 02 dw &n GNP Nam Dinh Vi (Hai Phong - 17ha) va GNP Yén Binh 2 (Thai Nguyén - 16ha) vao nam 2022,
Gaw NP ciing da ti€p tuc dau tw t6 hop nha xwéng xay san GNP Dong Van I1I tai HA Nam véi dién tich rong 16ha trong nam 2023 va
dwa vao hoat dong vao nam 2024

Gaw NP Industrial ey o

 Vira khéi cong xay dung du 4n kho xwéng, logistic Horizon Park rong 12ha tai Bic Ninh vao thang 12/2023 véi téng von dau tw ghi

Tap doan IDEC Phap nhan 55 triéu USD.

* Ngoai linh vuec tai chinh, tdp doan Sumitomo dang van hanh cac KCN tai cac tinh Hung Yén, Vinh Phiic véi quy mo6 ~1,012ha, va tich
cwc mé rong danh muc dau tw tai Viét Nam:

» Thang 06/23, tip doan thuwc hién m& rong KCN Thang Long 11 (giai doan 3) ~-Hwng Yén véi tong von dau tw 1a 500 triéu USD

« Thang 07/23, tip doan da ky bién ban ghi nhé véi tinh Thanh Héa dé phat trién dw an KCN ¢6 quy mo6 650ha, tong vén dau tw
~400 triéu USD, dw kién trién khai giai doan 2024 - 2025

» Thang 08/23, trong budi lam viéc véi UBND tinh Nam Dinh, tip doan nay sé nghién d4u tw 1 dw &n quy mo hon 300ha tai tinh nay.

Sumitomo Nhat Ban

» Thang 03/2024, MLT da céng b6 mua 02 dv 4n tai Binh Dwong va Hung Yén dé€ phat trién trung tim logistic véi tri gid 68.4 triéu
do Singapore. (~51 triéu USD).

» Thang 05/2024, IFC cong bd khodn tin dung xanh tri gid 250 triéu USD cho cic don vi thanh vién cia Mapletree Investment dé
phat trién 08 dw 4n nha kho toa lac tai cac khu céng nghiép & Viét Nam.

Mapletree Logistic

Trust (MLT) Singapore

Ngudn: Website dw an, MPI GTJAS
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’ ye CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
THACH TH[_]"C GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)
(1) Miéng bdnh thi phdn bi chia nhé dén tir sw tham gia ctia cdc doanh nghiép ngodi nganh va nha phdt trién KCN nwéc ngoai

Doanh nghiép Dw an dau tw va mé rong

» Thang 03/2023, Tap doan Fraser da ky két hop tac voi GELEX dé€ phat trién cdc danh muc san pham khu céng nghiép chit lwgng

Fraser Property Singapore cao c6 quy mo 1én dén 80ha tai mién Bic Viét Nam, tong mirc dau tw 12 250 triéu USD.
Tap doan WHA Thai Lan * Sau th:ilnl?Acorllg ciia KCN WHA Nghé An giai doan 1 va 2, tap doan WHA sé dau tw KCN WHA Smart Techonology tai Thanh Héa véi
quy mo dién tich 540ha
Tap doan Ha b6 DN ngoainganh * Trong 1Q24 da cong b6 dwoc UBND cac tinh Ninh Thuin, Heng Yén, Long An tién hanh nghién ctru cac khu cong nghiép trén dia
(HDG) trong nuéc ban véi tong quy mé khoang 1,000ha
Tap doan thép Hoa DN ngoainganh « Thang 03/2023, chia sé trong bdo cdo thuwdong nién da dit ké hoach phat trién tong cong 10 khu cong nghiép trong vong 10 nim t&i
Phat (HPG) trong nuwéc (bao gbm 03 khu céng nghiép hién hitu dang c6 tong dién tich 1a ~1,100ha).
CTCP Khoang san va v s * Tai dai hoi c6 dong nam 2024 da chia sé hién tai cong ty dang s& hiru 900ha dat KCN va du kién dén nam 2030 quy dit sé ting lén
" S DN ngoai nganh
Xay dung Binh . hon 1,500ha.
trong nwéc

