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Nim bdo cdo: nam 2012

I. Thoéng tin chung:

1. Thong tin khdi quat:

- Tén giao dich: Céng ty C6 phan Sonadezi Chau Puc (SZC)

- Gidy ching nhin ding ky Doanh nghiép: ma sé doanh nghiép 3600899948 sira
dbi 1an 05 ngay 14/5/2012.

- Vén biéu l¢&: 700 ty dong.

- Tru so chinh: Tang 9, Cao ¢ Sonadezi, S6 01, Puong 01, Khu c6ng nghiép Bién
Hoa 1, Phuong An Binh, Thanh phé Bién Hoa, tinh Dong Nai. Dién thoai: 061-
8860788; Fax: 061-8860783.

- Vin phong tai Khu céng nghiép Chau Pirc: duong s6 11, thon Hiru Phude, xa
Subi Nghé, huyén Chau Pirc, tinh Ba Rja Viing Tau. Dién thoai: 064-3977076;
Fax: 064-3977070.

- Website: www.sonadezichauduc.com.vn; www.sonadezi.com.vn

- Email: chauduc(@sonadezi.com.vn

2. Qud trinh hinh thanh va phdt trién:

Cong ty Cb phan Sonadezi Chau Pirc 1a Cong ty Cb phan nim trong hé thong t6
hgp Cong ty Mg - Con Sonadezi, Cong ty Me la Téng Cong ty Phat trien Khu cong
nghiép (Sonadezi).

V6i hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc phét trién cdc Khu céng nghiép néi
riéng va bit dong san cong nghiép, dan dung noi chung, tir nén tang Khu céng nghiép
diu tién cta Viét Nam la Khu céng nghiép Bién Hoa 1 dugc chuyén giao tir Chinh
phti Phép, Tong Cong ty Sonadezi dén 2010 da hinh thanh va phat trién thanh céng 10
trong s6 29 KCN ctia tinh Ddng Nai véi nhiéu tén tudi ndi tiéng trong ca nude nhu:
KCN Bién Hoa 1, KCN Bién Hoa 2, KCN Amata, KCN Long Thanh ...

Niam 2007, nhén thiy tiém ning to 1én trong nganh phat trién bat dong san cong
nghi¢p con mdi mé cua tinh Ba Ria Viing Tau, Sonadezi da quyét dinh lya chon, dau
tu phét trién mot du an khu cﬁng nghiép phirc hop hoan toan méi, voi sy két tinh kinh
nghiém tir qua trinh phét trién cac khu cong nghiép trudc day, dé hinh thanh mot
khong gian khep kin, luan chuyen lién thong gilta mdi trudng san xuét kinh doanh
hién dai, it 6 nhiém véi khéng gian séng tién nghi, ning dong va khu vyc giai tri xanh,
sach, dep. Dy 4n dugc mang tén chinh dia danh khu vuc sé& trién khai 1a Khu cong



nghiép — D6 thi Chau Dirc c6 quy mé 2.287 ha (sau cac budce thu tuc, Céng ty di ban
giao khoang 42 ha thude Khu tai dinh cur cho huyén Chéu Dric trién khai thi cong, nhu
vay dién tich con lai cia dy an KCN — DT Chau Duc 1a 2.245 ha) véi cac phan khu
chinh 1a khu céng nghiép da nganh, khu cong nghé cao, khu dé thi, khu thuong mai
dich vu va san golf 36 13.

Dé tap trung tiém luc va van hanh mot cach chuyén nghiép, Cong ty C6 phan
Sonadezi Chau Pirc di duoc ra doi va trén co sé ké thira Cong ty CP Phét trién Ha
tang Sonadezi, thuc hién ddi tén va nang von diéu 1é tai Dai hoi dong ¢ dong bat
thuomg 15/9/2007 dé nhan nhiém vu dau tu phét trién Dy 4n nay.

