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Trung Quốc: các chính sách kích thích thị trường bất động sản
Chính sách tiền tệ được triển khai 
với tốc độ chưa từng thấy

• Trong những tháng gần đây, Trung Quốc đã đưa ra một số chính sách nhằm hỗ trợ và ổn định thị trường
bất động sản, ứng phó với những thách thức trong lĩnh vực này và nhằm khôi phục niềm tin của người
mua và nhà đầu tư. Các biện pháp chính được công bố trong 3 tháng qua bao gồm:

▪ Điều chỉnh lãi suất thế chấp: Ngân hàng Nhân dân Trung Quốc (PBOC) yêu cầu các ngân hàng
thương mại hạ lãi suất thế chấp cho người mua nhà lần đầu và cho phép điều chỉnh lãi suất thế
chấp hiện tại (không thấp hơn 30 bps dưới LPR), có hiệu lực vào cuối tháng 10 năm 2024. Mục tiêu
là giảm bớt gánh nặng tài chính cho người đi vay và kích thích nhu cầu trong lĩnh vực nhà ở.

▪ Giảm tỷ lệ đặt cọc: tỷ lệ đặt cọc tối thiểu để mua nhà đã giảm (không dưới 15%) tại một số thành
phố lớn như Bắc Kinh và Thượng Hải. Chính sách này nhằm giúp việc mua nhà trở nên dễ tiếp cận
hơn, đặc biệt là ở các thành phố hạng nhất, nơi giá nhà đang ở mức cao.

▪ Hỗ trợ các dự án cải tạo nhà ở: chính phủ đã mở rộng các sáng kiến cải tạo làng đô thị và nhà ở
đổ nát, nhằm mục đích phục hồi cơ sở hạ tầng hiện có và tăng nguồn cung nhà ở giá rẻ.

▪ Nới lỏng các hạn chế mua nhà ở các thành phố lớn: hạn chế mua bất động sản đã được nới
lỏng ở các thành phố hạng nhất, bao gồm Bắc Kinh, Thượng Hải và Quảng Châu. Những điều
chỉnh này nhằm mục đích thúc đẩy hoạt động thị trường, cho phép người mua linh hoạt hơn trong
các thị trường cạnh tranh này.

• Khi chính sách tiền tệ có hiệu lực, các chỉ số chứng khoán lớn ở Trung Quốc đại lục và Hong Kong đều
tăng vọt. Sự hưng phấn của nhà đầu tư đã thúc đẩy thị trường phục hồi nhanh chóng, đẩy chỉ số tăng giá
với tốc độ chưa từng có, với các chỉ số chính đạt mức tăng kỷ lục từ 30% đến 40% trong vòng hai tuần.

• Các chỉ số chứng khoán về ngành bất động sản cũng tăng mạnh, phản ánh nhanh chóng kỳ vọng vào sự
chuyển hướng chính sách của các nhà làm luật.
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Trung Quốc: các chính sách kích thích thị trường bất động sản



Mirae Asset Securities Vietnam6 | Sector report

CSI China Mainland Real Estate Index China Real Estate Owners and Developers Valuation Peers

MSCI China Real Estate Index GS China Real Estate Basket
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Trung Quốc: các chính sách kích thích thị trường bất động sản



NỘI DUNG

Tổng quan 9T2024 thị trường bất động sản 
Việt Nam

Tổng quan 9T2024 thị trường bất động sản 
Việt Nam

Triển vọng 2025



Mirae Asset Securities Vietnam8 | Sector report

Tổng quan 9T2024 thị trường bất động sản Việt Nam
Tốc độ các dự án được cấp
phép cải thiện

Số lượng giao dịch giảm nhẹ

• Nguồn cung nhà ở thương mại:

▪ Dự án đã hoàn thành: 35 dự án nhà ở đã hoàn thành, tổng cộng 13.025 căn hộ (tương ứng -17% YoY và
-18% YoY).

