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

PHAT TRIEN NAM SAI GON Pic 1ap — Tw do — Hanh phiic
S6:0 C%- /TTr.24-SDC/HDQT TP, H6 Chi Minh, ngay 08 thdng 04 niim 2024
TO TRINH

Vé viéc quyét dinh tong mire dau tw xdy dung diéu chinh

du dn Khu nha & va nghi ngoi gidi tri (giai doan 1)
Kinh gtti: PAI HOI PONG CO PONG

- Can ctr Luat Xay dung s6 02/VBHN-VPQH ngay 15/07/2020;

- Can it Nghi dinh s 10/2021/ND-CP ngay 09/02/2021 ciia Chinh phii v& quan ly chi
phi du tu x4y dung;

- C#n & Nghi dinh sé 15/2021/NP-CP ngay 03/03/2021 ctia Chinh phii vé quan Iy du
an dau tu xay dung; A ;

- Théng tu s& 06/1999/TT-BKH ngay 24/11/1999 cia B) Ké hoach va Pau tu huén s
dan vé& noi dung tdng mtrc ddu tu, hd so thdm dinh dy 4n dAu tu va bao cdo dau tu;

- Thdng tu s6 09/2000/TT-BXD ngay 17/07/2000 cta B xay dung hudng dan viée lap
va quan ly chi phi xay dung cdng trinh thudc cac du dn dau tu; :

- C#n ctr Thong tu s§ 11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 ctia B§ X4y dung huéng dan
mdt s6 ndi dung xéac dinh va quan ly chi phi dau tu xdy dung;

- Cin ¢t Van ban sd 465/CTDA-BQL ngay 29/12/2000 cia Ban quan ly Khu Nam
(“Ban QLKN”) v& chép thuén du 4n dau tu xay dung ha tAng k§ thuat Khu nha & va
nghi ngoi gidi tri, phudng Tan Phong, Quén 7;

- Cin ¢t Quyét dinh sé 732/QD-TTg ngdy 14/06/2001 ctia Thi tuéng Chinh phii vé
viéc giao dit cho Cong ty Cb phin Phét trién Nam Sai Gon dé déu tu xdy dung ha
tang k¥ thuat du 4n Khu nha & va nghi ngoi giai tri (giai doan 1) ("D dn”);

- Cin ctr Quyét dinh sb 1372/QD-UB ngay 01/04/2004 ctia Uy ban nhan dén Thanh
phé Hd Chi Minh v& duyét phwong an bdi thudng, hd trg thiét hai va tai dinh cu trong
dw 4n ddu tu xay dung ha té“mg k¥ thudt Dy an;

- C#n ctr Quyét dinh s6 100/QD-BQLKN ngay 31/08/2015 ctia Ban QLKN vé viée phé
duyét didu chinh quy hoach chi tiét Dy én;

- C#n cir Didu 1 Cong ty Cb phén Phét trién Nam Sai Gon (“Céng ty”) ban hanh kém
theo Nghi quyét sé 001/NQ.21-SDC/DHDCD ngay 20/03/2021 ctia Dai hoi ddng cb
dong;

- Can ot Quy ché Tai chinh ban hanh kém theo Nghj quyét s6 002/NQ.22-SDC/HDQT
ngay 28/02/2022 ciua Hoi ddng quan tri (“HDQT”);

- Cin cir Quyét dinh sé 12/QD-HPQT-NSG.16 ngdy 25/04/2016 ctia HDQT vé viée
phé duyét dy 4n ddu tu xay dung (diéu chinh) Dy an;
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Cin ctr Nghi quyét sb 04/NQ.HPQT.18 ngay 20/03/2018 cia HDQT v& viéc dé xuit
phuong 4n didu chinh quy hoach va dau tu xdy dyng mot s6 hang myc dé nang cép
Du an;

Cin ¢t hd so tdng mirc déu tu xay dyng diéu chinh Dy 4n do Cong ty TNHH Tu vén
Xay dung Nhét Nguyén (“Nhdt Nguyén ) 1ap ngay 23/02/2024;

Cin ctr Bdo cdo két qua thdm tra hd so tdng mirc ddu trr xay dung diéu chinh Dy 4n
ctia Cong ty CO phan Kiém dinh Xay dyng Sai Gon 3 (“SCQC3”) ngay 27/02/2024;
Cin ctr Bo cdo két qua thim dinh hd so tdng mirc dau tw xdy dung diéu chinh Dy 4n
ctia phong K§ thudt ngay 28/02/2024;

Cin ctr To trinh s6 004/TTr-SDC ngay 06/03/2024 cua Tong giam ddc vé viée trinh
Dai hoi ddng cb dong quyét dinh tdng mirc ddu tu x4y dung diu chinh Dy é4n;

