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Tap doan Tu van Bat ddng san Hang dau Thé gidi



Pén nam 2050, 68%
dan sé thé gidi sé
sinh sdng tai cac

thanh phé.

Viéc xem nha & nhu
mot phan cua ha
tang doé thi co thé
hé tro huy dong

ngudn von cho
hang muc nay



Dan sé thanh phé (khu vuc do thi)
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Céac thanh phé déng dan nhat thé gidi, 2025 va 2050
2050

2025

Jakarta
41.3m

Tokyo
36.1Im

Delhi
35.Im

Dhaka
31.7m

W ERIE]
30.Im

Cairo
29.6m

Kolkata
25.3m

Seoul
24.5m

Shanghai
24.4m

Mumbai
24.1m

Nguén: Nghién ctru Savills st dung dit liéu tif Oxford Economics

+8%

+36%

+127%

% growth

Delhi
47.2m

Dhaka
45.9m

Jakarta
44.4m

Cairo
40.3m

Kinshasa
37.7m

(G ERILE
36.2m

Tokyo
34.9m

Karachi
32.1m

Mumbai
28.1m

Shenzhen
27.2m
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V@i du bao hon hai phan ba dan sé toan cau sé sinh séng tai
cac dé thi vao ndm 2050, cac thanh phd dang phai déi mat vdi
ap luc gia tdng dam bao sé lugng va tinh bén virng cla ngudn
cung nha 4.

Muc tiéu Phat trién Bén vitng s6 11 ca Lién Hop Quéc 1a [am
cho cac khu vuc dan cu trd nén toan dién, an toan, linh hoat va
bén vitng. Tuy nhién, viéc hién thuc héa nhitng muc tiéu nay
dang gap nhiéu thach thitc, dac biét trong béi canh lam phat
tdng cao va chinh sach tai khoa that chat dang lam han ché
kha nang dau tu cla khu vuc cong.

Hién nay, udc tinh co khoang 1,6 ty ngudi trén thé gidi khéng
tiép can dudc vdi nha & dat chudn. Khi kha nang chi tra ngay
cang suy giam do chi phi nha & lién tuc tadng nhanh han so vdi
thu nhap binh quan, céc gidi phap vdi guy mé Ién va dai han
tré nén cdp thiét hon bao gid hét. Vén tu nhan, dac biét tu cac
nha dau tu té chirc, co thé déng vai trd quan trong trong viéc
thu hep khoang céch nay. Tuy nhién, tu duy chinh sach nha &
mang tinh ngdn han kéo dai dai ddng da han ché su tham gia
cla khu vuc tu.

Nhithg thay déi thudng xuyén trong chinh sach va uu tién
yéu té chinh tri khién cac nha dédu tu dai han (cac quy huu tri
va coéng ty bdo hiém) trd nén dé dat hon do ho cén su én dinh
va kha nang du doan dé hd trg cac cam két kéo dai trong hang
thap ky. Viéc thiéu tinh duy tri trong chién lugc nha & quéc gia
da khién mét lugng vén tiém nang chua thé phat huy hiéu qua.

C6 |8 da dén luc can thay déi géc nhin. Viéc nhin nhdn nha &
14 co s& ha tang cét 16i, tuong duong vdi giao théng hay ndng
ludng, co thé md ra dong von dau tu dai han va thuc day tinh
én dinh trong chinh sach. Cach ti€p can nay khéng chi cai thién
két qua kinh té - xa hdi ma con gilp huy déng ngudn luc quy
ma Idn dé gidi quyét tinh trang thidu hut nha & toan cau.

IMPACTS TUONG LAI CUA BAT BONG SAN TOAN CAU
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Thiéu hut ngudn cung nha & toan cau

Khi cac thanh phé tiép tuc md rong, chinh quyén dia phuong
va trung uong can dam bao rang hé théng ha tang va dich vu
cong khéng bi qua tai. Trudng hoc, bénh vién, dudng sa, mang
Iudi giao théng céng cong va ca nha & déu cén phat trién déng
bd dé dap Ung nhu cau gia tang nay.

