_ TONG CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
DAU TU PHAT TRIEN XAY DUNG oo lép - Ty do - Hanh phiic
HQI PONG QUAN TRI

Sé: 06 /TTr-DIC Group-HPQT

Viing Tau, ngay A2 thang 40 ndm 2022

TO TRINH
V/v Dé nghi phé duyét diéu chinh dy dn diu tw xdy dung hg ting ky thugt
Khu do thi du lich Long Tan, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai.

Kinh giri: Quy C6 dong Tdéng Cong ty CP Piu tw Phat trién Xiy dung
(M3 chirng khoan : DIG)

Dy an Khu d6 thi du lich Long Tén (goi tit 1o “Dw dn”) 83 dugc Thu tudng
Chinh phu chép thudn chu truong diu tu tai Vin ban sé 1310/TTg-CN ngay 01/9/2017;
UBND tinh Ddng Nai chip thuén tiép tuc tridn khai Dy 4n tai Vin ban sé 12299/UBND-
CNN ngay 27/11/2017. Theo d6, Du 4n da dugc Dai hdi déng cd déng Tdng Céng ty CH
phin Péu tu Phét trién Xy dung (DIC Group) thong qua tai Nghi quyét s6 01/2021/NQ-
PHCPD ngay 22/04/2021 va duge Hoi ddng quan tri DIC Group di phé duyét tai Quyét
dinh s6 111/QD-DIC Corp-HPQT ngay 13/10/2021. Téng mirc du tu cia dy 4n: 12.618
ty ddng (sau thué).

L.  Tinh hinh trién khai thuc hi¢n Dy 4n dén thoi diém hién nay:

1.1  Vé phap Iy chuén bj du tu:

- D3 duge UBND Tinh Dang Nai phé duydt Quy hoach chi tiét XD ty 18 1/500,
phé duyét didu chinh quy hoach chi tiét 1/500;

- Hoan thanh cong tac do dac ban dd dia hinh 1/500 H=0.5m;

- P4 hoan thanh khao sat dia chit céng trinh toan dy 4n, Khao st bd sung khu
vuc sat 1& bd song dé phuc vu thiét ké Ké:

- Hoan thanh cong téc do chinh ly ban do dia chinh, xut ho so k§ thudt thira dat,
cd&m moc ranh dat, 16ng ghép ban d6 dja chinh cli - méi phuc vu cong tac dén
bu giai phéng miit bing;

- Hoan thanh céng tic ra pha bom min, vAt nd toan dy é4n;

- Hoan thanh c6ng tac xin thoa thudn diu nbi ha ting k¥ thuét cta dy 4n;

- Hoan thanh phé duyét Béo c4o nghién ciru kha thi Ha ting k¥ thuét;

- ba dugc phé duyé€t bao cao danh gia tac dong moi trudng;

4 Pang trién hoan thién Thiét k& BVTC, thidm duyét thiét k& PCCC, xin cip
GPXD HTKT, thiét ké mot sd cong trinh trén dét tai Dy 4n ...

1.2 Vé cong tac Bdi thwomg, GPMB: Liiy ké da thuc hién: 156,15ha véi tdng kinh

phi: 1.324,476 ty ddng. Trong do:

- Giai doan 1: Dién tich 56,33 ha/81,09 ha. Kinh phi 426,83 ty.

= Giai doan 2: Dién tich 51,25 ha/120,97 ha. Kinh phi 433,12 ty.

- Giai doan 3: Dién tich 41,81 ha/137,47 ha. Kinh phi 428,46 ty.
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- Khu vue thude Dai Vién Duong va Vanh dai 3: Dién tich 6,75 ha. Kinh phi 36,1
ty.

