Céng ty C6 phan Quan Iy Quy Ky Thwong CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Quy déu tw bat dong san Déc 1ap - Ty do - Hanh phiic
Techcom Viét Nam
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1. Tén CTQLQ: Caong ty Co phﬁn Ql}én Iy Quy K¢ Thuong (TCC)
Tén Quy niém yet: Quy Pau tu Bat Dong san Techcom Viét Nam (TCREIT)
Ma ching khoan: FUCVREIT

Pia chi tru s& chinh: Ta‘ing 28, Toa C5, s6 119 Tran Duy Hung, Phuong Trung Hoa, Quin Ciu Giéy,

Ha Noi
Dién thoai: +84 24 3944 6368 Fax: +84 24 3944 6583
Email: IB.Quanlvquyt@lechcombank.com.vn Website: https://www.techcomeapital.con.vn/

2. Noi dung théng tin cong bd:
Quy Pau tu Bat dong san Techcom Viét Nam (TCREIT) cong bd thong tin Ban co bach da duoc didu
chinh, b sung theo ndi dung diéu chinh, b sung cua Diéu 18 Quy. Diéu 18 Quy duoc théng qua tai Dai
hoi Nha diu tu thuong nién ndm tai chinh 2023 t8 chic ngay 22/04/2024.

Noi dung Ban c4o bach da dugc nop 1én Uy ban chung khoan nha nudc ngay 23/04/2024. Hom nay, ngay
15/05/2024, sau thoi han 15 ngay ké tir ngay ndp ban céo bach, Quy khong nhan dugc ¥ kién phéan hdi
bang van ban tir Uy ban chiing khodn nha nuéc nén theo khoan 5, Piéu 4, Théng tu 98/2020/TT-BTC
huéng din hoat dong quéan 1y va diu tu ching kho4n ban hanh ngay 16/11/2020, Quy cong b théng tin
ban cdo bach cip nhit nhu tai liéu dinh kém.

3. Thdng tin ndy di dugc cong b trén trang thén g tin di¢n tir clia cong ty/quy vao ngay 15/05/2024 tai dudng
dan: http://www.techcomeapital.com.vn

Chuing t6i xin cam két c4c théng tin cong bd trén day 1a ding su thét va hoan toan chiu trdch nhiém trudc
phap luat v& ndi dung cac thong tin di cong bé./

Tai ligu dinh kém: )

- Ban céo bach Quy Pau tu Bat dong san Techcom Viét Nam . )

- Phu luc XXVIII - Théng béao vé viéc stra doi, bd sung Diéu 1& va Ban c4o bach ciia Quy Pau tu Bat dong san Techcom
Viét Nam
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Uy ban Chimng khoén Nha nuéc cip gidy phép phat hanh chiing chi qu§ ra cong ching c6 nghia 13 vige
xin phép 18p Quy va phat hanh chimg chi qu§ diu tu ¢4 thyc hién theo cic quy dinh ciia phép ludt lién
quan, khéng ham y bao dam vé& ndi dung cta Ban céo bach ciing nhur muc ti€u, chién luge dau t ciia

Quy.

QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM (TCREIT)

Giély chimg nhén déing ky chao ban chimg chi quy ra cong chiing s6: 22/GCN-UBCK do Cht tich
Uy ban Ching khodn Nha nwéc cap ngay 20/05/2016

BAN CAO BACH

Ban cdo bach nay dwgc phat hanh béi:

Cong ty C6 phan Quan Iy qu§ K§ thwong - TechcomCapital (“TCC”)

Pia chi : TAng 28, Tda C5, s6 119 Trén Duy Hung, Phuong Trung Hoa, Quan Ciu Gidy, Ha Noi
Website : www.techcomcapital.com.vn

Noi cung cip Bén cio bach:

Ban Cdo Bach cdp nhat nhit cing céc tai lidu clia Quy (b4o cdo hoat ddng, béo céo tai chinh, Piéu 1 Quf va
céc tai liéu can thiét khac) dugc cung cip trén trang dién tir cia TCC, www.techcombeapital.com.vn, tai vin
phong ctia TCC va cac Pai Iy phan phdi nhu danh sich trong phy lyc 1 ctia Ban Céo Bach.

Phu trich cdng b6 thong tin:
Ong : Phi Tuin Thanh — Téng Giam dbc
Dia chi : Cong ty Cb phan Quan 1y quy K§ thuong
Téng 28, Toa C5, s 119 Trin Duy Hung, Phudng Trung Hoa, Quan Ciu Gidy, Ha Ngi

Quy déu twe chimg khodn dwgc mé ta trong Ban cdo bach nay 1o Quy dwgc thanh Igp theo Ludt Ching
khodn s6 54/2019/QHI14 dwpec Quoc hji Nude Cong hoa Xd hyi Chi nghia Viét Nam thong qua ngdy
26 thang 11 néim 2019 va cdc vén ban huedng dén thi hamh. Ban cdo bach ndy dé dugc ding ky véi Uy
ban Chimg khodn Nha nude ngay £3/04/2024.




THONG BAO QUAN TRONG

Céc nha du tr nén nghién ciru Ban Cao Bach nay mét cach cén trong va toan dién va khong nén coi ndi
dung hodc céc tom tét & déy 1a céc tu van lién quan dén phap ly, thué, hoac tai chnﬂ]fddu tu va nén tham
khao ¥ kién chuyén gia tu van ctia minh vé céc yéu ciu phép ly hodc cac diéu kién hodc bat ky cac han ché
nao khac lién quan dén viéc dang ky mua, mua, cho tdng, nam gift, dinh doat (chuyén nhur;mg, chuyén déi
quy hoédc ban hogc chuyén d6i thanh tién) cic Pon Vi Quy, vige xur Iy khoan thu nhép (neu c6), loi nhudn
dau tu, hodc cac khoan phdn phdi loi nhuén, cac khoan thué khéc lién quan dén vigc ding ky mua, mua, cho
tang, nam git, dinh doat (ban, chuyén giao, chuyen daoi quy hodic ban hoiic chuyén doi thanh tién) cac Pon
Vi Quy trong pham vi lanh thé tai phén ap dung dbi voi qubce tich, noi cur tri cia minh hodic theo lujt phap
ctia bt ky quoc gia hay lanh thé nao ap dung cho Nha Pau Tu hodc bit ky quy duge quan ly nao dugce su
dung dé mua Pon Vi Quf, va xac dinh cdc van d& c6 thé phét sinh lién quan dén phap 1y, thué, tai chinh hay
cac van @ khéc tir viéc mua va nim giit Pon Vi Quy trudc khi quyet dinh ding ky mua Pon Vi Qu¥.

Ban Céo Bach nay va Céc Pon Vi Quf chua duge ding ky ¢ bt ky lanh tho tai phén nao ngoai Viét Nam.

Vzec cong bé Ban Céo Bach nay tai mot 8 lanh thd tai phan co the bi han ché hodic phai tudn thi céc yéu ciu
vé dang ky. Theo d6 & mot sé nuwde, ngudi doc Ban Cao Bach can phai hidu va phai tuan thi céc han ché do.

Ngu(n nhén dugc Ban C4o Bach nay hodc bat ky Pon Pang Ky nao tai lanh thé tai phan néi trén khéng dugc
coi Ban Céo Bach nay hay Pon Dang Ky céu thanh ban chao mua Pon Vi Quy hay st dung Bon Bang Ky
trong bét ky trudng hop nao, trir khi tai 1anh thé tai phan @6 ban chao nhu the t61 ho co thé dugc coi 1a hgp
phép va Pon Pang Ky c¢6 thé dugc sir dung mot cach hop phdp ma khéng c¢An phai tuan thi bét ky yéu céu

ding ky hodc yéu cau phéap ly nao khac.

Khéng ngudi ndo duge ity quyén d& cung cép bét ky théng tin hodc dua ra bét ki tuyén bb nao khong duge
xac nhén trong Ban Cao Bach nay lién quan dén det phat hanh nay hay viéc phét hanh céc Pon Vi Quf, va
bét ky thong tin hoic tuyén b nio khéng co6 trong Ban Cao Bach niy khong dugc dua vao nhu la dé dugc
phé duyét bdi TechcomCapital. Nha Pau Tu dugc yéu cu phai kiém tra céc thong tin vé uy tin cla cd
nhin/céng ty ma minh ity thac Pon Ping Ky va uy thac thanh toan cho bét ky giao dich nao voi Quy. Quy
ho#c TechcomCapital khéng chju trach nhiém cho bét ky hanh vi dugc thuc hién béi cac td chiic trung gian
dai dién cho hodc dugc cho 1a dai dién cho Nha Péu Tu do.
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1. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH VE NOI DUNG BAN CAC BACH
1. Coéng ty quan ly quy

Ong Nguyén Xuan Minh Chirc vu: Chit tich Hoi ddng quan trj
Ong Phi Tuén Thanh Chttc vu: Téng Giam dbc
Ba Phan Thi Thu Hang Chtrc vu: K& toan trudng

Chung t6i dam bao re‘mg céc thong tin va sb liéu trong Ban Céo Bach nay 14 phu hop vdi thye té ma ching t6i
duge biét, hodc da diéu tra, thu thip mdt cach hop 1y. Tuy véy, théng tin trong Ban Céo Bach nay chua dugc
thAm dinh béi bit ky bén nao khic ngoai trir nhur dugc dé cép tai Ban Cao Bach nay.

2. Ngan hang giam sat

Ngén hang TMCP PAu tu va Phét trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh

Pai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Manh Cudng

Chtre vu: Phé Giam dbc

Chiing tbi, véi tu céch 13 Ngan hang Giam st cia QUY PAU TU BAT DONG SAN TECHCOM VIET
NAM (TCREIT) s€ chiu trach nhiém theo cac quy dinh trong pham vi Hop Pdng Cung Cép Dich Vu Gidm
Sét Quy duoc ky két giita .chung t6i voi Cong ty Cb) phén Quan 1y quy K thuong, la cong ty quin 1y QUY
DAU TU BAT BONG SAN TECHCOM VIET NAM va theo quy dinh ctia phép luat. Chiing t6i tin rang

v1qe,:c phén tich, danh gia va lya chon ngdn tir trén Ban Céo Bach nay d& dugc thue hién mdt cach hop Iy va
can trong béi TCC va céac bén khéc c6 trach nhiém theo ludt dinh.

II. CAC PINH NGHIA

“Quy” C6 nghia 1a Quf du tu bit dong san Techcom Viét Nam, mot loai hinh quy
dong do Cong ty quan ly quy quén 1y, thue hién chao ban chlmg chi quy ra
cong ching va khéng mua lai theo yéu cau ctia nha dau tu, véi muc dich chu
yéu déu tu vao bit dong san cho thué nhim tao lgi nhuin on dinh theo quy

dinh cua phéap luat.

“Cong ty quan ly quy” Co nghia la Cong ty Cd phin Quan 1y Quy K§ thwong, dwgc thanh 18p theo
gidy phép sb 57/GP-UBCK do Uy ban Ching khoan Nha nudc cap ngdy
30/01/2019, dép tmg céc tiéu chuin nhu néu tai Diéu 31 Piéu 18 Quy va co
céc quyén va nghia vu nhw quy dinh tai Piédu 32 ctia Diéu 18 Quy.

“Ngéan hang giam sat” La Ngan hang TMCP Péau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Ha Thanh,
mdt chi nhanh dugc thanh 1dp theo Glay chitng nhan dang ky hoat dong chi
nhénh sé 0100150619-073 cép lan du ngay 12/9/2003 thay bi lan 12 ngay
16/06/2020 do S& ké hoach va Pau tu thanh phd Ha Noi cép va Gidy chimg
nhén ding ky hoat dong luu ky chtmg khoén sb 510/QP-BKHBLK ngay
01/08/2006 do UBCKNN cip, cung cap céc dich vu (i) bio quén, luu ky
chimg khodn, tai liéu xac nhén quyen s¢ hifu tai san hop phap ctia Quy; cac
hqp dbng kinh t&, cac chimg tir ¢6 lién quan dén tai san cia Quy dong thoi
giam sat hoat dong cua Quy; (ii) thyc hién chirc nang giam sat toan b quan
1y tai san cta Quy do Céng ty quan 1y quf thuc hién va (iii) cac dich vy khac
dugc Céng ty quan ly quy uy quyén thyc hién theo cac diéu khoan cua Hop
dong gidm sat. Quyén va nghia vu ctia Ngan hang gidm st dugc quy dinh tai
Dié 36 cia Diéu 1¢ Quy.

“Cong ty kiém toan” 14 cOng ty kiém toan doc 14p cho quy dugc Pai Hoi Nha Pau Tu chi dinh,
thuc hién viéc kiém toan hang nam tai san cta Quy.



“Piéu 1€ qui”

“Ban cdo bach”

»

“Hop déng giam sat
“Nha Pau Tu
“Pai hdi nha dau tu”

“Ban dai dién quy”

“Vén didu 16”
“Chtmng chi quy”

“Gia ban”

“Gia dich vu quan ly quy”

“Thudng hoat dong”

"Giéa phét hanh”

"Cd tirc qui”

"Ngay dong quy”

“Nam tai chinh”

Bao gdm vin ban nay, céc phu lyc dinh kém & day va céac sua aéi hqp phép
(néu ¢6) duoc Pai hoi nha diu ti théng qua vio timg thoi diém va 4p dung

cho Quy.

La tai liéu hodc dit liéu dién tir cong khai nhitng thong tin chinh xac, trung
thuc, khach quan lién quan dén viéc chio ban hodic niém yét ching chi qu§

cta Quy.

La hop ddng dugc ky két giita Cong ty quan Iy qu§ va Ngéin hang giam sat
duoc théng qua bdi Pai hdi Nha du tu ciia Qu.

12 c4 nhan, t6 chirc trong nudc va ngoai nudce nam gitt Ching Chi Quy

La dai hoi ciia nha dau tu ciia Quy, c6 quyen biéu quyét duoc t6 chirc thuong
ky hodc bt thudng dé thong qua céc van daé quan trong c6 lién quan dén
Quy. Pai hoi nha déau tu 13 co quan quyén luc cao nhit ctia Qu.

La nhiing ngudi dai dién cho nha déu tw duoc Pai hoi nha déu tw bau ra dé
thay mit nha dau tu thyc hién viéc gidm sat cic hoat dong cua Quy, Cong ty
quan ly qu§ va Ngan hang gidm sat.

La tdng sb vén bing tién do tit ca nha ddu tu thuc goép va dugc ghi trong
bicu 1€ quy nay.

La loai chimg khoén x4c nhin quyén s& hitu ctia nha dAu tr d6i voi mot phén
vén gop tai quy. Ménh gid 01 chimg chi qu§ 1a 10.000 dbng.

La ménh gié (trong dot chao ban/phat hanh I4n dau ra cong ching) cong thém
phi phat hanh di quy dinh tai Diéu 1€ quy.

La s tién phai tra cho Cong ty quan ly qu§ cung cép dich vu quéan ly cho
Qu§ da dugc quy dinh tai Bicu 1€ quy.

L4 sb tién phai tra cho Cong ty quan ly qu§ néu gia tr1 tai san rong cua Quy
trong giai doan tinh thuong hoat dcmg quy dinh tai Piéu 18 quy vuot qua chi
$6 tham chiéu mét ty 18 phin trdm nhat dinh quy dinh tai Diéu 1¢ quy.

La s tién ma Qu¥ phai tra cho Céng ty quan 1y qu§ dé trang trai nhitng chi
phi cho viéc phat hanh Chimg chi quy ra cdng ching. Phi ndy dugc cdng vao
ménh gid mot Chirng chi qu va thu khi phat hanh va khéng vurot mirc tbi da
1a 2% ménh gia Chimg chi quy.

La sb loi nhuén con lai cia Quy sau khi trir di cac chi phi hop 1€ va dugce Dai
hoi nha diu tu quyét dinh chia theo ty 1€ s& hitu ctia nha dau tw.

La ngay két thuc viéc huy dong vbn cho Quy theo quy dinh ctia phap luat
hién hanh.

La mudi hai théng tinh tir d4u ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12
ndm dwong lich hang ndm. Nam tai chinh déu tién cia Quy s& dugc tinh tir
ngay Quy dugc Uy ban Chimg khoén Nha nudc cAp Gidy chimg nhén ding
ky thanh 18p qu§ cho dén hét ngay 31 thang 12 cia ndm dé.
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“QGié trj tai san rong cua
Qu§” hoiic “NAV”

“Ngay dinh gia”

“T4 chirc dinh gia”

“Td chirc quan 1y bit dong
san”

“Ngudi c6 lién quan”

“Ngudi ¢ quyén loi lién
quan téi mdt cd nhén, t6
chirc”

“UBCKNN”

Céc dinh nghia khéc

La tdng gi4 tri c4c tai san va cdc khoan dau tr do Qu¥ s& hitu trir di cac nghia
vu ng cia Quy tai thdi diém dinh gia.

La ngay lam viéc cubi cling ma Cong ty quin ly qu¥ xéc dinh gié trj tai san
rong trén mot don vi Chimng chi quy.

L4 doanh nghn::p thdm dinh gia du diéu kién hoat dong dinh gia tal thoi diém
ky hop dong véi Cong ty quan 1y quy theo quy dinh phéap lujt vé thdm dinh
gid, hoic 14 t chirc kinh doanh bt dong san uy tin c6 chirc nang dinh gia bét
ddng san theo quy dinh cua phép Iudt vé kinh doanh bit d6ng san.

La doanh nghiép cung cip dich vu kinh doanh bt ﬁong san, c6 uy tin,
chuyén mén duge Cong ty quan ly quy uy quyén thyc hién viéc bdo quan, gifr
gin, tréng coi, vin hanh va khai thac bit dong san theo hop ddng quan 1y bit

dong san.

Theo Khoan 46 Didu 4 Lust Ching khoén va Khoan 23 Piéu 4 cta Lujt
Doanh nghiép.

L cé4c c4 nhén, t6 chic c6 quan hé véi c4 nhén, t6 chitc d6 nhur sau:

a) Ngudi c6 quan hé hon nhén va gia dinh vdi ca nhan do;

b) T chirc ma ca nhan d6 cung v61 nguol ¢d quan hé hon nhéin va gia
dinh (ndu c6) s¢ hitu trén 35% vén diéu 18;

c) Nhém cac cong ty ¢6 quan hé sd hitu theo quy dinh tai diém & khoan

1 Piéu 110 Luét Chirng khoan.
La Uy ban Chimng khoan Nha nuéc Viét Nam.

Céc dinh nghia khic (néu co) s& dugc hiéu nhu quy dinh trong lujt ching
khoan va céc vin ban khac c6 lién quan.



II. CO HOI PAU TU

1. Tdng quan tinh hinh kinh té vi md

Nén kinh té Viét Nam duy tri da hdi phuc t6t trong bdi canh suy yéu ciia Kinh té toan ciu

Téng trwedng GDP Viét Nam giai doan 2014 - 2023
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Nguén: TCC téng hop, T ong cuc Thong ké
Nho 08 Iyc kiém soat t6t lam phat, d4u tu céng dugc d4y manh, vbn nuée ngoai FDI thuc hién dat ky luc, va
su phuc hdi manh m& cua nganh dich vy d2 gitp GDP Viét Nam ting trudng 5.1%, cao hon so vdi cac quéc
gia trong khu vyc nhu Thai Lan (2.5%), Malaysia (4.2%), Indonesia (4.5%). Tuy nhién, bdi canh suy yéu cua
nén kinh té toan cau ciing da kéo theo tinh trang xuat nhip khéu ting truéng m, don hang syt giam kéo theo
try cot san xuat cong nghiép gap nhidu kho khan, tiéu ding va bt dong san vin chwa c6 nhiéu tin hiu tich
cyc.
Trong mirc ting 5.1%, khu vuc dich vu ting 7.3%, déng gop 49.9% véao mirc ting truéng chung; khu vuc
cong nghiép va xay dyng ting 7.4%, dong goép 42.6%; khu vuc nong, 1dm nghiép va thuy san tang 4.1%,
dong gop 7.5%.

Lam phét viin trong tim kiém soat

Ty 16 lam phat giai doan 2014 - 2023

20.0%

16.0%

12.0% N o0

8.0% : 6.6% o

4.0% B 27% 5% 35% g8y 32% o 32% 33%
- Bl 06% 4 Bl 7 g i
0 N | il B H B B BN B |
0.0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Nguén: TCC téng hop, T ong cuc Thong ké
Trong nim 2023, chi s§ gia tiéu ding (CPI) ghi nhan mirc ting 3.3% so véi cling ky. Trong d6, cdc mit hang
ting gia nhiu nhét 1a gido duc, nha & va vat liéu xdy dung, lvong thyc, dién sinh hoat, @6 udng va thudc 14,
thubc va dich vu y t&,... Ngugc lai, mot sé mit hang nhu xing dAu, gi4 gas, buu chinh vién théng,... giam
gi, g6p phén kiém ché tdc d¢ ting CPI trong nim 2023.

Ty gia USD/VND ting cao

Mic di FED lién tuc ting l3i sudt trong nim, ty gia trung tdm nim 2023 dugc cho 1a khong mét gia qua
nhiéu, giit én dinh nho chinh sach didu hanh ty gia phi hgp ciia NHNN, can thiép ngoai t& linh hoat, han ché

NY N Y SNy



ap Iic bién dong bat thuong dbi véi ty gia thi truong. Tinh dén ngay 25/12/2023, ty gia trung tdm & muc
23,895 VND/USD, ting 1.2% so v&i thdi diém cubi ndm 2022.