Céc db thi dugc phat trién moét cach cé dinh hudng va toan
dién cé thé mang lai nhiéu Igi ich cho x& hdi toan cau. Nhiing
du &n nha 8 mdi theo hudng bén vitng sé gép phén vao quéa
trinh chuyén ddi sang nén kinh té it phat thai carbon va gidm 6
nhiém khéng khi. Béng thdi, viéc tich hgp khéng gian xanh va
khu vuc sinh hoat chung 6 thé ci thién chéat lugng séng va su
an toan clia cu dan. Ngoai ra, viéc gia tdng ngudn cung nha &
cling thuc day tang trudng kinh té, khi ngudi lao déng cé thé
sinh séng gan nadi lam viéc va dong gop nhiéu hon vao kinh té
dia phuong.

Tuy nhién, rao can I18n nhat déi véi téng trudng dé thi bén
virng hién nay |a tinh trang thiéu hut nguén cung nha é&.
Nguyén nhan khéng chi dén tir viéc ngay cang co nhiéu ngudi
chuyén dén sinh séng tai cac khu vitc dé thi, ma con do gia
nha & tadng nhanh hon nhiéu so vdi muc thu nhap cla ngudi
dan.
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ROGER MADELIN
PONG GIAM POC
CANADA WATER,
BRITISH LAND

11

London, dugc xay dung trén nén
tang di san cla khu vuc.

Du &n phat trién da chuic néng
53 mau Anh - 1a lién doanh gita
British Land va AustralianSuper,
hop tadc cung Hoi ddng
Southwark - sé bao gébm tuyén
phd chinh mai dau tién cla
thanh phd trong 100 nam gua

Nha & 1a yéu té trung tadm
trong tdm nhin phat trién
Canada Water. Vé6i khoang 3.000
can hé mai duoc guy hoach, du
an sé gop phan giai quyét nhu
cau nha & cap bach clia London.
Cac can ho nay sé duac bd trg
bdi khéng gian lam viée va ban
& da dang - dam bao khu vuc
phat trién thanh mot diém dén
561 dong, da chuc nang.

Nhdng cu dan dau tién sé sém
chuyén dén sinh sdng, tao nén
luong ngudi qua lai tu nhién
hang ngay. D& hé tro diéu nay,
hon 33 triéu bang Anh (tuong
duong 44 triéu USD) dang duoc
dau tu vao viéc nang cap hé
théng giao thong dia phuong,
bao gom ca viéc cai tao ga
Surrey Quays

Viéc sé htu toan bd khu vuc
bai mét don vi duy nhét sé cho
phép chung tdi phat trién mot té
hap tién ich ban |& va giai tri
duoc tuyén chon ky luéng,
hudng téi ca cu dan mdi, ngudi
lam viéc va cong dong dia
phuong hién hu. Nhing ngudi
sOng tai day sé khoéng chi don
thuan "é trong nha”, ma sé thuc
su tré thanh mét phan cda mot
khu phé s6i dong. Chang han,
Corner Corner - mot khéng gian
giai tri da ndng mai khai trucng
vai cac chuong trinh am nhac
s8ng, 4m thuc va van hoa da
dang - da duoc thiét ké ducc
thiét ké dé phan anh dung ban

sdc clha London. ,,
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SHUTTERSTOCK, ADOBE STOCK

Mot nghién cltu gén day clia Quy Tién té Qudc té (IMF) trén
200 thanh phé toan cau cho thay 90% trong s6 dé bi xép
vao nhém “khé ti€p can do kha nadng chi trd” - khi gia mét
can nha trung binh cao hon gap ba lan thu nhap binh quan
hang nam. Trong khi doé, theo sé liéu tit UN-Habitat, thé gidi
can xay dung khoang 96.000 can nha & vdi gid phai chang
mbi ngay tif nay dén ndm 2030 mdi co thé gidi quyét hiéu
qua tinh trang thiéu hut hién nay.