IL. Ly do dé nghj didu chinh Dy 4n:

Du 4n déu tu xay dung Ha téng k¥ thuit Khu d6 thi du lich Long Tén d3 duoc Dai
hoi déng c6 dong Tng Cong ty CS phin DAu tu Phat trién Xay dung (DIC Group) thong
qua tai Nghi quyét s6 01/2021/NQ-DHCD ngay 22/04/2021 va da dwgc Hoi ddng quan
trji DIC Group d@ phé duyét tai Quyét dinh s6 111/QD-DIC Corp-HPQT ngay
13/10/2021.

Theo d6, DIC Group di tich cuc trién khai cac cong tac chudn bi diu tu, bdi
thudng, gidi phong mit bang, dé sém dugc giao dit, dam béo du didu kién khéi cong du
4n. T6i nay, Dy 4n co ban da thyc hién xong céac phép 1y chuén bi diu tu nhu phé duyét
QHCT 1/500, khéo sat dia chat, ra pha bom min, DTM, phé duyét TKCS ha ting ky
thuat. Vé codng tac bdi thudng, gidi phong mit béng, lily ké da thyc hién dat khoang
156,15ha/331,ha vai tong kinh phi 1.324,476 ty ddng. Dy kién, ddu ndm 2023 s& dugc
giao dit Dot 1 (khoang 82,11ha), du diéu kién khéi cong ddu tu xay dung.

Tuy nhién, trong qua trinh trién khai thyc hién, do nhiéu bién dong v& thi truong
cling nhu dinh huéng phét trién kinh t& x4 hoi tai dja phuong, dén téi mot sb chi phi thue
hién dy 4n ting cao nhu: Chi phi bdi thudng, giai phéng mat bang; gia dét tinh tién sir
dung dat; chi phi thiét k& K&. Ddng thai, rit kinh nghidm tir cic viréng méc tai mot s dy
an khéac cua DIC Group trén ca nude vé nhu: cOng tac xdc nhan HTKT, ha t.'i:ing x& hoi;
tht tuc cdp Gidy chimg nhén quyén str dung dit; huy dong vén; chuyén nhugng mét
phz:in Dy 4n ... Vi vay, cin thiét phai ra soat, didu chinh lai mot sé nodi dung cua dy 4n
cho phit hop véi tinh hinh thyec té.

D¢ ¢6 ciin ot béo cao Hoi ddng quan tri trinh Dai hoi dong ¢b dong chép thusn
di€u chinh, Hoi dong quan tri da chi dao Ban diéu hanh trién khai ra soét va tinh toan lai
hiéu qua du 4n Khu d6 thj du lich Long Tén va chuén bi hd so cho HPQT trinh xin y
kién cac cd dong vé viéc diéu chinh dw 4n Khu do thi du lich Long Tén. Theo d6, Ban
Diéu hanh da thyc hién ra soat, tinh toan lai Tong muc du tu ciia Dy 4n. Mt khéc, dé
tao thudn lgi cho viéc trién khai thyc hién dy 4n sau nay, HPQT ciing d& xem xét diéu
chinh tién d thuc hién du 4n ddng thoi phéan ky thurc hién déu tr x4y dyng pht hop véi
ké hoach thu hdi dét, giao dat. Theo d6, mdt sé ndi dung chinh d& xudt didu chinh so véi
Quyét dinh da phé duyét:

. Tiing tong mirc dau tu:

Chi phi béi thuong, gidi phong mdt béng: tiang 780.097.500.000 déng.

Tién sir dung ddt phdi ndp. ting 1.294.248.326.757 dong.

Chi phi thuc hién Ké chéng sat 16 bo séng: ting 473.917.884.283 dong.

Chi phi dau tw HTKT do diéu chinh theo sudt ddu tw méi nhdt: 297.672.190.500
dong.

+ + + +
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- Phén ky diy 4n d4u tu: trién khai thye hién dy 4n thanh 05 Phin khu. Cy thé:
Phdn khu 1: 82,1ha; Phdn khu 2: 65,7ha; Phdn khu 3: 49,07ha; Phdn khu 4:
69, lha; Phdn khu 5: 65,%ha. (Dinh kém ban vé chia ranh cdc PK).

