PLAN: Glover’s Corner

Ngay 10 thang 1 nam 2018 | D{r liéu: Nha &, viéc lam va doanh nghiép

Nodi dung va muc dich cua tai liéu nay

Dé chuan bi cho cac cubc hdi thdo sap tdi,
nhom 1ap ké hoach clia Thanh phé da bién
soan bd dir liéu ban dau vé thuc trang nha g,
kinh doanh va viéc lam cta khu phé.

Cac dir liéu trong tai liéu nay tap trung vao
thuc trang nhan khau, nha &, va doanh
nghiép trong khu vuc nghién clru, khu
Dorchester, va Boston. Tai cac cudc hoi thdo
sap tdi, ching t6i sé tong hgp thong tin dé
tim hiéu cac mé hinh va xu hudng vé nha &
va viéc lam trong chuong trinh 1ap K& hoach
cla khu Glover. Sau d6 ching tbi sé sir dung
nhirng di kién tim hiéu dugc lam nén tang
cho cac cudc hoi thoai ké tiép lién quan dén
chu dé nha &, kinh doanh va viéc lam. Chung
t6i cling sé tiép tuc lam viéc dé tim hiéu cac
dir liéu bo sung vé khu pho can cho cac cudc
trd chuyén ké tiép.

Tong quan vé cudc hdi thoai ké tiép

LAP KE HOACH: Sang kién Llap ké hoach cho
khu Glover dugc trién khai vao thang 3 nam
2017. Qua modt s6 cudc hoi thdo va doi thoai
vGi cong déng, nha & va viéc lam da néi 1én
nhu hai uvu tién hang dau déi véi ngudi dan

Mua xuan nam nay, nhém lap ké hoach cta
Thanh phé dé xuat dugc tham gia sau hon
dé hiéu biét vé thuc trang nha & va viéc lam
tai khu vuc va té chirc ddi thoai dé tim hiéu
cac gia tri, nhu cau va mong mudn clia ngudi
dan d6i va&i khu Glover trong tuong lai. Chang
t6i sé st dung thdng tin phan héi va cac cau
héi tir cudc trd chuyén cong dong ngay 10
thang 1 dé phat thdo ndi dung va cau trdc
cUa cac cudc hoi thoai ké tiép nay.
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Di{r kién nhanh

5Vung dan sé: Dong 910.01 vung 1 & 2;
Dong 916 vung 2 & 3; Dong 921.01 vung 2
1.500 ho

4,700 nhan khau

Lam tron cho dé thdy

Hinh 1: Bdn d6 Khdo sdt vang Tong diéu tra Dén sé va Ranh gidi Khu vuc
Nghién ctu
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Thuat ngir

Khdo sat Cong dong Hoa Ky (ACS)

Hau hét cac dir liéu nhan khau hoc trong tai liéu nay
dugc ldy tir Khdo sat Cong déng Hoa Ky (ACS). ACS chi
thu thap théng tin tir mot mau dugc chon, hoac mot
phan trén téng s6 dan. Théng ké tinh tir cdc mau dung
dé udc tinh hodc khai quat cho toan bd dan sé. Do do,
dir liéu ludn cé nhiéu sai s6 va khong chinh xac.

Mot vung Dan

Mot vung Dan cu la mét don vi dia ly dugc sir dung
b&i Cuc diéu tra Dan sé Hoa Ky c6 lién quan t&i Hé
Thong Diéu tra Dan s6 va Khdo sat Dan sé. bay la don
vi dia ly nhé nhat ma Cuc xuat ban di liéu I&y mau

tlr ACS. Théng thudng, viing dan cu ¢ s6 dan tlr 600
dén 3.000 ngudi. Cac ranh gidi clia cac vung diéu tra
dan sbé dugc xac dinh trong méi quan hé hop tac gitra
chinh quyén dia phuong va Cuc biéu tra dan so.

Nhan khau
Nhan khau la dir liéu théng ké lién quan dén dan s6 va
cac nhém cu thé trong do.

Trung vi va trung binh

Trung vi la gia tri nam gilra trong mot bo di liéu nhat
dinh. Trung binh 1a téng cua tat ca cac gia tri chia cho
s6 gia tri trong m&t bo dir liéu.

