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TAC DPONG TU' THAY BOI LUAT TRONG THI TRUONG BDPS VIET NAM

Nhung dgt thay doi phap Iy truéc day déu tao ra nhiing
bién dong I16n dén thj trudng BDS Viét Nam

1993 - 1994: Quoc hoi thong qua Luat bat
dai 1993 va Phap lénh Nha & cho phép
viéc chuyén nhugng dé dang hon

=> Nhu cdu dat tang cao, giao dich bung n6

2007: Nhiéu hanh lang phap ly méi
Luat Kinh doanh BDS
Luat bang ky BDS

2003: Luat bat dai 2003, Luat thué str dung dat
Nghi dinh s& 18 va 87 vé thué dat, ngan Nghi dinh 181 han ché tinh Luat Nha o
chan dau co. diau tiét thi trudng trang phan 16 ban nén Thi diém cho ngudi nudc ngoai mua nha

1987 88 89 90

1987: Luat bat dai
1987 quy dinh vé
ché do sd hiru toan
dan vé dat dai va
quyén str dung dat.
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2000 — 2001: Luat Doanh nghiep
2000, Luat dau tu nudc ngoai 2001

Chu trwong cho Viét kiéu mua nha va

ban hanh gid dat maéi khién gid nha
dat tdng manh

Nguén: Batdongsan.com.vn tong hop
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2005: Bang gia dat méi duoc 2013 - 2014: Dinh hinh thi truong
dieu chinh sat véi gia thuc té Luat bat dai 2013, Luatkinh
=> chi phi gidi toa tang cao doanh bat dong san, Luat Nha o
=> cé4c du an gap kho khan. (2014)
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TAC DPONG TU THAY POI LUAT TRONG THI TRUONG BDPS VIET NAM .
Nam 2023 - 2025, thi truong BDS ciling trai qua nhiéu dot
sua doi va ap dung Luat madi

2023 2024 2025
QT Q2 Q3 Q4 QT Q2 Q3 Q4 QT Q2
LUAT PAT PAI Lay y kién du thao Thong qua
LUAT KINH Gop y A A
LUATNHA O cep y, Théng qua Hieu luc
' du thao T
LUAT CAC TO . A

LUAT THUE BDPS (Du kién trinh Quéc hoi)  (Du kién thong qua)

Lomyn
Batdongsan Luu y: Luu y: M6t s6 diéu/khoan trong céc bo Luat cé thé cé thoi gian ap dung riéng
by PropertyGuru Nguon: Batdongsan.com.vn tdng hop 03



TAC PONG TU THAY POI LUAT TRONG THI TRUONG BPS VIET NAM

Thay doi vé Luat du kién cé 4 tac dong I6n dén thi trudng

U7  Thitruong: Tang trudng cuc bo
02  cha dau tu: Siét chiat — sang loc
02  Nguoi tieu dung: Pam bao quyén loi

(04 Heéthong: Quan Iy chit ché

.comyn
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TAC PONG TU THAY POI LUAT TRONG THI TRUONG BPS VIET NAM

Thay doi vé Luat du kién cé 4 tac dong I6n dén thi trudng

Thi truong: Tang truong cuc bo
»  Tdng gid dat => tdng gid nhiéu logi hinh '
« Tdang trudng s6 lugng mot so loai hinh va chat lugng du an

Lomyvn

Batdongsan
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01 THI TRU’O’NG TANG TRU’O’NG CUC BO , .
Tang gia dat: Nhiéu quy dinh méi du kién thic day tdang
trudng gia dat trong tucng lai

Thi trwuong dat nén Viét Nam di ngang trong ca 2023, trai qua giai doan diéu chinh sau thoi gian phat trién nong

—Giaraoban —Muc d6 quantam —Giarao ban —Muc d6 quan tam
200 200
810 — — £ 150
o Y N — —
Q )
= 50 — S 50
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‘ Q1 Q2 Q3 Q4 ‘ Q1 Q2 Q3 Q4 ‘ Q1 Q2 Q3 Q4 ‘Q1F‘ ‘ Q1 Q2 Q3 Q4 ‘ Q1 Q2 Q3 Q4 ‘ Q1 Q2 Q3 Q4 ‘Q1F‘
‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘

Gia dat tuong lai du kién tang theo cac thay doi sau

Chiing nhan phap ly

Tan suat cap nhat

« B0 khung gia dat
« Bang gia dat cap nhat hang nam
(thay vi 05 nam/lan)

biéu 159 Luat bat dai 2024

Lomyvn

Batdongsan
by PropertyGuru

1 Gidy chirng nhan Quyén str dung dat

Nguon: DT liéu I16n Batdongsan.com.vn

- Bd Phuong phap chiét trir
 Quy dinh chi tiét cac diéu kién ap
dung 04 phuong phép dinh gia dat

B0 sung céac diéu kién chi tiét dé cap
gidy CNQSDD' cho dat dang su
dung khong tranh chap

Chuong XI Luat bat dai 2024

piéu 138 Luat Pat dai 2024

Luu y: D@ liéu Mién Nam trong tai liéu nay chi bao gom céc tinh thanh thuéc béng Nam B6 va Tay Nam Bo
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01 THI TRU’O’NG TANG TRU’O’NG CUC BO

Téng gia nhiéu loai hinh: Chi phi dat va nhiéu quy dinh
madi tao ap luc tang gia lIén ca thi truoeng sac cap, thi cap

Gia dat tang Gia BDS so cap tang

Tan suat cap nhat Chi phi GPMB tdng theo gida dat

Po chinh xac

Tha tuc bo tri tai dinh cu

CDT phai bod tri nha tai dinh cu trong du an
Thuc hién truéce khi thu hoi, giai toa

Chung nhan phap ly

biéu kién nha tai dinh cu bang hoac to6t hon
Khu tai dinh cu phai hoan thién ha tang

Piéu 91 Luat Pat dai 2024
Piéu 49 Luat Nha ¢ 2023

Yéu cau chdt ché hon véi CBT

« Xay CCMN phai du diéu kién lam CDT
« Yéu cau vé ty trong von véi CDT

Gia BDS thu cap tang

Gid chuyén nhudng BDS du an
tang theo gia so cap

Nha riéng: tdng theo gia dat, thi
truéng maé rong
« Ngudi goc Viét Nam & nudc ngoai duoc
chuyén nhugng BDS (trude day chi dugc giao
quan ly nha khéng str dung).

Diéu 44 Luat bat dai 2024

* Gidi han murc thu tién véi du an tuong lai

biéu 57 Luat Nha ¢ 2023
Diéu 9 — 23 - 25 Luéat Kinh doanh BbS 2023
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Pat nén: slet cung phan lo, yeu

cau sat gia

« Phan |6 ban nén do thij bij siét chat => dat cé
dién tich nhé du kién dugc quan tam

biéu 31 Ludt Kinh doanh BDS 2023
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01 THI TRUONG: TANG TRU’O’NG CUC BO

S6 lugng du an: Nguon cung NOXH du kién cdi thién véi
chinh sach uu dai, ho trg¢ méi

Nha ¢ xa hoi la loai hinh van thu hat su quan tam Ion, dac Luat méi vé Nha ¢ xa hoi bo sung thém cac ho tro
biét va sau khi Luat Nha ¢ duoc thong qua
Thém 02 hinh thic phat trién NOXH
Nguon cung vé nha ((iixﬁ h:)(jl'Sé tot hon trong giai . V6n nudc ngoai/ts chirc nudc ngoai
oan oL « Nguon tai chinh cong doan cho ngudi lao dong thué NOXH
Huyén Vy
vinguac{ TANg nguon cung nha ¢ xa hoi, gitip ngudi dan cii thién Diéu 80 Luat Nha ¢ 2023

t6i, ky ho X o
chinh sacl ChO d

Theo B3 tredng Nguyén Thanh Nghi, ném 2023, B& Xay dyng sé tap trung sta ddi Luat Nha & va Ludt kinh doanh B&t déng san,

trién khai cé hiéu quéa Chién lugc phdt trién nha & qudc gia dén ném 2030.