- Tién d9 thwe hién dy an: Hodn thanh dau tu xdy dung ha tang k§ thudt toan Duw
an vao Quy 4/2028;

Duya trén nhimg dit liéu trén, sau khi phan tich tinh todn thi Dy 4n vén dat hiéu
qua vé mit kinh té cho Chu diu tu. Mot s chi tiéu hiéu qua cua Dy an sau khi ra soat lai
nhu sau:

Téng mirc ddu tw sau thué: 15.711.640 triéu ddng.

Téng mirc ddu tir truede thué: 15.018.646 triéu dong.

Chi phi hoat dng, kinh doanh khai thac: 2.497.287 tri¢u dong
Téng doanh thu: 35.723.537 triéu ddng

Thué TNDN: 3.641.521 triéu dong.

Thu nhép sau thué: 14.566.084 triéu dong.

NPV: 3.867.610 tri¢u dong.

IRR: 19,53%.

III. P& xuit didu chinh dy 4n dau tw:

Vi vdy, dé hoan tit cac thi tuc phap ly lién quan, Hoi ddng quan tri kinh dé nghi
Dai hoi dong cb dong xem xét, phé duyét diéu chinh du 4n Khu d6 thi du lich Long Tan
véi ndi dung cu thé nhu sau:
1. Tén dw 4n: Pau tw xiy dung Ha ting ky thuit Khu d thi du lich Long
Tan.
2.  Chi du tu: Tong Cong ty C5 phan Pdu tu Phat trién Xay dung (DIC Group).
3 Muc tiéu déu tu:
. Muc tiéu tong thé: Pau tu xdy dung hoan chinh mdt khu d6 thi du lich véi hé
thong ha ting k¥ thudt, ha tdng xa hoi hoan chinh, hién dai va dong bo.
- Muc tiéu cu thé: Pau tu x4y dung hé théng ha tdng k¥ thuat chinh, bao gém
céc tuyén dudng giao thong, san nén, cp dién, cip nudce, thoat nudc, théng tin lién
lac, x1r ly nuée thai,...du an Khu d6 thi du lich Long Téan quy md 331,9 ha theo quy
hoach dugc cdp c6 thim quyén phé duyét. Cac cong trinh kién trac kinh doanh s&
duge thyc hién duéi dang du 4n thanh phéan va du an cép 2.
4. Dia didm: X3 Long Tan va x& Phii Thanh, huyén Nhon Trach, tinh D("ing Nai.
5 Dién tich dat: 3.319.985,00 m2 duoc chia thanh 05 phén khu véi co ciu st
dung d4t cu thé nhu sau:
5.1 Co cau sir dung dat toan dy an:

oA , A A
STT Chirc ning sir dung dat Wit (tlmc:)o o Ty 18 (%)
DIEN TiCH KHU VU'C QUY HOACH 3.319.985,0
S  14ng CTCP Blu T Phit Trién Xay Dyng NEN TANG VONG CHAC, KHOT SAC TUONG LAl ey
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A | PAT KHU PO THI 3.262.865,0 100,00
1 Piét & 791.350,1 24,25
2 Pét thuong mai dich vu hén hgp 238.357,1 731
3 | DAt cong trinh dich vu db thi 138.817.7 4,25
4 | DAt dich vu du lich 330.685.,6 10,13
i Dit cdy xanh , TDTT 974.669,2 29,87
6 | Dét giao thong, HTKT, bai dd xe 787.483,2 24,13
7 | Dét ton gido 1.502,0 0,05
B PAT HANH LANG CACHLY PUONG VANH 57.120,0
PAI 3
5.2 Co cAu sir dung dit timg phan khu:
PK1 PK2 PK3 PK4 PK5
TT Chire niing sir dung dit
Dién tich | Dién tich | Dign tich | Di¢n tich | Dién tich
m2 m2 m2 m2 m2
TONG DIEN TiCH QUY
HOACH 821.091,0 | 657.159,0 | 490.710,0 | 691.693,0 | 659.332,0
A, | Tk (90 sk i ek 812.093,6 | 639.187,0 | 490.710,00 | 671.929,0 | 648.945,5
£
1| Darw 228.1955 | 69.150,5 | 99.908,7 | 203.202,8 | 190.892,6
A, = o
Ll | B thaerng Wi 228.195,5 | 69.150,5 | 99.908,7 | 130.988,4 | 84.747,0
A . 3 & s
1.2 | Dat nha ¢ xd hoi ) ) ) 52.137,3 | 106.145,6
A, = . g
1.3 | Dat o tdi dinh cw ) p } 20.077,1 )
2 Piit thwong mai dich vu hén
hop 725272 | 80.114,8 | 69.695,0 | 16.020,1 -
A § g -4
2.1 | Dit thwong mgi dich v hon hgp | 5 5255 | 452229 | 69.695,0 | 16.020,1 ]
A sa e
2.2 | Dat biét thw nghi diwong - 348919 i ) 3
.‘ ~ b | - ~ -
S | | Tatehug rixh diehovy wh iy 13.874,1 | 443400 323222 482724
A A A A T
3.1 | Dat cong cong cap don vi & 13.874,1 | 25003,0| 19.4202| 24.486,5
A A ~ -~ o
3.2 | biit cong cfng cilp do thi : 2| 193460 12.9020| 23.785.9
A . .
4 | Datdich vy du ljch - | 173.503,9 .| 863710 70.8107
‘ "
2| [Hanety s, TOTL 245.431,4 | 2322444 | 1438715 | 194.754,0 | 158.367,9
A A o "
6| | DAck tog kY i 3.116,0 .| 61137| 19.9685 )
Téng CTCP Diu Tur Phét Trién Xy Dirng NEN TANG VNG CHAC, KRt SAC TUONG LAY .
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A . A . R
7 | Dhtgiao thong, bl 40 xe 248.9493 | 82.671,3 | 126.772,1 | 119.290,4 | 180.601,9
8 | Dat ton gido ) 1.502,0 ) ; )
B Pit hanh lang cich ly duwong
vanh dai 3 8.997,430 | 17.972,0 -| 197640 | 10.386,5

6.  Noi dung va quy md dau tu:

Chii dAu tu phdi hop cling co quan Nha nude thuc hién cong tac Bdi thuong —
giai phong mit bang, ndp tién sir dung dat, tién hanh diu tu xay dung hoan chinh cac
cong trinh HTKT, K¢,... va t6 chirc kinh doanh khai théc trén toan bd dién tich dy an.
% Toéng mire dAu tu ha tAng k§ thuit toan dy an:
- Chi phi BT, hd tr¢ va tai dinh cu
: Xay lip HTKT
- Chi phi xay l&p ké & céc cong trinh khéac

5.397.476.000.000 dong;
2.935.273.354.000 dng;
1.977.047.828.137 ddng;

- Quan ly dy an
- Tu van déu tu xay dyng

31.684.471.625 dbng;
98.246.423.643 dong;

- Chi phi khac 491.232.118.214 ddng;
- Chi phi dy phong 1.396.461.179.343 ddng;

- Tién sir dung dat
- L&i vay ngan hang + 13i trai phiéu

1.294.248.326.757 ddng;
1.396.976.399.629 ddng;

*  Tong mirc dau tw trudc thué : 15.018.646.101.346 dong;
* Thué gia tri gia ting 692.994.537.496 dong;
*  Tbng mirc dau tw sau thué : 15.711.640.638.843 dong.

