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1/ Tang trudng duy tri @ murc cao nho dong luc céng nghiép - dich vu,

trong boi cdnh 6n dinh vi mé va dong von FDI tiép tuc mé rong

Q1/2024: +5,66%
Q1/2025: +6,93%
Q4/2025: +8,46%

(SO VOI CUNG KY)

\-

CPI

+3,51%

03/2026 so vai 02/2026
+1,23%

CP103/26 so v&i 03/25
+4,65%

Nguén: Téng Cuc Théng Ké Q1/2026
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44%

Q1/2026

NLTS: +3,58%
CNXD: +8,92%
DV: +8,18%

THU HUT VON FDI CAC QUY I (TY $)
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2/ bong luc tang trwdng manh (FDI, san xuat, ha tang) dang vuot troi
nhung bi triét tiéu mot phan b&i ap luc chi phi va rii ro cau tric gia tang

FDI bung n6

e FDI dang ky: 15,2 ty USD (+42,9%)
e FDI giadi ngan: 5,41 ty USD (+9,1%) -
cao nhat 5 nam

M@ rong san xuat

o [IPQ1/2026 ~ +9%
e Nhap khau ting +27% (cao
hon xuat khau)

Ha ting + nguon cung tang

e Tang dau tu cong
e Cac KCN, CCN, du an mdéi duoc
khoi cong
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Chi phi dau vao tang
e Gia nang luvong (dau, than) tang
e Chi phi logistics + nguyén liéu tang
Chi phi von cao
o L3isuat: 7,1-9,4%/nam
e Tin dung bi kiém soat
Rui ro ciu truc: lao dong
& dia chinh tri

e Thiéu lao dong c6 tay nghé
e RUi ro thwong mai toan cau

Chién tranh My - Iran

e Chi phi nang lugng, logistics tang manh
e Chudi cung (rng gian doan, rui ro cao
FDI tri hoan, nhu cau thué gidm ngan
han

POC THEM TAI BAI VIET: Sau mét thdng
Chién tranh tai Eo bién Hormuz —

INDUSTRIAL




3/ Mién Nam duy tri vi thé thi trwong chi phi cao - 1ap day cao, trong khi mién Trung
néi l1én 13 lwa chon chi phi thap va mién Bac can bang giira gia va hiéu suat hap thu

Gia thué dat

Gia thué kho xuéng

Gia thué lao dong

Bién dong

Diém néng ting manh

Nguyén nhan

Phan tich

Théng ké béi DTJ Industrial

MIEN BAC

INDUSTRIAL

90-250 USD/M2

3-6.5 USD/M2/THANG

250-400 USD/THANG

+3% - 6% YoY
+1% - 3% so v@i cudi 2025

Hai Phéng, Bac Ninh, Hung Yén
Cac KCN gan cang / cao toc

FDI dién tir + ban dan (Foxconn, Luxshare...)
Ty I& 13p day >80%
Thiéu dat sach gan Ha Noi

MIEN TRUNG

70-120 USD/M2

2-4.5 USD/M2/THANG

150-250 USD/THANG

Tang nhe 2% - 5%
Mot s6 noi gan nhu di ngang

Nghé An, Thanh Héa, Quang Nam

Chi phi dau tu & MB, MN tang cao
Ha tang cao toc hoan thién

MIEN NAM

185-280 USD/M2

3.5-7 USD/M2/THANG

250-400 USD/THANG

+4% - 8% YoY
Q1/2026 vs cudi 2025: +2% - 4%

Binh Duong, Dong Nai, Long An

Ty lé 1ap day >90%
Quy dat gan nhu can



4/ Phan héa rd nét trong viing: Bac Ninh - Hai Phong dan dat vé cong nghiépva FDI, )T
trong khi cac dia phuong con lai canh tranh bang chi phi va du dia ting trudng

4 )
So sanh téng tru'(’)’ng kinh té" san Xué't Tinh/TP GRDP (%) 1P (%) Thu hiat dau tu (USD)
va thu hut dau tu cua 5 tinh cong Quang Ninh 9,81% 8,76% 215 tridu USD
nghiép vung Dong bang Song Hong
Hai Phong 1,21% 14,62% 964,7 triéu USD

Sé liéu dugc ldy tir bdo cdo thong ké
QI/2026 ctia Céng théng tin cdc tinh/ thanh Bic Ninh 9,82% 19,24% ~5,2 ty USD