Uu ddi cho cht dau tu NGXH
—Murc do tim kiém "Nha & xa hoi" (Google) « Chu dau tu duoc danh <20% dién tich ha tang dé kinh doanh, hudng toan bd
120 loi nhuan.
T 7 « Mién tién str dung/thué dat, khong phai thuc hién thu tuc xac dinh giad va dé
100 | : nghi mién.
|
80 | | Piéu 85 Luat Nha & 2023
ba I |
S 60 : I
£ 1
40 |
| | UBND cap tinh phai bo tri da quy dat cho NOXH
20 : I
; | ! pigu 83 Ludt Nha ¢ 2023
|
|

03/23 04/23 05/23 06/23 07/23 08/23 09/23 10/23 11/23 12/23 01/24 02/24
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01 THI TRUONG: TANG TRUOGNG CUC BO

Chat luong du an: Cai thién nhé nhiéu quy dinh chat ché

hon vé quy chudn ban giao, tién do,v.v (luat nha 3)

Quy dinh véi nha ¢ thuong mai trong tuong lai Quy dinh chat ché hon dé quan ly chat lwvgng Chung cu mini

Chu dau tu
a « Phai cé nang luc, kinh nghiém
=]

thuc hién du an
w « Khong dugc Uy quyén/giao cho
bén hop tac khéac ky hop dong

o Tién d6 dy én CCMN bénﬂvd ) CSZMN thué (dugi 20
: V  Chi duoc chuyén nhuong dat CCMN thue (20+ can) can)

s sau khi da hoan thanh va o N o L
nghiém thu dua vao str dung hé Phai dap ung dieu kién lam Phai dap ung yéu cau
théng ha tang ky thuat chu dau tu: du an dau tu xay « Xay dung

dung nha o. * Phong chay, chira chay
« Phai ddm bao theo tién do cac * Duong giao thong cho
phan ky da dang ky phuong tién chira chay
(Piéu 36 Luat Nha & 2023)
Batdongsan

by PropertyGuru
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TAC PONG TU THAY POI LUAT TRONG THI TRUONG BPS VIET NAM

Thay doi vé Luat du kién cé 4 tac dong I6n dén thi trudng

Chu dau tu: Siét chat — sang loc
» Nhiéu quy dinh trong giai doan chudn bi - phat trién va ban du an

Lomyvn

Batdongsan
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02 CHU PAU TU: SIET CHAT - SANG LOC S
Giai doan chuqn bi: Nang cao tiéu chudan vdi nang luc

CDT phat trién du an

GIAI DPOAN CHUAN BI

GIAI DOAN PHAT TRIEN

GIAI POAN MG BAN

NGi dung ! Quy dinh

TO chirc tham gia dau gia phai c6 nang luc, kinh

biéu kién tham | nghiém trong viéc phat trién du an

gia dau gia => | gi thé v&i nhirng CDT I6n
(Piéu 125 Luat Dat dai 2024)
« Pao dam ty Ié du no tin dung, du no trai phiéu
Véu cau tai « Du 4n <20ha: von chu s& hitu 220% tong von

« Dam kha nang huy dong von dé thuc hién du an
(Piéu 9 Luat Kinh doanh BBS 2023)

chinh véi CBT  Du an =20ha: von chd ¢ hiru =215% tong von

Lomuyvn

Batdongsan
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02 PHU.D;&U TU: SIET CHAT - SAI\!G_’LQC ]
Giai doan phat trién: CDT gap ap luc Ién hon trong viéc
trien khai du an dung tién do

GIAI DOAN PHAT TRIEN

GIAI DOAN PHAT TRIEN GIAI POAN MG BAN

Noi dung

Trudce khi mé ban, CDT phai cong khai day
du, trung thuc va chinh xac thong tin
(Piéu 6 Luat Kinh doanh BDS 2023)

S

B0 sung tién thué tdng thém doi vai cac
du 4n khong dua dat vao sir dung, cham
tién do s dung

(Piéu 153 Luat Dat dai 2024)

~

Tién do du an

Lomyvn
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02 CHU PAU TU: SIET CHAT - SANG LQC -, ] .
Giai doan ban hang: Siéet chat quy dinh thu tién dat coc
va cac dgt thanh toan cho BDS tuong lai