▪ Dự án được cấp phép mới: 61 dự án mới được cấp (+30% YoY), cung cấp 31.673 căn hộ mới (+135% YoY)

▪ NOHTTTL: 143 dự án (-5% YoY) với 40.068 căn (+5% YoY)

• Nguồn cung đất nền:

▪ Dự án đã hoàn thành : 48 dự án với 4.547 căn (tương ứng -33% YoY và -5% YoY)

▪ Dự án được cấp phép mới : 52 dự án mới (-30% YoY), tổng cộng 8.253 căn mới (+103% YoY)

• Số lượng giao dịch: Trong khi tổng số lượng giao dịch giảm 6,3% trong Quý 3 năm 2024 sau hai quý tăng
trưởng liên tiếp, giao dịch đất nền từ đầu năm đến nay (9T2024) chiếm 76% tổng số (325.616 giao dịch), căn
hộ và nhà ở riêng lẻ chiếm 24% (100.136 giao dịch).

• Hàng tồn kho: Hàng tồn kho tăng 52% (QoQ) lên 25.937 căn trong Quý 3 năm 2024, đảo ngược mức giảm
26% trong Quý 2 năm 2024 và đánh dấu mức cao nhất trong hai năm.

• Bối cảnh tổng thể 9 tháng 2024 khá đan xen, với sự sụt giảm ở cả nhà ở đã hoàn thành và nhà ở HTTTL,
trong khi số lượng nhà ở mới được phê duyệt lại tăng lên.

• Hoạt động mua bán trên thị trường duy trì ở mức ổn định và khiêm tốn, thể hiện xu hướng phục hồi
nhưng vẫn chưa thật sự bền vững.
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Số lượng giao dịch: Căn hộ, Nhà ở riêng lẻ & Đất nền

Source: MOC, Mirae Asset Vietnam Research

Hàng tồn kho: Căn hộ, Nhà ở riêng lẻ & Đất nền

Source: MOC, Mirae Asset Vietnam Research
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Đất nền: Hoàn thành & được cấp phép mới

Source: MOC, Mirae Asset Vietnam Research
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Giá vẫn neo ở mức cao

Nguồn cung tương lai tại Hà Nội
và TPHCM

Tổng quan 9T2024 thị trường bất động sản Việt Nam
• Hà Nội: Sau đợt tăng mạnh vào Quý 2 năm 2024, giá chung cư trên thị trường sơ cấp đã bình thường hóa,

tăng nhẹ 3% theo quý nhưng tăng 26% theo năm. Giá thị trường thứ cấp tăng vừa phải, từ 9%–12% theo quý.
Giá bất động sản liền thổ tăng 19% theo quý và 120% theo năm, nhờ các đợt mở bán mới từ Vinhomes Đông
Anh.

• TP.HCM: Ngược lại, giá chung cư sơ cấp giảm 14% theo quý và 6% theo năm trong Quý 3 năm 2024, trong khi
giá thị trường thứ cấp tăng 6%–8% theo quý. Giá bất động sản liền thổ giảm 39% theo năm và 20% theo quý,
do nguồn cung mới với giá thấp hơn ở khu vực phía Tây thành phố.

• Nguồn cung tập trung ở một số dự án quy mô lớn do VHM, Capital Land và Masterise Homes dẫn đầu, chủ yếu
ở phân khúc trung và cao cấp (căn hộ trên 60–70 triệu đồng/m2, nhà liền kề và biệt thự trên 100–150 đồng).
triệu/m2). Các lựa chọn hợp lý, chẳng hạn như căn hộ có giá từ 20–30 triệu đồng/m2, gần như biến mất khỏi
thị trường.

• Dự báo nguồn cung:

▪ Hà Nội: Dự kiến sẽ bổ sung thêm 8.900 căn trong Quý 4 năm 2024 và tích lũy 70.000 căn từ nửa sau năm
2024 đến năm 2027 (+106% so với giai đoạn 2020–2023), chủ yếu từ các khu đô thị tích hợp như Vinhome
Ocean Park và Vinhome Cổ Loa. Phân khúc bất động sản liền thổ dự kiến sẽ nhận được 1.030 căn vào
Quý 4 năm 2024 và thêm 8.600 căn trong giai đoạn 2025–2027 (46% so với giai đoạn 2020–2023).