Téng hop tir Trang théng tin UBND Cdc tinh DBSH

Hung Yén 10,43% 14,54% ~1,68 ty USD
Ninh Binh 8,.74% 28,74% ~258,6 trieu USD
g J
4 N
anh gia thué dat cong nghiép va gia 3 e
50 SAa o1 t, He dAa ' CS g’ s e?p ° ig ° @ Caonhat Thap nhit @ Caonhat Thap nhat
thué kho xuong xay san cua 5 tinh cong Quang Ninh
o . Sa > ~ S 2 : - uang Nin
nghiép vung D6ng bang S6ng Hong Q;g?,%ﬁg:; ——— Hai Phong S
A I
Hung Yon s —— Hung Yén
YIRS 20 : £ Nl
S6 liéu téng hop duoc bdi DTJ Industrial Bic Ninh I ———— Bac Ninh
Pon vi Ninh Binh | — Ninh Binh 0 0 100 150 200
o Dat cong nghiép: USD/m2/cha ky 0 50 100 150 200
e Kho xuéng: ‘000 VND/m2/than L R )
) S © Thué dat CN Thué kho xuéng
Théng ké bdi DTJ Industral \_ )




5/ Nguoén cung quy mo I&n ti€p tuc tap trung tai cac cuc cdng nghiép trong diém,
ciing cd vai tré hat nhan cta cac thi trwdng dan dat phia Bac

INDUSTRIAL

CAC DU AN BbS

CONG NGHIEP KHOI ) )
CONG QI/2026 KHU CONG NGHIEP

p
Théng ké bai DTJ Industral O
ong ke bot 11 Industra KCN Cam Lién - Quang Tri O Thap hon 10-
450ha - 2200 ty dong r<>E Gia 2025 Cao 30%
o =~ ~ (o)
CUM CONG NGHIEP KCN Tam Anh - Da Nang =
430ha - 4152 ty dong U
CCN U’ng Phuc 2 - Tuyén Quang KCN Vam C6ng - An Giang ¥ Gia .
. o —_ Cao hon Tang nhanh
48ha - 530 ty dong 199ha - 4800 ty dong << Q1/2026
KCN Thing Long - Thanh Héa -
- ~ = 3 0 g Ll
KHO XUGNG XAY SAN worha-2yiztydone S Ting
KCN Dong I?htlc - Bac Ninh T = e +3-6% +5-10%
355ha - 3730 ty dong T rurong o 0
~ ~ . (72)
Long Hau LEED Park - Tay Ninh KCN VSIP Nam Dinh - Ninh Binh \< _g YOY
56.000 m2 kho xudng 180ha -2200 ty déng G :‘i
|—
KCN Vietnam - Hai Phong KCN Tién Lang | - Hai Phong I o
116.000 m2 kho xuéng 596,78ha - 13061 ty dong Z _8
SLP Park Tién Du - Bic Ninh KCN San bay Tién Lang - Hai Phong "f,‘:, %
74.000 m2 kho xuéng 186,49 ha - 2800 ty dong O “<S
. 2e L <
Khu Logistics EHA - Hai Phong KCN Vinh Quang - Hai Phong -

60.000 m2 xudng 226,01 ha - 3550 ty dong



6/ Ché bién - ché tao tiép tuc dong vai tro tru cot tang truwdng, dong thoi

lan tda dong lwc sang cac nganh hudng lgi tir chu ky dau tu cong

DT

INDUSTRIAL

Nganh Ché bién - Ché tao

e Tang trudng: +9,7% YoY (Q1/2026)

e Dong gobp: 7,6 diém % vao murc tang IIP
9% (tirc ~84% tang truéng)

e Chi so tiéu thu: +9,5%

e Ton kho: giam tir 90% — 84,8%

e Lao dong: +2,4% YoY

_ 4 Ché bién thyc pham

e Ché bién thuc pham:
+12,0%

e D6 udbng: +14,5%

e Thuy hai sdn ché bién:
+23,4%

o Sira bot: +14,5%

Kim loai - Vat liéu co ban

e San xuat kim loai: +22,9%

e San pham khoang phi kim
(xi mang, vat liéu xay
dung): +19,7%

e San pham cu thé:

e Thép thanh/gbc: +21,1%

e Thép can: +20,3%

e Sit thép thé: +14,3

Hoéa chat cong nghiép

e Hoda chat & san pham hoda
chat: +18,2%
e Son hda hoc: +19,2%

Ngudn: Téng Cuc Théng ké, Cuc Xuat nhdp khau
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7/ Day manh gidi ngan von dau tu cong vao cac du an ha tang trong diém D‘m’
tao luc diy cho chuoi cung trng khu vuc Déng bang Song Hong