Céc cb dong sang lap gbm:

STT TEN CO PONG S%LP%TU TY LE

1 | Tng Céng ty Phat trién KCN 14.040.000 | 20,06%

~ 2| Cong ty CP Sonadezi Long Thanh 7.000.000 10,00%

3 | Quy Pau tu Phat Trién Dong Nai 2.800.000 4,00%
TONG CONG 34,06% |

Cong ty di duge cp cic gidy chimg nhin dau tur sau:

- Gidy chimg nhin dau tu dy an KCN Chéau Puc s6 49221000129 do Ban
Quan ly cic Khu cong nghiép tinh Ba Ria Viing Tau cdp lan ddu ngay
22/9/2008 va Gidy chimg nhén diéu chinh lan thir nhit ngay 12/10/2012.

- Gidy ching nhan dau tu Khu d6 thi Chéu Butc s6 49121000164 do UBND
tinh Ba Ria Viing Tau cap ngay 12/01/2009.

Cdc sw ki¢n:

- Ngay 26/6/2007: thanh lap Cong ty véi tén ban diu la Céng ty C phan phat trién
Ha tang Sonadezi.

- Ngay 15/9/2007: tang vén diéu 1& va dbi tén thanh Céng ty C6 phén Sonadezi
Chau brre.

- Ngay 05/11/2007: thanh lap Vin phong Dai dién tai Thanh phé Viing Tau, tinh Ba
Ria Viing Tau.

- Thang 11/2008: hoan thanh xay dung va chinh thirc dua Van phong Khu cong
nghiép D6 thi Chau e tai thon Hitu Phude, xa Sudi Nghé, huyén Chau Puc vao
hoat dong.

- Quy IV/2010: hoan tat dau tu va dua vao khai thac 2 tram thu phi ctia DA BOT
trén duong Pong Khoi va duong Nha may nude Thién Tan.

- Théng 01/2012: Khai truong Van phong Try s& chinh tai Téng 9, Cao oc
Sonadezi, s6 01, duong 01, KCN Bién Hoa 1, Pong Nai.

- Thang 02/2012: Khanh thanh Khu Dich vu Thé duc Thé thao Sonadezi (San Tap
Golf) quy m6 4.4 ha tai ham da thudc khuon vién truong Cao ding Cong Ngh¢ va
Quan Tri Sonadezi, KCN Bién Hoa 2, Dong Nai.

- Théang 02/2012: Khoi cong xdy dung hé t[léng ha tang k¥ thuit KCN - PT Chau
Duc tai duong 31, thon Hiru Phude, xa Suoi Nghé, huyén Chau Pirc, Ba Ria Viing
Tau.



Théang 06/2012: Chz‘i.rn dat hoat déng ctia Van phong dai dién tai thanh phé Viing
Tau.

Nganh nghé va dia ban kinh doanh:
Nganh nghé kinh doanh chinh (chiém trén 10% tong doanh thu):

+ Déu tu phat trién do thi cong nghiép, khu cong nghiép, khu dan cu va san
golf;

+ Kinh doanh céng trinh két cu ha ting;

+ Tu vén thiét ké, quy hoach, lap du an ddu tu;

+ Tu vin quan ly du an, gidm sat, thim dinh, kiém dinh céng trinh xay dung
dan dung, céng nghi¢p va giao thong;

+ Thi cong xdy dung cong trinh dan dung, cong nghiép va giao thong;

+ Kinh doanh khu giai trf, thé duc thé thao; ,

+ Giao dich mua ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué mua bat dong san,
moi gi6i bt dong san, dinh gia bit dong san, tu vin bt dong san, quang cdo
bit dong san, d4u gia bit dong san, quan ly bt dong san, san giao dich bat
dong san.

Pia ban kinh doanh:
+ Tinh Pdng Nai: trién khai du an BOT Puong 768 bao gdm 6 tuyén dudng
tai TP. Bién Hoa va huyén Vinh Cuu.
+ Tinh Ba Ria Viing Tau: trién khai duy an KCN — DT Chau Puc quy mo
2.287ha.

Théng tin vé mé hinh quan tri, t6 chive kinh doanh va by mdy quan Iy:

Cong ty dugc td chirc theo md hinh Céong ty C6 phén, dimg dau 1a PHDCP. Cong
ty c6 Ban kiém soat va Hoi dong quan tri. Ban dicu hanh c6 Tong Giam doc va
cédc Pho Tong Giam doc. Chu tich Hoi dong quan tri kiém Tong Giam doc diéu
hanh Cong ty.
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5. Dinh hwéng phit trién:

Cac myc tiéu chi yéu ctia Cong ty:

+ Dau tu phat trién thanh cong Dy 4n Khu céng nghiép D6 thi Chau Dirc quy
md 2.245 ha tai tinh Ba Ria Viing Tau va Dy an BOT dudng 768 tai tinh
Dong Nai.