▪ TP.HCM: Nguồn cung dự kiến đến hết năm 2027 bao gồm 29.300 căn (-23% so với giai đoạn 2021–2023),
chủ yếu ở khu phía Đông, đặc biệt là Thành phố Thủ Đức, với 4.400 sản phẩm liền thổ (+96% so với giai
đoạn 2021–2023).

• Nguồn cung vẫn tập trung chủ yếu vào phân khúc cao cấp, với sự thiếu hụt dai dẳng ở phân khúc thu
nhập thấp và trung bình. Các chính sách của chính phủ đang được tiến hành để giải quyết khoảng cách
này thông qua các chương trình nhà ở xã hội, nhưng tác động của các chính sách dự kiến sẽ diễn ra
chậm, khiến giá bất động sản tiếp tục neo cao trong thời gian tới trừ khi một cuộc suy thoái đẩy giá trị
tài sản giảm xuống.
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Bình quân giá căn hộ tại TPHCM

Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research 

Bình quân giá bất động sản liền thổ tại TPHCM

Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research 

Bình quân giá căn hộ tại Hà Nội Bình quân giá bất động sản liền thổ tại Hà Nội

Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research 
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Nguồn cung giai đoạn 2024–FY27
Nguồn cung căn hộ trong tương lai tại TPHCM

Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research 

Nguồn cung bất động sản liền thổ trong tương lai tại TPHCM

Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research 

Nguồn cung căn hộ trong tương lai tại Hà Nội Nguồn cung bất động sản liền thổ trong tương lai tại Hà Nội

Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research Source: Cushman & Wakefield, Mirae Asset Vietnam Research 
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Khoản trả trước từ khách hàng suy giảm ở 
hầu hết công ty

Dự nợ tín dụng ngành bất động sản

Tổng quan 9T2024 thị trường bất động sản Việt Nam
• Các công ty bất động sản dự kiến sẽ không đạt được các mục tiêu tài chính về doanh thu và lợi nhuận

ròng năm 2024 do điều kiện thị trường không thuận lợi, ngoại trừ DXG, công ty đã đạt được 82% mục
tiêu doanh thu và 108% mục tiêu lợi nhuận ròng tính đến 9 tháng 2024.

• VHM vẫn là nhà phát triển đứng đầu thị trường, mặc dù các mục tiêu tài chính của công ty vẫn còn nhiều
thách thức, với doanh thu và lợi nhuận hoàn thành khoảng 60% mục tiêu trong 9 tháng năm 2024.

• Các khoản trả trước từ khách hàng giảm ở mức độ rộng khắp các công ty khi thị trường bất động sản nỗ
lực thoát khỏi tình trạng trì trệ trong hai năm qua, và doanh số bán trước cũng giảm ở hầu hết các công
ty. Ví dụ: PDR, VPI báo cáo không có hoặc có rất ít doanh số bán trước trong hai năm qua.

• Tuy nhiên, một số công ty đã vượt qua được thách thức khi tỷ lệ Trả trước/Hàng tồn kho vẫn duy trì ở
mức cao bao gồm KDH, NLG, hay VHM cho thấy sự thống trị trên thị trường khi tỷ lệ này đạt mức cao
nhất là 85%. Về mặt lý thuyết, tỷ lệ Trả trước/Hàng tồn kho cao hơn cho thấy rằng hoạt động bán hàng
đang diễn ra tốt đẹp và ngược lại. Tuy nhiên, sự đánh giá chính xác hơn nên được thực hiện ở cấp độ
công ty.

• Dư nợ tín dụng toàn ngành giảm mạnh trong Quý 4 năm 20222 khi thị trường tài chính và thị trường trái
phiếu doanh nghiệp khủng hoảng. Tuy nhiên, con số tuyệt đối nhanh chóng đảo chiều trở lại mức cao
hơn trước khi suy thoái trong Quý 1 năm 2023. Kể từ đó, tổng dư nợ tín dụng của toàn ngành đã tăng từ
878.535 tỷ đồng lên 1.286.866 tỷ đồng trong Quý 3 năm 2024, đạt mức tăng trung bình 7,6% mỗi quý.

