Nha dau tu ngoai dang rao riét san lung cac du an kho bai
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Tu nam 2021 dén nay, dong vén dau tu truc tiép nudc ngoai dang cé xu hudéng
chuyén dich tir Trung Quéc sang Viét Nam do lo ngai chinh sach zero Covid anh
hudng dén chudi cung tng, Viét Nam da don nhan nhiéu du an san xuat noi bat
vGi s6 von dau tu I6n. Nhin thay co hdi tr nhu cau thuong mai dién tu va san xuat
c6ng nghiép tang vot, cac nha dau tu, dac biét la nha dau tu ngoai hién dang rao
rié€t san lung céc du an kho bai cé quy mé I6n tai cac vi tri trong diém, lién ké véi
nhitng trung tam kinh té Ién.

Nha xuong hdu can logistics cua Céng ty Logos Property

Tang trudng ctia nganh thuong mai dién ti va su chuyén dich dong vén dau tu nudc ngoai da dan téi co hdi phat
trién cta nganh logistics va bat dong san hau can kho bai tang manh.

T nam 2021 dén nay, dong vén dau tu truc ti€p nudc ngoai dang cd xu hudng chuyén dich tir Trung Quéc sang Viét Nam do lo ngai
chinh sach zero Covid anh hudng dén chudi cung (ng. Viét Nam da dén nhan nhiéu du an san xuat ndi bat véi sé vén dau tu 16n
nhu: Nha may dugc phdm 3/2 téng vén dang ky 3,1 ty USD tai KCN Dong Nam A (Long An), du &n LG Display téng vén 2,1 ty USD
tai KCN Trang Dué (Hai Phong), Goertek Vina téng vén 500 ty USD tai KCN WHA (Nghé An), du an san xuat chip clia Samsung tai
Thai Nguyén tri gia 20 ty USD, du an Polytex Far Eastern 1,37 ty USD tai KCN Bau Bang (Binh Duang)...

Théng 6 vlra qua, Xiaomi Viét Nam da tuyén b6 bat tay véi doi tac DBG Technology dé€ san xuat thiét bi va lap rap cac san pham
cla Xiaomi tai Viét Nam. Dong thai nay nham muc tiéu khéng chi phuc vu cung tng cho thj trudng ndi dia ma con xuat kh&u sang
mot s6 nudc trong khu vuc nhu Malaysia, Thai Lan.

Cung thoi diém, Pegatron, mot trong nhiing déi tac lap rap iPhone cho Apple ciing dang can nhac mé rong day chuyén san xuét
sang cac nudc ngoai Trung Quéc, trong d6 cé Viét Nam. Pegatron dang xay dung nha may tai Hai Phong. Con hang loat déi tac lap
rap khac cla Apple nhu Foxconn, Luxshare, Goertek, Wistron ciing da cé nha may & Viét Nam.

MGi gan day, Tap doan Sharp (Nhat Ban) da dén tim hi€u co hodi dau tu tai cac tinh phia Nam cla Viét Nam trong d6 ¢ Binh Duong,
dé dich chuyén chubi cung (ng ra khai thi trudng Trung Quéc, déng thdi ddy manh da dang héa thi trudng va phan tan rui ro.



Theo chia sé tir 6ng Matthew Powell, Gidm déc Savills Ha Noi, Viét Nam dang la diém dén cla nhiéu “6ng 16n” trong linh vuc san
xuat va hau can, dac biét trudc su phat trién cla nganh thuong mai dién tlr tai Viét Nam. Dong nghia, diéu nay di d6i v6i nhu cau
tang cao vé bat dong san cong nghiép chat lugng cao.

Chinh pha khuyén khich cac doanh nghiép san xuét (va thu hit dau tu) bang cach thanh I&p céc khu cong nghiép va khu kinh té.
Nho vay, bat chdp thach thic tir dai dich, nganh h&u cén logistics van phat trién do céc Hiép dinh thuong mai tu do (FTA), su tang
trudng kinh té, san xuat va tiéu dung trong nudc, sy bung né thuong mai dién tlr d&@ mang lai nhiing co héi thyuc su cho nganh.

Hién tai, nhiéu doanh nghiép dang gap kho khan trong qué trinh tim kiém dia diém. Cac khu céng nghiép va khu hau can kho bai,
dac biét xung quanh thanh phé I6n nhu Ha Noi, dang c6 ti 1é 1ap day cao, cé nhitng nai dat gan 100%. Ngudn cung bat déng san
cbng nghiép dang chua dap Ung dugc v6i nhu cau phat trién cla cac doanh nghiép.

Mat khac, khoang tréng nay tao ra ca hdi d€ cac don vi phat trién bat dong san qudc té dau tu vao Viét Nam. “Trong thai gian qua,
dong vén nudc ngoai chay vao linh vuc bat déng san cong nghiép cta Viét Nam van rat d6i dao. Nhiéu nha dau tu dang nam bat co
hoi dé€ dua ra nhirng san phdm phu hgp vdi thi truong. Baéi vay, viéc thi€u hut ngudn cung sé sém dugc giadi quyét trong nhiing
théng téi”, 6ng Matthew chia sé.

Bat déng san logistics Viét Nam hap dan nha dau tu ngoai

Nhin thay co hoi tlr nhu cau thuong mai dién tlr va san xuat cong nghiép tang vot, cac nha dau tu, dac biét la nha dau tu ngoai dang
rdo riét san lung cac du an kho bai c6 quy mo 16n tai cac vi tri trong di€m, lién ké véi nhitng trung tam kinh té 16n khi quy dat ngay
cang khan hiém.

