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CHUONG I : SU CAN THIET PHAI PAU TU
1.1 Gi6i thiéu chii dau tu:

Coéng ty C6 phan Khu c6ng nghiép Tan Tao (Tén viét tit: CONG TY TAN TAO-ITACO) dugc chuyén dbi tir
Cong ty TNHH Dau tu - Xay dung - Kinh doanh Co s6 ha ting Khu Céng Nghiép tap trung Tan Tao, thanh lap theo
Gidy phép s6: 3192/GP-TLDN ngay 04/12/1996 ciia Uy Ban Nhan Déan Thanh Phé HO Chi Minh; 1a cha ddu tu Khu
cong nghiép Tan Tao.
Cong ty Tan Tao c6 cac chuc nang nhiém vu chinh:
+ Piu tu xay dung va kinh doanh co sé ha tng khu cong nghiép
+ Cho thué hodc ban nha xudng do Cong ty xay dung
+ Kinh doanh céc dich vu trong Khu cong nghiép.

Khu cong nghiép Tan Tao dugc xdy dung vai tong dién tich 443,25 ha trong d6 Khu hién hitu 181 ha dugc
thanh 14p theo Quyét dinh 906/TTg ctia Tha Tuéng Chinh Phu ngay 30/11/1996 phé duyét Dy 4n dau tr xdy dung
va kinh doanh co so ha tﬁng Khu cong nghiép Tan Tao, huyén Binh Chanh, TP Hd Chi Minh, dv an duoc thue hién
v6i von dau tu 13 500 ty dong va Khu Mé Rong 262,25 ha dugc thanh 1ap theo Quyét dinh 473/QD-TTg cua Thu
Tudng Chinh Phii ngay 12/05/2000 phé duyét Dy an dau tu xdy dung va kinh doanh ha ting ky thuat Khu cong
nghiép Tan Tao Mé rong, TP HO Chi Minh, du 4an dugc thyuc hién véi von dau tu 13 900 ty dong. Tong tri gia dau tu
cua ca du an 1a 1.400 ty dong.

K& tir khi thanh 1ap Khu cong nghiép Tan Tao khéng ngirng nd lwc phan diu vuon Ién dé xay dung
tir ving dit triing, quanh nim ngip ng, san xuit ndng nghiép ning suit thip tré thanh mdt khu cong
nghiép hién dai, dén nay Khu cdng nghiép Tan Tao la mt trong nhirng khu céng nghiép tap trung, da nganh
ciia Tp. HO Chi Minh dat quy md KCN loai trung véi tong dién tich 12 443 ha, vén dau tu 100 triéu USD, thu
hiit vén dau tu trén 5.269 ty dong va trén 122 tri¢u USD; tong sé nha dau tw la 224, lip diy 99% dién tich dit
cho thué Khu hié¢n hiru va trén 62% dién tich dit cho thué Khu mé rong. Nim 2005, trong tinh hinh c6 nhi¢u
bién dong vé chinh sich dit dai, nhiéu khu cong nghiép méi dwge thanh 1ap trén dia ban thanh phd, Khu
cong nghiép Tan Tao van tiép tuc phat trién, thu hit thém nhiéu nha diu tw dén thué dit, thué mua nha
xwéng dong thoi nhiéu doanh nghiép dang hoat dong trong khu cong nghiép, sin xuét kinh doanh hiéu qua
da ting von dé mé rong san xuit, gép phin dat va vwet ké hoach vé doanh thu, kim ngach xuit - nhap khéu,
giai quyét nhiéu viéc 1am cho nguoi lao dong.

Hién nay, KCN Tan Tao van 1a KCN dan dau vé s6 lvong nha may di vao hoat dong tai Tp. HCM. bén
giita thang 05 nam 2006, KCN Tén Tao dd c6 190 nha dau tu trong nudc va 34 nha dau tu nude ngoai. Khu hién hiru
6 145 nha dau tu dang hoat dong va Khu mé rong c6 40 nha may dang hoat dong, 08 nha may dang trién khai xay
dung, thu hut trén 20.000 lao dong.

Ngudn lye ciia Cong ty CP KCN Tén Tao dwge phat trién va phat huy toan dién, lién tuc véi ddi ngii
CB-CNYV c¢6 tam huyét, niang lwc chuyén mén cao, gﬁm c6 Hoi d(‘”mg Quan tri, Téng Giam Déc, 02 Phé Téng
Giam Déc va 05 Phong ban chuyén mén nghiép vu, véi trén 101 can bd cong nhin vién.; cong véi ngudn tai
chinh va co sé vét chit dwge ting cwong theo huwong hién dai hoa; cing véi biu khong khi dan chi, cong
bing di dwgc tao dung, duy tri va ngay cang phat huy hon nira. Cac nhén t6 tich cwe d6 dwge nhén 1én khi ¢6

sw chi dao Kip thoi ciia chinh quyén céc cip, cia BQL cic KCX & CN TP.HCM, chii trwong ding din cia
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Hoi dong Quan tri va sy linh dao tryc tiép, xuyén sudt ciia Ban Tong Giam ddc cong ty da gép phin ning
cao vi thé ciia KCN Tan Tao trong xa hdi va trong hé théng cac KCN & KCX.

I. LY DO NGHIEN CUU THIET KE

Sy ting trudng cua dia ban kinh té trong dlem Phia Nam n6i chung va thanh pho Hb Chi Minh n6i riéng
khong chi ¢6 anh hudng toan dién dén su phét trién ciia riéng thanh ph ma s& cai bién sau sic dén ca cac dia
phuong lan cén: v€ phia Bic, dén Tinh Binh Duong (viéc hinh thanh cum d6 thi va cac Khu cong nghiép Nam Binh
Duong), phia dong bic dén Dong Nai, Viing Tau (hinh thanh mot loat cac Khu cong nghiép tap trung thudc Tinh
Ddng Nai va cac d6 thi méi: Nhon Trach, Phit M¥), phia Nam va Pong Nam, dén Tinh Long An (hinh thanh mot
loat cac Khu cong nghiép ¢ hai huyén Bén Litc va Puc Hoa);

Khu cong nghié¢p — dan cu — dich vu Tan Btrc (Tan Puc2), thuc huyén Pirc Hoa, Tinh Long An du kién bd
tri tai Khu vyuc giao glua Tinh 16 824 va Tinh 16 830, cach Tinh 16 825 (cfing 1a Tinh 1§ 10 nbi dén huyén Binh
Chanh thugc Thanh phé HO Chi Minh) 1km, c6 vi tri déc biét la noi tiép giap gitra tinh Long An va ving phia nam
Thanh phé Hb Chi Minh. Viéc phat trién quy hoach xay dung trén Khu dit néu trén s& dap umg dugc nhu cdu cung
cép cac Khu cong nghiép, dan cu phuc vu cho ving phia nam thanh phé H Chi Minh;

Chinh tir nhitng 1y do trén, theo thoa thuan sb 394/CV-UB ngay 05/02/2002 ciia Uy Ban Nhan Dan Tinh
Long An va Coéng Ty C6 Phan Khu Cong Nghiép Tan Tao, cong tic quy hoach KCN — DC — DV Tan Dirc (Tan
Puc2) duge thuc hién, tao co so phap 1y cho viéc tién hanh céc du 4n dAu tu va quan ly xay dung duoc thuén loi,
g6p phéan diy nhanh téc d6 dau tu.

IL. VE VITRI VA QUY MO KHU QUY HOACH
Khu dit dy kién xay dung Khu dan cu Téan Puc giai doan 2 thudc hai xa Ptrc Hoa Ha va Hyu Thanh ndm trong
huyén Dttic Hoa, tinh Long An, nay tai giao gilra tinh 1 824 va tinh 16 830, c6 nhitng yéu t6 ddc biét thuan loi vé
mat giao thong:
- Tuyén tinh 16 824 hién hitu s& mé sang song Vam Co Dong thanh tuyén N1 va N2 ndi toan bd mién Tay, ra
dén cira khau Méc Bai;
- Tir Khu quy hoach theo tinh 1 824: 1km s& gap dudng H6 Chi Minh ndi dai (qua song Vam Co Déng) ra
gap duong N2, di tiép dén cira khdu Moc Bai ; gip dudng N1 (vanh dai giao thong ngoai cua thanh phd Ho
Chi Minh ) di v& mién tay;
- Theo tinh 16 824 1én hudng bac 15km s& gip duong xuyén A;
- Theo tinh 16 825 vé huéng dong Skm 14 ranh giéi véi huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh;
- Theo tinh 16 825 vé& hudng dong 8km 14 xa 16 Dai Han: dudng vanh dai ctia Thanh phd H6 Chi Minh;
- T Khu quy hoach theo tinh 16 830: 20 km vé huéng Bén Lirc co cang bién 30.000 tan sip dua vao sir dung;
- Cang trén song Vam Co Pong thuén tién dé lam tram trung chuyén hang hoé tir Bén Lutc, dong thoi thuan
loi cho viéc phat trién Khu cong nghiép va Khu dén cu.
1.2 Can cw phap ly:

- Cin clr quy hoach tdng thé phat trién kinh t& — xa héi tinh Long An giai doan 2001-2010 di dwoc Chu tich
UBND Tinh Long An phé duyét ndm 2000.

- Can ctr quy hoach tong thé phat trién kinh té — xd hoi huyén Dirc Hoa giai doan 1998-2010 da dugc Chi
tich UBND Tinh Long An phé duyét nam 1999.

- Can cur vao Cong van s0 1326/CP-NN ngay 01 thang 10 nam 2003 cta Thu tudng Chinh phu ddng y cho
bd sung KCN Tan Puc (Tan Tao 2) do Cong ty c¢6 phan khu cong nghiép Tan Tao lam cha dau tu vao danh
muc cac KCN tép trung cua ca nudc.

- Can cu vao Cong van s6 1547/CP-NN ngay 2 thang 12 ndm 2002 cua Thu tuéng Chinh phu cho phep thu
hoi dat dé boi thudng, giai phong mat bang Quan thé cong nghiép — dan cu — dich vu Tan Dire, huyén Dirc
Hoa do Cong ty c6 phan khu cong nghiép Tan Tao lam chu dau tu.

- Cin ctr Quyét dinh s6 3520/CV-UB ngay 04/09/2003 cua UBND Tinh Long An phé duyét don gia boi
thuong thiét hai dé giai phong mat bang xay dung Khu cong nghiép - Dan cu Tan Puc (Tan Tao 2), giai
doan 1.

- Can ct Quyét dinh s6 1137/QD-UB ngay 28/3/2003 ciia UBND Tinh Long An vé viéc giao dit cho Cong
ty Tan Tao dé thuc hién bdi thuong, dén bu, hd tro thiét hai va tai dinh cu & dy 4n diu tu xay dung va kinh
doanh ha téng k¥ thuat Khu cong nghiép — Dan cu Tan Ditc (Tan Tao 2), giai doan 1, tai Xa DBtrc Hoa Ha,
Huyén Dtc Hoa, Tinh Long An.



IV.

Can ctr Cong van s 200/CV-UB ngay 17/01/2003 cua UBND Tinh Long An giao cho Chu tich UBND
Huyén Btrc Hoa chi dao Hoi ddng b01 thuong giai phong mat bang Huyén Birc Hoa, két hop cung Cong ty
¢6 phan Khu céng nghiép Tan Tao tb chirc ké bién va ap gia bdi thuong dat, hoa mau va vt kién tric va tai

dinh cu cho cac ho dan trén khu dit ciia du 4n Quén thé Cong nghiép-Dan cu-Dich vu Tan Ptrc (Tan Tao
2).

Cin cir Cong van sb 394/CV-UB ngay 5 thang 2 nam 2002 cua Uy ban nhan dan Tinh Long An dong y
chu trwong cho Cong ty Tan Tao diu tu xdy dung quan thé cong nghiép - dan cu — dich vu tai dia ban xi
Huyu Thanh va Xa Buc Hoa Ha, Huyén Dtrc Hoa, Tinh Long An.

Tiéu chuén quy pham vé quy hoach xdy dung ciia Bo xay dung ban hanh va cac nganh lién quan.

Céc tai ligu, s6 liu diéu tra hién trang, diéu kién ty nhién va phuong huéng phat trién khu vue do cac co
quan chtic nang cung cap.

Ban dd dja hinh ty 1& 1/2000 do Trung tam k¥ thuét do dac dia chinh — So dia chinh Long An thuc hién
thang 6 nam 2002.

MuC TIEU VA NHIEM VU CUA DU AN
Du an xay dung nhim dat cic muc tiéu va nhiém vu sau :

Trén co s¢ cac méi quan hé xung quanh vé ha ting va khong gian xy dung, quy hoach phan Khu chire nang
hop 1y gobm: Khu cong nghiép, Khu dan cu, Khu dich vu Thé Dyc Thé Thao va vui choi gidi tri ............ ;
Xac dinh quy mé va vi tri déng thdi quy hoach hop 1y mat bang Khu dén cu dam bao diéu kién thuan loi
nhét cho cac nha dau tu xay dung va van hanh cac dy 4n san xudt cong nghiép;

Xac dinh tinh chét, quy mé,vi tri va quy hoach mit bing quy hoach Khu dan cu ; dam béo tinh hop ly trong
quan hé v6i Khu cong nghiép va Khu dén cu xung quanh, dam bao tinh thich dung cho cac cong dong va
m¥ quan kién tric Khu &;

Xac dinh tinh ghét, quy mo va quan h¢ xung quanh ctia Khu dich vy, déng thoi quy hoach mat béng tao diéu
kién kéu goi dau tu, xay dung va st dung hop 1y, c6 hi¢u qua;

Tao co s& phap 1y cho viéc xay dung va quan 1y xay dung trong Khu dan cu Tan Dtc (Tan Dtc2) theo dliing
quy hoach.



PHAN I
PAC PIEM TU NHIEN VA TiINH HiNH HIEN TRANG
KHU QUY HOACH

I. PiC PIEM TU NHIEN
1. Vi tri gidi han Khu dit :
Khu dat Khu dan cu Tan Buc giai doan 2 ¢6 dién tich 348ha ndm trong dw an Khu Cong Nghiép-Dén cu-Dich
Vu Tan Buc (Tan Buc2), thudc hai xa Buc Hoa Ha va Hltu Thanh, huyén Dtc Hoa, tinh Long An.
Pham vi ranh giéi han theo du kién quy hoach nhu sau :

Phia Pong gi6i han béi duong s6 35A 16 giGi 20m;

Phia Tay gidi han bai tinh 16 830 16 gidi 40m;

Phia Nam gidéi han bdi duong An Ha 16 gidi 30m,;

Phia Bic gi61 han khu dan cu doc tinh 16 824 16 gidi 40m;

2. Dic diém khi hiu

Nhiét do:
Trung binh hang nam 27°2 ;
Téi thap tuyét d6i 13080C (thang 1);
Téi cao tuyét d6i 380C (thang 4).
Mua:
Hang nam c6 2 mua rd rét, mua kho tir thang 12 dén thang 4, mua mua tir thang 5 dén thang 1;
Luong mua trung binh ndm 1.652mm;
S6 ngay mua cao nhit trong thang :19 ngay (thang 8, 9, 10);
Luong mua trung binh trong ngay 14mm.
D6 am:
Do 4m trung binh trong cic thang muia kho — 770;
Do 4m trung binh trong cac thang mua mua — 830;
D6 am trung binh cao nhit — 84% (thang 9).
Gio:

Hai hudng gi6 chinh la gi6 Dong Nam va gié Ty Nam. Gi6é Dong Nam théi thudng xuyén tir thang 1 dén
thang 4. Gié Tay Nam thoi tir thang 6 dén thang 10. Trong cac thang giao mua c6 gié Dong, gi6é Tay va gi6
Nam;

Téc do gio trung binh 2m/S, trung binh cao nhit 2,8m/S (thang 8) trung binh thip nhét 1,5m/S (thang 12).

3. Dia hinh:

2,4 m.

Khu quy hoach la mot Khu vuc kha bang phing va c6 noi thip triing cuc bd, cao do dia hinh binh quan 2,2 —
Do chénh 1éch tir 0,5 — 1,5 m doc vé hudng kénh An Ha. Trong cac Khu dan cu, nén dat thuong cao hon mat

rudng tu 0,5 — 0,7 m. Mat dudng cao hon mat rudng tur 0,5 — 1,5 m.

4. Nguén nwéc, thuy vin:

Khu quy hoach nim hai bén bd kénh An Ha thong véi song Vam Cé DPong nén ciing ¢ cing ché do nuée va

thoi gian nhiém man (d6 man co6 thé 1én toi 2g/lit)

5. Dia chit cong trinh:
Tuy chua c6 khdo sat chi :tiét,‘ nhung céc tai lidu so by cho thay Khu quy hoach nam trong ving trim tich ciia
Plaixtoxen quen goi la phu sa ¢6, gom phia trén la cat, phia dudi 1a sét loang 16 bi Latérit hoa.
II. TINH HINH HIEN TRaNG
1. Hién trang sir dung dit:

Bdng 1 : Théng ké dién tich dit hién trang

S6 TT Loai dét Di¢n tich (ha) Ty 18 (%)
Pit xay dung nha & 1,392 0.40
2 Dién tich trong lua 114,144 32.80
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3 Dién tich tréng mia 123,6096 35.52
4 Dién tich trong tram 29,058 8.35
5 Dién tich khac 74,298 21.35
6 Dién tich séng 5,4984 1.58
Téng cong: 348 100.00

2. Hién trang kién triic xdy dung:
Céc cong trinh trong Khu quy hoach chﬁ‘yéu la nha & cap III, IV, chiém khoang 0.4% tong dién tich. Nha ¢
va cac cong trinh dich vu trong Khu dan cu phan 16n 1a bam méat kénh An Ha va mat duong Tinh 16 824, Tinh 10
830.
3. Hién trang hé théng ha tfing ky thuat:
3.1 Giao thong:
a. Giao thong doi ngoaqi:
- Duong bo: Khu quy hoach nim tai giao‘ hai t,inh 16 824 va 830, hién trang 1a duong bétong nhua, bé mat
duong 12m, cau bat qua kénh An Ha 1a cau thap, tai trong nhe;
- Duong thily: Kénh An Ha hién tai a kénh thily loi va giao thong thily cho ghe, thuyén vén tai nho, bé rong
mat kénh thay d6i tir 20-50m.
b. Giao thong doi nji:
- Dudng bd: hién tai c6 mot s6 dudng cap phdi soi d6 va cac dudng dat nho, ngd cut.
3.2 Ca dién:

Tlnh 16 825 hién hitu cé téng C(:)ng 9 cum,bién ap trén cot (Binh 10’, 15, 25,37.5 va S0KVA) vg’ri tuyén dién
15kV cung cap tir tram Trang Bang, chiéu dai tuyen trén 5,2km. Dién ha the vao tan cac Khu dan cu, hau hét cac ho
dan déu dugc cung cap dién.