Cap nhat cac du an ha ting trong diém khu DBSH Q1/26
400,000
Vanh dai 4 Vung Thu do

Hoan thanh 100% GPMB, dudng song
hanh tai Ha N6i co ban hoan thién

300,000

200,000

Vanh dai 5 Vung Thu do

DPuoc dua vao danh sach cac du an uu
tién trién khai, du kién khoi cong 2026

100,000
San bay Gia Binh
0 S N Pay nhanh d'u’c‘mg két ndi vai Ha Noi,
Q1/2025 Q2/2025 Q3/2025 Q4/2025 Q1/2026 s a L , GPMB tuyén dat trén 80%
Von dau tu céng giai ngan theo Quy ST DSCT Ha Noi - HA Long
(don vi: nghin ty VND) B 8 7 ®  Chét ké hoach khai cong vao cudi

Nguén: Téng cuc Thong ké TN "f:_-_"_:_'__j____-. Sl tha ng 4 nam 2026




8/ Dong von FDI dang ky cap md&i bung no trong Q1/2026, tiép tuc wu tién
dd dén vao linh vuc Ché bién - Ché tao tir cac doi tac chién luoc

20

15
10

5

Q1/2025 Q2/2025 Q3/2025 Q4/2025 Q1/2026

Thu hat FDI theo Quy (Ty $)

Khac
Ning luong 9-7%
5 3.5%
Ty trong FDI s
Quy 1/2026

theo nganh (%)

Ché bién, ché tao

Nguon: Téng cuc Thong ké 29.9%

6
4
2
0.42 0.26
0

Singapore Han Quéc Trung Quoc Hong Kong

Top cac Qudc gia dau tu (Ty $)

2026

2024

2023 [NSI0ZN 121 122

2022

DT

INODUSTRIAL

S 231 266
025 NG 514 117

G2 1,02 0,81

A7 168

5,20
10,64
,15
,45

91

T

0.00 2.00 4.00 6.00 8.00 10.00 12.00 14.00

B Dingkycdpmdi m  Dingky diBuchinh  mG6p v6n, mua cd phan

Ty 1é thuc hién von FDI theo Q1 cac nam

16.00
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9/ Rui ro thué quan gay ap luc 1én 1én chuodi cung rng, véi hon 50%

DT

o ° A o ? AN AN ) Y 4 ~ ? 7 INDUSTRIAL
doanh nghiép lo ngai vé viéc huy don hang va chi phi tuan thu tang cao
Khao sat mirc dé anh hudng ctia thué€ quan va ty lé thué& quan Sau sac Iénh ngay 20/2 cia Donald Trump, ttr 0h01 ngay 24/2 (gio My) ap thué
theo quéc gia do VCCI thuc hién va céng bé trong Q1/2026 b6 sung 10%; tuy nhién, sau phan quyét ctua Toa an Téi cao My bac bé co ché

thué theo IEEPA, thué nhap khau trung binh gidm, giap Viét Nam cung nhiéu doi
tac huong lgi ro rét.

Khach hang da/c6 thé sé hay, ngling, yéu cdu dam
phan lai... don hang xuat My da ky

Gia tang chi phi tudn tha (yéu cdu truy xudt nguén géc, xac
dinh nguy co chuyén tai, diéu chinh theo dién bién thué...)

Thué quan trung binh top 10 déi tac Ién nhét cia My
Thay i truédc phan quyét va sau khi ap thué bd sung 10%
Céc khé khan phét sinh tir gidm, bién déng xuat khau sang

Hoa Ky (lao déng du thira, khé khin vé dong tién, quan Ly ... TN G —— 110 15.3
Khé canh tranh vdi hang héa tuang tu tis TTUING QU OC 26.9 36.8
cac nudc khac vao Hoa Ky Brazil 108 2.3
I ———
Ngu&i mua & Hoa Ky gidm nhu cdu Indonesia E———————— 164 235
AND  — s ———————— {38 22.3
Gia tang canh tranh & cac thj trudng xuat khau khac do X - 21.6
chuvén hud h i s P 5 ) VIET NI ——— 1 :
yén hudng thuong mai dé tranh thué quan & Hoa Ky
; g : - m—- 19.4
Khéach hér‘.g da/cod thé sé khf:-ng tiép tuc k'_.‘ Thii Lan — s s s 14.8
don hang xudt My mdi Nhit Bin 149
Chua rd chinh xac anh hudng nhung sé ¢6, vi ddi tha canh DI LOSN  m— 12,1 14.6
tranh chinh dugc Hoa Ky cho hudng muc thué thap hon ) '
DIC  ——— 12,1 157
Chiing t6i cung cap dich vu cho NSX hang héa di Hoa Ky, " . 136
nay ho it/khéng con don hang thi doanh sé gidm theo T ———————————— i
0 5 10 15 20 25 30 35 40
Khé canh tranh vdi hang hda néi dia cia Hoa Ky Pon vi' %
Cac kho khan khic Trwde phin quyét @ Sau dp dung thué bé sung 10%
Bibu A0 VnExpress | Ngudn sb éu: Global Trade Alen

