
 



 

 



 

 

 

NHẬN ĐỊNH THỊ TRƯỜNG 

 Tiếp tục nổi sóng và sắc xanh chiếm ưu thế. VN-Index đã 

đóng cửa tại 1.362,82 điểm và tăng thêm +8,19 điểm 

(+0,6%). Thanh khoản tăng nhẹ nhưng không nhiều so với 

phiên trước và khớp lệnh 594 triệu cổ phiếu ở sàn HOSE.  

 Nhóm Ngành có mức tăng ấn tượng trong ngày là BĐS 

(+2,64 điểm), Điện nước & xăng dầu(1,93 điểm). Nhóm 

Ngân hàng đi lùi với mức giảm -1,54 điểm. 

 Khối Ngoại duy trì bán ròng mạnh -531,45 tỷ đồng trên 

trên sàn HOSE, họ bán tập trung ở HPG (-173,9 tỷ đồng), 

NVL (-135,5 tỷ đồng), CTG (-54,2 tỷ đồng). Ở khối Tự 

Doanh các Công ty Chứng Khoán, họ mua ròng +212 tỷ 

đồng và ở HPG (+88,5 tỷ đồng), TCB (+71,2 tỷ đồng), REE 

(+42,6 tỷ đồng). 

 Như vậy, với chuỗi tăng vừa qua, nhiều cổ phiếu vẫn 

duy trì tín hiệu lạc quan, cũng như những cổ phiếu tích 

lũy tốt nổi dậy và hòa chung vào “đường đua xanh”. 

TTCK tiếp tục thu hút được dòng tiền và điều này sẽ là 

động lực chính cho những cổ phiếu tốt tăng giá trong 

tương lai. Chúng tôi vẫn duy trì khuyến nghị lạc quan 

và Nhà đầu tư vẫn có thể tích lũy những cổ phiếu đang 

ở xu hướng tích cực vào danh mục của mình. 

PHÂN TÍCH KỸ THUẬT VÀ DỰ BÁO XU HƯỚNG 

 VN-Index tiếp tục hành trình hồi phục và bước vào vùng 

cản 1.360-1.366 điểm. Thanh khoản khớp lệnh tăng nhẹ 

so với phiên trước nhưng vẫn dưới mức trung bình 50 

phiên, cho thấy dòng tiền vẫn thận trọng và thăm dò.  

 Với diễn biến chưa lôi cuốn được dòng tiền, VN-Index sẽ 

bị cản và giằng co tại vùng cản 1.360-1.366 điểm để kiểm 

tra cung cầu.           

CHIẾN LƯỢC ĐẦU TƯ VÀ GIAO DỊCH 

 Yếu tố hồi phục chưa vững chắc và diễn biến tích cực vẫn 

còn cục bộ nên Quý nhà đầu tư chưa nên đẩy mạnh giải 

ngân và cần quan sát thêm. 

 Đối với các cổ phiếu trong danh mục, có thể nương theo 

nhịp hồi phục của thị trường và lựa chọn mức giá tốt để 

chốt lời ngắn hạn. 



 

CÂU CHUYỆN HÔM NAY 

Lực cầu bất động sản vẫn mạnh 

Đây là dự đoán của Hội Môi giới bất động sản Việt Nam (VARS) về tình hình thị trường bất động sản 

trong quý cuối năm 2021. Trao đổi với báo giới, ông Nguyễn Văn Đính, Tổng thư ký VARS cho biết, mặc 

dù bị ảnh hưởng nặng nề bởi dịch bệnh Covid nhưng do lực cầu mạnh và sự gia tăng của lượng đầu tư 

F0 nên thị trường bất động sản từ nay đến cuối năm vẫn duy trì lượng giao dịch tương đối tốt. 

NGUỒN CUNG THẤP NHẤT TRONG VÒNG 5 NĂM QUA 

Thưa ông, trong báo cáo về thị trường bất động sản quý 3/2021 (vừa công bố), Hội Môi giới bất động 

sản nhận định, lượng giao dịch thành công vẫn ở mức tương đối tốt. Như vậy,  có vẻ đợt bùng phát dịch 

bệnh lần thứ 4 không tác động mạnh đến thị trường này? 

Ảnh hưởng của đợt bùng phát dịch bệnh Covid 19 lần thứ 4 ở Việt Nam là rất nghiêm trọng, tác động 

tiêu cực đến nền kinh tế, gây đình trệ, đứt gãy chuỗi hoạt động kinh doanh sản xuất của nhiều ngành, 

nghề. Trong đó có ngành bất động sản. 

Hầu hết các dự án phát triển bất động sản trên cả nước đều phải dừng thi công vì lệnh giãn cách và đứt 

gẫy chuỗi sản xuất, cung ứng nguyên vật liệu, thiết bị. Những dự án đang trong quá trình chuẩn bị đầu 

tư không thể triển khai vì cơ quan chính quyền các tỉnh thành cũng phải tập trung chống dịch. Từ đó 

làm nguồn cung trên thị trường vốn dĩ đã thiếu hụt lại càng không có cơ hội để cải thiện. 