3.3 Cép nusc:
) Hién t’ai chua cé hé théng n}rc&g may trép toan huyén. Nudc phuc vu sinh hoat va nude uéng chu yéu l1a nudc
giéng vai chat lugng nude khong tot 1am (co sat).
3.4 Thoat nudc va vé sinh moi truong:
Nué6c ¢6 Khuynh huéng thoat vé hudng kénh An Ha. Toan Khu quy hoach khong c6 hé théng cong thoat

nudc;

Céc ho dan cu hau hét chua co hd xi ty hoai, con st dung cdu c4. Réac thai van chua co bién phap xtr ly. Tuy
Khu quy hoach khéng c6 nghia dia tap trung, nhung timg gia dinh c6 cac cum dit danh lam md ma rai rac, xen lan
v6i Khu dan cu.

3.5. Cdy xanh:
Do Khu quy hoach chu yéu 1a d4t nong nghiép nén cay xanh cong cong hiu nhu khong cé.
4. Hién trang kinh 1é xi hoi:
4.1 Hién trang dan cuw va lao dong:
Dan cu trong vung quy hoach vao khodng 2.000 dan, ty 1¢ lao dong ndng nghié¢p khodng 70%, con lai 1a lao
dong cong nghiép va dich vu.
4.2 Hién trang kinh té:
a. Cong nghiép:
Toan huyén Buc Hoa c()~ gﬁn 1000 ha dat cong nghiép cho cac du an KCN btc Hoa 1, Btic Hoa 2, Bic Hoa
3, riéng trong Khu quy hoach van chua c6 co so cong nghiép nao;

Tiéu thi cong nghiép: chu yéu duge dau tu boi cac hd tu nhan véi cac loai hinh : may do, han, 10 rén ...
b. Nong - lam - ngw nghiép:
Séan xuét phat trién toan dién ca tréng trot (Iha, mia, ddu phong) va chan nudi (trau, bo va gia cém).
5. Hién trang vian héa - xa hi
Khu quy hoach nim gér} thi trdn Dirc Hoa 1 noi ¢6 céc cong trinh phuc 1gi cong cong va dich vu xa hdi phuc
vu cho cdng dong dan cu thi tran va viing xung quanh ; do d6, trong Khu quy hoach hién tai khong c6 cac cong trinh
xa hoi.
III. PANH GIA THyC TRaNG VA TIéM NANG KHU VuC THIST Ké :
1. Thudn lgi:
- Khu quy hoach ¢6 vi tri dia 1y thuan loi : 1an cn huyén Binh Chanh thudc thanh phé Ho Chi Minh;
- Khu quy hoach cling ¢6 uu thé vé giao thong thuy (kénh An Ha ndi v6i song Vam Co Dong), va giao thong
duong bd (ke bén cac tinh 16 824, 825, 830);
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- Khu quy hoach c6 dia hinh tuong di bang phéng, chu yéu la dat ruéng, didu kién tw nhién kha thuén loi cho
viéc xay dung sau nay.
2. Nhwoc diém:
- Khu vuc ven séng dat thip va yéu, cin c6 bién phap san 1ip va gia cd;
- Hé thong k¥ thuat ha ting hau nhu chua cé, trong d6 khé khan 16n nhét 14 thiéu ngudn nuée ngot.
2.5. MUC PiCH CUA DU AN :

Cong ty C phan Pau tu Tan Birc thye hién dy an xay dung mdt khu dan cu mdi giai quyét nhu ciu nha &
cho khoang gan 40.000 ngudi, cu thé nham dat cac muc tiéu:

2.5.1.  Xay dung hoan chinh KHU DAN CU TAN Diic, rong 348 ha véi day da hé thong co s¢ ha tang va tién
ich cong cong phuc vu cho nhu ciu vé nha & cho can bd cong nhan vién lam viéc tai khu cong nghiép Tan
Dirc va nhimng ngudi ¢6 nhu ciu, trong d6 gdm ¢o :
a.  Khu vyc nha & (nha vuon, phd lién ké, chung cu), trong d6 c6 nha xdy san va mit béng tréng dé
xdy dyng nha ...
b. Hé théng duong sa noi bo, ndi lién véi cac duong bén ngoai.
c.  Heé thdng cép, thoat nudc, cép dién, xir Iy nuge thai phuc vu cho ndi by khu dén cu.
d.  Khu hanh chanh quan Iy tap trung va cung cép dich vu.
2.5.2. Khai thac kinh doanh toan b6 KHU DAN CU TAN Btrc dudi cac hinh thire chii yéu nhu sau :
a/ Kinh doanh mit bang va nha &:
- Ban dét di dugc xay dung co s6 ha tang.
- Bannha & xdy sin (nha vuon, ph lién ké, chung cu).
- Lién doanh vdi cac doanh nghi€p trong va ngoai nudc xay dung nha ¢ trong khu.
b/ Kinh doanh cac dich vu trong khu dan cu :
- Xay dyng nha ¢ va céc tién ich dich vu dé kinh doanh khai thac.
- Tu van xay dyng va thi cong xay dyng nha ¢ trong khu dan cu.
- Cung cép céac dich vu khac theo yéu cau ctia ngudi mua nha, dat.
- An dinh gia biéu va thu cac khoan phi dich vu trén cac co s¢ ha tﬁng va tién ich cong cong
trong khu do cong ty xay dung.



2.6. CAC HINH THU'C PAU TU:

2.6.1 Lwa chon hinh thirc diu tw:

Khu vy dy kién dau tr c6 dién tich 348 ha v6i chirc ning 1a mot khu dén cu tap hop céc cong trinh nha lién ké,
nha vuon, chung cu, khu trung tdm hanh chinh, cac cong trinh thuong mai dich vu, van hoa gido duc, thé duc thé
thao ...

Dé thyc hién dau tu xay dung ha tﬁng k¥ thuat chinh, du an dua ra 3 hinh thtrc du tu dé c6 co so so sanh chon
lua:

Hinh thirc 1: Hinh thirc Nha nuéc bo tién diu tw xdy dung ha ting k¥ thuat chinh va hoan vén bing tién
st dung dat thu dwgc tai khu dan cw

Theo hinh thirc ndy, Nha nudc bé vén dén bu doc theo cac tuyén dudng chinh va ddu tu x4y dung ha tang k§
thudt chinh cua khu db thi, dinh lai gia ban dit va t& chirc giao dat cho cac nha dau tu thir cip. Cac nha dau tu thi
cép dugc thanh phd giao dit dé dau tu cac dy 4n thanh phan s& phai nop tién st dung dat theo don gia méi ctia thanh
pho.

Ban than cac nha dau tu thir cip dugc giao dit s& chiu trach nhiém dén bu giai toa (dwoc khiu trir tién dén bu vao
tién sir dung dat phai ndp) va xdy dung ha tAng k¥ thuat ndi bo trong pham vi khu dét ciia minh trude khi dau tu cac
cong trinh thugng ting bén trén.

Hinh thirc nay khé thiee hién do ngan sach nha meée han hep. Néu trong cho vio nguon von nay thi tién do du
dn sé bi kéo dai, khé dam bdao muc tiéu phdt trién do thi hod nhanh cia tinh vira gdy bat loi cho cde nha dau tw thir
cép trong viéc xuc tién cdc du dan thanh phcfn. Hon nita, van dé di doi cac hg dén con lai khi d6 thi da ¢6 ha tdng
ciing gdp nhiéu khé khan.

Hinh thirc 2: Hinh thirc diu tu xay dung ha ting chinh bing tién déng gép ciia cic nha diu tu thir cip
dugc giao dat trong khu dén cu.

Hinh thirc nay 1a sy hop luc ciia mot s& doanh nghiép c6 kha nang dé cung dﬁ}l tu xdy dyung hé théng ky thuat
chinh cua khu déan cu. Ho chinh la nhitng nha dau tu thir cap dugce thanh pho giao dat trong khu dan cu.

. Theo hinh thirc nay, s& c6 mot cong ty lam dau mbi tién‘hénh dén bu giai téa doc theo cac tuyén duong chinh va
déu tu xay dung ha tang ky thuat chinh cua khu dén cu nham xay dung quy hoach chung cho toan dy an. Cac nha
déu tu thir cap c6 nghia vu dong gop tién xay dung ha tang k§ thuat chinh trong khu dan cu va chi phai ndp ticn st
dung dat theo don gia QP05 hién hanh d6i voi dat chua c6 co so ha tang khi duoc giao dat.

Ban than cac nha dau tu thir cap s& chiu trach nhiém dén bu giai toa va tién hanh d?tu tu xay dung co s& ha tang
ndi bo trong khu dat ciia minh truede khi dau tu xay dung cac cong trinh thugng tang kién tric.

Hinh thirc nay c6 loi cho nha dau tu thir cap do chi phi giao dat thip. Nha dau tu thtr cp chi phai dong trude tién
ha tang nén sé& dugc giam bot ganh néng Von Ngoai ra viéc thu tién dong gop xdy dung ha tang ky thuat dugc thuc
hién song song v&i tién do xay dyng ha tdng k¥ thuat chinh nén viéc hoan vén dau tu xay dung s& chii dong va
nhanh chong hon.

Tuy nhién, viéc giao dét cho cdc nha dau tr thir ccfp $€ ¢ thé dan téi tinh trang trién khai dy an mét cach manh
mun, cdc nha ddu tw thit cdp sau khi diege giao dat khéng cé biéu hién gi trong viéc xdy dung ha tdng ky thuqt
chung, hodc trién khai khéng dong b, phéi hop voi nhau lam lang phi nguon lyc va anh huong t6i tién do chung
ciia dw an. Bén canh do, do tam Iy nén nong muén trién khai nhanh dw an cé thé dan dén tinh trang canh tranh
khong lanh manh giita cac nha dau tw thir cap trong viéc thoa thudn mirc gia dén bu véi cac hé dan. Cung mot du
dan nhung nha dau tw thir cap nay cé thé théa thudn mire gia dén bii cao hon nha dau tw thie cap kia nén dan téi
khiéu kién ciia nguoi dan cang lam kéo dai thém thoi gian thuc hién dy an.

Bén canh dé, cac nha dau tw thir cd}) duoc giao cdac dw an thanh p_ha”ﬁ ¢6 muec sinh loi khac nhau nén cé thé xay
ra tinh trang mot $6 nha dau tw sé tim moi cach tan dung dién tich dé kinh doanh hay chuyén dsi muc dich sir dung
lam pha v& quy hoach chung todn khu va dé lai hdu qud vé sau . Ngodi ra, do muc tiéu cia di dn la dau tie xdy dung
khu dén cw danh phuc vu cho ngueoi lao déng cé thu nhdp thap trong khu cong nghiép nén ty sudt loi nhudn sé thap
hon mike binh qudn. Vi vdy, néu chi xét don thudn dudi géc dp hiéu quda kinh té, mét s6 nha dau tw thir cap dau ti
xdy dung cdc cong trinh mang tinh xd hgi sé bi 16 nén néu ho khéng cé nguon thu khdc bi vao sé cham trién khai du
dan thdm chi bé do mira chimg, dnh hwong khéong tot dén tién do trién khai chung ciia dw an. Ciing vi loi ich kinh té
cho dw én ciia minh, cdc nha dau tw thir ccfp sé khong ho tro, hop tac voi nhau, chia sé nguén thu tur cdac dy an co loi
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nhudn cao cho cdc dw an bi 16, dw an nao lq du an do’rnén co kha nang dén dén tinh trang bat cdp trong quan 1y,
canh tranh khong lanh manh giita cdac nha dau tw thir cap.

Hinh thirc 3: Nha nwéc giao cho mdt cong ty diu tw va kinh doanh két cAu ha ting chinh trong khu dan
cw.

Cong ty chu dau tu nay s€ tw bo vén dén bu gidi téa toan khu va diu tw xdy dung toan by hé thé'ng ha téng ky
thudt chinh ciia khu ddn cw, sau d6 dinh gia, phan 16 va chuyén nhuong d4t c6 két cdu ha téng cho ngudi c¢6 nhu
céu dé tiép tyc dau tu ha ting ndi bd va cc cong trinh bén trén.

Cong ty chu dau tu ha tang chinh s& thay mat thanh phé quan Iy khu dan cu trong thoi gian xay dyng va kinh
doanh. Sau khi chuyen nhuong xong dat khu dan cu s& ban giao lai cho Thanh phé quan ly va dau tur cac cong trinh
ha tang xa hoi tir ngudn thu tién sir dung dit khu dan cu.

_ Hinh thirc nay cd loi cifiém la tdp trung dau moi xdy dung ha tang va quan 1y thong nhét toan khu ddan cw. Nha
dau tw tw fmy dong von dau tw va tw gh,iu Zra'c:h nﬁiém vé ket qua hoat dong kinh doanh mién dam bdo muc tiéu xdy
dung ha tang chinh cho Thanh pho dé thuc day toc do do thi hoa.

Dé dim bio tot nhét vdi trdch nhi¢m cao trong vigc trién khai dy dn Khu din cw Tan Dirc theo chii truong
ciia Tinh, Cong ty Tin co phan KCN Tén Tao da cung Cong ty co phan xdy dung Sai Gon, Cong ty TNHH Dién
tik tin hoc va tw vin xdy dung Phwong Nam va Cong ty TNHH ddu tw xdy dwng va phdt trién Tin Péng
Phwong..... thanh ldgp Cong ty co phan dau tw va phat trién do thi Tan Dirc. Cdac cong ty nay la nhirng cong ty
sang ldp Céng ty Tan Durcva la nhitng doi tic c6 kinh nghiém, cé nang lyc tai chinh, qudn Iy va uy tin trong linh
vire xdy dung.

Vi hinh thirc cong ty c6 phin, dw dn Khu din cw Tin Dic sé dwoc trién khai nhanh chéng ddp teng yéu ciu
ciia Thanh phé va dia phuwong. Vi sw thanh cong ciia Khu cong nghi¢p TanTgo va Tin Dirc trong vong 10 nam
di lip ddy hon 84% dién tich khu cong nghiép 442 ha, thuwong hi¢u Tin Tao va Tan Dirc da dwoc minh chirng
qua thoi gian va dwoc nhiéu nha diu tw va cdc té chive tai chinh ung hd. Nho do, viéc huy dong nguon von qua
khdach hang, ngdn hang ciing duoc nhiéu thudn tién.

. Ngodi ra, vdi ty 1¢ von gép 40%, Cong ty Tin Tgo vﬁn la cé dong chinh lon nhit trong Céng ty c6 phin
dau tw va phat trién do thi Tan Dirc quyet dinh dwong 10i dau tw xdy dwng khu déan cw Tan Dirc.
Két luén :

Trén co sé dé xuét va so sanh cac hinh thirc dau tw néu trén, Cong ty Tan Tao nhan thiy hinh thirc 3 1a
kha thi hon cd nén deé xuat chon lam hinh thirc dau tw cia dw an.

2.7.NOI DUNG VA QUY MO XAY DUNG:
2.7.1— Cac hang muc xdy dung:
+ Khu nha ¢:
- Quymd dan s6 du kién 39010 ngudi
- Djén tich dat ¢: 136 ha .
- Tang cao trung binh: 3,5 tang
- Mat d¢ xay dung chung: 30-40%.
+ Khu cong trinh cong cong:
- Khu hér}h chanh : dién tich 4,3 ha
- Khuyté:diéntich 1.6 ha
- Cho —trung tam thuong mai : dién tich 9.8 ha
- Truong cao dang DPNA :43.7 ha

Khu dit giao thong : 98,8 ha

2.6.2. Bé tri mdt bang :
a- Chu truong bd tri cac dang nha & trong Khu dén cu :

Khuyén khich tit ca cac doanh nghiép, cong ty, ca nhan vao khu dén cu xdy dung nha ¢ phuc vu cho
can bd cong nhan vién, nguoi lao dong Khu cong nghiép Tan Dircva tit ca nhitng ngudi c6 nhu ciu; xay

-11-



dung cac cong trinh phuc loi, tién ich xa hdi nhu : cong vién, tram y té, khu vui choi thé duc, giai tri,
phuc hoi sirc khoé v.v...
Qui md sir dung dt cac cian ho co dién tich dat tir 40 m* dén 200 m* .

b - Neuyén tic bd tri mit bing :

bl. Bé tri mdt bang chung khu dan cu:
Khu dan cw Tan Dirc phai dam bao mot sé nguyén tic co ban vé quy hoach va kién tric sau:

- La mot khu dén cu vira két hop dugc tinh hién dai, nhung van thé hién dugc ban sic cua dan toc trong
doi sdng van hoa xa hoi. Do d6 vé co so ha fang dam bao tiéu chuén cao, dudng xa sach dep, két hop
hai hoa gifra cac mang cy xanh, cong vién, hd nude nhdm muc dich tao mot moi truong thoang mat
cung voi canh quan dep s€ gop phin khong nhé vao viée tao mot cudc song thoai mai, 4m cung va tién
nghi cho m&i mot ngudi dan cu ngu trong khu d6 thi.

- Do muc dich tao mét khoang khong gian xanh hop 1y, vi vay ty 1¢ xay dung trong cac khuon vién
duoc khdng ché t6i da khong vugt qua 70% dién tich.

- Khu dan cu dugce bb tri theo nguyén tic: Cac toa cao dc s& ndm tap trung tai khu vire trung tAm cia dy
an. Bg cao s€ dugc giam dan ra xung quanh. Cach bd tri nhu vay s€ tao ra mot tAm nhin rong va
théang cho toan khu dan cu.

- Khu dan cu Tén Buce dugce b6 tri mat bang theo ‘céc nguyén tac:

= Kinh té tiét kiém : Sir dung nhing loi the san c6 vé giao thong, cip dién, nudc, loi dung cac kénh
rach dé thoat nudc va xay dung cac tuyén cong dé giam kinh phi dau tu. Viéc phan ky xdy dung
phai ddm bao tinh tong thé va lién tuc, tranh cai sau anh huong dén cai trudc gay lang phi.