• Các khoản cho vay tín dụng cho lĩnh vực bất động sản tăng trung bình 7,6% mỗi quý trong bảy quý vừa
qua nhưng hoạt các khoản trả trước từ khách hàng lại giảm ở mức độ rộng khắp, trái ngược với mức
tăng trưởng tín dụng và có vẻ gây tranh cãi. Chúng tôi dự đoán một số lý do có thể giải thích điều này:

▪ Phần lớn tăng trưởng tín dụng của ngành tập trung vào hai phân khúc: “Đầu tư xây dựng Khu đô
thị và Phát triển nhà ở” và “Đầu tư kinh doanh BĐS khác”. Doanh số bán trước không xuất hiện
trong quá trình phát triển dự án cho đến khi có cho phép mở bán từ các cơ quan quản lý.

▪ Phần lớn tăng trưởng tín dụng của ngành diễn ra trên thị trường thứ cấp, nơi số lượng giao dịch
thành công được duy trì ổn định trong hai năm qua.
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KQKD 9T2024
Tỷ lệ hoàn thành Doanh thu 2024 Tỷ lệ hoàn thành LNST 2024

Source: FiinPro, Mirae Asset Vietnam Research Source: FiinPro, Mirae Asset Vietnam Research
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KQKD 9T2024   
VHM: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho

Source: FiinPro, Mirae Asset Research

NVL: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho

Source: Source: FiinPro, Mirae Asset Research

PDR: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho NLG: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho
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KDH: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho DXG: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho

VPI: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho DIG: Khách hàng trả trước & Hàng tồn kho
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Inventory and customer advances    
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Dư nợ tín dụng kinh doanh bất động sản

Source: MOC, Mirae Asset Vietnam Research; (*): August 31, 2024
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NỘI DUNG

Tổng quan 9T2024 thị trường bất động sản 
Việt Nam

Tổng quan 9T2024 thị trường bất động sản 
Việt Nam

Triển vọng 2025
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Giá nhà vượt xa thu nhập hộ gia đình 
và neo ở mức cao

Triển vọng 2025   

Giá nhà trên thu nhập hộ gia đình tại Việt Nam Giá nhà trên thu nhập hộ gia đình tại các quốc gia trên thế giới

Source: Numbeo, Mirae Asset Vietnam Research Source: Numbeo, Mirae Asset Vietnam Research
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• Giá nhà ở Việt Nam đang ở mức khá đắt đỏ với tỷ lệ giá nhà trên thu nhập ở mức cao, như thể hiện trong
hình dưới đây. Sau khi đạt đỉnh điểm vào năm 2016–2017, do tình trạng đầu cơ bất động sản gia tăng, tỷ lệ
này đã giảm xuống nhờ tăng trưởng GDP trong 5 năm tiếp theo, trước khi bắt đầu tăng dần trong hai năm
qua nhưng vẫn cao hơn nhiều so với thu nhập hộ gia đình.

• Do giá nhà vẫn cao so với thu nhập của hộ gia đình, nguồn cung trên thị trường sơ cấp có hình kim tự tháp
ngược, với các sản phẩm nghiêng về phân khúc cao cấp và đất nền do hoạt động đầu cơ. Hiện Việt Nam
đứng ở nhóm đầu bảng xếp hạng với tỷ lệ 22,6x, sau Trung Quốc, Thái Lan, Philippines. Chúng tôi khá lo
ngại vì tỷ lệ này khó có thể giảm trong ngắn hạn, do đó việc sở hữu một căn nhà giá phải chăng đôi khi sẽ
nằm ngoài tầm với của số đông người dân.
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Những cải cách về luật pháp

Source: Mirae Asset Vietnam Research compilation

Triển vọng 2025   

Thay đổi chính Tác động

Luật Đất đai 2024

32 mục đích của nhà nước trong việc thu hồi đất vì
mục đích phát triển kinh tế, xã hội và lợi ích quốc gia.