Cian cilr Bién ban cudc hop HDQT ngay 05/04/2024,

A A - A A . A 2 -
No¢i dung tong mire dau tw xay dung diéu chinh Dy an

Ly do diéu chinh
Téng mirc diu tu xdy dung (didu chinh) dugc HDQT phé duyét theo Quyét dinh sb

12/QP-HPQT-NSG.16 ngay 25/04/2016 dén nay khong con phit hop va cin duge didu chinh

v6i céc ly do nhu sau:

- Pon gi4, dinh mic, sut vén ddu tu da thay ddi so véi thoi diém phé duyét tdng mie

ddu tw nim 2016.

Chi phi bdi thudng phén dién tich con lai khéng con phit hop.

B sung mdt s6 khoan muc chi phi da duge HDQT chép thuan chii truong trong qua

trinh thue hién va cac khoan muc chi phi can thiét dé tiép tuc thure hién Dy 4n, cu thé

nhur sau:

+ Nang cép hién trang ha tdng k§ thuét v6i dién tich 8,5ha.

+ Thuc hién cdng tac bao v§, cit 6, mé nhanh cdy xanh, v¢ sinh, moi trudng, nao
vét hé théng thoat nue mua, sira mit dudng. ..

+ Pidu chinh quy hoach 1/500 thu hep ranh di 4n theo chi dao ctia Uy ban nhén dan
Thanh phé Hd Chi Minh tai Van ban s§ 4338/UBND-BT ngay 21/10/2019, do v&
1ap ban d6 hién trang ranh giao dit va cim coc ranh, 18p ban dd hién trang vi tri
phén 16 tdng thé, cim coc phan 16 cac vi tri dugce bdi thudng giai phéng mit bang,
cam mdc giéi xay dung toan dy 4n.

Dén nay chi sb gia xdy dyng do S& Xay dung ban hanh da thay ddi so véi thoi diém

HBPQT phé duyét dy 4n ddu tu xdy dung (diéu chinh) theo Quyét dinh sé 12/QD-

HPQT-NSG.16 ngay 25/04/2016.



1.2 Noi dung diéu chinh
Pon vi tinh: dong

Theo Quyét dinh Téng mirc dau

.- s6 12/QP- tw xay dung diéu Chénh l¢ch
STT Noi dung . N
HPQT-NSG.16 | chinh (sau VAT | [tang/gidm (+/-)]
ngay 25/04/2016 10%)
9] 2) 3) 4) (=) -0)

1 | Chi phi bdi thuong,

5 L 395.829.450.000 | 451.489.154.465 | +55.659.704.465
ho trg va tai dinh cu

- Chi phi béi thiong |
giai phéng mdt| 368.189.450.000| 423.849.554.465| + 55.660.104.465

bing !
- Chi phi tién sir
i 27.640.000.000 27.639.600.000 —400.000
dung ddt
Chi phi xdy dung va
2 oy 111.778.300.000 | 197.272.302.746 | + 85.494.002.746
thiét bi
Chi phi quan ly d
3 | PILAuAR Y A 196,980,000 | 1.378.700.097 |+ 181.720.097
n
Chi phi tu vAn dau tu
4 | 12.913.159.345
xdy dung 87.557.420.000
X —52.296.515.684
5 | Chi phi khéc 22.347.744.971
- Ldy vay ngdn hang 71.410.000.000
6 | Chi phi dy phong 29.975.030.000 | 45.425.991.974 | +15.450.961.974
T(x)ng 626.337.180.000 | 730.827.053.598 | +104.489.873.598

(Béing chi¥: Bdy trdm ba muoi ty tam trém hai mwoi bay triéu khong trdm ndm muwoi ba nghin
néim tréim chin mieoi tdm dong).
Téng mirc diu tu xdy dung diéu chinh gdm:
- Phén téng muc ddu tu khong didu chinh gdm: Chi phi bdi thuong, hd trg va tai dinh
cu; chi phi xay dyung va thiét bi; chi phi quan Iy dy an; chi phi tu van dau tu xay dung;
chi phi khéc theo s lidu ké toan cép nhat dén ngay 31/12/2022.

