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

PAU TU PHAT TRIEN XAY DUNG Péc lap - Tu do - Hanh phic
Sé: Q6. /TTr-DIC Group-HPQT Viing Tau, ngay 21 thdng 07 nam 2023
TO TRINH

V/v Dé nghi phé duyét diéu chinh dy dn dau tw xdy dung
Khu trung tim Chi Linh, Tp. Viing Tau.

Kinh giti: Quy C8 dong Téng Cong ty CP Piu tw Phat trién Xay dung
(Ma chirng khoan: DIG)

Du an dau tu xiy dung Khu Trung tdm Chi Linh tai Tp. Viing Tau, tinh Ba Ria
Viing Tau do Téng Cong ty C6 phin Dau tu Phét trién Xay dung (DIC Group) lam chu dau
tu da dugc Thi tuéng Chinh phu phé duyét tai Quyét dinh s6 344/TTg ngay 27/05/1996 va
dugc BO Xay dung phé duyét didu chinh tai cac QP s6 1106/QD-BXD ngay 26/11/2009 va
1330/QD-BXD ngay 19/12/2016 vé6i thoi gian thuc hién dy an tir khi khoi cong dén hét
nam 2023; Nay, DIC Group xin bdo cdo dén Quy CH dong tinh hinh trlen khai thuc hién
Du an dén thoi diém hién nay va mot b noi dung lién quan dén dé xuét diéu chinh du én,
cu thé nhu sau:

I Tinh hinh trién khai thwe hién Dy 4n dén thoi diém hién nay:

Du 4n Khu Trung tdm Chi Linh 12 dy 4n do Nha nudc thu hdi dét va thue hién cong
tac bdi thuong, GPMB. Tir nim 1997, du 4n bit dau trién khai cong tac boi thuong, hd trg,
gidi phong mat bang va dau tu theo phuong thire cubn chiéu (dén bu dén dau trién khai dau
tu xdy dung ha ting k¥ thuét, ha ting xa hoi dén diy).

Theo quy hoach dugc duyét, du 4n khu Trung tdm Chi Linh c6 dién tich 997.263 m2,
sau khi trir dién tich Qudc 16 51B (khoang 6ha) thi dién tich thyc té cia dy 4n 13 937.263 m.
Tinh dén Quy /2023, tinh hinh thuc hién Dy 4n nhu sau:

- P4 thuc hién dén b, giai phong mat bang dugc 723.013,57m2/ 937.263m2 (khoang
77% dién tich).

- Thuc hién viéc san nén dau tu Xy dung céc hang muc cong trinh ha téng k¥ thuat,
ha tang xd hoi: Giao thong, cép dién, cdp nudc, thoat nudce, bai déu xe, cong vién, cdy xanh
trén phan dién tich da dén bu, DIC Group di va dang tién hanh ban giao vé cho dia phuong
quan ly;

- PAu tu hoan chinh dua vao sir dung mdt s6 du an/cong trinh nha & theo quy hoach
gdm: cum chung cu Seaview (03 block); cum chung cu Lakeside (04 block); cum chung cu
DIC Phoenix (03 block); cum chung cu Gateway (02 block), trong do cdc dw dn chung cu
Lakeside, Phoenix va Gateway duoc DIC Group dau tu theo hinh thire dau te dw dn thanh
phan, phé duyét riéng tong mirc dau tw theo quy hoach va thiét ké dwoc duyét.

Hién nay, DIC Group dang phdi hop tich cuc voi cac Co quan Nha nudce dé trién khai
cong tac BTGPMB, thi cong ha tang k¥ thudt, ha ting xa hoi va cdc cong trinh kién trac trén
dat trén phan dién tich con lai cta dy én.
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Il. Ly do d xuét diéu chinh dv 4n du tu:

- Dy 4n dau tu x4y dung Khu trung tim Chi dugc Thu twéng Chinh phu phé duyét
tr ndm 1996, dugc Bo Xay dung phé duyét diéu chinh tong muc dau tu lan 2 vao nam
2009 va phé duyét didu chinh thdi gian thuc hién dy 4n vao nam 2016, theo d6 tbng mirc
dAu tu (diéu chinh nam 2009) dugc duyét 1a 1.113,36 ty dong, thoi gian thue hién 12 dén
hét nam 2023. Pay la Du 4n thude déi twong Nha nude thu h01 dat va thuc hién cong tac
boi thudng, GPMB, DIC Group c¢6 trach nhiém (mg trudc tién dé chi tra cho cac hd dan
theo cac quyet dinh phé duyét kinh phi boi thuong. Trong khi d6 tién dd trién khai cong
tdc nay rat cham, dén nay gan het thoi gian thue hién du an dugc duyét ma moi thue hién
dugc khoang 77%, anh huong rat 16n dén tlen do trién khai cac cong trinh ha tang k¥ thuét
va kién trtic kinh doanh khéc. Cin cir trén tién d§ thwe hién Dy 4n thye té ciing nhw ké
hoach boi thwong, GPMB cia UBND Tp Viing Tau bao cao véi UBND tinh Ba Ria -
Viing Tau thi khong thé hoan thanh dy 4n trong niim 2023.

- Mt khac, Dy dn Khu Trung tam Chi Linh dugc Bo Xay dung phé duyét diéu
chinh tong muce ddu tu tir nam 2009, khi do tbng mérc dau tu ha tang k¥ thuit, ha tAng xa
hoi va mot. s6 cong trinh nha & (chi bao gém Chung cu Seaview) 1a 1.113,36 ty dong Pén
nay (sau gan 15 niam k& tir thoi didm dugc Bo Xay dung phé duyét diéu chinh tong muc
dau tu), tong mirc dau tu ndy khong con phu hop do gié ca leo thang. Cu thé gia thanh vt
liéu xdy dyng tang cao nhiéu lan so véi thoi d1em 2009, dic biét gia dat bdi thuong giai
phong mat bang, chi phi dt dai ting phi ma, gap hang chuc, hang trim l4n so véi trude
day. Vi véy, can thiét phai tinh toan lai tdng mirc dau tu cho phi hop véi tinh hinh thyc té.

- Téng mirc dau tu dugc B Xay dung phé duyét tai Quyet dinh 1106/Qb-BXD
ngay 26/11/2009 bao gbom: Cac cong trinh ha tang k¥ thut, ha tang k¥ thuét va chi phi dau
tu cum chung cu Seaview. Viéc trién khai cdc cong trinh kién tric khac (Cum chung cu
Lakeside, Phoemx Gateway) dugc DIC Group thuc hién duéi dang du 4n thanh phan va
phé duyét tdng mirc dau tu riéng cho cac dy 4n thanh phin nay. Tuy nhién hién nay, do
thay ddi céc quy dinh cua phap luat nén viéc thuc hién céc tha tuc diu tu dw an thanh phan
ciing gap mot sO kho khdn vudng mic. Trong khi @6, theo quy hoach dugc duyét thi tai
khu A, B, D ctia Dy 4n Khu Trung tdm Chi Linh con 03 chung cu chua dugc dau tu xay
dung. Vi vdy, DIC Group co dé xuét bd sung 03 cong trinh nay vao hd so xin dleu chinh
du 4n 14n nay dé thuan loi cho qua trinh trién khai cac thi tuc phdp ly. Vi vay, téng mirc
déu tu ciing c6 nhiéu thay dbi so véi trude day do ¢ bd sung thém chi phi dAu tu cac cum
chung cu chua déu tu theo quy hoach.