4latrungvicia 1,3, 4,8, 9.5 latrung binh cda (25/5)

Ho va gia dinh

H& va gia dinh la don vi co ban cla phéan tich dan sé.
Hai khai niém nay khéng giong nhau. Mot h bao gbm
moét hodc nhigu ngudi & cing mét nha. Khong phai
tat ca cac hd déu la gia dinh. Theo dinh nghta cta Cuc
biéu tra Dan s6 Hoa Ky, gia dinh bao gom hai hodc
nhiéu ca nhan c6 quan hé huyét théng, hon phoi hoac
con nudi mac du ho ciing ¢ thé bao gom nhirng ngudi
khong ho hang khac. Cac ho khéng phai gia dinh bao
gbm nhirng nguai song mot minh hodc & cung vdi
nhirng ngudi khdng ho hang. Bo6i khi, dir liéu mang
tinh dai dién cao hon khi né dugc Idy mau tir cac ho 1a
gia dinh chr khéng phai tir tat ca cac loai hinh ho.
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Khao sa t vung Tong diéu tra Dan sé va Ranh
gidi Khu vuc Nghién ctru

TCac ranh gii ban dau ctdia Khu Vuc Nghién Clru
Glover dugc xac dinh bédi cac khu phan vung va

ranh gigi v&i cac khu pho khac. Cuéc khdo sat cong
déng Hoa Ky 2012-2016 va d{r liéu Téng diéu tra nam
2000/2010 trong tai liéu nay la ban tom tat cla nam
vung cé ranh gidi trung vd&i clia Khu vuc Nghién clru
(Hinh 1). Trong tai liéu nay, nam vung nay sé dugc
goi la khu Glover. Mdc du cac ranh gigi clia cac vung
nay khéng khép hoan toan véi ranh gidi ctia khu vuc
nghién clru, d liéu tir 5 vung cho thay cac mo hinh
nhan khdu hoc, mét cach téng thé, van phu hgp voi
sy da dang cla Dorchester.

Nha & theo Gi&i han thu nhap

Nha & theo Gigi han thu nhap la nhirng can nha cé

gia thué hoac gia ban chi phéi bdi quyén sé& hitu nha
nudc va / hoac bdi cac théa thuan phéap ly véi cac co
quan dia phuong, ti€u bang hodc lién bang. Trong mot
s6 nha cho thué, ngudi thué nha chi tra phan tram
(thudng la 30%) trén téng thu nhap cla ho, va tiéu
bang hoac lién bang trd khodn chénh léch gitra kha
nang chi trd clla ngudi thué va gia thué t6i da ma chd
nha dugc ap dung. Trong cac truang hgp khac, chi
nha dong y gilt gia cho thué thap hon gia thi truong
dé dap lai nhirng wu dai ctia chinh pha vé gia dat hoac
nguon tai chinh ma ho dugc hudng. Boi véi truong
hop nay, ngudi thué nha trd mot khoan tién thué co
dinh, c6 thé cao han 30% thu nhap cda ho.

Cac phiéu uwu dai Nha

Cac phiéu vu dai Nha & cling gitp nguci thué chitra
tién nha. Mot phiéu uwu dai (v4i tai trg tir tiéu bang
hoac lién bang) sé trd khodn chénh léch gitra kha
nang cla ngudi thué nha va gia thuc té ma chd nha
cho thué. Muc tiéu 1a dé ngudi thué nha khéng phai
s&r dung qua 30% thu nhap clia ho cho viéc thué nha,
song v@i nhirng trudng hop nay, ho dugc phép dung
40% thu nhap cha ho dé thué.
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Nhan khau hoc

Chuing toc va sac toc

Loai hinh ching téc thudng la dugc tu xac
dinh va phan anh dinh nghia xa hoi vé ching
tdc dugc cong nhan & dat nudc nay. Theo Cuc
Diéu tra Dan s6 Hoa Ky, dan toc dugc chia
thanh hai nhém chinh, géc Tay Ban Nha va
khéng Tay Ban Nha. Théng tin vé chdng tdc va
sac toc dugce stir dung dé danh gia su cach biét
vé chiing tdc va gilip ra cac quyét sach dung
dan dé thuc day su cong bang cho tat cd moi
nguai

Dir kién nhanh

«  DPé&nndm 2010, dan s6 clia ngudi chau A
khéng phai gbc Tay Ban Nha (chu yéu la
ngudi Vit Nam) da tang |én dang ké va tré
thanh nhém chdng toc / sac toc 1én nhat,
& mirc 39%. Theo udc tinh 2012-2016,
ngudi Chau A khéng phai géc Tay Ban Nha
van |a nhom I&n nhat, chiém 43%.