! Chi phi boi thudng giai phong mat bang dugc néu trong Phén tdng mirc diu tu diéu chinh duge thyc
hién theo Phuong an bdi thudng s6 01/PAPBGT ngay 02/03/2004 ctia Uy ban nhén dan (“UBND") Quén
7 vé bdi thuﬁmg, hd trg thi¢t hai va ti dinh cu trong du an, dwoc UBND Thanh phé H5 Chi Minh phé
duyét tai Quyét dinh s6 1372/QD-UB ngay 01/04/2004 v& duyét phtrcmg an bdi thuong, hd trg thiét hai
va ti dinh cu trong dy an (“Phuwong dn boi ﬂnr(mg s6 01”) va Thong bdo so 08/TB BT.18 ngay
06/03/201 8 ctia Cong ty CP Phat tuen Nam Sai Gon vé viée hd tro gia bdi thuong du an dau tr x4y dyung
ha tang k§ thuét (“T. hong bdo 56 08”). Tuy nhién, mtc bdi thudng, hd trg thiét hai duge duyét theo
Phuong 4n bdi thuong s6 01 nam 2004 va phan hd trg thém theo Thong béo s6 08 nim 2018 trong nhiéu
nim qua khéng dat duoc sy ddng thugn cta cdc ho dén, t6 chirc con lai.
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- Phén tdng mirc du tu diéu chinh gdm: Chi phi bdi thuong, hd trg va tai dinh cu; chi
phi xy dung va thiét bi; chi phi quan 1y du 4n; chi phi tu vin déu tu xdy dung; chi
phi khdc; chi phi dy phong.

(Chi tiét xem tai hd so va Phu luc dinh kém)

A 2 g P s A 2
1.3 Hiéu qua tai chinh sau dieu chinh
r 'x 2 2 A 7 ¥ 9 A D( 7 - A r . . l\, . /‘ r b
Dy 4an van dam bao hi€u qua véi mot so chi ti€u chinh (chi tiet xem tai hé so dinh kem)

nhu sau:
- Doanh thu (bao gdm VAT): 20.796,0 ty dong
- Loi nhuén gdp: 18.398,4 ty dong
- Loi nhuén truée thué: 17.265,6 ty ddng
- Lgi nhuén sau thué: 13.808,6 ty ddng
- Ty suét loi nhuén trudc thué/Téng doanh thu: 91%
- Ty suét lgi nhudn sau thué/Téng doanh thu: 73%
- Ty suét loi nhuén trude thué/Téng vén dau tu: 2.362%
- Ty suét lgi nhuan sau thué/Téng vén dau tu: 1.889%
- Ty suéit chiét khéu (r): 10,0 %
- Ty suét sinh loi ndi by (IRR): 18,9% > r
- Gié tri hién tai rong (NPV): 1.340,8 ty ddng > 0
- Thoi gian hoan vén: 8 ndm 9 thang

2. Tham quyén quyét dinh tong mire ddu tw xAy dung didu chinh Dy 4n

Muc 2.11 Khoan 2 Biéu 13 Piéu 18 Cong ty quy dinh Pai hoi ddng cb dong ¢6 céc quyén
va nghia vy sau: “Quyé't dinh dau tir ... ¢6 gid tri bang hodc I6n hon 35% tong gid tri tai san
dige ghi trong bdo cdo tai chinh gan nhdt di diege kiém todn ... ",

Muc 4.2 Khoan 4 Biéu 7 Quy ché Tai chinh hién hanh quy dinh “Pai hdi dong cd déng
quyéf dinh chu trivong, quyét dinh thue hién cde dir dn dau tw, dau tie ra ngoai Cong ty voi
gid tri dau ti tir 35% tong gid tri tai san ghi trong bdo cdo tai chinh kiém todn gan nhdt ciia
Cong ty tro lén”.

Do tdng murc dAu tur x4y dung didu chinh Dy 4n & mirc 730.827.053.598 dong 16n hon
35% tdng gia tri tai san dugc ghi trong Béo céo tai chinh nim 2023 da duge kiém toan
(1.465.680.702.089 x 35% = 512.988.245.731 ddng) nén quyét dinh tdng mirc dau tu xay
dung didu chinh Dy 4n thudc thdm quyén ctia Pai hoi ddng cb dong.

3.  Péxuit

Hoi dong quan trj kinh trinh Dai hoi ddng cb dong xem xét va phé duyét tong mire déu
tur x4y dung diéu chinh du 4n Khu nha & va nghi ngoi, giai tri (giai doan 1), Phuong Tan
Phong, Quén 7, Thanh phd HS Chi Minh nhu sau:



Pon vi tinh: déng

Theo Quyét dinh

A - A
Tong mire dau

56 12/QP- tu xay dung didu Chénh I¢ch
STT Noi dung , = -
HDQT-NSG.16 | chinh (sau VAT | [ting/giam (+/-)]
ngay 25/04/2016 10%)
(D (2) A3) 4) ()=4)-(3)
1 | Chi phi bdi thuong,
" L 395.829.450.000 | 451.489.154.465 |, +55.659.704.465
ho trg va tai dinh cu
-Chi  phi  béi
thirong gidi | 368.189.450.000 | 423.849.554.465 + 55.660.104.465
phong mdit bc%ng
- Chi phi tién si |
PP S 57.640.000.000 | 27.639.600.000 — 400.000
dung dat
Chi phi xdy dung
2 . 111.778.300.000 | 197.272.302.746 + 85.494.002.746
va thiét bi
Chi phi quan ly dyu
3 0, 1.196.980.000 1.378.700.097 + 181.720.097
an
Chi phi tu vn déu
4 . 12.913.159.345
tu xdy dung 87.557.420.000
5 | Chi phi khéc 22.347.744.971 ~52.296.515.684 |:
- Ld 7
YA T g 410.000.000
hang
6 | Chi phi dy phong 29.975.030.000 45.425.991.974 +15.450.961.974
Téng 626.337.180.000 | 730.827.053.598 | +104.489.873.598

(Bang chit: Bay trdm ba mwoi ty tdm trdm hai muwoi bay triéu khéng trém nédm miroi ba nghin

ndm trdm chin muoi tdm dong).

Trén trong kinh trinh./.

Noi nhiin:

- Nhu trén;

- HBQT, BKS;
- Ban TGD;

- Luu: TK Coéng ty, P.KHDT, Lam (2).

Tai liéu dinh kém:

- Ho so tdng mirc déu tu xdy dung diéu chinh Dy 4n do
Nhét Nguyén lap ngay 23/02/2024;

- B4o c4o két qua tham tra hd so téng muc dau tu xay
dymg didu chinh Dy 4n ngdy 27/02/2024 cia SCQC3

- B4o c4o két qua thAm dinh hd so tdng muc déu tu xay
dung diéu chinh Dy 4n ngiy 28/02/2024 ciia Phong
Ky thudt;

- Phu Iyc vé tinh hinh thye hién Dy an.
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PHU LUC
VE TINH HINH THUC HIEN DU AN
(Dinh kém To trinh s6(01/ TTr.24-SDC/HDQT ngay 08/04/2024 ciia Hji dong quan tri
vé viéc quyét dinh tong mitc dau tw xdy dung diéu chinh dy dn Khu nha 6 va nghi ngoi,

gidi tri (giai doan 1))

1. PHAPLY CUADU AN
1.1  Quyét dinh thu hdi, giao dat
1.1.1 Phap ly giao dat

- Quyét dinh s6 732/QD-TTg ngay 14/06/2001 ctia Thii twéng Chinh phu vé viée giao
Cong ty la Chu déu tu dy 4n xay dung ha tang k§ thuat Khu nha & va nghi ngoi, giai tri (giai
doan 1) tai phuong Tan Phong, Quén 7 v6i quy md 152.681,00m?.

- Cong vin sb 6771/UBND-BT ngay 04/11/2015 ctia Uy ban nhén dén (“UBND”)
Thanh phé Hb Chi Minh (“Thanh phé”) v& viée chip thuan chu truong tiép tuc thyc hién
Du an (trong thoi han 12 thdang ké tir ngay ban hanh Viin ban ndy ma dw dn chiea hoan tat
boi thieong gidi phéng mdit bing, trién khai dau tw thi sé bi xit Iy du dn chdm trién khai theo
quy dinh).

- Cobng van sd 568/BQLKN-QHXD ngay 29/05/2019 ctia Ban Quéan ly Khu Nam
(“Ban QLKN”) giri UBND Thanh phd vé vi¢c kién nghj diu chinh thu hep ranh dy 4n Khu
nha & va nghi ngoi, giai tri (giai doan 1). Theo d6, quy m6 Dy an thu hep con 149.75 1,80m?
(vi tri didu chinh thu hep ranh 1a khu dét 21 ho dan bi giai téa 1 phan tai hém Pinh véi dign
tich khoang 811,90m? va diéu chinh quy hoach khong bd tri duong sb 9 — két ndi tir Dy 4n
ra duong Lé Vin Luong).

- Cong vin sb 4338/UBND-DT ngay 21/10/2019 cia UBND Thanh phé vé& chap
thun didu chinh thu hep ranh quy hoach dy 4n Khu nha & va nghi ngoi, giai tri (giai doan
1) theo d& nghi ctia Ban QLKN.

1.1.2 Phap Iy bdi thudng

- Hop ddng sé 04/PQLDT ngay 20/05/2002 gitta Cong ty véi Ban chi dao dén bu giai
tda Quan 7 vé viéc Uiy thac cdng tac do dac, kiém ké, dén bu thiét hai hoa mau, nha & va vat
kién tric khac cho ngudi st dung dit trong Dy an (hep ddng da thanh Iy niim 2013).