Theo quy dinh hi¢n hanh, DIC Group phai nop hd so dé nghi diéu chinh du an dau
tu, trong d6 cé diéu chinh tién do, tong murc dAu tu,... trinh cip c6 thim quyén (UBND
tinh Ba Ria - Viing Tau) xem xét, chép thuan diéu chmh chu truong dau tu du an. Tuy
nhién, trude khi thye hién tha tuc & co quan Nha nudce thi Dy 4n can phai duge Ngudi ¢o
thdm quyen ctia DIC Group théng qua. Theo bao cao ctia Ban Piéu hanh thi TMDT cua du
an diéu chinh 1a khoang 9.600 ty dong — thude thAm quyén phé duyét cia Dai hoi cd dong.
Dong thoi, mic du tong mirc du tu ting cao so Véi trude ddy, tuy nhi€n Dy an van dat
hiéu qua vé mit kinh té cho Chu déu tu va dem lai l¢i ich kinh té - x4 hoi cho dia phuong.
Ngoai ra, Hoi ddng quéan tri DIC Group ciing mong mudn duoc diu tu xdy dung hoan
thanh dy 4n dé hoan thanh trach nhiém cua Chu dau tu duge Thu tuéng Chinh phi giao,
tao nén mot khu d6 thi kiéu miu cta Tp. Viing Tau v6i hé théng ha ting ky thuat va ha
tang x4 hoi duge dau tu xay dung dong bd.
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III. Nbi dung diéu chinh dy an:

Viéc didu chinh Dy 4n ddu tr x4y dung Khu trung tim Chi Linh Ia rit can thiét,
nhim cap nhat lai cac chi tiéu cua Dy an phu hop v6i tinh hinh thuc té lam cin cir dé trién
khai cac ké hoach san xut kinh doanh dat hiéu qua cao nhét. Vi vdy, Hoi dong quan tri
kinh trinh Quy cb dong thong qua chu truong diéu chinh Dy an dau tu xy dung Khu trung
tdm Chi Linh véi cac ndi dung cu thé nhu sau:

1.  Tén dy an: Piu tu xdy dung Khu trung tim Chi Linh;

2. Chii d4u tu: Tdng Cong ty cb phan Dau tu Phat trién Xay dung (DIC Group).

3.  Dia diém va ranh giéi dy 4n: Thudc phuong 10, phudng Nguyén An Ninh,
Phuong Thang Nhét, Tp. Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau.

4. Dién tich dat: 99,7263 ha.

5. N¢i dung va quy mé dau tu:

- Tong dién tich dét sir dung ctia du 4n 1a 99,7263 ha, c6 co ciu sir dung dat theo quy
hoach diéu chinh 14n 7 dugc UBND Tp. Viing Tau phé duyét tai Quyét dinh s6 2106/QD-
UBND ngay 08/6/2016 nhu sau:

STT LOAI DAT DIEN TiCH TY LE (%)
1 | Dét xay dung nha & 43.4678 43.59
2 | Dét cong trinh phuc lgi 3.4797 3.49
3 | Pit cdy xanh mit nuéc 15.9938 16.04
4 | Dét giao thdng va bai dfu xe 36.7850 36.89
TONG CONG 99.7263 100.00

- Dy 4n Khu Trung tam Chi Linh 1a Dy an dau tu phat trién khu d6 thi méi thudc dbi
tuong dugce nha nude thu hdi va giao dat @é tr1en khai dau tu du an theo quy dinh ctia phap
ludt v& dét dai hién hanh. Chi dau tu img von dé chi tra tién bdi thuong theo cac quyét
dinh clia co quan Nha nudc, trong do: Déi véi phan dién tich da ban giao thyc dia
(695.320m2) Chu d4u tu khong duge khiu trir vao tién st dung dét phai ndp; Ddi véi dién
tich con lai: Puge khiu trir vao tién sir dung dét phai ndp ctia Dy é4n.

- Chu dau tu tién hanh ddu tr xdy dung dong bo cac cong trinh ha tang ky thudt trong
pham vi ranh giéi cua dy 4n theo dung Quy hoach chi tiét va Thiét ké ky thuat da dugc
duyét bao gbm: cac hé thdng giao thong, cip dién, cép nude, thoat nudce (trong d6 doan
cbng hop thude hé théng thodt nude chung cia Thanh phd dugc dau tu bing nguon vbn
Ngén sach di qua du 4n), chiéu sang, cdy xanh via hé va mot s6 cong trinh ha ting x4 hi
nhu: nha tré, truong hoc, cong vién cong cong va cdy xanh.

