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Nganh bat dong san KCN tai Viét Nam Quan diém

21/06/2021 Cac quy dinh mc’vi'nhém cai thién tinh nhat quan trong quy
dinh va thu hat von FDI

Bo6 Ké hoach va Dau tw (MoPI) da ban hanh dw thao Nghi dinh vé quan ly khu céng nghiép
(KCN) va khu kinh té (KKT) vao ngay 09/06/2021, sé thay thé Nghi dinh s& 82/2018/ND-CP hién
hanh (“ND 82”) dwoc cdng bb vao ngay 22/05/2018. MoPI hién dang 4y y kién déng gép vé dw thao
nghi dinh t&r cong ching, cac bd nganh lién quan va cac co quan chirc ndng ctia Chinh phi va dé
nghi déng goép vy kién dbi véi noi dung du thdo nay trwdc ngay 25/06/2021. Sau khi lay y kién tir
Truwdng phong cong chuing va cac bd nganh lién quan, MoPI sé trinh Chinh phi phé duyét dy thao nghi dinh, sau
dé Chinh pha s& ban hanh nghi dinh méi chinh thirc. Tuy nhién, thei gian cong bb nghi dinh mai
chinh thirc van chwa dwoc cong bb.

Thai Nhuyt Dang, CFA

Chuyén vién cao cap

Hoang Nam

Cac quy dinh méi vé quan ly KCN va KKT nham cai thién tinh nhat quan trong quy dinh va
giup thu hat vén FDI. Theo MoPlI, cac ly do chinh cla viéc ban hanh cac quy dinh méi vé quén ly
KCN va KKT nhu sau: (1) Sau khi Luat Doanh nghiép (s6 59/2020/QH14) va Luat Dau tw mai (sb
61/2020/QH14) - c6 hiéu lwc tir ngay 01/01/2021 - cac quy dinh méi vé quan Iy KCN/ KKT 1a can
thiét dé giai quyét cac vwdng méac hién cé va phu hop gitra Luat méi va Nghi dinh 82. Ngoai ra, (2)
dw thdo nghj dinh nham cai thién ndng lwc quan Iy nha nwéc cép tinh/thanh déi véi cac KCN/KKT,
cho phép cac co quan quan ly KCN va KKT dia phwong phét huy vai trd dau méi thu hat FDI vao
céac tinh/thanh. Cuébi cung, (3) dw thdo nghi dinh nhdm dua ra cac hwéng dan va quy dinh vé mo
hinh KCN dwa trén kinh nghiém quéc té va thyc tién phat trién tai Viét Nam.

Nhirng thay déi chinh trong dw thao nghi dinh so v&i cac quy dinh hién hanh. Dui day |a cac
ghi nhan ctia chung t6i vé noéi dung téng thé ctia nhirng thay déi chinh trong dw thdo nghi dinh (vui
long xem thém trong du thao nghj dinh chinh thirc va hinh 8 dé biét thém chi tiét).

(1) Chinh quyén cép tinh/thanh cé nhiéu thdm quyén hon trong viéc phé duyét cac du é&n KCN/KKT.
Dw thdo nghi dinh phan cap thdm quy&n phé duyét cho Bo trwdng Bd Ké hoach va Dau tw va Uy
ban nhan dan cép tinh/thanh. Quy hoach téng thé va ké hoach dau tw cac dw an KCN I&n (cé tong
dién tich trén 200 ha) van phai dwoc Chinh pha, Tha twdng Chinh phd phé duyét. Chung téi nhan
thay rang cac chi dau tw KCN da phai dbi mat véi nhivng tré ngai do cac quy dinh hién hanh khéng
cho phép chinh quy&n cép tinh/thanh phé duyét nhirng thay déi khdng dang ké (chang han nhw
nhirng thay d6i nhd vé vi tri trong mét quan/huyén hoac diéu chinh gidm quy mo téng dién tich cla
mot KCN do cac thay dbi quy hoach). Do d6, chuing t6i tin rang viéc phan cap thAm quyén cho chinh
quyén dia phwong s linh hoat va thdm quyén dé phé duyét cac dw an KCN méi va mé rong/sira
dbi cac dy an KCN hién tai mot cach kip thoi sé gidm bot kho khan cho chu dau tw va ngudi thué.

(2) Céac quy dinh mé&i vé phat trién KCN duoc tai tro bang tién thué dat ung trude tor ngudi thué.
Cac chi dau tw KCN c6 thé tai tro t6i da 20% tdng vén dau tw ctia mot KCN théng qua huy dong
céac khoan thanh toan tién thué &ng trwde tv ngudi thué, diéu ma chung téi tin rang cho phép cac
chd dau tw KCN gidm ngan sach dau tw cho cac dw an méi va mé rong.

(3) B6 sung céc giai phép cho viéc téng gia cho thué dat KCN. Theo dy thdo Nghi dinh, cac chd dau
tw phat trién KCN xac dinh gia cho thué dat KCN va céc loai phi dich vu lién quan, sau dé dang ky
gia va phi nay véi co quan quan ly KCN/KKT cép tinh/thanh theo dinh ky 6 thang hodc trong trwérng
hop cé sy diéu chinh. Néu gia cho thué dat KCN tang hon 30% so v&i khung gia da dang ky thi co
quan quan ly KCN/KKT cép tinh/thanh (a) yéu cau cac chi dau tw KCN danh gia lai, d&ng ky khung
gid ma&i va gidi trinh vé bién dong gia, hodc (b) té chirc hiép thuwong vé gia cho thué KCN trén co
s& yéu cau cla ngudi thué va tuan thi cac quy dinh hién hanh vé gia.

