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Uy ban Nhén dan huyén Bén Cau

UY BAN NHAN DAN CONG HOA XEBHPPCHENGHIA/YIET NAM
HUYEN BEN CAU | Doc lap — Tw do — Hanh phic
S6: #4¢ /UBND |
PE XUAT DU AN PAU TU

(Ngay /‘/ ¢ thdang 5 ndm 2023)

1. Tén dw an: Khu dan cu thuong mai - dich vu Khu phd 2, thi trdn Bén
Cau, huyén Bén Cau (khu c61 cil).
2. Muc tiéu hoat dong ciia ‘du’ an:

Khu dén cu - thuong mai - dich vu Khu phd 2 gép phin cung cip khu dan
cu, nha & c6 chét luong song t6t, dem lai céc tién ich x& hoi phu horp cho nhu cau
phét trién ctia huyén Bén Cau. Pam bao hinh thanh khu dan cu véi céc tién ich xa
hoi, gop phan 1am thay déi dién mao db thi, thu hit ngudi dan d&én dinh cu va phat
trién khu vue. i

3. Pia diém thwe hién dy 4 an: khu phd 2, thi trAn Bén Ciu, huyén Bén Cau,
tinh Tay Ninh. |

Du an c¢6 ranh gidi tr cdn nhu sau:

- Phia Pong giap: dat dan

- Phia T4y gi4p: Puong Nguyén Trung Truc 16 gidi 34 mét

- Phia Nam giap: Duong hérln va duong quy hoach N10 16 gidi 20 mét
- Phia Béc giap: DPién lyc Bén Cau

4. Quy mo6 du an:

- Dién tich dat dy kién st dung: 7.721,52 m?

STT Hang muc Ky hiéu Q?li:;m 'I(EZ;'!
1 |Pit & lién ké OLK 4.371,00 56,61
— | Pdt ¢ lién ké OLK-1 2.066,77 | 26,77
— | Ddt ¢ lien ké | OLK-2 1.205,48 | 15,61
— | Ddt 6 lien ké ‘ OLK-3 1.098,75 | 14,23
2 | Pat thwong maidichvu | TM 1.118,24 14,48
3 | DAtgiao thong | GT 223228 | 2891

Tong cong 7.721,52 | 100,00

- Cong suét thiét ké: 3216. |

- San pham, dich vu cung cap Khu dan cur két hop thuong mai, dich vu x4y
dung méi c6 hé théng ha tang k¥ thuat dong bd.



- Co chu san pham nha ¢: quy mé 4.371 m?, chiém 56,61% dién tich toan khu,
phén bb doc theo cac tuyén dudng chinh cla khu dan cu, bé tri duge khoang 32 hg,
130 nguoi, chi tiéu binh quén 33,62 m?*ngudi. Mat d6 xdy dung 80-90%, tAng cao
xdy dung tbi da: 05 tAng.

- Dat thuong mai, dich vu quy md 1.118,24 m?, chiém 14,48% dién tich toan
khu, ndm gidp véi tuyén du'crng Nguyén Trung Truc. Truong mam non dién tich toi
thiéu 300m?, cong vién cdy xanh dam bao dién tich t61 thiéu 2m*/ngudi.

- Dt giao thong: quy mé 2.232,28 m?, chiém 28,91 % dién tich toan khu.

- Quy mo kién tric xay dung dy kién: Thuc hién dung theo quy dinh tai
Quyet dinh sb 3699/Qb-UBND ngay 28/ 12/2022 ctia UBND huyén Bén Cau vé
viéc phé duyét dd an quy hoach chi tiét ty 18 1/500 dy 4n “Khu dén cu - thuong
mai - dich vu Khu phd 2, thi trén Bén CAu, huyén Bén Cau (khu c61 cii) (c6 quyet
dinh kem theo).

- Dién tich dit xay dung: 4.371m?

- Dién tich san xay dung: Theo quy hoach chi tiét ty 18 1/500 tai Quyét dinh
s6 3699/QD-UBND ngay 28/12/2022 ctia UBND huyén Bén Chu.

- Loai nha &: Nha & lién ké

- 86 luong nha &: 32 cén

- Quy m dén sb: 100 dén 200 ngudi

- Vi tri du 4n thudc khu vuc d6 thi: Co.