Duwong (HSX: KSB)
(2) Chi phi Gidi phéng mdt bang, san ldp gia tdng khi khung gid dén bu méi dwoc dp dung

Tién thué dat/st dung dat va chi phi dén bu, GPMB dang c6 xu hwéng gia ting va ching t6i danh gia tién thué dat cia cac chd diu tw phat trién dw an sé ting manh
tir ndm 2026 do gia dit s& dwoc xac dinh theo nguyén tic thi trrong. Ngoai ra, cac chi phi phat trién du 4n nhw dau tw xay dwng ha ting dic biét 1a vat liéu xay dung
tang cao sé gy ap lwc 1én gid cho thué. Cac khu cong nghiép da dwoc phat trién, dau tw co s& ha tang tlr trwdrc sé cé loi thé canh tranh nho gia von thap, cht dau tw
c6 thé linh hoat diéu chinh gia cho thué nham thu hat khach hang.

Ngubn: Website dw an, MPI, IR, GTJAS
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A A CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
. CHIEN LUUC DAU TI_IJ (. GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

I.  Tinh hinh Kkinh doanh ctia cac doanh nghiép niém yét trong Quy 1/2024

Suw twong phan trong hoat dong kinh doanh dwgc phan 4nh rd nét vao két qua kinh doanh Q1/2024 va dién bién gia cd phiéu trén thi trudmg. Cac doanh nghiép ghi nhan ban giao
va cho thué méi dit cong nghiép, cé trién vong trong trung va dai han ghi nhan két qua kinh doanh va dién bién gia ¢ phiéu kha quan.

. Doanh thu thuan LNST
Von héa thi %DT o No vay/TTS ROE > q 1
“ R %1,/‘2/%)4 qu,/‘zlgf;t WINST YoV |0 1 00oa | q1/2024 |P/Ecoban|  P/B Ghi chit

Khu cong nghiép
KBC 21,723 152 -93% =77 -95% 0.49 5.41% 22.21 1.20 Q1/2024 khéng ghi nhin doanh thu thué dit va co sé ha ting svck
« Mang BDS KCN hoan tit ban giao khoang 34 ha chti yéu tir cic KCN Phu
My 2, Hwu Thanh va Qué Vo 2. Dién tich ky méi trong Q1 dat 26 ha.
e 19,833 2,467 = 797 HEA 0.63 SO 1022 3.83 . BgS éiérlixsu' t:;;lg trigrzlge;f)ot biénilhgcbéltiygiag 1t.40hag (?é’t (2?:3 A6EOE;\I Viét
Nam cta cdng ty con CTCP Idico Linco (UPCOM: LAI).
BCM 70,898 812 3% 119 41% 0.64 13.94% 28.73 3.81

Doanh thu chtd yéu dén tir hgp dong cho thué cia Sonadezi Corporation
SZC 7,154 214 238% 65 187% 0.63 13.58% 17.81 241 (UPCOM: SNZ), va mét phan tir cac nha d4u tw nho
(dién tich cho thué tir 1-2ha)

NTC 5,200 57 -2% 65 -1% 0.78 30.08% 18.24 5.07

VGC 23,449 2,639 -5% 237 11% 0.58 15.37% 19.04 292
80% doanh thu Q1 dén tir ting trwrdng mang cung cip dién, nwdc (+31%

me o ame  om sew  ws e S Svoide sk ekl i i ot dng o
dwoc nhiéu don hang hon

LHG 2,186 76 -34% 31 -30% 0.47 9.61% 14.63 1.34

ITA 3,800 71 16% 20 27% 0.15 2.03% 18.36 0.37

TIP 1,736 38 21% 28 14% 0.13 12.39% 8.25 1.00

Cao su

PHR 8,374 323 -1% 78 57% 0.35 13.12% 17.92 2.25

GVR 152,800 4,585 11% 650 7% 0.27 5.01% 60.85 3.01

DPR 3,866 187 4% 62 19% 0.27 8.55% 18.92 1.62

VRG 727 5 5% -2 -71% 0.61 54.62% 3.77 1.80

*D ligu Idy tai thoi diém két thiic giao dich ngay 15/07/2024 Nguon: FiinPro, GTJAS
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A A CHUNG KHOAN GUOTAI JUNAN (VIET NAM)
[i CHIEN LUUC DAU TIJJ (. GUOTAI JUNAN SECURITIES (VIETNAM)