(4) Céc quy dinh va hwéng dén toan dién hon vé cac mé hinh KCN. Dy thao nghi dinh quy dinh chi

tiét va toan dién hon cac quy dinh va hwéng dan cho cac mé hinh KCN, bao gém cac KCN hé tro,
chuyén sau, KCN sinh thai va mé hinh KCN - db thi - dich vu (xem thém chi tiét hinh 9).
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(5) Céc quy dinh khéc toan dién hon vé céng ty ché xuét va khu kinh té.

Chung téi cho riang dw thao nghi dinh sé mang lai lgi ich cho tat ca cac cha dau tw KCN trong
danh muc theo ddi cta chiing téi, bao gbm Tap doan Céng nghiép Cao su Viét Nam (HSX: GVR),
Kinh Béc City (HSX: KBC), CTCP Cao su Phwéc Hoa (HSX: PHR) va CTCP Sonadezi Chau Birc
(HSX: SZC ) (Xem chi tiét hinh 4).

Nhin chung, chdng t6i tin réng cac quy dinh m&i tlr dw thdo nghj dinh sé cho phép chinh quyén dia
phwong va cac chi dau tw KCN giai quyét cac tré ngai hién cd, tir d6 ddy nhanh qua trinh phé duyét
cac dw an mé rong KCN va KCN méi. Ngoai ra, dw thdo Nghi dinh dwa ra hwéng dan va quy dinh
rd rang, toan dién hon cho cac mé hinh KCN (bao gédm cac KCN hd trg, chuyén sau, sinh thai va
mod hinh KCN - d6 thi - dich vu). Vi dy, KCN Tan Lap | cia PHR la KCN chuyén sau tap trung vao
nganh goé va cac nganh lién quan va sé cé cac chinh sach khuyén khich nhw mién/gidm tién thué
dat.

Déi voi quy dinh dé xuét vé gidi phap tang gia cho thué dat KCN, chung t6i tin rdng cac giai phap
nay sé cho phép chinh quyén dia phwong quan Iy hiéu qua gia cho thué dat KCN tai tinh/thanh cla
minh, tranh viéc dam phan bét loi cho ngwdi thué trong béi canh ngudn cung dat KCN & mét sé khu
vuc ngay cang han ché. Trong khi d6, ching t6i ky vong cac giai phap nay sé anh hwdng khong
dang ké dén xu hwéng tang gia dat cho thué KCN tai Viét Nam do nhu cau d4t KCN tiép tuc tang.

Hinh 1: Cac c6 phiéu diu tw KCN VCSC theo d&i — di¥ liéu chinh

Room Giad muc Téng
~ Khuyén GTVH Sé& hivu NNcon ADTV ~ Giacp tieu/ TLting LScd ™MYC
Ma » . 30N VND/ x = sinh
nghi trusb NN % lai khuyen % trc % ..
trusb CP e loi 12T
truSD nghi méi %
KBC MUA 770,5 0,0% 49,0% 230,7 11,4 37.750  48.500 5/7/2021 28,5% 0,0%  28,5%
PHR MUA 342,6 66,6% 49,0% 126,0 2,2 58.200 68.800 5/20/2021 18,2% 6,9% 25,1%
SzC MUA 177,7 58,4% 49,0% 79,7 1,8 40.900 45.000 5/10/2021 10,0% 2,4% 12,5%
GVR MUA 5.997,4 96,8% 15,0% 737,7 7,1 34500 30.200 5/21/2021 -125% 1,2% -11,3%

Ngudn: Bloomberg, VCSC (gia cb phiéu tinh dén ngay 21/06/2021),
Hinh 2: Cac c6 phiéu dau tw KCN VCSC theo déi — tdng hop dinh gia

EPS g EPS g EPS g P/E P/E P/E P/E EV/ ROE h{q ’
2020 % 2021F 2022F trwot 2020 2021F 2022F EBITDA 2021F P/Bx rong/von
% % X X X X 2021F x % CSH x
KBC 37.750 -75,6% 581,8% 79,2% 23,4x 79,2x 11,6x 6,5x 9,2x  14,6% 1,6x 47,5%
PHR 58.200 156,7%  -26,4% 9,6% 10,3x 8,9x 12,1x 11,0x 17,4x  24,5% 2,5x -84,1%
SzC 40.900 40,6% 35,5% 38,9% 19,3x 25,0x 18,4x 13,3x 19,1x  19,0% 3,0x 137,8%
GVR 34.500 31,6% 7,0% 1,3% 28,0x 32,3x 30,1x 29,8x 21,4x 9,4% 2,9x -8,7%

Ngudn: Bloomberg, VCSC (gia cb phiéu tinh dén ngay 21/06/2021).

Hinh 3: Dién bién gia cé phiéu tinh tir ddu nam (YTD) (%) tinh dén ngay 21/06/2021, déi v&i
cac c6 phiéu KCN chung toi theo dbi
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Ngudn: Bloomberg, VCSC
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3. PHR

4. SzZC

R

Chung t6i cho ring tam ly thi trwong doi véi cé phiéu KCN da dwoc cai thién mét phan nhe
vao dw thao nghi dinh khi gia cd phiéu cla cac c¢6 phiéu KCN thudc danh muc theo dai clia ching
t6i da tang l&n ké tir gitra thang 6/2021 sau khi dw thao nghi dinh dwoc cdng bd. Chuing t6i tin réng
dw thdo nghj dinh sé c6 tac ddng tich cwec khong dang ké dén két qua kinh doanh ctia cac chi dau
tw KCN trong ngén han. Tuy nhién, ching tdi ky vong cac quy dinh méi sé cting cb trién vong cho
Iinh viec KCN Viét Nam - d3c biét 1a dbi véi cac chi dau tw KCN hién cé quy dat KCN tiém nang 16n
- d& ndm bat nhu cau trong trung va dai han.