+ M0 rong, phét trién cac du an bat dong san cong nghiép va dan dung tai céc
Ving kinh té trong diém cua Viét Nam.

+ Trd thanh cong ty dau tu phat trién bat dong san uy tin va chuyén nghiép ctia
Viét Nam,
Chién luge phat trién trung va dai han:
+ Truc tiép quan ly dau tu ha ting ky thudt cac du an cua cong ty l1a Khu cong

nghiép D6 thi Chau Dirc, co ban dén 2020 hoan tit ha tang k¥ thudt toan khu
va Dur 4n BOT Dudng 768, co ban dén 2015 hoan tit mang ludi cic tuyén

dudng.

+ Lién két, lién doanh voi cac ddi téc trong va ngoai nuée dé dau tu xy dung,
cung cap cac dich vu chuyén nghiép trong quan ly khu dé thi, khu du lich, san
golf ...

+ Phat trién mang ludi cac cong ty thanh vién dé chuyén trach quan ly cac
mang dich vu nhu kinh doanh bat dong san dan dung, dién, nudc, moi
truong, cong nghé thong tin, du lich, gido duc, dich vu ha tang khu cong
nghiép ...

+ Tén dung, phat huy loi thé vé quan tri, tiém lyuc tai chinh va thuong hiéu cua
Tong Cong ty Sonadezi trong linh vuc bat dong san cong nghiép deé tao su
khac biét va duy tri lgi thé canh tranh.

Céac muc tiéu dbi voi moi trudong, xa hoi va cong déng ctia Cong ty:

+ Cam két thyc hién bao vé méi trudng, ddu t xay dung Nha may xir Iy nuéce
thai trong KCN Chau Dire va thye hién gidm sat moi truong dinh ky béo cdo
2 lan/nam.

+ Cong ty chu trong thuc hién cong tac xa hdi tir thién va quan hé cing déng
déc biét la cac dia ban dang trién khai du ér} la huyén Chau Buc, huyén Tan
Thanh ‘cfla tinh Ba Ria Viing Tau; thanh pho Bién Hoa, huyén Vinh Ciru cta
tinh Pong Nai.

Cic ruii ro:

Rui ro thi trudng do thay doi 1i suat ctia Cong ty chi yéu lién quan dén khoan
vay va ng, tién va cac khodn tién guri ngan han cia Cong ty. Céng ty quan ly rui ro
lai suat bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi trudng dé c6 duge cac 1ai
suat ¢6 loi cho muc dich ciia Cong ty va van nam trong giéi han quan ly ruii ro cia
minh.

Cong ty chiu rii ro do su thay ddi cia ty gia hdi doai lién quan tryc tiép dén céc
hoat dong kinh doanh cua cong ty bang céc don vj tién té khac Bong Viét Nam.
Coéng ty quan ly rui ro ngoai té bang cach xem xét tinh hinh thj truong hién hanh
va dy kién khi Céng ty lap ké hoach cho céc nghiép vu trong tuong lai bing ngoai
té.



Céng ty da xac dinh duoc céc rui ro sau lién quan dén danh muc dau tu bat dong
san:

+ Viée chi phi cic dy an phat trién c6 thé ting néu co su cham tré trong qué
trinh lap ké hoach. Cong ty thué cac chuyén gia ¢ van chuyén vé cac yéu
ciu lap ké hoach cu thé trong pham vi dé an nhim giam cdc rui ro co thé
phét sinh trong qué trinh 1ap ké hoach;

+ Rui ro gia tri hop ly cta danh muc déu tu bt dong san do cac yéu té co ban
cua thi truong va ngudi mua.
Cong ty c6 rui ro tin dung tir cac hoat dong san xuit kinh doanh ctia minh (chu

yéu 601 vai cac khoan phai thu khach llang) va tir hoat dong tai chinh cua minh,
bao gom tién guri ngén hang, nghiép vu ngoai hdi va cic cong cu tai chinh khéc.

