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2021年～2024年の近代的倉庫のグループ別賃貸可能面積

倉庫供給側

出所：ONE-VALUEが独自に作成 

近代的な倉庫面積は、2021年～2024年の期間に二桁の成長率を遂げた。しかし、今後は成
長が鈍化する可能性がある。
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一般倉庫 冷蔵倉庫 ハイブリッド倉庫

CARG 21～24 = 28.8 %

CARG 25～28 = 5.1% 

単位: Mil m2

過去の重要なデータ

2021年～2024年は力強い成長期となり、CAGRは28.8%に
達した。これは、多くの大手FDI企業の市場参入によるもので
ある。特に、シンガポールのMapple Treeや米国のBW 

Industrialが、10～20ヘクタール規模の大規模倉庫群を開発
したことが影響している。これらの企業が建設した主な倉庫
は、RBF（即使用可能な工場）タイプである。

将来予測の重要なデータ

成長の鈍化により、CAGRはわずか5.1%にとどまる見込みで
ある。これは主に、世界的なマクロ経済の不安定さが原因で、
資金不足により一時的にプロジェクトが延期されているためで
ある。また、2027年・2028年の将来プロジェクトの多くが公に
発表されていないことも、 CAGRの減速の一因となっている。

注：ハイブリッドとは、一般倉庫と冷蔵倉庫の両方のサービスを提供できる倉庫を指す。
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中部における倉庫賃貸価格の動向

倉庫供給側

出所：ヒアリングに基づき、ONE-VALUEが作成

中部の倉庫は賃貸価格の幅が大きい。また、総賃貸可能面積の77%という高い稼働率を記録
している。

冷蔵倉庫
(VND/m2/月)

保税倉庫
(VND/m3/日)

一般倉庫
(VND/m2/月)

主要な
インサイト

主要プレ
イヤーの
価格

中部の一部倉庫の稼働率

※稼働率は倉庫業界の大手企業からのヒアリングに基づいている。これらの企業の市場シェアは市場の約80％。
※各種倉庫の平均賃料単価は、ベトナム市場での特定の単位（VND/m2/月やVND/トン/日等）に基づいて記載されている。そのため、倉庫の
価格を比較するためには使用が難しい場合がある。
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ベトナム中部地域の産業の特徴

倉庫需要側

出所：ヒアリングに基づき、ONE-VALUEが作成

中部地方で倉庫を使用するのは、主に製造業と国内物流の分野である。現在、小売業と輸出
入の分野は主要な消費地から遠いため、中部地方ではまだ発展していない。

中部地方の倉庫市場の専門家によると、工業製造業者、物流会社、小売業者、輸出入業者が、

中部地方で倉庫を必要とする4つのエンドユーザーセグメントである。

物流会社 輸出入業者工業製造業者

❑ 電子部品、機械、機器の製造およ
び組立: 政府は中部地方の特定

地域を加工業の発展に向けて指
導しているため、製造業向けの倉
庫の需要が増える。

❑ 木材および木製品: 中部地方は

森林資源が豊富で、ラオス（森林
が多い国）と接しているため、木材
の採掘、製造、加工が進み、倉庫
が必要となる。

❑ 繊維、衣料、革製品: クアンナム、

クアンガイ、ビンディンの繊維工業
団地で、生地、部品、完成品の倉
庫需要が高い。

小売業者

❑ 中部地方の物流会社の倉庫需要
が高い理由は以下の通りである。

➢ 戦略的な立地 – 南北を結ぶ
中心地

➢ 発展した港湾システムと長い
海上路線により、内陸水運お
よび海上物流が発展している

➢ まだ多くの工業用地があるた
め、南部および北部に比べて
倉庫のコストが低い

➢ 電子商取引産業の発展と共に
倉庫の需要も伸びている

以下の背景から、輸出入業者の倉庫
需要はまだ大きくないが、国際港の
アップグレード、製造業の進出、物流
インフラの発展によって、今後の市場
成長が期待される。

➢ ラオス、タイ北東部との貿易品
目は、まだベトナムの主な貿
易品目となっていない

➢ 中部地方の港湾は潜在的な
可能性があるものの、大多数
は小規模な港で、大型船や大
量の貨物に対応できない

➢ 中部地方の港は消費の主要
地域から遠いため、国内輸送
コストが増加する

以下の背景から、小売業者の倉庫需要
はまだ大きくないが、 ECの成長と物流イ
ンフラの整備により、今後はプラス成長が
期待される。

➢ 消費者の購買力が北部（ハノイ
等）や南部（ホーチミン市等）より
低い

➢ FMCG（消費財）の主要な流通拠
点ではない

➢ 小売市場の規模が小さく、全国で
最も店舗数や支店数が少ない

➢ 小売業者のビジネスモデルでは
倉庫需要が大きくない
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製造業関連の見通し

倉庫需要の動向（特に中部地域）

多くの大手製造企業が北中部および中央中部に工場を建設予定で、これらの地域は将来、製
造加工のエコシステムを形成し、倉庫需要が増加すると予想されている。

Sample
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荷姿の概要・動向（特に中部地域）

各製品の特性に応じて、倉庫テナントの使用傾向、梱包方法、パレット要件、エリアが異なる。
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