Cac c6 phiéu lwa chon hang dau cua ching téi cho linh viec KCN 1a KBC va PHR. Mac du
chuing téi tin rdng GVR sé& dwoc hudng loi nhiéu nhét tv dw thdo nghi dinh, nhung gia cb phiéu cta
GVR da c6 phan &ng tich cuwc va chung tai tin rdng mic dinh gia cia GVR da phu hop véi mire thi
gia hién tai. Cac lwa chon cd phiéu hang dau cta chang téi dbi véi linh vuc KCN 13 KBC va PHR,
nhirng cong ty cé ké hoach dau tw KCN manh mé trong twong lai.

Trong khi KBC ¢6 néng lwc da chirng minh trong thu hit cac nha san xuat céng nghé cao Ién trén
toan cau bén canh quy dat I&n co gia tri d& phat trién khu dé thi & cac tinh cdng nghiép phia Bac
(B&c Ninh va Hai Phong), PHR quan ly quy dat co gia tri tai tinh Binh Dwong va dang chuyén sang
mang phat trién KCN cé murc sinh I&i cao hon so véi hoat dong kinh doanh ban dau 1 tréng cao su
tw nhién, ma chung téi ky vong sw chuyén déi nay sé giip mé khoa gia tri quy dat dang ké.

Hinh 4: Tac doéng dw kién dén cac céng ty trong danh muc theo ddi ctia ching toi

Tac dong tich
cwec tr thong tw
dw thao, theo Giaithich

quan d
ching t

Cao

iém cha
Oi

* GVR quan Iy va c6 ké hoach chuyén ddi dat cao su tw nhién sang phat tridn KCN & nhiéu
tinh/thanh - chd yéu & céc tinh/thanh cong nghiép mién Nam (bao gém Binh Dwong, Bdng Nai va
Binh Phuwéc).

* Chang tdi tin rang nghi dinh s& cé tac dong tich cuc nhat dén GVR vi cdng ty c6 quy dat Ién va
cac dy an KCN trong twong lai & nhidu tinh/thanh.

* Theo dy thdo nghi dinh, cac tinh/thanh sé& dwoc phan cap thdm quy&n nhidu hon dé& phé duyét
va gidi quyét cac vuéng mac cho cac chi dau tw KCN. Do d4, chung t6i ky vong cac khung thoi
gian phat trién sé dwoc day nhanh cho cac dw an KCN ctia GVR vén da dwoc Chinh pha phé
duyét dwa vao quy hoach tdng thé ctia cac tinh/thanh.

nhat

* M6t s6 dw an KCN trong twong lai clia GVR da duoc dwa vao quy hoach tdng thé, bao gbm dw
&n KCN Nam Ddng Pha mé réng, Bac Béng Phi mé rong, Minh Huwng Il giai doan 2, Rach Bap
m& réng va Nam Tan Uyén 2 mé rong véi tdng dién tich khodng 2.100 ha.

* KBC c6 k& hoach mé& rong KCN day tham vong & mién B&c (tinh Hung Yén va Hai Dwong) va
mién Nam (tinh Long An va Ba Ria - Viing Tau).

* Trwde day, KCN Nam Son Hap Linh cta KBC da ché phé duyét trong nhiéu nam tir Tha twéng
Chinh pht dé chép thuan didu chinh gidm téng dién tich m&t badng KCN nay. Viéc diéu chinh giam
I do quy hoach chung cua tinh bi triing I&p gitra dién tich khu céng nghiép va khu dan cw.

* Theo dy thao nghi dinh (Biéu 11), UBND cép tinh/thanh c6 thdm quyén phé duyét giam quy mo
dién tich KCN ma khéng phai trinh Thu twéng Chinh pht chap thuan, didu nay da co thé thuc day
qué trinh phét trién KCN Nam Son Hap Linh clia KBC.

* Quy dat phat tridn KCN ctia PHR chi tap trung & tinh Binh Duong.

* Phan Ién cac KCN trong twong lai cia PHR van dang chd phé duyét dé dwa vao quy hoach
chung cta tinh Binh Dwong va can duoc sy chap thuan ctia Tha twéng Chinh pha.

* PHR c6 ké hoach phét trién cac KCN trong twong lai theo mé hinh chuyén sau (nhw KCN Tan
Lap) va m6 hinh KCN - KBT - dich vu (nhw dw an Héi Nghia, Binh My va Tan Thanh).

A

Thép nhat

r * Ching t6i ky vong tac dong tich cwc thap nhéat dbi véi SZC vi cong ty khong cé ké hoach cho

cac dy &n mé réng KCN va KCN méi.