- Dy 4n thudc pham vi bao vé cta di tich dugce cép ¢6 thim quyén cong nhin
1a di tich quoc gia, di tich quoc gia dic biét: Khong.

- Du an thude khu vuc han ché phat trién hodc ndi do lich st (dugc xac dinh
trong d6 4n quy hoach d6 thi) ctia do thi loai déc biét: Khong,

5. Tong von dau tw du kién: 119.232.091. 000 dong (Mot tram muoi chin ty,
hai trém ba mwoi hai triéu, khéng tram chin muoi mét ngan dong).

6. Thoi han hoat dfng di an: 50 nam k& tir ngay nha déu tir duge cép quyét
dinh giao dét, cho thué dét.

7. Tién @9 thwe hién duw 4n:
a) Tién @6 gop vbn va huy dong céc ngudn vén

- Gop von trong vong 24 thang ké tir ngay nha diu tu dugc cip quyét dinh
giao dit, cho thué dét.

- Huy d6ng vén: Vay tir ngan hang thuong mai, theo tién d6 xay dung co ban
va dua cong trinh vao hoat dong.

b) Tién d6 x4y dung co ban va dua cong trinh vao hoat dong

- Tién d6 hoan thanh cac thu tuc phép ly vé déu gid quyen sir dung d4t, nghia
vu tai chinh vé d4t dai dé dugc ban giao mat bing: Quy 4/2023 dén quy 1/2024
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- Tién d6 x4y dung cdc hang muc céng trinh: Tir quy 2/2024 dén quy 2/2025

- Tién d6 hoanh thanh dy 4n dwa vao hoat dong: quy 3/2025

8. Panh gia tic dng, hidu qua kinh té - x4 hoi ciia dy dn:

8.1. Hiéu qua kinh té:

- P6i v6i Nha fiéu tu: Du é’m\dem lai ngug"}n thu cho nha dau tu thong qua
viéc kinh doanh chuyén nhugng quyén sir dung dat d6i véi nha & lién ke (chia 16)

- Péi voi dia phuong: Tang ngudn thu cho ngén sach huyén thong qua viéc
dau gia quyen st dung d4t theo quy dinh, tién thué VAT tir hoat dong xdy dyng

ctia dy 4n, tién thué thu nhap doanh nghiép tir viéc kinh doanh ha tang va cac loai
thué phi khac (phi méi trudng ...).

8.2. Hiéu qua xa hoi:

- Khu dét’thug hién dy an phu hop véi quy hoach phat trién khu d6 thi trén
dia ban huyén Bén Cau noi riéng va tinh Tdy Ninh noi chung.

- Dy 4n d4u tu xay dung gop phan thtic ddy phat trién kinh té, ndng cao mat

bang do thi dia phuorng Péap tng nhu ciu nha & cia cong ddng dia phwong ciing
nhu dén cu lan can.

- Hinh thanh nén hé théng ha ting k§ thuat dbng bd dam bao cép, thodt
nude day db kip thoi. ‘

- Giai quyét viéc 1am tai dla phuong (du kién khoang 1.000 lao dong) trong
qua trinh thuc hién du an.

- Piy manh viéc thong thuong gop phan vao muyc tiéu ning cép 1én db thi
loai IV ctia huyén Bén Cau.

9. Thong tin vé dit dai:

a) Hién trang sir dung d4t tai dia diém ‘thyc hién dy an theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai: Khu dat quy hoach co6 tong dién tich 7.721,52 m? thude dht
cong nén khong c6 dan cu sinh song va khéng c6 céc hoat dong kinh té. Hién trang
hién nay cta khu dét quy hoach la dat tréng

b) Diu kién thu hdi d4t d6i véi du 4n thude dién thu hoi dat:

Cén cur cac Quyet dinh s6 1073/QD-UBND ngay 13/5/2019, Quyét dinh sb
1574/Qb-UBND ngay 22/7/2019, Quyét dinh s6 1565/QD-UBND ngay 22/7/2019,
Quyet dinh s6 2088/QD-UBND ngay 25/9/2019 cia UBND tinh Tay Ninh vé viéc
giao dat cho Trung tdm Phat trién Quy dt tinh Tdy Ninh quan ly, td chirc ddu gia
quyén sur dung dit. |

Cén cur Quyét dinh s6 3699/QD UBND ngay 28/12/2022 cia UBND huyén
Bén CAu vé viéc phé duyét db an quy hoach chi tiét ty 18 1/500 dy é4n Khu dén cur -
thuong mai - dich vu Khu phd 2, thi trdn Bén CAu, huyén Bén Cau (khu c61 cfi).