- Gắn kết lợi ích giữa nhà nước, doanh nghiệp và cá nhân.
- Chi phí thu hồi và giải phóng mặt bằng cao hơn và tổng chi

phí đầu tư cao hơn. Do đó làm tăng giá vốn hàng bán sản
phẩm.Bảng giá đất được lập và điều chỉnh hàng năm (bắt

đầu từ 01/01/2026)

Phương pháp định giá giá đất: Luật quy định 4 phương
pháp định giá đối với một lô đất cụ thể:
- Phương pháp so sánh
- Phương pháp thu nhập
- Phương pháp thặng dư
- Phương pháp điều chỉnh hệ số giá đất

Các giao dịch sẽ được tính thuế theo biểu giá do chính quyền
địa phương ban hành chứ không phải theo giá quy định trong
hợp đồng, vốn thường thấp hơn giá thực tế giữa người mua và
người bán. Điều này nhằm loại bỏ hành vi né thuế của người
dân và doanh nghiệp. Giá đất thực tế sẽ được lưu trữ trong cơ
sở dữ liệu của chính phủ, giúp tăng cường thông tin đầu vào về
giá đất nhằm mục đích định giá đất trong tương lai

Trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư
xây dựng nhà ở thương mại thì chỉ được thỏa thuận về
nhận quyền sử dụng đất ở

Chủ đầu tư sở hữu quỹ đất lớn cho các dự án phát triển nhà ở
sẽ hưởng lợi lớn nhất
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Source: Mirae Asset Vietnam Research compilation

Triển vọng 2025   
Những cải cách về luật pháp

Thay đổi chính Tác động

Nghị định Quy định về giá
đất (Số 71/2024/NĐ-CP)

Hướng dẫn bốn phương pháp định giá đất phi nông
nghiệp: so sánh, thu nhập, thặng dư và điều chỉnh hệ
số giá đất

- Yêu cầu tiền sử dụng đất phải dựa trên giá thị trường chứ
không phải giá hợp đồng (thường thấp hơn giá thực tế giữa
người mua và người bán), nhằm giảm tình trạng né thuế và
tăng cường tính minh bạch.

- Tăng tổng chi phí đầu tư, có khả năng tăng giá nhà và ảnh
hưởng đến khả năng chi trả của người dân

Nghị định Quy định về tiền
sử dụng đất, tiền thuê đất
(Số: 103/2024/NĐ-CP)

Nêu rõ các trường hợp miễn, giảm tiền sử dụng đất và
tiền thuê đất:
- Tiền sử dụng đất được miễn trong 15 trường hợp.
- Tiền thuê đất được miễn/giảm trong 23 trường hợp

(30%-80%).
- Điều 18 nêu các trường hợp được miễn tiền sử dụng

đất:
- Dự án đầu tư: Miễn trừ áp dụng đối với dự án đầu tư

xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang
và cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư theo quy định
của pháp luật về nhà ở.

Mang lại lợi ích cho các cá nhân và tổ chức ngoài lĩnh vực bất
động sản, chẳng hạn như công dân có thu nhập thấp và các
cựu chiến binh
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Triển vọng 2025   

Source: Mirae Asset Vietnam Research compilation

Những cải cách về luật pháp

Thay đổi chính Tác động

Luật Kinh doanh Bất động
sản 2023

Đặt cọc cho NOHTTTL: không quá 5% Bảo vệ người mua nhà không phải trả quá nhiều tiền cho chủ
đầu tư (lên tới 50%–70% giá trị tài sản như trước đây) trong
quá trình xây dựng mà việc bàn giao sản phẩm vẫn chậm tiến
độ.

Giảm số tiền phải trả từ 70% xuống 50% trước khi bàn
giao nhà ở xã hội cho thuê Giảm gánh nặng tài chính cho người mua nhà

Quy định mới về dịch vụ môi giới bất động sản đối với
tổ chức và cá nhân

Bảo vệ và tăng cường tính minh bạch của thị trường

Cấm phân lô bán nền ở cấp phường
Hạn chế tình trạng phân chia đất đai bừa bãi, tràn lan, giúp đô
thị trật tự và thẩm mỹ hơn

Các nhà phát triển bất động sản phải công bố đầy đủ,
chính xác thông tin về dự án. Một số chi tiết quan
trọng như sau:
- Thông tin tổng quan dự án
- Quyết định đầu tư được cấp có thẩm quyền phê

duyệt
- Thông tin về NOHTTTL

Bảo vệ và tăng cường tính minh bạch của thị trường



Mirae Asset Securities Vietnam23 | Sector report

Triển vọng 2025   

Source: Mirae Asset Vietnam Research compilation

Những cải cách về luật pháp

Thay đổi chính Tác động

Luật Kinh doanh Bất động
sản 2023

Thành lập Trung tâm Giao dịch Bất động sản Nhà nước

- Tăng cường tính minh bạch bằng cách bắt buộc các giao dịch
bất động sản được thực hiện thông qua sàn giao dịch.