Nguén: VCSC
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Nganh Bat déng san Cong nghiép
Nhin lai quy 1/2021

Nhw chiing t6i da ky vong, doanh thu KCN da phuc héi trong quy 1/2021 sau mtrc co’ sé thap
do dich COVID-19. Chung t6i wéc tinh doanh thu KCN tir cac chi dau tw KCN Ién dwoc niém yét
tai Viét Nam dat mdrc tang trwdng 75% YoY trong quy 1/2021. Do dich COVID-19 va viéc déng clra
bién gi¢i qudc té trén toan cau va tai Viét Nam, tir quy 1 dén quy 3/2020, khach thué khong thé vao
Viét Nam dé dam phan va thdm quan dw an KCN. Vao gitra thang 9/2020, Chinh pha Viét Nam da
cho phép néi lai cac chuyén bay quéc té cho doanh nhan, nha dau tw, quan chirc ngoai giao, chuyén
gia, nhan vién chinh phi va cac thanh vién trong gia dinh ctia nhém nay, diéu nay thuc ddy da tang
trwdng doanh thu ctia cac chi dau tw KCN niém yét trong quy 4/2020. Tién trién doanh s ban dat
da tiép tuc kha quan trong quy 1/2021 sau mét thdi gian dai bi han ché di lai trong khi nhu cau vé
d4t KCN & Viét Nam van duy tri manh mé, theo quan diém cla chudng t6i.

Hinh 5: Doanh thu KCN (ty déng) ctia cac chi dau tw KCN niém yét* tai Viét Nam
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Q1'18 Q2'18 Q3'18 Q4 '18 Q1 '19 Q219 Q3'19 Q4 '19 Q1 '20 Q2 20 Q3 '20 Q4 '20 Q1 ‘21

Ngudn: Bloomberg, VCSC; Ghi chu: (*) Bao gdm BCM, SNZ, IDC, VGC, GVR, TIP, LHG, NTC va KBC

Sw xuét hién tré lai cia cac ca nhiém COVID-19 trong cdng dong & Viét Nam c6 thé lam anh
hwéng dén trién vong ngan han - dac biét 1a KQKD quy 2/2021. B4t dau t gitra thang 5/2021,
Viét Nam da thuwdng xuyén bao cdo hang tram trwdng hop nhiém COVID-19 trong cdng déng hang
ngay - cao nhat ké tir khi dai dich bat diu. Ngoai ra, cac dot bung phat COVID-19 gan day da xay
ra tai cac KCN thudc cac cum cong nghiép trong diém clia ca nwéc, bao gdm cac tinh/thanh Béc
Ninh, B&c Giang & mién B&c va Binh Dwong, Dong Nai va TP.HCM & mién Nam. Chinh phu da nd
lwc m& clra bién gi¢i qudc té cho doanh nhan va nha dau tw; tuy nhién, chung téi tin rng dich
COVID-19 va céc bién phap gian cach x& hdi sé phan nao ngan can nhirtng ngwdi thué tiém nang
dén Viét Nam dé dam phan - bén canh d6 1a quan diém than trong cia khach thué vé viéc kiém soat
COVID-19 cla Viét Nam trong ngén han.

Tuy nhién, ching t6i tin rang Viét Nam sé kiém soat thanh céng cac ca nhiém COVID-19 trong
cong doéng trong nhirng thang t&i. Chinh phu da trién khai cac bién phap chi dong dé ngan ngira
va kiém soat sy 1ay lan cla dich COVID-19 trong cdng déng, bao gdm gian cach xa hoi tai cac khu
vie va tinh/thanh phé c6 ca nhiém, tich cuc truy vét va xét nghiém dién rong. Cho dén thoi diém
hién tai, cac dot bung phat & cac trung tam céng nghiép mién Béc da co ban dwoc kiém soat.

Phé duyét cia Chinh phu déi véi phan khic KCN dwoc ting téc - nhwng chi yéu & mién
Bac. Ching téi quan sat thdy Chinh pha da phé duyét moét sb cha trwong dau tw cho cac dy an
KCN m&i vao dau nam 2021. Tl ddu ndm dén gitra thang 6/2021, téng dién tich mat béng ctia cac
dw an KCN méi dwoc phé duyét 1a khodng 6.500 ha so vé&i chi xap xi 1.700 ha trong cd nam 2020.
Tuy nhién, cac du an KCN dwoc phé duyét ch yéu & mién Béc, trong khi cac dw an KCN méi duoc
phé duyét & mién Nam con han ché. Chung t6i cling lwu y réng cac phé duyét chi yéu dién ra tiy
thang 1 dén thang 4/2021, trong khi cac phé duyét trong thang 5 va thang 6 ctia Chinh phi c6 sb
lwong han ché.
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Hinh 6: Téng dién tich KCN (ha) ctia cac dw an m&i dworc nhan phé duyét chi trieong dau tw
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Ngudn: Céng théng tin Chinh phd, VCSC
Trién vong nganh KCN

Chuing tdi tin vao trién vong tich cwc d6i véi mang KCN cua Viét Nam trong trung va dai han
van dwoc duy tri do Viét Nam & nwéc hwéng loi chinh tir sw chuyén dich co cu cla cac hoat
dong san xuét toan cau. Ban dau dwoc thuc day bai loi thé vé& chi phi, sw chuyén dich co ciu da
dwoc day nhanh béi cing thang thwong mai Trung Quéc - My va nhu ciu da dang héa co s& san
xuét ra khéi Trung Quéc. Bén canh chi phi lao dong twong dbi thap, Chinh pha Viét Nam duy tri cac
chinh sach khuyén khich thu hat dong vén FDI, bao gdm mét sb lwong 16n cac hiép dinh thwong
mai tw do (FTA), chinh sach khuyén khich thu hat nha dau tw nwéc ngoai va cac quy dinh méi vé
quan ly KCN/KKT nham cai thién méi trudng kinh té.