Ngfin hang Nha nuéc (NHNN) ciing két hop céc giai phap diéu hanh chinh séch tién t§ linh hoat, diéu tiét
thanh khodan, dir trir ngoai hdi, nghiép vu thi trudng mé (OMO), san sang mua ban ngoai t& voi cac T4 chirc
tin dung dé binh 6n thj truong,

T§ gi4 binh quan 2014 - 2023

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 .2021 2022 2023
=Ty gia binh quén :
Nguén: TCC téng hop, FiinPro

Cén cn thwong mai tiép tuc thing diw

Gi4 tri XNK va can cdn thwong mai (ty USD)
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Nguén: TCC téng hop, T éng cuc Hai quan
Téng kim ngach xuét, nhip khiu hang héa 2023 dat 683.0 ty USD, giam 4.4% so voi cling ky nim truée,
trong d6 xuét khiu gidm 4.4%; nhdp khiu giam 8.9%.

Kim ngach hang hoa xuét khiu 2023 wéc dat 355.5 ty USD. Trong co ciu xuét khau, khu vire kinh té trong
nuée dat 95.6 ty USD, giam 0.3%, chiém 26.9% tdng kim ngach xuét khau; khu vic c6 vén ddu tu nuéc
ngoai (ké ca diu thd) dat 259.9 ty USD, gidm 5.8%, chiém 73.1%.

Tuy nhlen, cén can thuong mai hing héa van duy tri thang du, wéc tinh xudt siéu 28.0 ty USD (cing ky nam
truéc xult sidu 11.2 ty USD). Trong d6, khu virc kinh té trong nuéc nhép siéu 21.7 ty USD; khu vyre ¢6 vén
dAu tu nudc ngoai (k& ca diu thd) xuét sidu 49.7 ty USD.
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Thu hiit vén FDI tiép tuc ting
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Ngubn: TCC téng hop, Bé Ké hoach va Ddu tu, T dng cuc Thong ké

Gié trj vén FDI thuc hién 2023 dat khoang 23.2 ty USD ting 3.5% so v6i ndm 2022. Téng vén ding ky cép
méi, didu chinh va gop vén mua cb phin, mua phén vén gop ctia nha ddu tr nwée ngoai dat hon 36.6 ty

USD, ting 32.1% so vdi cung ky.

Singapore 12 quéc gia ddu tw nhidu nhét vao Viét Nam trong 2023 véi gié tri 6.8 ty USD, chiém 18.6% téng
vén ddu tu; Nhat Ban dimg thir hai v6i 6.6 ty USD, chiém 17.9%, Hong Koéng dtmg vi tri thtt ba véi 4.7 ty

USD, chiém 12.8%. Tiép theo 14 Trung Québc, Han Qubc, Pai Loan,....

Xét theo s6 hrong dur an cap mdi,

Trung Qudc dung vi tri thir nhét véi 707 dy 4n; Han Quéc dimg thtr hai (472 dy 4n); Singapore ding thir ba
(410 du 4n) va Héng Koéng dtmg thtr tu (315 dy 4n).

Voén FDI diing ky 2023

Gop vén,
mua cb
phin
23%

Vén diing{
ky diéu
chinh
22%

vén déng
ky cdp
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55%

Nguén:

Vén FDI theo qudc gia 2023

Khéc; 11.4%

Ha Lan; 2.2%
Théi Lan; 2.4% =%

Samoa; 2.6%

Singapore;
18.6%

Pai Loan; 7.9%{33
= Nhit Ban;
17.9%

gi'r’

Trung Qudc;
12.2%

Han Quéc;
12.0%

Hong Kong; 12.8%

TCC téng hop, Bé Ké hoach va Pdu tu, Téng cuc thong ké
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Lai suéit gidgm hd tro phuc hdi nén kinh té

Dién bién lai suit 2012 - 2023
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——LSTK 6 thing ——LSTK 12 thang
Nguébn. TCC t6ng hop, Reuters

Trong nim 2023, Ngin hang Nha nudc (SBV) di gidm 13i sut didu hanh 4 14n cling véi hang loat cac vin
ban hd trg nhw Théng tu 02, 03 nhim glam mit bing 13i suét cho vay trong béi canh 131 sudt thé gi6i tiép tuc
ting cao theo tin hiéu ctia Fed. Tinh dén cudi ndm 2023, mit bang 13 sudt d4 giam dang ké, trong d6 1ai sudt

huy dong lién tyc giam.

Du bao trong nim 2024, mit bang 14i sudit s& tiép tuc én dinh & vﬁng thp trong nhﬁng thang dau nam do
thanh khoan hé théng tiép tuc du thira, tm hiéu hdi phuc tir kinh té, cu thé 1a xuét khiu va san xuét cong
nghlep chua r§ rang. Tuy nhién, dén cudi nim 2024, khi ting truéng kinh té phuc hdi kéo theo nhu cu tih
dung cao 1én thi mit bang 13i suét c6 thé s8 ting trd lai.

2. Thi truong Bit déng sin Viét Nam va co hji diu tw

2.1 Téng quan thi truwomg b4t dong san Viét Nam .
Nam 2023, thi truong bit déng san trai qua giai doan trim ling do tic dong clia suy thoai kinh té toan chu.
Li sut toan cdu cao gdy 4p luc 1én nén kinh té thé gi6i va can tré dang ké céc hoat dong déu tu. Tuy nhién,

nhitng chinh sich cia Chinh phu Viét Nam dy béo s€ thiic day sy phuc hdi v ting trudng bén viing ciia bét
dong san.

- A A , e N T A n
Thu hit von dau tw nwde ngoai vao cac linh vue cdng nghé cao

Nam 2023, Chinh phui Vlet Nam trién khai c4c chinh sach chién luqc nhim kich thich diu tr vao linh virc
cong nghé cao. Giai ngn d4u tur cong dat khoang 23.7 ty USD vao cubi nim 2023,

Niim 2023 ciing d4nh déu nhiéu chinh sich clnen luge cua Chinh phu trong viéc kbuyén khich dau tu vao
linh virc cong nghé cao. Tich cuc tham gia vao nén kinh té toan cu va cung c¢b cac thoa thuan song phuong
va da phuong, Viét Nam dang tdng cudng hop tac véi cac dbi tac quoc té. Viéc thye thi cac Hiép dinh
thwong mai tir do (FTA) thé hé mdi mang lai l¢i ich tryc tiép tir viéc gia ting dong von va xuét khiu, ddng
thoi tao ra co hdi hop tac gilta cac doanh nghiép trong va ngoai nudc.

Vao thang 11/2023, Quoc héi da théng qua nghi quyét, mé dudng cho Chinh phit ban hanh nghi dinh thanh
lap quf chuyén hd trg déu tu vao cic doanh nghiép cong ngh¢ cao, ddc bi¢t 1a nganh ban din. Nghi dinh nay
dy kién s& dugc cong b6 chinh thirc vao giita ndm 2024, thé hién dong thai chién lugc nham tao moi trudng

thuén logi va thiic ddy dau fr vao cong nghé cao.

Ddng thoi, vi€e cai thién va dbng bd hoa co s& ha ting giao thong, bao gdm cac tuyén dudng cao tbc va sin
bay qubc té, dong vai trd quan trong trong viéc mdi trudng thuéin lgi cho céc nganh cong nghiép va cong
nghé cao dang phat trién.

Chién luge quoc gia vé phat trién kinh té s6 va x& héi s6 dén nam 2025, dinh hudng dén nam 2030 dit nén

tang viing chic cho Iinh vire kinh té sb tai Vu;t Nam. Ba tru ¢t then chot s& thiic diy qua trinh chuyén dbi,
bao gdm quén trj sb, khai théc chién dir lidu s6 dé tao ra gia tri kinh t& va phat trién ngudn nhén lyc dap tmg
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yéu chu cira kinh té s4.
Trong bbi canh du tu toan clu, ky vong buc tranh dAu tu bt dong san s& khoi sic vao nim 2024. Tai Viét
Nam, sy hd trg tir Chinh phti ¢6 thé tao diéu kién cai thién thi truong bét dong san trong nim téi.

Cic chinh sich khuyén khich diu tw cong nghé cao dang tao ra nhu cAu déng ké vé béat d¢ng san cong
nghiép

Céc doanh nghi¢p cong nghé cao, v6i quy mod san xuat 1ém va nhu cau khong gian nha kho, nha xu’cng rong
rai, tim kiém co s6 vét chat dap img tiéu chudn méi truomg, dong thoi cung cap ha ting ky thudt dong bo. Uu
dai thué, chinh sach dat dai va tha tuc hanh chinh dugc don gian hoa @3 thu hat cac nha dau tu céng nghé cao
dén Viét Nam, dic biét 1a céc tp doan ndi tiéng tir My, Han Quéc va Nhat Ban.

Pé dap tng nhu ciu ngay cang ting, cic nha phat trién da ting cuong dAu tu vao cac du an bat dfng san

céng nghiép, diic biét tai cac khu virc ¢6 nhidu tiém nang thu hat dau tir cong nghé cao nhu Thanh pho Hb
Chi Minh, Ha N¢i, Binh Duong, Ddng Nai, Bic Ninh, Béc Giang va Thai Nguyén.

Su gia ting cic doanh nghiép sén xuit nwéc ngoai va cic cong ty cong nghé thong tin thiic diy nhu
clu vé vin phong chit lugng cao

Nhu céu s& dic biét tap trung ¢ nhitng khu vuc c6 co s& ha tAng giao théng, tién ich ddng bd va gan cac khu
cong nghiép, cong nghé cao. Thi trudng vén phbng Vi¢t Nam d di nguoc lai xu huéng toan cau va duy tri ty
& 14p day cao véi mirc ting trudng gia thué on dinh. Ty 1& lip diy vin phong tai Thanh phd Hb Chi Minh va
Ha N6i luén & mic cao trén 80%.

Nhu cdu vin phong tai cac khu vir ngoai trung tam ciing tang cao: Céc doanh nghiép nudc ngoai va cong ty
cong nghé thuong tim kiém vin phong ngoai thanh, noi c6 gia thué thip hon nhung di chuyén thufn tién tGi
cac khu céng nghiép va khu cdng nghé cao.

Tirng buée thao g& cac vwedng mic vé phap Iy d6i v6i thi trrdmg b4t dong sin nha &

Thanh l4p céc t6 chuyén mén, trung tm tp trung giai quyét timg dyr 4n va iy quyén cho Thanh pho Hb Chi
Minh tu chi xit 1y cac van dé lién quan dén boi thuong va nghia vy tai chinh. Lugt DAt dai stra dbi s& c6 ¥
nghia quan trong trong viéc dinh gia dét va bdi thudng giai phéng miit bang

Céc chi thi quan trong ctia Thu tudng nham tang cudng kha néng tiép can tin dung va thiic day phét trién thi
trudng trai phiéu doanh nghiép, trong d6 c6 bat dong san, c6 ¥ nghia then chét. Nhing chinh sach nay khong
chi tao diéu kién cho doanh nghiép tiép cdn von dé dang hon ma con hd tro thi truéng phat trién higu qua, an

toan va bén vimg,
Nhu cau bat déng san van manh még, do qua trinh d6 thi hoa trén ca nudc, nguon dan sb dong va nhu cau cép

thiét vé nha ¢ tai cac thanh phé 16m. Nhor nd luc ctia Chinh phi trong 2 nim qua, di c6 tién trién trong viéc
giai quyét nhitng vin & nay va hira hen mét twong lai tuoi sing hon cho thi trudng bét dong san.

Nim 2026, dy kién s& c6 thém 4,600 cin nha lién thd tai Thanh pho Hb Chi Minh. Déng thoi, khi Sén bay
Long Thanh va Buong Vanh dai 3 dugc dua vao sir dyng s& thic ddy nhu cdu nha & tai cic thanh phd phia
Nam nhu Thanh phé HS Chi Minh, Binh Duong, Pong Nai va Long An. Tai Ha Noi, 9,000 cén h tir 34 du

4n s& dugc bd sung vao nim 2025.

Sw phuc hdi bén vimg cita nganh du lich tai Viét Nam sé tic dong déng ké dén phén khic bt dgng sin
khach san va nghi dudng

Chinh pht tép trung hd tro nganh du lich, dua ra cac uu dai vé thué va khuycn khich dau tr co s¢ ha thng dé

thu hut du khach trong va ngoai nuéce. Tu thang 8 nam 2023, cong dan tir tAt ca cac nméc c6 thé nhap canh
vao Viét Nam nhidu [an, xin visa dién tir va gia han thoi gian huu tri 18n t6i da 90 ngay.
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2.2 Trién vong thi trudmg va dién bién gin day tai phan khic bit dong san nha &
Nhu ciu nhi & tai thi trudmg bAt dong san Viét Nam Ia rit lén

Hién tai dién tich nha & binh quan diu ngudi cia Vxet Nam vén ¢ mitc thép (khoang 25 m2/ngudi) so véi
mure trung binh khoang 37 m2/ngudi ciia Trung Quoc va 33-40 m2/ngudi tai cac nuoc phét trién nhu Han
Qudc va kh01 EU. Chinh phu Viét Nam dang phin dau nang dién tich nha & binh quan dau ngudi 1én mic 30

m2/ngudi dén ndm 2030.

Dién tich nha & binh quin diu ngwdi (m2/ngudi)
40

25 @;
il B ,-__ i PSR [ERSTRTRR
Viét Nam Han Qudc Trung Qudc Chau Au

Nguon: TCC téng hop

Trong giai doan 2023-2025, nhu ciu so lwong nha & m6i tai Viét Nam dugc du béo tang 1. 3%/nam nhé te
do tang truong dan s6 0.8%/nim, co chu dén sb vang, va quy m6 hé gia dinh gidm nhe xudng 3.5 ngudi/hd.
Nhu céu nha & méi tdp trung vio khu vuc d6 thi, dic biét cac d6 thi 16n nhw Ha Ngi, TP. HCM, Hai Phong,
Quang Ninh, Binh Duo*ng nhor tc 46 d6 thi héa nhanh va ludng dan dich chuyén t6i céc trung tm kinh t&

cong nghiép trong diém.

Thi truedng bit ddng san nha & hdi phuc sau dich bénh song dang dbi miat voi khé khin trong ngin
han

Nim 2023, ngudn cung m¢ ban méi thip nhat trong mot thap ky & ca Ha Noi va TP.HCM do cdc kho khin
cua nganh BDS noi riéng va cla nén kinh té n6i chung,

Thi trwedng nha ¢ tai Ha N§i va Tp. Hb Chi Minh

HANOL e
2023 so voil 2022
50,000
Chung cu v-33%
40,000
BDS gdn 11&n vé&i dAl: v-84%
30,000
PSS
S 20,000 :
10,000 E 10.278
i 2 2.587
B . A2
2013 2014 201s 2016 2017 2018 2020 2021 2022 2023
Liis 2023 30 véd 2022
S.cud - Chung cu: v-54%

40,000
BDS gbn IIdn v&1 At ¥-98%

30,000
=
S 20,000

10,000 R
: | 3 | i _ Hee
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

a Chungcir = BDS nha & gén liégn vél dat

Ngudn: CBRE, Q4 2023
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Tuy nhién, gi4 ban so clp c6 xu huémg di ngang trong khi d6 gié ban thir cép giam nhe khoang 2 — 5 %,
Chung cu Ha N@i dang trén da ting trong khi tai TP.HCM gié c6 xu huéng chimg lai.

Gi4 ban thi trwong So clp Gid ban thj trwdng thir cip

HA NQI Chung cw
g B J Y -5% theo ndm
cg 250 §4° —____._____,.._—-—'—'___‘_'—
200 - -
‘g 150 __’f 1 4 %6% thea ném
CAGR (2010 - 202%); 12% 3 - =
& 100 2023 » 0% theo ndm * 3
E s - - B
0 2019 2020 201 wz2 2023
2019 2020 2021 2022 3
TP.HCM . i BOS gin I1dn vol ait
200 ;T mrmnn ammemmsem—sm CE TR v -5% theo ndm
o 250 259 Bwo ﬁ
200 ;A 23 3 ___//_-;_2% theo nam
2  GAGR (2019 - 2023]: 30% 100
8 150 2023:'V -1% theo ndm H
3 100 £ 50 Z
= 50 0 =
0 - 2010 2020 2021 2022 2023

2019 2020 2021 2022 2023 —— Ha NG~ TP.HCM

Ngudn: CBRE, Q4 2023

Nha diu tr nwéc ngoai ting cudng hién dién tai Viét Nam
Nhi déu tw nuéc ngoai dé ddy manh dau tu cac dy 4n BDS tai Viét Nam, dit biét 1a tir ndm 2022 véi céc tén
tudi 16i nhu Capital.and, Ecopark, Gamuda ...

Tdng gia tri giao dich BDS tai Viét Nam, 2019 — 2023 (triéu USD)

1.583

1.294

‘ Nguodn: CBRE, 2023
Trién vong phuc hdi trong nim 2024
Ngudn cung va thanh khoan tai Ha Noi va Tp. H Chi Minh dy kién phyc héi trong ndm 2024 va ghi nhén

céc hoat dong m& ban sbi déng voi ty 16 hip thy duy tri & mirc t6t.
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Trién vong thj trweéng Chung cw
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Ngubn: CBRE, Q4 2023

Trién vong thi treomg BPS gén lién véi dat
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Nguon: CBRE, 04 2023
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2.3
Gi4 thué di lay da ting ting

Trién vong thi trueong va dién bién gin diy tai phan khic b4t dong san ban 18

Theo béo cdo ciia CBRE tai Q4/2023, hau hét cac trung tAm thuong mai d& c6 sy phuc hdi tich cuc gia cho

thué, ty 18 l4p diy duoc cai thién rd rét.

Gia cho thué BDS Ban 1é

Khu Trung tAm: Gia chao thué ting nhér sw gia nhdp ctia cac
nhin hang xa xi

A 6% theo ndm

413% theo ndm

USD/m2thang

2020 2022 2023

e (34 chio thué khu Trung tdm - Ha N6l
=——Gia chio thué khu Trung t&m - TP.HCM

2021

Didn tich hip thy t&t thitc ddy thi rvéng Ban 1§

- 180,000 L e s
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£ 120,000
>
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Q

e 0
5

3 60,000
<

P -120,000

2021

2019 2020

Khu ngoai Trung tm: Cic dy &n m& moi tal Ha NG va
ngudn cung khan hiém tal TP, HCM ddy gia thus ting cao

USDIm2Athang
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A 28% theo nan
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——(la chéo thué khu ngodi Trung m - Ha Noi
= (Gl4 chdo thué khu ngo3i Trung tdm - TP.HCM

e 20%
16%
/
12% & B
=
8% S .
©
= — 4%
- 0% <
2022 2023 C
N

== Dign tich hdp thu - TP.HCM &= Dién tich hAp thu - Ha Noi —~>—Ty 1 tréng trung binh - TP.HCM ~=<=-Ty 18 Iréng trung binh - Ha N¢i

Tinh hinh hoat djng BDS ban 1é tai Tp. HCM

g 15500
1,200

g 900 B

g

£ 600

5 300

5§

§ 2019 2020 2021 2022 2023

m Ngudn cung hién hau - TP.HCM ENgubn cung méi - TP.HCM

Trién vong ting trudng tét véi ngudn cung ddi dao

Nguén: CBRE, 04/2023

Tinh hinh hoat dgng BDS Ban 1é Ha N§i

Dign tich cha thué (‘000 m2)

2020 2021

1,500 - o
1,200
900
600
300

2023

2019

1 Ngudn cung hign htru - Ha N & Ngudn méi - Ha Noi

Nguén: CBRE, 04/2023

Viét Nam trong nhom lac quan nhét khu virc Péng Nam A . Ngudi Viét Nam nhin chung c6 tdm 1y lac quan
horn so vdi cac quoc qua khic trong khu vyc. Tuy nhién, ngay cang c6 nhiéu ngudi tidu dung thiy quan ngai
v& tinh hinh kinh té. 3 trong 4 ngudi tiéu dung Viét Nam du doan s& c6 suy thoai kinh té trong 6 dén 12

thang t&i, ting 19% so v&i ndm ngoai.
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Cam thdy tich cipc vé tinh hinh-kinh té hién tai

. 68% 62% 50% 48%
Cam thdy tich circ va tinh hinh kinh té trong twong lai
O »~ = & &
12% 68% % 61% 47%

Dy doan s c6 suy thodl kinh té trong 6 dén 12 théng té&i

.-mém

h- — — 4
749 7% 75% 72% 68%
(+19%)

Nuwubn: CBRE, 04/2023

Dw bo hoat dong cho thué BDS thuwong mai

USM/m2/thang Tylé tréng USM/m2/lhang Ty I8 tréng
300 24% 24%
250 20% 20%
200 16% 16%
150 12% 12%
100 8% 8%

50 4% 4%
0 = . 0% _ : 0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024F 2025F 2026F 2019 2020 2021 2022 2023 2024F 2025F 2026F
== Gia chao thué - Khu Trung tam mm= Gl4 chado thué - Khu Ngoai trung [am
——Ty le réng - Khu Trung tam —Ty I8 tréng - Khu Ngoai trung tam

Ngudn : CBRE, Q4/2023

Ngudn cung tuong lai tai Ha NQl cht yeu mé rong sang phi Ty va khu vic Ba binh - Pbng Pa voi tong
dién tich cho thué ban 1é méi dén nim 2025 wée tinh khoang 145,000 m2 dén tir cic du 4n The Linc tai KDT
Park City, Vinaconex Diamond Plaza, The Diamond Residence, My Dinh Pearl .... Trong khi do, ngudn
cung tuong lai tai Tp. H6 Chi Minh khoang 76,000 m2 dén tir dy 4n TTTM Vincom thuc_)c Khu thj Vinhomes

Grand Park va dy an The Sun.