¢) Du kién nhu cau sir dung dat (néu co):
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- Khu dén cur - thuong mai - dich vu.
- Téng dién tich dét dy kién str dung: 7.721,52 m?

STT Hang muc Ky hiéu Quy mod Ty kg
(m?) (%)

P4t & lién ké OLK 4.371,00 56,61

2 | bit thvong mai dich vu ™ 1.118,24 14,48
Dit giao thong GT 2.232,28 28,91

Téng cong 7.721,52 | 100,00

10. Giai trinh vé sy phit hop cia dw an véi quy hoach c6 lién quan:

Dur 4n trién khai pht hop v6i quy hoach phén khu thi trAn Bén Céu, huyén
Bén Cu, tinh TAy Ninh dén nim 2020 tAm nhin dén nim 2030 theo Quyét dinh
2011/QD-UBND ngay 18/9/2019 ctia UBND tinh T4y Ninh vé viéc phé duyét db
an quy hoach phén khu ty 1€ 1/5000 khu trung tam thi trAn Bén Ciu thudc d6 thi
méi Moc Bai, huyén Bén CAu, tinh T4y Ninh va d6 4n quy hoach chi tiét ty 18
1/500 dy an Khu dén cu - thuong mai - dich vu Khu phd 2, thi trdn Bén Cau, huyen
Bén Ciu (khu c61 cii) theo Quyét dinh s6 3699/QD-UBND ngay 28/12/2022 ciia
UBND huyén Bén Cau.

11. Pénh gia so bd tic dong mdi trudng theo quy dinh phép luit vé bao
vé moi tredong:

11.1. Céc ngudn giy 6 nhiém va cac tic dong trong qua trinh thi céng:

11.1.1. Téc dong dén méi trwdmg khong khi:

a) O nhiém do khi thai phét sinh tir cac phwong tién van tai: O nhiém khong
khi tir cac phuong tién van tai chi yéu do hoat ddng cta céc xe van chuyén vat liu
xdy dung (VLXD) cho cong trinh va cac phuong tién, may moc thi cdng trong giai
doan san 14p mit bing, van chuyén dat, d4 thira ra khoi pham vi du an. Hoat dong
clia cic phuong tién nay s€ thai ra méi truong mot lugng khoi thai chira cac chit 6

nhiém khéng khi. Thanh phin khi thai cha yéu 1a Cox, Nox, Sox, cacbuahydro,
aldehyde, bui.

b) O nhiém tiéng 6n va chin dong; gy nén do vén hanh céc phuong tién va
thiét bi thi cong nhu mdy do, rnay xtic, can truc, cin cAu, khoan, xe tron bé tong,
mAy phat dién... Loai 6 nhiém ndy s& c6 mirc 46 nang trong giai doan cac phuong
tién may moc str dung nhiéu, hoat déng lién tuc. O nhiém tiéng 6n s& gay ra nhiing
anh huong x4u d6i voi con ngudi va dong vat nudi trong vung chiu dnh huong cua
ngudn phat. Nhém dbi tuong chiu tic dong cua tiéng 6n thi cong bao gdm: cong
nhan truc tiép thi cong cdng trinh, dan cu va xung quanh khu dat dy 4n, ngudi
tham gia luu thong trén tuyén dudng khu vyue dy 4n.

c) O nhiém nhiét: tir birc xa nhiét mit troi, tir cic qua trinh thi cong c6 gia
nhiét (cac phuong tién vén tai va may méc thi cong nhét 1a khi trdi néng oi birc).
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Céc 6 nhiém nay chu yéu tac dong lén ngudi cong nhén truc tiép lam viée tai cong
trudng.