Hinh 7: Phan I&n cac cha dau tw KCN coéng b ké hoach kinh doanh tich cwc cho nam 2021
bat chap cac khé khan ngan han do sw xuéat hién caa dich COVID-19 trong cdng déng. Ké
hoach doanh thu ctia cac cha dau tw KCN niém yét (ty déng) trong nam 2021
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Ngudn: D liéu cong ty, VCSC; Ghi chu: (1) ké& hoach tdng thu nhap (bao gém doanh thu, doanh thu hoat déng
tai chinh va thu nhap khac); (2) SNZ thwéng dwa ra ké hoach than trong khi cong ty dd vwot ké hoach doanh
thu 15%-18% trong giai doan 2017-2020; (3) K& hoach doanh thu KCN; (4) K& hoach doanh thu riéng. Chung
tdi khéng tinh k& hoach doanh thu ciia GVR vi doanh thu clia GVR bj anh hwéng nhidu béi mang cao su tw
nhién va do cong ty chwa dwa ra k& hoach riéng cho mang KCN.

Nghi dinh mé&i sé cai thién tinh nhat quan trong quy dinh va thac day thu hat FDI cua Viét
Nam. Chung téi tin rdng cac quy dinh rd rang va toan dién hon tir nghj dinh méi sé cho phép chinh
quyén dia phuong va cac chi dau tw KCN gidi quyét cac tré ngai hién co, tr d6 ddy nhanh qua
trinh phé duyét va phat trién dong th&i cung cép du quy dat KCN dé dap rng nhu ciu téng cao hién
tai trong bbi canh ty 1& 1ap day cao & cac cum cdng nghiép trong diém trén ca nwéc. Ngoai ra, nghi
dinh m&i sé cung cap hwéng dan va quy dinh vé cac mé hinh KCN dwa theo kinh nghiém quéc té,
ma chudng t6i tin rdng sé tang thém gia tri cho nguwdi thué va tao ra méi trudng dau tw hap dan hon.
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So sanh dw thao nghi dinh mé&i va nghi dinh 82

Hinh 8: So sanh giira nghi dinh dw thao va cac quy dinh trwéc day

Dw thao Nghij dinh thay thé Nghi dinh 82/2018/ND-CP (“Nghi dinh 82”) Nghi dinh 82

Diéu chinh phat trién KCN/KKT trong quy hoach téng thé cua tinh/thanh
Diéu 6
* Viéc lap, phé duyét va diéu chinh quy hoach tinh vé phat trién KCN/KKT phai tuan tha quy dinh
ctia phap luat vé quy hoach - Luat Quy hoach (s6 21/2017/QH14), ngoai trie:
- Bidu chinh sb lwong, t&n, quy md dién tich va dia diém ctia cac KCN trén dia ban cap huyén
trong Danh muc phat trién cac KCN trén dia ban c&p huyén ma khéng lam téng téng quy mo dién
tich d4t tw nhién cta cac KCN trén dia ban cap huyén. Uy ban nhan dan cép tinh ¢ thdm quyén
phé duyét cac ndi dung diéu chinh nay sau khi c6 y kién ctia Bo K& hoach va Bau tw, B6 Quéc
phong, B6 Tai nguyén va Mbi tred'ng va cac Bo nganh co lién quan.

Khéng cé huéng dan va quy
dinh cu thé nhw duw thdo nghi
dinh.

- Biéu chinh ranh gi¢i cac KKT. Dy thdo nghi dinh hwéng dan thém vé quy trinh théng qua néi
dung diéu chinh nay tai Diéu 19.

Diéu kién chap thuan chi trieong dau tw dw an KCN
Piéu 7.5
- Téng dién tich dt t6i thiéu ciia KCN 1a 75 ha, ddm béo danh tbi thiéu 5% tdng dién tich dat
KCN cho céc doanh nghiép vira va nhd, doanh nghiép céng nghiép hé tro,, doanh nghiép déi méi
sang tao, cac doanh nghiép khac thubc dién dwoc wu tién.

bieu 7.7 Khoéng c6 huwéng dén va quy

- Khéng &p dung ty 1& 1ap day yéu cau tbi thiéu 60% dé chép thuan chi trwong dau tw moiva  dinh cu thé nhuw duw thdo nghi
mé& rong cac dy an KCN trong mét sé truong hop, bao gom néu (1) mét tinh/thanh cé tong dién  djnh.

tich KCN dwéi 1.000 ha, (2) KCN trwéc do da dwoc cap co thAm quyén phé duyét nhung bi chdm

dirt hoat ddng va giao cho nha dau tw KCN méi, (3) KCN hoat déng theo cac mé hinh sinh thai,

h& tro va chuyén sau, va (4) nha dau tw KCN cam két danh téi thidu 30% téng dién tich KCN dé

cho dw an dau tw co cobng nghé cao, dw an céng nghiép hé tro, déi moi sang tao va cac dy an

wu tién thu hat dau tw.

Phé duyét/stra déi chi trweong dau tw va gidy chirng nhan ding ky dau tw doi véi KCN
Diéu 11 Diéu 4

* Trinh tw/thu tuc phé duyét thye hién theo quy dinh clia phap luat vé dAu tw - Luat Dau tw. Theo  Trinh tw/thd tuc phé duyét thuc
d6, Tha twéng Chinh pha c6 thAm quyén chép thuan chd trwong dau tw/diéu chinh cha trwong  hién theo quy dinh cta phap

dau tw dw an KCN, KCX (quy dinh tai Didu 31 Luat Dau tw). luat vé& dau tv - Luat DAu tw.
* Tha twéng Chinh pha Gy quyén cho Bd trwdng B K& hoach va Bau tw chép thuan, didu chinh Theoxd(), Thf: tu’é’r:g Chl’f\h phE’J
chd trwong dau tw dbi véi cac dy an KCN, KCX. cd tham quyen chap thuan chu

trwong dau tw/didu chinh chd
trwong dAu tw dy an KCN, KCX
(quy dinh tai Diéu 31 Luat Bau
tw).