Nguén: VnExpress
Bl Anh huong chat it B Anh hudng nhiéu



10/ Két qua kinh doanh ctia cac doanh nghiép dau nganh cé su phan hoéa
manh mé&, phu thudc vao tién dé ban giao du an va quy dat san sang cho thué

DT

INDUSTRIAL

- Doanh thu tir ban giao BDS chii yéu dén tir cac dur an: Nam Son Hop Linh, CCN Hung Yén, véi gia thué tang tich cue, trong binh dat 175
USD/m2, tang khoang 10% so vé&i cling ky.

KBC DT: 1.289 (-58%) DT: 5.571 (-21%) - Khu céng nghiép Trang Dué 3 da duwoc cap gidy phép xay dwng; va sé sém hoan thién ha ting dé dwa vao khai thac cho thué trong nam 2026.
31.150 LNST: 534 (-34%) LNST: 2.152 (-3%) - M&t bang gia tai khu dé thi Trang Cat du kién sé ghi nhan mirc tang trudng tich curc trong ndm 2026, hé tro' béi sy phat trién clia cac dw an lan
can nhw Vinhomes Happy Home. Ky vong KBC cé thé ban giao ban buén mét phan du an vao cudi nam 2026, sau khi da hoan thién co' ban ha tang
duw an
- KCN Vinh Quang va Tan Phuéc 1 dy kién di vao khai thac trong 2H.2026, dac biét KCN Tan Phwéc 1 sau khi dap (ing céc chi tiéu ESG sé thu hut
IDC DT: 2.007 (+12%) DT: 9.322 (+9%) cac hop déng quy mé trung binh - I&n trong linh vire ché bién.
53.433 LNST: 491 (+18%) LNST: 2.492 (+6%) - Cac mang phu tro tiép tuc hd tro dong tién 6n dinh cho doanh nghiép
- Doanh thu tai chinh di bao tang so véi cling ky qua d6 hé tro lgi nhuan.
- Hop dong cho thué méi quy | tai KCN Loc An - Binh Son twong déi tét (khoang 23 ha, so véi trung binh 16 ha/nam)
SIP DT: 2.180 (+12%) DT: 9.224 (+7%) - Dv kién mé& ban dot 2 véi 200 san pham tai khu dan cw Phuwéc Dong, du an co tdc d6 hap thu rat kha quan khi dot 1 ty 1& hap thu dat 77%
71.623 LNST: 372 (+2%) LNST: 1.568 (+6%) - KCN Phuéc Déng da hoan tAt GPMB 95% tir d6 gia téng quy dAt trong thai gian toi
- Cac mang phu tro tiép tuc hé tro dong tién én dinh cho doanh nghiép
s7C DT: 234 (-43,47%) DT: 777 (-29.27%) - Eg;gufhtahgcr\l Chr?u E:E:tvéén cgn tc::g dia tang, dac biét sau khi cac du an ha tang di vao van hanh.
36.145 LNST: 58 (-13%) LNST: 141 (-59%) . udan curphuchorrennen fiap .
: - Mang BOT mang lai déng tién én dinh va bién loi nhuan twong déi tot
BCM DT: 1.757 (-5%) DT: 7.652 (+10%) - KCN Bau Bang bat dééu di vao hoat gr:mg mang lai dong tién.
65.833  LNST:295(-19%)  LNST:3.780 (+8%) o\ nhuan ttr VSIP van duy tri mitc on dinh. |
’ - Bwa vao kinh doanh 169 san pham Khu TBC Hoéa Loi.
' Gia cao su xuat khau quy | neo cao so véi quy trwéc, trung binh khoang 50 triéu ddng/tan.
) o - 0, ’ s
BI:I;E? E;S?I.B?,I{;IEEW EJETI:'385543{+EGEE’I - D kién ghi nhan tién dén b chuyén dbi dat cao su clia dir an Khu Céng nghiép tap trung chuyén nganh co khi 786ha (Thaco lam chi dau tw)
: - 119 (+16%) -853 (+60%)  {5ng giai doan 2026-2027, don gia wéc tinh trén 2 ty ddng/ha.
DPR DT: 356 (+74%) DT: 1.228 (+3%) - Gia cao su xuat khau quy | neo cao so véi quy triede, trung binh khoang 50 triéu ddng/tan.
48.440 LNST: 99,5 (+31%) LNST: 419 (+14%) - D kién khéi cong va di vao khai thac KCN Bac Boéng Phu MR trong ndm 2026.
- Gia cao su xuat khau quy | neo cao so v&i quy trirée, trung binh khoang 50 triéu dong/tan.
GVR DT: 5.888 (+4%) DT: 30.500 (+3%) : y . u
35.950 LNST: 1.504 (+11%)  LNST: 6.690 (+5%) KCN Rach Bép giai doan 2 (GVR s& hiru 93%) du kién sé ghi nhan doanh thu tir 2026.