= An toan : Qui hoach giao thong hop 1y, t6 chirc tot hé thong phong chay chira chay, bao vé an
ninh khu vue, ¢6 bién phap kiém soat 6 nhiém moi truong.

* My quan : Xy dung khu dén cu phai tao dugc v& my quan trong khu vuc, két hop hai hoa gitra
cac cong trinh thudc cac khu chire ning khac nhau, két hop gitra cong trinh xdy dung voi san bii,
cong vién cdy xanh.

=  Phét trién : Danh mét phan dién tich dw phong cho viéc phat trién 14u dai, c6 phin dau tu thich
dang cho cac cong trinh cong cong, co s ha ting xa hoi dé bao vé stc khoe cho can bd cong
nhan vién va nhan dan trong va ngoai khu.

b2. Quan diém kién triic — qui hoach khu chung cu:

Hién nay, téc do gia tang déan sb cua TPHCM va Long An khé cao trong khi dat dai 1a ngudn tai nguyén
hitu han. Vi thé xay dung chung cu la mot tat yéu nhim tao ra canh quan dep, giam mat d6 xay dung, tao ra nhiéu
ché & hon cho ngudi dan ddng thoi viée xdy dung cac cong trinh cong cong (cong vién cdy xanh, trung tim thé duc
thé thao ...) xung quang va khoang khong gian gifta cac diy chung cu s& tao mét méi trudng tét hon cho khu chung
cu.

- Quan diém kién tric:
+ Khu chung cu duge thiét ké va xay dung khang trang hién dai két hop gitra kinh doanh cin hé cao cp
va dau tu xay dyng cin ho cho nguoi lao dong ¢6 thu nhap thip thué hoic mua cling cac tién nghi lam viéc nghi
ngoi, giai tri nhw san bai thé thao, cong vién cdy xanh ...

+ Khu chung cu duge thiét ké tao méi treong yén tinh va dep cho can bo cong nhan vién KCN thug,
mua két hop bo tri cdc cong trinh thé thao, cdng vién cdy xanh, khu vui choi gidi tri tai khu vyc trung tam timg
cum chung cu tao khong gian thoang dang, bd sung my quan toan khu dan cu.

+ Khu chung cu dugc thiét ké dep dam bao tinh hai hoa véi cac cong trinh 14n cén.
+ Viéc xay dung khu chung cu phai dam bao cac qua trinh an toan trong xay dung.

- K§ thuat xay dung:
+ Kién trtic hién dai.
+ Cong trinh cao 3-5 tang, nén moéng kién c¢b xir Iy bing moéng beé, mong coc bétdng hay coc ngdi
bétong.
+ Khu nha san 1au bang bétong cdt thép toan khoi.
+ Xay dung theo ding qui trinh, qui pham va dam bao an toan lao dong trong su6t qua trinh thi
cong.

- Trang tri my thuat:
Phan trang tri bén ngoai cong trinh dugc xay dung nham tén tao cong trinh va hai hoa va4i khu vyc lan cén.
Toan bd ndi that bén trong chung cur ngoai viéc trang tri bang sy phoi hgp mau sac cac vat liéu va trang bi con duoc
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chuy thiét ké véi viee tao cac khong gian cdy xanh, hoa kiéng ... Bén trong cac phong tuy theo chirc ning ciia mdi
phong dé trang tri ndi that thich hop.
c-_Phan khu chuc nang :

Dua trén cong nang str dung, toan bo du an s€ dugc phan thanh cac khu chirc nang chinh nhu sau:

1. Khu tip thé va Nha lién ké : Dy kién quy hoach khoang 70 ha dét xay dung nha & danh cho ddi tugng la
nhitng ngudi lao dong ¢ thu nhap thap. Tuy nhién moi tién ich vé ha tang déu dugc x4y dung hoan thién nhu
cac khu vuc khac ciia dy 4n. Do d6 cong ty du kién s& co chinh sach bu dép trong ndi bo dé dam bao gia thanh
tuong déi phu hop vé6i nhitng di twong c6 thu nhap khéng cao. C6 thé Cong ty s& ap dung dua ra mot sb chinh
sach wru ddi trén nguyén tic khong tinh dén lgi nhuan. Do d6 khu vuc nay s& chi danh wu tién giai quyét cho cac
dbi tuong :

- Céic nha dau tu da va dang déu tur vao khu cong nghiép Tan Puc cin xd@y dyng nha ¢ cho CNV cua ho.

- Céc ho néng dan nam trong khu vuc bi giai toa dugc wu tién hoan doi dat ruong lay dét xdy dung, tuy nhién
mirc khong ché ciing nhu cac chinh sach di kém s& duogc trinh bay cu thé & phan Phuong 4n dén bu giai toa.

- Céc CBCNV, cén bd huu tri mat st cia Huyén Buc hoa.

2. Khu nha vwon : v6i dién tich du kién 13 50.4 ha, xdy dung cac nha lién ké ¢6 quy mo khoang 80-104 m */can.
Co ché du kién ap dung hai phuong thire: S€ danh khoang 1/3 dién tich nén nha dé ban khuyen mdi cho nhimng
nguoi tham gia mua sém. Phan con lai s& dwoc xdy dung nha hoan chinh dé ban rong réi. cu thé bao gdm

—  Nha vuon :
10mx 20 m (DT d4t: 200 m?, DTXD : 105 m?)
15mx20m (DT dét : 300 m* , DTXD : 120 m*)

— Chungcu: 3 téng (1 trét + 3 14u), dién tich 15.5 ha

Khu d6 thi Tan BPticdugc hinh thanh véi muc dich hang dau 1a phuc vu cho nhu ciu vé nha ¢ ctia Khu cong
nghiép Téan Tao. Pac biét trong khu cong nghié¢p Tan Puc c6 quy hoach xay dung mot Trung tam Cong nghé thong
tin. Do d6 khu nha & danh cho chuyén gia s& dugc xay dyng v6i co s ha tang hién dai, mang Intranet ndi b n6i két
voi Khu Cong nghle_:p Tan Pirced thé duge xay dung @& nhim tao cac tién ich hién dai, tién tién nhét phuc vu cho
cac chuyén gia cao cap lam viéc trong cac Trung tm Cong ngh¢ tin hoc cling nhu trong cac nha may trong khu CN.
Khl{ can ho cao cap sé dugc bo tri tai nhiing vi tr~i c6 canh quan dep dé xéy dqu cac biét t}u_r rong rai, dat tiéu
chuan nhu céc‘nudc tién tién, do d6 quy mod cho moi can hd c6 khudn vién toi thicu 200 m?. O phfrng cum can ho
s€ x@y dung ho boi 16n, sén tennis v.v.. danh phyc vu cho dén cu trong cym dan cu nay. Co6 thé cling s& danh 1/3
dién tich nén nha ban khuyen mai cho moi nguoi dan c6 nhu cau ty xay dung theo sy hudng dan quy hoach chung
cua toan khu. Phan con lai s€ dugc xay dung nha hoan chinh dé ban.

3. Khu trung tim, cdng trinh cdng cfng : Dy kién quy hoach 76 ha dé xay dung cum té hop van phong, khach
san, truong hoc, tram y te, CI}Q V...
bac biét, dé phat trién nguon nhan sy phuc vu khong chi réing chQ KCN Téan duc ma con danh cho cac
cum KCN khéc, cOng ty cling danh ra 43.8 ha d¢ xay dung truong Cao dang tu thuc Dong Nam A . Viéc thanh
lap Truong Cao dang Cong nghé va Ung dung Déng Nam A nham dat cic myc tiéu sau day :
.- bao tao nhimg ngudi lao dong tré c6 trinh d6 k¥ nang nghé cao, d4p tmg nhanh chong va kip
thoi cho nhu cau phat trién kinh té — xa hdi ctia thanh pho va khu vuc.

. Cung tng ngudn nhén lyc cho cac Khu cong nghiép, Khu ché xudt, trudc hét & tinh Long An
va cac tinh 1an can nhu Binh Duong, Pong Nai, Ba Ria - Viing Tau va dac biét 1a cho ca thanh pho Ho Chi
Minh...

. Pao tao lyc lugng cong nhén tré lam viée chuyén mén héa cho cic co s& san xudt cong
nghiép.

. Phuong phép gido duc ma Truong ap dung 1a phuong phap phat huy tinh tich cyc, tu gidc, chu
dong, tu duy sang tao ciia nguoi hoc, boi dudng nang luc tu hoc, 1ong say mé hoc tap va y chi vuon 1én.

. Cung cép kién thire, k§ ndng cho sinh vién tét nghiép Cao diang co diéu kién tiép tuc hoc dai
hoc.

. Tao ra sy canh tranh lanh manh véi cac trudng cung cép, ciing nganh trén co s& dam bao chét
Iuong va uy tin.
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. Xay dyng thuong hi¢u Truong Cao dding Tw thuc Cong nghé va Ung dung Déng Nam A tré
thanh truong cao dang cé chat luong cao vé khoa hoc, cong nghé trong ca nudc.

. Phét trién chuong trinh qao tao va tao‘diéu kién cqho moi thanh phﬁn duoc tiép can V(:)’i khoa
hoc cong ngh¢, thuong xuyén cap nhat kién thirc mdi ve sy phat trién cua nganh va c6 tinh lién thong dén trinh
do dai hoc.

Khu cong vién ciy xanh: Chiém dién tich khoang 18 ha, binh quan tir 8-9 m? /mdi dau ngudi. Vai tiéu chuin
ndy gan tuong dwong vdi khu d6 thi cua Singapore. Hién nay khu vue dy an duge xdy dyng trén mot ving dat
rugng triing sinh lay, hau nhu quanh nam ngap man. Do d6 toan bd mang sinh thai gan nhu khong co gi, do do
ching ta s€ phai bét dau dong bo ngay trong qua trinh xay dung céac co so ha tAng. C6 nhitng khu vuc can cay
xanh to, c6 thé phai dugc dwa tir nhitng noi khac vé.

Puong x4 va cac tién ich ha tang noi bo: Duong giao thong du kién chiém khoang gén 25 ha chiém trén 25%
dién tich ty nhién ctua du an. Pac biét c6 con duong dai 1§ trung tdm kéo dai dén tai cudi khu vuc du 4an, chia
khu db thi thanh hai phan. Trong tuong lai dy s& 1a Dai 16 chinh cing v&i 04 con dudng chay subt khu d6 thi
¢6 du strc két ndi vao cac khu vuc khac ciia Tinh Long An trong twong lai.

d- Dic diém b tri :

B6 tri cac tuyén giao thong chinh tao thanh goc vudng va goc tu, tranh goc nhon, mot phén dua vao
dudng thing goc véi cac tuyén tai dién.

Tao dugc khoang xanh va khong xanh, tréng truéc cac trung tdm cong cong.

B6 tri cac tuyén duong thoc sau vao khu dit kém vai céc trung tim céng cong bam theo tuyén tao thuén
lgi cho viéc xay dung & giai doan dau.

Phan b cac tuyén dudng phai tao cho cac cong trinh c6 hudng thuan loi vé néng va gio.
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L.

PHAN II
QUY HOaCH XAY DuNG
KHU CONG NGHI¢P - DAN CU - DiCH Vu PiC HOA

TINH CHAT CH&C NANG KHU QUY HOaCH:
Khu dén cu Tan Duc giai doan 2 g{)m 348ha vdi cac diéu kién kinh té xa hoi va vi tri dia ban nhu da néu trén,

Khu quy hoach s& rat thuén loi cho viéc phat trién cong nghiép. Cung v6i sy ra doi ciia Khu Cong Nghi¢p, Khu dan
cu va vui choi giai tri cing s& hinh thanh va phat trién dé dap (g cac nhu cau dan sinh db thi, ho trg cho Khu cong
nghiép, phat trién hé théng giao théng thuy bo.

II.

I11.

CAC YEU CAU CHUNG
Viée xay dung Khu quy hoach can dat cac yéu cau sau :
Xac dinh cac Khu dat thudn loi cho xdy dung va st dung, bao dam quan h¢ hop ly gitra Khu cong nghiép va
Khu nha ¢ dam bao v¢ sinh méi treong, hé thong ha tang k¥ thuét dong bo;
Dam bao tinh kinh té, tinh lién tuc trong xay dung va khai thac Khu cong nghiép, Khu &, Khu trung tam va
cac cong trinh phtic 1gi cong cong;
Cai thién vi khi hdu va trang thai v¢ sinh mdi truong bang céc bién phap quy hoach kién triic phii hop voi
céc gidi phap t0 chuc hé thong ky thuat do thi;
Té chirc cac 16 dit thich hop véi didu kién thu hut ddu tu trong nudce va qubc té;
Pam bao xay dung mot Khu do thi van minh hién dai mang phong cach Viét Nam.
PiNH HU6NG CHUNG TONG MiT BiNG KHU QUY HOaCH
1. Gidi phap thiét ké:
a. Co ciu chire ndang va mé hinh khong gian kién tric quy hoach
Khu 348ha dwgrc chia thanh 3 khu A, B, C c6 dan s va dién tich nhw sau:

DAN SO DIENTICH TY LE
HANG MUC (dan) (ha) (%)
PAT KHU DAN CU GIAI POAN 2 39010 348,0021 100,0000
PAT NGOAI QUY HOACH 7,4595
1.1 PAT DAN CU KHU A 12465 107,5347 30,9006
1.2 DAT DAN CU KHU B 15230 121,2038 34,8285
1.3 PAT DAN CU KHU C 11315 119,2636 34,2709

Khu A c6 trung tém Hanh chinh, Van hoa, Thé duc thé thao, Truong cz‘ip 3, Mau gido, Chung Cu 3 téng,
Khu dan cu dugce bo tri cac nhém nha (5x 25)m, Biét thy vuon (12x 25)m thanh ting cum riéng biét gidi
han boi cac truc duong giao thong khu ¢. Khu vye, lién ving.

Khu B‘C(') Trung tdm thuong mai, Nha tré Mau giao, Truong PTCS céip 1, 2, Tram Xt ly nudc thai, Chung
Cu 3 tang danh cho nguoi c6 thu nhap thap, Khu nha pho (5x 25)m, Biét thu vuon (12x 25)m

Khu C ¢6 Trung tdm thu(mg mai, Nha tré Mau giéo, Truong PTCS cép 1, 2, Truong Cao Déng Tu Thuc
Pong Nam A, Khu dan cu bo tri theo cum nha pho (5x 25)m, Biét thy vuon (12x 25)m

Khu déan cu Tan Buc hinh thanh Vtheo tung 16 phé, nhém nha ndm doc theo géc truc duodng tao thanh cum
dén cu tép trung c6 khong gian kicn trac hién dai, cong trinh cong cong bao gom gido duc hanh chanh, cong
vién cdy xanh, khu thé duc thé thao c6 h¢ thong két cau ha tang theo quy hoach chung mang phong céch cia
mot d6 thi moi hién dai

b. Giao thong

Mang ludi giao thong cua Khu dén cu Tan Duc giai doan 2 duoc t6 chirc theo hai huéng chinh Pong Tay va
Nam Bac, cac truc duong dugc bo tri song song va vudng goc véi Tinh 10 824 va Tinh 16 830 thuan loi cho
viéc giao thong trong khu vuyc va lién hé cac vung lan cén.
Két ciu ha ting dugc thiét ké tuan thu theo tiéu chuén Viét Nam bao gém céc hé¢ thong Cép nude, PCCC,
Thoat nude mua, Thoat nude thai, cac nguon nude thai déu dugce xtr 1y trude khi thai ra song rach. Ngoai ra
cac dich vu cung cip dién, dién thoai, hé thong cap quang deu dugc b tri cac tram, hop dau ndi chd sin
theo timg cum dén cu, cong trinh cong cong doc theo cac tuyén giao thong.
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2.

Uu — nhuoc diém:

a. Uu diém:
- Lién hé tiéu khu giita c4c nhom nha va lién hé ving gitra Khu cong nghiép va Khu dan cu t6t qua cac truc
chinh 20m, 30m, 38m, 44m.
- Thuén loi cho viéc phat trién du an phan theo timg dot xay dung.
b. Nhuwoc diém:
Mang luéi giao thong phan chia theo dang 6 co tao sy don di¢u trong tu tudng thiét ké quy hoach d6 thi.
IV. CAC CHi TIEU KINH Té K§ THUAT CiA Pd AN
- Céc chi tiéu vé mat d¢ cu tri:

+ DAt 6 mat do cao 1400 - 450 nguoi/ha
+ DAt § mat do trung binh : 300 - 350 nguoi/ha
+ D4t & mat do thap : 250 - 300 ngudi/ha

- Céc chi tiéu khéc:
+ Téng cao xay dung nha & trung binh :2-5ting

+ Dién tich cu trt binh quan - 15 -18m” san / nguoi

+ Tiéu chuén dit dan dung binh quéan : 61 -78m?*/ngudi
V. B6 CuC QUY HOaCH KIéN TRUC VA Ha TANG Ky THUAT
1. Céc tiéu chudn kinh té ky thudt chinh :

a.

Cdc tiéu chudn:

- Téng cao xay dung nha & trung binh : 3,5tang;

- Dién tich cu tr binh quéan : 18m” san /nguoi;

- Tiéu chudn dit dan dyung binh quén :72,85m*/ngudi;

- Chi gidi xay dung:
+ Dbi véinha phé : > 3m (san trudc)
:>2m (san sau)
+ Dbi v6i nha lién ké vuon : >3m (s4n trude)
:>2m (san sau)
+ Dbi v6i chung cu cao ting :

- Khoang i mit tién ( theo 16 gidi dudng va qui mé cong trinh dam bao m¥ quan va canh quan truc dudng);

- Khoang cach giita hai ddy nha : > 1,5 H ( H : chiéu cao cong trinh).