- Phuong &n bdi thudng, hd trg thiét hai va tai dinh cu s6 01/PADBGT ngay
02/03/2004 ciia 161 ddng bdi thudng thiét hai giai phong mat bing cta dy én du tu xdy
dung ha tAng k¥ thuat Khu nha & va nghi ngoi, giai tri (giai doan 1) tai phuong Tén Phong,
Quén 7 duge Chi tich UBND Thanh phé phé duyét tai Quyét dinh s6 1372/QD-UB ngay
01/04/2004.

- Hop ddng sb 04/HD-BTGPMB ngay 21/09/2015 gitta Cong ty v6i Ban Boi thudng
giai phong mit bang (“Ban BTGPMB”) Quan 7 v& thue hién cong tac 1ap hd so bodi thuong,
h3 tro va tai dinh cu dbi véi cac hd dan con lai trong pham vi thu hdi dat dé thuc hign Dy

an.




- Thong bdo sé 02/TB-NSG ngay 22/01/2005, Thong bio sé 08/TB-NSG ngay
23/03/2006, Thong béo s6 63/TB-NSG ngay 04/10/2006, Thong b4o sb 13/TB-NSG.08 ngay
09/04/2008, Thong béo sb 29/TB-NSG.08 ngay 16/12/2008, Thong béo s 08/TB-NSG-
DC.11 ngay 30/06/2011, Thong bao sé 45/TB-NSG-DC.11 ngay 01/09/2011 va Thong béo
s6 08/TB-BT.18 ngay 06/03/2018 ctia Cong ty v& hd tro thém dbi voi cée h dan 6 nha, dét
bi giai téa tai Dy an.

1.2 CAcvin ban lién quan dén viéc dau tw dy 4n

- Quyét dinh phé duyét phwong an bdi thuong: S6 1372/QD-UB ngay 01/4/2004 ctia
UBND Thanh phd Hd Chi Minh.

- Quyét dinh phé duydt quy hoach: S6 100/QD-BQLKN ngay 31/8/2015 clia Ban
quan ly Khu Nam.

- Quyét dinh ddu tu dy 4n: Vin ban sé 465/CTDA-BQL ngay 29/12/2000 ctia Ban
quan Iy Khu Nam vé& viéc chp thuan dy 4n ddu tu xdy dung ha ting k§ thuét do thj Khu nha
& va nghi ngoi gidi tri (giai doan 1).

- Muc dich dy an: Hinh thanh khu d6 thi vé tinh ctia Khu d6 thi m&i Nam Thanh phé,
g6p phan didu chinh dan cu tir ndi thanh, tao thém quy nha & dap tmg nhu cdu cia cu dan.

+ Nha & (néu la du 4n nha &, két hop myc dich khac):
e Nha phd, nha lién ké: 140 can, dién tich 16.723,1m?;
e Nha biét thu: 193 ciin, dién tich 51.399,9m?.
- Téng vén diu tu: 626.337.180.000 ddng.

2. TINH HiNH THUC HIEN DU’ AN
2.1 Tinh hinh thye hi¢n céng tic bdi thwdng va qué trinh hiép thwong bdi thudng voi
cac hd dan, td chire con lai
2.1.1 Dién tich dat da bdi thuwong
Dén nay, Cong ty da phdi hop véi Ban BTGPMB Quan 7 thue hién viée bdi thuong
cho cac ho dan véi dién tich 13 136.805,73m?/152.681,00m?, dat ty 1& 89,60%. Néu tinh trén
phén dién tich dy kién thu hep ranh Dy 4n, Céng ty da bdi thudng cho cac hd dan véi dién
tich da bao gdm dién tich 9.607,00m? dit rach (dit cong) 1a 146.412,73m% 149.751,80m2,
dat ty 1€ 97,77%.
2.1.2 Dién tich dat chwa bdi thwong
- Dién tich con lai phai bdi thuong: 15.402,28m? (49 ho dan, 01 té chirc 1a UBND
phudng Tan Phong duge UBND Quén tam quén ly va dat do Nha nuéce truce tiép quan 1y tai
du an).
- V& cong tac 1ap hd so bdi thudng:
+ 23 ho dan di duge Ban BTGPMB Quén 7 lap hd so;
+ 03 ho dan Ban BTGPMB Quén 7 dang trién khai 14p hd so nhung dén nay vén
chua hoan tit viée 1ap hd so bdi thuong cho céc hd dan;
+ 01 tb chtrc 1a UBND phudng Tan Phong dugc tam giao dé quan ly theo Quyét
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dinh s6 222/QP-UB ngay 17/10/1997 ctia UBND Quén 7. Hién nay, khu dit do
UBND phudng Téan Phong duge tam giao quéan ly dang c6 04 ho dan st dung; do
d6, cAn phai 1am & phép 1y dét dai dé bdi thuong cho dung ddi twgng (b thudng
h6 dan hay thyc hién nghia vy dat cong);