11.1.2. Tac dong dén méi truong nuwdce: Viée tap két cong nhén tai khu vue
thi cong sé& phat sinh mdt lugng nudce thai sinh hoat c6 thé tic déng dén méi truong
nuoc khu vue. Téng lwong nuéc thai sinh hoat cia cong nhan wéc tinh khoang
5m’ “/ngay dém. Véi cuo'ng d6 mua tuong d6i cao, lugng nuéc mua nay cé thé
nhiém ban bdi diu mé, vun VLXD trong thoi gian xdy dung néu khong c6 phuong
an quan ly t6t. Miic dit c6 mot sé tac déng tiéu cuc nhat dinh dén moi treong nudc
trong qua trinh thi céng x4y dyng, song day khong phai 1a cac tac dong lién tuc va
xuyén subt tién trinh hoat dong ctia dy 4n. Céc tic dong ndy sé& tur bién mét sau khi
cdng trinh dugc thi cong hoan tit.

11.1.3. Tac dqng dén tai nguyén-mdi truong dat: Viéc trién khai du 4n
trén khu dt hién c6 khong 1am thay d6i muc dich st dung dit ban dau, do d6 téc
dong do thi cong xdy dung dén tai nguyen moi truang dat 1a khong dang ké.
Trong qua trinh thi cong hoat dong dao xdc dat thi cong cac hd mong cua cong
trinh va tao cdc hd canh quan... 1am thay ddi chidu sau 16p dat, tac dong nay la
khong thé tranh khoi.

11.1.4. Téc dong ddi véi céc diéu kién kinh té xi hoi khdc:
- Giao théng: mat do céc phuto‘ng tién giao thong chuyén ché dat va nguyen

vat liéu xay dyng, didu dong thém 1|nay méc, thiét bi, tap két thém cong nhan, .
gia tang it nhiéu gdy ra céc anh huong dén méi trudmg,

- Tai nan lao dong: déay 1a véan dé dic biét quan tam tir cac nha thau cho dén
ngudi lao dong tryuc tiép thi cong trén cong trudong. Cac vin d& c6 kha ndng phat

sinh tai nan lao dong c6 thé bao gonﬁ

+ Céc chit 6 nhiém mdi truorng c6 kha ning 1am dnh huéng x4u dén stc
khoe ngudi lao dong tryc tiép thi cong trén cong truong.

+ Tai nan do cc phuong tién van chuyén ra vao cong truong.

+ Khéng tuén theo vé an toan lao dong khi 1am viéc véi cac loai can ciu,
thiét bj béc va, lam viée trén cao .

+ Céc tai nan lao dong tir céc thl cong hé théng dién, va cham vao cac duong
day dién dan ngang qua duong, bdo | gi6 gdy dut day dién ..

- Kha néng chéy nd: cb nh1eu nguyén nhan do cong nhan lam viée bat can
(hiit thude, ddt Ivra...); cac ngudn nguyen liéu (ddu DO); sy cb chay nd khac vé
dién.

11.2. Cac bién phap giam thiéu cac tac dong tiéu cuc:

11.2.1. Van de an toan lao dong Ap dung céc bién phép tién tién, co giGi
hoéa khau thi cong den mirc t6i da nhét 14 cac khau ning nhoc. Tuan thi  nghiém
ngat cac quy dinh v& an toan lao dong. Co céc bién phép an toan khi 1ap tién do thi

cong; thoi gian va trinh ty thi céng ;‘)hal dam bao sy 6n dinh ctia cong trinh, bd tri



cac tuyén thi cdng, mit bang thi cong hop 1y dé tranh di chuyén nhidu va khong
can trd 1an nhau.

11.2.2. Khéng ché khdi, bui trong qua trinh thi cdng: xung quanh khu vyre
thi cong s& duge che chin bang ton. Han ché viéc tap két vat tu vao cling mot thoi
diém. Phun nuéc thu:Ung xuyén nhim han ché bui, dat cat theo gi6 phét tan vao
khong khi. Céc xe vén ti s& dwgc phii kin bing vai bat, tranh tinh trang roi vai vat
li¢u trén dudng vén chuyen Chét thai duoc vén chuyen di trong ngay, khong dé &
dong nhiéu, choang chd thi cong. B& tri bién bdo hiéu cong trudong cho cic phuong
tién va ngudi qua lai d& phong. Phai quet don thlrong xuyén phén dudng trude
cong trudng tranh trudng hop bui dt bay vao nha dén va ngudi qua lai trén dudng,

11.2.3. Khiic phuc tiéng dn, rung trong qua trinh thi cong: cic thiét bi thi
cong gay tiéng 6n 16n nhur méy khoan, dao s& khong hoat dong trong khoang thei
gian tir 18 gid dén 6 gio.

