CONGTY TNHH MOTTHANHVIEN ~ CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TONG CONG TY CAO SU DONG NAI Poc Iap - Tw do - Hanh phic
CONG TY CO PHAN KCN DAU GIAY

S6: 0L /TTr-HPQT Théng Nhdt, ngayidihdng( nim 2023

TO TRINH
vé viéce dleu chinh du an dau tw xiy dwng va kinh doanh ha tang
Khu cong nghiép Dau Gidy, thi tran Diu Gidy, huyén Thong Nhét, tinh Pong Nai

Kinh giti: Cdc ¢6 dong Cong ty C6 phdn KCN Diu Giay

Can cir Ludt Xdy dung 86 50/2014/QH13 duoc sita doz bo sung mét s6 diéu theo
Ludt s6 03/2016/QH14, Lugt sé6 35/201 8/QHI14, Ludt s6 40/2019/QH14 va Lugt s6
62/2020/QH14;

Cdn cit Nghi dinh 56 1 5/2021/ND-CP ngay 03 thdng 3 ndm 2021 ciia Chinh phi
quy dinh chi tiét mét s6 néi dung vé qudn Iy du én dau tw xdy dung;

Cén cit Nghi dinh sé 10/2021/NB-CP ngay 09 thdng 02 nam 2021 cua Chinh phi
vé quadn Iy chi phi déu tw xay dung,

Cén cie Quyét dinh s6 11 07/QD-TTg ngay 21 thdang 8 ndm 2006 cia Chinh phii vé
viéc phé duyez‘ quy hoach phdt trién cde Khu cong nghiép & Viét Nam dén nim 2015 va
dinh huéng dén ndim 2020;

Cdn cu Quyet dinh 56 793/0D-CSVN ngay 07 thang 8 nam 2006 ciia T6 ong Cong ty
Cao su Viét Nam vé viéc phé duyét phwong dn gdp von thanh lgp Cong ty C6 phan KCN
Dau Gidy ciia Céng ty Cao su Pong Nai;

Can ci Quyét dinh s6 2802/QD UBND ngay 27 thang 8 nam 2008 cua UBND tinh
Déng Nai vé viéc thanh ]ap KCN Dau Gidy tai huyén Théng Nhat, tinh DPéng Nai;

Can cu Quyet dinh 56 388/0D-UBND ngay 29 thang 01 nam 2008 ciia UBND tinh
Dong Nai vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét xdy dung ty I¢ 172000 Khu céng nghiép
Dau Gidy tai xd Bau Ham 2 va xd Xudn T hanh, huyén Thong Nhdt, tinh Déng Nai;

Can cu Quyez‘ dinh s6 45 71/OD-UBND ngay 31 thdang 12 nim 2008 ciia UBND tinh
Péng Nai vé viée cho Cong ty C6 phan Khu cong nghiép Dau Gidy thué dat dé déu tw
xdy dung va kinh doanh ha tang Khu céng nghiép Dau Gidy tai xd Xudn Thanh va xa
Bau Ham 2, huyén Thong Nhat,

Can cu Quyer dinh so 4596/QD UBND ngay 19 thing 12 nam 2017 cua UBND tinh
Poéng Nai vé viéc phé duyét diéu chinh cuc bg quy hoach chi tiét xdy dung ty 1¢ 1/2000
Khu céng nghiép Dau Gidy tai xd Bau Ham 2 va x& Xudn Thanh, huyén Thong Nhat, tinh
Déng Nai;

Can cur Quyez‘ dinh 6 3382/0D-UBND ngay 25 thdng 9 nam 2018 ciia UBND tinh
Bong Nai vé viée Diéu chinh Piéu 1 Quyét dinh s6 4571/0P-UBND ngay 31/12/2008
cua UBND tinh;