23 ho dan (21 ho dan thudoe pham vi hém Dinh va 02 hd dén thudc quy hoach
dudng sb 9 két ndi tir duong Lé Viin Luong vao du 4n) dd c6 chi truong cua
UBND Thanh phb (Cong vin sé 4338/UBND-BT ngay 21/10/2019) vé diéu
chinh thu hep ranh dy 4n nén Ban BTGPMB dang tam ngung lap hd so bdi
thudng;

P4t do Nha nudc truc tiép quan ly tai dy 4n theo ban dd vi tri, thu hdi giao dat 1a
10.105m? (d4t rach 9.607m?, dat dudng di 498m?),

- Dién tich va loai dét ctia cac hd dan, dién tich bj giai tda (trir cdc hd dan dé c6 chu
trwong diéu chinh thu hep ranh): Chu yéu c6 dién tich nho, d4t néng nghiép hojc x4y nha
trén dat néng nghiép nén khong du diéu kién tai dinh cu theo phuong an bdi thuong duoge
duyét. Cu thé nhu sau:

Loai dit
Dién tich , At & A
STT So lwgng Bat (3’ Pit & - i
(m?) miit tién | CLN/c6 | Pat CHN

. bén trong .

dwong nha
01 30 - 50 04 - 01 03 -
02 51-100 11 - 06 05 -
03 101 - 200 07 01 03 02 01
04 201 - 500 04 02 - 01 01
05 >500 01 . - 01 -
Téng cong 27 03 10 12 02

2.1.3 Qua trinh hi¢p thwong bdi thwong véi cac hd dén, t6 chirc con lai tai Du 4n

Ngay 22/04/2017, UBND Thanh phé phét hanh Cong van sb 5140/VP-DT vé kho khan,
vudng mic trong linh vuc bdi thudng, hd trg, téi dinh cu cac dy 4n tdn dong theo Nghi dinh
s6 22/ND-CP ngay 24/04/1998 ctia Chinh phu trén dia ban Quan 7. Theo d6, UBND Thanh
phd giao UBND Quén 7 nghién ciru, thyc hién theo y kién ctia S& Tu phap tai Cong vin s6
2606/STP-VB ngay 24/03/2017, trudng hop con vudng méc thi trao d6i thém véi S¢ Tu

phap @& xir ly theo quy dinh.

Ngay 11/09/2017, UBND Quén 7 phat hanh Cong vén s6 4841/UBND-BT vé x4c dinh
gia dAt tai thoi diém bdi thudng va théng nhét ciing nha dAu tu v& mirc hd trg phi hop dé
thuc hién du 4n. Theo d6, UBND Quén 7 dé& nghi “SADECO thué don vj tu vén tham dinh

gid, dé tham dinh gid dat tai khu viee ¢6 du dn vao thoi diém hién nay dé lam co so ho tro

thém cho phit hop vdi thoi diém thuee hién chi trd boi theong”.
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Trén co s& d& nghi néu trén ciia UBND Quén 7, ndm 2017 Cong ty da ky hop ddng voi
Cong ty Cb phan Pinh gia va PAu tu Kinh doanh B4t dong san Thinh Vuong dé thye hién
thdm dinh gia dit tai Dy 4n. Ngay 16/11/2017, Cong ty phat hanh Cong vin sd 308/CV-
NSG.BT.17 d& nghi UBND Quén 7 va Ban BTGPMB Quén 7 xem xét don gid cdc loai dat
theo chirng thu thAm dinh gia.

Pén ngay 06/03/2018, Cong ty phat hanh Thong bao s6 08/TB-BT.18 ngay 06/03/2018
vé thong béo hd trg gia bdi thudng tai Du 4n. Dong thoi, Cong ty c6 thong béo chi tiét dén
timg hd dan theo hd so bdi thuong da 1ap (mirc gid bdi thuong, hd trg thém cao nhét 1a
41.000.000 ddng/m? dbi véi dit & mit tién dudng Lé Vin Luong va mixe gia bdi thudng, hd
trg thém thap nhét 1a 6.641.000 ddng/m? dbi v6i dat ndng nghiép trdng cdy hang nim khong
mat tién duong). |

Bén canh d6, Cong ty tich cuc phdi hgp véi Ban BTGPMB Quén 7 dé hiép thuong boi
thudng véi cac ho dan (26 ho dan) nhung khéng thanh do céc hd dan khéng ddng ¥ véi don
gid hd trg thém ctia Cong ty da ban hanh. Cy thé cic ho dén yéu ciu Cong ty bdi thudng
(muc gia ghi nhin ndm 2022 —2023) nhu sau:

- 15 ho dan yéu chu hoan ddi dét & voi ty 18 1:1 (cac hd dan nay khong du diéu kién
tai dinh cu theo phuong 4n bdi thudng dugc duyét).