« M6t cach téng thé Dorchester van tuong
ddi 6n dinh tr ndm 2000 d&n ndm 2016 vé
chiing tdc va sac toc.

Ngon ngir n6éi & nha

Ngoai chiing tdc va sac téc, ngdn nglr noi &
nha gilp chung ta hiéu dugc su da dang cla
khu pho. Cuc biéu tra dan sé dat cau hoi vé
viéc liéu mot ngudi ndi dugc mot ngdn nglr
khac & nha ngoai tiéng Anh, thi ho sé& ndi ngon
nglr nao, va néi tiéng Anh t6t nhu thé nao.

Dir kién nhanh

*  32% s6 hd gia dinh & khu Glover néi tiéng
A Chau & nha, c6 nhiéu kha nang 1a ngudi
Viét Nam.
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Glover's - Chling tdc va sac toc
2000, 2010, 2012 - 20716 udc tinh
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L | .
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Glover's - Ngdn ngir néi & nha
2012 - 2016 udc tinh
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khac (bao gom
Tiéng Tay Ban Nha

Ngudn: Udc tinh Khdo sdt Cong cong Ngudi My nam 2012-2016.
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Nhan khau hoc

Tudi

Hi€u dugc d6 tubi cda dan s6 giup chang ta
hiéu dugc nhirng hién tugng thay doi clia khu
pho va néu bat cac thach thirc tiém an vé kinh
té xa hoi ddi vai mot sé nhém tudi nhat dinh.

Di{r kién nhanh

«  24% cu dan & khu Glover dudi 18 tudi, vé
mat téng thé thi twong tu nhu Dorchester
nhung cao hon Boston.

« Ngudi cao nién chiém 10% dén 11% cu dan
Glover, Dorchester va Boston.

Thu nhap

So sanh thu nhap trung binh cuda gia dinh
gitra khu pho va thanh phé gitip chiing ta hiéu
dugc nhirng thach thirc tiém an vé kinh té xa
héi cling nhu cac co hoi kinh té trong khu phé.
H gia dinh khéng bao gom cac hé khong
phai la gia dinh (xem dinh nghia trong bang
thuat ng(r).

Trinh d6 hoc van

Trinh d6 hoc van cao hon thudng di d6i voi
thu nhap kha hon va co hdi kinh té nhiéu hon.
So sanh su khac nhau vé trinh d6 hoc van cla
cac nhém dan cu khac nhau sé gidp chuang ta
hi€éu dugc nhirng thach thirc tiém an vé kinh
té xa héi cha khu pho ¢6 lién quan nhu thé
nao dén trinh d6 hoc van. Trinh d6 hoc van
dugc do ludng cho ngudi tir 25 tudi trd 1én.

Di{r kién nhanh

«  22% cu dan khu Glover c6 bang Cr nhan
hodc cao han, so v&i 47% & Boston

+  28% cu dan Glover khéng hoan thanh
trung hoc, so v&i 14% & Boston.
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Source: 2012-2016 American Community Survey estimates
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Nha &

D{t liéu vé nha & trong khu phé dugc str dung
dé hiéu dugc thuc trang nha &, dé biét gia nha
hién tai c6 vira tui tién cda cu dan hay khong va
dé phan hoi cho cac chuang trinh chinh sach,
chang han nhu chuang trinh HO trg nha &. DI
liéu ACS bao gom cac diéu kién thuég, tién thué
nha, gid nha va ganh nang chi phi nha &.

Cac quy dinh

Cac quy dinh sé giup xac dinh tinh trang thué
mudn hay s& hitu cia hd gia dinh déi v&i can
nha, chung cu hodc can ho cua ho.