Cac céng trinh mdi khéng chi 1a gidi phap duy nhat. T6
chuic Hap tac va Phat trién Kinh té (OECD) udc tinh hién co
khodng 42 triéu can nha bo tréng trén toan cau. Tai Hoa Ky,
hon 11% sé nha & dang trong tinh trang khéng cé ngudi su
dung. Tai Canada, con sé nay gan 9%, tuong duong vdi
khodng sau nam ngudn cung nha &. Tuy nhién, viéc dua cac
can nha bd tréng trd lai thi trudng déi mat vdi nhiéu thach
thitc dang ké vé mat phap Iy va van hanh
Gia ting ngudn cung nha &

Savills da phan tich ap luc ngudn cung nha & tai mot sé
thanh phé I1&n nham tim hiéu cach cac nha hoach dinh chinh
sach dang gidi quyét nhirng trd ngai vé mat phap ly va hau
can trong viéc gia tdng ngudn cung nha 3 mai.

"Khoang 80% dan sé Singapore hién

dang sinh séng trong cac can hé thudc
Hoi déng Phat trién Nha & (HDB)".

landre, Paris

IMPACTS TUONG LAI CUA BAT DONG SAN TOAN CAU
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THANH CONG TAI SINGAPORE

Trudc lan séng nhdp cu tdng manh trong nhitng ndm gan
day, Chinh pht Singapore dat muc tiéu xay dung 50.000 can
nha & céng méi mbi ndm trong giai doan 2025-2027. Thanh
phé da tai trg cho chuaong trinh nha & cdng chat luong cao
théng qua Hoi déng Phat trién Nha & (HDB), dé tranh tinh
trang ngudi dan dia phudng khéng thé mua nha tai thanh
phé do gia cao.

“TU sau khi gianh déc lap, Singapore da tiép can van dé
nha & mdt cach toan dién. Cac co quan phu trach nha & cong
va quy hoach dé thij da phdi hgp dé cung cép nha & gia phai
chang bang cach xac dinh va phat trién cac khu dé thi mai,”
éng Alan Cheong, Giam déc Biéu hanh Bd phan Nghién ctru
va Tu van, Savills Singapore, chia sé.

“Cac khu dan cu nay thudng dugc phat trién gan cac trung
tadm viéc lam, khdi dau la cac cum cong nghiép. Cac can hd
HDB hién dai cé thiét ké tinh t& mang phong cach tuong tu
cadn ho cao cap, vdi clfa gb ép laminate, céng thép, gach lat
18n hon va thiét bi vé sinh cai tién, mang lai tinh thAm my
duong dai va céng nang tét hon.”

Singapore dugc chia thanh 24 khu va 3 ving, mdi noi déu
c6 day du tién ich nhu giao théng céng cdng, trung tam
thuong mai, trudng hoc, khu vui choi gidi tri va co sd y té.
Khoang 80% ngudi dan Singapore dang sinh séng trong cac
can ho HDB. Gia nha & HDB dudc tham chiéu theo gia nha &
tu nhan trén thi trudng th cap, sau khi trit di mot muc chiét
kh&u nhat dinh. HDB khéng hoat déng vi Igi nhuan, va phan
tham hut hang ndm ducc Chinh pht bu dap théng qua ngan
sach ctia B6 Tai chinh.

Ong Cheong ndi thém: “Théng qua viéc phan tich xu
hudng dan sé va thu nhap, hé théng nha & coéng tai
Singapore da trd thanh mot bé may van hanh hiéu qua. Vai
chinh sach khuyén khich s& hitu nha & cta Chinh pht, nha &
codng khéng chi la noi cu trd ma con a tai san tich 1y gia tri
cho ngudi dan. Néu cac Chinh phd khac muén ap dung mé
hinh nay, diéu tién quyét |a phai cd quyét tdm chinh tri,
khéng chi don thuén 1a bé may té chuc”.

THIEU NGUON CUNG

Nham dap Ung nhu cau vé nha & tdng manh va cai thién kha
nang tiép can cla ngudi mua, Chinh phi Vuong quéc Anh da
dat muc tiéu vdi chinh quyén London: xay dung 88.000 can
nha mdi méi ndm. Tuy nhién, trong ndm 2024, thanh phd chi
hoan thanh 35.850 can. Bt chdp cac né luc chinh sach, bao
gdém viéc ndi ldng chinh sach quy hoach nhu cac Lénh Phé
duyét Phat trién (Development Consent Orders - DCOs) dé
tinh gidn quy trinh cap phép, nhung tién dé phéat trién nha &
tai London van dang tri tré. S6 lugng du &n nha & tu nhan
khdi cong da gidm xudng muc thap nhat ké tir ndm 2010, do
chi phi xay dung tdng, chi phi vay cao va cac nut that trong
quy dinh. Khi s8 lugng nha hoan thién méi ndm giam xuéng
dudi 15.000 cén va sé lugng du an dang xay dung ngay cang
thu hep, khoang cach gilta ké hoach dat ra va két qua thuc
té ngay cang lan.