II. Chiénlwoc diu tw

Chung tbi danh gia cao cac doanh nghiép s& hiru quy dat thwong phdm san sang cho thué 1én tai cadc KCN c6 vi tri dac dia, ddm bao ndng luc logistic nham
dap &ng nhu cdu thué 1&n hién nay. Péng thoi cdc doanh nghiép c6 nang lwc trién khai dw an tot véi nhiéu dw &n KCN méi dang trién khai, Kip thoi bo
sung quy dat dén diu nhu ciu thué tir lan séng dau tw FDI m&i. Qua d6 Chung tdi wa thich c6 phiéu IDC va SZC trong giai doan 6 thdng cu6i nam 2024.

Khuyén nghi Ludn diém dau tw

- Lwogng backlog 1én nhit trong vong 10 nam véi khoang 118 ha (96 ha tir cac hgp dong/bién ban ghi nhé trong nam 2023 va
22 ha tir hgp dong/bién ban ghi nhé trong quy 1/2024), hd tre trién vong loi nhuan trong cac quy tiép theo.

- Quy dat thwong pham sdn sang cho thué 16n, 1én dén hon 550ha . Trong d6 KCN Hyu Thanh (Long An) c6 dién thich dat con lai
dat 258ha, KCN Pha My Il va Pha My Il mé rong (BRVT) dién tich dit thwong phadm con lai dat 170ha 1a dong luc tang truedng
doanh thu va lgi nhuan chinh cho cdng ty trong ngan han, hwéng lgi chinh trong xu hwéng chuyén dich dau tw FDI vao cac tinh
BRVT, Long An va tiém nang ting gia cho thué t6t nho cu hich ha ting tir Cang Cai Mép - Thi Vai va Cang hang khong Qudc té
Long Thanh.

- Tham vong phat trién ngudn cung méi ddi dao véi 9 du an KCN dang trién khai, quy mé 2.480 - 2.820ha tir Bac vao Nam. Dic
biét KCN Tan Phwéc 1 (Tién Giang) da dwoc chdp thuin chi treong dau tw, ky vong bat ddu mé ban tir Q3/2025, dong gop
hon 400ha vao quy dat ctia IDC

IDC Nam gitr 65,000

SZC c6 thé ghi nhan 50ha dién tich dit cho thué khu cong nghiép trong nim 2024F cu thé:
(i) 14 ha ghi nhan véi cac doanh nghiép lién quan trong tap doan Sonadezi;
(ii) 18 ha ghi nhan doanh thu cho tip doan Tripod thué dit. Ngay 13/05/2024, SZC théng bdo da ky hop dong thué dat véi
SZC Kha quan 39,000 Tripod, dw kién doanh thu sé dwoc ghi nhin trong nam nay;
(iii) 18 ha véi cac khach hang khéc, véi gia thué wéc tinh khodng 90 USD/m?. Viéc Tripod lién tiép dau tw vao Viét Nam trong 2
nam qua va tai KCN Chiu Ptrc dwoc Ky vong sé thu hit thém cac doanh nghiép vé tinh trong linh vwc cong nghé dién ti dén
day dau tu trong twong lai.