- Ky vong ghi nhan tién bdi thuwerng cho KCN Xuan Qué - Séng Nhan trong 1H.2026

Nguén: Du bdo lgi nhudn Quy I - VCBS - Chirng khodn Vietcombank



11/ Viéc thi diém cac m6 hinh Khu kinh té va Thwong mai tu’ do thé hé méi DTW

ky vong tao dot pha vé thé ché nham thu hat dong vén FDI chat lwong cao.

a
KHU KINH TE TU' DO HU'NG YEN

Trong thang 3/2026, dé an Khu kinh té tw do Hwng Yén da chinh
thirc duoc thdong qua & cap tinh, danh diu buéc chuyén quan
trong tur giai doan y tuwéng sang chuan bi trinh Trung wong phé
duyét. Du an c6 quy mdé khoang 30.583 ha, téng von du kién
khoang 18 ty USD. Diém dang chu y la thiét ké 31 chinh sach
dac thu theo huwéng khéng dua vao wu dai thué truyén thong,
ma tip trung vao cai thién méi trudng dau tu va xay dung thé
ché vuot troi.

Pay 1a mo hinh khu kinh té tuw do thé hé mai
dau tién cta Viét Nam, véi trong tAm nam &
dot pha thé ché thay vi wu dai tai chinh. Du

chuwa budc vao giai doan xay dung, duw an da
“md& khoa” vé chinh sach, tao tién dé quan
trong dé thu hat dong vén FDI chat lugng
cao trong giai doan ta&i.

Y e

KHU THUONG MAI TU DO
HAI PHONG

Sau khi dwgc Quéc hdi thong qua co ché vao nam 2025, trong
Q1/2026, Khu thuvong mai tur do Hai Phong da buéc vao giai doan
trién khai thuc té€. Thanh phd dang tap trung hoan thién khung
phap ly van hanh, xady dung co ché hai quan riéng va day manh tich
hop véi hé sinh thai cang bién - logistics - khu céng nghiép, dic
biét Ia khu vuwc Dinh Vi - Cat Hai va cum cang Lach Huyén.

Khac véi Hung Yén, Hai Phong da vuot qua giai
doan phé duyét va dang tién vao giai doan trién
khai, tr& thanh mé hinh FTZ c6 tinh thuc tién
cao nhat hién nay tai Viét Nam. Day duwoc xem
la buwéc thir nghiém quan trong cho viéc van
hanh cac khu thuwong mai tu do trong tuwong lai,
dac biét gan véi loi thé cang bién va logistics.

PAC KHU VAN DPON - BAC VAN
PHONG - PHU QUOC

Trong Q1/2026, ba dac khu Van Phong, Phu Quéc va Van Don tiép
tuc duo'c hoan thién dinh huéng phat trién theo mé hinh da chirc
nang, hudng t&i tam khu vuc va quéc té€. Méi khu duoc tai dinh vi
ro vai tro: Van Phong (cong nghiép - logistics), Phii Quéc (du lich -
tai chinh - xanh), Van Dén (d6i m&i sdng tao - dich vu cao cap),
dong thoi co ché dac thu dang duoc xay dung theo huéng linh
hoat, vuot troi.

Pay 13 buéc chuyén sang md hinh dac khu thé hé
md&i, hinh thanh 3 cuc ting trwdng ven bién Bac -

Trung - Nam. C3au tric nay sé dong vai tro nén
tdng dé thu hat FDI chat lwgng cao va nang cap
nén kinh té sang cac nganh gia tri gia tang cao.