4
|

|
il il A, iy it
=

Thanh phd New York cé sy cai thién vé nguén cung mdi,
dat 34.000 can vao 2024. Chinh guyén thanh phé dat muc
tiéu Ian: xay dung 500.000 can nha mdi dén nam 2032, tic
|a khoang 66.000 can méi nam. Tuy nhién, ndm 2024 chi
hoan thanh dugc 34.000 can. Thanh phé van dang ap dung
cac bién phap khuyén khich nhu: vu dai thué va quy 500
triéu USD nh&m thuc ddy cac chd dau tu phat trién nha &
vUa tui tién.

Tai Viét Nam, Thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM) da déi mat
vai tinh trang thiéu ngudn cung nha & trong suét 5 ndm gan
day. Thanh phé dat muc tiéu phat trién khodng 235.000 cin
nha mdi trong giai doan 2021-2025, tuy nhién chi thuc hién
dugc 24% chi tiéu va con thiéu hut 179.000 can. Chénh léch
cung-cau bj ndi réng vi quy trinh phé duyét cham va siét
chat cac quy dinh phap ly.

Trong Q2/2025, TPHCM ¢4 1.600 can hd chung cu mdi,
tang 38% theo nam. Ngudn cung sa cap han ché & muc
5.400 can hé va lugng ban chi chi dat 2.400 can ho; lugng
hap thu dat 45%. Ly ké ti ddu ndm, nguén cung sc cap 6
thang dau 2025 (6T/2025) dat 6.800 can hd va lugng ban
dat 3.800 can hé. Ngudn cung tuong lai cho giai doan
2025-2027 chi gédm 39.000 can hd. Tuy nhién nhiéu sy cai
thién dudc ky vong trong dai han, vdi viéc ap dung cac luat
va chinh sach mdi, va thd tuc phé duyét phap ly da dugc tinh
gon.

Trong khi dé, nguén cung bat déng san lién thd tai TRHCM
van con gap nhiéu kho khan, véi nguén cung so cap trong
Q2/2025 giam xudng chi con han 600 cén va ngudén cung
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Singapore
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m&i khiém t&n vaéi chi 80 can. Thiéu nguén cung da dan dén
tinh hinh hoat déng kém vdi ty 1& hap thu chi dat 15% va 100
can dudc ban trong béi canh lugng hang cao cép tén kho ldn
va tép khach mua hep. Tinh d&n 6T/2025, ngudn cung so
cap chi cé 700 can vdi 170 giao dich. Ngudn cung tudng lai
du kién sé tiép tuc han ché, vdi chi khodng 3.600 can dugc
md ban ra thij trudng tinh dén ndm 2027, chd yéu tap trung
tai khu vire ngoai thanh dudc hé tro béi ha tang dang phat
trién.

Thi truding can ho tai Ha Noi tiép tuc thé hién sy én dinh
trong ndm 2025, dudc hd trg bdi co s& ha tdng dugc cai
thién, cai cach quy hoach va nguén cau manh mé. Trong
Q2/2025, ¢6 7.000 can hé méi duge md ban va 5.200 giao
dich, tdng theo nadm. TU nlta cudi ndm 2025 dén nam 2027,
sé& co 58100 can ho tu 58 du an dugc dua ra thi trudng.

Phan khuc nha & thap tang tai Ha Noi ghi nhan tang trudng
dang ké nhd su xuat hién clia cac dai du &n. Trong Quy
2/2025, c6 267 cadn dugec md ban ti sau du &n hién hitu, véi
tédng ngudn cung so cép dat 2.642 can, trong dé cé 1.221
giao dich, ty & hdp thu theo quy dat 46%. Nguén cung tuong
lai tir ndm 2025 dén 2027 du kién dat 6.443 can.