- 01 hd dan yéu cAu mirc gia bdi thuong dit néng nghiép 1a 35 triéu ddng/m?.

03 ho dén yéu cAu mirc gia bdi thudong dit nong nghiép tir 70 — 75 triéu ddng/m?.

03 ho dan y8u ciu bdi thudng theo gi thi truong,
01 ho dén yéu clu hoan dbi 75,20m? dét & (hd trg 40%) bi giai toa ldy 100m? dit &
tai Dy 4n, phén dién tich 75,20m? thanh toén cho Céng ty don gia 15.000.000 déng/m? va
phin dién tich chénh 1éch thanh toan cho Cong ty theo don gia 40.000.000 ddng/m?.

- 01 ho dén yéu cAu hoan dbi 149m? dit go b giai téa 14y 200m? d4t & tai Dy 4n, phin
dién tich chénh l€ch s& thanh toan lai cho Cong ty theo gié thi trudng.

- 01 hd dan yéu ciu hoan ddi 148m? dat & (hd trg 40%) bi giai toa ldy 100m? dét ¢ tai
Du 4n va nhan tién bdi thuong vét kién tric theo phuong 4n bdi thuong duge duyét.

- 01 ho dan vira két thiic hd so tranh chdp (c6 yéu t& nuéc ngoai), Cong ty di théng
tin mirc gia bdi thudng, hd trg nhung chua nhin duge phan hdi tir hd dén.
2.1.4 Céc cong trinh va nédn dit bi anh hwéng do cong ty chwa hoan tit cong tac bdi

thwong tai dy an
a) Cac cong trinh bi Anh hwéng

- Diéu 1 Quyét dinh giao dit sé 732/QD-TTg ngay 14/06/2001 ctia Thii tuéng chinh
phu c6 néu:

Dién tich dat xdy dung truong 1iéu hoc, nha tré, mau gido, bwu cuc — cira hang dich
vu la 6.966m2 va dién tich ddt giao théng, céng vién cdy xanh, thé duc thé thao la 76.616m?,
giao khéng thu tién sir dung ddt. Sau khi xdy ding xong ha tang ky thudt theo dir dn dwoc
duyét, Céng ty cé phan phdt trién Nam Sai Gon ban giao lai cho Uy ban nhédn dén thanh
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phé H6 Chi Minh dé Uy ban nhén dén thanh phé’ giao cho cdc don vi chite ndng quan ly, sir
dung”.

- Theo Quyét djnh sé 100/QD-BQLKN ngay 31/08/2015 clia Ban Quéan ly Khu Nam
(“Ban QLKN") v& phé duyét dd an diéu chinh quy hoach chi tiét Dy 4n thi dién tich dt gido
duc tai Dy 4n 12 8.569,8m?, trong do:

+ Trudng tiéu hoc:  2.343,6m?;
+ Trudng mdm non: 6.226,2m?,

- Ngay 04/11/2022, UBND Quén 7 c6 Cong vin s6 4318/UBND-QLDT d& nghi Céong
ty “khdn trieong hoan thanh céng tdc béi thuong giai phéng mdit bing khu ddt trieong hoc
va ddu tie xdy dieng hoan chinh ha tang ky thudt dé ban giao cho Nha nweée quén Iy sir dung
theo quy hoach”.

- Thuc hién dé nghi cla cac co quan chirc ndng Quén 7 tai cdc Cong van néu trén.
Cong ty da ky Hop dong v6i Cong ty Cb phin Po dac Xay dung Phtic Thanh (“Céng ty
Phiic Thanh”) thyce hién cdng tac do dac, 1ap ban v&, dinh vi va cdm coc mbe khu dit Truong
MAm non va Trudng Tiéu hoc thude dy an Khu nha & va nghi ngoi, giai tri (giai doan 1) tai
Phudng Tén Phong, Quén 7.

