TONG CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PAU TU PHAT TRIEN XAY DUNG Poc lap - Tu do - Hanh phiic
$6: 09 /TTr-DIC Corp-HPQT Viing Tau, ngay 2% thdng § nam 2020
TO TRINH

Vé viéc phé duyét phwong an hop tac du an diu tw ha ting k§ thuit Khu d6 thi méi
Biic Viing Tau, phwong 12, thanh ph("i Viing Tau

Kinh giri: Quy C6 dong Téng Cong ty CP Déu tu Phat trién Xay dung
(Ma ching khoan : DIG)

Dy an Khu d6 thi méi Bac Viing Tau ¢6 quy mo dién tich 90,5ha tai phudng 12,
thanh phé Viing Tau dugc UBND tinh Ba Ria - Viing Tau phé duyé¢t Iva chon DIC Corp
lam Cha du tu Dy 4n tai Quyét dinh sé 2197/QD-UBND ngay 30/6/2009 va chp thuin
dAu tu ha ting k¥ thuat Dy 4n tai Quyét dinh s 2165/QD-UBND ngay 03/8/2017. Thoi gian
thue hién du 4n 14 15 nam (tir quy I ndm 2015 dén quy IV nam 2026).

1. Tinh hinh thwye hién dy 4n tir khi trién khai dén dén 31/7/2020:

- Da co ban hoan thanh céac thu tuc phap ly vé Iya chon Chii dau tu, chap thuin dau
tu, DPTM, thiét ké co SO, d4u nbi ha tang,

- Dang thuc hién cong tac diéu chinh quy hoach chi tiét x4y dung ty 1& 1/500;
- Da bdi thudng giai phéng mit bing duge khoang 7,2 ha/90,5ha;
- bang phdi hop chit ché véi cac co quan hiru quan dé duge ban hanh thong béo thu
hoi dat;
- Tiép tuc trién khai cong tac thoa thuan bdi thuong véi cac ho dan.
y Sw can thiét phai khéi cong xiy dung ngay trong nim 2020:

bay la Dy an khu dé thi méi c6 quy md 16n, mic du Dy én thude d6i trgng nha
nuée thu hdi dit dé thuc hién cong tac bdi thuong, giai phong mat bang ban giao dit sach
cho chu dau tu nhung theo kinh nghiém cia DIC Corp cling nhu tinh hinh thyuc hién cac du
4n trén dia ban tinh BR-VT thi hau hét cong tac bdi thudong giai phong mit biang déu do chu
dau tu du 4 an tyr thoa thudn dén bl véi déan 1a chinh, su can thi€p ciia co quan nha nudc, dac
biét cac cap chinh quyén cla thanh phé Viing Tau 1a rit han ché, din dén nhiéu du 4n
khong thé trién khai hodc cham trién khai do khong c6 mit bang.

Tinh dén nay, dd qua mot nira thoi gian cho phép thue hién ma Dy 4n van chua thé
khoi cong. Mic dii, nguyén nhén cha yéu 1a do thi tuc kiém dém, thu hdi dat, giai phong
mit béng tai du an con kho khan, vudng mic; Co quan nha nudc da hai 14n nhic nho vé
viée Dy 4n cham trién khai. Mic di, DIC Corp da c6 béo cdo giai trinh nguyén nhén chim
trién khai 13 xuét phat tir nguyén nhan khich quan va dong thoi di c6 cam két tién d6 véi
UBND va HDND tinh BR-VT vé tién d¢ Dy 4n.

Hién gi4 dat Tp. Viing Tau bién dong rit nhanh, dy bao con ting cao trong thoi gian
t61 ¢o rat nhiéu nha dau tu c6 tiém luc trién khai cac dy én 16n trén dia ban nhu Dr. Thanh;
Vinhomes, BRG,... Vi véy, néu khong trién khai ngay cong tac bdi thudng va xéc dinh tién
sit dung dit ciia Dy 4n thi s& gip phai tinh trang gid dit dén bu ting cao, gia thanh san
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pham tang cao, hiéu qua dAu tur thip, dong thoi dan chong d01 dan dén khong thé trién khai
Du 4n. Thye té cho thdy, Tong mirc dAu tr Dy 4n d3 ting gap 2,6 14n so vai tong mirc diu tu
phé duyét nam 2017, tang chu yeu 14 chi phi bbi thuong giai phong mat ba.ng va tién sir dung
dét (chi tiét da néu tqi to trinh dé nghi phé duyét diéu chinh tong mikc dau tw dy dn).