Nguén cung nha & tai Ha Néi trong giai doan 2021-2025
chua dap Ung dugc nhu cau thuc té. Véi khoang 151.000 ho
gia dinh mdi hinh thanh, thanh phé chi cung cap dugc
khoang 102.000 can hé va nha & thap tang mdi, dan dén
thiéu hut khoang 49.000 can.

IMPACTS.SAVILLS.COM



AP LUC DAN sO

Trong ndam 2024, Thugng Hai da hoan thanh khoang 127.000 can
nha mdi, cho thay xu hudng phat trién én dinh tai Trung Quéc.
M&c du kha nang chi trd van 1a mét van dé 16n, nhiéu yéu té khac
nhu chi phi sinh hoat néi chung, co héi viéc lam giam va ap Iuc
tu 18i séng hién dai cling dang tac déng. Nhitng yéu té nay da
g6p phan khién dan sé tai thanh phé sut gidam trong hai nam
qua. P& gidi quyét thach thiic nay, cac nha hoach dinh chinh
sach dang tap trung thuc ddy tdng trudng thu nhap va cling cé
niém tin cla ngudi tiéu dung vao thi trudng bat déng san.

Paris da cung cap ra thj trudng trung binh 40.000 ngdi nha
ma&i mbi ndm trong giai doan 2000-2024. Véi quy dat han ché
va va gia bat déng san tang cao, thanh phé dang chuyén trong
tam t viéc xay dung cac du an méi sang tai st dung céng trinh
hién hitu. Theo K& hoach nha & ndm 2024, Paris dat muc tiéu
chuyén déi cac tda nha hién hitu, va hudng dén dat ty 1& 40%
nha & céng vao ndm 2035. Ngoai ra, thanh phd du kién sé ap
thué déi vai cac bat déng san bé hoang nhdm dua nguén cung
khéng st dung trd lai thi trudng.

Tai Thanh phd H& Chi Minh, téc dé tang dan sé va nhap cu
cham lai gan day da lam suy giam luc lugng lao dong, trong bai
canh chi phi nha & caoc khién ngudi dan e ngai dinh cu 1au dai.

IMPACTS TUCONG LAI CUA BAT PONG SAN TOAN CAU
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Céc nha chufc trach da (ng pho bang cach ddy manh dau tu
ha tang nhdm hd trg viéc phat trién cac du an nha &, déng thdi
thuc ddy xu hudng dich chuyén nhu cdu sang cac khu vuc
ngoai thanh co gia phai chdang hon. Mét sé du an ha tang giao
théng trong diém nhu cac tuyén metro, dudng Vanh dai va
cao téc dugc ky vong sé tang cudng két ndi vai cac tinh vé
tinh. DU kién sé cé gan 5.000 cdn dudc trién khai doc theo cac
tuyén metro va hon 14.000 cdn doc hai tuyén dudng Vanh dai
2 va 3 trong ba nam tdi.

Viét Nam da nang muc tiéu chi tiéu cho ha tdng nam 2025
Ién muc 7% GDP. Trong khuén khé nay, Ha Néi da phan bd 87
nghin ty VND (tugng duong 3,4 ty USD) cho dau tu céng, vdi
k& hoach trién khai 12 du an giao théng trong diém, bao gém
cac cay cau 18n va Vanh dai 4, nhdm tdng cudng két ndi va
giam un téc trén toan khu vuc dé thi. Xem nha & nhu mét
phan clia ha tdng va tich hop vao chién lugc phat trién dé thj
téng thé cé thé giup md ra cac ngudn vén va cong cu chinh
sach mai.



Co sd ha tang thiac day dau tu

Nhing thanh phé trén khéng phai la nhirng khu vuc dan cu
duy nhat ddi mat véi nhu cau tdng cao vé nha d. Bén 2050, 10
thanh phé déng dan nhat thé gidi sé 1a naoi sinh séng clia gén
374 triéu ngudi - va phan I&n cac thanh phé nay déu dugc du
doan sé tiép tuc ghi nhan mufc tang trudng dan sé dang ké
trong tuong lai.

Su gia tdng dan s nay sé kéo theo nhu cdu vé nha &. Pé tai
trg cho viéc xay dung nha & va hd trg phat trién doé thi bén
ving, gia tdng ngudn vén cong va tu 1a can thiét.