12/ Trién vong thi truong BDS cong nghiép nam 2026 phu thudc vao toc do giai nga DTm)

FDI va kha nang thich rng ctia chuodi cung rng truwdc cac bién dong thuwong mai.

Kich ban tiéu cuc | ~8%

e Dau tu cdng giai ngan cham, hiéu Ung lan tda han ché
e FDI giai ngan khoéng theo kip dang ky
e RUi ro thué quan |am suy yéu don hang xuat khau

e Chi phivén & dau vao duy tri cao

Tang trudng duy tri nhung thiéu dong luc bt pha
Tac dong t&i BDS cong nghiép

e Nhu cau thué duy tri nhung hap thu cham lai
e Ty lé |dp day tang nhe, phan héa manh theo dia phucng
e Gia thué di ngang, ap luc canh tranh gia tang
Du bao tang truéng theo quy
e Q1:7,8%|Q2: ~8,0% | Q3: ~8,2% | Q4: ~8,5%

Kich ban tich cuc | ~10%
e Pau tu cdng tang toc, kich hoat xay dung & ha tang

e FDI giai ngan manh vao ché bién — ché tao
e Xuéat khau phuc héi, DN thich Ung rui ro thuong mai

e Tiéu dung & du lich bung né cudi nam

BUt toc nira cudi nam, dat muc tiéu tang truéng cao
Tac dong t&i BPS cong nghiép

e Nhu cau thué tang manh tai cac cuc cong nghiép

e Ty lé ap day cai thién nhanh, hap thu t6t ngudén cung mdi

e Gia thué tiép tuc xu hudng tang tai thi trudng trong diém
Du bao tang trudng theo quy

e Q1:7,8%|Q2: ~9,0% | Q3: ~10,0% | Q4: ~11,0%



Hé sinh thai Dich vu
Bat dong san Cong nghiép

Cong ty Co phan Dau tu va Phan phoi DT)J
Tang 11, Toa nha Viglacera, S6 1 Dai 16 Thang Long, Phudng Dai Mo, Ha Noi
info@dtj.com.vn | industrial.dtj.com.vn
Hotline: 098 290 2468

Tuyén bd mién trir trach nhiém: Bdo cao dugc xay dung tir cic ngudn théng tin chinh xac tai thoi diém cong bé. Tuy nhién, ndi dung cé thé thay déi do bién dong
thi trwang va chinh sach. Cac nhan dinh chi mang tinh tham khao, khong phai khuyén nghi dau tu. Nguoi doc tw chiu trach nhiém véi cac quyét dinh ciia minh.




	BÁO CÁO THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN CÔNG NGHIỆP
	1/ Tăng trưởng duy trì ở mức cao nhờ động lực công nghiệp – dịch vụ, trong bối cảnh ổn định vĩ mô và dòng vốn FDI tiếp tục mở rộng

	GDP
	+7,83%
	Q1/2024: +5,66%
	Q1/2025: +6,93%
	Q4/2025: +8,46%
	(SO VỚI CÙNG KỲ)
	TĂNG TRƯỞNG Q1/2026
	NLTS: +3,58%
	CNXD: +8,92%
	DV: +8,18%
	SO SÁNH TĂNG TRƯỞNG IIP


	CPI
	+3,51%
	THU HÚT VỐN FDI CÁC QUÝ I (TỶ $)


	Nội tại thị trường
	2/ Động lực tăng trưởng mạnh (FDI, sản xuất, hạ tầng) đang vượt trội nhưng bị triệt tiêu một phần bởi áp lực chi phí và rủi ro cấu trúc gia tăng
	FDI bùng nổ
	FDI đăng ký: 15,2 tỷ USD (+42,9%)
	FDI giải ngân: 5,41 tỷ USD (+9,1%) – cao nhất 5 năm

	Mở rộng sản xuất
	IIP Q1/2026 ~ +9%
	Nhập khẩu tăng +27% (cao hơn xuất khẩu)

	ĐẨY
	Hạ tầng + nguồn cung tăng
	Tăng đầu tư công
	Các KCN, CCN, dự án mới được khởi công




	THỊ TRƯỜNG BĐSCN
	KÌM
	Chi phí đầu vào tăng
	Giá năng lượng (dầu, than) tăng
	Chi phí logistics + nguyên liệu tăng

	Chi phí vốn cao
	Lãi suất: 7,1–9,4%/năm
	Tín dụng bị kiểm soát

	Rủi ro cấu trúc: lao động & địa chính trị
	Thiếu lao động có tay nghề
	Rủi ro thương mại toàn cầu