Hon nita, di én Khu d6 thi mdi Bic Viing Tau c6 vi tri nim ngay ctra ngd Tp. Ving
Tau, déy cling la mdt trong nhig du an trong diém ctia Thanh phd, do d6 tién dd dau tu du
4n rat dugc lanh dao Tinh quan tm.

Tir nhitng 1y do trén, Dy 4n Khu do thi mé6i Bic Viing Tau khong thé kéo dai thoi
gian hon nita, can phai som khoi cong xdy dung dé Dy 4an khong bi thu hdi, giit uy tin cta
doanh nghiép véi lanh dao dia phuong va cling dé tao ngudn thu cho giai doan 20212026
cua doanh nghiép.

3. Swcn thiét phai Hop tdc dau tu :

Theo can d6i ngudn thu chi cua doanh nghiép trong ndm 2020, ké hoach nam 2021
va cac nim tlep theo thi viéc bd tri ngudn vén khoang 10.000 ty dong riéng cho du an Khu
d6 thi moi Bic Viing Tau (tir nam 2020 + 2026) la rét kho khan. Chua ké, DIC Corp con
phai trién khai dAu tur cc cong trinh kién tric kinh doanh trén dit (cac cong trinh chung cu,
nha &, thwong mai dich vu,..).

Nhu dé bao cao tai Dai hoi dong cb dong thudng nién nam 2020, theo ké hoach
trong ndm 2020 téng nhu ciu vén dau tu phat trién ctia Cong ty me 12 6.487 ty dong, trong
d6: dAu tu cho du 4n 1a 5.094,5 ty dong, ké hoach vay von cho hoat dong déu tu 13 2.260 ty
déng, trong &6 : Vay cho du an Khu dd thi mai Béc Viing Tau 1a 800 ty dong.

Ke hoach thu — chi nam 2020 : Qua cén d6i ké hoach vén cta don vi, hi¢n DIC
Corp rét can huy dong thém tir ngudn von bén ngoai khoang 2. 300 ty dong (ngay trong
quy IV/nam 2020 va quy 1&IT/ndm 2021) dé thyc hién bdi thuong giai phong mat bing va
ndp tién st dung d4t giai doan 1. Tuy nhién, qua lam vigc véi céac dbi tac 1a td chirc tin
dung, ngén hang thuong mai thi hién cac ngan hang ¢ chi gidi ngan cho vay de phuc vu thi
cong va ndp tién str dung dat, khoéng cho vay dé thuc hién bdi thudng _gidi phong mat
bing khi chua c6 thong béao thu hdi dit, hon nita thoi gian xét duyét nguon Von 16n cling
phai mat khoang thoi gian tir 3 dén 6 thang. Trong khi du 4n can phai som trién khai dau
tu ngay trong ndm 2020.

Néu DIC Corp tw thu xép von cho Dy 4n :

Uu diém: Toan bd lgi ich kinh té Du 4n gem lai s& thudc vé DIC Corp, trong qua trinh trién
khai du an dugc chu dong trong céc quyét dinh dau tu.