* Pbi véi cac trwong hop néu dwéi day, chi trwong diu tw/stra ddi khdng can phai co sy chap
thuan cta Tha twéng Chinh phu; thay vao dé, Uy ban nhan dan cip tinh/thanh cé thdm quyén
phé duyét:
- Thanh lap mé&i, mé rong dw an KCN co t6ng dién tich mat béng dwdi 200 ha da duwoc phé duyét
n&m trong quy hoach chung cta tinh/thanh.
- Gidm téng dién tich mat bang cta cac dw an KCN (hwéng dan thém vé diéu kién giam dwoc
néu tai Didu 10 cta du thdo Nghij dinh).

Phé duyét khéi cong cac dw an KCN trwéc khi hoan thién cac thu tuc phap ly
Diéu 22 Diéu 24
Déi v&i cac du an thudc danh muc nganh nghé dwec Chinh pha quy dinh chinh sach wu dai, sau  Khéng cé huéng dén va quy
khi dworc chép thuan dau tw va lwa chon nha dau tw cta dy an, UBND cép tinh/thanh cé thdm  dinh cu thé nhw dw thdo nghi
quyén phé duyét khéi cong dw an trwéc khi hoan thién cac tha tuc phap ly nhw xay dung, lao  dinh.
dong, dat dai va cac tha tuc phap ly khac (cac thd tuc phap Iy nay can dwoc sw chép thuan cla
Uy ban nhan dan hodc co quan quan ly KCN/KKT va chinh quyén dia phwong c6 lién quan).
Didu 24
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Dw thao Nghij dinh thay thé Nghi dinh 82/2018/ND-CP (“Nghi dinh 82”)

Co cau von tai tro cho phat trién KCN/KKT

Piéu 23

* Dy &n dau tw KCN dwoc huy déng cac khoan thanh toan thué dat ing trudc tir ngudi thué.
Dw an dau tw KCN phai nhan duoc sy chdp thuan cta cac co quan Chinh phi c6 thdm quyén
vé viéc dau tw vao KCN trudc khi huy déng vén tir cac khoadn thanh toan tién thué ¢ng trwéc.
Tién thué (ng trudc khdng vwot qua 20% tdng vén ddu tw ctia dw an KCN. Thda thuan tng
trwéc dwoc thwong lwgng gilka ngudi thué va chi dau tw KCN va dwoc thye hién theo quy dinh
vé luat dan sw.

Giai phap tang gia cho thué dat KCN

Diéu 28

Céac chua dau tw phat trién KCN dinh gia cho thué dat KCN va cac loai phi st dung ha tang lién
quan va dang ky khung gia va cac loai phi v&i co quan quén ly KCN/KKT cép tinh/thanh dinh ky
6 thang mot 14n hodc khi co diéu chinh. Trwdng hop gia cho thué dat KCN tang hon 30% so voi
khung gia da dang ky, co quan quan ly cac KCN/KKT cép tinh/thanh (1) yéu cau cac cha dau tw
xay dwng KCN danh gia lai, dang ky khung gia mé&i va giai trinh vé bién dong gia ciing nhu (2)
Tb chire hiép thwong vé gia cho thué trén co sé& yéu ciu cla ngwdi thué va tuan tha cac quy
dinh hién hanh vé gia.

Nghi dinh 82

Piéu 25

Khéng c6 quy dinh vé ngudn tai

chinh cho phét trién KCN tcr
viéc tra tién thué trude cla
nguoi thué.

Khéng cé huéng dan va quy
dinh cu thé nhw duw thdo nghj
dinh.

Ngudn: MoPI, Céng TT Chinh pha, VCSC
Hinh 9: Cac mo6 hinh KCN quy dinh bé&i thong tw dw thao