Trién vong doanh thu b4n 1é ting truéng 8% trong nim 2024

Theo B6 Tai chinh, doanh thu ban 1é ctia Viét Nam ndm 2024 du kién s& ting 8% trong bdi canh muyc tiéu
chi sb gi4 tidu ding thip dudi 3,5%. Pé thiic ddy strc mua, chinh sach giam thué VAT 2% vén dang dugc

duy tri dén thang 6/2024.
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24 Trién vong thi trudng va dién bién ghn ddy tai phan khac béat ddng sdn vin phong

Tidm niing ting truéng ciia nén kinh té 13 yéu t6 quyét dinh trién vong ciia thi trudng vin phong cho
thué.

Bét dong san van phong cho thué c6 sy phy thude 1én vao téc do ting truong cta nén kinh té. Theo s ligu
ctia B Ké hoach & Péu tu, s0 lwong doanh nghi¢p dang ky thanh lap méi ndm 2023 (159,294 doanh nghiép,
ting 7.2% so véi ciing ky nim 2022) lén diu tién cham mic ky luc, gdp 1.2 lan mirc binh quan giai doan
2017-2022. va tang 4.6% so voi uée thue hién ca ndm 2023. Bén canh d6, so doanh nghiép quay tro lai hoat
dong trong ndm 2023 dat 58,412 doanh nghiép, qua do, g6p phan dua s6 doanh nghigp gia nhép va tai gia
nhdp thi truong ticp tuc & moc trén 200 nghin doanh righiép (217,706 doanh nghiép), ting 4.5% so v&i clng
ky nam 2022 va gép 1.3 lan s6 doanh nghiép rit lui khoi thi truong trong nim qua.

Nhu cdu vin phong hang A s tiép tuc ting nhe sy phat tridn cia nén kinh'té va thu hat dau tu nrée ngoai
(FDI) vao Vigt Nam. Nhu cau van phong linh hoat ciing 14 mét xu hudng trién vong. Gié cho thué van phong
dugc dir bdo van ting trudng duong so véi cac nudce trong khu vy,

BDS viin phong da ting trudng tré lai

Nguén cung BDS vin phong tédng trudéng manh trong nam 2023, sau 2 nim trérq ling voi nguf“m cung mai tai
Ha Nbi va Tp. H6 Chi Minh lan lat dat 132,000 m2 va 169,000 m2 chu yéu dén tir van phong hang A. Gia
cho thué ciing c6 xu huéng ting ddi vdi phin khiic hang A tai Ha N6i (1.2% yoy) va Tp. H6 Chi Minh (0.1%

yoy).

Ngudn cung BPS Viin phong tai Tp. HCM Ngudn cung BDS Vin phong tai Ha Noi
180 180
150 Foke o 150
120 o 120
[ a 90
= a0 c
S S 60
Z 60 z
30 30 e
0 e
0 2019 2020 2021 2022 2023

2019 2020 2021 2022 2023

 Hang A - Ngudn cung m&i mHang B - Ngudn cung méi
wHang A - Ngudn cung mé&i  mHang B - Ngudn cung méi a g 2 M g 9

Nguén: CBRE, 04/2023
Tinh hinh hoat dgng BPS Viin phong
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Nguon: CBRE, 04/2023
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Ngudn cung ddi dao trong giai doan 2024 - 2025

Nam 2024, tai Tp. Hb Chi Minh mudi dy 4n véi 142,000 m2 NLA du kién s& gia ‘nhép thi trudong. Dua vao
du bao nguon nhan lyc, céc doanh nghiép nganh FIRE, CNTT va Phén ph01 s€ tlep tuc mé rong trong nim
2024. Nhu cau tbt s& thiic day thi trudng tiép tuc duy tri cong suat cao va 6n dinh. Pén 2026, khoang 70%
ngudn cung tuong lai tir cac du an Hang A va B s€ c6 cac chimg nhén xanh nhw Green Mark va LEED: by
bao dua trén ngudn cung va trién vong kinh té trong tuong lai, gia thué dw kién s& giam nhe 1% mdi nim
trong giai doan 2024-2026.

Tai Tp. Ha Ngi, tir nay ndm 2026, 15 dy an m6i s& cung cép hon 389,770 m2 dién tich vin phong. Vin
phong Hang A du kién chiém 86% ngudn cung trong tuong lai. Cac du an tiéu biéu c6 thé ké d¢én Grand
Terra, Taisei Square Ha Noi, Tién Bo Plaza, 27-29 Ly Thai T4, va cac du 4n thudc khu Starlake. Dién tich

vin phong xanh s& chiém 18% luong san vin phong tuong lai
Trién vong ting trwong BPS Vin phong

HA NOI TP.HCM
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) ] Nguon: CBRE, Q4/2023
2.5 Trién vong thi trwong va dién bién gin day tai phan khic bat ddng sian nghi dudng
Luwong khéch qubc té va néi dia da phuc hdi dang ké
Trong nim 2023, Viét nam dén 120,6 triéu lugt khach du lich, ting 19% theo ndm. Luong khach quoc té dat
12.6 trigu lugt, tang 3 14n so v6i 2022 va dé vugt muc tiéu cta nam 2023 1a 8 trigu lugt. Tuy nhién, van con
co hoi dé phat trién khi con s6 ndy méi chi béing 70% 50 VOi s6 liéu ndm 2019. Khach Han quée chiém cha
dao véi 3.6 triéu khach du lich; theo sau d6 la khach Trung Qudc véi 1.7 triéu lugt va Pai Loan véi 851
nghin lugt. Cac thi treong dang chi y khac bao gdm My, Nhit Ban, Thai Lan, Malaysia, Campuchia, Uc va
An bo.

Khich quéc té dén Viét Nam nim 2023

712, 6024 W

mhlnluomqum m" m 18 gaP40 lan

l.._

Phén theo viing Ianh thé (nghin kegt nguri)

Chau A Chau Au Chau My Chéu Uc - Chéu Ph
9.781,2 1.459,2 903,8 4238,1 30,1
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Ngudn: Tong cuc thong ké

Gia thué phong ting nhe

Ti 16 14p day cai thién t6t trong ndm 2023 so giai doan 2020 - 2022. Tai Tp. Hb Chi Minh cong suit dat 63%,
tang 18 diém phén tram theo ndm nhung con thp hon § diém phén trim so véi nim 2019 do khach quoc té
vAn chua phuc hdi hoan toan. Phan khic 5 sao c6 sy cai thién manh nhét; céng suét ting 20 diém phén trim
theo nim, 1én 61%, va GPTB ting 14% theo nim, dat mitc 2,9 triu VNB/phong/dém. Du lich Ha N6i dén
24 triéu lugt khach du lich, ting 28% theo nim; doanh thu tir hoat dong luu tri tai Ha Noi dat 10 nghin ty
VND trong nim 2023, ting 106% theo nim véi gia cho thué dat 2.7 triéu VND/phong/dém

Tinh hinh hoat d4ng Khich san Tp. HCM 2023  Tinh hinh hoat dgng Khéich san Ha Noi 2023

& - SSphdng 85 thué  ===rSEphéngtréng  =e=—Gid phéng trung binh Sécandachothué ==mSécantrdng —€—Gid thus TB

18.000 25 12,000« ~ ~rereermmiom i aeme i e e 30
e 203 10,000 — 25
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o8 £ .

Y

6,000 g 4,000 = 1.0§
! 5

oS 2000 —l—fu S W SRR 05

3,600

0 - - = oo

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

Ngudn: Savills, Q4 2023

Trién vong phuc hdi hoan toan vio nim 2024

Nam 2024, S& Du lich Tp.HCM dit muc tiéu d6n 6 trigu khach quéc té va 38 trigu khach néi. Doanh thu du
lich duge ki vong dat mire 190 nghin ty VND. Viéc hoan thanh nha ga hanh khach méi T3 tai San bay Qudc
té Tan Son Nhét, dur & .ucn vao Q2/2025, s€ giai quyct tinh trang qué tai hién tai va phyc vy lugng khach ngay
cang tng cao. '

Trong 2024-2026, tai Ha Noi dy kién c6 13 du 4n vé6i 2,746 phong di vio hoat dong. Nam 2024 s& c6 ba dy
4n gia nhap thj trudng, bao gdbm: Dusit Ha N6i — Tir Hoa Palace véi 207 phong, Fusion Suites v1 238 phong
va My Dinh Pearl giai doan 2 vdi 500 phong. Cac don vi van hanh néi dia dy kién s8 chiém 70% ngudn cung
tuong lai, véi 1,919 phong tir bay dy 4n méi.

2.6 Trién vong thi trudng va dién bién gin diy tai phin khiic BPS khu c6ng nghiép

Thi trwdmg bt djng sin khu cdng nghiép phat trién khi khich thué tiép tuc mé rjng hoat dong & Viét
Nam.

Céc nha san xuft Trung Quéc tdp trung mo rong dAu tu nha xudng, kho bii tai mién Bic. Trong khi d6, khéi

khach hang Au My lai tip trung phat tl‘lBll tai mién Nam.

GIEl thué trung binh trén thi truong cap I tai thi trudng mién Nam luén & mirc cao hon khoang 40% so véi
mién Béc. Thi trudmg cip 1 md rong mién Nam bao gdm Ba Ria — Viing Tau véi gia cho thué trung binh kha
cao, dat mic 174 USD/m2.

Trong khi dién tich hép thy tai mién Nam c6é xu huéng giam déan tir 2020 dén hién tai thi tai mién Béc, dién
tich hdp thu lai c6 xu huéng ting. Ty 18 l4p ddy & ca 2 khu vuc déu duy tri & mic cao (trén 80%).
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Kyhan ¢

ustima2.

Hung Yén

— Ty e I diy
Lirp s Thd v 4 -
Natbn:

Ngudn cung kho, xudéng xﬁy sin tai mién Béc duy tri & ngudng cao, trong khi mién Nam 6n dinh &
ngudng thap hon.
Ngudn cung kho va xu‘cmg méi tai khu vuc mién Béc lién tuc ting tir nim 2020 dén nay, trong khi dé lai co

xu huéng giam tai mién Nam.
Gi4 cho thué nha xuéng tai 2 khu vuc nhin chung tang truong déu. Trong khi do, gia cho thué nha kho tai
khu virc mién Nam bét tdng manh tir sau thdi diém gidn cach Covid ndm 2021; kéo mdt béng gia thué nha

kho tai 2 khu vyc v& ngang nhau & mitc 4.5 USD/m2/théng.
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Ngudn: BP. Nghin eiru CBRE, Q4 2023,

Gi4 dit cong nghiép tiép tuc ting, nhung & ngwdng vira phii hon & c4 hai mién Bic va Nam.

Du béo ting trudng gia thué giai doan 2024 — 2026 tai mién Bic & mirc 5 — 9%/ndm va tai mién Nam dy béo
tang trueong gid chdm hon, & mirc 3 — T%/mam.
Trong nam 2023, ngudn cung méi tai khu vire mién Béc kha 16n, dat gén 1,400 ha, trong do chi yéu 1a

ngudn cung méi ¢ thi truong cap 1 (chiém trén 80%). Trong khi d6, thi trwong mién Nam dy kién tir nim
2024 méi ting ngudn cung méi ra thi trudng,

Gi4 thué trung binh & thi trudng cAp 1 tai mién Nam duy tri & mirc cao, cao hon tai mién Béc khoang 40%.
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Dy bo ting trrémg glé | D béo tang trdng gia
" thud: 2024 - 2026 | thud: 2024 - 2026

MIEN BAC 5-9%/nam | [ MIEN NAM | 3-7%/n&m
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Ngudn: BP. Nghién cuu CBRE, Q4 2023

Céc du 4n co'sé ha ting quan trong du klen sé thiic diy thj trwong bit dong sin cong nghiép.

Pién hinh 14 cac dy 4n tai trong diém & hai mién Béc vi Nam nhu:

(1) Dy 4n Dudng vanh dai 4: Dy kién hoan thanh nim 2025

(2) Dy an Cao toc Ninh Binh — Hai Phong: Du kién hoan thanh nim 2027
(3) Du an Cao téc Bién Hoa — Viing Tau: Dy kién hoan thanh nim 2025
(4) Du an Budng vanh dai 3 TP.HCM: Du kién hoan thanh nim 2025

(5) Dy an San bay Quéc té Long Thanh: Dy kién hoan thanh nim 2026

3. Téng quan thj trueong chimg kho4dn Viét Nam
Thi trwong c6 phiéu Viét Nam dwoc kp vong tiép tuc duy tri tich cuc

2023 la ndm ching kién nhidu sy kién kinh té - chinh tri bat én nhu cang thzing tai Bién Do, FED van giit

mit bang 13 sudt cao trong bdi canh lam phét chua ha nhiét, dic biét gia lvong thyc ting cao,...

gy ra nhitng 4nh huéng nhét dinh dén thi truong chimg khoan thé giéi néi chung va Viét Nam ndi riéng.

bieu nay da

Tuy nhién, mdt s& chinh sach h3 tro nén kinh té tai thi truong Viét Nam di gitip chi sb c6 sy phuc héi va
déng cira & mirc 1,130 diém tai ngay 30/12/2023, ting 12.2% so voi cudi ndm 2022. Thanh khoan trung binh

thi trudng dat hon 15,237 ty dong.

Du bdo trong 2024 lam phat s€ ha nhiét dang ké, nhidu nuéc ndi 1ong tién té trong nim, hoat dong thuong
mai quéc té va diu tu FDI toan cdu phuc hdi,.. Bén canh d6, voi nhitng chinh sach dn dinh kinh t&, vi mé cua

Nha nuéc ky vong sé 14 dong lwc gitp thi truomg cb phidu duy tri trién vong tich cye.

Dién bién chi s6 VN-Index 2014- 2023

2,000 50,000

1,600 40,000

1,200 30,000

i 20,000

400 . J‘ ﬁ' it 10,000
0 wkk ot el st ..«ma-mﬂs!l%m o st SR SRR | o
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Nguén: TCC téng hgp, Fiinpro
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Tinh dén hét 2023, trén thj trudng c6 715 cong ty niém yét, 920 cong ty ding ky giao dich trén UPCoM dugc
UBCKNN quan 1y. Quy md vén héa thi trudmg dat 5,874 nghin ty ddng, twong dwong 61.7% GDP 2023,

Vén héa thi treomg qua céc nim

. 123.4%
8,000 78.1% 79.1% 79.2% 87.7%
6000 324%  36.1% 0% 7
2,000 TR pdal : .: ;':r::.
0 —m i rﬁ I & - L‘I 1:; . [ -

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

we= Téng vén héa thi trudng (nghin ty dbng) Tuong duong GDP (%)

Ngubn: TCC tdng hop, UBCKNN

Dinh gid thi trwong dang ¢ vang tuwong dbi hdp diin

Thj trudmg cb phiéu dang dugc dinh gid & mitc hip dén. P/E toan thi truong di dat 16.5 14n, day van duoc
coi 1 mirc thip so véi nhidu thi trudng khac trong khu virc nhw Nhét Ban (28.5 14n), Han Qudc (18.9 lan),
Indonesia (17.8 14n), Singapore (17.4 l4n),... Ky vong khi hoat ddng kinh doanh cila cic doanh nghi€p phyc
hdi trong nim 2024, mic P/E toan thj trudng s& dugc dua xudng cac mic dinh gi4 thép hon s0 véi miic
trung binh c4c nim gin ddy ciia VNIndex.

So sanh P/E giita TTCK Viét Nam véi mot s6 thj trwdng trong khu vuce
30.0 28.2

25.0

20.0

18.9 17.8
15.0
10.0
5.0
00 —

Nhat Ban Han Québc Indonesia Singapore Thai Lan Viét Nam Malaysia  Philippines

16.5

13.3

Nguén: TCC tdng hgp, Bloomberg
Cdc cong ty chirng khodn va quan Iy quy hoat dpng on dinh, chit lwong ngay cang dwoc néng cao

Hién nay trén thi trudng c6 43 cdng ty Quan 1y Quy dang hoat ddng (ngudn: UBCKNN). Khung phép ly
huéng din déng bd céc san phim quy diu tu chimg khoén co ban d& dugc hoan thién cho nhiéu loai hinh
nha diu tr khéc nhau.

Sé lwong cong ty chirng khoan dang hoat dong 12 85 cong ty. Cac cong ty ching khoén d& néng cao cdng tac
quén trj i ro, tuan thu phép lut, dich vy cho khach hang ngay cang dugc cai thi¢n.
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Dong lwc ting truong nho nhiéu yéu 13 tich cuec.
Chiing t6i nhan dinh trong trung dai han, thi trudng chitng khoén c6 tiém ndng ting trxdng tét v6i nhiéu yéu
t8 hd trog dén tir:

e Céc bién phép ctia Chinh phtt gitp dn dinh kinh t& vi md, thiic ddy ting trudng.

o Lam phat dwoc kiém soat & mirc hop ly.

e Gii ngan von d4u tu cong.

e Ting truong dong vén FDI & miic tdt.

o L3i sudt giam, bt dong san phuc hdi.

e Thuong mai hang hoa dugc cai thién.

o Hg théng KRX sém dugc dua vio trién khai.

Trude nhung khé khin v thach thirc, theo bao cdo Trién vong phat trién Chéu A thang 12/2023, Ngan hang
Phét tridn Chau A (ADB) du béo ting truéng kinh t€ Viét Nam nim 2024 13 6, 0% nhd chinh séch tién t& thin
trong va chii dong, diu tw cong cao thic dy kinh té. Ngoai ra, Qu§ tidn t& quéc té (IMF) ciing dua I dy bao
GDP Viét Nam sé tang truorng 5.8% trong nim 2024 va 6,9% vao nam 2025, ném trong top 20 nén kinh t&

ting trwdng cao nhét toan céu.
IV. THONG TIN VE CONG TY CO PHAN QUAN LY QUY KY THUONG

1. Cac thong tin chung

Tén bing tiéng Viét: Cong ty C5 phin Quan 1y Quy K§ thuong

Tén b;mg tleng Anh: TechcomCapital Joint Stock Company

Tén viét tit: chhcomCapltal (TCC)

Gifly phép thanh ldp: S6 57/GP-UBCK do Chu tich UBCKNN cép ngay 30/01/2019, gidy phép didu
chinh s6 33/GPDC-UBCK cip ngay 05/06/2019

= Vén ditu 1é: 669.662.910.000 d6ng (S4u tram sdu muoi chin ty, sdu trdim su muoi hai trigu, chin trdm

murdi nghin dbng chan)
=  Dia chi ding ky: Téng 28, Toa CS5, sb 119 Tran Duy Hung, Phudng Trung Hoa, Quén Chu Giy, Ha
No6i Noi
* Pién thoal (+84) 24 39446368 Fax: (+84) 24 39446583
» Céc cb ddng cia cong ty Quan Iy Quy s& hitu tir 5% tré 1én von didu 18:

Tén cb déng Gid trj vén chil s hitn | 19 ¢ = EH0
Ngan hang TMCP K§ thuong Viét Nam 595.997.020.000 88,09956%
Ong Nguy&n Xuan Minh 36.831.310.000 5.49998%
Cb dong - Khac 36.834.580.000 5,50047%
669.662.910.000 100%

TechcomCapital thudc s& hitu 88.99956% ciia Ngan hang TMCP K§ thwong Viét Nam (Techcombank).

Techcombank duoge thanh 13p theo Glay chimg nhan ding ky doanh nghiép s6 0100230800 do S& K& hoach
va DAu tu Thanh phé Ha Noi cip lin ddu ngay 07/09/1993 (sta dbi, bd sung tay thoi diém)

Dia chi tru s& chinh: s5 6 phé Quang Trung, phudng Tréin Hung Pao, quin Hoan Kiém, thanh phd Ha Noi.
Hoi ddng quan tri
»  Ong Nguyén Xuin Minh — Chii tich Hji dbng qudn tri

Ong Minh 1a Thac sy Tai chinh tmg dung va Déu tu tai Uc, thac sy K§ thust dau khi tai Lién bang Nga.

Ong Minh cé hon 25 nim kinh nghiém trong dhu tr va quan 1y quy.
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Ong timg 14 CEO cuia Vietnam Asset Management Ltd. (VAM) va Pho chu tich cao cép clia Franklin
Templeton Investment tai Singapore.

= Ba Nguyén Thi Thu Hién — Thanh vién Hpi dong quan tri
Ba Hién c6 hon 20 nim kinh nghiém trong linh vyc tai chinh ngén hang tai céc t4 chirc tai chinh 16n nhu
Chinfon bank, Citibank va Techcombank. Hién Ba 14 Téng Gism dbc Cong ty Co phan Chung khoan Ky
thuwrong.

Ba Hién tot nghiép chuyén nganh Tai chinh ngén hang Pai hoc Kinh té quoc dan Ha N¢i va Thac si
chuyén nganh Tai chinh ngén hang truong Dai hoc Monash, Melboume, Uc v6i hoc bdng chinh pht ciia

Uk.

| éng Phi Tudn Thanh — Thanh vién Hpi dong quan tri
Ong Thanh t6t nghiép Pai hoc Kinh té Qnoc dan va Thac sT Quén tri kinh doanh — PH Téng hop bang
Washington, Hoa Ky. Ong Thanh dugc cdp Chimg chi hanh nghé Quén 1y Quy ciia BY Tai Chinh sb
00135/QLQ ngay 15/04/2009.
Ong Thanh d& c6 hon 15 nim kinh nghiém trong linh vyc tai chinh ngén hang, v6i 2 nim lam viéc tai
ngan hang VID Public va 3 ndm 1am phé trudng phong phén tich cia CTCP Chitng khodn Sai Gon SSI.
Ong hién dam nhiém vi trf Giam dbc Phén tich ddu tv — Cong ty C4 phin Quan ly Quy K§ Thuong tir
ndm 2010 cho t6i nay.