- Mat

&+ + + +

d.

e.

f

d6 xdy dung 50% va duoc thay ddi theo thoi gian phat trién do thi.
Hinh thiic kién tric:
Hién dai, my thuét, cong nang hop ly;
Két cAu Khung BTCT, mai BTCT hay ngoi, tuong gach;
Chiéu cao tdi thiéu tﬁng trét : > 3,8m.
Chiéu cao tdi thidu ting ldu : > 3,4m
Mau siic cong trinh:
Mau sang phu hop v6i khi hau nhiét doi.
Cay xanh:
Tan dung cac khoang Iui san, bon hoa, san thugng. .. dé trong ciy xanh.
Cong trinh cong cong:
Hinh thire kién tric bén viing, hién dai, my thuat;
Két cAu mong cot, da san BTCT, tuong gach, mai BTCT hay mai ngoi;
Cong nang tich dung, luu ¥ t6i cac yéu té khi hau;
Chiéu cao tdi thiéu tang trét 1a > 3.8m;
Chi gidi xay dung: tuan thu quy dinh xay dung Viét Nam,;
Timng cong trinh phai danh dién tich theo qui dinh dé bé tri cdy xanh.
Cong vién vwon hoa cdy xanh:
Tinh chit:
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+ Cai thién vi khi hau;
+ Hoan thién k¥ thuat d6 thi, phan cach giao thong;
+ Gop phan cai tao canh quan d6 thi.
- B cyc cong vién gdm cac Khu chirc ning nhu sau:
+ Khu dong: Khu thiéu nhi, Khu TDTT két hop bidu dién vin nghé ngoai troi. .
+ Khu tinh: 18i di dao, choi nghi, cdy xanh, mat nudc ... ;
- Co so quy hoach:
+ 65-70% :cay xanh
+ 10-15% : duong ndi bo
+ 05-10% :sanbai
+ 03-05% : cong trinh phuc vu
g Ha téng ky thudt:
Céc tuyén giao théng du kién phan 18 tir 3m dén 5m 1am hanh lang k¥ thuat :
+ Thoat nudc ;
+ Cép nudc;
+ Cép dién, dién thoai.
2. Tinh todn quy mé dan sé:
Quy mo dén s6 : (tinh toan theo quy mé dit Khu dan cu);

Khu quy hoach ¢o thé duoc xem 13 d6 thi loai 4, ¢ chi tiéu dit toan Khu dan cu 1a 61-78m2/nguc‘fi (chon
88,71m?/ngudi);

Khu dan cu c6 quy mo : 348 ha;

Déncuudctinhla: N, = % =39.229 (dan).

3. Co cdu t6 chirc quy hoach Khu dan dung:
3.1 Pdt céng trinh cong céng:

Céc cong trinh cong cong duge bd tri tai cac di  ém nhan db thi: giao diém giita cac truc chinh, bao gdm :
- Trudng day nghé c6 Khu ky tic xa cho cong nhan b tri tiép giap véi Khu cong nghiép;
- Céc trung tim thuong mai, cho: bd tri & Khu vyc tiép giap gitra Khu cong nghiép va Khu dan cu;
- Nha tré miu gido dugc b tri tai trung tam dé dam bao ban kinh phuc vu.
Cong trinh cong cong trong Khu & bd tri tai trung tim Khu &, bao dam béan kinh phuc vu < 500m cho ngudi
dan.

Bdng 02 : Chi tiéu sir dung dit Khu dan cu Giai doan2

DIENTICH TY LE
TT HANG MUC HA %

1 PAT KHU DAN CU GIAI POAN 2 348,0021 100,0000
1.1 PAT DAN CU KHU A 107,5347 30,9006

1.2 DAT DAN CU KHU B 121,2038 34,8285

1.3 DAT DAN CU KHU C 119,2636 34,2709
2 PAT DAN CU KHU A 107,5347 100,0000
2.1.DAT KHU NHA O 40,4620 37,6269

a. DPAT NHA PHO 25,2594 23,4895

b. DAT NHA VUON 11,0850 10,3083

c¢. PAT CHUNG CU 4,1176 3,8291
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2.2. DAT CONG TRINH CONG CONG 13,1913 12,2670
a. PAT HANH CHANH 4,3691
b. PAT GIAO DUC 8,2880
C.PAT YTE 0,5342
2.3. DAT GIAO THONG 31,5105 29,3026
2.4.DAT CAY XANH 21,7709 20,2455
2.5. PAT CONG TRINH K¥ THUAT DAU MOI 0,6000 0,5580
3 PAT DAN CU KHU B 121,2038 100,0000
3.1. PAT KHU NHA O 60,4729 49,8936
a. PAT NHA PHO 23,1750 19,1207
b. DPAT NHA VUON 33,3300 27,4991
c. PAT CHUNG CU 3,9679 3,2737
3.2. DPAT CONG TRINH CONG CONG 6,8377 5,6415
a. PAT GIAO DUC 4,2941 3,5429
b. DAT YTE 0,5550 0,4579
C. PAT THUONG MAI DICH VU 1,9886 1,6407
3.3. PAT GIAO THONG 41,5130 34,2506
3.4. DAT CAY XANH 11,0195 9,0917
3.5.DAT CONG TRINH KY THUAT BPAU MOI 1,3607 1,1227
4 PAT DAN CU KHU C 119,2636 100,0000
4.1. DAT KHU NHA O 35,5460 29,8046
a. PAT NHA PHO 22,1077 18,5368
b. DPAT NHA VUON 5,9849 5,0182
c¢. PAT CHUNG CU 7,4534 6,2495
4.2. DAT CONG TRINH CONG CONG 56,0521 46,9985
a. PAT GIAO DUC 3,8642 3,2400
b. DAT YTE 0,5550 0,4654
C. PAT THUONG MAI DICH VU 7,8654 6,5950
d. PAT TRUGNG CAO PANG TU THUC 43,7675 36,6981
4.3. PAT GIAO THONG 25,7927 21,6266
4.4. DPAT CAY XANH 1,8728 1,5703
3.2 Pt Khu ¢:

Trong Khu nha & déu bd tri cac trung tdm 14 cic cong trinh cong cong cdp co so: nha tré, mau gido,
truong day nghe, cong trinh thuong mai... ¢ vi tri trung tam, bao ddm ban kinh st dung 500-700m cho ngudi
dan.

Khu Déan Cu Téan Diurc - giai Poan 2 v6i céc chi tiéu nhu sau:
Chi tiéu st dung dit &
Khu & bé tri hdn hop gdm céc loai nha : nha vuon, can phd, chung cu. Quy md céc 16 dét :

Dién tich Tiéu chuan  Mat d6 XD
- Nha vuon 250 — 450 m2 15-18m2/ng  14.48 %
- Nha phd két hop véi mua bannhd 100 - 150 m2  15-18m2/ng 2027 %
- Khu chung cu <5 tang 12-15m’ng  04.47%
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Cac cong vién cay xanh dugc bb tri xen k& trong cac Khu & (tiéu chuén cdy xanh trong cdc Khu & chiém
tir 2,6 dén 3,6m*/ngudi) vira tao vi khi hau trong lanh vira d&am bao nhu cau nghi ngoi cho dén cu.
3.3 Cdy xanh trong Khu quy hoach:
- Khu dan cu Tan Bic giai doan 2 v6i quy mé dan sé 39.000 dan, tong dién tich 348ha, c6 dién tich cdy xanh
cong cong 1a 34,6605ha;

- Ngoai ra con c6 cdy xanh chuyén dung trong cac cong trinh cong cong : Truong hoc, Khu chung cu,
Trung tdm thuong mai, va cay xanh trong tirng can hd, cdy xanh duong phd va cay xanh xen k& trong
cac nhom nha ¢ tao thanh mot mang cay xanh hoan chinh.

Bdng 03 : Bang can bing dét dan dung

CHiTIEU TIEU CHUAN DIEN TICH TYLE
HANG MUC (MNGUOI) (MNGUOI) (Ha) %
PAT KHU DAN CU 61-78 88,71 348,0000 100,00
1. DAT KHU NHA O 35 -45 34,99 136,4864 39,22
DAT KHU NHA PHO 70,5421
DAT KHU NHA VUON 50,4053
DAT KHU CHUNG CU 15,5390
2. DAT CONG TRINH CONG CONG 3-4 19,50 76,0810 21,86
DAT HANH CHINH 43691
PATY TE 1,6442
PAT THUONG MAI- DICH VU 9,8539
DAT GIAO DUC 16,4463
PAT TRUOGNG CAO PANG TU
THUC
PONG NAM A 43,7675
3. PAT GIAO THONG 16 -20 25,33 98,8114 28,39
LONG BUONG
VIA HE
4, DPAT CAY XANH 7-9 8,89 34,6605 9,96
5pAquNGTMNHKYTHUAT
PAU MOI 1,9607 0,56

VI.

TO CHUC QUY HOACH KHONG GIAN KIEN TRUC CANH QUAN

Khu trung tdm d6 thi nam trén céc truc giao thong chinh tao thanh mot canh quan chung ctia d6 thi, nha can
pho dugc bo tri ven cac truc chinh, dé co thé két hop mua ban, dich vy;

Céc cong trinh cong cong cip co s6 : nha tré, mau gido, truong day nghé ; cong trinh thuong mai ... & vi tri
trung tam, bao dam ban kinh str dung 500 - 700m thuén lgi viéc di lai cho nguoi dan;

V& nha ¢, td chire cac loai hinh gém :

+  Chung cu cao tang bd tri tai cac giao diém cua cac truc giao thong va trén cac truc giao théng chinh, vira tao

diém nhén cho céc truc duong vura la d4t dy trt cho dan cu phat trién;

+  Nha vudn bé tri & 16p trong, yén tinh, gia dit giam c6 thé chia cac 16 ¢6 dién tich 16n;

+ Cong trinh cong cong: trong Khu & b6 tri tai trung tam Khu &, bdo dam ban kinh phuc vu < 500 m cho

ngudi dan bao gom 1 trudng mau gido tir 3 -5 nhom, dién tich 1.2ha;
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+

+
1.

Trudng day nghé c6 Khu ky tic x4 cho cong nhén b tri tiép giap v6i Khu cong nghiép, thuén tién cho cong
nhan di lai va sir dung;

Trung tdm thuong mai, cho : bd tri & khu vuc trung tdm cua khu dén cu phuc vu cho ludng ngudi tir Khu
cong nghiép vé va trong Khu dan cu.

Dit cdy xanh : Cac cong vién cdy xanh dugc bd tri xen k& trong cac Khu &, vira tao vi khi hau trong lanh
vira dam bao nhu cau nghi ngoi cho dén cu;

Vi quy md dan sé 1a 39.000dan, Khu dén cu c¢6 dién tich cdy xanh cong cong 1a  34,6605ha.
Cac yéu cau vé ha tang ky thudt:

a. Chudn bj ky thugt dét xdy dung:

Chon cao d6 xay dung H > 2.00 m cho Khu dan cu, do dia hinh thip chu yéu 1 dit rudng nén phan 1on dién

tich phai san nén, nén trong tirng Khu vuc duoc dép cao hon mat duong dé thuan lgi cho viéc thoat nudc. Pé nhim
giam b6t phan nao khdi luong san nén, thi xung quanh cac Khu xay dung dio mot sé doan kénh, muong va hd vira
gidi quyét mot phan dét dip vira tao thuan lgi cho viée thoat nude mit cho Khu xay dyng.

b. Thoadt nwéc mwa:

Giai phap thoat nuéc mwa cho Khu dan cu duge thiét ké 1a hé théng cdng bé tong thoat riéng, nudc mua cia

Khu quy hoach dugc thu vao hé ga sau d6 chay vao kénh dao doc theo truc dudng 35A rong 20m theo dong chay
dan ra Kénh An Ha va song Vam C6 Dong va cac kénh ho méi dao;
c. Giao thong:

Dai 10 Btrc Hoa nébi tir tinh 16 830 1a truc trung tadm ctia Khu quy hoach, 19 gidi 44m

Duodng chinh d6 thi 216 gi6i 30m

Puong chinh Khu vuc 210 gidi 24m

Puong Khu vuc 210 gidi 20m

DPuong Khu & 10 gidi 16m va 12m

d. Cdp nwoc:

Tiéu chuén cép nudc sinh hoat : gsh = 150 lit/ngudi.ngay;

Luu lwong mang lu6i cap nudce duoc tinh toan theo nguyén tic cong don tir cac nhanh cudi mang va duge

phan b trén tuén chinh Gng véi vong do bao gdm cac loai lIuu lugng nudc dung cho sinh hoat, luu luong nude
PCCC, luu lugng nude tudi cay xanh, luu lugng nude tudi duong, luu lugng tinh dén sy 10 ri va luu luong tu sir
dung trong nha may cap nudc. dya trén co so sau:

Dan s tong cong giai doan 2 139 010 nguoi
Tiéu chudn ding nudc trung binh: qtb = 150 lit/ngudi/ngay
Luu lugng trung binh ngay : Qngay.tb = 39 010*150/1000 = 5851,5m’/ngay
Luu lugng ngay dung nhiéu nhat
Qngay. max = 1.4* Qngay.tb = 1.4*5851,5 = 8192,1 m*/ngay
Luu luong gior cao diém
qgio. max = 1.5* Qngay.max//24 = 1.5%8192,1/24= 512 m’/gi&
Luu luong tinh theo I/s :
q(l/s) = Qgid.max/3.6 = 0,512/3600 = 142.2 /s
Luu lugng tudi cdy xanh
qt.cx = 10*qt*Ft.cx = 10¥4%34.6604 = 1386.41 m*/ngd = 16.05 I/s.
Luu luong tudi rira dudng
qt.d = 10*qtd* Ftd = 10%¥1.2%98.8114 = 1185.74 m*/ngd = 13.72 I/s.
Luu lugng chira chay
qee =2*20 =40 U/s ( S6 dan > 50 000, F > 150 Ha -> Hai dam chéy xay ra dong thoi)
Luu lugng téng cong :
q=q(l/s) + qt.ngd + qt.d qcc = 142.2 + 16.05 + 13.72 + 40 = 212.421/s

Luu lugng tinh toan khi c6 ké dén sy mét mat do r0 i, va luong nude ty dung cho nha may nude
cqtt=1.1*%1.05%q = 1.1*1.05%212.42 = 245.345l/s
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Vi gri Nha ’méy nudc duge chon ¢ phia Pong Béc Khu dan cu. Tai nha may nuéq co bd tyi 1 g’Ia‘li nudce. Do s
dung thiét bi bién tan cho dong co dién cac may bom nén dung tich dai nude khong can 16n, lay bang 0,75% cong
suat cap nudc. Chon dai nude dung tich W =333 m3; H—20m.

e. Thodt nwéc bin

- Tiéu chudn nudc thai sinh hoat : 150 lit/ngudi.ngdy dém
- Luu luvgng nude thai khu dan cu (GD 1).
Q=0.8*q*S*K (I/s) = 1886m*/ngay dém
Trong do:
q =150 (lit/nguoi ngay dém): Tiéu chuén cap nudc sinh hoat theo dau nguoi.
S =10480 (nguoi) s6 dan tinh toan theo quy hoach khu dén cu GD 1.
K = 1.5 hé s6 khong diéu hoa .
- Luu lugng nudce thai khu dan cu (GD2):
Q=0.8*q*S*K(I/s) = 7022m*/ngay dém
Trong do: o .
q=150(lit/ngudi ngay dém): Tiéu chuan cap nudce theo dau ngudi.
S=39010(ngudi): s6 dan tinh toan theo quy hoach khu dan cu GB2
K=1.5 : h¢ s0 khong dieu hoa. .

Luu lugng nudc thai toan khu dan cu bao gom giai doan 1 va giai doan 2

1886m’/ngay dém + 7022m’/ngdy dém = 8908 m”/ngay dém

Tram xur ly nude thai cd cong suat 12.000 m’ /ng; dién tich F = 1,3607ha Vi tri tram xtr ly nudce thai sinh hoat
duoc dat & Khu cay xanh gitra Khu dan cu & Khu dich vu TDTT, thuén tién cho viéc xa nudc ra kénh An Ha.

f- Gidi phap quy hoach vé sinh méi truwong:

- Rac sinh hoat:
Gian doan 1 : 10.480ng x 0,7kg/ngudi.ng = 7,33 thn /ng
Gian doan 2 :39.010ng x 1 kg/ngudi.ng = 39 tan /ng
Thuyc hién phéan loai rac ngay tir hd gia dinh

To chirc cac xe thu gom rac

+ o+ o+ o+ o+

T6i bai rac chung: rac hitu co dugce chuyénq vao bb rac ép kin (khong gay mui, khong giy 6 nhiém) sau d6 s&
duogc chuyén dén bai rac chung cua Tinh dé xir ly.
- Bai rac chung ctia Khu cong nghiép — Khu déan cu :
+ Co6 dién tich F:1,1"368 ndm canh tram x@ 1y nudc thai. Noi day sé bd tri b6 rac ép kin, cac nha kho chira rac
v0 co va san bai dé chira va phan loai rac.
g. Cép dién :
Cong suét yéu cau : 64.598 kW;
Tuyén trung thé cip dién cho Khu dan cu 1a duong day trén khong. Trong Khu nady s€ dat cac tram ha thé tap
trung (loai trong nha va ngoai troi), dién ap 22/0,4kV dé cap dién cho cac ho tiéu thy;
Mang luéi cap dién ha thé trong Khu dén cu c6 cip dién ap 1a 380/220V, 3 pha 4 day, trung tinh tryc tiép nbi
dat, sir dung cap dién van xodn (cap ABC), di trén tru bétong ly tdm cao 8,4 mét, khoang cach try 1a 25-30 mét.

Tuyén dén duong di chung véi tuyén cdp dién ha thé trén cing hang try dién, st dung dén cao ap Sodium 220V-
250W.
h. Thong tin kién lac :
Xay dung va lap dat 1 tong dai voi dung lwong 15.000 sb tai Buu dién trong Khu vuc;
Du kién s& lip dat 6 tram truyén dan cap quang c6 dung lwong 2.400 doi va 2 tram truyén dan cap quang c6
dung Iuwong 1200 d6i ¢ nhitng noi tép trung dong dan va dugc phan bo ang khap trén toan Khu vuc;
Lip dat tuyén cap quang ngam (co thé dung phuong thirc truyén dan bang vi ba) tir Buu dién thi xa Tan An

dén Khu vyc dai khoang 30km hodc c¢6 thé kéo tuyén cap tir Buu dién thi trdn Dtrc Hoa dén Buu dién trong Khu vic
dai khoang 8 km);

Xay dung tuyén céap quang (duong 6ng va hd ga cap) dai khoang 20,8 km, cap déng ndi bo (duong 6ng va
hé ga cap) dai khoang 35km;

Céc dudng cap duge chon ngdm trén cac truc dudng 16n trong Khu vire va sir dung cac loai céap : tir 300 doi
dén 1.200 doi;

Tai cac giao 16 dwoc bb tri cac ta cap co dung lugng 16n dé thuan tién cho viée 1ap dat cac ti cap dudi 300
doi va céac tap diém cho timg Khu vuc sau nay;
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3.3TH chirc thye hién:

3.3.1 Don vi thi cong:
Cong trinh xdy dyng Khu dan cu Tan Bac do Cong ty C) phan dau tur & phat trién d6 thi Tan buc
(TANDUC CITY CORP.) lam chu dau tu. Ngu6n von d¢ trién khai thuc hién cong trinh nay chu yéu 1a von ty co
cua Cong ty. Cong ty s€ chon hinh thirc tu 1am hodc t6 chirc dau thau giira cac cong ty xay dung.