- D4i véi cac cong trinh ha ting xa hdi: Chu dau tu ung vbn dau tu xay dung va ban
giao cho Nha nudc quan ly, sir dung hodc ban giao quy dit da dau tu xdy dung hoan chinh
ha tdng k¥ thuét cho Nha nuée dau tu (duge nha nuwdc hoan tra suét dau tu ha tang) Chu
dau tu dugc sir dung tién sir dung dét phai ndp dé xay dung cac cong trinh ha tang x4 hoi
theo duy an.

- Paéu tu xdy dung hoan chinh cdc cong trinh kién trtic kinh doanh gdm: Chung cu A9
(Seaview 4), D2 (Seaview 1-2), A2-1, A4-1, A5-1. Riéng cic cong trinh kién trac khac
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nhur Chung cu Lakeside, Phoenix, Gateway,

. dd duge DIC Group du tu hoan chinh

theo hinh thirc ddu tu du an thanh phéan (thuc hlen phé duyét téng mirc du tu riéng).

6. Tbéng mirc diu tw sau Thué: 9.624.289 tri¢u ddng, cu thé:

Bon vi tinh: Triéu dong.

Theo QD | 3 11ohi didu
STT Muc 1106/QD-BXD cﬁiﬁh Nguyén nhén ting TMDT
ngay 26/11/2009
Xay lip va Thiét bi 655274  3.666.268
XD haq tang ky thugt + Cap nhét chi phi déu tu theo don gia 2023
L1 \HTXH 42673 412'296\13 cac nim tiép theo theo tién do
__ - B sung thém cong trinh chung cu A2-1,
1.2 XD cac': cong trinh kinh 410.001 3.253.972|A4-1, A5-1, céc cbng trinh ha tang x4 hoi tai
doanh Kh
u C
Cap nhat chi phi dén bu phan dién tich con
Dén bu, GPMB 231.805 3.569.734|lai theo don gid 2023 va cac ndm tiép theo
(theo tién do dén bu)
o £ Cap nhét chi phi tién sir dung dit theo don
Tien sir dung dat 57.045 327’.460gla tir 2023 tré di (theo tidn )
Chi phi QLDA - Tu vén
DTXI;) -?{héc 45.616 554.827| Cap nhat chi phi quan ly dy an theo don gia
Chi ohi ain I dié an + hi¢n hanh, b6 sung thém chi phi QLDA va
4.1 T 1P gl}t;?Dy g 1.326] 523.312| tu vén céc chung cu chua dAu tu, cac cong
i trinh HTXH Khu C
4.2 |Chi phi Khdc 44.290 31.515
Lf.‘u vay trong thdi gian 108.803 764.965 [30 ting ngudn von vay tin dung nén lai vay
xiy dung tang
— . Do céc chi phi XD, TB, BTGPMB, TSDDb
Chi phi dw phong 14.820 741.035 ting nén dy phong ting theo
Tng mirc dau tu 1.113.363]  9.624.289

- Nguon von dau tu:

+  Vén huy dong tir céc t6 chuc tin dung: 4.143.679 tri¢u ddng, chiém ty 1& 43,05%

tong von dau tu.

+ Vén tr bd sung ciia doanh nghiép: 5.480.609 triéu ddng, chiém ty 1& 56,95% tong

von dau tu.

T Hinh thitc quan ly dw an: Chu dAu tu truc tiép quan ly thuc hién dy an. DIC
Group giao cho Ban QLCDA DIC BR-VT thay mit Chu dau tu quan 1y cong tac dau tu

xdy dung.
8.