Can cu' Quyet dinh s6 485 9/QD UBND ngay 24 thdang 12 nam 2020 ciia UBND tinh

Déng Nai vé viéc cho Cong ty Co phan KCN Dau Gidy dugc gia han duwa ddt vao stk dung
24 thang dé tiép tuc thuc hién dy dn KCN Ddu Gidy,
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Can cir Quyét dinh s6 491/QD UBND ngay 05 thdang 02 nam 2021 cua UBND tinh
Déng Nai vé viéc phé duyét diéu chinh cuc bé quy hoach chi tiét xdy dung ty 1¢ 1/2000
KCN Dau Gidy, tinh Bong Nai,

Can cik Quyét dinh s6 49/0D-UBND ngay 06 thang 01 nam 2022 ciia UBND tinh
Dong Nai vé viéc Piéu chinh Diéu 1 Quyét dinh sé 4571/0D-UBND ngay 31/12/2008
cua UBND tinh,

Can ciwr Quyet dinh s6 JS/QB HDQT ngay 31 thdng 01 ndm 2008 cua Hoi dong
Quan tri Cong 1y C6 phan KCN Déu Gidy vé viéc Phé duyét D dn Pdu tu Xay dung va
Kinh doanh Ha tang KC’N Dau Gidy;

Can cu Van ban so 677/CPN—QLXD ngay 31 thang 12 nam 2021 cia Cuc Céng tdc
phia Nam — Bj Xdy dung vé viéc thong bdo két qua tham dinh Bdo cdo nghién citu kha
thi dau tw xdy dung dw dn “Pau tu xdy dung va kinh doanh ha tang Khu céng nghiép
Dau Gidy”;

Cén cit Véin bdn 6 1 66/PCCC&CNCH P4 ngay 13 thang 01 ndm 2023 cua Cuc
canh sdt PCCC va CNCH — B Céng an vé viéc gdp y vé phong chay va chita chdy doi
Vi thiét ké co s& duw dn “Pdu tw xdy dung va kinh doanh ha tang Khu cén 2 nghiép Déu
Gidy ",

Cén cir Vin ban s6 1291/CSVN- KHDT ngay 23 thang 5 nam 2022 cia Tdp doan
Cong nghiép Cao su Viét Nam y kién vé phé duyét bdo cdo nghién ciru kha thi va diéu
chinh Téng mic dau tw dy én ddu tw xdy dung va kinh doanh ha tang Khu céng nghiép
Dau Gidy,

Can cu Van ban 56 110/HDTVCSPN-KHPT ngay 10 thang 6 nam 2022 cua Céng
ty TNHH MTV Téng Cong ty Cao su Déng Nai y kién vé > phé duyet bdo cdo nghién citu
kha thi va diéu chinh Tong mikc dau tw du dn ddu twe xdy dung va kinh doanh ha tang Khu
cong nghiép Dau Gzay,

Cén cie Piéu I t6 chike hoat déng ciia Céng ty Cé phan KCN Déu Gidy;

Can cir Nghi Quyet 56 01/NQ-HDQT ngay 21 thang 10 nam 2020 cia Hpi dong
quan tri Cong ty C6 phdn KCN Déu Gidy vé chap thudn chi triwong cho phép diéu chinh
Dy én dau tu;

Cén cit Ho so diéu chinh Téng mikc dau tw du dn do Cong ‘ty TNHH Ngan Hai ldp
va Hé so thiét ké co so do Céng ty C6 phan Tu vén Xay dung Tong hop ldp;

Can cik Van ban so 50/BCTT QA4.Co ngay 09 thang 12nam 2021 cua Cong ty INHH
Tue van Xay dung Quynh Anh vé viéc bdo cdo két qua tham tra diéu chinh dy dn ddu tu
xdy dung va kinh doanh ha tang Khu céng nghiép Dau Gidy.

Hoi ddng Quan tri Cong ty C6 phdn KCN Diu Gidy kinh trinh cac C dong Cong
ty xem xét thong qua viéc didu chinh dy an dau tu x4y dung va kinh doanh ha tng KCN
Diu Gidy véi ndi dung nhu sau:

1. Tén du 4n dwoc diéu chinh: Dy 4n dau tu x4y dung va kinh doanh ha tAng KCN Dau
Gidy.

2. Chii dau tu: Cong ty C6 phan KCN Dau Giay.

3. T6 chirc tw vAn diu chinh tong mirc diu tw ciia dw an: Cong ty TNHH Ngan Hai.

4. To chire tw van lap thiét ké co sé ciia dw 4n: Cong ty C6 phan Tu vén Xay dung
Téng hop.
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5. Pon vi thim dinh Bio cdo nghién civu kha thi du 4n: B6 Xay dung.