3.3.2  Bién phép thi cong:
Viée thi cong Khu dén cu Tén Dtre, cong ty chon phuong an thi cong chu yéu bing co gisi két hop vai thi

cong thu cong. Dé dam bao an toan lao déng cong ty s& td chirc rao chin va cic bién phap bao vé méi trudong trong
sudt qué trinh thi cong.

V(f: ng}lén vén dé thuc hién viée thi cong xay dung cong trinh chi yéu 1a ngudn vén tu co cia cong ty nén
khong thé trién khai toan bg cong trinh mot liic. Do dd, cong ty chon phuong an sau:

- Phwong 4n chia nho nhiéu giai doan dé thyc hién: chia dy 4n ra 1am 4 giai doan dé thwc hién theo phuong phap
cubn chiéu nghia 1a hoan tét giai doan 1 tb chirc kinh doanh thu hdi vén dé thuc hién giai doan tiép theo.

- Sir dung ngudn von tmg trudc ciia khach hang dé du tu va xdy dung, diy manh cong tac tiép thi tim kiém
khéch hang c6 nhu cau nha &, dic biét 1a cac co quan, don vi trong Khu cng nghiép Tan Dirc ¢6 nhu cau xay
dung nha & cho can bd cong nhan vién. Tir d6, cong ty s& chit dong ndm chéc dau vao diu ra cua hoat dong kinh
doanh, ddng thoi tao vong quay vén nhanh chéng va hidu qua. Hién nay, cong ty da nhan dugc nhiéu don dat
hang cua khach hang.

- Vi su thanh cong ctia Khu cong nghiép Téan Tao va Téan Puc trong vong 10 nam . Thwong hi€u Tan Tao va
Tan Pirc da dwoe minh chirng qua thoi gian va duoc nhidu nha dau tr va cac td chirc tai chinh ing ho. Nho
do, viéc huy dong ngudn vén qua khach hang, ngan hang ciing duoc nhidu thuan tién.

_Qua c4ch lam nhu trén Cong ty C6 phan dau tu & phat trién do thj Tan Dirc (TANDUC CITY CORP.) véi
nguon von tuy khong nhiéu nhung van cd thé trién khai thuc hién toan b cong trinh.

3.3.3 Quan 1y quy hoach va thiét ké miu nha:

Cong ty C6 phan dau tu & phat trién d6 thi Tan Pic s& xdy dung mot s nha phé lién ké va nha vuon tai
mét 0 truc dudng chinh d€ lam mau huéng dan khach hang tu t6 chirc xay dung nha dong thoi cling nhdam ban cho
cac doi tugng c6 nhu cau cap bach vé nha & va tang thém loi nhuén cho cong ty.

Dbi voi mot s6 nén nha chuyén nhugng cho cac khach hang, Cong ty s€ cung cép cac yéu cau vé thiét ké
nha phai tuan thii nham dam bao tinh my quan, thong nhat va hai hoa vé kién trac toan khu vuec.

3.4 . Phwong thirc xay dung, trinh tu xay dung

3.4.1. Phwong thirc xdy dung :

Céc Cong ty thudc Tan Tao bo vén dau tu, xay dung co sé ha ting sau d6 wu tién ban lai nén dét cho
cac can bo cong nhan vién, nha dau tu hién dang hoat dong trong khu cong nghiép dé xay dung nha
& cho nhén vién .

Cong ty xay dung 1 sb chung cu cao ting vai tién nghi dat tiéu chuan nha nudc, danh riéng cho can
bd — cong nhan vién c¢6 thu nhap thip. Ngoai ra, Cong ty con diu tu xdy dung cac cin hd cao cip
dap tmg nhu cau vé nha & cho cac chuyén gia nudc ngoai sang lam viéc tai Viét Nam. Nha & do
ngudi mua ty xay dung la chu yéu nham phat huy vén nhan rdi trong dan. Viéc xay dung nay s&
phai tudin theo cac quy hoach d3 dugc duyét nhim dam bao vé m§ quan chung cho khu vie.

Mot phﬁn co s& ha t?mg va céc cong trinh phic 1oi dugc sy hd tro cia Nha nude cho vay von wu dai
hodc bao ldnh dé cac Ngan hang thuwong mai, Ngin hang DPau tu va phét trién v.v.. cho vay vén.

3.4.2. Trinh tuw xdy dung :

22



Du klen thoi gian xay dung 14 07 nam ké tu ngay hoan tit viéc dén bu, giai toa.

Dén cudi quy 3 nam 2006 : thiét ké qui hoach xdy dung ti 18 1/2000. Lap cac tha tuc du 4n dau tu va

trinh duyét.

2 nam dau (2007 - 2009) dy kién thuc hién dwoc 1/4 khéi lugng tién hanh theo phuong thirc cudn
chiéu gom cac budc :

San nén cac tuyén duong dot dau.

Thyc hién cac tuyén ky thuat.

Lam duong.

San nén cac 16 dat doc theo cac truc duong.

Trong thoi gian xay dung, cac khu dét qui hoach lam khu trung tim Khu dan cu s& dugc san 1ap trude va ding

lam noi tap két vat tu, van phong dai dién cuia cac cong trinh

5.1. KHAI QUAT :

Chuong trinh phat trién Khu dén cu Tén Pirc duoc du kién hoan thanh trong vong 9 nam, va dugc chia ra
lam 3 giai doan moi giai doan 1a 2,5 nam.

Dién tich xay dung khl} nha & chi chiém 39 % téng dién tich dat, Phéan dién tich con lai s& danh cho cong
trinh cong cdng (giao thong, cap thoat nudc v.v va cdy xanh cdng vién. )

VI. TONG MUC PAU TU

Téng von dau tu xay dung co sé ha té“mg = 1,312 ty df")ng

CHUONG V : PHAN TiCH HIEU QUA CUA DU AN

Giai doan 2 - 348 ha

Khodn muc chi phi 348 Ty 1€

L. Chi phi xiy lip 992,458 75.61%
- San nén 260,952 19.88%
- Puong giao thong 386,737 29.46%
- Hé théng cép nudc 46,379 3.53%
- H¢ thong thoat nudc 150,256 11.45%
- H¢ thong xir Iy nudc ban 18,593 1.42%
- Hé théng dién 48,405 3.69%
- Cong trinh phu trg 71,111 5.42%
- Cong vién cdy xanh 10,026 0.76%
I1. Chi phi chuén bi diu tw 2,000 0.15%
IIL. Cic chi phi khac 298,199 22.72%
- Cong tac dén bu 243,607 18.56%
- Tién st dung dat 54,592 4.16%
IIL. Dw phong phi 20,000 1.52%
TONG 1,312,658 100%

Suét du tu theo dién tich dit cho thué 955.000 d/m?2 dat 6.

Trong 46 :

- Chi phi x4y lip bao gdém céac chi phi xay dung khu diéu hanh, san lap mit biang, xay dung hé thong giao
thong, hé théng cip nude, hé thong thoat nude mua cho khu dén cu, hé théng thoat nudc ban va xt Iy

nude thai, hé thong cap dién, hé théng dién chiéu sang, hé thong thong tin lién lac, cdy xanh.
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- Chi phi thiét bi tinh dén chan cong trinh.

- Chi phi dén bu, giai phong mit bing: bao gdm chi phi dén bu nha ctra, vat kién tric, cdy trong trén dat,

chi phi hd tro pha d&, di chuyén va 6n dinh doi séng, chi phi tai dinh cu, chi phi ciia Ban dén bu giai

phong mat béng. .

- Chi phi quan Iy du 4n va chi phi khéc, bao gdm :

Chi phi chudn bi dau tu : do dac dia hinh, quy hoach chi tiét khu vuc 1ap du an, 1ap bao cao nghién
ctru kha thi, thim dinh du 4n,

Chi phi lap bao céo danh gia tac dong moi truong.

Chi phi ra pha bom min.

Chi phi khéo sat dia chét.

Chi phi cho viéc khoi cong xdy dung, khanh thanh, hoan tit cic thu tuc dau tu, bao vé an toan va
moi truong trong thoi gian thi cong.

Chi phi bao hiém cong trinh trong thoi gian xay dung.

Chi phi Quan ly chung cua du an.

T6 chirc thuc hién cong tac dén bu giai phong mit bang thudc trach nhiém ctia Chu dau tu.

Tham dinh thiét ké ky thuat, thiét k& ban v& thi cong, du toan va téng du todn cta cong trinh.

Lap hd so méi dy thiu, moi ddu thiu, phan tich danh gia hd so du thiu, hd so dau thau dé lya chon
nha thiu tu van; nha thiu thi céng xay dung; lya chon tong thau trong xay dung.

Giam sat thi cong xy dung; giam sat 1ip dit thiét bj cua cong trinh; giam sat khao sat xdy dung.
Kiém dinh va chung nhén su phu hop vé chat luong cong trinh.

Nghiém thu cong trinh dua vao st dung.

Quyét toan va quy ddi vén dau tu xay dung cong trinh.

Chi phi giam sat, danh gia du an dau tu

Thue hién mot sb cong viéc khac.

- Chi phi dy phong : 1 khoan chi phi dé du tru cho cac khéi lwong phat sinh, cac yéu 6 truot gia va nhimg

cong viéc chua luong trude dugce trong qua trinh thuc hién du an, dugc tinh béng 10% téng cac chi phi

ké trén.

Dbé viée diu tu xdy dung Khu Dan cu dugc thuan lgi va nhanh chéng, Cong ty CP KCN Téan Tao sé& Kkét hop

v6i cac cong ty chuyén nganh : dién, nudc, vién thong dé déu tu xay dung dong bo ha tng k¥ thuat cua Tinh Long

an. Céc don vi chuyén nganh sé dau tu cc hang muc sau :

Hang muc cp dién ngoai va trong Khu dan cu do nganh dién dau tu ;

Hang muc cép nude do nganh cap nude dau tu ;

Hang muc thong tin lién lac do nganh buu dién dau tu ;
VII. PHUONG AN KINH DOANH

I.1. Té chirc nhén sw

1. Co so phdp Iy
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Viéc cac sang 1ap vién cua cdc cong ty déu tu Tan Tao thanh 1ap Céng ty CH phén déu tu va phat trién do thi
Tan Dirc, dy 1a nhimg nha diu tu 16n ¢6 nhiéu kinh nghiém va uy tin trong linh vyc dau tw xay dung, dic biét day
cling 1a nhitng sang lap vién dAu tién cia Cong ty Tan Tao. Viéc lién doanh nay nhim muc dich huy déng vén méi
va tang thém kinh nghiém quan 1y vao du an Khu dan cu Téan Tao.

Vi hinh thirc cong ty ¢b phén s& dé dang hon trong viéc vay vén, huy déng vén cho dy 4n va khai thac kinh
nghiém cua cac doi tac.

2. Ddc diém bé mdy qudn Iy

La cong ty chuyén doanh vé& dau tu co s6 ha tang va cac dich vu trong Khu dan cu , do d6 b may quan 1y cong
ty noi bat & 3 bo phan lién 1ap chinh :

- Khéu ké hoach kinh doanh —tiép thi
- Khau tai chinh va yém trg tong quat
- Khau truce ti€p phuc vu khach hang

B0 may quan 1y cong ty phai dap tmg cho duoc cac myc ti€u da dé ra trong diéu 1& cong ty. Muc tiéu hoat dong nay

, khong nhimg phai dugc phan 4nh 1én co chu t chirc diu hanh cta cong ty ma con phai duge tit ca cac cdp lanh
dao va céng nhan vién am hiéu, hoc tap va thé hién bing hanh dong , tic phong va sinh hoat hang ngay trong qué
trinh lam viéc.

B6 may phai gon nhe dé giam thiéu tdi da chi phi ban dau, nhung dong thoi phai co hiéu néng va phai uyén chuyén ,
linh hoat d& dang thich nghi véi quy mo hoat dong cong ty trong timg giai doan phat trién.

Cong ty phai hoat dong c6 161 trong thoi gian ngin nhét, do d6 nang suét lao dong va chét luong phuc vu gén phai
dam bao truge tién. Muon vy, md hinh t6 chirc cong ty phai ap dung cdc chinh sach tuyén dung, lvong bong, phu
cap khen thuong ,ky luat lao dong... sao cho dat hiéu qua kinh t€ tai chinh nhu du kién.

3. Cocduté chic:
Co chu té chuc tong quat gbm 3 cép : .
Cap lanh dao va quyét dinh cao nhat : Hoi dong quan tri
Cap quan ly va diéu hanh : Ban Tong gidm doc
Cap tac nghiép : Cac ban, bo phan phu trach chuyén mon.

4. Co cau nhdn vién

Nam | Nam | Nam | Nam | Nam | Nam | Nam | Nam | Nam | Nam

Chirc danh 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. Chii tich HDQT 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2. Téng Giam dbc 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
3. Piéu hanh
- P. Téng Giam dbc 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
- Giam ddc ban 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6

4. Chuyén gia

5. Lao dong gian tiép

-Hanh chinh quan tri 3 3 4 5 5 5 5 5 5 5
- Tai chinh - K& toan 3 3 4 5 5 5 5 5 5 5
- Kinh doanh 5 5 6 7 7 7 8 8 8 8
- Ban Dich Vu 2 4 4 4 4 4 4 4 4
- K¥ thuét 4 4 5 6 6 6 6 6 6 6
- Dén bu 6 6 4 4 0 0 0 0 0 0
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6. Lao dong khac
- Béo vé 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Lai xe 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
- Tap vu 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
TONG CONG 35 39 43 47 43 43 44 44 44 44
A. Lao dong gién tiép 21 23 27 31 27 27 28 28 28 28
B. Lao dong khac 5 6 6 6 6 6 6 6 6 6
C. Piéu hanh quan ly 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9

5. Ché dé lam viéc :

Cong nhan vién lam theo ghé do lao dong chung Tinh. Trong truong hop cAn thiét, timg bd phan hay c4 nhan
¢6 thé 1am thém ca va huong tién phu trdi theo quy ché chung cong ty. Cac bd phén bao tri, bao v€ phai thay phién

truc 24/24 gio.

Tiéu chuan lam viéc :

Cong ty déc biét quan tam dén nang suét lao dong, chét lwong phuc vu va hi€u qua tai chinh, nén nhan sy tuyén

dung phai hoi da diéu kién :
Trinh do nghiép vu chuyén mén dap tng nhu ciu cong tac
Phai ¢6 kinh nghiém nghé nghiép
Phai c6 tac phong cong nghiép va pham chit dao dc.

6. Ché dé luong ( Du kién mirc luwong binh qudn cho cdc loai nhdn vién)

PVT:1.000/THANG

Viét Nam
Poi tuwgng lao dong
Nhé nhat Binh quin nim 6n dinh
1. Tong Giam ddc 5000 10000
2. Phé Téng giam doc 4000 8000
3. Giam ddc ban 3000 6000
4. Lao dong gian tiép 2000 4000
5. Lao dong khac 1500 3000

Miic luong du kién ting theo ning suit lao dong va kha ning khai thac, du kién ting 15%- 20 %/ nim

Bdng dy tinh quy lwong hang nam

bVT : 1.000.000 d

Chirc danh 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
) ) 10 12 12 12 12 12

1.Téng Giam doc 60 72 86| 4 0 0 0 0 0 120
) 11 13 16 19 23 24 24 24

2.Pho T.gidm doc 96 5 8 6 9 9 0 0 0 240
. 21 25 31 37 44 53 64 72 72

3. Giam doc ban 6 9 1 3 8 7 5 0 0 720
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, sol 60| 72| 87 10 sl 18l 21l 2.60
4. Lao dong gian tiép 4 5 6 1 45 1,254 05 06 67 1
0 13| 15| 18] 22| 26| 32| 38
5. Lao dong khac 90| 8 0 6 7 4 9 2 7 464
e {mT"“g quy luong ciia ; %0 150 1391 [1.669 (1999 D374 D779 B208 P.634 4,14
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SO PO TO CHUC CONG TY:

1.2. Ké hoach vé nguon von

2.1. Co cau nguon von:

HOI PONG QUAN TRI
BAN KIEM TRA
TONG GIAM POC
PHO TONG GIAM DOC PHO TONG GIAM POC
T™IrT 1 TrT Ir
TO BAN BAN BAN
DEN TC - KT KT - XD R&D BAN BAN BOL
BU KD - TT HC-NS CHUNG
CcuU

Trong tong vbn 1312 ty ddng do Cong ty CP KCN Tan Tao dau tu dy kién s& huy dong tir cac ngudn von:

vbn tu co clia Cong ty, von dau tu ctia cac cong ty chuyén nganh cap nudc, cép dién, thong tin lién lac, vén huy

dong tir viéc phat hanh cb phiéu ITA hang nim va dic biét s& liy 1 phan tir vén tmg truéc ciia khach hang ( 30%

doanh thu) trong 5 ndm dau tién. Chi tiét co cAu ngudn vén theo bang sau :

Bang : Co ciu nguon von diu tu

Téng sb ty 1€
CHi PHI PAU TU HANG NAM 1338213.167 100 %
Vén tu co 300000 22%
Vén tir khach hang 471137.4678 35%
Vén (g trude tir cac cong ty chuyén nganh 0 0%
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Vén huy dong tir viéc phat hanh cd phiéu ITA 567075.9995 42%

Dé tién hanh diu tu, du kién huy dong cac ngudn vén sau :

a)
b)

c)

d)

2)

Vén ty c6 cua Cong ty CP KCN Téan Tao.