	Chiến tranh Mỹ - Iran
	Chi phí năng lượng, logistics tăng mạnh
	Chuỗi cung ứng gián đoạn, rủi ro cao
	FDI trì hoãn, nhu cầu thuê giảm ngắn hạn



	3/ Miền Nam duy trì vị thế thị trường chi phí cao – lấp đầy cao, trong khi miền Trung nổi lên là lựa chọn chi phí thấp và miền Bắc cân bằng giữa giá và hiệu suất hấp thụ
	Giá thuê đất
	Giá thuê kho xưởng
	Giá thuê lao động
	Biến động
	Điểm nóng tăng mạnh
	Nguyên nhân
	Phân tích
	Thống kê bởi DTJ Industrial
	MIỀN BẮC
	90-250 USD/M2
	3-6.5 USD/M2/THÁNG
	250-400 USD/THÁNG

	MIỀN TRUNG
	70-120 USD/M2
	2-4.5 USD/M2/THÁNG
	150-250 USD/THÁNG

	MIỀN NAM
	185-280 USD/M2
	3.5-7 USD/M2/THÁNG
	250-400 USD/THÁNG


	4/ Phân hóa rõ nét trong vùng: Bắc Ninh – Hải Phòng dẫn dắt về công nghiệp và FDI, trong khi các địa phương còn lại cạnh tranh bằng chi phí và dư địa tăng trưởng
	So sánh tăng trưởng kinh tế, sản xuất và thu hút đầu tư của 5 tỉnh công nghiệp vùng Đồng bằng Sông Hồng
	Tổng hợp từ Trang thông tin UBND Các tỉnh ĐBSH

	So sánh giá thuê đất công nghiệp và giá thuê kho xưởng xây sẵn của 5 tỉnh công nghiệp vùng Đồng bằng Sông Hồng
	Thống kê bởi DTJ Industral
	Thuê đất CN
	Thuê kho xưởng

	5/ Nguồn cung quy mô lớn tiếp tục tập trung tại các cực công nghiệp trọng điểm, củng cố vai trò hạt nhân của các thị trường dẫn dắt phía Bắc
	CÁC DỰ ÁN BĐS CÔNG NGHIỆP KHỞI CÔNG QI/2026
	SO SÁNH GIÁ THUÊ TẠI KCN VÀ CCN
	Thống kê bởi DTJ Industrial
	KHU CÔNG NGHIỆP
	Thống kê bởi DTJ Industral
	KCN Cam Liên - Quảng Trị

	CỤM CÔNG NGHIỆP
	KCN Tam Anh - Đà Nẵng
	CCN Ứng Phúc 2 - Tuyên Quang
	KCN Vàm Cống - An Giang
	KCN Thăng Long - Thanh Hóa

	KHO XƯỞNG  XÂY SẴN
	KCN Đồng Phúc - Bắc Ninh
	Long Hậu LEED Park - Tây Ninh
	KCN VSIP Nam Định - Ninh Bình
	KCN Vietnam - Hải Phòng
	KCN Tiên Lãng I - Hải Phòng
	KCN Sân bay Tiên Lãng – Hải Phòng
	SLP Park Tiên Du - Bắc Ninh
	KCN Vinh Quang - Hải Phòng
	Khu Logistics EHA - Hải Phòng




	KCN
	CCN
	Giá 2025
	Cao
	Thấp hơn 10-30%
	Giá Q1/2026
	Cao hơn
	Tăng nhanh
	Tăng trưởng YOY
	+3-6%
	+5-10%

	6/ Chế biến – chế tạo tiếp tục đóng vai trò trụ cột tăng trưởng, đồng thời lan tỏa động lực sang các ngành hưởng lợi từ chu kỳ đầu tư công
	Ngành Chế biến - Chế tạo
	Tăng trưởng: +9,7% YoY (Q1/2026)
	Đóng góp: 7,6 điểm % vào mức tăng IIP 9% (tức ~84% tăng trưởng)
	Chỉ số tiêu thụ: +9,5%
	Tồn kho: giảm từ 90% → 84,8%
	Lao động: +2,4% YoY
	Chế biến thực phẩm
	Chế biến thực phẩm: +12,0%
	Đồ uống: +14,5%
	Thủy hải sản chế biến: +23,4%
	Sữa bột: +14,5%

	Kim loại - Vật liệu cơ bản
	Sản xuất kim loại: +22,9%
	Sản phẩm khoáng phi kim (xi măng, vật liệu xây dựng): +19,7%
	Sản phẩm cụ thể:
	Thép thanh/góc: +21,1%
	Thép cán: +20,3%
	Sắt thép thô: +14,3