- Cung cấp số lượng lớn thông tin về thị trường bất động sản
thông qua trung tâm thông tin, từ đó mang lại lợi ích cho các
chủ thể tham gia thị trường: người mua và người bán

- Dự án nhỏ hơn 20ha: yêu cầu vốn chủ sở hữu không
dưới 20% Tổng chi phí đầu tư (TIC)

- Dự án lớn hơn 20ha: yêu cầu vốn chủ sở hữu không
dưới 15% Tổng chi phí đầu tư (TIC)

- Giảm thiểu rủi ro từ các nhà phát triển bất động sản không
đủ tiêu chuẩn, thực hiện nhiều dự án cùng lúc với tình trạng
bất ổn tài chính, đòn bẩy quá mức.

- Giảm bớt sự phân mảnh của thị trường và ngăn chặn những
hậu quả xấu tái diễn trong tương lai.

- Chuyển nhượng dự án không cần có giấy chứng
nhận quyền sử dụng đất

- Đối với nhà đầu tư nước ngoài, Nhà nước không yêu
cầu thu hồi đất mà đất được giao cho nhà đầu tư
cùng với tiền sử dụng đất và sự chấp thuận của Nhà
nước.

Giảm bớt thủ tục rườm rà và nâng cao hiệu quả của hoạt động
M&A.
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Diễn biến giá cổ phiếu

Góc nhìn định giá

Triển vọng 2025   
• Kết quả kinh doanh rõ ràng được phản ánh qua giá thị trường, trong đó tất cả các cổ phiếu đều có hiệu

suất kém hơn VNIndex và hầu hết đều có diễn biến giá âm so với đầu năm. Tính đến cuối tháng 10, NVL,
CEO, PDR, DIG, HDC, DXG chịu thiệt hại nặng nề nhất với mức giảm giá từ 20%–40%. Ngay cả VHM với vị thế
dẫn đầu cũng có diễn biến giá âm. NLG, KDH, VPI là những cổ phiếu có giá cổ phiếu duy trì diễn biến tích
cực.

• Từ góc nhìn định giá P/E TTM, chúng ta có thể thấy hầu hết định giá các công ty đều nằm ở vùng đầu bảng,
dao động từ 40x đến 80x (ngoại trừ VHM ở mức 9x). Tại thời điểm này, có hai điều cần thiết để lý giải và đảo
ngược tỷ lệ trở về giá trị trung bình: một là điều chỉnh giá thị trường, hai là cải thiện lợi nhuận ròng, hoặc cả
hai. Hai điều này gần như không thể xảy ra đồng thời. Chúng tôi kỳ vọng yếu tố đầu tiên sẽ xuất hiện trước
sau đó đến điều sau, bởi vì sự phục hồi sẽ bền vững hơn khi nó gắn liền với sự cải thiện về các yếu tố cơ bản
thay vì chỉ đơn thuần là giá thị trường tăng vọt từ hoạt động giao dịch ngắn hạn.

• Từ góc nhìn định giá P/B TTM, định giá có vẻ như ở mức trung lập và cân bằng hơn vì các chỉ số đang ở mức
trung bình. Tuy nhiên, cổ phiếu hiếm khi giữ ở giá trị hợp lý mà thường xuyên dao động ở các vị trí được
định giá cao hơn hoặc bị định giá thấp hơn.