8. Ngufin von:

- Von huy dong (Vay ngan hang, phat hanh tréi phiu): 5.477.972.297.747 ddng
(d€ chi tra chi phi Bdi thuong — GPMB cho phan dién tich con lai, xdy 14p Ha ting k§
thudt, K& va cac cdng trinh khéc trén toan b dién tich du an).

- Vén ty c6 cia doanh nghiép & huy dong hop phap khac: 9.540.673.803.599
dong (dé chi tra toan bd céc chi phi con lai trong tong muc dau tw).

9.  Hinh thitc quén Iy dw 4n: Chi d4u tu tryc tiép quan 1y thyc hién dy an, DIC
Group giao cho Ban QLDA DIC Déng Nai thay mt Chii du tr quan 1y cong tac diu tu
xdy dung.

10. Tién d9 thuc hién: Hoan thanh dau tu xdy dung todn bd ha ting k¥ thut tai Du
4n vao Quy IV/2028.

Can cir s6 liéu néu trén thi dy 4n Khu d6 thi du lich Long T4n van dat hiéu qua vé
mét kinh t€ cho Chu ddu tw va dem lai loi ich kinh té xa hoi thiét thyc cho dia phuong.

IV. Dg xuit cac ndi dung giao nhiém vy trién khai thye hién dy 4n cho Hji ddng
quan tri va Ngudi dai dién theo phap luit:

Dy 4n Khu d6 thi du lich Long Tén 1a dy 4n c6 téng mirc ddu tr va quy mé dién
tich 16n. Ngoai ra, sau khi hoan thanh dau tu xdy dung Ha ting k¥ thudt cAn phai trién
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khai thue hién déu tu xdy dung céc cOng trinh trén dit dé dong b canh quan, kién tric
theo quy hoach dugc duyét. Mit khac, ddy 1a dy 4n do Nha nuéc thu hdi dat, phai thuc
hién theo ding quy trinh ciia phap ludt méi duge giao dit nén DIC Group khéng chi
dong trong tién d6 thyuc hién Dy é4n, theo d6 thoi gian thyc hién Dy an ¢6 thé kéo dai dan
dén cac khoan chi phi ting 1én so véi dy kién, phat sinh nhidu van d lién quan. Vi vay,
dé chi dong trién khai ddu tu Dy 4n theo ké hoach dd dé ra, cling nhu tao sy chii dong
trong qua trinh trién khai du tu cac cong trinh kién tric kinh doanh, tuy nhién vin dam
bao hiéu qua déu tu, Hoi ddng quan trj kinh trinh quy ¢b déng xem xét dbng y chu
treong cic ndi dung sau:

Can ctr ndi dung diéu chinh du an diu tu xay dung ha ting k§ thuat Khu dé thi du
lich Long T4n véi ndi dung nhu dé xuét & Muc III néu trén dd dugc thong qua,
Dai Hoi déng ¢6 dong giao nhiém vu cho HDQT va Nguoi dai dién theo phap luat
trién khai thuc hién cac cOng vigc sau:

+  Phé duyét diéu chinh Dau tu xdy dyng ha ting k¥ thugt Khu d6 thj du lich Long
Tan pht hop véi tién do dau tu dugce phé duyét;

+ T chirc phé duyét diéu chinh du 4n tdng thé va dy 4n thanh phén (trong trudong
hgp diéu chinh quy hoach, thay d6i co cdu von déu tu, diéu chinh tién d¢ hodc
bi€n ddng chi phi néu cd); T6 chirc thyc hién thu tuc di€u chinh chi truong déau tu
khi thay d6i quy hoach va tong mtrc dau tu theo quy dinh ctia Nha nudc.

& T6 chirc phé duyét cac du 4n ddu tu cic cong trinh kién tric trén dét theo quy
hoach dugc cap c6 tham quyén phé duyét;

+  Quyét dinh hop tac dau tw v6i cac ddi tc c6 nang lyc va kinh nghiém dé trién
khai toan bd hodc timg phan dy 4n (bao gom cé ha tang ky thut va cac cong trinh
kién trac) néu dam bao hi¢u qua kinh t€ va trién khai céc ¢ong viéc li€n quan phu
hgp v6i quy dinh cia phdp luét va quy dinh ctia Tong Cong ty.