»  Ong Lé Huy Hoing — Thanh vién Hpi dong quan tri
Thac sT Quan trj kinh doanh va Thac st Khoa hoc tai Dai hoc Wales va Dai hoc Glamorgan, Vuong quéc
Anh.
Ong Hoang ¢6 gin 20 ndm kinh nghiém lam viéc trong Iinh vire ngan hang thuong mai, ngén hang déu
twr va chuyén siu trong linh virc quan trj rii ro & thi trudng Bic, Anh va Viét Nam. Ong d lam viéc tai
céc td chirc tai chinh 16n nhu Vietinbank — Chi nhanh CHLB Pirc véi vai trd Phé Gidm d6c Quan trj rui

ro, Gidm dbc Quan trj rii ro tai Techcom Securities va nhiéu vi tri quan 1y cao cip tai Ngan hang TMCP
Techcombank nhu Giam ddc cao cAp Quan trj va Giam sit Chinh sach QTRR toan hang, Giam dbe cao

cip QTRR thj trwomg va thanh khoan.

Ban diéu hanh Céng ty

= Ong Phi Tuidn Thanh — Tf’fng Gidm dbc )
»  Ba Bui Thi Thu Ha — Phé Tong Gidm doc

Danh séch nhén vién didu hanh Quy

Ban diéu hanh quéin Iy ming Chirng khoan
Ong Vuong Duy Anh o Cir nhan Tai chinh qudc té — Pai hoc Ngoai thuong Ha
CCCD s6: 001093051538 Noi.

« Chimg chi Phan tich dau tur tdi chinh do Vién CFA —Hoa
Ky cép thang 01/2021.

e Chimg chi hanh nghé Quan Iy Quy ctia Bo Tai chinh sb
001958/QLQ thang 11/2020.

o Ong Duy Anh c6 hon 7 nim kinh nghiém trong Iinh vuc
tai chinh ngan hang, v6i 4 nim lam viéc tai C6 phan Quan ly
quy Ky Thuong va 3 nam lam Chuyén gia cao cap Péu tr va
Quan Iy Danh muyc tai C6 phan Quan 1y quy Ky Thuong.

o Ong hién dam nhiém vi tri Chuyén gia cao cap Piu tu va
Quan 1y Danh muc — Céng ty C6 phan Quan ly Quy Ky
Thuong.
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Ba Pdng Thi Khanh
Ngoc
CCCD s6: 030181016637

o Cit nhén kinh té ngoai thirong, Pai hoc Ngoai thurong Ha
Noi

« Chting chi hinh nghé Quan Iy Quf ciia B6 Tai Chinh sb
000794/QLQ ngay 14/11/2011.

» Ba Ngoc dé c6 hon 13 ndm kinh nghiém lam viéc trong
cac linh vuc ngin hanh, kiém toan, thué, chimg khoéan va
quan Iy Quy v61 5 ndm cong tac tai Cong ty Cb phén Quan ly
Quy déau tu FPT.

» Ba hién ddm nhiém vi tri Chuyén vién cao cip Piu tu va
Quan ly danh muyc - Cong ty Cb phan Quan 1y Quy K§
Thuong

Ban di¢u hanh quan ly méng Bit dng sin

Ong Trinh Minh Tuan
CCCD s6: 036090007797

o Thac s§ Kinh té, Pai hoc Kinh doanh va Cong nghé Ha
Noi

o Thé thdm dinh vién v& gid s§ XIV19.2295 do B Tai
chinh cp ngay 16/12/2019.

e Ph6 phong Kinh doanh - By phdn dinh gia — Cong ty
TNHH MTV Quan 1y ng va Khai théc tai sin Ngin hang Xay
dung.

o Ong Tuln d4 c6 hon 10 nim kinh nghiém trong linh virc
thAm dinh gi4 tai san. Hién 6ng cling dang Ph6 phong Kinh
doanh - B phan dinh gid tai Céng ty TNHH MTV Quén 1y
ng va Khai thic tai san Ngin hang Xay dung.

Ba Mai Thi Thu Trang
CCCD s0: 033190002643

s Cir nhan Kinh té, Pai hoc Kinh t& Qudc dan

o Theé thidm dinh vién vé gid s§ X15.1425 do B¢ Tai chinh
cip ngay 28/12/2015.

¢ Chuyén vién b6 phan Phat trién san phdm — Céng ty C6
phén Quan 1y Quy K§ Thuong.

o Ba Trang da c6 hon 10 nam kinh nghiém trong linh vc
thAm dinh gia tai san. Hién ba cling dang chuyén vién dinh
gia tai Céng ty TNHH MTV Tu van va Tham dinh gid Sao

Moc.

2. Tinh hinh hoat ddng ciia Cong ty C6 phan Quan Iy Quy K§ thwong

. |

Chi tiéu 2014 | 2015 2016 2017 201% 2019 2020 2021 2022 2(

Téng 19,832,006,88 |t1,372,206,99 |16,633,908,44 [37,272,393,48 | 71,841,061,89 220,350,412,01 329,663,558,0:{ 481,804,193,47| 377,461,822,99 18
7,255,93¢

Doanh thu 0 1 9 5 1 1 8| 5

Loinhudn 1g090,791,805 | 463,698,570 | 64,338,713 15’832,828,53 40.165,241,8é 148,174,512,58 187,609,116,92 220,676,263,1§ 141,830,361,7:' 96,601.09¢

Chi tiéu 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Téng 19,832,006,88 |11,372,206,99 |16,633,908,44 |37,272,393,48 | 71,841,061,89 220,350,412,01( 329,663,558,04 481,804,193,47( 377,461,822,99] 187,255,939,57

Doanh thu 0 1 9 5 1 1 8 8 5 7

Loinhudn |5090791.805 | 463.698570 | 64,338,713 15,832,828,5; 40,165,241,8é 148,174.512,53 187,609,116,93 220,676,263,l§ 141,830.361,7‘11 96,601,090,107

Cdc théng tin vé hoat dong trong qud ki ciia Cong ty qudn Iy quy khong ham y déam bdo cho kha ndng hogt
dong cua céng ty quan ly quy trong tuong lai.
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Cic qu¥ hién dang quan ly:

Tén quy Loai hinh quy Gi4 tri tai sin rong cia Quy

31/12/2023 (VND)

Quy Piu tu Trai Phiéu Techcom Quy mo 2,519,677,012,834

(TCBF)

Quy Pau tr C6 Phiéu Techcom Quy md 317,824,741,151

(TCEF)

Quf Pau tr Bat dong san Techcom | Quf dong (niém yét) 46,679,569,335

Viét Nam (TCREIT)

Quy Piu tr Trai Phiéu linh hoat Quy mé 84,324,335,182

Techcom (TCFF)

Quf Pau tr C5 phiéu Ngin hang vi Quy md 79,035,385,746

Tai chinh Techcom (TCFIN)

Quy Pau tur C) phiéu Doanh nghigp Quy m& 75,817,744,995

vira va nhé Techcom (TCSME)

Quf Pau tir C6 phiéu Bat dong san Quf md 65,257,390,753

Techcom (TCRES)

V. NGAN HANG GIAM SAT

Tén ngén hang: Ngan hang TMCP Péu tur va Phit trién Viét Nam — Ch1 nhéanh Ha Thanh
Gidy chimg nhan déng ky hoat ddng chi nhanh: S6 0100150619- 073 cép lan déu ngay 12/9/2003 thay dbi 1an

12 ngay 16/06/2020 do S& ké hoach va PAu tur thanh phd Ha N§i cip
GCNPK hoat déng luwu ky: S6 5 10/QD-BDKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cép

Tru s& chinh: 74 The Nhudm, Hoan Kiém, Ha Ni, Viét Nam
Dién thoai: +84.24 39411840 Fax: +84.24 39411847

VI. TO CHUC QUAN LY BAT PONG SAN

Tén tb chirc dugc tty quyén: CTCP Dich vu, Thuong mai va DPau tu Sao Thiy
G1ay phép hoat dong:  Gidy phép kinh doanh s6 0105902887 do S& K& hoach va Dau tu Tp. Ha Noi cip lan
dau ngdy 29/05/2012, dang ky thay ddi 14n thir 11 ngay 27/03/2024

Tru s¢ chinh: Téng 22, Toa C5, s6 119 Puong Trin Duy Hung, Phudng Trung Hod, Quén Céu Gidy,
Thanh ph6 Ha N6i, Viét Nam

Email: mrc.hn@mercuryservices.com.vn
Website: WWW.INErcuryservices.com.vn

San pham va Dich vu cung cap

Sao Thuy huéng t6i myc tiéu cung cép moi dich vy, gidi phap khéch hang cn mdt cach chuyén nghiép, hiéu
qua véi chit lrong cao nhim thoa man tdi da nhu ciu cia khach hang. Cdc dich vu ma Sao Thuy dam nhdn:

< Quén ly xéy dung co ban, phat trién mang ludi:

- Dam phén, ky két hop dong thué dia diém;

- Két hop véi khach hang td chirc ddu thau, lya chon nha thaw;

- Khao sat, thiét ké, lap du toén trong viéc xdy mdi, sira chita, ci tao, 14p dat trang thiét bi cho dia diém
kinh doanh;

- Giam sat thi cong, quan ly nha thiu, nghiém thu, ban giao va quyét toan cong trinh.

- Tim kiém dia diém kinh doanh phu hop véi yéu ciu cia khach hang;

< Quanly xe 6 t6 chd tién chuyén dung va ché cén bd:

- Cung cap lai xe, didu dong xe va thuc hign vén chuyen phuc vy nhu chu ctia khach hang;

- Bao quén, bao dudng, stra chira, thay thé phu ting, thiét b clia c4c xe 6 t6;
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Thyc hién céc cong viée lién quan t6i bao hiém 6 t8;

Lap bang phén bd chi phi/gia dich vu cho cac don vi.

Quan Iy va khai thac c4c dia diém kinh doanh:

Quan Iy hop dong thué dia diém;

Cho thué cac dia diém khong st dung hét cong suét;

Cung cap dich vu vé sinh;

Cung cép dich vu duy tu, bdo dudng dinh ky, sira chita cdc hong hoc tai cic dia diém kinh doanh cta
khach hang;

Chém diém c4c dia diém kinh doanh dya trén thang diém quy dinh ctia khach hang.

Dich vu quén 1y tda nha, xi 1y sy b tai cac dia diém kinh doanh ciia khéch hang :

Quan Iy vén hanh cac toa nha 119 Tran Duy Humng, toa nha tai Pa Ning, Hué, Cén tho, Pao Duy Tir..
Cung cap dich vu bao vé, xir 1y su cd céc toa nha, CN/PGD ciia Techcombank

Cac djch vu khac:

Cung cép dich vu dét vé may bay, phong khéch san, 6 t6 dua don sén bay, dich vu check-in VIP;

Cung cép dich vu chuyén noi & tron géi cho cic chuyén gia nuéc ngoai: lam visa, thué nha, tim trudong
cho tré em, khdm chita bénh cho gia dinh, vén chuyen b dac...

Cung cip djch vu quan 1y va phat trién cac du 4n B4t dong san clia Techcombank

Quy mé nhan sy

TT Pon vi So lwgng nhén s
1. Tru s& chinh 169
2. Vin phong dai di€n Mién trung 24
3. Chi nh4nh Mién Nam 86
Tong cong 279

Kinh nghiém ciia té chitc quan Iy bat dgng san trong viéc quan 1y, vin hanh va khai thac bét dong san:

2 @ e o o

VII.

Cdc toa nha Ién Cong ty Sao Thuy dang qudn Iy bao gom:

Toa nha Techcombank 119 Trén Duy Hung, dia chi tda nha C5, s6 119 Trin Duy Hung, Ciu Gidy, Ha
Noi

Toa nha Techcombank Cén Tho tai dia chi sé 45A-47 dudmg 30/4, Phuong An Lac, Quén Ninh Kiéu,
Thanh phé Cén Tho.

Tda nha Techcombank Dao Duy Tu toa lac tai sb 15 Pao Duy Tir, Hoan Kiém, Ha Noi;

Toa nha Techcombank Hué tai sé 24 Ly Thudng Kiét, thanh phd Thira Thién Hué;

Toa nha Techcombank Pa Néng tai s§ 244-248 Nguyén Vin Linh, Quin Thanh Khé, P Néng.

Toda nha T26, khu dd thi Times City, dia chi: T26, Times City, 458 Minh Khai, Hai Ba Trung, Hanoi
Khu Galleria ~ Lumiere Evergreen tai Khu d6 thi Tay M3 - Pai M§ - Vinhomes Park, Quin Nam T
Liém, Ha Noi

Khu Galleria — Lumiere Evergreen OCP Khu d6 thi Vinhomes Ocean Park, huyén Gia Lam, Ha Noi
Vién phong ban hang One Muont real estate tai khu d6 thi Dai M3 - Vinhomes Park, Quian Nam T
Liém va OCP2

13 Chi nhanh Techcombank tai dia ban Ha N6i, Hb Chi Minh, Pa Ning

Sao Thuy hién ciing dang quan 1y hon 700 hop ddng thué dia diém dit chi nhanh va cdy ATM cua
Techcombank trén toan qudc.

DOANH NGHIEP THAM PINH GIA

Tén td chirc: Cong ty ¢ phin thdm dinh gia Hoa Mit Trdi (SFVC)
Gidy phép hoat dong: Glay pheép kinh doanh s6 0313476799 do S& K& hoach va Péu tu Tp.HCM cép 14n dau
ngay 07/10/2015, thay di 14n 3 ngay 22/04/2022

Tru s& chinh: S6 28Bis Mac Dinh Chi, phudng Pa Kao, Quan 1, Thanh phd H Chi Minh, Viét Nam
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So lirpc lich sir phdt trién:.

Tién than cia SFVC vbn 14 mang kinh doanh dich vu tham dinh gia cua Céng ty TNHH MTV Tu van va
Thim dinh Gia Sao Mgc (Sao Mdc), mdt cdng ty chuyén vé tu van va thdm dinh gid bat dong san d co 3
ndm kinh nghiém trong hoat ddng thdm dinh gia. Tir thang 3/2014 dén thoi diém SFVC duoc tach ra, Sao
Mdc di thim dinh gia gén 20. 000 tai san la Bét dong san véi long gié trj dinh gia trén 52.000 ty ddng, va hon
2000 tai san la dong san véi tong gié tri tai san hon 2000 ty ddng.

Nhitng dir 4n 16n ma Cdng ty Sao Moc d& thye hién trong ndm 2014 nhu:
@) Dy 4n Masteri Thao Dién, TP. H5 Chi Minh;

(ii) Dy 4n Time City, Ha Noi;

(iii)  Du an VINHOMES & Ha Noi;

(iv)  Khu Cdng nghiép Dai Tu tai Gia Lam, Ha Noi;

W) Nha may thép Shengli tai Thai Binh;

(vi)  Cong ty Phong Phu ITG Pa Néng; v.v..

Hién nay, toan by mang kinh doanh dich vu thdm dinh gi4 bt dong san, diic biét 1a dinh gia cac bét dong san
c6 gia tri trén 50 ty dnng da dugc Sao Mdc téch ra hoat dong doc 1ap tai SFVC trén co s6 ké thira toan bd

nhén su (ké ca c4c thim dinh vién) va ha tAng clia Sao Mac.

Véi myc tiéu hucmg dén tr& thanh doanh nghiép hang du tai Viét Nam, dam bao cung cap dich vu cho
khéich hang & moi cﬁp do, mang luéi hoat dong hién nay ctia Hoa Mit Trdi bao gbm (01) Hbi S& tai Mién
Nam, chi nhanh mién Béc (Ha Noi) 37 dia diém kinh doanh dit tai cic Quén/Huyén va céc tinh trai dai ti
Béic dén Nam. Ddi ngii Thdm dinh vién ctia Cong ty 13 15 nguoi va doi ngii nhan sy thude Hoa Mat Trdi trén
ca nude 1a 150 ngudi.

Céc san phiAm va dich vu cung cip:

Hoa Mit Troi ¢o thé tién hanh thidm dinh gié tai san phuc vu cho cac muc dich sau:

- Mua bén, chuyén nhugng

- Thé chip

- Béo cdo tai chinh

- Céc hoat dong lién quan dén thué

- Nop tién st dung dat

- Bbi thuomg g1a1 phong mit bang

- Thim dinh gia tri doanh nghi¢p

- Diu gia

Thém vao d6, Cong ty ciing hd trg tur vén cho khach hang trong cac linh vuc sau:

- Téng quan vé thi trudmg va céc linh vy thi truong

- Pinh gi4 bt dong san

- Xéc dinh gid tri trong lai cho céc Bit dong san sau khi dugc hoan thanh

- Dua ra cdc yéu cau va lap ké hoach cho céc glao dich mua ban, chuyén nhuong
- Phuong phép khai théc bat dong san hiéu qua va t6i wu nhat

VIII. CONG TY KIEM TOAN

Cong ty kidm toan dugc lywa chon phai dugc thanh 13p va hoat dong phi hop v6i quy dinh cua Phap Ludt va
khong dugc 12 ngudi c6 lién quan cia Cong Ty Quan Ly Quf va Ngan Hang Giam Sat.
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IX. TO CHUC PUOC UY QUYEN

1. ny quyén dai ly chuyén nhwong
Tén dai ly: Tong cong ty Luu ky va Bu trir chimg khoan Viét Nam (VSDC)
Gidy phép hoat dgng: Quyét dinh sb 26/2022/QD-TTg ngay 16/12/2022 vé thanh 1p, td chirc va hoat dong

ctia Tong cong ty Luu ky va Bu trir chimng khoén Viét Nam,
Tru s& chinh: S6 112 Pudng Hoang Quoc Viét, Phuong C4 Nhué 1, Quan Bic Tir Liém, Thanh Phé Ha Noi

Dién thoai: +84 24 39747123 Fax: +84 24 39747120

2. Uy quyén dich vu quan tri quy diu tu

Ten ngén hang: Ngan hang TMCP DAu tu va Phét tr 1en Vigt Nam — Chi nhanh Ha Thanh

Glay chirg nhin ding ky hoat dong chi nhanh: S5 0100150619- 073 cAp lan ddu ngay 12/9/2003 thay dbi
1an 12 ngay 16/06/2020 do S& ke hoach va Pau tu thanh phé Ha Néi cip

GCNDK hoat dong liru ky: S6 510/QD-DKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cép

Tru sé chinh: 74 Thg Nhuém, Hoan Kiém, Ha Noi, Viét Nam

Dién thoai: +84.24 39411840 Fax: +84.24 39411847

X. CAC THONG TIN VE QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM (TCREIT)

1. Théng tin chung vé Quy

1.1. Tén va dia chi lién hé ctua Quy
Tén Qu§: Qui Dau tir Bit Pong san Techcom Viét Nam
Tén tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT Fund
Tén viét tit: TCREIT
Dia chi: Téng 28, Tda C5, sé 119 Trin Duy Hung, Phudng Trung Hoa, Quan Ciu Giy, Ha Noi

Website: www.techcomeapital.com.vn

1.2. Gidy chimg nhén déng ky chao bén chitng chi Qu¥ ra cong ching sé 22/GCN-UBCK ngay 20/05/2016.

1.3. Gifly chimg nhén ding ky thanh 14p Quf diu tur bét dong san sé 22/GCN-UBCK ngay 29/06/2016 do Uy
Ban Chirng Khoan Nha Nude cap.
1.4. Tinh chat va théi gian hoat ddng cua Quy:

Quy dugc to chtrc dudi hinh thitc Quy dong, chao ban Ching chi Quy ra cong chiing va khéng mua lai
theo yeu cdu cua nha déu tu. Muc tiéu ctia Quy 12 mang lai loi dai han cho nha dAu to nhd ngudn thu
nhép déu din va dn dinh tir bt dong san va ting truéng dai han cia gia tri bit dong san, dua trén chién
luge quan 1y bt dong san ning dong, hidu qua ciing nhu dAu tu vao cac bt dong san tiém ning trong

tuong lai.

Thoi gian hoat dong ctia Quf 1a khéng xac dinh. Thay d6i vé thoi han hoat dong ciia Quf s& dugc thyc
hién theo Nghi quyét ctia Pai hoi Nha dau tur.

Quy chinh thirc bit d4u hoat dong sau khi duoc cip gifly chimg nhén dang ky thanh lap Quy. Thoi han
hoat dong cua Quy s& két thiic ngay sau khi Quy bi gléu thé theo quyet dinh cua Pai hdi nha déu ti hoic
theo quyét dinh ctia Co quan Nha nuéc c6 thim quyén.

2. Diéu 1§ Quy tém tit

2.1.  Cac diéu khodn chung

2.1.1 Nguyén tac td chirc hoat déng ciia Quy
Quy duoc t6 chire dudi hinh thitc quy déng, chio ban Chirng chi quy ra céng chiing va khong mua

lai theo yéu ciu cua nha déu tu, véi muc dich cha yeu dAu tu vao bét dong san cho thué hoic kinh
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2.1.2

2.2.
2.2.1

2.2.2

223

doanh nhdm tao lgi nhuén én dinh theo quy dinh tai Khoan 3 va Khoan 4, Piéu 51, Théng tur
98/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020.
Ching chi Quj dugc niém yét trén S& glao dich chimg khoén thanh phé H3 Chi Minh tir ngay

27/02/2017.
Co quan quyén lyc cao nhit cia Quy TCREIT 1a Pai hoi Nha Piu tu.
Ban Dai dién Quy TCREIT s& do Pai hi Nha Diu tu biu ra dé giam sat cac hoat dong thuong

xuyén cia Quy TCREIT, TCC va Ngan hang giam sat;

Tong von huy dong va s6 lwgng chitng chi Quy dugc chao ban
Vén diéu 1é duge ‘huy dong trong lan ddu chio bén ra céng ching cia Quy 1d nim muoi ty

(50 000.000.000) dong Vén diéu 1é s& duge chia thanh nam triéu (5.000.000) chimg chi Quy. Ménh
gia ctia mdt chimg chi Quy s& 1a mudi nghin (10.000) déng.