- Ngay 18/09/2023, Cong ty (bén giao) da phdi hgp véi céc don vi ¢ lién quan gbdm:
Phong TNMT, QLDT, UBND phuong Tan Phong, Quén 7 (bén nhén) tién hanh kiém tra ‘C.“,\O
hién trang va théng nhét viéc ban giao ranh gi¢i khu dit Cong ty dd boi thuong tai vi tri |
truong Tiéu hoc (dién tich 1.125,2/2.343,60m?), trudng Méim non (dién tich? £
5.866,70/6.226,20m?) theo ban vé sé 114/HP-SDC do Céng ty Phic Thanh lap ngéy"-"_
06/07/2023 tai Dy 4n, va dén ngay 28/12/2023 c4c bén da hoan tit viéc ky phat hanh bién
ban ngay 18/09/2023.

b) Cécnén dit bj anh hwéng

Theo dd 4n quy hoach chi tiét 1/500 ciia Dy 4n d duge Ban QLKN phé duyét tai Quyét
dinh s6 100/QD-BQLKN ngay 31/08/2015 thi sb lwgng nén dét Céng ty chua thé dua vao
kinh doanh 13 138 nén (23.798,85m?). Trong do, trén pham vi khu dét chua bdi thudng sb
nén dét bi anh hudng 14 38 nén (4.590,00m?), bao gbm:

- Nha phé: 36 nén (dién tich tir 100m? — 196m?nén), trong tng dién tich 4.048,00m?2.

- Biét thy: 02 nén (dién tich 271m?nén), twong Gng dién tich 542,00m?,

2.2 Tinh hinh thwe hién cdng tac dau tw xiy dyng
2.2.1 Ha tang ky thuit

- V& ddu tu xay dung hé thdng giao thong va thodt nuéc: Da hoan thanh dau tu xay
dung hé théng ha téng k¥ thuat trén ph%‘m dién tich da bdi thuong khodng 136.805,73m?

- V& du tu xdy dung hé théng cdp dién, chiéu sang: da hoan thanh va ban giao co
quan quan 1y nha nude trén phin dién tich da bdi thudng khodng 136.805,73m?,

- V& du tr xay dung hé théng cdp nudce: da hoan thanh va ban giao co quan quén ly
nha nude trén phin dién tich da bdi thudong khoang 136.805,73m?,

- Trdng cdy xanh dudng phé trén pham vi dién tich khoang 85.000m?.
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- Hoan thanh x4y dyng tram xi ly nwéc thai giai doan 1: 250m*/ngay — dém.
- Thoi han hoan thanh ha ting k¥ thuat: da hoan thanh ndm 2017.
2.2.2 Tinh trang két ndi ha ting k§ thuit ciia dw 4n
Pa két ndi ra tuyén dudng Lé Vin Luong.
2.2.3 Nha & da xay dung
- Nha phd, nha lién két: 08 cin, dién tich 800 m?;
- Nha biét thu: 55 ciin, dién tich 14.950 m?;
2.3 Tinh hinh thywe hién nghia vu tai chinh

- Hoan thanh nghia vy tai chinh cua toan dy 4n: 27,64 ty ddng (Phiéu bédo sb
633/CCT/TB ngay 06/04/2006 cua Chi cyc thué Quan 7).

- Chi cuc thué quén 7 c¢6 Théng bao s 985/CCT-TB ngay 27/03/2014 giri SADECO
vé viéc thong béo sb tién phat chdm ndp thué 1a 31,11 ty ddng theo két luén ctia Thanh tra
Chinh phu tai vin ban sé 2889/KL-TTCP-V.I ngay 27/10/2011. SADECO da ¢6 vin ban
giai trinh nhung chwa nhan dugc phan hdi.

2.4 Tinh hinh cfp gidy chitng nhin quyén siv dung dit

ba dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dit (“GCN”) cho Chu déu tu 141/333

GCN, dién tich 32.596,5 m?/67.123 m?.

3. TINH HINH KINH DOANH DU’ AN
- Séan phém theo quy hoach: 333 nén, dién tich: 67.123m? (193 nén biét thy, dién tich
51.399,9m? va 140 nén lién ké, dién tich 16.723,1m?2.
- D kinh doanh va bé tri tai dinh cu: 195 nén, dién tich: 43.184m?, trong do:
+ Kinh doanh: 161 nén, dién tich 38.469m? (141 nén biét thy, dién tich 37.255m?
va 20 nén lién k&, dién tich 1.375m?).
+ B trf tai dinh cu: 34 nén, dién tich 4.715m?2 (08 nén biét thy, dién tich 2.089,5m?
va 26 nén lién k&, dién tich 2.625,5m?).
- Chua kinh doanh: 138 nén, dién tich 23.799m?bao gém:
+ Nén biét thu: 52 nén, dién tich 14.145m? (d4 bdi thuong 50 nén, dién tich
13.603m? va chua bdi thuong 2 nén, dién tich 542m2).
+ Nén lién ké: 86 nén, dién tich 9.654m? (da bdi thudng 50 nén, dién tich 5.606m?
va chua bdi thuong 36 nén, dién tich 4.048m?3).