*Dik liéu Idy tai thoi diém két thiic giao dich ngay 15/07/2024 Ngudn: FiinPro, Bdo cdo thwdng nién, IR doanh nghiép, GTJAS
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KHUYEN CAO

Cac nhan dinh trong bdo c4o nay phan anh quan diém riéng ctia chuyén vién phan tich chiu trach nhiém chuin bi bio cdo nay vé ma chirng khoan hoic t6 chirc phat hanh. Nha
diu tw nén xem bao cido nay nhw mot ngudén tham khdo va khéng nén xem bao cio nay la ndi dung tw vin dau tw chirng khoan khi dwa ra quyét dinh dau tw va Nha dau tw phai
chiu toan bd trach nhiém doi véi quyét dinh dau tw cda chinh minh. Cong ty c6 phan chirng khodn Guotai Junan Viét Nam khéng chiu trach nhiém déi véi toan bd hay bat ky
thiét hai nao, hay sw kién bi coi 1a thiét hai nao 1a hé qua phat sinh tir hodc lién quan téi viéc st dung toan bd hodc tirng phan thong tin hay y kién nao dwoc dé cap trong ban bao
cdo nay.

Chuyén vién phéan tich chiu trach nhiém chuin bi bdo cdo nay nhan dwoc thu lao dwa trén cac yéu to6 khac nhau, bao gobm chit lwong va do chinh xac ctia nghién ctru, phan hoi
cta khach hang, yéu t6 canh tranh va doanh thu cia cong ty. Céng ty c6 phan chirng khodn Guotai Junan Viét Nam va can b6, Tong giam d6c, nhan vién c6 thé c6 mot moi lién hé
dén bit ky chirng khoan nao dwoc dé cip trong bdo cio nay (hoic trong bit ky khoan diu tw nao c6 lién quan).

Chuyén vién phan tich chiu trach nhiém chuin bi bdo c4o nay nd luc d€ chuin bi bdo cao trén co s& thong tin dwoc cho 1a dang tin cay tai thoi diém cong bo. Cong ty c6 phan
chirng khoan Guotai Junan Viét Nam khong tuyén bd hay cam doan, bado dam vé tinh diy da va chinh xac cta théng tin dé. Cac quan diém va wéc tinh trong bao cdo nay chi thé
hién quan diém cua chuyén vién phéan tich chiu trach nhiém chuln bi bao cio tai thi diém cong b va khong dwoc hiéu la quan diém ctia Cong ty c6 phan chirng khoan Guotai
Junan Viét Nam va c6 thé thay d6i ma khong cin bao truéc.

Béo cdo nay dwoc chuin bi cho muc dich duy nhit 1a cung cip thong tin cho cdc Nha d4u tw bao gobm nha dau tw t6 chirc va nha dau tw ca nhin cda Guotai Junan Viét Nam tai
Viét Nam va & nuéc ngoai theo luat phap va quy dinh c6 lién quan rd rang tai qudc gia noi bao cdo ndy dwoc phan phéi va khong nhdm dwa ra bat ky dé nghi hay hwéng dan
mua, ban hay nam giir chirng khoan cu thé nao & bat ky qudc gia nao. Cac quan diém va khuyén cdo dwoc trinh bay trong ban bao c4do nay khong tinh dén sw khac biét vé muc
tiéu, nhu cAu, chién lwgc va hoan canh cu thé cda tirng Nha dau tw. Nha dau tw hiéu rang c6 thé c¢6 cac xung dot loi ich &nh hudng dén tinh khach quan cta ban bao cao nay.

No6i dung cua bao cio nay, bao gom nhwng khong gi¢i han néi dung khuyén cio khong phai l1a can cr € Nha dau tw hay mot bén thi ba yéu ciu Cong ty cd phin chirng khoan
Guotai Junan Viét Nam va/hodc chuyén vién chiu trach nhiém chuén bi bdo cdo nay thwc hién bat ky nghia vu nao véi Nha dau tw hay mot bén thi ba lién quan dén quyét dinh

dau tw ctia Nha dau tw va/hodc ndi dung cia bio cdo nay.

Ban b4o c4o nay khong dwoc sao chép, xuit ban hoic phan phdi lai bdi bat ky ddi twong nao cho bat ky muc dich ndo ma khéng cé sw cho phép bang van ban ctia dai dién c6
thdm quyén ctia Cong ty ¢ phan chirng khoan Guotai Junan Viét Nam. Vui 1ong dan ngudn khi trich dan.
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