6. Don vi thim tra diéu chinh Tong mire dau tw dy an: Cong ty TNHH Tu vén X4y
dung Quynh Anh.

7. Muc tiéu, quy mo dau tw xay dwng:

- Muc tiéu: Xay dung ha tang k§ thuat KCN déng bo va hién dai, tao moi truong
thuan loi dé thu hut nha dau tu trong va ngoai nudce dén thué dét va str dung ha tang
KCN nham mang lai hiéu qua cao vé kinh doanh ctia Céng ty, cling nhu giai quyét
cong an viéc lam, dam bao thu nhap 6 6n dinh cho mot bd phéan nguoi lao dong.

- Quy mé: Do thay dbi co ciu quy hoach st dung d4t theo Quyét dinh sb 4596/QD-
UBND ngay 19/12/2017 va Quyet dinh s6 491/QD-UBND ngay 05/02/2021 cua
UBND tinh Pdng Nai, cu thé nhu sau:

[ffl‘éyd'l‘l;%:l; g; Quy hoach didu | Tyng

’ ’ 2008 chinh )

TT Co cau st dung dat Giam

Dién Dién ‘ )
tich | Tyl | tich | Ty1& | (ha)
(ha) | (%) | (ha) (%)

Pit xay dung khu cong nghiép 330,8 | 100,00 | 330,48 | 100,00 | -0,32

1 | Bt xdy dung nha may - xi nghiép 192,47 | 58,18 | 212,38 | 64,26 | 19,91

2 | DBét kho tang - bén bai 13,27 | 4,01 | 8,16 2,47 | -5,11

3 | Pit diéu hanh - dich vu 12,79 | 3,87 | 7,62 2,31 | -5,17
Khu diéu hanh - VP cho thué 0,97
Céng an PCCC 0,39
Cong an KCN 014
Chét dén quan tie vé KCN 0,14
Cdc khu dich vu tong hop 534
Chi cuc hai quan 0,64

4 | Dét cong trinh ddu mdi HTKT 521 1,57 | 531 1,61 | 0,10
Nha mdy cdp mde 1,12
Nha may xu ly nude thai 2,81
Tram dién 110kv 1,28
10 tram phdt song di dong BTS 0,10

5 | Dt cay xanh 56,8 | 17,17 | 56,48 | 17,09 | -0,32
Pt cdy xanh tdp trung 4,98
Ddt cdy xanh cdch Iy 32,71
Dt cdy xanh ven duong ‘ 18,79

6 | Dét giao thong 50,26 | 15,19 | 40,53 | 12,26 | -9,73

8. Ly do va ndi dung diéu chinh du 4n diu tu:
- Ly do:
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+ Xuat hién céc yéu t6 dem lai hidu quéa cao hon ctia du an, cu thé: D& dap
tng nhu céu thué dét nha dau tu, Cong ty da thuc hién didu chinh quy hoach chi
tiét vao cdc ndm 2017 va 2021, d& duge UBND tinh DPdng Nai phé duyét lam tang
dién tich dat thwong phédm cta du 4n thém 9,628 ha.

+ Du 4n déu tu duoc HDQT Cong ty phé duyét tir nim 2007, tién dd hoan
thanh giai doan déu tu xay dung theo Dy én dugc phé duyét Ia hét nam 2011, tuy
nhién do tinh hinh thu hat dau tu thoi gian dau gip kho khan, cha truong dau tu
xdy dung theo hinh thue cubn chidu nha diu tu thué dén dau sé& trién khai dau tu
ha tng dén d6 nén dén nay du an chua hoan thanh. Do do, gia nguyen vat liéu xay
dung, gia nhén cong, gia nhién liéu,.. . déu d3 tang manh hon so véi du phong phi
ctia tbng murc dAu tu (TMDT) dugc phé duyét (2%).