Nhuoc diém :

- Viée bb tri ngubn von cho Dy én trong giai doan hién nay 1a rAt kho khan va cén ¢
thoi gian dé thu xep trong khi tién d6 Dy 4n khong ¢6 phép. Sau khi ra soét lai toan bd cac
ngudn thu — chi cua DIC Corp 5 thang cuo6i nam 2020, DIC Corp dang bi hut khoang
3.344.61 ty ddng cho viéc giai ngan cc du 4n va chi phi khéc;

- Hon nita, Dy én cang kéo dai thi hiéu qua dau tu cang glam do chi phi BT GPMB va
tién sir dung dat tang theo cép s6 nhan. Cu thé: Nam 2017, Téng mirc dau tu ciia dy én chi
khoang 4.029 ty ddng, nam 2020 khoang 10.500 ty d6ng. Nhw vy trung binh mgt nim
ma DIC Corp khong trién khai diu tw thi tong mirc diu tw du 4n sé ting thém
khoang 2.000 ty dong.
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- Ngoai ra, viéc chim trién khai du 4n cung s& 4nh hudéng dén uy tin cia DIC Corp
voi cac lanh dao dia phwong trong khi don vi dang thyc hién thu tuc xin ddu tu mét sé dy
an mdi trén dia ban Tinh nhu : du 4n Khu cong vién vin héa — D6 thi méi Bau Triing, du
an T hop du lich DIC Star Viing Tau tai khu vye Nghinh Phong.

- Du an da dugc dua vao di¢n giam sat cac du én dAu tu chém trién khai cia UBND
Tp Viing Tau, néu Chu diu tu khong trién khai sém thi s& bi Tinh thu hdi.

- Mat khéc, hién nay dy an chua ¢6 thong bao thu hoi d4t nén cac ngan hang thuong
mai khong cho vay d6i v6i cac khoan vay tién boi thuong ma chi chép nhén giai ngan cho
vay dé phuc vu cong tac thi cong, ndp tién sir dung dat. Trong khi do, gia tri BTGPMB cua
Dy an (phan chua thue hién) 1a khoang 5.510 ty dong, yéu cu giai ngén trong thoi gian rat
ngin (2 + 3 ndm) thi méi dap ing dugc tién d6 Dy 4n. D4y 1a khoan chi phi rat 16n, , trong
khi d6 ngudn lyc cua DIC Corp rat han che va phai ddu tu nhidu du an dé tao ngudn thu
cho c4c nam tiép theo va dam béo tién do trién khai theo cam két véi cac dia phuong.

Ghi chii: Cdc khoan chi phi néu trén la chi méi tinh ciia  giai dogn dau tw xdy dung
ha tang ky thudt ciia Dw dn. Néu tinh thém cde cong trinh kién tric kinh doanh trén dat
nhw: chung cuw, bi¢t thy, thuong mai dich vu, ... thi tong mirc ddu tw cua toan dy dn la rat
lon. Voi kha nang tai chinh cua DIC nhie hzen tai va ca ké hoach ting von trong twong lai,
don Vi ciing khong thé cé dii kha ndang tai chinh dé trién khai du én theo tién @6 @ ra.

Vi vay, Hoi dong quén trj va Ban Lanh dao Téng Cong ty da to chirc hop va di dén
théng nhit cin thiét phai tim kiém ddi tac co nang luc thuce sy dé trién khai nhanh dy 4n
Khu d6 thi méi Bic Viing Tau, ddu tu Dy 4n tré thanh mot trong cac dd thi kiéu miu trong
thoi glan ngan dé nang cao gia tri thwong hi¢u DIC trén thi trudng bat dong san, tao da
dé xin trién khai cac dy 4n do thi 16n va nhidu tiém nang khac nhu Khu Cong vién van hoa -
D6 thi méi Bau Triing, Khu db thi Bén binh, xin co ché dAu thau vu tién ddi véi Dy 4n T6
hop du lich DIC Star Viing Tau, mét sd du an ma Téng Cong ty dang nghién ctru tai khu
vuc Tp. Ba Ria, Xuyén Mic,... cling nhu céc dy 4n trén dia ban tinh Dong Nai va ca nude.

Tir nhitng phén thh trén, viéc hop tac ddu tu Dy 4n Khu d6 thi méi Bic Viing Tau la
rat cAn thiét va phai trién khai ngay trong quy IV nam 2020.