Vén déau tu cua cac Cong ty chuyén nganh cip nudce, cip dién, thong tin lién lac (bao gdm vén dau tu xay

dung hé thong ha tang k¥ thuét, cac chi phi kién thiét co ban khéac va chi phi dy phong).

Ngudn vén vay cua du 4n : du kién vay tir Ngan hang thuong mai va cac ngudn khac theo 1di suat

1%/thang (12%/nam).

Téng s6 von huy dong tir phat hanh c6 phiéu ITA 1a: 567 ty dong chiém khoang 42% ngudn vén. Tuy
nhién Céng ty van xay dung Phuong an tra 1i vay va von vay trong 10 nam tir nim tht 2 dén nam thi 12
d& 1am 6 tinh hidu qua cua dyg an. Do ngu(‘A)n vbn dduoc huy dong tir viéc phat hanh cb phiéu nén hang
nam khoan tra 1ai nay s& dugc dua vao hach toan 1gi nhuan cua Cong ty va khoan tién hoan vén s& duoc
dura vao vén thing du cua Cong ty. (Xem phu luc).

Du kién trong qua trinh dau tw xay dung hé théng k¥ thuat ha ting, trude khi du an hoan thanh toan bo di
vao hoat dong da c6 mot s6 dién tich da dugc cac nha dau tu thué trude. Tién thué dét tra mot 1an ngay khi

ky hop ddng thué dat thu dwoc trong nhimng nim nay duogc sir dung dé dau tu xdy dung co so ha ting.
Trong qua trinh thyc hién dy an con tin dung thém mot sb nguén von khéc nhu:
Tri gia khau hao tai san c6 dinh va trich 13i ciia nam trudc chuyén sang;

Huy dong vén ciia cac khach hang tham gia cung tmg thiét bi (cac thiét bi vé dién, xir Iy nudc thai tra
chém trong thoi gian 3-5 ndm) hoac cac don vi thau xay dung, Gmg trudc vén xay dung cong trinh co

sO ha tAng va sau d6 chi du tu s& tra dan trong nim sau.
Ngoai cac ngudn vén trén, cong ty ciing s& tién hanh huy dong tir cac ngudn vén khac ciia khach hang va
cac dbi trong khac trong khudn khé cho phép ciia Nha nude dé cing gop phan can dbi vé ngudn von nhim

chu dong déu tu kip thoi.

2.2. K& hoach phin b6 vén :

Dé dam bao tinh kha thi d6i voi ngudn von xay dung, du kién thoi gian xay dung co s6 ha tang Khu dan cu

12 07 ndm (nam thir 1 dén ndm thir 7). K& hoach phan bd vén dy kién wu tién theo tién do cac cong viée cn phai

thuc hién (xem Phu luc 5 : Bang phan ky dau tu xay dung)

Niim thir 1 2 3 4 5 6 7
‘ Téng sb
CHi PHI PAU TU
HANG NAM 1,338,213.17 | 129,114 | 143,439 | 162,379 | 227,610 | 227,610 | 224,031 | 224,031
Vén tu c6 300,000.00 | 50,000 50,000 50,000 | 50,000 100,000
Vén tir khach hang 471,137 | 55,590 85,122 | 107,623 | 68,324 | 154,478

Vén ung trudc tr
cac cong ty chuyén

nganh 0.00
Khoan can huy
dong tir viéc phat 567,076 23,523 8,317 54,756 | 109,286 23,132 | 224,031 | 124,031
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hanh CP ITA ’ ’ ‘ ’ ‘ ‘ ’

1.3. Xac dinh chi phi hang nim cia du an khi di vao hoat dong

3.1.

Khau hao va phian bo nguon von

Pé tang tinh kha thi ciia Dy dn va thudn loi trong qud trinh huy déng von dau tw xdy dung, Khu déan i sé

dirgre xdy dung theo hinh thike cuén chiéu. Do dé phirong thike khdu hao dwoc tinh todn theo hinh thirc sau :

3.2

3.3.

34.

3.5.

3.6.

3.7.

Ngay sau khi xdy dyng mét phan co s& ha ting Khu dan cu, d3 c6 thé cho cac doanh nghiép dau tu khai
thac dat trong Khu dan cu. Gia tri tai san ¢d dinh duoc khiu hao trong gia tri tai san ¢d dinh da xdy dung
trong nam trudc. Cac nam sau thi gia tri tai san khau hao s& tang twong tmg véi gia tri tai san cd dinh dau

tu trong nadm trudc;

Thoi gian khau hao dugc tinh 1a 10 nam.

Nam bét du tinh khau hao 14 nam thr 1;

Téng gia tri tai san dé tinh khau hao( Gia tri x4y lip) : 992 ty dong
Gia tri khau hao cac ndm cuy thé xin xem trong Phu luc 2.

- Phén bé chi phi :Cac hci phi dén bu, chudn bi truéc diu tu, du phong phi...

- Mirc phan bd : 5ndm
- Téng gia tri phan bd : 320 ty dong
- Thoi gian phan b : Tirnam thir 1 dén nam thi 5

- Gi4 tri phan b hang nam cu thé xin xem trong Phu luc 2.
Chi phi duy tu, sira chira hang nam:
- Tunam tht 2 — nam thir 6 : 0,5% trén doanh thu
- Tunam tha 7 trd di : 1,0% doanh thu
Chi phi Lwong (tham khéo phu luc 6):
Tdng chi phi luong 1 ndm 1,9 ty dong
Chi phi quang cdo tiép thi (tham khao phu luc 5):
Chi phi quang cao tiép thi tinh trung binh : 500 triéu dong/nam
Chi phi chi tinh trong 6 ndm : nam thir 1, 2, 3, 4, 5.
Chi phi diéu hanh, quén ly hanh chinh (tham khéo phu luc 5):
Chi phi diéu hanh, quan Iy hanh chinh iy bang 0,5% tng doanh thu hang nim
Bao gom céc chi phi : Dién, nudc, xdng dau, van phong pham, dién thoai, cdc chi phi hanh chinh khac.
Chi phi chiim séc ciy xanh, Chi phi dién chiéu sing va nao vét mwong thoat mrée (tham khao phu luc 5):
Chi phi chdm soc cdy xanh va nao vét muong thoat nudc lay bang 0,5% tong doanh thu hang nim
Bao gom : - Céc chi phi cham soc, 1am co, tudi cdy, phun thudc khu cidy  xanh tap trung, cdy xanh

ven duong, cdy xanh khu diéu hanh.

- Chi phi nao vét muong thoat nudc mua.

Thué GTGT va thué thu nhip doanh nghiép:

* Thué GTGT (tham khao phu luc 5)

Tdng thué gia tri gia tang trong 10 nam 1a

* Thué thu nhip doanh nghiép (tham khao phu luc 5)
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Dy an déu tu thuéc Danh muc B, theo Nghi dinh s& 164/2003/ND-CP ngay 22/12/2003 va Nghi dinh sé
152/2004/ND-CP ngay 06/08/2004 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh Luat thué thu nhap doanh nghi¢p. Do
d6, dé nghi dwoc ap dung cac wu dai vé thué sudt, thoi gian mién giam thué nhu sau :

- Thué suat thué thu nhap doanh nghiép trong 4 nam dau ké tir khi Dy 4n bat dau hoat dong kinh doanh 1 :
20%

- Thué suét thué thu nhap doanh nghiép tir nam thir 5 1a : 28%

- Puoc mién thué thu nhdp doanh nghiép 02 nam, ké tir khi ¢ thu nhap chiu thué va giam 50% $6 thué thu

nhép doanh nghiép phai ndp trong 02 nam tiép theo.
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5.2 PHUONG THUC KHAI THAC:

5.2.1 - Cac co s¢ dé du doan vé doanh thu

a/ Bdng thdam do gid cd 6 cdc khu din cw ldn cdn:

- Khu déin cw phia Bic Kénh Luong Béo
* Pja diém: Qudc 16 1A

* Dién tich: 55 ha

- Nha lién ké: 2.460.000 d / m2

- Biét thy : 2.320.000 d / m2

- Chung cu 5 ting: 2.320.000 &/m 2 - 2.900.000 d/m2.
Thanh toan lam 4 dot:

- Dot 1: Bat coc 10%

- Dot 2: 40% khi ki hop dong

- Dot 3: 40% khi nhan dét

-bot4: 10

- Khu dan cw Phia Lam
* Pia diém: Puong Ba Hom
* Dién tich: 5 ha
- Nha lién ké : 3.500.000 d/m2
Thanh toan lam 3 dot:
- Dot 1: 50% khi ki hop dong
- Dot 2: 40% khi nhan dat
-Pot3:10%

- Khu dan cw Nam Hung Vwong

* Pja diém: Puong Nam

* Dién tich: 5 ha

- Nha lién ké : 1.600.000 —3.000.000 d/m2
Thanh toan lam 2 dot:

- Dot 1: 50% khi ki hop dong

-bot 2: 50%

Khu chung cu duwong Ta Quang Biru (Khu })(‘A)ng Diéu)
- Chung cu : 2.002.000 d/m2 — 3.146.000 d/m2 tuy can hd
Thanh toan lam 3 dot:
- Dot 1: 50% khi ki hgp ddng.
- Dot 2: 25 % khi hoan tt phan nha tho.
-bot3: 25%

- Chung cw Ld A, cw x4 Go Dau 11
Gia tir 118.000.000 d — 431.000.000 d / can ho (dién tich tir 53 m2 — 91.2 m2).
- Tra trude 50% khi nhan nha
- 50% con lai s& dugc tra gop trong 5 nam cong l3i suét
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b. Dw dodn vé thanh téan :

Viéc dinh gia ban ctia mdi cong trinh trong dy 4n phai 1a gia ma thi truong c6 thé chip nhan duoc. Tuy nhién,
hién thoi khong c6 chi s xac dinh vé gia ca thi truong dé co thé ding xéac dinh gia cac loai cong trinh & Khu dan cu
Tan Puc . Do d6 muyc dich ciia phan nay 1 nghién ctru va d& xudt mot bo gia “cong bang va hop 1y sao cho thi
truong 6 kha nang chip nhan déi vai cac loai cong trinh & Khu dan cu Tan dirc.

Viéc khai thac kinh doanh Khu dan cu Téan Btc chu yéu dua vao cac phuong thire thanh toan nhu sau :
) Tra ngay tién mua dit mot lér} .
) Thanh toén 50% trong nam dau tién ky hop dong, 50% con lai thanh toan vao nam thir 2
L Thanh toan 90% trong nam dau tién, 10% con lai thanh toan vao nam thir 2 khi nhén giay do.
(]  Két hop cac hinh thirc trén tuy theo tinh hinh thyc té

O mbi giai doan c6 thé chiing ta s& c6 50% khach hang dang ky mua nha vao luc khoi cong va 50% ding ky

vao thoi diém 1 nam sau va vao cudi cong trinh.

Nhu vay du doan thoi han thanh toan tién mua nha cia khach hang nhu sau:

- Doi véi nha lién ke, nha vuon:

Giai doan Thanh toan Thoi gian du doan
- bang ky mua & ky hop dong 50% Thang thu 1
- Cim coc, giao dat cho khach hang 40% Thang tht 9
- Cép gidy chii quyén dét & & nha & 10 % Thang tha 12
Téng cong 100% 12 thang

- Déi véi nha chung cu:
Thanh toan lam 3 dot:
Dot 1: 50% khi ki hop dong.
Dot 2: 25 % khi hoan tit phan nha thé.
Dot 3: 25% con lai khi nhan ban giao can hd

c. Dinh gia

- Gi4 ca hién nay dang 4p dung tai cac du 4n khu dan cu Thanh ph H5 Chi Minh

+ Ddi voi loai gia thap: d6 1a cac khu dan cu ¢6 tién nghi, co sé ha ting & mirc binh thuong, gia ban khoang
2-2.5 tridu ddng / m2 tay vi tri

+ béi véi loai gia cao: d6 1a nhitng khu dan cu c6 hé théng co sO ha tﬁng tt va tién nghi cao gém biét thu,
can ho cao cp ... , gia ban khoang trén 3 triéu déng / m2.

- Uéc tinh gia ban cho dy 4n Khu dan cu Tan Dtrc vao giai doan khoi du cua cong trinh, du doan co thé thue
hién duoc theo khung gia sau:
Khu nha lién ké vuon: 1.500.000 —1.600.000 dong / m2.
Khu nha tai dinh cu : 1.300.000 déng / m2.
Chung cu thu nhap thip : 2.500.000 déng / m2.
Cin ho cao cép : 3.500.000 déng / m2.
Gia ban cua cac cong trinh cong cong: du dinh ban theo gla phuc loi: truong hoc, tram y té .
Riéng khu chung cu dy tinh s€ kinh doanh theo gia vén vé mat dét, co thé ban cho cac xi nghlep va nha

mdy c6 nhu cau, sau nay, tuy didu kién cta cong ty, c6 thé xay dung theo quy hoach chung cua Tan Dirc.
Phan nay, khong tinh chi phi xay dung chung cu.
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Can ctr vao tinh hinh tang truong thi truong bét dong san hién nay, c6 thé du doan téc do tang truong
gid cd dy an Khu dan cu Tan Duc c6 thé dat miic 10 % / ndm trong vong 7-8 ndm khai thac va hoan tat du

4n dau tu.
Loai nha Pinh | Nam | Nam | Nam | Ndm | Ndm | Nam | Nam | Nam | Nam
: gia 1 2 3 4 5 6 7 8 9
- Nha cho cong nhéan 1.5 1.5 1.7 1.8 22 2.6 3.1 3.8 4.5 54
- Nha lién ké 1.7 1.7 1.9 2.1 2.5 3.0 3.6 43 5.1 6.1
- Nha vuon 1.8 1.8 2.0 22 2.6 3.1 3.8 4.5 54 6.5
- Chung cu cao téng 14 1.40 1.5 1.7 2.0 2.4 2.9 3.5 4.2 5.1

Trén co s& don gia di du kién néi trén, Cong ty CP KCN Tén Tao s& dua ra cac wu dai cho nha dau tu vao
khu cong nghiép nhu :
e Chiét giam gia cho mot sb doanh nghiép “di dau” trong viéc dau tu vao Khu cong nghiép.
e Chiét giam gia cho cac doanh nghiép Umg trude tién thué dat. Thoi gian tmg trude cang dai, mue chiét giam
cang tang nhung phai bdo dam khong thap hon thuc chi cho viéc dau tu phat trién ha tang.
e Dé khuyén khich khach hang tng tién truéc hodc mua dat ngay trong nhitng nam dau cong ty chu truong
tinh gia ré hon tu 10% dén 20% .

5.2.2  Cac hoat dong cuia du an
Khai thac kinh doanh toan bo Khu dan cu Tan Diredudi cac hinh thirc cha yéu nhu sau :
a/ Kinh doanh mit bang va nha &

- Bén dat da duoc xdy dyung co s ha tang.

- Bannha ¢ xay san (nha vuon, pho lién ké, chung cu). Cong ty C phan dau tu & phat trién
d6 thi Tan Duc s€ xdy dung mot so nha pho lién ké va nha vuon tai mot sé truc duong chinh
dé 1am miu hudéng dan khach hang tu t6 chirc xdy dung nha ddng thoi ciing nhdm ban cho
cac dbi trong c6 nhu cau cép bach vé nha ¢ va tang thém loi nhuan cho cong ty.

- Céng ty xay dung 1 sb chung cu cao tAng véi tién nghi dat tiéu chudn nha nudc, danh riéng
cho can bd — cong nhan vién c6 thu nhap thip. Ngoai ra, Cong ty con du tu xay dung cac
cin ho cao cap dép ung nhu cdu vé nha & cho cac chuyén gia nudc ngoai sang lam viée tai
Viét Nam.

- Lién doanh v6i cac doanh nghi€p trong va ngoai nudc xay dung nha ¢ trong khu.

D6i véi mot s6 nén nha chuyen nhuong cho cac khach hang, Cong ty s€ cung cap cac yéu cau vé
thiét k& nha phai tuan thi nhdm dam bao tinh my quan, théng nhit va hai hoa vé kién triic toan
khu vuyec.

b/ Kinh doanh céac dich vu trong khu dan cu :
- Xay dung nha ¢ va cdc tién ich dich vu dé kinh doanh khai thac.
- Tu van xay dung va thi cong xay dung nha ¢ trong khu dan cu.
- Cung cAp céc dich vu khac theo yéu cu ciia ngudi mua nha, dét.
- Andinh gia biéu va thu cdc khoan phi dich vu trén cac co sé ha téng va tién ich cong cong
trong khu do cong ty xay dung.

5.3 K& hoach tiép thi cho khu din cw Tan Dirc:

Trudc mét , cac Cong ty thanh vién tham gia lién doanh gitip Cong ty cé phin dau tu va phat trién do thi Tan
Dtrc quan hé vai khach hang kéu goi ho mua dat gé xay dung nha ¢ tai Khu dan cu Téan Dec. bén nay, du dy an
chua dugc duyét, cic Cong ty thanh vién bing quan hé hién co d3 thong bao dén khach hang cii cia minh va nhidu
khach hang dic biét cac nha dau tu trong Khu cong nghiép Tan Pirc ciing da bay t6 mong mudn dwoc mua dat trong
khu dan cu dé xdy dung nha ¢ cho can bg cong nhén vién nhim tao diéu kién thuan loi hon cho hoat dong san xudt
kinh doanh cua ho.

Vé 1au dai, cong tac tiép thi duge du kién nhu sau
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Danh ra hang nim tir 0,5 dén 1 ty dong dé lam cong tac quang cdo. Cong ty s& xin phep dé dat bang
quang céo tai cac diém giao thong chinh trén Qudc 16 1 va c6 chuong trinh quang cdo trén vo tuyén
truyén hinh, trén cac bao chi cia dia phuong.

Lam céc tap tin quang cdo tom tit dy 4n dau tu Khu dan cu Tan Dircdé phan phat tai Cong ty, cac nha
déu tu vao khu cong nghiép, cac ca nhan c¢6 nhu ciu vv...

D& ra chinh sach gia hop 1y, c6 tinh canh tranh cao va t6 chirc nhitng dot khuyén mai dic biét, co nhitng
wu d3i d6i voi don vi thué dién tich 16n, tra tién trude.

Nghién ctru tha tuc thué d4t thuan loi d& dang cho khach hang.