	Hóa chất công nghiệp
	Hóa chất & sản phẩm hóa chất: +18,2%
	Sơn hóa học: +19,2%



	Các yếu tố ngoại lực
	7/ Đẩy mạnh giải ngân vốn đầu tư công vào các dự án hạ tầng trọng điểm tạo lực đẩy cho chuỗi cung ứng khu vực Đồng bằng Sông Hồng
	Vốn đầu tư công giải ngân theo Quý (đơn vị: nghìn tỷ VND)
	Cập nhất các dự án hạ tầng trọng điểm khu ĐBSH Q1/26
	Vành đai 4 Vùng Thủ đô
	Hoàn thành 100% GPMB, đường song hành tại Hà Nội cơ bản hoàn thiện

	Vành đai 5 Vùng Thủ đô
	Được đưa vào danh sách các dự án ưu tiên triển khai, dự kiến khởi công 2026

	Sân bay Gia Bình
	Đẩy nhanh đường kết nối với Hà Nội, , GPMB tuyến đạt trên 80%

	ĐSCT Hà Nội - HẠ Long
	Chốt kế hoạch khởi công vào cuối tháng 4 năm 2026


	8/ Dòng vốn FDI đăng ký cấp mới bùng nổ trong Q1/2026, tiếp tục ưu tiên đổ dồn vào lĩnh vực Chế biến - Chế tạo từ các đối tác chiến lược
	Thu hút FDI theo Quý (Tỷ $)
	Top các Quốc gia đầu tư (Tỷ $)
	Tỷ trọng FDI Quý I/2026 theo ngành (%)
	Tỷ lệ thực hiện vốn FDI theo Q1 các năm

	9/ Rủi ro thuế quan gây áp lực lớn lên chuỗi cung ứng, với hơn 50% doanh nghiệp lo ngại về việc hủy đơn hàng và chi phí tuân thủ tăng cao
	10/ Kết quả kinh doanh của các doanh nghiệp đầu ngành có sự phân hóa mạnh mẽ, phụ thuộc vào tiến độ bàn giao dự án và quỹ đất sẵn sàng cho thuê
	11/ Việc thí điểm các mô hình Khu kinh tế và Thương mại tự do thế hệ mới kỳ vọng tạo đột phá về thể chế nhằm thu hút dòng vốn FDI chất lượng cao.
	KHU KINH TẾ TỰ DO HƯNG YÊN
	Đây là mô hình khu kinh tế tự do thế hệ mới đầu tiên của Việt Nam, với trọng tâm nằm ở đột phá thể chế thay vì ưu đãi tài chính. Dù chưa bước vào giai đoạn xây dựng, dự án đã “mở khóa” về chính sách, tạo tiền đề quan trọng để thu hút dòng vốn FDI chất lượng cao trong giai đoạn tới.

	KHU THƯƠNG MẠI TỰ DO HẢI PHÒNG
	Khác với Hưng Yên, Hải Phòng đã vượt qua giai đoạn phê duyệt và đang tiến vào giai đoạn triển khai, trở thành mô hình FTZ có tính thực tiễn cao nhất hiện nay tại Việt Nam. Đây được xem là bước thử nghiệm quan trọng cho việc vận hành các khu thương mại tự do trong tương lai, đặc biệt gắn với lợi thế cảng biển và logistics.

	ĐẶC KHU VÂN ĐỒN - BẮC VÂN PHONG - PHÚ QUỐC
	Đây là bước chuyển sang mô hình đặc khu thế hệ mới, hình thành 3 cực tăng trưởng ven biển Bắc – Trung – Nam. Cấu trúc này sẽ đóng vai trò nền tảng để thu hút FDI chất lượng cao và nâng cấp nền kinh tế sang các ngành giá trị gia tăng cao.


	12/ Triển vọng thị trường BĐS công nghiệp năm 2026 phụ thuộc vào tốc độ giải ngân FDI và khả năng thích ứng của chuỗi cung ứng trước các biến động thương mại.
	Hệ sinh thái Dịch vụ Bất động sản Công nghiệp
	Công ty Cổ phần Đầu tư và Phân phối DTJ Tầng 11, Tòa nhà Viglacera, Số 1 Đại lộ Thăng Long, Phường Đại Mỗ, Hà Nội info@dtj.com.vn | industrial.dtj.com.vn Hotline: 098 290 2468