+ Dbi vai cac khoan phai thu khach hang: Céng ty giam thiéu rui ro tin dung
bang cach chi giao dich véi cic don vi cé kha néng tai chinh tét, Cong ty
thuong xuyén theo ddi chit ch& ng phai thu dé don déc thu hdi. Trén co s
nay va khoan phai thu cia Céng ty lién quan dén nhiéu khach hang khéc
nhau nén rui ro tin dung khéng tap trung vao mét khach hang nhét dinh.

+ Db véi tién giri ngin hang: Cong ty chu yéu duy tri s6 tién giri tai cdc ngan
hang 16n ¢6 uy tin & Viét Nam. Cong ty nhan thiy mic do tap trung rui ro
tin dung ddi vdi tién giri ngan hang la thap.

Riii ro thanh khoan ciia Céng ty chii yéu phét sinh tir viéc cac tai san tai chinh va
ng phai tra tai chinh c6 cédc thoi diém ddo han léch nhau. Cong ty gidm sat rui ro
thanh khoan théng qua viéc duy tri mét luong tién mat va cac khoan tuong duong
tién va cac khoan vay ngan hang & mirc ma Ban lfmg Giam ddc cho la du dé dap
ng cho cdc hoat dong cua Cong ty va dé giam thiéu anh hudng cua nhig bién
dong vé ludng tién.

. Tinh hinh hoat djng trong nim:

Tinh hinh hoat djong san xudt kinh doanh:

+ Khong tranh khoi cac hiéu ting tir khiing hoang kinh té, tai chinh thé gidi va
chiéu hudng syt giam cia dong vén FDI vao Viét Nam, két qua san xuat kinh
doanh ndm 2012 cua Cong ty CP Sonadezi Chdu Dic mic du dat muyc tiéu vé
doanh thu 133,7 ty dong (so v&i ké hoach 123 ty ddng), song loi nhudn lai dat
thdp 5,1 ty dong (so ké hoach 67 ty dong) do khéng con nguon thu tir hoat
dong tai chinh va da sir dung hét von cho cong tac dén bu cua du an KCN —
DT Chéu bre.

+ V& kinh doanh dit cong nghiép: voi dién tich cho thué thém trong niam 2012 la
18 ha, dén nay KCN di c6 5 nha ddu tu dang ky thué dat vai dién tich 48,05
ha. Trong d6 chii yéu la cic nha dau tu bit dong san chuyén nghiép chap thuin
hop tac, chia sé ngudn luc tai chinh véi cong ty trong giai doan dau kho khan
va Cong ty C6 phan Cép nudc Chau Pt thué 3,53 ha dé xiy dung nha may
cép nudc.

+ Vé mang thu phi: 6n dinh thu phi cac Tram 4a trén Puong Nha may nudc
Thién Tan, Tram 2a, 2b trén duong Déng Khoi véi doanh thu binh quan
khoang 1,35 ty dong/thang, dam bao cao hon so voi phuong én tai chinh cia
dé 4n duoc duyét.



+ V& mang dich vu tu vén giam sat: tinh dén hét nam 2012 ¢6 16 hop déng tu
vén giam sat, trong d6 c6 9 hop dong la cic cong trinh bén ngoai va 7 hop
déng 1a cong trinh do Céng ty 1am chi dau tu, thuc hién theo dinh huéng tap
trung gidm sat cac cong trinh do Céng ty dau tu.

+ V& kinh doanh sén tap golf: do tinh hinh kinh t& dang chuyén bién khé khin,
chinh sach thit chat chi tiéu cho cac loai hinh dich vy thé thao ctia doanh
nghiép ciing nhu ca nhan riéng 1¢ bi han ché nén san tap golf chua dat dén
cong suat va doanh thu mong mudn.