+ Trong nhiing ndm qua, nha nudc cling da ban hanh nhiéu vin ban quy
dinh, huéng din khéc vé quan ly chi phi dau tu xdy dung, quan ly chit lugng cong
trinh x4y dung, c4c tiéu chuén x4y dung méi.. dan dén phat sinh téng chi phi xay
dung céng trinh. Viéc thay ddi quy hoach chi tlet dan dén thay doi, diéu chinh, bd
sung khéi lwgng 1 s6 hang muc x4y lap (cht yéu 14 hé théng tho4t nude mua, nudce
thai).

+ Xéc dinh lai co cau khoan muc chi phi trong Téng mrc déu tu du an theo
Nghi dinh s6 10/2021/NP-CP ngay 09/02/2021 cta Chinh phu vé quan 1y chi phi
dau tu xay du’ng lam co so quyét toan du 4n du tu sau khi di hoan thanh dau tu
xy dung co s ha ting.

Noi dung diéu chinh dy 4n du tu:

+ Xdc dinh lai cac chi phi d& dAu tu va du klen gia tri dAu tu trong thoi gian
t61 dé dua ra tbng murc dau tw méi. Pidu chinh co cAu khoan muc chi phi theo ding
quy dinh hién hanh.

+ Tinh to4n lai hiéu qua cta du 4n trén co s& dién tich dét cho thué con lai
va xéc dinh thoi gian hoan vén cho chi s& hitu.

9. Nhom dy 4n, loai, cap cong trinh chinh thude dy 4n: Dy 4n nhém A, Cong trinh
ha ting k¥ thuét cap 1.

10. Phwong an xdy dung: Pau tu xdy dung mdi. Thiét ké trén quy hoach da duoc duyét,
tuén theo cac tiéu chuén va quy pham x4y dung c6 lién quan.

11. Phlro’ng 4n giai phéng mit bang, tai dinh cu: Cong ty d& thuc hién xong dén bu
gidi téa theo quy dinh UBND tinh Pong Nai va Tép doan Céng nghiép Cao su Viét
Nam.

12. Tong mirc dau tw cia dy an:

a) Dw 4n ban dau:

Tién @9 thue hién dw an: 2008 - 2011

Toéng mirc diu tw dw an da phé duyét ban dau: 566.410.753.200 dong (chua
bao gdm thué gid tri gia tang).

b) Du 4n sau diéu chinh:

Tién d§ thwe hién dy 4n: 2008 - 2024

Tong mirc dau tw sau diéu chinh: 852.449.968.480 dong (da
bao gom thué gia tri gia ting).
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(Bang chit: Tdm tram nam muwoi hai ty, bon trdm bon muoi chin triéu, chin trdm sdu muoi

tam ngan, bon tram tam muoi dong).
Trong do bao gom cac chi phi sau:

PVT: dong

Gia tri da thuc

Gia tri dau tu

TMPT sau khi

thué GTGT)