+ Trién khai huy dong von trén co s& phit hop véi nhu cau thue té cta du én trén
nguyén tdc dam bdo tinh hi¢u qua ctia du an.

Trién khai céc cong viée khac c6 lién quan dén dy an.
Hoi ddng quan tri, Nguoi dai di¢n theo phap luét chju trach nhi¢m trude ¢ dong
v€ hi¢u qua dau tu cua cac dyu an, cong tic huy dong von, hi§u qua cua viéc hgp
tac dau tu va cac cong viéc khéac co li€n quan dén dy 4an.
Trén day la bao céo va d& xudt ciia Hoi ddng quén tri lién quan dén Péu tu xay
dung ha ting k¥ thuat Khu d6 thi du lich Long Tan. Kinh d& nghi Dai hoi ddng cb dong
xem xét, chap thusn dé 1am co sé trién khai céc cong viéc tiép theo.

Tréan trong kinh trinh !

Noi nhin:
- Nhu trén;
- Cac TV HBQT;

- Ban diéu hanh;
- Luu TK HPQT.

\‘E'umw A Nguyén Thién Tuéin
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BANG CO CAU SU DUNG PAT TOAN DU’ AN

TONG
TT Chirc niing sir dung 34t Ki higu D'fl':l ;ch ?A ;‘?
TONG DIEN TICH QUY HOACH 3,319,985.0
A |Khu d6 thi du lich 3,262,865.0 100.00
1 Pit & 791,350.1 24.25
11 Dit ¢ thwong mai 612,990.1 18.79
a Nha pho thiong mai NP 31,3415
b Nha lién ké LK 42,948.4
c Nha biét the BT 450,507.1
d Chung ci cao tdng (w 88,193.1
12  |Pit nha ¢ xd hpi NOXH 158,282.9 4.85
1.3 |Pdt ¢ tdi dinh cw TDC 20,077.1 0.62
2 Pit thwong mai dich vu hén hop 238,357.1 7.31
2.1 |Dit thwong mgi dich vy hén hgp HH 203,465.2 6.24
2.2 |Dat bi¢t thw nghi dwong BN 34,8919 1.07
3 Diit cong trinh dich vu dé thj 138,817.7 425
3.1 |Pit cong cong cip don vi o 82,783.8 2.54
a Trwong hoc 53,558.7
b Co quan hanh chinh HC 11,667.7
e Cdng cong cd’p don vi ¢ khdc ec 17,5574
3.2 |Pit cong cong cip a5 thi 56,033.9 L
a Gido duc (trwong THPT) PTITH 12,902.0
b Y té (bénh vién da khoa) BV 8,136.8
o Vém hoa (trung tdm nghé thudt) NT 15,649.1
d Dich vu dé thj (thwong mai dich vu) ™ 4,998.0
e Céng cong cdp do thi khdc [l0) 14,348.0
4  |Patdich vu du lich DL 330,685.6 10.13
5 Pit cdy xanh, TDTT 974,669.2 29.87
5.1 |t ciy xanh - mit nwéc 701,839.3 21.51
5.2  |Dit thé duc thé thao TD 40,235.1 1.23
5.3 |Pdt cay xanh cdch Iy 232,594.9 7.13
6 Pit ha ting k§ thuat HTKT 29,198.2 0.89
7 |Datgiao thong, bii 6 xe 758,285.0 23.24
7.1 |Dit bai d6 xe P 52,050.6 1.60
7.2 |Pdt giao thing 706,234.4 21.64
8 |Péttén gido TG 1,502.0 0.05
% Pit hanh lang cich ly dwong vanh dai 57.120.0
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