Cac quy dinh vé muc tiéu, chinh sach va han ché dau tw

Muc tiéu dau tw

Muc tiéu cia Qu¥ 1a mang lai loi 1ch dai han cho nha déu tu nhd ngudn thu nhép déu din va bn dinh
tir bit dong san va ting trudng dai han ciia gia tri bit dong san, dua trén chién luge quéan 1 bat dong
san niang dong, hiéu qua cling nhu dAu tu vao cac bit dong san tiém ning trong twong lai,

Chién twgc diu tw

Chién legc déu tir bdt dong san:

- Thoi han d4u tu: dai han

- Loai hinh b4t déng san: tap trung vao cic bat ddng san cho thué nham thu dong t tién on dlnh va
d&u din 14 toa nha vin phong, trung tim thuong mai, khach san. Ngoai ra, Quy ciing s&€ xem xet
cac bit dong san nha 0, du 4n, chung cu... duoc dau tu xdy dung boi cdc t6 chic uy tin, ¢6 xu

hudng tang gia tot nhim thu duoc loi 11huan tir ting gia bat dong san.

- Vi trf bét dong san: Pbi véi cac khu vin phong, trung tdm thuong mai, tdp trung vao céc bt
dOng san tai trung tdm cac thanh phd 16n (Fa Noi, Ho Chi Minh, Pa Nang, ...), ¢6 vitii déc dia,
giao théng thuén loi, ndm trén cac truc dudng chinh 16n hodc trong cc khu d thi 16n, hién dai.
Péi véi khach san, nghi dudng, Quy tép trung vao cac bét dong san tal cac thanh phd du lich,
nghi dudng lon, thu hat nhidu khéach du lich va ¢6 tiém ning phét trién 16n (Nha Trang, Quéing

Ninh, Phi1 Qubc, Pa Ning ...).
Chién lugc ddu tiw chisng khodn:

- Béncanh bét dong san, danh muc cb phiéu dAu tur ciia Quy (néu cb) bao gum c4c ¢d phiéu niém
yét hang déu (blue chips) trén S& Giao dich ching khoén thanh pho H6 Chi Minh (HSX), So
Giao dich chitng khoan Ha Noi (HNX); ) plneu cuia céc cong ty c6 tiém ning ting trudng tot va
cd ty trgng 16n trong chi sb chirng khoan cta hai san giao dich ching khoan. Quy cling ¢ thé
dhu tr vao cb phiéu cta cac cong ty chua niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1
nim.

- Quy c6 thé ddu tu vao tai san c6 thu nhap cd dinh c6 chét lugng tin dung tot (néu co) bao gdm
tién g ngin hang, trai phiéu Chinh phi Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dja phuong, trai
phiéu c6 bao lanh cua Chinh phu, trai phiéu doanh nghiép. Céc doanh nghlcp dugc lya chon dé
dua vao danh muc déu tu cia Quy 14 cic doanh nghiép c6 muc dinh gia hap din, toc do ting
truong doanh thu va lgi nhuin trong trung va dai han cao.

- Trong céc truong hop khéc biét, viéc xem xet dau tir s& do Pai h6i nha du tir hoic Ban dai dién

Quf xem xét quyét dinh phi hop v6i thdm quyén.

Tai san dwgc phép diu tu
Danh muc d4u tr ciia qui phai phtt hgp véi myc tiéu va chinh sach dAu tir da duge quy dinh tai Didu
1& quy va cong bd tai Ban céo bach. Danh muc déu tu cia quy dAu tu bit dong san bac g6m céc loai

tai san sau day tai Viét Nam:
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@) Cac tai san theo quy dinh sau déy:

a) Tién giri cac ngan hang thuong mai theo quy dinh ctia phap luat ngén hang;

b) Céng cy thi trudng tién t& bao gdm gidy t& c6 gid, cong cu chuyén nhurgng theo quy dinh ciia phap
luat;

¢)Céng cu ng ctia Chinh phi, trai phiéu duoc Chinh phit bio lanh, trai phiéu chinh quyén dja phuong;

d) Cb phibu niém yét, cb phiéu ding ky giao dich, tréi phiéu niém yét trén So giao dich chimg khodn,
chimg chi quy dai ching;

@) Tréai phidu chua niém yét cha céc t& chirc phat hanh hoat dong theo phap luat Viét Nam; cb phiéu
ciia céng ty c¢d phin, phin vén gop tai cong ty trach nhiém hitu han;

¢) Quyén phat sinh gin lién véi chiig khodn ma quy dang nim gitt;

(ii) Bét dong san dap ung céc diéu kién sau:

- La bt dong san duge phép dua vio kinh doanh theo quy dinh phép luat vé kinh doanh bt dong san.
Bét dong san dAu tu phai & Viét Nam véi myc dich cho thué hogc d& khai thac nhim muyc dich thu
loi titc 6n dinh. Loai bt dong san déu tw phai phit hop véi chinh sach va muc tiéu déu tur quy dinh
tai Pidu 18 qui va Ban co bach;

~ L& nha, cong trinh xAy dyng d3 hoan thanh theo quy dinh ciia phép luat vé xdy dyng. Trudng hop bét
ddng san dang trong qua trinh x4y dyng, chi dugc dhu tu khi bao dam dép g cc diéu kién sau:

+ Khéng phai 14 dit chua c6 cong trinh x4y dyng theo quy dinh vé kinh doanh bét déng san va
dét dai.

+ Duy 4n xdy dyng di dugc thyc hién ding tién d6 tinh dén thoi diém qu§ tham gia gép vén;

+ DA c6 hop ddng giao dich véi cdc khach hang tiém ning, bao dam bit ddong san c6 thé ban
duoc hodc c6 thé str dung, cho thué ngay sau khi hoan tht;

+ Tbng gia tri cac du 4n bt dong san trong qua trinh xay dyung khong dugc vuot qué 10% téng
gia tri tai san cua Quy;

224 Co chu diu tw

a) Piu tu téi thiéu 65% gié trj tai san rong clia quy vao cac bat dong san theo quy dinh & Vigt Nam
v6i muc dich cho thué hoic khai thac @ thu loi tirc én dinh; ching khoan ctia t6 chirc phat hanh 1a
t chire kinh doanh bt ddng san c6 doanh thu ti viéc s hitu va kinh doanh bét ddng san tbi thiéu
13 65% téng doanh thu tinh trén bao c4o tai chinh nim gin nhét (sau ddy goi 1a tb chirc kinh doanh
bét dong san). Truong hop chi ddu tr vao chimg khodn ciia td chirc kinh doanh bat dong san, quf
dAu tir bit dong san phai ddu tu vao chimg khoan ciia it nht 03 t& chirc phat hanh;

b) Khong diu tu qua 35% gié trj tai san rong cita qu vao cc tai san quy dinh tai khoan (i) Diéu 2.2.3
3 néu trén, khong tinh phin diu tu vao chimg khoan cia t4 chirc kinh doanh bat dong san. Viéc dau
tu vdo céc tai san nay phai bao dam céc gidi han sau:

- Khong dAu tu vio qué 10% tdng sé chimg khoén dang luru hanh cita mot t chirc phét hanh, tdng sb
chimg chi qui dang lvu hanh ctia mdt quy dai ching do cong ty khic quan ly, trir cong cu ng cua
Chinh phu;

- Khong diu tu qua 5% tong gia tri tai san cta quy vao ching khoan va céc tai san (néu cb) quy dinh
tai diém a, b khoan (i) Pidu 2.2.3 néu trén clia mot td chirc phéat hanh, chimg chi quf cia mdt quff
dai chung do cong ty khic quan 1y, trir céng cu ng ciia Chinh pht;

- Khong dau tur qua 10% tdng gi4 tri ti san clia quy vao chirng khoan phat hanh béi cic cdng ty trong
cling mot nhém' cdng ty cb quan hé s& hitu véi nhau thudc céc truong hop sau déy: cong ty me,
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cong ty con; cac cong ty s& hiru trén 35% cb phén, phin vén gép ctia nhau; nhom céng ty con c6
cung mét cong ty me;
- Khong ddu tr qué 10% tdng gia tri tai san clia quy vao cac ching chi quy dai ching, cb phiu cong
ty d4u tr chimg khoén dai chiing;
- Khong diu tir qui 5% tdng gi4 tri tai sin clia quff vao tai san quy dinh tai diém @ khoan (i) Piéu
2.2.3 péu trén.
¢) Khéng du tr vao chimg chi cia chinh quy do;

2.2.5 Cichan che dédu tu
1) Co chu ddu tu ciia quy déu tu bit dong san chi duge vuot mirc so voi céc han ché ddu tu d3 quy dinh

néu trén va chi do cac nguyén nhén sau:

a)Bién dong gia trén thi trudng clia tai sin trong danh muc déu tir clia qu;

b) Thyc hién c4c khoan thanh todn ctia quy theo quy dinh ctia phap luét;

c)Hoat dong hop nhét, sép nhp, chia, tich cac tb chirc phat hanh;

d) Qu§ méi dugc cip phép thanh lap hoic do ting vén, hop nhét quf, sép nhap qu§ ma thoi gian hoat
doéng chua quéa 06 thang k& tir ngay dugc cép Gidy chimg nhan ding ky 1ap qu¥ hogc Giy chimg
nhén déng ky 1ap qu§ diéu chinh;

d) Quy dang trong thoi gian giai thé.

(ii)  Trudng hop sai 1éch phat sinh do c4c nguyén nhan quy dinh tai didm a, b, ¢ va d khoan (i) Diéu 2.2.5
ndy, cong ty quan 1y qui phai didu chinh lai danh myc déu tu béo ddm phi hop v6i quy dinh theo
nguyén tic sau:

a) Trong thoi han 03 thang ké tir ngdy phat sinh sai 1éch d6i v6i danh myc chiing khoan;

b) Trong han 01 nim ké tir ngay phat sinh sai 1&ch ddi v&i danh muc bat dong san.

Trudng hop sai 1éch 14 do cong ty quéan 1y quy khong tudn thi cac han ché dau tu theo quy dinh clia
phép luat hogic Piéu 18 quf, cong ty quan ly quy phai diéu chinh ngay danh muc dau tu cho phtt hgp
voi quy dinh cta phap luat. Coéng ty quan ly phai bdi thudng moi thiét hai cho quy (néu cb) va chiu
moi chi phi phét sinh lién quan dén viéc didu chinh lai danh muc dAu tu quy dinh tai khoan niy. Néu
phét sinh loi nhudn, phai hach toan moi khoéan lgi nhuén c6 dugc cho quy.

Trong thdi han 05 ngay lam viée, k& tir ngay hoan tit viéc diéu chinh lai danh muc diu tu, cong ty
quén 1y qu phai cong bb thong tin theo quy dinh; ddng thoi thong bao cho Uy ban Chimg khoan Nha
nudc vé céc sai éch trong co cAu danh muc dau tu, nguyén nhan, thoi diém phat sinh hodc phat hién ra
sy viéc, mirc d6 thiét hai cho quy (néu ¢6) hodc 1gi nhuén tao cho quy (néu c0), bién phap khic phuc,
thoi gian thirc hién va két qua khic phyc.

2.2.6 Hoat djng vay, cho vay va giao dich ky quy
Cong ty Quan Ly Quf khong dugc sir dung von va tai san coa Qu¥ dé cho vay hodc bao lanh cho bét

ky khoan vay nao, trir trudng hop dau tu tién giri theo quy dinh tai khoan b, muc (i) Piéu 2.2.3.

Coéng ty Quan Ly Quy khéng dugc phép vay dé dau tu, trir truong hop vay ngin han dé trang trai cac
chi phi can thiét cho qu§ hogic thuc hién thanh toan cac giao dich chimg chi quy véi Nha Pau Tu. Tong
gid tri cac khoan vay ngan han clia Quy, khong bao gbm cac khoan tam ting, cdc khodn phai tra khong
duoc qua nim phén tram (5%) gié tri tai san rong cta quy tai moi thoi diém va thoi han vay tdi da la

ba muoi (30) ngay.
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Cong ty Quan Ly Quy khong dugc sir dung tai san cta quy dé thyc hién cac giao dich ky quy (vay mua
chirng khoan) cho quy hodc cho bit ky c4 nhén, t§ chirc khéc; khong dugc sir dung tai san cia quy

thue hién céac giao dich ban khéng, cho vay chimg khoan.
Quy dugc thuc hién giao dich mua bén lai c6ng cu ng ciia Chinh phii theo quy dinh cta By Tai chinh

v€ quan 1y giao dich cdng cu ng cia Chinh phu.

2.2.7 Phuong phép lya chon dAu tw /Quy trinh dAu tw va ban hanh quyét dinh dau tw

A. Phwong phap lwa chon diu tu

% Phuwong phép lya chon dAu tw dbi véi cic bat dong san

Quy tim kiém va lya chon céc bat (dong san dya trén phuong phap “Bottom-up Approach”, di tir
dénh gid chi tiét bt ddng san cu the dyr kién mua, phén khic bat ddng san, khu vue dia ly ...va dat
trong bdi canh toug thé nén kinh té vi mé. Céc yeu to sau s& dugc Quy tép trung danh gid ky ludng

khi tién hanh dau tu mot bat déng san:

R0
0.0

Vi tri va quy hoach: Quy tap trung vao céc bt dong san nim tai truc dudng chinh, khu trung
tam cua cac thanh p]:m 16m, khu du lich ctia ca nu6c nhu HS Chi Minh, Ha Noi, Pa Nang,
Nha Trang, Pht Qudc,... Déi véi bit dong san 14 dy 4n, khu d6 thi, vigc quy hoach va quan
thé ca khu la diém dic biét duge chi trong. Quy ciing s& danh gi4 k¥ dé tranh rii ro bét dong
san nim trong khu giai tda, quy hoach chung ctia chinh quyen dia phuong.

Phdn khic: Quy tép trung vao phén khiic bat d6ng san c6 kha ning dem lai ngudn loi tic 6n
dinh va déu din, bao gdm vin phong cho thug, khu trung tdm thuong mai, khach san, khu
nghi dudng. Ngoai ra Quy cling s& xem xét dAu tur cac bit dong san nha &, chung cu ¢ kha
néng cho thué va cé tiém ning ting gia trong twong lai.

Loi tike ciia bdt dong san: Quy s& Iua chon cac bt dong san cé mirc loi tire thu dwgce tir tién
thué cao hon chi phi/gié dich vu vbn yéu cu ctia Quy.

Bdc trung cua khdch thué: Quf uu tién lya chon cac bét d6ng san c6 sy phan bd khach thué
hop 1y, ddi tugng khach thué on dinh va xu huéng thué 1au dai.

Tinh trang hoat déng (véi cdc bdt dgng san dang hoat djgng): Vi cac bt dong san hoan
thién va dang hoat dong, Qu¥ s€ phén tich va dau tr vao cac bit dong san c6 két qua hoat
dong tét, ty 18 lap ddy cao

Gid giao dich so vdi gid tri dinh gia: Quy wu tién tim kiém cac bit dong sin ma Quy c6 thé
mua dugc véi gia thap hon gia tri dinh gié tai thoi diém giao dich.

Chii ddu tu: Quy lya chon céc chii ddu tw uy tin, c6 kha ning tai chinh, phat trlen dy 4n tot
Dic biét véi cac bt dng san dang trong thoi gian x4y dung, uy tin ciia chi diu ti va yéu tb
vd cung quan trong khi Quy ra quyét dinh dau tu.

Tinh thanh khodn. Nhém giam thiéu rili ro thanh khoan,  Quy wu tién dAu tur vio céc bt dong
san c6 vi tri tdt, tinh thanh khoan cao, dugc nhiéu nha du tr quan tim.

Phan tich kinh 16 vi mé va thi truong béit dong san: Do sy bién dong cua thi truong bt dong
san ludn gén chit voi kinh té vi mb, danh gia phén tich chu ky kinh té va chu ky nganh 1a tbi

quan trong trong viéc gid quyét dmh dau tu cia Quy.

Phwong phap lwa chon dau tw d6i véi cac cong cu thi treong tidn té
Quyf lya chon céc cong cu thi truong tién té cta cac td chic tin dung c6 kha ning mang lai 1a1
suét tot, ddng thoi xem xét dén thi hang tin dyng va dinh muc tin dung phu hop cho timg tb

chirc tin dung.

Phwong phép lya chon dAu tu d6i voi trai phleu va cOng cu ng

Trai phleu va cong cyu ng dugc lya chon trén co s& phén tich ‘d4nh gia chi s6 tin nhiém tin dyng
ctia t chirc phat hanh, phan tich dy 4n/chuong trinh dugc tai trg boi cong cu ng két hop phén
tich xu huong lai sut, danh gia voi mc 13i suit cuia c6ng cu ng trong twong quan véi mic do
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2.2.8

2.3.
2.3.1

2.3.2

X4

chap nhén rii ro ciia nha d&u tu va tinh thanh khoan cla trai phxeu cdng cu ng dé lya chon danh
muc dau tw phit hop.

Phu‘o‘ng phép lira chon diu tw d6i véi co piueu

Quy 4p dung phuong thire déu tur di tir trén xuong Top—Down Apploach” trong do6 viéc dau tu
va phén bd trai phiéu s& dya trén nhiing dénh g1a tdng thé v& xu thé cta kinh té vi mé, chinh
sdch ctia nha nuée, nganh hudng loi cling nhu tiém nang sinh 101 va an toan tin dung ctia 16 chirc
phét hanh. Quy ciing sir dung phuong phap tiép can dau tu di tir dudi 1én “Bottom-up Approach”
trong viéc lya chon timg loai chimg khoan cy thé thong qua viéc danh gia dién bién riéng 1¢ ctia
cac chimg khodn nay trudc tac dong cua khuynh huéng thi trudng.

Phu’o’ng phap lira chon du tw d6i véi cac cong cu khac
Quy ap dung phuong phap phit hop véi tinh chit, diic didm cta tai san dé co lya chon phut hop.

Nguyén tic, phwong thirc xdc dinh gi4 tri tai sin rong

Nguyén tic

Cong ty quan 1y qu§ phai xdy dyng sb tay dinh gia @& 4p dung mot chch théng nhét trong hoat
dong quan 1y tai san clia Qu§. Cong ty quan Iy qu§ cé trach nhiém xéc dinh Gid tri tai san rong
ctia Quf, gia trj tai san rong trén mét Ching chi quy tuan thu quy dinh ctia phap ludt va Piéu 18
qu§. Cong ty quan 1y quy dugc ity quyén cho Ngn hang giam sat, td chirc ¢6 chiic ning dinh gia
bét dong san, khéng phai 14 t6 chirc dinh gia dc 1ap 8 xac dinh Gi trj tai san rong ciia Quy bat
d6ng san.

Céng ty Quan Ly Qu§ c6 thé ty quyén cho cho ngin hang gidm xéc dinh gia tri tai san rong, gia
trj ti san rong trén mt chimg chi quy. Trong trudng hop nay, cong ty quan ly quy va ngan hang
giam sat phm c6 co ché va quy trinh déi chiéu, soat xét, kiém tra, giam st bdo dam hoat dong
x4c dinh gia tri tai sdn rong duoc tinh chinh xac va phu hop Didu 18 quy, sb tay dinh gia va céc
quy dinh ctia phép luat.

Gié tri tai san rong cuia Quy phai dugc xdc dinh dinh ky ti thiéu mot tudn mot 1an va pha1 dugc
cong bb cong khai theo quy dinh vé cong b thong tin trén thj trudng ching khoan cha B§ Tai

chinh va c6 gié tri cho dén khi c6 théng bao méi.

Phuwong thire xdc dinh
Phuong thire xac dmh NAV cita Quf duge quy dinh chi tiét tai diéu 51 va 52 cta Piéu 1¢ Quy.

Pic trung ciia chirng chi Quy diu tw

Nha diu tw

Nha ddu tir ctia Quf 14 t§ chitc, c4 nhan trong va ngoai nudc, s hitu ching chi quy. Nha dhu tur
khéng chiu trich nhiém phép 1y hodc nghia vu khéac ngoai trach nhi¢m trong pham vi sb chimg
chi Qu§ ma ho s¢ hitu.Nha dau fu phép nhan bao gdm céc td chirc kinh té, x& hoi dugc phép luat
cong nhan.

Nha déu tu phép nhén ctr ngudi dai dién hop phép dai dién cho s& Ching chi quy ma minh so
hitu. Viéc dé cir, hily bo hay thay thé ngudi dai dién nay phai dugc thong bao bang vin ban, do

ngudi dai dién theo phép luat clia nha dau tu phép nhan ky.

A 5 - 2 N a3
Quyén va nghia vu ciia nha dau tw

Nha dau tu co quyen dwoc dbi xu' cong bang, quyén ty do chuyén nhuong, quyen dugc thong
béo diy du thong tin dinh ky va bt thwong vé hoat dong clia Quy, quyén tham gia cac cudc hop
Pai hoi nha diu tu. Nha dau tu c6 nghia vy thanh todn ddy du tién mua Ching chi Quy trong
thoi han quy dinh va céc quyen nghia vu khac theo quy dinh cta phap ludt chimg khoan.