M6 hinh KCN

Sinh thai

Chuyén sau

Nguwoi thué chuyén san

p s 2 Nguwoi thué chuyé
xuat cac san pham guot thué chuyen

san xuat san pham

KCN — D6 thi - Dich vu

Dw an bao gdm KCN, khu d6

Nhi*ng nguwdi thué trong md hinh
KCN nay phai tham gia vao cac hoat

BDinh nghia céng nghiép hé tro va o . .. thi (KDT) va khu dich vy, trong  déng san xuét sach hon va st dung
% o va dich vu thuéc mét . s , T X X N ,
cung cap cac dich vu N N 2 do KCN la Ilinh vye chinh. hiéu qua hon cac nguon tai nguyén
.A nganh, nghé cu thé A
lién quan. tw nhién.
Mat sb diéu kién ** bao gdm:
- Phu hop véi quy hoach tbng - Cac chl dau tw va ngwdi thué KCN
- Cac cht dau tw KCN phai xac dinh cu thé cac  thd KCN va cac khu dan cw  tuan thd cac quy dinh phap luat vé
nganh, nghé chuyén sau va hd tro (do Chinh cua tinh/thanh. san xuét kinh doanh, bdo vé méi
pha quy dinh). - KDT va khu dich vu khéng trwdng va lao déng trong vong 3 nam
Didu Kién * - N’gu’c‘yi th'ué trong cac nganh da xac dinh vuot gué 1/3 tong dién tich trwdc thdi diém dang ky chirng nhan
j chiém it nhat 60% tong dién tich KCN cho thué. mat bang cta dw an. KCN sinh thai.
- Céc nganh cong nghiép hd tro/chuyén sduxac - Nguoi thué trong KCN khéng - Téi thiéu 25% téng dién tich dw an
dinh dwgc néu trong chi trwong/gidy chirng  thudc nganh nghé gay & danh cho mang xanh va ha tdng co
nhan dau tw ctia KCN. nhiém (can cr theo quy dinh  ban.
cla phap luat vé méi trwdng). - Hang ndm phat hanh cac bao cao
vé tac déng mai trwdng va xa hoi.
- Mién, gidm tién thué dat theo quy dinh cla
phap luat vé& str dung dat; thoi han cho thué
khéng qua 70 nam. - Chinh sach wu daicho khach - Cac cht du tw va ngudi thué KCN
- Uu tién vay vbn vay tin dung dau tw ctia Nha  thué va chd dau tw KCN theo  trong cac KCN sinh thai dwoc wu tién
nwéc, ngudn vén wu dai ODA cho vay lai, xem quy dinh cla phap luat v& vay vén wu dai tv Quy Bao vé moi
Uu dai xét c&p bao Idnh ciia Chinh pha d& huy dong thué, si dung dét va cac quy truwdng Viét Nam (VEPF), Ngan hang

vbn nuéc ngoai.

- Wu dai thué thu nhap doanh nghiép, thué xuét
nhap khdu va cac hé tro khac cho khach thué
theo quy dinh cia phap luat v& thué, phat trién
coéng nghiép hé tro’ va cac quy dinh lién quan.

dinh lién quan khac déi voi
tirng khu vuwre chirc nang riéng
biét (KCN - KDT - khu dich vu).

Phat trién Viet Nam (VDB) va cac
quy, td chire, nha tai tro trong nwéc
va qubc té.

Ngudn: VCSC; Lwu y: (*) Didu kién thanh lap KCN dwoc néu tai Didu 7 cta dy thao nghi dinh; cac diéu kién
trong bang la d& phan loai va phé duyét cac mé hinh KCN; (**) c6 tdng cong tam diéu kién dwoc quy dinh day
da tai Didu 40 cta dw thdo nghi dinh.
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Xac nhan cua chuyén vién phan tich

Toi, Thai Nhut Déng xac nhan rang nhirng quan diém duoc trinh bay trong béo céo nay phan anh ding quan diém céa nhan
clia chiing téi vé cong ty nay. Chung t6i cling xac nhan réng khéng cé phan thu lao nao cdia ching téi d&, dang, hoic sé truc
tiép hay gian tiép co lién quan dén cac khuyén nghj hay quan diém thé hién trong bao cao nay. Cac chuyén vién phan tich
nghién clru phu trach cac bao cao nay nhan dworc thu lao dwa trén nhiéu yeu t6 khac nhau, bao gom chéat lwong, tinh chinh
xac clia nghién ctru, va doanh thu clia cong ty, trong dé bao gém doanh thu tr cac don vi kinh doanh khac nhw bd phan Maéi
gidi td chire, hodc Tw van doanh nghiép.

Phwong phap dinh gia va Hé théng khuyén nghi ctia VCSC

N6i dung chinh trong hé théng khuyén nghi: Khuyén nghi dwoc dwa ra dya trén mirc ting/giam tuyét d6i clia gia cd phiéu
dé dat dén gia muc tiéu, dwoc xac dinh bang cong thirc (gid muc tiéu - gia hién tai)/gia hién tai va khong lién quan dén hoat
dong thi trwdng. Cong thirc nay dwoc ap dung tir ngay 1/1/2014.

Céc khuyén nghi Dinh nghia

MUA Téng lgi nhuan cb déng (bao gém cd tirc) trong 12 thang téi du béo sé trén 20%

Téng loi nhuan ¢ déng (bao gém cb tirc) trong 12 thang téi dw béo sé dwong tir

KHA QUAN 10%-20%

Téng loi nhuan cd déng (bao gdm cb tirc) trong 12 thang téi dw bao sé dao déng

HAD HOTEIH | VHLERTE gitka @m 10% va dwong 10%

Téng loi nhuan cb déng (bao gdm cb tirc) trong 12 thang téi dw béo sé am tir 10-

KEM KHA QUAN 20%

BAN Téng loi nhuan cb ddng (bao gdm cd tire) trong 12 thang téi dw bao sé am trén 20%

B& phan nghién ctru dang hodc c6 thé s& nghién ctru cd phiéu nay nhwng khong
dwa ra khuyén nghi hay gia muc tiéu vi ly do tw nguy&n hodc chi dé tuan tha cac quy

KHONG BANH GIA dinh ctia luat va/hoac chinh sach cong ty trong trwdng hop nhét dinh, bao gém khi
VCSC dang thuc hién dich vu tw van trong giao dich sap nhap hodc chién lwvoc cé
lién quan dén cong ty dé.

Hinh thirc danh gia nay xay ra khi chwa co day dt thong tin co s& dé xac dinh khuyén
nghi dau tw hoac gia muc tiéu. Khuyéen nghij dau tw hoac gia muc tiéu trwédc dé, neu
¢6, khéng con hiéu lyc dbéi véi cb phiéu nay.

KHUYEN NGHI TAM
HOAN

Trir khi ¢6 khuyén cédo khac, nhirng khuyén nghj du tw chi co gia tri trong vong 12 thang. Nhirng bién dong gia trong twong
lai c6 thé 1am cho cac khuyén nghi tam thdi khong khO’p v&i mirc chénh I&ch gitra gia thi trwdng cla cb phiéu va gia muc
tiéu nén viéc viéc di&n gidi cac khuyén nghi dau tw can dwoc thwe hién mét cach linh hoat.