STT Noi dung Ao trong thoi gian diéu chinh
hién t6i
p | Chiphiboithuong, ho |, 100 679 367 0| 217.179.622.362
trg, tai dinh cw -
II | Chi phi xiy dung 289.495.136.069 | 155.063.800.630 |  444.558.936.699
1 |Sannén 12.522.693.325 |  1.266.759.510 |  13.789.452.835
2 | Hé théng cip nude 19.023.325.837 |  1.192.905.305 | 20.216.231.143
Hé théng thoat nude
3 | jawa trong KON 86.652.516.704 | 34.125.536.845 | 120.778.053.548
Hé¢ théng thoat nudce
4 | inai VSMT 26.991.616.865 | 38.011.396.359 |  65.003.013.224
Cong trinh thoat nudc
5| mua ngodi KON 0| 13.043.180.127 |  13.043.180.127
6 | Hé théng cép dién 18.543.326.174 |  3.863.127.628 |  22.406.453.802
~ A \ . q&&
7 t};grtg’ng duong giao 110.932.584.024 | 29.552.702.696 |  140. 48;}%\ 21
8 | Cong vién cy xanh 2.498.421.409 | 1.387.395.755 3, 883@&” 3
9 | Hang rao KCN 10.518.090.000 | 12.658.264.605 |  23.176:3 54405
10 | V& sinh méi truong 0 0 ;é%
Khu didu hanh dich vu gl
1| U3 trang thié bi 1.812.561.732 | 19.962.531.800 |  21.775.093.532
III | Chi phi thiét b 17.300.255.013 | 40.958.135.539 |  58.258.390.552
IV | Chi phi quan Iy du 4n 1.370.503.706 |  3.060.515.504 4.431.019.210
V | Chi phi tr vin 22.209.458.373 |  7.289.290.633 |  29.498.749.006
VI | Chi phi khic 2.314.772.599 | 17.307.252.944 |  19.622.025.543
VII | Chi phi du phong 0| 22.367.899.525|  22.367.899.525
Toéng cong (chura bao
VI | 3 thud GTGT) 549.869.748.122 | 246.046.894.775 |  795.916.642.898
IX |Thué GTGT 33.086.287.655 | 23.447.037.927 |  56.533.325.583
X1 | Fong chng (dd bao g0m | g, 956 035778 | 269.493.932.702 | 852.449.968.480

+ Téng mirc ddu tw ciia dw 4n sau diéu chinh:
Téng mirc dau tu sau didu chinh 1a 852.449.968.480 dong, ting 286.039.215.280
ddng so v6i tong mirc du tu da duoc phé duyét ban dau, cu thé:

DVT: dong
s Gia tri TMDT Gia tri TMDT o -
STT Noi dung ban dAu didu chinh Tang/ Giam
p | Chiphiboithuong, ho | 4085 175803 | 217.179.622.362 | (29.105.553.441)
tro, tai dinh cw

II | Chi p!u’ xay dung 289.448.095.000 | 444.558.936.699 | 155.110.841.699

1 | San nén 8.372.900.000 13.789.452.835 5.416.552.835
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2 | Hé théng cép nudce 18.786.900.000 | 20.216.231.143 1.429.331.143
3 |Heéthéngthodtnubemua | 44315 600000 | 120.778.053.548 |  80.460.453.548
trong KCN
4 |Hethong thodtnude thai, | 59 034 500000 | 65.003.013.224 |  5.968.513.224
VSMT
g | “Smeihi hod mie 21.660.000.000 | 13.043.180.127 | (8.616.819.873)
mua ngoai KCN
6 | Hé thong cip dién 12.756.000.000 | 22.406.453.802 |  9.650.453.802
7 Eg;gong duting. gias 87.435.695.000 | 140.485.286.721 | 53.049.591.721
8 | Cong vién cay xanh 14.199.500.000 | 3.885.817.163 | (10.313.682.837)
9 | Hangrao KCN 14.885.000.000 | 23.176.354.605 |  8.291.354.605
10 | V& sinh méi truong 1.000.000.000 0| (1.000.000.000)
11 |Kbudieuhanhdichvuva | 4y 460000000 | 21.775.093.532| 10775.093.532
trang thiét bi
III | Chi phi thiét b 0| 58.258.390.552 | 58.258.390.552
IV | Chi phi quén Iy dv 4n 4.431.019.210
V | Chi phi tw vin 19.571.389.197 | 29.498.749.006 | 33.980.404.562
VI | Chi phi khc 19.622.025.543
VII | Chi phi Dy phong 11.106.093.200 | 22.367.899.525 | 11.261.806.325
Tong cong (chua bao gom
VI | 4 S GTGT) 566.410.753.200 | 795.916.642.898 | 229.505.889.698
IX | Thué GTGT ‘ 0| 56.533.325.583 | 56.533.325.583
Tong cong (dd bao gdm
XI | 408 GTGT) 566.410.753.200 | 852.449.968.480 | 286.039.215.280
Suét dau tu trén dién tich dit
cho thnt (dbnghad) 275.304 386.528 111.224
Sudt dau tu trén dién tich dat
<o T8 (USDAE 11,97 16,80 4,83