+ Bang két qua san xuét kinh doanh:

% Thye hién 2012
ST " Ké hoach Sovéi | Soké
T Chi tiéu Niam 2011 Niam 2012 nim 2012 v hogch
2011
1 Doanh thu 79.080.979.703 | 133.772.018.222 | 123.000.000.000 169% 109%
- Dichvu TVGS 2.234.814.196 1.430.198.769 1.100.000.000 64% 130%
- | Thu phi - DA BOT 16.022.904.000 | 16.070.496.000 | 16.500.000.000 100% 97%
- | Kinh doanh ha tang KCN | 26.394.405.573 | 110.595.883.227 | 98.400.000.000 419% 112%
- | Dichvu TDTT - 1.072.890.117 7.000.000.000 15%
- | Doanh thu tai chinh 29.362.921.887 4.582.733.843 16%
- | Thu nhdp khdc 5.065.934.047 112.422.283 2%
2 | Giavén hang bén 9.280.488.050 | 112.810.363.927 1.216%
3 | Chi phi bédn hiang va
QLDN 20.978.287.459 | 15.842.582.176 76%
4 | Tong lgi nhudn ké todn
truée thué 48.822.204.194 5.119.072.119 | 67.000.000.000 10% 8%
5 | Chi phi thué TNDN hién
hanh 5.483.978.128 437.498.809 8%
6 | Loinhuén sau thué thu
nhip doanh nghiép 43.338.226.066 4.681.573.310 11%
2. Té chike va nhén su:
+ - Danh sach Ban diéu hanh:
S - .
. . NAM TRINH PQ TY LE SO
$ HOTEN CHUCVY | giNm CHUYEN MON HUU CP
1 | Pham Xuan Bach T(f)ng Giam 1956 Cir nhin Tai chinh 0,2357%
doc
2 | Tran Anh Diing Phé  Tong 1971 Thac s§ Quan tri Kinh 0,1571%
Gidm doc doanh
3 | Tran Hoa Hiép Phé :Téng 1965 | Thac s§ Quan tri Kinh 0,0429%
Giam doc doanh
4 | Truong Thanh Hiép Phé  Téng | 1959 |K§ suxdy dung 0,1429%
Giam doc
5 | Nguyén Thi Quynh Hoa | Giam  déc 1977 Thac sy Tai chinh 0,0429%
Tai chinh

quy ché hoat dong ctia Cong ty.

Quyén loi ctia Ban diéu hanh: theo quy ché thang bang luong va cac ché d6 theo




- S6 luong can b, nhan vién va chinh sach déi voi nguoi lao dong: Tong s luong
can bd, nhan vién dén cudi nam 2012 1a 151 nguoi, truc thude cac phong ban chirc
nang cua Cong ty, trong do:

+ Lao dong nam: 112 nguoi
+ Lao ddng nir: 39 ngudi
+ Trinh d6: trén Pai hoc 1 5 ngudi, Pai hoc 1a 51 ngudi, Cao ding 1a 5 ngudi,
con lai la 90 ngudoi.
- Chinh séch dbi véi nguoi lao dong:
+ Luong thuong 10 rang;
+ Diéu chinh kip thoi véi mire luong i thiéu ctia Nha nudc;
+ Ché do Bao hiém x3 hoi, y té, bao hiém thit nghiép duoc thuc hién ding, diy
du theo céc quy dinh cua Nha nudec.
+ Hang ndm daféu t chirc cac dot da ngoai, hoc tdp, nghi dudng, kham strc khoe
dinh ky va cap phat trang thict bi bao h¢ lao dong cho CBCNV.
+ Ngoai ra con c6 cac hd trg dic thit khac theo quy ché hoat dong ctia Cong ty.
3. Tinh hinh ddu tie, tinh hinh thue hién cdc dw dan:
H.ién Cong ty dang trién khai cac dy 4n sau:
+  Du an Khu cong nghiép D6 thi Chau DPuc:
o Dia diém: tai xa Sudi Ngh¢, xd@ Nghia Thanh, huyén Chiu Duc va xa
Chau Pha, xa Song Xoai, huyén Tén Thanh, tinh Ba Rija Ving Tau.

o Quy mé: 2.245,15 ha trong d6 dién tich khu cong nghi¢p 1.556,14 ha va
khu dé thi 689,01 ha. Cac phan khu chuc ning theo quy hoach dugc
duyét: Khu Cong ngh¢ cao 193 ha; Khu cong nghiép da nganh 734 ha;
Khu cong nghiép it 6 nhieém 139 ha.

o Tdng vén dau tu dang ky la: 4.056,186 (bdn ngan khéng trim nam muoi
sau ty mot tram tdm muoi sdu) triéu dong.