Quyen va nghia vu ctia nha dau tu duge quy dinh chi tiét tai didu 15 cia Diéu 1& Quy theo huéng
dan tai Théng tw 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 vé& huéng din hoat d6ng va quin

1y qu¥ d4u tw chiing khoan.
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2.3.3

234

2.3.5

2.3.6

2.3.7

2.4,
24.1.

2.4.2.

$b ding ky sé hiru chimg chi Quy
Cong ty quan ly quy thue hién hodc uy quyen cho té chirc cung cép dich vu dai 1y chuyén

nhuong ldp va quan Iy s6 ding ky nha dau tu chinh (s6 chinh) hogc ty quyen dai ly ky danh lp,
quan 1y ddng ky nha dAu tu phy (s6 phy) va x4c nhdn quyén s¢ hitu chimg chi quy cho nha diu

tu.
) déng ky nha dau tu cia Quy c6 thé 14 vin ban, tdp dit ligu dién tir hodc ca hai. Cac ndi dung

cia S6 dang ky nha dau tu duge quy dinh chi tiét tai diéu 16 Diéu 1¢ Quy

Quyén biéu quyet ctia Nha Piu tur

Tat ca cac Nha Piu Tu c6 tén trong danh sich ding ky nha dhu tur truée khi trigu tép cude hop déu
cod quyen tham dy Dai Hm Nha Pau Tw. Quyén bidu quyét ctia Nha Piu Tu dugce quy dinh cu thé

tai diéu 15 va diéu 22 Piéu Lé Quy

Trudng hop ho’p nhét, sap nhép, thanh Iy, giai thé quy
Viée hop nhét, sap nhdp, chia tach, giai the Quy chi dugc thyre hién theo quy dinh ctia Phap Luat

va quy dinh tai diéu 57 va diéu 58 Diéu L& Quy.

Chuyén nhugng chirng chi Quy
- Cong ty quan ly Quy khong ¢o tr: 4ch nhiém mua lai Chung chi Quy theo yéu cAu ctia nha ddu tu.

- Nha déu tu c6 thé chuyén nhugng Ching chi Quf thong qua giao dich trén céc s¢ giao dich
chitng kho4n khi Qu§ duge niém yét theo quy dinh ciia phap ludt hi¢n hanh va theo Piéu 18 Quy.

Thira ké chirng chi Quy déu tw
- Viéc thira ké Chiing chi Quy phai phi hop véi quy dinh ciia phap ludt hi¢n hanh vé viéc thira ké.
Quy chi chdp nhan ngu'cfl thira ké hop phap va khoéng chju trach nhi¢m @bi v&i bét ky tranh chip

nao lién quan dén viéc thira ké hodc ngudi thira ké.
- Cong ty quan ly Quy hodc Ngén hang giam sat s& dang ky ngudi thira ké hop phéap trong sb diang
ky nha dau tu sau khi ngudi thira ké do dd cung cap dly du bang chimg hop phap vé viéc thira

ké.
Théng tin vé cic mirc gia dich vu ma quy phai tra

Gia dich vu phat hanh
- Gi4 dich vy phat hanh chimg chi Qu§ diu tu bit dong san 14n d4u ra cong ching 1a 0%.
- Gi4 dich vu phat hanh thém chung chi Quy dé ting vén s& do Céng ty quan ly Quy a 4n dinh trong

timg dot phat hanh thém ching chi Quy nhung khong vuot qua 2% gia tri 1énh mua.
- Céc khoan tai ¢4u tu bdng ngudn cb tirc ctia Qui khéng phai chiu Gid dich vu phat hanh.

Gia dich vu quan ly
Gi4 dich vu quan 1y dugc tinh vao mbi ky dinh gia dua trén NAV tai ngay truéc ngay dinh gia va

dugc thanh todn hang thang cho Cong ty Quéan Ly Quy. Sb gia dich vu trd hiang thang 1a tng sb gi4
dich vu dugc tinh (trich 14p) cho cac ky dinh gié thyc hién trong thang.

Gia dich vu Quan Ly s& 14 1,5% NAWnam va c6 thé thay ddi khi dugc Dai h¢i Nha d4u tu phé duyét
hodc Ban Pai dién Qu¥ phé duyet néu dugc Pai hoi Nha Pau tw gan nhét iy quyén. Gia dich vu
quan 1y Quy s& khong vuot qua quy dinh ciia phéap lut.

2.4.3. Gia dich vu giam sat, gia dich vu lru ky

STT

Loai gi4 dich vu Biéu gia dich vu Min/Max Ghi cha

37

. ‘)

W\ M~



Gia dich vu dugc tinh

Gi4 dich vy hru ky ¢6 . - Min:  10.000.000 | todn hang tudn khi
Gt dinh 0.04%NAVINGm | 4a. o/thang NHLKGS x4c nhin cc
béo cao
Gia dich vy duogc tinh
toan hing tudn khi
hl-s e b "
All Gia djch vu Giam sat | 0,01%NAV/Nam NHLKGS xéc nhan céc
bao céo
AT C?la Ad1ch vu luu ky xir
1y hé so
Déi e dich Min: 100.000
of Vol glao dICh | \3or/ia tri giao | ddng/ngdy GD
A3l chimg khoan niém | .
St/ding ky giao dich | 41 Mesn ESH0I000.000
% - dong/ngay GD
Doi véi cac giao dich 2 .
A32 | rmua bin CK OTC va | [00-000 dong/giao
1, B W , dich
cac tai san khac -
Gia dich vy hmu ky,
chuyén khoan cua
A1V VSDC (Gia dich vy
cua bén thr 3)
0,27 dong/ed phicu, | 1.4 42 9 000.000
CCQ, chimg quyén ; , e
c6 dam bao/thang; don,g/ thA/mAta
0,18 dbng/tréi phidy | Phieu doanh nghiép;
R , ’ 41 PPICY | 741 da 1.400.000
A4l Gia dich vy hvu ky doanh nghi¢p/thang N ; TN
N by d6ng/thang/ma cong "y - p—
0,14 d6ng/cdng cu th dinh Gia dich vy luu ky va gia
ng theo quy dinh tai fu rio “tg) q‘;}l p dich vu chuyén khoan
Luat Quén 1y ng A LU UALY RO | theo Quy dinh B¢ Tai
cong/thang cong chinh trong timg thai ky.
G dich chuyén | 0.3 ddng/chim T&i thidu: Khong ap | Khi BTC thay dbi biéu
Qe VR chuyen || %) CORGIOAIME Y qung gis dich vu thi khoan
A4.2 khoan thyc hién giao | khoar/1 1an chuyén ‘. i 4 dich .
dich Khoan/1 ma T91 ‘da. 300.000 | muc gia dich vy nay s&
i ddng/lAn/m3 CK thay ddi tuong tg
Céc khoan gia dich vy
i Xzfcﬁéﬁu o than]z Theo mie phét sinh
o q trw cu thé

tiép dén hoat ddng cta
Quy

Muic gia dich vu trén chua bao gdm céc chi phi/gia dich vu ngoai thong thuong nhu chi phi/gia dich
vy thanh to4n cho Téng cong ty Luu ky va Bu trir chitng khoan Viét Nam, chi phi phap 1y, chi phi
tem thu, v.v...
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2.4.4. Gia dich vu quan tri Quy

2.4.5.

2.4.6.

24.7.

Gi dich vu dich vy quan trj 13 0,03%NAV/Nam. Téi thiéu 14 15.000.000 ddng/thang. Thué gid trj gia
tang 10%

Gi4 dich vu dich vy quén trj quy = (0,03% x NAV tai Ngay dinh gi4 x s6 ngay thuc té trong ky)/Sé
ngdy thue t€ trong ndm (365 hodc 366 ngay).

Gia dich vu duoc thu dinh ky hang thang cén ctr trén hop déng cung cp dich vu Quén trj Quy.

Gi4 dich vu quan Iy bit dong sin
Céng thtrc tinh Gia dich vu dich vy = Don gi4 dich vu (VND/m2) x Dién tich Tai san (m2).
Gié dich vu dich vy s& phy thuc véo vi tri timg tda nha, dic diém timg toa nha va s dugc hai Bén

cu thé héa trong ting ban Phu luc hep ddng dinh kém hop ddng nguyén tic ndy cho mdi Tai san cy
thé

Chi phi hop 1€ khac:

Chi phi kiém toan

Phi Kiém To4n phy thude vao két qua lya chon va thuong lugng v6i cong ty kiém to4n va s& dugc
x4c dinh hang ndm vao cubi nam tai chinh cia Qu¥.

Phu cip Ban dai dién Quy

Céc chi phi clia Ban dai dién Quy bao gdm chi phi &n &, di lai véi mac hop 1y va phu hop véi céc
quy dinh tai Piéu 18 Quy, cac chi phi phat sinh tir hoat dong ctia Ban dai dlen Quy dé phuc vu cho
loi ich cta Quy s& duoc tinh vao chi phi ctia Quy. Chi phi trén khéng bao g6m céc chi phi/gi4 dich
vu bao hiém d6i véi trach nhiém phat sinh cho Ban Pai Pién Quy khi thyc hién nghia vu clia Ban
dai dién Quy. Thu lao cua cac thanh vién clia Ban dai dién Quy dugc tinh vao chi phi hoat dgng cua

Quf va tdng mitc thi lao khéng dugc vuot qua tdng ngén sach hoat dong hang nim clia Ban Dai
Dién d3 dugc thong qua tai Pai hoi Nha dau tu.

Chi phi/gia dich vu phat sinh
Chi ph1/g1a dich vu in 4n dy thao va giri Ban co bach, Bén céo bach tom t4t, bao céo tai chinh, xac

nhdn giao dich, sao ké tai khoan va céc tai li¢u khac cho Nha dau tu, chi phi/gia dich vu Céng bd
théng tin ctia Quy theo quy dinh Phap luat;

Chi phi/gia dich vu phat sinh cho bét ky cudc hop Pai hoi Nha dhu tu;

Thué va c4c loai gia dich vu bét budc cta chinh phil 4p dung cho Quy; va Céc chi phi/gia dich vu
khac duogc Phap luat cho phép.

Gia dich vu lién quan dén thyc hién cac giao dich tai sén Qu§: Bao gbm gia cac dich vu phai tra cho
cong ty chiing khoan, céng ty ludt, cong ty dinh gia tai sin va cac bén cung cép dich vy lién quan t6i
giao dich 1ai san cia Qu¥ khéc.

Cac loai phi va l1€ phi khae
Céc chi phi/gi4 djch vu khac bao gdm:

- Phiméi gioi cho cac giao dich cua Quy;

- Chi phi in an, vi dy in céc tai liéu cho Nha dau tu theo quy dinh Phap Luit;

- Gia dich vu dinh gia dgc 1dp cho cac khoan dau tu cu thé cua Quy (chi khi cAn thiét), vi du nhu
dinh gi4 cac khoan chimg khoan chua niém yét;

- Chi phi/gia dich vu phét sinh cho bat ky Pai Hoi Nha Piu Tu hay cudc hop ndo ciia Ban dai
dién Quy;

- Gi4 dich vu phép 1y lién quan dén hoat ddng va céc giao dich ctia Quy va céc loai phi/chi phi/gia

dich vu khac theo Luét cho phép;
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2.5.
2.5.1

2.5.2

2.5.3

Thué va céc loai gia dich vu bét budc ctia chinh phi 4p dung cho Quy; va
Cic chi phi/gia dich vu khdc dugc Phap Luét cho phép.

Phén phoi két qua hoat dong va chinh sich thué

Phurong thirc phéan phéi loi nhudn ciia Quy

Quy c6 thé cé nhirng khodn thu nhép sau:

Tién thué tir bt dong san

L4i/13 tir viéc thanh 1y, ban bt dong san

Loi nhuén tir chimg khoan (¢ tic, trai tic, 1i dAu tu chimg khoan ...)

Cac doanh thu khac (gié dich vu, 13i tién gii ...) theo quy dinh ctia phap ludt

Phan chia lgi nhuin cia Quy

Qu¥ danh t6i thiéu 90% loi nhugn thye hién trong nim & chi tra 1¢i tic cho nha du tu. Loi tirc

c6 thé dugc ch1a duwdi dang tién mit hodc chimg chi Quy.

Céc nguyén tic phan chia loi tirc Quf duoc quy dinh chi tiét tai Diéu 54 cua biéu 1¢ Quy.

Do céc quy dinh vé thué ap dung cho timg cé nhén cy thé, timg Nha Piu Tu nén tham khao y
kién tu van cta céc nha tu van thué chuyén nghiép ctia minh dbi v6i cac nghia vu thué cu thé va

nhing vin d8 v& tai chinh cua viéc du tur vao Quy.

Gidi phap cho vén dé thua 18 ciia Quy
L3 nim trudc s& duge xir Iy trong nim ké tiép khi nim ké tiép d6 Quy kinh doanh cé 14 va
theo quyét dinh cia dai hdi nha dau tu.

Chinh sich thué

9,
%*

a)

Nghia vu thué ciia Quj diu tie bt dpng sin

Thué thu nhap doanh nghi¢p

Thu nhép tir chuyen nhuong, cho thué, kinh doanh bét déng san: Quf ndp thué thu nhép doanh

nghiép nhu huéng dén tai Théng tu s6 784’2014KTT BTC ngay 18/6/2014 cua Bo Tai chinh, theo

d6 Quy chiu thué thu nhap doanh nghiép véi miic thué sudt 20% trén thu nhap tir chuyén
nhuwong, cho thué va kinh doanh bét déng san.

Thu nhép tir hoat dong dau tu chimg khoan

o Thu nhép tir ¢ tirc/lgi tirc nhan bang tién: Quy duge mién thué thu nhip doanh nghiép.

o Thu nhip tir ¢b tic bang cd phiéu: Quy dugc mién thué thu nhip doanh nghiép khi nhan cd
phiéu. Khi Quy ban ¢d phiéu, Quy chiu thué thu nhép doanh nghiép vdi mire thué suit 20%
trén thu nhap tr chénh léch (gia ban — ménh gia theo cb tire nhan duge — chi phi/gia dich vu
chuyén uhuqng)

Thu nhép tu chuyen nhuwong chimg khoan: Quy ndp thué thu nhap doanh nghiép theo nhu huong

dén tai Théng tu s6 78/2014/TT _ BTC ngay 18/6/2014 ciia BO Tai chinh, theo d6 Quf chiu thué

thu nhdp doanh nghiép véi muc thué sudt 20% trén thu nhép tir chuyén nhugng chimg khoan

(gla ban — gla mua — chi phi/gié dich v chuyén nhuong)

Thué gia tri gia ting

Quy duge ké khai va khau trir thué gi4 tr gia ting d4u ra — diu vao twong tu nhu doanh nghiép

kinh doanh bit dong san.
Nghia vu thué ciia nha diu tu:

Nha dau tu la td chirc kinh doanh tai Viét Nam
Truéng hop nhén co tirc tir chimg chi qu§: nha déu tu 1 td chirc dugc midn thué thu nhép doanh

nghiép cho khoan ¢6 tirc nhén duge.
Truong hop chuyen nhuong chimg chi quy: nha diu tu la td chirc ndp thué cho khoan thu nhap

phét sinh tir chuyén nhugng chimg chi quy (gia ban — gi4 mua chimg chi quy - chi phi/gia dich
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2.6.
2.6.1

d)

vu chuyén nhuong) véi mie thué sudt 20%.

Trudng hop gop von bing bit dong sin vao Quy, nha dAu tr thyc hién ngay nghia vy ndp thué

khi gop von, cu thé:

o Nha dau tw xac dinh nghia vu thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh tai Pidu 16, Pitu
17 Théng tu 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 cia B§ Tai Chinh va ké khai ndp thué theo
quy dinh tai khoan Sa, Piéu 12 Thong tr 156/2013/TT-BTC ngay 6/11/2013 cua B§ Tai
Chinh.Truong hop bat dong san gop von duoc dinh gia cao hon gia tri con lai trén s6 sach
thi nha dau tu ¢6 nghia vu ghl tang thu nhap va nop thué thu nhap doanh nghiép.

Nha dau tu 1a td chirc nuée ngoai
Trudng hop nhédn co tirc tir chiing chi qu§: nha dAu t 13 t& chire dugce mién thué thu nhap doanh

nghiép cho khoan cb tirc nhén duge.
Truorng hop chuyén nhugng ching chi qu§: nha dAu tu chiu thué thu nhap doanh nghiép véi mirc

thué suit 0,1% trén gid chuyen nhugng.
Trudng hop gop vbn bing bit dong san vao Quy thi thuc hién theo quy dinh tai Luét kinh doanh

bt dong san s0 66/2014/QH13 ngay 25/1 1/2014 va cac vin ban phép luét co6 lién quan.

Nha déu tu 13 c4 nhén
Trudng hop gép von bang bit dong san vao Quy dAu tw: Nha déu tu chiu thué thu nhdp c4 nhan

o chuyen nhuong bat ddng san vai mirc thué suét 2% trén gia tri gop vén.
Trudng hop nhén co tirc tir chimg chi qu§: nha dAu tr 14 chiu thué thu nhip c4 nhan véi mirc

thué suét 5% trén cb tic duge chia.
Trudmg hop chuyén nhuong chiing chi quy: nha dAu tu 14 chiu thué thu nhép c4 nhin véi mirc

thué suit 0,1% trén gia chuyén nhuong.

Pai hi nha diu tr

Pai hdi nha diu tw thuong nién, bét thudng

00

o

Dai hi nha diu tw thwong nién

Tht ca cac nha diu tu ¢6 tén trong danh sach vao ngay chét quyén tham dy dai hoi theo thong
béo clia 3¢ Giao dich chiing khoan truéc khi triéu tép cude hop Pai hdi déu co quyen tham du
Pai hoi.Pai Hoi Nha Ddu Tu thudng nién duge td chirc trong thdi han 04 thang ké tir ngay két
thiic nim tai chinh. Theo d& nghj clia Ban dai dién quy, cude hop Pai hdi nha d4u tu thudmg nién
c6 thé gia han nhung khéng qua 06 thang ké tir ngly két thiic nim tai chinh va phdi théng bao
Uy ban Chiing khodn Nha nudc. Dai hoi nha dAu tu thudng nién cb thé duoe td chirc duéi hinh
thire hop true tlep hodc 14y y y kién bang vén ban.

Pai hoi nha diu tur thudng ni€n dugc t6 chirc méi nim mét 14n.

Chi phi ctia Pai héi Nha d4u tu thudng nién do Quf thanh todn.

Pai hoi nha diu tu bit thuong

Cong ty quan ly Quy triéu tap hop bét thuong Pai hoi nha déu tu trong cac truong hop sau:

Cong ty quan ly Quy, hodc Ngan hing giam sét, hodc Ban dai dién Quy xét thiy 14 cén thiét vi
quyén lgi cua Quy;

Theo yéu cdu ctia nha du tr hodc nhém nha dau tr dai dién cho it nhit nim phan tram (5%)
tbng s0 Chitng chi Quy dang lru hanh theo quy dinh tai ¢iém b khoan 2 Piéu 15 Piéu 18 Quy;
Vlec td chirc Pai hoi nha ddu tw bt thudng pha1 dugc thuc hién trong vong ba muoi (30) ngay
ké tir ngay c6 thong béo cudc hop Dai hi nha dAu tur bit thuomg,

Trudng hop cong ty quan 1y quy khong triéu tdp hop Pai héi nha d4u tu theo quy dinh néu trén,
cdng ty quén ly quy phai chiu trach nhiém trudc phap luat va phai bdi thuomg thiét hai phat sinh
dbi voi quy (néu co). Trudng hop cong ty quéan ly qu§ khong trigu tép hop Pai hdi nha dau tr
theo quy dinh néu trén, trong thai han 30 ngay tiép theo, Ban dai dién qu§ hoic ngén hang gidm
sat thay thé cong ty quan 1y quy triéu tap hop Pai hoi nha déu tu theo trinh tyr, thu tyc quy dinh

tai Diéu 1& nay.
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2.6.2

g)
h)

2.6.3

2.6.4

Quyén han va nhiém vu ciia nha diu tw, dai hdi nguoi diu tr
Pai hdi nha du tu do Céng ty quan 1y Quy triéu thp va quyét dinh nhing vin de sau:
Stra dbi, bd sung Piéu 1& quy;

Thay dbi co ban trong chinh séch, myc tiéu dau tu cia quf; thay dbi gla dich vu tra cho cong ty quan

Iy qu¥, ngén hang gidm sat; thay thé cong ty quan Iy quy, ngén hang giam sat;
Chia, tach, sap nhép, hop nhét quy; giai thé quy; thay d6i von didu 18 cuia quy dong; thay dbi thoi han

hoat dong cua quy;

Phuong én phén phdi lgi tirc;

Béu, mién nhiém, bai nhiém chu tich va thanh vién Ban dai dién quy; quyet dinh mic thu lao va chi
phi hoat dong cua Ban dai dién quy; théng qua viéc lua chon td chirc kiém toan duge chap thudn dé
kiém toan béo céo tai chinh hing nam cua quy, doanh nghi¢p thadm dinh gia doc 1ap (néu c6); thong
qua cac bao cdo tai chinh, bao cdo vé tai san va hoat dong hing ndm ctia quy;

Xem xét va xir 1 vi pham ctia cong ty quén 1y quy, ngan hang gidm sat va Ban dai dlen qu§ gay tén

that cho quy;
Yéu chu cong ty quan 1y quy, ngan hang giam sat xuét trinh s& sach hodc gidy to giao dich tai Pai

hdi nha dau tu;

Quyén va nghia vu khéc theo quy dinh phép luat va tai Diéu 18 nay.