11.2.4. Khong ché qua trinh nwéc thai trong qua trinh thi cong xay
dung: xiy dung cdc nha vé sinh c6 hdm tur hoai canh céc lan trai ciia céng nhan
xdy dung. Khi giai doan thi cong ket thiic, bun trong him tur hoai s& duoc hit 1én
bing cac xe hit chuyén ding va tién hanh 1ip hdm ty hoai.

11.2.5. Khong ché chét thai rin trong qua trinh thi cong:

- Céc loai chét thai rén bao gdm dit, cat, da, coffa, sit, thép... s& dugc tip
trung tai béi chira quy dinh. Sau khi d3 phan loai dé tai sir dung mét phén, céc loai
chét thai rin con lai s& chuyén dén cac bai réc chung ciia dia phuong.

- Chét thai sinh hoat ctia cong nhén trong thoi gian x4y dung du 4n phai dugc
tdp trung & noi quy dinh dé xe rac chd ra bdi rac hang ngay.

12. Dy kién hinh thirc Ira chon nha diu tw va diu kién dbi véi nha diu
tw:
12.1. Dy kién hinh thitc lyra chon nha diu tur:

Piu gia quyeén sir dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai theo dlem
a khoan 1 Didu 29 Luat Diu tw 2020 va diém a khoén 2 Didu 29 Nghi dinh sb
31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cta Chinh phu.

12.2 Piéu kién d6i véi nha dau tu:
- Thong qua d4u gia quyén sir dung dat. Nha dau tu phai c6 kinh nghiém v&

linh vuc bat dong san voi nhiing du an c6 quy md 1én, cd tiém lyc tai chinh dép
{mg yéu cu dau tu du 4n va dam bao thién d6 thuc hién du an.

- Nha dau tu phai cé chimg minh nguon von dau tu thude sé hitu clia minh
dé thuc hién du an khong thap hon 20% tdng murc diu tu cua du 4n (theo quy dinh
khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh pht)
duoc thé hién tai bdo cdo tai chinh 3 nim gin nhit di dugc don vi kiém todn doc
1ap kiém toan.
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- C6 ban cam két cho vay vén cua Ngan hang hozc t6 chirc tin dung, tai
chinh trong nuéc dé thuc hién du 4n néu tring d4u gia (ban chmh) Vén vay tbi da
ma khach hang tham gia du gia phai huy dong 80% tong vbn dau tu dy 4n (Kem
theo céc tai ligu de chig minh ning lyc tai chinh gbém: ban cam két b tri ngudn
von chi s& hitu, vén vay kém theo‘ tai liéu chimg minh vé kha ning tai chinh; bdo
c4o tai chinh nim céc nim gin nhét da duoc don vi kiém toan doc 1ap kidm toan,
truong ho'p khach hang tham gia ddu gia 1a td chirc méi thanh lap trong ndm td
chirc ddu gia thi phai ndp béo céo tai chinh da dugc kiém todn doc 13p kiém todn tir
thoi diém thanh lap dén thoi diém tham gia dau gia (ban sao cong ching); ban cam
két nop tién sir dung dat theo quy dinh, sir dung dat diing muc dich, dung t1en do
sau khi tring dAu gia...; danh muc cu thé cia timg du 4n, ghi rd tén dy 4n, téng
mic dau tu...).

13. Yéu ciu vé cong nghé sir dung trong dw 4n diu twr: Khong c6.
14. Poi véi dw an diu tw xﬁy dung, d¢ nghi b sung cic ndi dung:

Theo Quyet dinh 64/2012/Qp ngay 27 thang 12 nam 2012 cia UBND tinh
Tay Ninh vé viéc phé duyét quy hoach x4y dung ving Tinh Tay Ninh dén nim
2020 va tAm nhin den nim 2030; Pong thdi theo dinh huéng ctia dd an quy hoach
khu trung tAm thj trAn Bén Cau thugc do thi méi Mdoc Bai, huyén Bén Cau, tinh
Téy Ninh dén nim 2020 va tim nhin dén nim 2030, Bén Céu phan d4u dat db thi
loai IV vao nam 2025.