Thanh 18p céc chi nhéanh, dai dién cua Cong ty dé tién tiép xtc, gi6i thiéu v6i khach hang.

Trén day chi 1a mot s6 phat thao, khi Cong ty chinh thire duge cap glay phép sé& 1én ké hoach tiép thi ty
my, hoc hoi kinh nghiém cua cac khu dan cu khac vé van dé nay.
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4. Xac dinh cic ngudn thu ciia dy 4n
4.1. Du kien tién d¢ cho thué dat :

Viéc khai thac trong Khu dan cu phu thudc vao tién do xay dung hé théng ky thuat ha tﬁng, va nhu clu cla

céc nha dau tu qua cong tac van dong, tiép thi, quang cdo. Thoi gian khéi cong xdy dung co s& ha tang du kién vao

gitta ndm thir 1 va hoan thanh vao nam tht 9.

Du kién tién do cho thué dit theo bang sau:

Khu A
KHU A
£ 25% 35% 40%
So lwgng
Loai nha m2 Nim 1 Nim 2 Nim 3
1.Nha cho cong nhin (30%) 84,970 21,243 29,740 33,988
2.Nha Lién ké (70%) 198,264 49,566 69,392 79,306
3.Nha vuon 77,595 19,399 27,158 31,038
4. Chung cu 3 ting 28,823 7,206 10,088 11,529
Khu B :
KHUB
Sé lwgng
Loai nha m2 Niam 4 Nam 5 Nam 6
1.Nha cho cong nhin (30%) 48,668 12,167 17,034 19,467
2.Nha Lién ké (70%) 113,558 28,389 39,745 45,423
3.Nha vuon 233,310.00 58,328 81,659 93,324
4. Chung cu 3 ting 27,775.3 6,944 9,721 11,110
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KhuC:

KHU C
S6 lwgng
Loai nha m2 Niam 7 Nim 8 Niam 9
1.Nha cho cong nhan (30%) 46,426 11,607 16,249 18,570
2.Nha Lién ké (70%) 90,830 22,708 31,791 36,332
3.Nha vuon 10,474 14,663 16,758
4. Chung cu 3 ting 52,174 13,043 18,261 20,870

) Ngoai Ia, cong ty s& dAu tu cvéc hang muc dich vu , ngan hang, vui choi giai tri, thiét ké. .. téng doanh thu du
kién nay chiém khéang 15% trén tong doanh thu.

VIII. CAC CHI TIEU VE TAI CHINH VA KET QUA KINH DOANH
I.1. Phén tich tai chinh
- Trong phén phén tich hiéu qua v& mit tai chinh ciia dy 4n trong khoang thoi gian tir ndm tht 1 — 10. Sudt chiét

khéu cho cac gia tri twong lai ctia dy 4n tinh theo l3i sudt vay von ciia Ngan hang thwong mai 1a 12%;

LI.2. Céc ngudn thu
Du kién cac khoan thu hang nim ctia Khu dan cu gém :
Thu tién kinh doanh (tham khéo phuy luc 8)
Thu tir dich vu khéc tai Khu dén cu Tan P gbém :

— Dich vu cho céc hoat dong thuong mai, trién 1am, trung bay san phém, hoi thao, chuyén giao cong
ngh¢ ...

—  Dich vy chim séc cdy xanh, duy tu ha ting...
—  Dich vy hd trg dau tu...
—  Tam tinh thu tir dich vu khac bé‘mg 15% doanh thu hang nam.
L.3. Cac chi tiéu tai chinh chii yéu
Hién gi thuén cta di an (tham khao phu lyc 11)
Hién gia thuan cta du an : NPV = 327539 triéu dong
Hién gia thuan cua dw an voi suat chieét khau 12% cho két qua dwong (+) chuing to dw an dem lai hiéu qua

vé mdt tai chinh. Tuy nhién, trong qud trinh kinh doanh, cdc dich vu kém theo chwa dwoc tinh todn day di do do
nguon thu ciia khu céng nghiép chdc chdn con cao hon nita.
Suét thu hdi vén néi tai (tham khao phy luc 12)
Suét thu hdi vén noi tai IRR =26%
So véi 131 sudt vay vbn 13 12%/nam thi sudt thu hdi vén ndi tai IRR = 26 % du an mang tinh kha thi.

Thoi gian thu hdi vén (tham khéo phu luc 13)

Thoi gian thu hdi von tinh toan ctia dy 4n 1 5 ndm ké tir khi bt dau dy an (Nam thir 1). So véi thoi gian
hoat dong 1a 20 nam thi thoi gian thu hdi vén tinh toan co6 thé chép nhan dugc.
Két luin:
Dé co thé sém hoan tit viéc dén bu, giai phong mét béng tai diéu kién thuan loi cho viéc trién khai cac bude
tiép theo cua dy 4n, cong ty s€ van dung linh hoat ket hop cac phuong én dén bu giai toa theo tinh hinh thuc té cua

timg giai doan du an két hop véi viéc sir dung nguon von ting trudce cia khach hang, von tw c6 cta cong ty va von
vay uu dai dé co thé dua ra nhimg giai phap kinh té , tai chinh, xay dung, dén bu kip thoi va hiéu qua.
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HIEU QUA KINH TE XA HOQI

Hiéu qué vé kinh té
- Viée d?u} tu la 1300 ty dé‘ng trén dién tich 348 ha hinh thanh mot khu dan cu khang trang, dong b véi cac
cong trinh ha tang xa hoi va ha tang ky thuét. Dy an nay s€ lam tang thém quy nha ¢ va cong trinh cong cong cho
Huyén birc Hoa va Tinh Long An , dap ing nhu cau vé nha ¢ cho nguoi lao dong trong khu cong nghi¢p Tén D
va cac cum khu cong gnhiép ke can.
- Thyc hién dy an nay sé mang lai téng thu nh'fflp tr thuéﬁthu nhép doanh nghiép va thué GTGT va tién st dung
dat cho ngan sach nha nude du kien 500663 tri¢u dong, cu thé nhu sau:

bVT: tr.d
Chi tidu Téng
Thué GTGT (10 % Doanh thu) 292950
Thué TNDN 153121
Tién thu tir SDP 54592
Téng sb tién dong gop cho ngin siach nha nuéc 500663

- Ngoai ngudn loi tic phat sinh tryc tié'p‘tir chinh dy an, con c6 ngudn lgi te phat sinh tir cong viée lién quan.
Trong giai doan xay dyng can co sy ho trg vé cac nguyén vat liéu xay dung, thiét bi xdy dung, cac dich vu cuia tai
chinh cua cac don vi trong nudc, thuc te€ s€ gép phan cho cac nganh nay phat trién, tang thu nhap.

- Ngudn thu nhép tir thué s& dwoc gia ting qua viéc kinh doanh bit dong san trong thi trudng mua ban va cho
thué nha, trong viéc khai thac cac cong trinh cong cdng ciing nhu hoat dong cia cac khu thuong nghiép, van phong

Hiéu qua vé mit xa hji:
- Du 4n Khu dan cu Tan Dirc gop phin giai quyét va thoa mén duoc yéu ciu birc thiét v& nha & cho can bo-
cOng nhan vién lam viéc trong khu cong nghiép Tan Ptrc va nhitng hd gia dinh thudc dién giai téa ctia dy an.

- Viéc thuc hién du 4n sé hinh thanh mdt khu d6 thi véi moi truong khi hau trong lanh, cong trinh kién trac va
canh quan thién nhién hai hoa, tot dep.

- G6p phén quan trong trong viéc hinh thanh mét khu dan cu méi véi ddy di cac cong trinh co so ha ting k§
thudt va ha tang xa hoi, c6 truong hoc, mau gido, cong vién cdy xanh, thuong nghiép dat tiéu chuén va phu hop véi
quy hoach chung cua thanh pho tao my quan chung cho khu dan cu ddng thoi cai tao ving dat ndng nghiép kém
hiéu qua, ning cao gia tri dit khu vuc va thiic ddy mirc do phat trién d6 thi theo phwong huéng chung cia Huyén
Diic Hoa.

- Gop phén giai quyét viéc 1am cho lao dong tai dia phuong.

- Piém dic biét ciia du 4n 1a xdy dung truong cao ding nghé quy mo 41 ha danh cho cong tac dao tao ngudn
nhan lyc cho dia phuong va chung cu danh cho ngudi lao dong ¢6 thu nhép thép trong khu cong nghiép déap tng kip
thoi nhu cdu thué mua nha & khang trang, lich sy va an ninh trét tu, dam bao tbt strc khoe nguoi lao dong ciling nhu
tao diéu kién cho cac nha dau tu trong khu cong nghi¢p thuc hién cac chinh sach uvu dai vé nha & cho can bd cong
nhén vién cia minh.
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Tac dong vé mit kinh té ciia dy 4n Khu dan cw Tan Dirc

Chuyén giao k¥ thuat méi

Céc ky thuat xay dung hién
dai

Céc ky nang quan ly du an

K¥ ndng quan 1y NN

Nang luc phét trién vé Qly

Khu dan cu

Tac dong hoat d(f)qg kinh
doanh gian ticp

e Cac hdong tir ban 1é,nghi
ngoi,giai tri,gido duc

e Tao viéc lam trong Tmai

e Cac dich vu khac

Gop phan gia ting gia tri tai
san ¢o dinh ciia thanh phd va
dat nuée thong qua xay dung

co s6 ha ting

Du an Khu
dan cu Tan
buc

Thu nhép va thué

Thu nhap truc tiép tor du an

Thu nhép va thué thong qua cong
tac chuyén nhuong

A 4

Tac dong 1én khu vuc tai san cd dinh cua Tinh.

Gop phén 6n dinh tai san cdinh

Dap ung nhu ciu nha &

Chting t6 viéc thanh cong trong md hinh
doanh nghiép tham gia BBS

Loi ich ciia Tinh tir ludng
ngoai t€ nhap vao

Thong qua cong viéc ban
nha cho Vkiéu, ngoai kiéu s&
tang thém phan ngoai t& cho
Tinh Long An
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Cung ¢0 niém
tin cac nha dau
tu vao Viét nam

Doéng gop vao ky nghé
xay dung

Thic dy kinh té
phat trién

Tao cong an viéc
lam trong xay dung




CHUONG VI : KET LUAN VA KIEN NGHI

Do d9, ¢6 thé két luan I?L_r an dau tu xay dung khu dan cu Tan Puc c6 tinh kha thi va dat dugc muc tiéu dau tu
vua mang lai hi¢u qua kinh t€ xa hoi cho Tinh Long An néi chung va Huyén Btrc Hoa noi riéng.

Hién tai, khu cong nghiép Tan Dirc véi tong dién tich 2 giai doan 1a 550 ha thu hut tong s lao dong vao khu it
nhét s& 1a 50.000 lao dong trong vong 3 dén 5 ndm t6i. Tuy nhién, cong nhan con dang thué cac khu nha tro tam bg
xung quanh Khu c6ng nghiép, khéng dam bao diéu kién vé sinh va gdy anh huong dén sirc khoe ngudi lao dong.
Bén canh do, cac nha dau tu trong Khu cong nghiép ciing tha thiét dé nghi Cong ty c¢b phan dau tu va phat trién do
thi Tan Btrc ddu tu mot khu dan cu da 16n c6 cac tién ich xa hoi phit hop dé ho ding ky tu xdy dung khu tap thé
cho can bg cong nhan ciia ho (trung binh mdi cong ty tir 3000 — 5000 m2). Do do, phét sinh nhu cau rat 16n vé nha
& cho cén by cong nhan vién lam viéc trong Khu cong nghiép Tan Dirc ciing nhu cac hd gia dinh thudc dién giai tda
ctia dy 4n cAn mua nén dé xay dung.

Chinh vi thé, Dy 4n Khu dan cu Tén B nhiam dap tng cac yéu cau nha & va sinh hoat rat cép bach cho cac
co quan, don vi va céc ¢ nhan c6 nhu céu trong va 1an can Khu cong nghiép ciing nhu dé phuc vu tot hon cho cac
nha dAu tu, tao didu kién noi & khang trang hon cho nhimg nguoi cong nhén lao dong vat va c6 noi ¢ 6n dinh vi chi
phi thdp hon ddng thoi thay déi muc dich str dung ving dit phén c6 ning suat thip.

Bén canh d6, viéc hinh thanh Khu dén cu Tan Puc khang trang va ddy du tién nghi ha tang phuc vu cho doi
séng nhan dan s€ gop phén xdy dung bd mat do thi hién dai va thAm my tai khu vuc ven ndi thanh theo dung chi
trrong cia Tinh Long An. Dy an ciing dong gop cho Tinh vé co s& ha ting nhu giao thong, cong vién cdy xanh,
tham cd, v¢ sinh moi truong; va dac biét 1a lam chuyén hoa doi séng kinh t& x3 hoi cua mot ving ngoai vi thanh phé
chuyén sdng bing nghé néng v6i ning suit thp tré nén mot khu dén cu méi véi day du chirc ning ciia mot ving
hoan chinh thudc nodi thanh trong twong lai gin, gdp phan sip xép lai co ciu kinh té trong khu vuc va cac ving lan
can.

Piém dic biét ciia dw én la da chii trong hon vdo hiéu qud xd hgi thé hién qua viéc d‘au tu xdy dyng truong cao
ding day nghé véi quy mé dién tich 41 ha va chung cu thu nhdp thip nham dap vmg nhu cau vé nha & cho nguoi lao
dong c6 thu nhdp trung binh- thdp lam viéc trong khu cong nghiép. Vi cac cong viéc chit yéu mang tinh chdt an sinh
xd hoi va ho tro nha dau tw néu trén, thuc sw da lam tang tong chi phi cia dw dn va cing lam giam hiéu qua tai
chinh cua dy an noi chung. Vi vay, Cong ty C6 phan dau tir va phat trién dé thi Tan Pirc rdt can sw hé tro va cdc
chinh sach wu dai cua Nha nuwoc giup dw an phat huy tron ven hiéu qua kinh té- xd héi ciia no.

Dé c6 thé som dua du an vao phuc vu nhu cau nay, phat huy sirc manh gop phan tich cue vao sy nghiép Cong
nghi¢p hoa — Hién dai hoa dat nudc, nang cao doi song nhan dan, Cha dau tu kién nghi Tinh va Chinh Phi vé& mot
s0 chinh sach vu dai nhu sau :

Chmh sach dat dai :

Gi4 thué dat dugc tinh theo Quyét dinh sé 1357 TC/QD/TCT ngay 30/12/1995 cua Bo Tai Chanh va
Quyét dinh sé 4017/2001/QD-UB ngay 08/11/2001 ciia UBND Tinh Long An va duoc git ¢b dinh
sudt thoi gian hoat dong cua Céng ty va duoc gitt ¢b dinh sudt thoi gian hoat dong cia Cong ty cb
phan dau tur va phat trién d6 thi Tan Duc.

DPugc mién 3 nim tién thué dét.

Dugc mién tién sir dung d4t va mién 3 nim tién thué st dung d4t d6i véi dién tich dét dung cho du an
xdy dung chung cu (theo Nghi dinh s6 71/2001/ ND-CP ngay 5/10/2001 cta Chinh phu vé vu dii dau
tu xay dung & dé ban va cho thué).

Chmh séch thué :

Bugce giam 50% thué GTGT cho moi hoat dong ciia Cong ty trong vong 2 nim ké tir ngay c6 thu nhap
chiu thué.

Puoc huong thué sudt thué thu nhip doanh nghiép 1a 25 % trén thu nhép chiu thué.

Puoc mién thué thu nhap doanh nghiép 02 nam diu ké tir khi c6 thu nhép chiu thué va giam 50%
trong 02 nam tiép theo.

Cac Cong ty tham gia lién doanh dé thanh lap Cong ty ¢b phan dau tu ~va phat trién d6 thi Tan Puc s&
khong phai dong thué ddi v6i thu nhap sau thué dugc chia do mua cé phén ciia cong ty (tranh dong
thué hai lan)
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Puoc mién thué thu nhap doanh nghiép dbi véi phén lgi nhuan dwgc dua vao tai ddu tu va / hodc tang
v6n phép dinh.

Puogc mién thué nhap khéu va thué GTGT dbi vai cac may moc, thiét bi, vat tu, nguyén liéu nhap
khéu phuc vu cho viéc xay dung, diéu hanh khu dan cu Tan Duc.

Chmh sach tin dung :

Xin Chinh phu hd tro cho vay tir ngudn vén vay wu dii nhu xem xét cho vay vbn tir Quy hd tro phat
trién hodc bao lanh tin dung déu tu theo quy dinh tai Nghi dinh s6 43/ 1999/ND-CP ngay 29 thang 6
nim 1999 cua Chinh phit hoic vay vén tir Quy phat trién nha & hodc Quy phat trién do thi dé xay dung
mot phén co so ha ta‘mg va cac cong trinh cong cong.

Cho phép Ngan Hang thim dinh va tw quyet dinh cho vay vén xiy dung Co s¢ ha tang can ctr theo
tinh kha thi ciia dw 4n ma khong phai thé chdp (dwoc huong quy ché vay von nhu doi véi Doanh
nghiép nha nudc).

Cho phép Cong ty dugc dung qity dat da dugc xdy dung ha ting de the chap vay vén.

Puoc huy dong vén tmg trude ciia cac to chuc, ca nhan c6 nhu cdu vé nha &; dugc vay von cua cac t6
chirc tin dyung va ap dung cac hinh thirc huy dong vén hop phép khac theo quy dinh ctia phap luat.

Cac chinh siach wu dii khac :

- Cho phép Khu dén cu Tan bic duge str dung ngudn dién tir ludi dién Qudc gia, ngudn nudc tir hé
théng cung cap nudc tir ngudn nudce caa Tinh Long An.

- Cho phép,Khu dan cu Tan Plrc duge Buu dién Viét Nam két ndi va su dung duong truc dién thoai dé
phuc vu tot cho viéc thong tin lién lac cia Khu dan cu.

Chu déu tu kinh mong phéq dugc su hd tro cua Chinh Phu va Thanh phf) tao diéu kién thuan loi dé du 4n
som dugc thyc hién. Cong ty c6 phan dau tu va phat trién d6 thi Tan Duc xin chap hanh nghiém chinh cac quy dinh
cua nha nudc vé hoat dong ctia don vi va thuc hién day du nghia vu véi Nha nudec.