4. Pé xuit ciia Hoi dong quan trij :

Dé ¢6 co s& danh gid, d& xuét Ira chon phuong 4n dem lai ddu tw hiéu qua cao nhit va
dac biét 1a phal kha thi cho DIC trong giai doan hién nay. Hoi ddng quan tri da giao Ban diéu
hanh 1am viée véi mot s di tac trong nude va qudc t& dé khao sat, d& xudt hop tac du tur dur
4n Khu d6 thi méi Bic Viing Tau.

Pén nay, chi c6 Cong ty C6 phin Him Lam (goi tit 1a Him Lam) la don vi thuc su
quan tdm den Dy an va duge DIC Corp danh gia 1a don vi ¢6 nang luc tai chinh va kinh
nghiém trién khai cac du 4n d6 thi, 1a don vico thuong hiéu va uy tin trén thi truong bt dong
san ca nudc. Ngoai ra, Him Lam con la don vi c6 mai lién hé v0i céc t6 chire tin dung 16n
trong nudc, c6 thé thu xép duoc ngudn von cho du 4n véi mirc vén huy dong 16n trong thoi
gian ngén. Qua lam viéc so bo, Him Lam rit quan tdm va ddng y véi cac didu khoan va didu
kién ma DIC Corp dua ra. Cu thé:

- DIC Corp gép vén dot 1 voi gia tri 455 ty ddng (bao gbm: bing tidn, quyén phat trién
dy 4n va chi phi d4u tu dy 4n DIC Corp d thuc hién);

- Phia Him Lam s& gép von dot 1 véi gia trj 245 ty dong. Khoan tién nay s& dung dé
thuc hién cong tdic GPMB Khu C ngay trong nim 2020.
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- Cam két thu xép ngudn vén vay tong thé cho du 4n khoang 3.500 ty dong (chia lam
2 giai doan, giai doan 1 vay 2.000 ty va giai doan 2 vay 1.500 ty) ma khong cén tai
san ddm bao thé chap.

- Viéc glal ngan cho nguon vay nay phuc vu cho cong tic BTGPMB cua du 4n ma
khong can thong bao thu hdi dét.

Uu diém:
+ Giam 4p lyc vé ngudn vén dau tu cho du én.
+ Viéc trién khai dy an ding tlen do sé tranh dugc truong hop du 4n bi thu h01 dam

bao uy tin cua DIC, tao ngudn thu 6 n dinh cho doanh nghlep trong c4c nam tiép theo
(2021+2026), tang uy tin cta ldnh dao cdng ty vdi cac co dong, tao cong dn viéc lam
cho CBCNV DIC Corp,..

+ Cong v6i uy tin ctia phia Him Lam, gia tri san phim du 4n ning cao, ting gid tri chuyén
nhugng trén thi treong, tang hiéu qua dau tu, mang lai 1oi ich cho DIC Corp.

+ Chia s& rii ro trong dau tu (néu co).

+ Van linh hoat trong viéc dau tu du 4n (phia Him Lam giao toan quyen quyét dinh déu
tur cho DIC va khong tham gia vao céc van dé dau tu lién quan dén dy 4n).

Nhuoc diém: Ngoai nhing loi 1ch‘ dem lai nhu trén, viéc hop tac déu tu bit bude DIC Corp
phéi chia sé nguon lgi nhuén, quyén lgi ctia D 4n dem lai.

Xét thiy, Him Lam la don vi day @i nang luc ca ve kinh nghiém dau tu bat dong san
cling nhu tai chinh, la don vi c6 thé gitip DIC Corp sap xép duoc nguon vbn véi gia tri 16n
trong thoi gian ngén nén, DIC Corp ¢6 the chu dong trong cong tac trién khai Dy 4n ngay
trong nam 2020. Hon nita, ddi tac cling rét quan tAm va dong y véi cac diéu khoan va diéu
kién ma DIC Corp dua ra dé c6 thé trién khai Dy 4n trong thoi gian sém nhét. Vi véy, cén
ctr cac phan tich, danh gia néu trén, Hoi dong quan trj Tong Cong ty kinh dé& nghi quy ch
dong dong y chi truong cho hop tac diu tw Dy 4n Khu d6 thi méi Béc Viing Tau véi céc
ndi dung chinh nhu sau:

4.1. Hinh thirc hop tdc :

DIC Corp s& tham gia gop v6n thanh 1ap Cong ty TNHH 2 thanh vién, trong dé: DIC
Corp g6p 65% von didu 1¢, Cong ty con do Him Lam chi dinh gép 35% vbn diéu 1é. DIC Corp
sé& thuc hién day du céc thi tuc phép 1y lién quan dén viéc ty quyén cho phap nhin méi tiép
tuc thuc hién dau tu du an.