Pai Hoi Nha Piu Tu 6 thé uy quyen cho Ban Pai Dién Quy duoc quyét dinh céc vén d& quy dinh
tai diémb, c, d, d, e, g vah Piéu nay va quyct dinh mirc diéu chinh Gi4 dich vu Quan ly Quy nhung
khéng dugc virgt mire t6i da duge quy dinh tai Diéu 1é nay.

Thé thirc tién hanh Pai hoi ngudi diu tu

Cudc th Dai hdi nha diu tu dugc tién hanh khi c6 s8 nha ddu tu tham dy dai dién cho trén 50%
téng sé phiéu bidu quyét. Hinh thirc tham gia 6 thé 1a tryc tiép hodc iy auyen tham gia ho#c hodc
thire hién bo phleu tir xa (gui thu, fax, thu dién tir, tham du héi nghi truc tuyén, bo plneu dién tu
hoic hinh thirc dién tir khac) theo quy dinh tai Didu 22 Diéu 1¢ quy.

Trudmg hop cudc hop 14n thir nhit khéng du didu kién tién hinh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay,
cudc hop 14n thir hai dugc trigu tap trong thoi han 30 ngay ké tir ngay cudc hop lan thir nhét dy dj;ih
khai mac. Trong trudng hop ndy, Pai hoi nha déu tu dugc tién hanh khong phy thudc vio s nha diu
tu tham dy.

Dai hoi Nha diu tu s& do Chit Tich Ban Pai dién Quf, hodic mot ngudi khac duge Dai Héi Nha Péu
Tu biu ra néu Chii Tich Ban Pai Dién Qui ving mit, s& chi toa Pai Hoi Nha Dau Tu. Ngn Hang
Giam Sat, Cong Ty Kiém Toan va Cong ty ludt cung cép dich vu cho Quy co quyén tham du Dai
Hoi Nha Diu Tu nhung khéng c6 quyén biéu quyét.

Trong thoi han hai muoi bbn (24) gi¢ sau khi théng qua quyét dinh ciia Pai Hoi Nha Piu Tur hoiic
sau ngay két thic viée 1dy ¥ kién nha d4u tu bang vin ban hoic théng qua bo phiéu dién tir (e-voting)
tuén thu theo céc Quy djnh Phép lut hién hanh, Céng ty Quan Ly Quf c6 trach nhi¢m 1@p Bién ban
hop hoiic Bién ban kiém phiéu (trong trudng hop 14y ¥ kién nha dau tu bing van ban hoic 14y y kién
bang thur dién tir hodc hinh thirc dién tir khac) va nghi quyet dai hdi va gui cho UBCKNN, Ngén
Hang Gidm Sét va cung cip cho Nha DPiu Tu hojc cong bd thong tin theo quy dinh clia phép ludt
trén céc trang thong tin dién tir ctia Cong ty Quan Ly Quy.

Quyét dinh ciia dai hi ngwdi diu tw

Nghi quyét Dai hdi nha dhu tu vé cac cac ndi dung quy dinh tai diém b, ¢ khoan 2.6.2 Diéu nay phai
dugc théng qua bing hinh thitc bidu quyét tai cugc hop Pai hoi nha dau tu. Trong trudng hop nay,
quyet dinh tai cudc hop dugc théng qua khi s6 nha diu tu dai dién trén 65% tong so phleu biu quyet

cua tht ca nha dAu tu du hop tan thanh.
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Quyet dinh cia Dai hi nha dau tu du:0c théng qua tai cudc hop khi dugc s6 nha du tir dai dién trén
50% téng s phiu biéu quyét cia tit ca nha dau tur dy hop tan thanh hodc mét ty 1€ khéc cao hon do
Diéu 1& qu¥ quy dinh, trir truong hop quy dinh tai didu khoan néu trén.
Trudng hop ldy ¥ kién Dai hoi nha dAu tu dudi hinh thic bing vin ban, quyet dinh cua Dai hdi nha
dau tu duge thoag qua khi duge s6 nha dAu tu dai dién trén 50% tdng s phiéu bidu quyét cua tit ca
nha déu tu ¢6 quyén bidu quyét tan thanh.
Cong ty quan ly quy, Ban dai dién qu¥ c6 trach nJ:uem xem xét, bao dam cac Nghi quyet cua Pai hoi
nha dau tu pht hep véi quy dinh ctia phép ludt va Piéu 1& Quy. Trong trtro'ng hop quytt dinh cta Dai
hoi nha diu tu khong phu hop voi quy dinh cta phap ludt va Diéu 18 nay thi phai to chitc hop Pai hdi
nha dau tu dn, 14y ¥ kién lai hodc lay kleu nha d4u t bang vin ban.
Nhitng quyét dinh ctia Pai Hoi Nha Pau Tu duogc thong qua khong phi hop véi quy dinh phép lut
va Diéu 18, s& khong c6 hiéu lyc phap 1y va gié tri thi hanh. Nhimng quyét dinh nay mdc nhién bi huy
Déng thoi, Cong ty Quan Ly Quy ¢6 trach nhiém thong béo cho UBCKNN va Nha Déau Tu vé viéc
nghi quyét khong c6 hiéu lyc thi hanh va bj hay.

Ban dai dién Quy

T chirc Ban dai dién Quy

- Ban dai dién Quy dai dién cho nha dau tu, dugc bau tai cudc hop Dai hoi nha du tr hodc dugc
nha dau tu cho y kién bang vin ban. Ban dai dién Quy c6 tir ba (03) dén mudi mét (11) thanh
vién, trong dé toi thiéu hai phén ba (2/3) sb thanh vién ctia Ban dai dién Quy la thanh vién doc
lap khong phai la ngudi c6 lién quan t6i Cong ty quan 1y Quy, Ngan hang gidm sat hodc dai dién

theo liy quyén ctia céc t6 chirc nay.

- Nhiém ky cua Ban dai dién Quf 12 5 (ndm) ndm. Thanh vién Ban dai dién Quy c6 thé duoc ban
lai v6i s6 nhiém ky khong han ché. Trudomg hop c6 thanh vién duge biu bd sung hojc thay thé
thanh vién bi mién nhiém, bai nhiém trong thoi han nhiém ky hién tai thi nhi¢m ky cua thanh
vién duoc biu bd sung d6 13 thoi han con lai cua nhlq:rn ky Ban dai dién Quy hién tai. Quyet dinh
cia Ban Pai Dién Quy s& dugc thong qua bing biéu quyet tai cudc hop, hop théng qua dién
thoai, internet va céc phuong tién truyén tin, nghe, nhin; dudi hinh thic lay ¥ kién bang van ban
hodc bo phwu dién tir (e-voting) tuéin thu theo cac Quy dinh hién hanh. Viéc Iay ¥ kién béng vin
ban cé thé dugce thyc hién trén gidy, bo ph]ell dién tir hodc bang bt ky hinh thirc hop phép khac.
M®i thanh vién cta Ban Dai Dién Qu§ c6 mot phleu bau, Thanh vién khong thé tham gia cude
hop ¢6 thé chuyén phiéu biéu quyét theo bét ctr hinh thirc nio da dugc nhit trf tir trrée cho Chu
tich trude hodc vao thoi diém dang dién ra cude hop.

- Viéc dé cr thanh vién Ban dai dién Quy dugc quy dinh tai Pidu 15 va Diéu 23.1 Diéu 1& Quy.
Trinh ty, tha tuc bd nhiém, mlen nhiém, bai nhiém, bau bd sung thanh vién ban dai di¢én Quy

dwoc quy dinh tai Didu 23 va Pidu 28 Piéu 1& Quy.

Danh sach ban dai dién Quf nhi¢m ky 2023 - 2027 duoc thdng qua tai cudc hop Dai hoi Nha
Pau tir thudng nién nim tai chinh 2022 ngay 21/04/2023

Tai cudc hop Pai hdi Nha Bau tur thuong nién ndm tai chinh 2022, danh sach Ban Dai dién Qu¥
sau khi dugc théng qua bao gdm céc 6ng/ba b tén sau day:

Ba Phung Thi Minh Chirc vi: Chu tich
Ong Bing Thé Prc Chirc vu: Thanh vién
Ba Nguyén Lan Phuong Chirc vu: Thanh vién

Ban Dai dién mai ¢ nhiém ky 2023 - 2027

Tiéu chuin Ira chon thanh vién Ban dai dién Qu§

- Trong Ban dai dién qu§ phai c6 téi thiéu 01 thanh vién dc lap c6 trinh d9 chuyén mén, kinh
nghiém trong linh vyc kinh doanh bét dong sén, thdm dinh gi4 bat dong san, t6i thidu 01 thanh

43

TS



2.73

2.7.4

2.7.5

2.7.6

vién doc 14p c6 trinh d§ chuyén modn, kinh nghi¢m trong hoat dong phan tich diu tu chimg
khoén hogc quan ly tai san; t6i thiéu 01 thanh vién ¢6 trinh d6 chuyén mon ve phép ludt;

Thanh vién Ban dai dién Quf khéng duoc uy quyén cho ngudi khac thyc hién quyén va nghia vy
cta minh d6i v6i Qu§

A \ °on 5 Ry -~
Quyén han va nhiém vu ciia Ban dai dién Qu¥y

Pai dién cho quyen loi cia nha déu tur; thuc hién cac hoat ddng phu hop véi quy dinh phap luat
dé bio vé quyéen lgi ciia nha dAu tu.

Phé duyét s6 tay dinh gia gid tr] tai sin rong cia qu§; danh sach cac td chirc cung cip bao gia
khéng pha1 1a nguoi ¢ lién quan cua cong ty quan ly quy va ngén hang giam sat, phé duyét danh
sach céc td chire tin dung ma quy dugc g t1en va du tu cong cu thi truong tién t& ma qu§ duoc
phép dau tu theo quy dinh tai Piéu 9.5, Diéu 18 quf; Chip thuén cic giao dich vao cac tai san
duoc phép dAu tu theo phuong thirc thoa thuén.

Quyét dinh mue lgi- tic phan phdi theo phuong 4n phén chia lgi nhuén quy dinh tai Didu 1¢ quy
hodic di dugc Pai hoi nha du tu théng qua; thoi diém thuc hién, cach thirc, hinh thirc phén phdi
l¢i nhuén.

Quyét dinh cac vAn d& chua c6 su théng nhat gitta cong ty quan ly quy va ngdn hang giam sat
trén co s¢ quy dinh cua phép luat.

Néu Dai Hoi Nha Pau Tu gan nhit di dy quyén, Ban bai Dién Quy duoc quyét dinh cac vén dé
quy dinh tai diém b, c, d, 4, e, g va h khoén 2 Piéu 20 Pidu 18 Quy. Trong truomg hop nay, cong
ty quan ly quy phai thyrc hién nghla vu cong b théng tin Quyét dinh ctia Ban dai dién quy theo
quy dinh vé cong b6 thong tin doi véi Quyet dinh ctia Pai hoi nha déu tu.

Trudng hop Dai Hoi Nha Pau Tu ghn nhét uy quyeu cho Ban Dai Dién Quy quyét dinh mirc
diéu chinh Gié dich vu Quan ly Quy trong muc to1 da dugc quy dinh tai Diéu 1é nay, hiéu hre
cua viéc diéu chinh Gia dich vy Quédn Ly Quy sau khi Ban Dai Dién Quy phé duyét s& dugc
Cong ty quan ly Quy cong bé trén trang website ciia Cong ty quan 1y Quy.

Yéu cau cong ty quan ly quy, ngéan hang glam sét kip thdi cung clp ddy du céc tai liéu, théng tin
v& hoat déng quan 1y quy va hoat dong gidm sat.

Chii tich Ban dai dién Quy

Pai hdi nha dau tu bdu Cha tich Ban dai dién Quy trong s6 thanh vién Ban dai dién Quy. Chu

tich Ban dai dién Quy phai 14 thanh vién ddc 13p.

Chu tich Ban dai dién Quy c6 cac quyén va nhiém vy sau day:

= Lap chuong trinh, ké hoach hoat ddng ciia Ban dai dién Quy;

»  Chuén bi chuong trinh, ndi dung, céc tai liéu phuc vu cudc hop; tridu tap va chii toa cude
hop Ban dai di¢n Quy;

»  Theo ddi qua trinh t0 chirc thurc hién céc quyet dinh cta Ban dai dién Quy;

=  Cac quyén va nhiém vu khéac quy dinh tai Diéu 18 Qu¥

Thi tuc diéu hanh cia Ban dai dién Qu¥

Trudng hop Chu tich Ban dai dién Qu§ vang mit hodc mét kha ning thye hién nhiém vy dugc giao
thi thanh vién Ban dai dién Quy dugce Chu tich Ban dai dién Quy uy quyén s& thyc hién cac quyén va
nhiém vy ca Chu tich Ban dai dién Quy.

Trudng hop khong ¢6 ngudi duge U uy quyén, cac thanh vién Ban dai dién Quy con lai chon mét trong

s0 cdc thanh vién d6c 1ap tam thoi gitr chite Chi tich Ban dai dién Quy theo nguyén tic nhﬁt tri. Vige
béu lai Cht tich Ban dai dién Quy s& dugc thyc hién tai Dai hoi nha dau tu thuéng nién gén nhat.

Dinh chi va bai mién va biu b sung thanh vién Ban dai dién Quy

Thanh vién Ban dai dién Qu¥ s& bi Dai héi nha dAu tw mién nhiém, bai nhiém theo quyét dinh

cta Pai hoi nha dau tu trong céc  trudng hop sau:
*  Bicoquan Nha nuofc c6 thdm quyén ra quyét dinh khéi t6 hodc truy t3;
»  Bj toa 4n tuyén b6 mét hodc bi han ché néng luc hanh vi déan sy;
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2.8.
2.8.1

2.8.2

»  Thudc vao cac truomg hop khong duge ddm nhiém chitc danh thanh vién Ban dai dign Quy
theo quy dinh ctia phép ludt cé lién quan;

=  Nghi huu theo quy dinh cta phép ludt lao dong;

= Chét hodic mét tich theo phén quyet quyét dinh ctia tod 4n, co quan cb thim quyén;

= C6 vén ban thong béo thanh vién Ban dai dién Quy chdm dirt tu cach dai dién theo uy
quyen clia nha déu tu t6 chic;

*=  Tiét 1§ cac théng tin bao mat ldm anh hudng dén céc quyén va lgi ich hop phép clia Quy
hodc cia mot bén thir ba o6 thoa thuin bao mat véi Quy,

*  Khong tham du c4c cudc hop ciia Ban dai dién Quy ba (03) 14n lién tiép ma khéng c6 1y do
hop 1¢;

*  Vipham phéap luat hoic Dleu 1€ Quy khi thyc hién nhiém vu va quyen han dugc giao;

Thanh vién Ban dai dién Quy mudn tir chirc phai cé don xin tir chirc gm Ban dai dién Quy. Ban

dai dién Qu¥ c¢6 trach nhiém trinh don xin tir chic d6 dé Pai hdi nha diu tw xem xct quyet dinh.

Viée tir chitc ctia thanh vién Ban dai dién Qu¥ chi ¢6 higu luc ké tir ngay c6 quycl dinh ctia Pai

ho6i nha diu tu, tuy nhién thinh vién Ban dai dién Qu§ khong duoc hudng thi lao khi khéng thye

hién nhi€ém vu.

Cong ty quan 1y Quy phai tri¢u tdp hop Pai hoi nha ddu tu hodc xin ¥ kién bing vin ban dé bau

b sung thanh vién Ban dai dién Qily trong trmmg hop sau day:

a) S6 thanh vién Ban dai dién Quy bi giam thap hon véi so thanh vién t6i thidu quy dinh tai
Diéu 18 nay. Truomg hop nay, Cong ty quan 1y Quy phai tri¢u tap hop Dai hdi nha dhu tur
trong thoi han 60 ngay, ké tir ngay s6 thanh vién bi giam thip hon véi s6 thanh vién tdi
thidu quy dinh tai Piéu 18 nay;

b) Sb lugng thanh vién Ban dai dién Qu¥ déc lap giam xudng, khéng bao dam ty 1€ theo quy
dinh tai Diéu 1& Quy.

Truong hop khac, tai cudc hop ghn nh.at Pai hoi nha diu tur bau thanh vién méi thay thé
thanh vién Ban dai dién Quy da bi mién nhiém, bii nhiém

Bién bdn hop Ban dai dién Quy

Ban dai dién Quy td chirc hop tbi thiéu 3 thang/lén hoic theo yéu ciu cta Céng ty quan 1y Quy.
Trinh tu t6 chitc cude hop, chuong trinh hop va cc tai liéu lién quan duc thong bdo trude cho
céc thanh vién theo théi han quy dinh cia phap ludt VC doanh nghiép, Piéu 1€ Quy.

Cudc hop Ban dai dién Quy dugc t§ chirc khi c6 tdi thiéu hai phin ba s thanh vién dy hop,
trong d6 s6 c4c thanh vién doc ldp phai chlern tir ndm muoi phan trim (50%) trd 1én. Thanh vién
khéng tryc tiép du hop cé quyén bleu quyét thong qua bo phleu béng vin ban. Quyet dinh cia
Ban dai dién Quy duoc thdng qua néu duge tir nim muoi phan trim (50%) trd 1€n s6 thanh vién
du hop va tir nim muoi phén tram (50%) tré 1én 56 thanh vién dc 1ap thong qua.

Bién ban hop Ban dai dién Quy phai dugc 14p chi tiét va r6 rang. Thu ky va chu toa phlen hop
phai ky tén vao cc bién ban cudc hop. Bién ban hop Ban dai dién Qu¥ phai dugce Iuu gifr tai
Céng ty quan 1y Qu¥ theo quy dinh cua phép ludt vé doanh nghigp va Piéu 1& Quy.

Tiéu chi lwa chon, quyén han va trich nhiém ciia Céng ty Quan ly Quy

Tiéu chuin Iwa chon Cong ty Quén Iy Quy
Céng ty quan 1y Quy dugc lya chon phai thoa mén cic didu kién sau:

Pugc thuc hién nghié€p vu quan ly Quy;
Doc lap véi Ngin hang giam sat;

C6 day du co s& vt chét, nhan su dé quan 1y Qu¥;
Ddng y thyc hién cac cam két ddi voi Quy nhu néu tai Phy Luc 1 va Phy Luc 3 cia Pidu 18 Quy

Trach nhiém va quyén han ciia Cong ty Quan Iy Quy

Cong ty quéan ly Quy luén hoat dong mot cach cong bing, trung thyc cho Quy va vi 101 ich cua
nha déu tw, tranh xung djt vé& 1¢i ich va haoh ddng ngay trong trudng hop khong thé tranh dugc

xung dot vé loi fch.
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Cong ty quan ly Quf phai dam bao rang nhén sy, td chiic va ban quan tri c6 nang luc va dugce co
chu de hoan thanh cac nghia vu d6i v6i nha du tu, tuan tha Piéu 1& Qu¥, phép ludt va thong 18

quc té 6t nhét.
Cong ty quan ly Quy s& bao dam v1ec lty quy2n trach nhiém cho bén thir ba tuén thii phap luat va

khéng anh hudng bét loi dén quyén loi ciia Quf va nha dau tu.

Cong ty quan ly Quy s& tach biét tai san cua timg Quy, tai san cia Cong ty quin ly Qu¥ véi cac

tai san cua Quy, va céc tai san khac do Cong ty quan ly Qu¥ quan ly.

Cac cam két cia Céng ty quan 1y Quy dugc néu tai Phu lyc 1. Cong ty quan ly Quy phai chiu

trach nhiém cho nhiing tén thét dbi v6i Quy do minh quén 1y trong trudng hop Coéng ty quan ly

Quy khéng tuan thu Phap luit va Piéu 18 Quy.

Khi quéan 1y bat dong san trong danh myc déu tu, Cong ty quan ly Quy phai tufin thu nghia vy

theo quy dinh tai Diéu 1é Quy.

Cong ty quan 1y Quy co céc quyén sau:

= Nhén gi4 dich vu quan Iy nhu quy dinh tai Diéu 61 cta Diéu 18 Quy;

= Quan ly cic Quy khic trong va/hodc ngoa1 Viét Nam va tién hanh céc hoat dong kinh
doanh khéc dugc phép ludt cho phép voi diéu kién Céng ty quan ly Quy dam bao c6 du
ngudn Iyc dé quan ly higu qua cac hoat dong dau tu ciia Quy.

*  Tham du Pai héi nha dAu tur va cac cudc hop cua Ban dai dién Quy;

= pé cu’ ung vién thich horp 1am thanh vién Ban dai dién Quy dé Dai hoi nha du tr bau chon;

»  Quyét dinh céc khoan dAu tur ciia Qu§ phu hop voi Piéu 18 Qu¥, Ban cao bach cia Quy va
phép luét.

2.8.3 Chim dirt quyén va nghia vy ddi véi Cong ty Quan Iy Quy

2.84

Cong ty quan 1y Qu§ chdm dut quyén va nghia vy ctia minh dbi véi Qui trong cac trudng hop

sau:

a) Ty nguyén chim dirt quyén, nghia vu cia minh d6i v6i Quy theo cac quy dinh cia Diéu 18
Qu§;

b) Theo yéu cAu ctia Dai hoi nha diu tu;

c) Congty qu‘én 1y Quy bi thu hdi gidy phép thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh tai cia
phap ludt vé chirng khoan;

d) Cong ty quan 1y Qu§ hop nhét, sap nhap voi mot cong ty quan 1y Quy khac;

e) Quf hét thdi gian hoat dong;

f) Céc truong hop khac.
Ngoai trir truong hop tai diém e), c4c truong hop khéc theo quy dinh trén day, quyén va nghia
vu dbi véi Quy cia Cong ty quan 1y Quy duge chuyén giao cho mdt cong ty quan 1y Quy khac

phai theo quy dinh cta phép lujt.