Trong khi nha & tiép tuc thu hut dau tu dang ké, cac hé
théng quy hoach, chinh sach nha & va su khéng chac chan vé
phap 1y 6 thé sé can trd dong vén dai han va su kién nhan
can thiét @é trién khai dur an véi quy mé lén.

Ong Richard Valentine-Selsey, Giam déc Bé phan Nghién
clfu va Tu van Nha & Chau Au, Savills, nhan dinh: “Théng
thuding, mot du an phat trién bat déng san nha & sé cé chu ky
dau tu khodng 5 nadm. Tuy nhién, cac chd dau tu thudng thich
phan bd ngudn vén clia ho trong khoang thdi gian dai hon, cé
thé lén dén 20 ndm hoéc hon. Viéc cung cdp nha &, dic biét
nhng can nha co gid phai chang, nhu la mét phan cla du éan
ha tadng vdi dong tién dai han cé thé tiép can ngudn vén quy
mo 18N, vuct ra ngoai cac quy bat déng san truyén théong.”

Mot gidi phap day hira hen co thé 13 tai dinh vi nha & nhu
mét loai cd sd ha tdng quéc gia. Khi nha & dugc coi trong vé
mat chién lugc gidéng nhu cac mang ludi giao théng hodc ndng
lugng, nd sé trd nén hap dan hon déi véi cac nha dau tu dai
han. Mét sé qudc gia nhu Singapore da ap dung cach tiép can
tich hop nay, dua nha & vao trong quy hoach ha tang qudc gia
song song vdi cac dich vu tién ich va xa héi. Tuong tu, Ao, Pan

ADOBE STOCK
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Pén 2050, 10 thanh
phé déng dan nhat
thé gidi sé 1a noi sinh
sdng cla gan 374
triéu nguoi.

Mach va Ha Lan ciing lién tuc thuc ddy phan khic nha 3 xa hai
nhu mét phan quan trong cac khé chinh sach céng 1au dai.

Viéc xem nha & nhu mét ha tdng qudc gia cling mang lai
nhirng Igi thé vé mat cau tric. Cac du an ha téng thudng nhan
dugc su Ung hoé chinh trj tir nhiéu dang phai va su hé trg lau
dai tif Chinh Phi - nhitng yéu t& ma cac chd dau tu danh gia
cao. Hon nta, cach tiép can nay co thé gidm chi phi phat trién
nha 8, hd trg kha ndng chi tra cao hon va giup tich hgp cac
muc tiéu rong 18n hon nhu khd ndng chéng chiu vdi bién ddi
khi hau va phat trién bén virng vao quy trinh phat trién du an.

Viéc déi mai chinh sach dang cé budc dau phan anh nhitng
su thay ddi nay. O Anh, nhiing thay déi vai co ché DCO dang
dan don gian hoa cac quy trinh quy hoach cho cac du an nha
d lién quan dén nhitng du an ha tang Ién. Bang cach tao ra 16i
tat phé duyét nhanh choéng va cé thé du doan dugc, Chinh Phi
c6 thé loai bd cac rao can hanh chinh thudng gay cham tré
hodc vén dau tu tu nhan.

Di nhién, viéc tai dinh vi nha & nhu mét ha tang quéc gia
khéng phai 1a phuong thic toan dién dé gidi quyét khing
hoang nha & toan cau. Tuy vay, dé lai Ia mot budc can thiét dé
tiép can cac ngudn vén mdi va gan két hoat dong dau tu dai
han phu hgp vadi nhu cdu dai han. Trong ky nguyén day ap luc
dan sé, cong vdi ap Iuc vé kha ndng chi tra va tinh bén viing,
viéc tai dinh nghia nay cé thé 1a can thiét déi vai cac thanh phé
dang tim cach xay dung nha & vaéi quy mo va téc dé can thiét
dé dap Uing nhu cau clia ngudi dan.
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CONG DONG QUA MOI DIA DIEM VA KHONG GIAN

Cac chi phi danh cho viéc tham gia
giai thudng cua Savills sé dugc
chuyé&n hoan toan thanh cac hoat
déng tu thién danh cho ngudi co
hoan canh khoé khan tai Viét Nam.

Savills cam két ludn ho trg va déng
hanh cung céng dong

TO CHUC TU THIEN
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