Tién d9 thwe hién dw 4n:

+ Phén ky 1 (Khu A — Quy m6 khoang 27,11 ha, trong d6 c6 chung cu A2-1): Hoan
thanh nam 2025/hodc 36 thang ké tir khi dwoc Nha nude ban giao 100% dién tich dét ngoai

thuc dia.
+

Phén ky 2 (Khu B — Quy mé khoang 40,37 ha, trong d6 c6 chung cu A5-1): Hoan

thanh nim 2027/hodc 24 thang ké tir khi dugc Nha nudce ban giao 100% dién tich dat ngoai

thuce dia.

s Phén ky 3 (Khu D — Quy mé khoang 10,66 ha, trong d6 c6 chung cu A4-1): Hoan
thanh nim 2027/hodc 36 thang ké tir khi dugc Nha nudce ban giao 100% dién tich dat ngoai

thuc dia
N,
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7+ Phén ky 4 (Khu C — Quy m6 khoang 15,82 ha, chwva GPMB): Hoan thanh cong tac bdi
thuong GPMB, dAu tu xdy dung ha tang k thuat nim 2028/hodc hoan thanh dAu tu xay dung
ha tang k¥ thuat trong thdi gian 12 thang ké tir khi duoc Nha nude ban giao 100% dién tich
dat ngoéj thuc dija. CAc cong trinh kién tric kinh doanh s& duge thuc hién dudi dang du an
thanh phan.
III. P& xuit cic ndi dung iy quyén cho Hoi ddng quan tri:

Nhu phén tich ¢ trén, Dy 4n Khu trung tdm Chi Linh la du an c6 tdng mirc dau tu
va quy md dién tich l6n, thoi gian thuc hién kéo dai do vuong mic trong cong tac giai
phéng mit bang va thuc hién thu tuc giao dAt. Dé tao su chu dong trong qua trinh trién

khai d4u tu cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x4 hoi, kién tric kinh doanh, Héi déng
quan trj kinh trinh Quy cd déng xem xét ddng y chii trrong cac ndi dung sau:

1. Pdng ¥ chi truong phé duyét didu chinh Du 4n déu tu x4y dung Khu trung tdm Chi
Linh véi ndi dung nhu dé xudt & Muc II ctia T trinh;

2 Giao/Uy quyén cho Hoi ddng quan trj DIC Group t6 chirc thuc hién céc céng viée
sau:

+ Quyét dinh phé duyét dleu chinh Du an dAu tu xay dung Khu trung tim Chi Linh theo
néi dung duge Dai hoi ddng cd dong thong qua;

* Quyét dinh Phé duyét diéu chinh du 4n tong thé va phé duyét/phé duyét diéu chinh
cac du 4n thanh phan thue Dy én (néu cd);

+ Tb chirc thuc hién céc thu tyc diéu chinh chu truong dau tu khi thay doi quy hoach
va/hoic thay dbi tong mirc dau tu theo quy dinh cua Nha nudce (néu cén thiét).

<+ Phé duyét/phé duyét dleu chinh céc dy an dAu tu cac cong trinh kién tric trén dat
theo quy hoach dugc cép c6 tham quyén phé duyét;

=+ Quyét dinh hop tac du tu véi céc dm tdc c6 nang lyc va kinh nghiém dé trlen khai
toan bd hodc tung phan dy an (ha tAng k¥ thuft, cic cong trinh kién truc) néu dam
bao hiéu qua kinh té va trién khai cac cong viéc lién quan pht hop véi quy dinh cta
phép luat va quy dinh ctia Tong Cong ty.

+ Trién khai huy déng vén trén co s& phi hop véi nhu cAu thuc té cta du 4n trén
nguyén tic dam bao tinh hiéu qua cua du an.
s 5 Hbi dong quan tri chiu trach nhiém trude cb dong vé hiéu qua déu tu cia cic du 4n,

cong tac huy dong von va hiéu qué cua viée hop tac dau tur.

Trén day 1a bao cao va dé xudt ciia Hoi ddng quén trj Téng Cong ty Cb phan Piu tu"l,
Phat trién Xay dung lién quan dén Du 4n diu tu xay dung Khu trung tam Chi Linh. Kmlg
de nghi Pai hoi ddng cb doéng xem xét, chip thuan dé lam co s& trién khai céc cong v1es
tiép theo.

Trén trong kinh trinh !

Noi nhin:

- Nhu trén;

- Cac TV HBQT;
- Ban diéu hanh;
-Luu TK HPQT.

Nguy&n Thién Tun
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