Hoạt động giao dịch mua – bán bất động sản trên thị trường cũng bị ảnh hưởng vì không thể tiến hành 

gặp gỡ, trao đổi, giao nhận …, trong khi bất động sản là loại hàng hóa đặc biệt phải qua rất nhiều khâu 

kiểm nghiệm, pháp lý khi phát sinh giao dịch. 

Song do lực cầu vẫn duy trì mạnh và sự nỗ lực tìm kiếm các giải pháp bán hàng trong tình hình mới của 

các sàn giao dịch nên dù thị trường chịu nhiều ảnh hưởng nhưng số lượng giao dịch có thể nói là tương 

đối tốt. 

Tuy nhiên, báo cáo của một số đơn vị nghiên cứu lại chỉ ra rằng, trong quý 3 vừa qua, lượng tìm kiếm 

sản phẩm bất động sản giảm, giao dịch thành công cũng thấp hơn so với thời gian trước. Ông nhận định 

gì về điều này? 

Theo thống kê của Hội Môi giới bất động sản từ nhiều nguồn chính thống, trong quý 3/2021, tổng lượng 

sản phẩm chào bán trên thị trường cả nước đạt 35.852 sản phẩm, giao dịch đạt 16.647 sản phẩm, tương 

đương tỉ lệ hấp thụ đạt 40,9%. Bất động sản vẫn dành được nhiều sự quan tâm của khách hàng, nhà đầu 

tư ngay cả trong dịch bệnh. 

Nhưng như tôi đã nói ở trên, do khó khăn bởi dịch bệnh nên lượng cung cũng như dự án mới rất hạn 

chế và không có dấu hiệu cải thiện. Trong quý 3/2021, số lượng nguồn cung trên toàn thị trường đạt 

ngưỡng thấp nhất trong vòng 5 năm trở lại đây, kéo theo lượng tìm hiểu và lượng giao dịch thành công 

cũng có phần giảm. 

Thực tế thì khách hàng, nhà đầu tư đã bắt đầu quen với việc tham dự các buổi chào bán, giới thiệu sản 

phẩm qua hình thức online. Tuy tỷ lệ đăng ký đặt mua qua hình thức online tăng hơn so với thời điểm 

trước chưa nhưng chưa thể gọi là cao. 



 

  

Vậy theo ông, liệu có cơ hội bứt phá cho hoạt động giao dịch bất động sản trong thời gian tới? 

Theo tôi được biết, tháng 10/2021 nhiều thành phố lớn và nhiều địa phương trên cả nước sẽ hoàn thành 

cơ bản tiêm vacxin cho đối tượng từ 18 tuổi. Cùng với việc sàng lọc cách ly người lây nhiễm covid 19, 

tạo ra nhiều khu vùng xanh an toàn, cũng là lúc các địa phương gỡ dần các biện pháp hạn chế chống 

dịch. Đồng thời kích hoạt trở lại các hoạt động sản xuất và phát triển kinh tế trong bối cảnh bình thường 

mới. 

Đây là yếu tố thúc đẩy mạnh mẽ các hoạt động phát triển dự án và giao dịch bất động sản. Nhiều thị 

trường sẽ có khả năng sôi động sớm như: Quảng Ninh, Hải Phòng, Bắc Giang, Thanh Hóa, Bình Thuận, 

Long An, Phú Quốc. 

Ngoài ra, nhu cầu đầu tư từ các nhà đầu tư nhỏ lẻ truyền thống có chiều hướng suy giảm nhưng lượng 

F0 lại tăng. Từ đó, làm lực cầu đầu tư trên thị trường tăng khoảng 50% so với cùng kỳ các năm 2018,2019. 

Điều này có làm tăng giá bất động sản? 

Thị trường vẫn chịu áp lực tăng giá nhưng không phải vì tăng lượng F0 mà cơ bản là vì: nguồn cung 

thấp, giá đất, chi phí giải phóng mặt bằng, thuế đất, gía nguyên vật liệu và thiết bị, nhân công đều tăng… 

Giá tăng, liệu tỷ lệ hấp thụ có giảm, thưa ông? 

Tôi cho rằng với những dấu hiệu tích cực về khống chế dịch bệnh, trong quý 4 năm nay, tỷ lệ hấp thụ 

bất động sản vẫn đạt ở mức trên 40%. 

Nếu xét riêng về từng phân khúc, ông dự đoán từng phân khúc sẽ diễn biến ra sao trong giai đoạn 

từ giờ đến cuối năm? 