Dinh huéng trong giai doan tlr nam 2020 dén nam 2030 thi tran s€ mo rong
quy mo dién tich va dan s6. Thu hit lao dong va dan cu dén sinh song va lam viéc
tai thi trin. Trude nhimg tiém nang va dinh huéng quy hoach cua thi trdn Bén Cau,
viéc xay dung khu d6 thi gép phan phat trién khéng gian song phuc vu cho nhu cau
ve nha ¢ ngay cang cao cua nguorl dan huyén Bén Ciu néi chung va khu vuc thi
trn Bén Céu néi riéng. Tao nén khu & tién nghi, an toan va lanh manh, hai hoa véi
mo6i truong canh quan xung quanh‘ Dua cac ngubn vén diu tu ‘xd@y dung va khai
thac nham mang lai nhiu loi ich thiét thuc 1a dong lyc phat trién dich vu du lich,
thuong mai trén dia ban huyén dong thoi tao didu kién cho su phat trién kinh té dja
phuong.

Sau khi'hoan thanh dy én, phan ha tdng d6 thi, nha dau tu s& ban giao cho
dia phuong quan ly. Nha dau tu co trach nhiém duy tu, stra chifa, bao dudng céc
hang muc cong trinh ha ting k§ thuat cua du an trude khi hoan thanh nghiém thu,
ban giao.

15. Co ché, chinh sich dic biét: Theo quy dinh ctia phap luat.
16. Hb so kém theo: |
- T& trinh chép thuén chu tru’&ng dau tu;
Quyet dinh s 1073/Qb-UBND ngay 13/5/2019 cua UBND tinh Tay Ninh
vé viéc giao 4.013,4 m? dat cho Trung tam Phat trién Quy dét tinh Tay Ninh quan
1y, t6 chirc ddu gia quyén st dung d4t.



Quyet dinh sb 1565/Qb-UBND ngay 22/7/2019 cia UBND tinh Téy Ninh
vé vi€e giao 1.607,2 m? dat cho Trung tdm Phat trién Quy dét tinh Tay Ninh quan
Iy, t& chirc d4u gia quyén sir dung d4t.

Quyet dinh sb 1574/Qb- UBND ngay 22/7/2019 cia UBND tinh Tay Ninh
vé viéc giao 2.586,3 m? dt tai thi trdn Bén CAu, huyén Ben Cau, tinh Tay Ninh
cho Trung tam Phat trién Quy dét tinh T4y Ninh quan ly, t§ chic d4u gid quyén sir
dung dét.

Quyet dinh sé 2088/QD-UBND ngay 25/9/2019 cia UBND tinh Tay Ninh
vé viée didu chinh dién tich dét giao cho Trung tam Phét trién Quy dit tinh Tay
Ninh tai cac quyét dinh Quyét dinh sb 1073/QB—UBND ngay 13/5/2019; Quyet
dinh s6 1565/QD-UBND ngdy 22/7/2019; Quyét dinh sb 1574/QD-UBND ngay
22/7/2019;

- Quyét dinh 2011/QD-UBND ngay 18/9/2019 ctia UBND tinh Tay Ninh vé
viéc phé duyét d4 4n quy hoach phén khu ty 1¢ 1/5000 khu trung tim thi trdn Bén
Cau thudc do thi méi Mbc Bai, huyén Bén Cau, tinh Tay Ninh;

- Quyét dinh sb 3699/Qb-UBND ngay 28/12/2022 cia UBND huyén Bén
Cau v& viéc phé duyét dd 4n quy hoach chi tiét ty 18 1/500 du 4n Khu dan cu -
thwong mai - dich vu Khu phé 2, thi trdn Bén Ciu, huyén Bén Cau (khu c61 cii);

- Bang khai toan so bo chi phi thuc hién du an (hang muc xay thé cong trinh

nha 6)@}/

TM. UY BAN NHAN DAN
CHU TICH,,,
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