4.2.  Lj trinh gop von Piéu I¢ :

Voén diéu 1¢ dy kién 1a 1.700 ty ddng trong do:

- Vén didu 18 Cong ty tai thoi diém dang ky thanh lap Cong ty la 700.000.000.000 dong
(Bay tram ty dong) trong do DIC Corp 20p Von 13 455.000.000.000 dbng (Bdn trdm ndm
mueoi ldm 1y dong) (bing tién, quyén phat tridn du 4n va chi phi ddu tu dy 4n DIC Corp da
thyc hién); Cong ty con do Him Lam chi dinh gép 245.000.000.000 dong (Hai tram bon
muwoi lam ty d‘dng) bang tién.

- Vén diéu 18 dy kién ting thém 1.000.000.000.000 ddng (mgt nghin ty dong) 1én thanh
1.700.000.000.000 ddng (mot nghin bay tram ty dong) sau khi bt dau trién khai ddu tu xay
dung du an, cac bén gop von theo ty 1¢ da thoa thudn.
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4.3.

Lj trinh trién khai thyc hién:
Trudc ngay 30/10/2020, cac bén s& hoan thanh céc cdng viéc sau:

DIC Corp va Cong ty con do Him Lam chi dinh s€ thanh 14p phap nhin méi 1a Cong
ty TNHH 2 thanh vién vé6i Vén diéu 1é 1a 700 ty dong, trong d6 DIC Corp gép 65%,
Cong ty con do Him Lam chi dinh gop 35%:

DIC Corp s& ban giao toan bo h@) s0, tai ligu lién quan dén Dy an ‘déu tu xay dung ha
tang k¥ thuat Khu d6 thi méi Bac Viing Tau va ban giao ho so boi thuong, dién tich
da boi thuong (7,2 ha) trén thuc dja cho phap nhan méi.

DIC Corp s& thuc hién day du céac thi tuc phép ly lién quan dén viéc ty quyén cho
Phdp nhin méi dé thuc hién dau tu du an.

C_'Zln cur ké hoach san xuét kin‘h doanh nam 2021, nim 2022 va céc nam tiép thgo,
néu can thiét phai ting von dicu 1¢ ciia Cong ty thi hai bén s& bao cdo cip c6 tham
quyé€n chap thuan cho ting von diéu 1é.

- Co cdu nhan su:

+ Chtc vu Chu tich HPTV: ong Nguyén Thién Tuin - Chu tich HDQT DIC Corp
kiém nhiém;

+ Chtre vu Gidm dbc, K& toan truong s& do DIC Corp d cir;
Chirc vu Phé Gidm ddc thuong truc s& do phia Him Lam d@ ci.

4.4.  Mpt sé rang bupc trach nhiém ciia cdc bén:

a. Trdch nhiém cua DIC:

- Chu tri viéc thanh 1ap Céng ty TNHH 2 thanh vién.

- Tiép tuc thue hién vai tro Chu dau tu Du an dau tu x4y dung ha tﬁng k¥ thuit Khu
d6 thi méi Bac Viing Tau. Khi hoi da didu kién phép ly cho phép, DIC Corp s&
chuyén nhuong Dy an cho phép nhin méi.

- G6p vén theo duang 19 trinh d4 néu tai muc 4.2.

b. Trdch nhiém cua Him Lam:

. Théng nhét ghi nhan gi4 trj DIC Corp da du tu tai Dy 4n Khu d6 thi méi Bic Viing
Tau vao Cong ty TNHH 2 thanh vién.