GIAI DOAN MG BAN

GIAI POAN CHUAN BI Noi dung

Thu tién dat coc khong qua 5% gia ban
(Piéu 23 Luat Kinh doanh BbS 2023)

.+ Lan dau thanh toan <30% bao gém ca

tien dat coc (hién nay: khéng qua 30%)
Tién do thanh toan | . Véithué mua, t8ng thanh toan nhirng lan

. tiép theo <50% (hién nay: <70%)

. (Piéu 25 Luat Kinh doanh BDS 2023)

' Khong duoc Uy quyan bén khéc ky hop dong
Hop dong ' mua ban, chuyén nhuong, cho thué mua

(Piéu 17 Luét Kinh doanh BDS 2023)

Lomuyvn
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02 CHU PAU TU: SIET CHAT - SANG LOC

Nhiing cdi thién CDT cé thé thyc hién dé thich ing trudc

nhitng thay doi sap 16i

Thay déi chién ludc kinh doanh

Md& ban du an trong 2024

 Dua ra chinh sach wu dai dé thu hut nguoi mua
Ky két hop dong trong 2024

Tap trung du é@n cé nhu cau thuc

« Pau tu du dn dép ng nhu cau, thanh khoan t6t

Ddam bado nang luc tai chinh

« Tim kiém phuong an von méi: trai phiéu, hop
tac dau tu, crowdfunding, proptech,v.v.

- Tang cudng quan ly dong tién hiéu qua

« Dam bao thanh khoan no

Lomyvn

Batdongsan
by PropertyGuru

Nang cao ndng luc phat trién sdn pham

Dam bdo phap ly

« Cap nhat va tuan thd nghiém ngat quy dinh méi
cua phap luat

Pdam bdo tién do

» Hop tac véi nha thau chuyén nghiép
« Ung dung cong nghé dé quan ly xay dung hiéu
qua

014



TAC PONG TU THAY POI LUAT TRONG THI TRUONG BPS VIET NAM

Thay doi vé Luat du kién cé 4 tac dong I6n dén thi trudng

Nguoi tieu dung: Pam bao quyén loi

« Ngudi mua BDS

* Ngudi Viét Nam & nudc ngoadi

« Ngusi thudc dién tdi dinh cu/dudc bdi thudng

Lomyvn

Batdongsan
by PropertyGuru 015



03 NGUOI TIEU DUNG: DAM BAO QUYEN LOI

Ngudi mua BDS: Tam ly tich cuc hon khi dudc dam bao

hon vé tién do hoan thanh va dong tién

Nguoi mua BPS so cap huong lgi tir chinh sach Luat méi

Panh gia ciia moi gigi ve tac dong tir thay doi Luat dén

<

nguai tieu dung BDS (N = 500)

m Tich cuc hon
Khong thay doi
m Tiéu cuc hon

Tién do va chat luong du an dugc dam bao

Tién do thanh toan gian hon do siét chat murc

thu tir CDT cho du an tuong lai

Nhirng yéu t6 chinh sach dan ho trg tam ly nguoi tiéu dung BPS
Khao sat mai gidi Q1/24 (N = 325)

Chinh sach tién té tot

Phap ly 6n dinh

Tin ture thi trudng tich cuc 16%

Nguoén cung cai thién 11%

Khac |0%

Lomyvn

Batdongsan

by PropertyGuru Ngudn: Khao sat mai gidi BDS tir Batdongsan.com.vn Q1/24 (N = 500)
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03 NGU0I TIEU DUNG: PAM BAO QUYEN LOI

Ngudi Viét Nam & nudc ngodi: Nhiéu chinh sach méi linh

hoat hon dan dudc ap dung

2000 01 02 03 04 05

Chu truong cho mot so6 doi
tuong nguoi VN o nuéc
ngoai mua BPS

(Nghi dinh 81/2001/CP)