Dir kién nhanh

*  27% s6 ho gia dinh & khu Glover c6 s& hitu
nha, so v&i 34% & Dorchester va 35% &
Boston.

+Vao nam 2000, ty |é s& httru nha & khu Glover

cao hon, & murc 35%. Sau d6 cé su suy giam

manh mé vao giai doan 2000-2010, va phuc

hoi nhe trd lai tr nam 2010 dén nam 2016.
« Trong 16 ndm qua, ty |&é s& hitu nha & &

Dorchester va Boston van tuong déi én dinh.

Thué

Cé hai cach d@é hiéu dugc gia thué nha trong
khu pho la gia thué theo quang cdo va gia
thué trung binh. S6 liéu vé gia thué theo
quang cado dugc thu thap tir chli nha; gia
nay nay c6 hoac khéng bao gom cac chi phi
tién ich. Chung toi sé gidi thiéu dén anh chij
gia thué theo quang cao trong nam 2017 khi
chuang tbi cé dir liéu. Gia thué trung binh dugc
thu thap tir ACS; s6 “gia thué gop” nay bao
goém tién thué va cac dich vu tién ich, dugc
diéu chinh theo lam phat va dugc phan hoi
b&i ngudi thué nha trd 16i cudc khdo sat.

Di{r kién nhanh

« TU nam 2000 dén nam 2016, gia thué
trung binh (khi diéu chinh lam phét) tang
tr 971 d6 1én 1.112 d6 & khu vuc Glover,
tang 15%. So v&i murc tang 22% cho
Dorchester, va 20% cho Boston.

« Vao nam 2016, gia thué trung binh & khu
Glover ré hon 21% so v&i thanh pho.
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Cac dir liéu bo sung bao gbm mot ban danh
sach nha & gia ré hién cé va nhirng khu nha
mai xay. Tl dit liéu nay, ching ta cé thé hiéu rd
hon nhirng rdi ro cho viéc chuyén chd & khi phi
thué va mua nha tang.

Ty |é cho thué nha cta chd dau tu
2000, 2010, 2012 - 2016 udc tinh

| | |
Glovers NN 5

0,
Comer | 25

27%

Dorchester | I 34%

Boston

0% 10% 20% 30% 40% 50%

. 2000
7010

2012-2016 udc tinh

Téng tién thué, theo nam
2000, 2010, 2012 - 2016 udc tinh

Glover's I 5970
Corner N/A*
$1,100
I 5985
Dorchester [ $1,175
$1,195
I 5085
Boston I $1,300
$1,400
$200 $600 $1,000 $1,400
I 2000
B 2010

2012-2016 udc tinh

Ngudn: Tong diéu tra ndm 2000; Khdo sdt cong dong Hoa Ky 2006-
2010, Khdo sdt Cong dong Hoa Ky 2012-2016.

*Dir ligu Diéu tra dan s6 ving (va cho khu Glover) cho ndm 2010
khéng co
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Nha

Gid nha va Gia trinha &

C6 hai cach d@é hiéu chi phi s& hitu nha la gia
ban thurc té va gid do chd nha bao cdo, udc
tinh gia tri nha tir ACS. DT liéu vé gid ban
dugc lay tir bdo cdo viéc ban nha, can hé va
khong bao gom tat ca cac loai nha. Trong khi
dé gia nha do nguoi tham gia khao sat ACS tra
|&i thi bao gbm tat ca cac loai hinh nha.

Di{r kién nhanh

« Gia ban trung binh cho tat ca cac can hd
chung cu va can hd 1 dén 3 1au cho nam
2017 (tinh dén ngay 12/15/2017) tai khu
vuc Glover tang 1én 400.000 USD, so vdi
495.000 USD cua Dorchester va 600.000
USD cho Boston.

+ ITai khu Glover, 67% can nha c6 gia tri dudi
400.000 db so v3di 63% nha Dorchester va
46% nha & Boston.

Gia tri trung binh cda ngdi nha &
Dorchester la 351.946 d6, thap hon 17% so
V@i gia tri trung binh trén toan thanh phé
la 423.200 db.