- Gép von theo dtng 19 trinh da néu tai muc 4.2.

- Thu xép vén dé thue hién Du é4n thong qua céc t6 chtre tin dung, trong d6: trong nim
2020 s& thu xép 2.000 ty dong von tin dung thuong mai dé thyc hién cong tac boi
thudng, GPMB va dau tu xdy dung ha tang k¥ thut Dy 4n. Céc nim tiép theo sé& cin
ctr k¢ hoach dau tu de€ tiép tuc thu x€p von cho Du 4n.

2.5. K&é hoach trién khai diu tw duw dn :

- Tiép tuc dén bl 13ha con lai cua khu C, hoan thanh toan bd dién tich 20ha trong
ndm 2020.

- Du kién khoi cong dau tu xdy dung HTKT Khu C (20ha) vao thang 12 nim 2020
voi Tong mire dau tu khoang 3.400 ty ddng.

- Nam 2021 dén bu khu B va khu A.
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Hién don vj tu vén dang trién khai thiét k& cho cong trinh chung cu, du kién dau
niam 2021 s& khéi cong khoi chung cu - Khu C.

Quy II ndm 2021 sé té chirc ban hang.

pé kip thoi trlen khai dau tu Du’ 4n theo ké hoach da dé ra, Hoi dong quan

tri kinh trinh quy c6 dong xem xét dong y chii trwong bang viin ban cic ndi dung

cu thé sau:

Hop téc véi Cong ty con do Him Lam chi dinh dé thyc hién dau tu Dy 4n Khu d6 thi

moi Bac Viing Tau.

Hinh thirc hop téc: Céc bén tham gia gop von thanh 1ap Coéng ty trach nhiém hitu

han (TNHH) hai thanh vién (sau day goi tit 12 Cong ty), trong d6: DIC Corp tham gia gop
65% vobn diéu 1&; Cong ty con do Him Lam chi dinh gép 35% von didu 18 .

Vén diéu 1¢ Cong ty tai thoi diém dang ky thanh lap 1a 700.000. 000.000 dong, trong

d6: DIC Corp gop 455.000.000.000 dbng (bang tién, quyén phat trién du 4n va chi phi dau
tu dy 4n DIC Corp da thuc hién); Cong ty con do Him Lam chi dinh gop 245.000.000.000
dbng bing tién.

+

Dai hoi dong co dong (PHPCP) dy quyén cho HPQT :

T6 chirc thye hién cac tha tuc lién quan | dén viéc hop tac dau tu dy 4n theo chu
treong dé dugc DPHDCD thong qua, bao gdm ky két/iy quyén ky két cac hd so phap
Iy lién quan dén viéc hop tac dAu tur.

Can cir ké hoach dau tu va nhu cdu Von thyc te HbQT dugc quyén théng qua
phuong an tang Vén dleu 1¢ cua Cong ty néu thiy can thiét, trén nguyen tic dam bao
khéng thay doi ty 1¢ von gop cia DIC Corp tai Cong ty. Viéc diéu chinh Vén diéu 18
cua Cong ty (néu c6) phai dugc bio cdo két qua thuc hién tai ky hop PHDCD ga
nhat. ,

Pugc quyén dé cir nhéan sy DIC Corp tham gia quan 1y va diéu hanh tai Cong ty,
trong d6 dam bao co cAu mot sb chirc danh gom: Chu tich Hoi ddng thanh vién,
Giam débc va K& toan trudng cia Cong ty do DIC Corp dé cur.

Trén trong kinh trinh!

W M.HQI PONG QUAN TRI

/’35’60'0')'0

| AW hin o

nlc Téng CTCP Dau Tu Phét Trién Xay Dyng NEN TANG VONG CHAC, KHOT SAC TUONG LAI o

Development Investment Construction J.S.C
265 Lé Héng Phong, phuding 8, TR.Ving Tau | Tel: 0254. 3859 248 | Fax: 0254 3560 712 | Web: www.dic.vn
6