Rui ro: Tinh hinh hoat déng trong qua khir khéng nhét thiét s& dién ra twong tw cho cac két qua trong twong lai. Ty gia ngoai
t& c6 thé anh hwdng bét loi dén gia tri, gia hodc loi nhuan ctia bat ky chirng khoan hay cong cu tai chinh ndo c6 lién quan
dwoc néi dén trong bao cdo nay. D& dwoc tw van dau tw, thuc hién giao dich hodc cac yéu ciu khac, khach hang nén lién
hé véi don vi dai dién kinh doanh clia khu vic dé dwoc giai dap.
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Lién hé
CTCP Chirng khoan Ban Viét (VCSC)

Www.vVCsc.com.vn

Tru sé chinh

Bitexco, Lau 15, S 2 Hai Triéu
Quéan 1, Tp. HCM

+84 28 3914 3588

Phong giao dich
S6 10 Nguyén Hué
Quan 1, TP. HCM
+84 28 3914 3588

Phong Nghién ctu va Phan tich
Phong Nghién ctru va Phan tich
+84 28 3914 3588

Ngan hang, Chirng khoan va Bao hiém
Ngé Hoang Long, Phé Giam déc, ext 123

- Ngbé Thj Thanh Trac, Chuyén vién, ext 116

- Hoang Minh Tu, Chuyén vién, ext 139

- Huynh Thi Héng Ngoc, Chuyén vién, ext 138

Hang tiéu dung va Dwgc pham

DPing Van Phap, Phé Giam déc, ext 143

- Dao Danh Long Ha, Chuyén vién cao cap, ext 194
- Tran Thai Son, Chuyén vién cao cép, ext 185

- Bui Xuan Vinh, Chuyén vién, ext 191

BDS va Vat liéu Xay dwng

Lwu Bich Héng, Trwéng phong cao cép, ext 120
- Nguyén Thao Vy, Trwdng phong, ext147

- Pham Minh B¢, Chuyén vién, ext 174

Khéch hang ca nhan

Vi Minh Birc, Trwdng phong cao cép, ext 363

- Nguyén Quéc Nhat Trung, Chuyén vién cao cép, ext 129
- Téng Hoang Tram Anh, Chuyén vién, ext 363

- Bui Thu Ha, Chuyén vién, ext 364

Chi nhanh Ha N&i

109 Tran Hwng Pao
Quan Hoan Kiém, Ha Noi
+84 24 6262 6999

Phong giao dich
236 - 238 Nguyén Cong Tr
Quéan 1, Tp. HCM
+84 28 3914 3588

Alastair Macdonald, Giam déc, ext 105
alastair.macdonald@vcsc.com.vn

Vi mé
Hoang Thuy Lwong, Trwéng phong, ext 364
- Trwong Thanh Nguyén, Chuyén vién cao cap, ext 132

Dau khi va Dién

DPinh Thi Thuy Dwong, Trwéng phong cao cap, ext 140
- Ng6 Thuy Tram, Trwéng phong, ext 135

- Lé Trong Nghia, Chuyén vién, ext 181

- Lé Phuoc Bire, Chuyén vién, ext 196

Cong nghiép va Van tai

Hoang Nam, Trwéng phong, ext 124

- Thai Nhut Bang, Chuyén vién cao cép, ext 149
- Phan Ha Gia Huy, Chuyén vién

Phong Giao dich chirng khoan khach hang té chic

& Ca nhan nwéc ngoai
Nguyén Quéc Diing

+84 28 3914 3588, ext 136
dung.nguyen@vcsc.com.vn

Phong Méi giéi khach hang trong nwéc
H6 Chi Minh & Ha N&i

Chéu Thién Truc Quynh

+84 28 3914 3588, ext 222

quynh.chau@vcsc.com.vn
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Khuyén cao

Béao cao nay dwoc viét va phat hanh bdi Cong ty Cé phan Ching khoan Ban Viét. Bao cao nay dwoc viét dwa trén ngudn théng
tin dang tin cay vao thoi diém cong bd. Céng ty C6 phan Chirng khoan Ban Viét khong chiu trach nhiém vé dé chinh xac cla
nhitng théng tin nay. Quan diém. dy béo va nhiing wéc lwgng trong bao cao nay chi thé hién y kién cla tac gia tai thoi diém phat
hanh. Nhi*rng quan diém nay khong thé hién quan diém chung clia Cong ty C6 phan Chirng khoan Ban Viét va co thé thay d6i ma
khéng can théng bao trwéc. Béo céo nay chi nham muc dich cung clp théng tin cho cac té chirc dau tw cling nhw cac nha dau
tw ca nhan cha Coéng ty cd phan chirng khoan Ban Viét va khong mang tinh chat moi chao mua hay ban bét ky chixng khoan nao
dwoc thao luan trong bao cao nay. Quyét dinh clia nha dau tw nén dwa vao nhivng sy tw van doc 1ap va thich hop véi tinh hinh
tai chinh ciing nhu muc tiéu dau tw riéng biét. Bao céo nay khéng dwoc phép sao chép. tai tao. phat hanh va phan phéi véi bat
ky muc dich nao néu khong dwoc sy chap thuan bing van ban cla Cang ty Co phan Chirng khoan Ban Viét. Xin vui long ghi rd
ngudn trich dan néu s dung céc thang tin trong bao céo nay.
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