o Tinh hinh trién khai:

* Da kiém ké dugc 1.428,84 ha, c6 quyét dinh phé duyét phuong 4n
boi thuong cho 826,45 ha.
* Tinh dén hét quy /2012, Cong ty da thyc hién chi trd tién boi
thuong la 610,71 ty dong, tuong tng vai dién tich 787,4 ha.
* Cong ty ciing da hoan tit cac thu tuc va nhan Quyét dinh giao dat
cho 717 ha.
= V& cong tac xdy dung co ban, tinh hinh trién khai nhu sau:
« Hoan tit phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 Khu dé thi va san
Golf, Khu dan cu Sonadezi Hiru Phudc;
« Hoan tit hd so thiét ké Quy hoach giai doan 1 ctia San golf Chau
Prc;
« Hoan tit thiét ké ban v& thi cong cho cac hang muc khu vue 140
ha nhu: dudng giao thong, thoat nude mua, hé thong cap nuée, hé

thdng thoat nudc thai;
7
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Mot sb hang muc dang tién hanh thiét ké co s& 1a Nt giao s6 1 va

duong song hanh phia Bac;

Tram Xir Iy nuéc thi s6 2 — Module 1 cong sudt 4.000 m’/ngay

dém: hoan tat phé duyét tiéu dl,raén dau tu, hoan té.t{thiét ké BVTC

va dy toan cho cac hang myc c6ng, hang rao va ho thu nudc thai.

Trude mit s& trién khai 500 m*/ngay dém.

Phéi hop véi Cong ty Dién lye Ba Ria Viing Tau hoan tit cong

tac diéu chinh thiét ké ludi dién trung thé cip dién giai doan dau;

Cong tac thi cong: tir thang 02/2012 da ddng loat khéi cong 3 goi

thau céc hang muc ha ting co ban cho khoang 40 ha, cu thé thuc

hién dén nay nhu sau:

4 San i don dep mit bang cho 389 ha.

4 Toan tit san nén 16 s6 21 va 22; nén dudng D.04, D.13 giai
doan 1, dao dat Kénh suoi Da Nghé (740m), cong tam D.04.

4 Hién dang san nén 16 s6 34, 36, 37, 38; thi cong duong
D.02A; duong song hanh KDC Sonadezi Hiru Phudc; cong
tam trén duong D.02A; duong D.02A, D.04 va D.13 giai
doan 2.

o Ngoai ra cling phor hop cac don vi chuyén nganh Dién, Nuédce, Thong
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tin, Khi gas dé thong nhét chu truong cung cép dich vu cho KCN. Ngay
22/3/2012, Céng ty C6 phin Cép nuéc Chau Dic da chinh thie khoi
cong xdy dung Nha méy nudc va tuyén dng cép nude thd thudc cong
trinh nha may nudc mit Phit My cong suit 100.000 msfngz‘ly dém, vi tri
dat tai KCN Chau Dirc.

+ Duan BOT duong 768:
o Pia diém: tai thanh phé Bién Hoa va huyén Vinh Ciru, tinh Dng Nai.

o

Quy md: cai tao, dau tw méi 6 tuyén duong (tong chiéu dai 48,17 km), 4
cau va 4 tram thu phi.

o Tong vén diu tw ding ky 1a: 534.114 triéu dong.

(o]

Tinh hinh trién khai:

* Vén hanh 6n dinh Tram thu phi 2a, 2b trén dudong Ddng Khai va

Tram 4a trén duong Nha méy nuoe Thién Tan, cac hang muc da
hoan tat la dau tu Pudng din vao cau Thu Bién, diu tu ning cip
DPuong Nha may nuée Thién Tan, Pudng Dong Khdi.
Céc cong trinh dang trién khai thi cong la cég Rach Tém va Tuyén
duong 768 trong dé da hoan tat thi cong vai tong chiéu dai 6.742,48
m; dang trién khai thi cong 967,61 m (hién tai con vudng mait béng
la 442,5 m).

Tuyen dmmg song hanh Nha may nuéc Thién Tan: dang trién khai
thiét ké.

Céc tram thu phi s61,3 va 4b: dang trién khai thiét ké va 1ap th tuc
thi cong mit bang tram so6 3.