* LAy ty gia 1 USD = 23.000 ddng.
Téng gia tri dau tur du kién 13 852.449.968.480 dong, ting 286.039.215.280 dong

so vo1 gla tri déu tu duoc duyét (566.410.753.200 ddng); Trong dé:
- V& chi phi bdi thudng hé trg, téi dinh cu: giam 29.105.553.441 dong, do thyc té
phat sinh dén bu nhd hon so vo1 du toan phé duyét ban dau.

- Vékhéi luong: ting 471.865.209 dong, do diéu chinh quy hoach chi tiét theo Quyét
dinh ctia UBND tinh, 1am thay d6i mét s6 hang muc xay 1ap.

- V& don g1a tang 314.672.903.513 ddng, do thoi gian thuc hién du 4n kéo dai so
voi thoi gian dugce duyét (du kién 2008 - 2024 so v6i ban dau 1a 2008 - 201 1), lam
don gia thuc té céc hang muc dau tu tdng so voi don gia duoc duyét.

(kém bdng so sénh chi tiét gid tri dau tw chénh 1ech so véi dy dn dwoc duyét)

Véi tong mirc dAu tu dy 4n didu chinh 1 852.449.968.480 ddng thi sut vén dau
tu cua dy an “Dau tu x4y dung va kinh doanh ha ting KCN Dau Giay” 14 2,58 ty/ha. Néu
so sanh v6i sudt von dau tu duge Bo Xay dung ban hanh cho hang muc céng trinh ha ting
k§ thuat KCN c6 dién tich trén 300 ha nam 2009 tai Quyét dinh sé 411/QD-BXD ngay
31/03/2010 1a 4,5 ty ddng/ha va sudt vén dau tu nam 2022 tai Quyét dinh s6 510/QD-
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BXD ngay 31/03/2010 14 4,5 ty dong/ha va suét vén diu tu nim 2022 tai Quyét dinh sé

510/QD-BXD ngay 19/5/2023 14 8,27 ty dong/ha thi TMDT didu chinh so v6i mit bang

chung 12 tiét kiém.

13. Nguon von diu tu ciia duw an: Nguon vén dé thuc hién hoan thién dy én tr ngudn
von g trude ciia nha dau tu thué dat tra phi str dung ha tang mot 1an, dam bao cho

viéc dau tu hoan thién co s& ha tang theo tong mitc dau tu du 4n diéu chinh, khong
can vay hoic huy dong thém tir cac cb déng.

14. Hinh thirc quan ly dw 4n: Cha dau tu truc tiép quan Iy thuc hién du 4n va thué tu
van.

15. Cic chi tiéu danh gid hiéu qua kinh té va xa hdi ciia du 4n:
Ket qua céc chi tiéu danh gia lai hidu qua kinh té cta dy 4n sau khi thuc h{ém:h ¢\

chinh téng mirc dau tu theo phuong an xay dung hoan thién du 4n va thoi glan EH&
lap day KCN 13 nam 2024, cu thé nhu sau:

I ﬂ
Stt Chi tiéu 7700
s A A _—
1 | Ty 1& chiét khau 16%
2 | Gié tri hién tai thuidn NPV 109.617.237.336 ddng
3 | Ty 1& hoan vén noi bé IRR 32,39%
4 | Thoi gian hoan vén Dén hét nam 2024

Kién nghi:

Hoi dong Quan tri Céng ty C6 phdn KCN Dau Gidy kinh d& nghi cac C6 dong
Cong ty xem xét théng qua viéc diéu chinh Dy an diu tu xdy dung va kinh doanh ha
ting Khu Céng nghiép Dau Giay.

Trén trong./.

Noi nhin: TM. HQI PONG QUAN TRI
- Nhu trén; i
- Luu: VT.

.ﬁguyén Thanh Son
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