Lomyvn

Batdongsan

06

Thi diém cho nguoi nudc ngoai
mua nha o Viét Nam

(Nghi quyét s6 19/2008/QH12

Nghi dinh 51/2009/Nb-CP)

oz 08 09 10 11 12 13 4 15

1

Ngudi nudc ngoai duogc so hiru
nha c6 thoi han tai Viet Nam
(Luat Kinh doanh BPS 2014)

by PropertyGuru Nguon: Batdongsan.com.vn tdng hop
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Nguoi goc Viéet Nam & nudc
ngoai duoc chuyén nhuong
quyén str dung dat o (trudce
day chi cho thué, iy quyén
quan ly nha khéng st dung.)
(Pidu 44 Luat D4t dai 2024)

>

19

20

21 22 23 24

25

Tac dong

> Tang ngudn cung
> Thu hat dau tu
tu nudc ngoai

017



03 NGUOI TIEU DUNG: PAM BAO QUYEN LOI

Ngudi thudc doi tugng tai dinh cu/boi thudng: Quyén Igi
dugc dam bdo trong nhiéu truéng hgp

o S===
0= ,

HS gia dinh, cd nhdn thudc dién Hoé gia dinh, ca nhan dugc boi thudng Ho gia dinh, cd nhan, doanh nghiép

Tai dinh cu ~ Khi bj thu héi dat O khu céng nghiép

e Tao diéu kién cho c6 viéc lam, c6 thu nhéap,
on dinh dgi sdng, san xuat.

Paoi twong khong du diéu kién nhan dat g, e Chu dau tu phai danh quy dat cho thué lai

NS nhung khéng thé ba tri noi & khac => véi doanh nghiép vira va nho di doi do 6
(Dleu 91 Luat Dat da’ 2024) M e AN ~ ? : « X A e AN \ Vé 7 Ve 7
duoc boi thuong dat o. | nhiém moi trudng (nha nudc cé chinh sach
Lo g e ba o een Diéu 157 Luat D4t dai 2024 i iam tie A
«  Khu tai dinh cu phai hoan thién cac diéu ( ) : giam tién thue)

DO - s R o~ - | Piéu 202 Luat Pat dai 2024
Kién vé ha tang ky thuat, ha tang xa héi,v.v. = ( )

- i Lafg kK Paoi twong bi thu hoi dat phi nong nghiép
(Piéu 91 Luat bat dai 2024)

(khong phai dat 5),§UC§ b‘f)iAthuérng ddt . UBND tinh xac dinh nhu ciu nha &, céng
linh hoat hon so vai trudc day. trinh cong cdng cho ngudi lao ddng lam
(DIGU 99 — 700 Luat Dat dai 2024) ! ViéC trong khU Céng nghlép

(Piéu 202 Luat bat dai 2024)
Lomyvn

Batdongsan

by PropertyGuru Nguon: Batdongsan.com.vn tdng hop 018



TAC PONG TU THAY POI LUAT TRONG THI TRUONG BPS VIET NAM

Thay doi vé Luat du kién cé 4 tac dong I6n dén thi trudng

Hé thong: Quan ly chat ché
* Quan ly ch@t ché hon viéc mai gidi & giao dich BDS
« Xay dung hé théng di liéu bat dong san

Lomyvn

Batdongsan
by PropertyGuru 019



04 HE THONG: QUAN LY CHAT CHE .
Hoat dong moi gidi: Muc do kiem soat tang Ién, hudng tGi
hoat dong kinh doanh minh bach

Ty lé moi gi6i tu do hoat dong tai Viéet Nam
Khao sat moi gidi Q1/23 (N = 547)

m M0Gi gidi tu do

= MOi giGi doanh nghiép

So6 luong moi gidi hoat dong tai Viéet Nam

300.000 mbi gidi

Nhitng quy dinh luat méi sé siét chat hon hoat ddong moi gigi ciia san va ca nhan

' C6 chimng chi hanh nghé moi gi6i bat dong san;
) 1 (Théng ké tai Q3/23, ty 1€ méi gidi c6 ching chi chi dat ~20%)
Tu 2025, ap dung voi

MOI GIOI BPS

_________________________________________________________________________________

Phai hanh nghé trong mot doanh nghiép kinh doanh
' dich vu giao dich bat dong san