Phục hồi sớm nhất theo tôi là bất động sản công nghiệp. Tỷ lệ lấp đầy sẽ tiếp tục duy trì như quý 

3/2021. Giá thuê không biến động. Các khu công nghiệp mới đang phát triển tại 13 địa phương như 

: Bắc Ninh, Hải Dương, Nam Định, Vĩnh Phúc, Quảng Trị, Thừa thiên Huế , Đồng Nai, Long An, Vĩnh 

Long … sẽ mang đến cho thị trường khoảng 40 dự án bất động sản công nghiệp quy mô lớn. Thị 



 

trường nhà ở cho thuê và dịch vụ quanh các khu công nghiệp đã hoạt động cũng sẽ ổn định trở lại 

trong quý 4/2021. 

Với lĩnh vực nhà ở, nguồn cung trên thị trường không có nhiều cải thiện. Các dự án đang hoàn thiện 

thủ tục chuẩn bị đầu tư (số lượng là rất lớn) chắc chắn vẫn gặp nhiều khó khăn chưa thể tham gia 

thị trường. Nguồn cung đất nền trên thị trường phần lớn không nằm ở các dự án được phê duyệt 

quy hoạch mà chủ yếu ở các dự án đấu giá của địa phương và dự án tự phát của các nhà đầu tư nhỏ 

lẻ. 

  

 Với bất động sản du lịch nghỉ dưỡng, phân khúc gặp khó khăn nhất trong thời gian qua thì tiếp tục 

thu hút và được quan tâm từ các nhà đầu tư. Những dự án quy mô được đầu tư với đa dạng loại 

hình dịch vụ, nghỉ dưỡng hút đầu tư nhiều nhất. 

Với thị trường bất động sản bán lẻ, gồm các trung tâm thương mại, cơ sở kinh doanh, cửa hàng, sẽ 

hồi phục trở lại và đạt trên 50% vào ngay trong tháng 10 này. Giá cho thuê mặt bằng bán lẻ sẽ giảm 

khoảng 10%. 

Về phân khúc văn phòng cho thuê, nguồn cung hạng A vẫn tiếp tục khan hiếm; hạng B,C có tỷ lệ 

lấp đầy đạt trên 50%. Giá thuê không giảm so với các kỳ trước nhưng chủ mặt bằng có thể tăng 

nhiều chính sách hỗ trợ cho khách thuê… 

  



 

CƠ HỘI ĐẦU TƯ 

 

 

 

  



 

CỔ PHIẾU HÔM NAY 

 

 

VNM: CÁC YẾU TỐ CẠNH TRANH VẪN DUY TRÌ VỮNG CHẮC 

 Cơ hội tăng trưởng mới đến từ việc liên doanh với Tập đoàn Del 

Monte Philippines (DMPI) – doanh nghiệp có mạng lưới phân phối 

rộng khắp cả nước Philippines. Công ty liên doanh này sẽ cung cấp 

các sản phẩm sữa của VNM, thông qua các kênh bán hàng của DMPI, 

cho khách hàng tại Philippines. 

 Bên cạnh đó thị trường xuất khẩu sẽ dẫn dắt tăng trưởng tổng doanh 

thu nhờ nhu cầu ổn định ở Iraq, tăng trưởng tăng tốc từ thị trường 

Campuchia và nhu cầu sữa cải thiện tại Mỹ khi các trường học dần 

mở cửa trở lại. 

 Trong năm 2021, việc siết chặt giãn cách và thực hiện phân phối 

danh mục thực phẩm cơ bản cố định đến người dân tại TP.HCM, đã 

tạo ra nhu cầu riêng biệt đối với thực phẩm đóng gói và sản phẩm 

sữa, giúp doanh thu nội địa của VNM được hưởng lợi. 

 Về dài hạn, chúng tôi tin rằng các yếu tố cạnh tranh của công ty vẫn 

duy trì vững chắc, tập trung vào (1) vị thế dẫn đầu vững chắc trên thị 

trường sữa Việt Nam kết hợp với nỗ lực đa dạng hóa danh mục sản 

phẩm, (2) cổ tức tiền mặt ổn định trong dài hạn và (3) tiềm năng 

tăng trưởng của thị trường xuất khẩu. 

KHUYẾN NGHỊ ĐẦU TƯ 

Khuyến nghị         Chờ Mua 

Giá Khuyến nghị   82.5 – 85.5 

Giá Mục tiêu          100 

     (Ngắn hạn) 

Kỳ vọng    19% 

NHẬN ĐỊNH KỸ THUẬT 

 VNM đang trong quá trình tích lũy trung hạn tại vùng 83.6 - 91.8. 

 Hiện tại, VNM vẫn thận trọng tại vùng biên trên 91.8 và lùi bước, 

cho thấy VNM chưa sẵn sàng bước qua chu kỳ tăng trưởng. 

 Có thể VNM sẽ có nhịp chỉnh ngắn hạn với hỗ trợ mạnh 83.6. Nếu 

nhịp chỉnh này diễn ra thì đây là cơ hội để tích lũy cổ phiếu.  

 



 

CẬP NHẬT XU HƯỚNG 

Một số bình luận kỹ thuật mới nhất trong T3 (SÁNG NAY có 4 bình luận): 

07/10   

   

   

  
 



 

 

 

 

 



 