Nganh logistics Viét Nam hién nay van chua khai thac dugc hét tiém nang khi hau hét cac bén tham gia la cac doanh nghiép vira va
nhd, cung cap cac dich vu co gia tri gia tang thap.

Trong s0 3.000 coéng ty hau can kho bai, 90% von dang ky dudi 440.000 USD, 5% c6 quy mé vén tir 440.000 USD dén 880.000 USD
va 5% c6 quy mo vén trén 880.000 USD.

Thang 11/2021, Téng cong ty Bat dong san Céng nghiép Thanh Thanh Cong da tring dau gia 5 16 dat c6 téng dién tich 293.749 m2
do Ngan hang Sacombank rao ban tai Khu céng nghiép Séng Than tri gid gan 2.000 ti déng, nang quy dat kho xudng cho thué I1én
han 500.000 m2.

Trong khi dé, Quy dau tu KTB Asset Management (Han Qudc) chi ra gan 105 triéu USD d€ mua lai 3 trung tam logistics cta Logis
Valley tai Viét Nam. Sau d6, KTB cho chinh Logis Valley thué lai d&€ ddm bao dong tién 6n dinh trong giai doan dau.

Tur cudi nam 2021 dén nay, Emergent Capital Partners khdi céng 2 du an trung tam logistics hién dai dat tiéu chuan qudc té tai Khu
cong nghiép Tan Dong Hiép B (Binh Duong) va Khu cong nghiép Lé Minh Xuan 3 (TP HCM).

Dau nam 2022, nha phat trién kho logistics qudc té Logos Property da lién doanh cung Manulife Investment Management trong du
an phat trién nha xudng hau can hién dai xay theo yéu cau (built-to-suit) véi tong dién tich hon 116.000 m2 va tri gia trén 80 triéu
usD.

6 thang dau nam, SLP - nha cung (ng cd sé ha tang cong nghiép va kho van Singapore da lién tuc khdi cong 3 du an SLP Park cong
nghé cao tai khu cdng nghiép Xuyén A (Long An), khu kinh té& Dinh V{i - Cat Hai (Hai Phong) va khu céng nghiép Nam Son - Hap Linh
(Bac Ninh).

Clng véi déi tac chién lugc la GLP, SLP da cong b6 viéc thanh 1ap quy GLP Vietnam Development Partners | (“GLP VDP 1”) v6i nang
luc dau tu 1,1 ty USD. DAy dugc xem la mdt trong nhitng quy phét trién logistics I6n nhat cla khu vuc Dong Nam A.

Thuc té cho thay, thi truong bat dong san logistics bi diéu phdi bdi cac cong ty nudc ngoai tuy cé san lugng thap han nhung lai
chiém dén khodng 75% doanh thu nganh. Su xuat hién cda nhiing don vi qudc té da gilp nang cao tiéu chuén, chat lugng xay dung
va van hanh bat dong san céng nghiép tai Viét Nam.

Mot di€ém dang chi y nira d6i véi nganh bat dong san logistics ¢ chd: san xuat cong nghé cao va cong nghiép sach dang la xu hudng
phat trién cta nganh. Vi du khu céng nghiép Nam Binh Xuyén Green Park tai Vinh Phic dugc dau tu xay dung canh quan, khéng
gian xanh, déng thoi tich hop hé théng quan ly théng minh 24/7. Qua d6, du an thu hit cac doanh nghiép thudc linh vuc san xuat
sach, st dung nang lugng tai tao.

Nhiing doi hoi vé tiéu chudn cao hon khdng chi xuat phat tir phia chl dau tu, ma ban than cac doanh nghiép ciing dang dat uu tién
vao hai yéu té nay.

Theo Bao cdo vé chi sé logistics thi trudng mdéi néi do nha cung cédp dich vu van tai va hau can kho van hang dau Agility céng b6
nam 2022, Viét Nam ding th 11 trong bang x€p hang trong top 50 quéc gia ding dau. Trong s6 cac nudc ASEAN, Viét Nam chi
ding sau Indonesia, Malaysia, Thai Lan, vugt 1&n Philippines, Myanmar va Campuchia.

Thi trudng van tai va logistics cta Viét Nam udc tinh sé phat trién véi ty 1é tang trudng hang nam kép (CAGR) 1a 7% tir nam 2021
dén 2026.

Theo Cuc Hang hai Viét Nam, khéi lugng hang héa thong qua cang bién 6 thang dau nam 2022 dat gan 370,8 triéu tan, tang 2% so



v@i cling ky nam 2021. Trong vong 18 thang qua da cé 4 siéu tau container cap cang Cai Mép - Thi Vai va tuong lai chac chan s6
siéu tau cap cang nudc sau sé tiép tuc tang lén.

Viét Nam c6 tiém nang dé phat trién nganh hau can va dang tra thanh trung tam logistics cta vling. Cac céng ty da qudc gia dang
d6 bod vao Viét Nam ngay cang nhiéu, thuong mai dién t& cling ding top dau khu vuc sé tao ap luc Ién ha tang logistics. Mac du
Chinh pha d& danh 5,8% GDP dé cai thién cd s ha tang nhung cd 1& van chua du so vai sy phat trién cta nén kinh té.
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