' C6 t6i thiéu 01 ca nhan cé chirng chi méi gidi va phai

Pau 2022 ' dang ky dia diém hoat dong c6 dinh
! Tir2025, dpdungvsi | o 0 ol OMARRGEO A
------------------------ e SAN GIAO DICH | "
B ' 100.000 moi gioi ' Phai dao tao kién thirc hanh nghé méi giéi cho nhan
Cuoi 2023 : (~40.000 méi gidi tu do theo ty I¢ ' vien hiang ndm
. khao sat cua Batdongsan.com.vn) '
Batdongsan
by PropertyGuru Ngudn: (1) Théng ké tir VARS 020




04 HE THONG: QUAN LY CHAT CHE , , .,
Hé thong dir lieu BDS: Cam két xay dung hé thong dé toi
uu trong quan ly thi truéng

Nhiéu thay do6i trong Luat Dat dai thé hién cam két véi co sé dir liéu BPS

Co sd dif lieu dat dai

Xay dung va cap nhat dit liéu quy hoach, k& hoach Xay dung cd sd dit lieu dé quan ly dat
str dung dat quoc gia vao co sé dir liéu quoc gia vé dai hieu qua

dat dai. Thity Nhi |
(TN&MT) - Thoi gian qua, thue hién cha trucng cua Pang va Nha
Diéu 64 Luat Dat dai 2024 nudce vé chuyén dai s6 qudc gia, Chinh phu dién tit, BO TN&MT

- 4
F L B Y. k| A h | 1A .1 A a1 A a® -+ A,

va cac dia
dai, cosd ¢ Xay dwng co’ s& dir liéu dat dai quéc gia dong bd va hiéu qua

B6 sung dich vu cong dat dai

- =
~ h A~ . h A A ~ ..

BO Su ng t em 2 d!C Vu Cong ve dat da I (TN&MT) - Nham xay dwng mot hé théng co s& dir liéu dat dai théng nhat trén pham vi ca nwéc, B6 TN&MT vira cé Van ban sb

. Y A . ~ e A A A~ . 5904/BTNMT-TCQLDD gwri cac Bé, nganh, dia phwong vé viéc gop y cho Dé an “Tong thé xay dwng co s& dir liéu dat dai qubc
* Dich vu cung cap thong tin, dir lieu vé dat dai. gie”.

. ~n Vd . 4 ~
. d d

D!Ch Vl:‘l tu Va n XaC !n h g I a at‘ Theo B& TN&MT, gan day, Pang va Chinh pha da ban hanh nhiéu van ban phap luat vé& ddy manh cai cach hanh chinh, xay dung chinh
phu dién tdr, chinh quyén dién t&r, tdng cudng cong tac quan Iy dat dai va xay dung hé thdng théng tin dat dai, co s& dir liéu dat dai.

Diéu 154 Luat Dat dai 2024

Lomyvn

Batdongsan
by PropertyGuru Nguon: Bao Tai nguyén & Mbi truong o



BATDONG§AN.COM.VN . .
Tu van dich vu training cho doanh nghiép
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Tiét kiém

Chao thanh vien maéi 61
Nhan deal cuc hoi

Uu dai danh riéng cho khach hang lan dau str dung dich vu 150.000
ctia Batdongsan.com.vn va va ap dung dang tin tai khu vuc 70,5 trieu DGi tc 14 cé nhan,
L. o Luot xem doanh nghiép
Da nNang tro vao Nam trang/ thang psa > tai VN

<« bang ky —
/ -
: AT &3 Badengien Wi
Goi khdidau1l © 7600060 Goéi khéidau 2 ® 1270.0008 e —

298.000D 498.000D

Xin chao ban

bang ky tai khoan mgi

* 15 Tin thudng * 15 Tin thudng

- 15 lan day tin * 15 [an day tin (& s ]
» 01 thang tai khoan Pro » 01 thang tai khoan Pro 5 triéu
+ 01 TIN VIP BAC Ngusi diing

‘ Ddng nhap véi Apple

n Ddang nhap véi Facebook

& Dbang nhap véi Google

.comyn o
Scan dé
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