• Tính đến ngày viết báo cáo này, mặc dù chưa có kế hoạch tài chính năm 2025 của các công ty nhưng
chúng tôi không cho rằng doanh thu và lợi nhuận ròng trong kế hoạch tài chính năm 2025 của các
công ty sẽ cao hơn con số của năm 2024. Điều này ngụ ý rằng các yếu tố cơ bản hiện tại có thể sẽ giữ
nguyên và các thách thức sẽ tiếp tục kéo dài xuyên suốt năm 2025, cho đến khi các sự kiện không
lường trước làm thay đổi xu hướng của thị trường.



Mirae Asset Securities Vietnam25 | Sector report

Diễn biến giá cổ phiếu
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Định giá P/E theo độ lệch chuẩn

Source: Bloomberg, Mirae Asset Vietnam Research, data: 5 years & as of October 31, 2024
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Phụ lục

Khuyến cáo
Kế từ ngày phát hành, Chứng Khoán Mirae Asset và các chi nhánh không có bất kỳ lợi ích đặc biệt liên quan đến doanh nghiệp chủ thể và không sở hữu trên 1% số lượng cổ phiếu đang lưu hành của doanh nghiệp chủ thể.
Xác nhận của chuyên viên phân tích
Chuyên viên phân tích chịu trách nhiệm thực hiện báo cáo này xác nhận rằng (i) những quan điểm được trình bày trong báo cáo này phản ánh đúng quan điểm cá nhân các tổ chức phát hành và chứng khoán trong báo cáo và (ii)
không có phần thù lao nào của chuyên viên phân tích đã, đang, hoặc sẽ trực tiếp hay gián tiếp có liên quan đến các khuyến nghị hay quan điểm thể hiện trong báo cáo này. Tương tự như các nhân viên trong công ty, Chuyên viên
phân tích nhận được thù lao dựa trên doanh thu và lợi nhuận tổng thể của Chứng Khoán Mirae Asset, trong đó bao gồm doanh thu từ các đơn vị kinh doanh khác như bộ phận Môi giới tổ chức, Ngân hàng đầu tư hoặc Tư vấn doanh
nghiệp. Tại thời điểm phát hành báo cáo, Chuyên viên phân tích không biết về bất kỳ xung đột lợi ích thực tế, trọng yếu nào của Chuyên viên phân tích hoặc Chứng Khoán Mirae Asset.
Tuyên bố miễn trừ trách nhiệm
Báo cáo này được công bố bởi Công ty Cổ phần Chứng khoán Mirae Asset (Việt Nam) (MAS), công ty chứng khoán được phép thực hiện môi giới chứng khoán tại nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam và là thành viên của Sở giao
dịch chứng khoán Việt Nam. Thông tin và ý kiến trong báo cáo này đã được tổng hợp một cách thiện chí và từ các nguồn được cho là đáng tin cậy, nhưng những thông tin đó chưa được xác minh một cách độc lập và MAS không cam
đoan, đại diện hoặc bảo đảm, rõ ràng hay ngụ ý, về tính công bằng, chính xác, đầy đủ hoặc tính đúng đắn của thông tin và ý kiến trong báo cáo này hoặc của bất kỳ bản dịch nào từ tiếng Anh sang tiếng Việt. Trong trường hợp bản
dịch tiếng Anh của báo cáo được chuẩn bị bằng tiếng Việt, bản gốc của báo cáo bằng tiếng Việt có thể đã được cung cấp cho nhà đầu tư trước khi thực hiện báo cáo này.
Đối tượng dự kiến của báo cáo này là các nhà đầu tư tổ chức chuyên nghiệp, có kiến thức cơ bản về môi trường kinh doanh địa phương, các thông lệ chung, luật và nguyên tắc kế toán và không có đối tượng nào nhận hoặc sử dụng
báo cáo này vi phạm bất kỳ luật và quy định nào hoặc quy định của MAS và các bên liên kết, chi nhánh đối với các yêu cầu đăng ký hoặc cấp phép ở bất kỳ khu vực tài phán nào sẽ nhận được hoặc sử dụng bất kỳ thông tin nào từ
đây.
Báo cáo này chỉ dành cho mục đích thông tin chung, không phải và sẽ không được hiểu là một lời đề nghị hoặc một lời mời chào để thực hiện bất cứ giao dịch chứng khoán hoặc công cụ tài chính nào khác. Báo cáo này không phải
là lời khuyên đầu tư cho bất kỳ đối tượng nào và đối tượng đó sẽ không được coi là khách hàng của MAS khi nhận được báo cáo này. Báo cáo này không tính đến các mục tiêu đầu tư, tình hình tài chính hoặc nhu cầu cụ thể của các
khách hàng cá nhân. Không được dựa vào báo cáo này để thực hiện quyết định độc lập. Thông tin và ý kiến có trong báo cáo này có giá trị kể từ ngày công bố và có thể thay đổi mà không cần thông báo trước. Giá và giá trị của các
khoản đầu tư được đề cập trong báo cáo này và thu nhập từ các khoản đầu tư đó có thể giảm giá hoặc tăng giá, và các nhà đầu tư có thể phải chịu thua lỗ cho các khoản đầu tư. Hiệu suất trong quá khứ không phải là hướng dẫn cho
hiệu suất trong tương lai. Lợi nhuận trong tương lai không được đảm bảo và có thể xảy ra mất vốn ban đầu. MAS, các chi nhánh và giám đốc, cán bộ nhân viên và đại diện của họ không chịu bất kỳ trách nhiệm pháp lý nào đối với bất
kỳ tổn thất nào phát sinh từ việc sử dụng báo cáo này.
MAS có thể đã đưa ra các báo cáo khác không nhất quán và đưa ra kết luận khác với các ý kiến được trình bày trong báo cáo này. Các báo cáo có thể phản ánh các giả định, quan điểm và phương pháp phân tích khác nhau của các
nhà phân tích. MAS có thể đưa ra các quyết định đầu tư không phù hợp với các ý kiến và quan điểm được trình bày trong báo cáo nghiên cứu này. MAS, các chi nhánh và giám đốc, cán bộ, nhân viên và đại diện có thể mua hoặc bán
bất kỳ chứng khoán vào bất kỳ lúc nào và có thể thực hiện mua hoặc bán, hoặc đề nghị mua hoặc bán bất kỳ chứng khoán nào như vậy hoặc các công cụ tài chính khác tùy từng thời điểm trên thị trường hoặc theo cách khác, trong
từng trường hợp, với tư cách là bên tự doanh hoặc môi giới. MAS và các chi nhánh có thể đã có, hoặc có thể tham gia vào các mối quan hệ kinh doanh với các công ty để cung cấp các dịch vụ ngân hàng đầu tư, tạo lập thị trường
hoặc các dịch vụ tài chính khác được cho phép theo luật và quy định hiện hành.
Không một phần nào của báo cáo này có thể được sao chép hoặc soạn thảo lại theo bất kỳ cách thức hoặc hình thức nào hoặc được phân phối lại hoặc xuất bản, toàn bộ hoặc một phần, mà không có sự đồng ý trước bằng văn bản
của MAS.
.