Ganh nang chi phinha &

Ganh nang chi phi nha & do lugng chi phi mot
ho gia dinh sir dung dé tra tién nha, chang
han nhu tién thué hay tra gép nha. Theo B
Phat trién D6 thj va Nha & Hoa Ky (HUD), mot
ho gia dinh dugc coi la mang ganh nang chi
phi nha & khi ho phai dung hon 30% thu nhap
dé tra tién nha. Ho bj coi la mang ganh nang
tram trong néu ho dung 50% thu nhap dé tra
tién nha.

Dir kién nhanh

*  27% s6 hd thué nha & khu Glover mang
ganh nang chi phi nha & mét cach tram
trong vi dung hon 50% thu nhép ctia ho dé
tra tién nha, so vd&i 30% & Dorchester va
25% tai Boston
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Gia nha va Gia tri nha ¢
2012 - 2016 udc tinh
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Ganh nang chi phi nha &
2012 - 2016 udc tinh
| | | | |

Thué

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Pham vi

(it hon) 30% 35% 50% (nhiéu hon)

Nguon: udc tinh Khdo sdt Cong dong Hoa Ky 2012-2016
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Nha &

Nha O theo Gigi han thu nhap

Nha & theo gidi han thu nhap tao ra su 6n
dinh dang ké cho cac ho gia dinh dang hudng
lgi chuong trinh, vi tién thué nha khong thé
tang nhanh. Tao ra danh sach nha & gia ca phai
chang & khu Glover va cac khu gan ké sé gilup
cung cap thong tin cho ngudi tim nha. (Xem
dinh nghia vé nha & gi¢i han thu nhap dé biét
thém théng tin)

Trong nam 2010, 7.741 can nha & Dorchester la
nha theo gidi han thu nhap, chiém 17% téng so

Cac chuong trinh nha & mdai

Trong khu vuc Glover, chi cé ba du an da hoan
thanh, dang dugc xay dung hodc dugc phé
duyét vdi s6 lugng nha & dang ké: Lucky Strike
trén budng Adams (22 can da hoan thanh),
DotBlock (362 can) va 233 budng Hancock (36
can). Cac dy an nay sé tao ra 55 can gidi han
thu nhap. Sau khi hoan thanh cac du an nay va
mot s6 du &n rat nhé khac, s6 don vi nha & sé
tang 26%, va 19% sbé don vi nha & mdi sé la nha
& theo gidi han thu nhap.

Cac chwong trinh nha & méi

Hoan thanh

Hién tai
(2010)

hoac dang
xay dung

can hd trong khu phé. Tai khu Glover, 358 can
hé, hay 21% s6 can hd la nha & theo gidi han
thu nhap.

Trong s6 358 don vi nha & theo gidi han thu
nhap tai khu Glover, 254 (71%) la cac tdéa nha
phuc vu cdc nhdém ngudi dac biét, bao gom
ngudi cao nién va ngudi bi khuyét tat vé thé
chat hoac tinh than. Cac du an I&n nhat la khu
can hoé Savin Hill (132 can) va Nha Dorchester
(91 can hd).

Dorchester néi chung it chuong trinh nha &
hon Glover, vi chi tang 8% vé sé lugng nha &,
va 14% sé lugng gia tang la nha & theo gidi han
thu nhap.

Thay d6i
phan tram

Mé&i: dugc

phé Toan b

Nha & theo Gidi .
han thu nhap 358 3 52 413 15%
Gia thj trudng | 1,360 35 361 1,756 29%
Toan bd 1,718 38 413 2,169 26%
Phan tram nha

& bi han ché thu | 21% 8% 13% 19%

nhap
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Hinh 2: Bén dé - Nha O'theo Gidi han thu nhdp
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| | Hoan thanh hoac dang xdy dung
(2011 -2017)

‘Toan bd
Nha & theo Gidi han thu nhap
Gia thi truong

M¢i: duwgc phé

Toan bd
Nha & theo Gidi han thu nhap
Gi& thi truong

L] Glover - Khu nghién ciu

[ ] 5Vangdan s0

Hinh 3: Bdn do - Cdc chuong trinh nha & mdi*
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RUi ro vé chuyén cho & do tién nha tang