Ngay 01 Thang 01 Nam 2007.
CONG TY CP KHU CONG NGHIEP TAN TAO
TONG GIAM POC

PANG THANH TAM
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bVT: 1.000.000 d

PHU LUC 1 : BANG TONG HQP DU TRU VON CO PINH

.. Khu
Giai doan 2 - 348 ha A Khu B Khu C
Khodn muc
chi phi 348 Ty 1€ 107.53 121.20 119.26
I. Chi phi
xay lap 992,458 75.61% | 306,664 345,649 340,145
- San nén 260,952 19.88% | 80,633 90,883 89,436
- PBuong giao
thong 386,737 29.46% | 119,499 134,691 132,546
.- Hé thong
cap nude 46,379 3.53% | 14,331 16,153 15,895
- Hé théng
thoat nudc 150,256 11.45% | 46,428 52,331 51,497
- H¢ thong xur
ly nude ban 18,593 1.42% | 5,745 6,475 6,372
- H¢ thong
dién 48,405 3.69% | 14,957 16,858 16,590
- Cong trinh
phu trg 71,111 5.42% | 21,973 24,766 24,372
- Cong vién
cay xanh 10,026 0.76% | 3,098 3,492 3,436
L. Chi phi
chuan bj dau tw 2,000 0.15% | 618 697 685
III. Cac chi
phi khac 298,199 22.72% | 92,142 103,856 102,202
. - Cong tac
dén bu 243,607 18.56% | 75,273 84,842 83,491
- Tién st
dung dat 54,592 4.16% | 16,869 19,013 18,710
I11. Duw
phong phi 20,000 1.52% | 6,180 6,966 6,855
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TONG 1,312,658 ‘ 100% | 399,424 ‘ 450,202 463,032

Spét dau tu (triéu
ddng/m?) 955,366
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PHU LUC 2 : PHAN KY VON PAU TU

DVT:1.000.000 d Khu A Khu B Khu C
Khodn muc chi phi Téng cong Nim 1 Nim 2 Nim 3 Nim 4 Niam 5 Nam 6 Niam 7
L Chi phi xiy lip 992,458 102,221 | 107,332 | 122,666 172,825 | 172,825 | 170,073 | 144,517
- San nén 260,952 20,158 28,221 32,253 45,442 45,442 44,718 44,718
- Puong giao thong 386,737 29,875 41,825 47,800 67,346 67,346 66,273 66,273
- Hé théng cap nude 46,379 3,583 5,016 5,732 8,076 8,076 7,948 7,948
- Hé thong thoat nudc 150,256 11,607 16,250 18,571 26,165 26,165 25,749 25,749
- Hé thdng xir Iy nude ban 18,593 1,436 2,011 2,298 3,238 3,238 3,186 3,186
- Hé théng dién 48,405 3,739 5,235 5,983 8,429 8,429 8,295 8,295
- Cong trinh phy tro 71,111 5,493 7,691 8,789 12,383 12,383 12,186 12,186
- Cong vién cdy xanh 10,026 774 1,084 1,239 1,746 1,746 1,718 1,718
- Chung cu 3 ting - -
I1. Chi phi chuén bi d4u tu 2,000 1,000 1,000 -
I11. Céc chi phi khac 298,199 23,035 32,250 36857 | 51,928 51,928 51,101 51,101
- Boi thuong, giai phong mit bang 243,607 121,804 | 121,804 -
- Tién sir dung dit 54,592 27,296 27,296
IIL. D phong phi 20,000 2,857 2,857 2857 2857 2857 2857 | 2,857
Téng von diu tw
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1,312,658 ‘129,114 ‘143,439 ‘162,379 ’227,610 ‘227,610 ‘224,031 ‘198,475 ‘
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PHU LUC 3 : DOANH THU

KHU A KHU B KHU C
25% 35% 40% 25% 35% 40% 25% 35% 40%
S6 lwgng ) lwgng Nam Nam | So lwong Nam

Chi tiéu | m2 Nim 1 Niam 2 Nim 3 m2 Nim 4 5 6 m2 7 Néam 8 Niam 9
1.Nha cho cong
nhian (30%) 84,970 21,243 29,740 33,988 48,668 12,167 17,034 19,467 46,426 11,607 16,249 18,570
Dinh gia
(tr.d/m2) 1.5 1.5 1.7 1.8 2.0 22 24 2.7 2.9 32
Doanh thu (tr.d) 31,864 49,070 61,688 24,291 37,408 47,028 30,843 47,498 59,711
2.Nha Lién ké
(70%) 198,264 49,566 69,392 79,306 113,558 28,389 39,745 45,423 90,830 22,708 31,791 36,332
Pinh gia
(tr.d/m2) 1.7 1.7 1.9 2.1 2.3 2.5 2.7 3.01 3.31 3.64
Doanh thu (tr.d) 84,262 129,764 163,131 - 98,924 124,362 68,387 105,317 132,398
3.Nha vuon 77,595 233,310.00
SL loai
10 mx 20m 77,595 19,399 27,158 31,038 233,310 58,328 81,659 93,324 41,894 10,474 14,663 16,758
Pinh gia
(tr.d/can) 1.80 1.80 1.98 2.18 2.40 2.64 2.90 3.19 3.51 3.86
Doanh thu (tr.d) 34,918 53,773 67,601 - 139,741 215,201 270,539 33,398 51,433 64,659
Doanh thu nha
vuwon (tr.d) 34,918 53,773 67,601 139,741 215,201 270,539 33,398 51,433 64,659
4. Chung cu 3
tang 28,823 27,775.3 52,174
SL ban m2 28,823 7,206 10,088 11,529 27,775 6,944 9,721 11,110 52,174 13,043 18,261 20,870
Pinh gia (tr.d/
m2) 1.4 1.4 1.4 1.7 2.750 3.025 3.328 3.66 3.66 3.66
Doanh thu (tr.d)
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10,088 14,123 19,531 - 19,096 29,407 36,969 - 47,742 66,839 76,388

Doanh thu
chung cw 10,088 14,123 19,531 - 19,096 29,407 36,969 - 47,742 66,839 76,388

Cong (1),
2),(3), @ 161,132 246,731 311,951 183,128 380,941 478,897 180,370 271,087 333,156
Cac dich vu khac
(15%) 24,170 37,010 46,793 - 27,469 57,141 71,835 - 27,056 40,663 49,973
Téng doanh thu
du an 389,652.2 | 185,302 283,740 358,744 423,310 210,597 438,082 550,732 231,325 207,426 311,750 383,129
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VI CO CAU NHAN VIEN, TIEN LUONG

1. Co cau nhan vién:

PHU LUC 4 : CO CAU TIEN LUONG

Chirc danh Nim 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5 Nam 6 Nam 7 Niam 8 Niam 9 Nam 10

1. Cha tich HDQT 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2. Téng Giam dbc 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
3. Piéu hanh
- P. Téng Giam dbc 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
- Giam ddc ban 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
4. Chuyén gia
5. Lao dong gian tiép
-Hanh chinh quan tri 3 3 4 5 5 5 5 5 5 5
- Tai chinh - Ké toan 3 3 4 5 5 5 5 5 5 5
- Kinh doanh 5 5 6 7 7 7 8 8 8 8
- Ban Dich Vu 2 4 4 4 4 4 4 4 4
- Ky thuat 4 4 5 6 6 6 6 6 6 6
-Pén bu 6 6 4 4 0 0 0 0 0 0
6. Lao dong khac
- Béo vé 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3
- Lai xe 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
-Tap vu 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

TONG CONG 35 39 43 47 43 43 44 44 44 44
A. Lao dong gian tiép 21 23 27 31 27 27 28 28 28 28
B. Lao dong khac 5 6 6 6 6 6 6 6 6 6
C. Piéu hanh quan Iy 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9
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2. Dy tinh mirc lwong binh quén céc loai nhén vién:
DVT:1.000/THANG

Viét Nam
Min Avr.
1. Téng Giam dbc 5000 10000
2.Phé Tg giam ddc 4000 8000
3. Giam ddc ban 3000 6000
4. Lao dong gian tiép 2000 4000
5. Lao dong khac 1500 3000
Chirc danh Nim 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5 Nam 6 Nam 7 Nam 8 Nam 9 Nam 10
1.Tong Giam ddc 60 72 86 104 120 120 120 120 120 120
2.Ph6 T.giam dbc 96 115 138 166 199 239 240 240 240 240
3. Giam ddc ban 216 259 311 373 448 537 645 720 720 720
4. Lao dong gian tiép 504 605 726 871 1,045 1,254 1,505 1,806 2,167 2,601
5. Lao dong khac 90 108 130 156 187 224 269 322 387 464
E?Jz(]})lj 218? LUONG 966 1,159 1,391 1,669 1,999 2,374 2,779 3,208 3,634 4,145
BHXH, y té (19% TL) 184 220 264 317 380 451 528 610 690 788
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PHU LUC 5 : KHOAN MUC CHI PHI

CACYEUTO | Tyl NAM1 | NAM2 [ NAM3 NAM 4 NAM 5 NAM 6 | NAM7 NAM 8 NAMY9 | NAM 10
1. Lvong CBNV 966 1,159 1,391 1,669 1,999 2,374 2,779 3,208 3,634 4,145
2. Bao hiém xa hoi, y té
(19% Lg) 19% 184 220 264 317 380 451 528 610 690 788
3. Chi phi bao tri (0.5%
DT) 0.5% | 927 1,419 1,794 1,053 2,190 2,754 1,037 1,559 1,916 -
4. Khéu hao TSCD 163,286 | 163,286 | 163,286 163,286 163,286 148,913 148,913 148,913 148,913 148,913
5. Chi quang céo
(0.75% DT) 500 500 500 500 500 - -
6. Chi phi diéu hanh 1.0% | 1,853 2,837 3,587 2,106 4381 5,507 2,074 3,117 3,831
7. Nao vét chiéu sang 03% | 556 851 1,076 632 1,314 1,652 622 935 1,149
8. Lai tin dung (12% /
nim) 12% | 2,378 3,219 22,061 29,990 75,086 119,081 292,224 289,502 | 265811
9. Téng chi phi 170,649 | 173,492 | 193,959 199,553 249,136 | 280,732 448,177 447,844 | 425,945
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PHU LUC 6 : BANG TiNH TOAN KE HOACH VAY VA TRA NQ CHO TOAN BQ DU AN

BANG TINH TOAN KE HOACH HUY PONG VON BANG PHAT HANH CO PHIEU ITA VA KHA NANG TAO NGUON VON THANG

DU CHO TOAN BQ DU AN

Nguﬁn von huy dfng qua phat hanh ¢6 phiéu ITA gid sir duge coi nhw nguf”)n von vay cdc té chirc tin dung

ndm cho mdi khoan

Diéu kién vay : Thoi han vay: vay
Ty 1€ 1ai vay : nam
Tra vén va ldi bang nhau tir nam thir 2 dén nam thir 9
bVT
1.000.000 &

Nim thw 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Téng 56
CHI PHI PAU TU
HANG NAM 2,625,316 129114 143439 162379 227610 227610 224031 198475 1312658
Vén tu co 300,000 50000 50000 50000 50000 100000
Vén tir khach hang 442,940 30% 55590 85122 107623 63179 131425
Von tng trudce tir cac cong
ty chuyén nganh 0
Khoan cin von huy dong
tr viéc phat hanh co
phiéu ITA 1,882,376 23523 8317 54756 114431 46185 224031 98475 1312658
86 dur no vay dau ky 23523 31841 82450 191267 222185 410775 465667 1738888 16999
GIA  SU  TONG
LAI+VON TRA HANG
NAM- Néu huy dfng qua
phat hanh co phiéu ITA
thi khoan lai sé dwgc bo
sung vao lgi nhuin va
khodn hoan von 1a Von
thing dw cud cdng ty
phat sinh thém tir nguon
von huy dong tr Trai
phieu. 355,708 0 6526 8833 24023 55767 68579 62053 59746 445
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- Cua khoan nam thir 1 32,628 6526 6526 6526 6526 6526
- Cuia khoan nam thir 2 11,536 2307 2307 2307 2307 2307
- Cua khoan nam thir 3 75,950 15190 15190 15190 15190 15190
- Cua khoan nam thir 4 158,721 31744 31744 31744 31744 317
- Ctia khoan nam thir 5 76,873 12812 12812 12812 128
- Ctia khoan nam thir 6 12812 12812 128
- Cua khoan nam thir 7 62148 621
Trong do 273
- Lai ndm thtr 1 8,660 2378 2378 1881 1323 699
- L3i ndm tht 2 3,062 841 841 665 468 247
- L3i ndm thr 3 33,962 19339 5536 4378 3081 1627
- L3i nam th 4 22465 22465 22465 22465 224
- L3i ndm tht 5 41534 41534 41534 415
- L3i ndm tht 6 47084 47084 470
- L3i nam thir 7 175820 1758
TONG LAI HANG
NAM - Thyc t€ khong si
dg}ng vOn vay ma huy dét}g
von tir phat hanh Co phiéu
OITA thi khoan 1ai nay s€
dugc bO sung vao loi
nhuan 1,498,077 2378 3219 22061 29990 75086 119081 292224 2895
) Tra von vay — ’Thuc
ch;&t khoan hoan von la
Von thang du cud cong ty
p}}ét sinh thém t}‘r ng}lén
von huy dong tir c6 phiéu.
- Tra vén nam the 1 20,736 4147 4147 4147 4147 4147
- Tra vén nam thi 2 7,331 1466 1466 1466 1466 1466
- Tra vén nam thr 3 48,267 9653 9653 9653 9653 9653
- Tra vbn ndm thir 4 100,870 20174 20174 20174 20174 201
- Tra vén nam tht 5 47,057 8142 8142 9119 102
- Tra vén nam the 6 39496 39496 394
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- Tra vén nam thir 7 17361 173
TONG VON THANG

DU HANG NAM 224,262 0 4147 5613 15267 35441 43583 39436 38947 303
S6 du thang dir von cudi ky 23523 27693 76836 176000 186744 367191 426231 1699941 16695
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2/ Hién gia thuin cui dy 4n tinh dén nim thi 16 (NPV) :

PHU LUC 7 : NPV va IRR

bVT:1.000.000 thang

NAM Ty 18 Nim 0 1 2 3 4 5 6 7
VONDAUTU 1,312,658 129,114 143,439 162,379 227,610 227,610 224,031 198,475
THU NHAP THUAN 1,633,179 177,938 273,534 328,070 174,330 352,232 418,913 291,838

+ Lgi nhuin 14,652 110,248 164,784 11,044 188,946 270,000 240,751

+ Khéu hao 163,286 163,286 163,286 163,286 163,286 148,913 148,913
HE SO CHIET KHAU 15% 0.8696 0.7561 0.6575 0.5718 0.4972 0.4323 0.3759
HIEN GIA VON PAUTU 742,268 112,273 108,461 106,767 130,137 113,162 96,855 74,614
HIEN GIA THU NHAP
THUAN 998,649 154,729 206,831 215,711 99,673 175,122 181,107 (34,525)
Béing thu nhap thuin 742,268 177,938 273,534 328,070 174,330 352,232 418,913 -91,838
Hién gia thudn cua du 4n
(NPV) - NPV 327,539

IRR 26%
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PHU LUC 8 : PIEM HOA VON LY THUYKT:

Dinh phi

1. Chi phi bao tri(1% VDT)

2. Khéu hao TSCD

3. Chi phi quan ly (3% XDCB)
4. Chi quang céo (0.5% DT)

5. Chi BH TS (1% TSCD)

6. Lai tin dung (12% / ndm)

Nam Nim 1 Niam 2 Nim 3 Nim 4 Nam 5 Niam 6 Nam 7 Nim 8
Doanh thu 185302 283740 358744 210597 438082 550732 207426 31175¢(
Chi phi 170649 173492 193959 199553 249136 280732 448177 44784<
DPinh phi 169499.63 172112.5 192304 197566.7 246757.59 277906.6 444870.1 444026.]
Bién phi 1150 1379 1655 1986 2378 2826 3307 381¢
Doanl} thu
hoa von 170558 172953 193195 199448 248105 279340 452077 44953
Mirc hoat dong
hoa von 92% 61% 54% 95% 57% 51% 218% 144%
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PHU LUC 9 : THOI HAN HOAN VON CHIET KHAU

20%
o To Niim Nim Nim Nim Nim Nim Nim Ni Niim Nim
Cac yéu to ng 1 2 3 4 5 6 7 m 8 9 10
1- Hé so chiét 20 0.3
khéu % 0.87 0.76 0.66 0.57 0.50 0.43 0.38 3 0.28 0.25
o 1,312,6 129, 143, 162, 227, 227, 224, 198,
2- Vén dau tu. 58 114 439 379 610 610 031 475 0 0
3- Hién gid von
du tu. 742268 | 112,273 | 108461 | 106,767 | 130,137 | 113,162 96,855 74,614 - -
, 177, 273, 328, 174, 352, 418, - 12, 106, 148,
4- Khiu hao v lgi nhuan. 938 534 070 330 232 913 91,838 818 097 913
5- Hién gia khau
?}?ﬁénva loi nhudn 154,729 | 206,831 | 215,711 99,673 | 175,122 | 181,107 | (34,525) 4,190 30,159 36,309
6- Luy ké hién gia
khau hao yé loi
nhu’én 'thuén co 1,002,83
chiét khéu 154,729 | 361,560 | 577271 | 676,945 | 852,066 | 1,033,174 | 998,649 9| 1,032,998 | 1,069,807

Thoi gian hoan vén vao nam thir 5
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PHU LUC 10 : PONG GOP CHO NGAN SACH NHA NUOC

Nim Téng 3 6 9
Thué GTGT (10 % Doanh thu) 292950 | 18,530 28,374 35,874 21,060 43,808 55,073 20,743 31,175 38,313
Thué TNDN 153121 | - - 23,070 1,546 52,905 75,600 - - -

Tién thu tir SDD 54592 | - - - - - 27,296 27,296 -
Tﬁng s6 tién déng gop cho ngan
sach nha nuéc 500663 | 18,530 28,374 58,944 22,606 96,713 157,969 48,039 31,175 38,313
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PHU LUC 11 : PUONG BIEU DIEN DOANH THU VA CHI PHi

So tien
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doanh thu-chi phi

—=— Téng CP luy ke

—e— Tong DT liiy k&

nam
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