Hệ thống khuyếnnghị cổ phiếu Thang đánh giá ngành

Mua : Lợi nhuận kỳ vọng từ 20% trở lên Tích Cực : Các yếu tố cơ bản thuận lợi hoặc đang cải thiện

Tăng Tỷ Trọng : Lợi nhuận kỳ vọng từ 10% trở lên Trung Tính : Các yếu tố cơ bản ổn định và dự kiến không có thay đổi trọng yếu

Nắm Giữ : Lợi nhuận kỳ vọng trong khoảng +/-10% Tiêu Cực : Các yếu tố cơ bản không thuận lợi hoặc theo xu hướng xấu

Bán : Lợi nhuận kỳ vọng từ -10% trở xuống

* Hệ thống khuyến nghị của chúng tôi dựa trên lợi nhuận kỳ vọng về tăng trưởng giá cổ phiếu trong vòng 12 tháng tiếp theo.
* Giá mục tiêu được xác định bởi chuyên viên phân tích áp dụng các phương pháp định giá được đề cập trong báo cáo, một phần dựa trên dự phóng của người phân tích về lợi nhuận trong tương lai.
* Việc đạt giá mục tiêu có thể chịu tác động từ các rủi ro liên quan đến cổ phiếu, doanh nghiệp, cũng như điều kiện thị trường, vĩ mô nói chung.
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