Néu khéng danh gia dugc hoan canh cla tirng ho gia
dinh thi khoé xac dinh dugc chinh xac cé bao nhiéu
ho gia dinh c6 nguy co phai chuyén t&i chd méi vi gia
thué nha tang, nhung chiing ta c6 thé xem xét mét
s6 chi s6 chinh dya vao dit liéu vé ho gia dinh dang
mang ganh nang chi phi nha &, dt liéu vé thu nhap
va ra soat vé loai hinh nha &: c6 sé hitu, cé phiéu uu
dai hay dang tham gia chuong trinh nha & theo gidi
han thu nhap.

Mtrc dd rai ro cta sw chuyén d&i
Ba loai nguy co di doi do tién thué nha tang va nguy co
bi tich thu nha la:

Ruiro it

RUi ro trung binh

Il RUi ro cao

Chu nha

Viéc s& hitru nha gitip cac hd gia dinh én dinh hon vi
ho khong phai tra tién thué nha, song chli nha cé thu
nhap it hon 50.000 d6 phai d6i dién vd&i nguy co cao
la nha bi tich thu. 23% chd nha thudc dién nguy co
cao (chiém 6% téng s6 ho gia dinh).

Ngu @i thué nha theo gia thi truong

42% ngudi thué nha theo gia thi trudng sé c6 nguy
co & murc trung binh hodc cao vé chuyén ché & néu
chi phithué nha tang. Ngudi thué nha cé thu nhap
dudi 75.000 d6 va & nha thué theo gia thj truong c6
nguy cd bi di doi cao néu tién nha tang qua nhiéu.
16% ngudi thué nha & tai khu Glover nam trong
nhém nguy co cao nay. Theo mot chi sé khéc, 27%
ngudoi thué nha & khu Glover phai dung hon 50% thu
nhap dé thué va cling c6 thé c6 nguy co di doi cao.

Ngudi thué nha song trong nha & theo Gidi
han thu nhap va nha & theo phiéu wu dai
Nhirng ngudi cé phiéu vu dai dugc bao vé mot phan
nhung do gia thué nha cda ho cling c6 thé tang,

nén ho cling c6 nguy co di d&i. 25% ngudi thué nha
c6 phiéu wu dai. Ngudi thué nha theo chuong trinh
Gidi han thu nhap it c6 nguy co bi di dai khi tién thué
nha tang do tién thué nha clia ho dugc tra theo ty |1é
phan tram thu nhap hodac trad theo moét muic cé dinh.
C6 33% ngudi thué nha hudng Igi tlr chuong trinh
nha & theo Gigi han thu nhéap.
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100%

Ngudi thué nha
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Gidi han thu nhap
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80%

70%
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60%
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Viec lam va kinh doanh

Glover - Khu nghién ctru
+ 178 doanh nghiép
*  1.947 nhan céng

Nguon: ESRI BAO 2017

Khu danh muc doanh nghiép
« 243 vitri kinh doanh dugc xac dinh
+ 533.000 ché cé thé cho thué, udc tinh &

cho tang 1 B

Chia nhé dién tich

Cd s& ban dd thé thao, do theo sd thich, am nhac

Salon

Ngén hang
Ché tréng Tap hda

Quan o

Yté

Dich vu Dich vu
khac xe may
Chuyén nghiép
Van phong
Cham sé6c ca nhan 4
Thiét bj lam dep | Nha hang va
Ban I tdng hop quan Bar

Nguon: Landwise Advisors 2017

Khdo sat nam 2017 cho chi doanh
nghiép

Nhirng ngudi dugc hdi dai dién cho
khoang 10% doanh nghiép dugc khao
sat trong khu vuc doanh nghiép.Nguai
trd 10i cho rang Glover thu hut ho dén
kinh doanh vi cac yéu to6 sau

+ Swdadang -71%

+  Gia cd phai chang - 65%

+  C6 phuong tién cdng cdng - 65%

«  Cbng dong virng manh - 65%

+ Cacdoanh nghiép xung quanh - 60%
«  DBugc biét dén nhiéu - 60%
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