Han ché hoat ddng ciia Cong ty Quin Iy Quy

Cong ty quan ly Quy khong dugc l& nguoi c6 lién quan cia Ngin hang gidm sat cua Quf ma
cong ty dang quan 1. Thanh vién h6i dﬁng thanh vién, nhan vién by phan kiém toén ndi b§, ban
kiém soat (néu cd), ban diéu hanh, nhén vién ctia Cong ty quan 1y Quy khong duge lam viée &
cée bd phan cung cip dich vu luu ky, gidm sét, quan tri Quy tai Ngin hang gidm sat va ngugc
lai.

Thanh vién Hoi dbng thanh vién, ban diéu hanh, nhan vién ctia Cong ty quan ly Quy khong dugc
phép yéu céu, ddi héi hodc tiép nhan, dudi danh nghia c4 nhan hodc danh nghia cong ty, bét ky
khoan thi lao, lgi nhuén hay lgi ich ndo, ngoai céc loai gia dich vu va mic phi di dugc quy dinh
15 tai Diéu 1& Quy.

Ngudi b lién quan ciia Cong ty quan 1y Quy dugc giao dich Chimg chi Quf. Trir trudng hop 12
giao dich trong dgt chio mua cong khai hoic trong dot chao ban, phéat hinh ra cong chung, cac
giao dich nay dugc thyc hién thong qua hé thong giao dich tai so giao dich chirng khoan.

Moi giao dich chitng khoén thanh vién ban diéu hanh nhan vién cta Cong ty quan ly Quy phai
béo céo 1én bd phén klém soat ndi b trucrc va ngay sau khi g1a0 dich dién ra. Béo cdo ve giao

dich ca nhén phai bao gbm théng tin vé loai (ma) chirng khoan, s6 lugng, gia giao dich, tong gia
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2.9.1

2.9.2

tri giao dich, thdi gian thue hién, phuong thire thuc hién, sb tai khoan giao dich, cong ty chimg

khodn noi mé tai khoan giao dich. Béo cdo vé giao dich ca nhén phai duoc luu trir va quan ly tap

trung tai bd phan kiém soatndi bd va va cung cip cho UBCKNN khi ¢6 yéu cAu.

Trong hoat dfng quén 1y tai sin cia Quy, Cong ty quan Iy Quy bao dam:

= Khéng dugc st dung tai san cua Quy dé& dau tir vao Quy, cong ty dau tur chimg khoan khac
do minh quan ly;

»  Khéng duge st dung tai san uy thac d& dau tu vao Quy hodc ngugc lai. Quy dinh niy
khéng é&p dung trong truong hop khach hang uy thac 14 c4 nhan nude ngodi, to chitc 100%
vén nuée ngoai va da chip thuan cho phép thure hién céc giao dich néu trén;

=  Khong duoc sir dung tai san cia Quy @é dau tu vao chinh Cong ty quan ly Quy; khéng diu
tu vao té chirc 14 nguoi ¢6 lién quan ctia Cong ty quén 1y Quy; khong dédu tu vao td chitc
ma thanh v1en hoi dung thanh vién, thanh vién ban diéu hanh, nhan Vlen cua Cong ty quéan
Iy Quy 13 cb déng hodc thanh vién s¢ hitu trén muoi phén trim (10%) vén diéu 18;

*=  Khong duge cam két, bao dam két qua déu tw trir truomg hop dAu tu vao nhing sin phim
c6 thu nhap ¢ dinh; khéng dugce giao két hop ddng, thyc hién giao dich voi céc diéu khoan
bét lgi mot cach bit hop 1y, khéng c6 1y do chinh déng,

*  Khong dugc thyc hién bét ctr hoat dong ndo vi pham phép ludt.

Céc han ché khac theo quy dinh ctia phép luat vé td chirc va hoat déng cuia Cong ty quan 1y Quf.

Tiéu chi lya chon, quyén han va trach nhiém ciia Ngin hang gidm sit

Tiéu chuan ira chon ngin hang giam sat

Ngén hang giam sat dugc lya chon phai dap ing cac didu kién sau:

La ngan hang thuwong mai c6 gifly ching nhan déng ky hoat ddng luu ky chimg khoan ¢6 chie
niing thue hién céc dich vu luu ky va gidm sat viéc quan ly Quy dai chung;

Ngan hang gidm sat phai hoan toan d6c 1ap va tach biét vdi Cong ty quan 1y Quy ma ngan hang
cung cap dich vy giam sat;

Thanh vién héi déng quan tri, thanh vién ban didu hanh va nhén vién clia Ngén hang gidm sat
trye tiép lam nhiém vu bao quan tai san clia Quy va giam st hoat dong quan ly tai san cia Cong
ty quan ly Quy (sau dy goi tit 1a nhan vién nghiép vu) khéng dwgc la ngudi ¢ lién quan hodc
tham gia Cheu hanh, quan tri Cong ty quan 1y Quy hodc c6 quan hé s& hitu, tham gia gop von
ndm gift cé phin, vay hoic cho vay véi Céng ty quan ly Quf ma Ngén hang giam st cung cp
dich vu gidm sat va nguoc lai.

Ngéin hang giam sat, thanh vién hoi dbng quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhan vién nghiép
vin khong duge 14 céc ddi tic mua, ban trong giao dich mua, ban tai san cia Quf. Ngan hang
giam sat chi duge la d6i tic mua, ban trong giao dich ngoai héi, hoic cac giao dich ching khoan
duoc thyc hién thong qua hé théng giao dich cta s& giao dich chung khoén va /hodc giao dich
dAu tu /g tién tai Ngin hang giam sat.

C6 day di nang luc, co s vat chit va nhén sy dé cung cap dich vu giam sat, luu ky cho Quy;
Thye hién céc cam két d6i v6i Qui nhu néu tai Phu luc 2 cia Piéu 1& Qu§.

Tréch nhiém, quyén han ciia ngan hang gidm sét

Ngéan hang giam sat c6 nghia vu:

Pham vi giam sat chi han ché trong cac hoat dc‘png ciia Cong ty quan ly Qu¥ co lién quan téi Quy
ma Ngén hang giam sat thyc hién chic ndng giam sat.

Ngéan hang giam sét ludn hoat dong vi loi ich cia nha dau tu trong viéc gidm sat viéc quan Iy tai
san cua Quy va dam bao va chiju tréch nhiém boi thuéng day dn cho Quy trong trudng hop td
chirc luwu ky phu lam that thoat tai sin ctia Qu¥, trir cac truomg hop sau: animg hop bat kha
khang, nim ngoai kiém soét clia Ngan hang gidm sat ma d3 dugce quy dinh 16 vé viéc mién triy
trach nhiém ddi v6i Ngan hang giam sat trong cac tnrcmg hop nay tai Hop dong glam sat; TO
chtrc luu ky phy c6 trach nhiém bdi thudng cho Quy va Hop dong luu ky phu c6 diéu khoan cho
phép Cong ty quan ly Quy thay mit cho Quy yéu cu té chire luu ky phu phai bdi thuéng theo
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2.9.3

2.10.
2.10.1

hop dong; Ngan hang gidm sat da thyc hién dly du trach nhiém thdm dinh va céc hoat dong lién
quan t6i viéc tiy quyén theo déng quy dinh ciia phép luét. Ngan hang gidm sat phai dam bao
nhén sy, t6 chitc va hé thong quéan tri co du ndng lyc va co cau dé hoan thanh céc nghia vu dbi
v6i nha diu tu va tudn thi theo quy dinh ctia phap luat, Piéu 1& Qu¥ va Hop dbng gidm sét.

Ngén hang gidm sat s& dong vai tro 1 ngén hang gidm sat va luu ky cho céc tai sdn cta Quy
duoc tién hanh theo déing quy dinh clia phap luat, Pidu 18 Quy va Hop ddng gidm sét. Ngan hang
gidm sat phai tach bach tai sin ctia Quy vdi tai san ciia Cong ty quan Iy Quy, tai san cla cac Quf
khéc, tai san ctia khach hang khac ciia Ngin hang gidm sat va tai san cta chinh Ngén hang gidm
sat. Ngan hang gidm sat phai gidm sat viéc tinh toan NAV ctia Quf phu hop véi quy dinh ctia
phap luat va Diéu 18 va ddm biao NAV dugc tinh toan chinh xéc.

Ngén hang glam sat phai chju trdch nhiém cho nhiing thi¢t hai gdy ra cho Quy trong truéng hop
Ngéan hang glam sat khong tudn tht phap luét, Bleu 1&¢ Quy va Hop ddng gidm sét.

Ngén hang giam sat phai xu 1y cdc giao dich vé chimg khoén, thanh toan nhimg khoan chi
phi/ gid dich vy hop ly, hqp 1¢ pht hop véi chi thi hop phap ciia Cong ty quan 1y Qu¥ hodc cé thé
tir chéi cic chi thi d6 néu ¢6 co so tin rang nhitng chi thi nay la khong hop phap hodc khong phi
hop véi Pidu 18 Quy. Viéc tir chdi cing voi 1y do phéi duoc gui béng vin ban téi Coéng ty quan
ly Quy va ban sao cua viéc tir ch01 ndy phai dwoc giri dén UBCKNN.

Ngén hang glam sat thanh toan tién cho nha du tu khi Quy phan phdi thu nhép, hodc khi Qu¥
thanh 1y, giai thé va cac trudnng hop khac theo chi thi cua Cong ty quan 1y Quf phit hop véi
phéap luat va Diéu 18 Qu§.

Thue hién d6i chiéu thudng xuyén tai san ctia Quf véi Cong ty quan 1y Quy.

Céc nghia vu khic quy dinh tai Théng tu 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nim 2020 vé
huréng din hoat déng va quan 1y quy dau tu chimg khoén.

Ngén hang Giam sét c6 quyen'

Pugc quycn xem xét lai nang lyc va cac quy trinh cua Cong ty quan Iy Quy trong qua trinh quan
Iy Quy va yeu céu Cong ty quan 1y Quy chinh stra néu cén thiét.

Dugc quyen tham du Pai héi nha dau tu nhung khong duge quyén bidu quyét.

DBugc quyen nhén gia dich vu cung cép dich vu giam sat va luu ky phu hop véi Hop dong glam
sat duge ky két gitta Cong ty quan 1y Quy thay mét cho Quy va Ngén hang gidm sat, Diéu 18
Qu¥ va phap luat.

Chim dirt quyén va nghia vu dbi v6i ngin hang giam sat

Ngén hang gidm sat chim dirt toan bd quyén va nghia vu clia minh d6i véi Qu trong céc trudng

hop sau:

*  Ngéin hang gidm sat bj chia, tach, giai thé, pha san, bi hop nhit, bi sap nhép, hodic b thu héi
gidy chimg nhén déng ky hoat dong luu ky chimg khoan;

»  DPon phwong chdm dit hop dong luu ky, horp déng giam sat duge ky két gifta Cong ty quan
1y Qu¥ thay mit cho Quy va Ngén hang gidm sat;

"  Quy bi giai thé, bi hop nhét, bi sap nhép;

*  Theo quyet dinh ctia Pai hoi nha diu tu cia Qu;

*  Céc trudng hop khéc theo quy dinh ctia phép lut.

Néu Ngan hang giam st don phuong chim dat hop ddng Iuu ky, hop ddng giam sat duge ky két

gifta Cong ty quan ly Quy thay mét cho Quy va Ngan hang giam st thi Ngan hang gidm sat phai

c6 théng béo trude it nhat 30 (ba muoi) ngay cho Céng ty quan ly Quy

Viéc chuyén gzao quyen va nghia vu dbi véi Quy cua Ngan hang gidm sét duge chuyén giao cho

mét ngin hang giam sat khac phai theo quy dinh cta phap luét.

T4 chirc dinh gid dgc Iap

Tiéu chuén Iya chon t6 chitc dinh gid ddc lap
T chirc dinh gia cho Quy thoa man cic didu kién sau:
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Pai héi nha ddu tu quyét dinh lwa chon tbi thJeu 01 doanh nghiép thdm dinh gia dé thim dinh gia
bat dong san ciia quf véi thdi han cung clp dich vu khéng vugt qua 02 nim lién tyc. Sau thoi
han néu trén, cong ty quan 1y quy c6 trach nhiém lya chon, trinh Pai héi nha dAu tr phé duyét
doanh nghiép thim dinh gi4 thay thé.

Doanh nghiép thim dinh gi4 pha1 d4m bao céc yéu chu sau:

a) La doanh ng]nep thdm dinh gi4 du didu kién kinh doanh dich vu thim dinh gi4 theo quy dinh

phap ludt vé gid;

b) Khéng phai 1a ngudi c6 lién quan cua cong ty quan ly quy, ngan hang gidm sét, nha dAu tu 16n

cla quy; khong phai 1a dbi tac trong cac giao dich tai san véi quy; khong phal 13 ngudi c6 lién
quan t61 dbi tac trong giao dich hang muc bét déng sén ma té chirc d6 dy kién thAm dinh gis;

2.10.2 Quyén va nghia vu ciia td chirc dinh gia dgc ldp

Quyén cia to chirc dinh gia déc lap:

*  Yéu cdu Cong ty quan ly Quy cung cép ddy du thong tin dé viée dinh gia dat dugc két qua
chinh x4c nhét.

®  Thu gid dich vu theo quy dinh.

Nghia vu cta t chirc dinh gia doc lap:

T6 chiic dinh gi4 va chuyén vién dinh gi4 phai tuan thu:

= Khong duge dinh gid déi voi bét dong san ma tb chirc dinh gia, hogc chuyén vién dinh gia
ciing 1a d6i tac giao dich tai san d6, hodc la ngudi ¢6 lién quan tdi d6i tac giao dich tai san
d6; khong dugc cung cap dich vu dinh gia cho cong ty guan 1y Quy ma to chirc dinh gia,
hodc chuyén vién dinh gié la cb dong, thanh vién gép von s¢ hitu tir ndm phan tram (5%)
vén diéu 18 tré 1én tai Cong ty quan Iy Quy; hodc ¢6 b6, me, vg, chong, con, anh, chi, em
rudt 1a thanh vién trong ban diéu hanh, hoic ké toan trudng clia cong ty quan ly Quy, thanh
vién hoéi dong quan tri, hi ddng thanh vién, chu tich cong ty quan ly Quy. Té chirc dinh
gid, chuyén vién dinh gia khong duoc giao dich tai san voi Quy lam anh hudng t6i nguyén
tac ddc 18p cua hoat dong dinh gia;

= T4 chic dinh gla chuyén vién dinh gid khong dugc thong dong véi Cong ty quan Iy Quy
hodc dbi tac giao dich tai san cia Quy hoic dung l¢i ich vat chit, gdy stc ep, mua chude
d6i véi cong ty quan 1y Quy, dbi tac giao dich tai san ciia Quy nhim 1am sai léch két qua
dinh gia; goi ¥ hoidic nhan céac lgi ich dudi bit ky hinh thirc ndo ngoai gia dich vy dinh gia
quy dinh tai hop dong;

»  Luu trif hd so, tai liéu vé dinh gia; cung cap ho S0, tai liéu dinh gia theo yéu cdu bang vin
bén cuia co quan quan ly nha nuée c6 tham quyen

= Chi dugc cung cip dich vu dinh gia bat dong san cho cling Quy t6i da trong hai (02) nim

lién tuc;
= Tuén thu ddy du céc quy dinh vé trach nhiém, nghia vy ciia phap luat vé thdm dinh gia.

2.10.3 Hoat ddng dinh gi4 cia t6 chirc dinh gia doc 1ap
Hoat ddng dinh gi4 bit dong san ciia td chic dijnh gia doc 14p phai tuén thu cac nguyén tic sau:

a)

b)

M&i hang muc bit dong san ctia Quf phai dugc dinh gia dinh ky tbi thidu mot 14n trong mot nim
va tai cdc thdi diém khac theo yéu ciu cua Ban dai dién Quf, Pai hoi nha déu tu. Pinh ky ba
(03) nam mdt 1an, toan bd danh myc bét dong san cia Qu¥ phai duoc dinh gié lai, trix trudng hop
Pai hoi nha dau tw 6 quyét dinh khéc, Moi hoat dong dinh gié, dinh gia lai cac bét déng san ctia
Qu¥ chi dugc thyc hién bdi to chire dinh gia da dugc Dai hdi nha dau tu phé duyét;

Ngoai viéc dinh gia theo quy dinh tai Diém a trén ddy, cac bit dong san clia Quy con phal duoc
dinh gid lai trude khi giao dich hodc trude khi Quy phat hanh thém Ching chi Quy dé ting vbn.
Viéc dinh gié lai bét dong san quy dinh tai Khoan nay c thé khéng can thuc hlén trong trudng
hop thoi diém giao dich khong vugt qua sdu (06) thang, ké tir thoi diém dinh gi4 gin nhit;

Té chitc dinh gi4 chi x4c dinh mirc gia tai mot dia diém va thdi diém nhét dinh theo tidu chuin
thdm dinh gi4, phi hgp muc dich sit dung nhét dinh duge néu trong chimg thu thAm dinh gi4;
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2.11.
2111

d)

g)

h)

J)
k)

)

m)

Co s¢ dinh gié 1a gid tri thi trudng va gid trj hop Iy xac dinh theo nguyen tac phit hop véi quy
dinh phap luat v& kinh doanh bét dong san va phap ludt vé thim dinh gid. Gia tri bit dong san
phai duge thwe hién boi téi thidu hai phuong phap. Viée lya chon phwong phdp dinh gia va ket
qua dinh gia phai dugc giai thich chi tiét, Phwong phap dinh gi4 lya chon phai phu hop véi sb
tay dinh gid da dugc phé duyét boi Pai hoi nha dau tr va Ban dai dién Quy, phu hop véi théng
1& va céc quy dinh ciia phap luit vé kinh doanh biit dong san va phap luat vé thim dinh gia. Quy
trinh va phuong phéap dinh gia bat dong san trong danh muyc cia Quy theo cac ndi dung do phép
luét quy dinh;

Thong tin, dir ligu sir dung trong hoat dong dinh gi phai dugc cép nhét day du, chinh xéc, kip
thai va duge diéu chinh mjt cach khoa hoc va hop ly. Vige didu chinh dif lidu, théng tin phai
dugce gidi thich chi tiét, cy thé;

Mbi bat dong san chi duge dinh gla béi cling mt to chire dinh gia tdi da la hai 1an lién tuc;

Dinh ky hang nim, td chirc dinh gi4 c6 trach nhiém tdng hop béo cdo vé hoat déng dinh gia cac
hang myc bat dong san da thyre hién trong nam va gui Ban dai dién Quy, Long ty quan ly Qu¥ dé
tong hop trinh Pai hdi nha dAu tur thuong nién. B4o céo hoat dong dinh gia bao gém céc ndi
dung theo quy dinh clia phap Iudt.

Chuyén vién dinh g:a ctia to chie dinh gia duoc giao truc tiép thuc hién dinh gia bt dong san,

khi két thic cong viée phai 1ap bdo cao két qua dinh gia va chju tréch nhiém truge phép lugt vé
két qua dinh gia va ¥ kién nhén xét ctia minh trong bao céo két qua dinh gid. Bdo cdo két qua
dinh gia phai phu hgp v6i céc tiéu chudn thim dinh gid Viét Nam va bao gom t6i thidu cac ndi
dung theo quy dinh ctia phap luét.

Béo c4o két qua dinh gia phai dugc lp mot cach dge lap, khach quan, trung thuc, c6 chir ky cua
chuyén vién dinh gia truc tiép thuc hién v iéc dinh gid va Téng gidm dée hode giam ddc cia to
chirc dinh gia hodc cia ngudi dugc iy quyc,n bang vin ban ciia Tong gianm dbc hodc Giam dbe
ciia t§ chirc dinh gid. Béo cao dinh gia phai ¢6 ndi dung rd rang, khéng gy hiéu nhdm, thong tin
trong béo cédo pha1 dAy du va chinh xéc.

T4 chirc dinh gia phai thong béo két qua dinh gid bing vin ban.dudi hinh thic chimg thu thdm
dinh gi cho Céng ty quan Iy Quy.

Cl:u.mg thu thim dinh gid phdi rd rang, chinh xdc va day du, khéng gy hiéu lam dé nha déu tu
c6 thé dua ra céc quyét dinh déu tu. Ching thu thim dinh gi4 chi c6 gia trj d6i voi tai san dinh
gi4 tai thoi diém dinh gid; c6 gia tri rang budc trach nhiém d6i v6i td chirc dinh gia vé ke{ qua
dinh gi4 va két ludn trong chimg thu thim dinh gi4. Chimg thu thdm dinh gi4 phai bao gbm thi
thiéu céc ndi dung theo quy dinh cua phap luét.

Sau thoi diém dinh gi4, trudng hep phét sinh nhung thay dbi 16n tac dong dén gia trj cia tai san
dinh gia, thi to chitc dinh gia, chuyén vién dinh gia c6 trdch nhiém cép nhat nhtrng thay ddi do6
vao béo cho két qua dinh gia, chimng thu thim dinh gid. Trong trueong hop chn thiét, cong ty quan
1y Qu§ phai phat hanh ban cdo bach bd sung hodc thay thé chimg thu thim dinh gi trong ban

céo bach.
Téi thidu hai ndm mot 14n, Céng ty quan ly Qu§ phai trinh dai hoi nha du tur thay dbi t§ chirc

thdm dinh gi4.

Té chirc Quén Iy Bit ddng san

Tiéu chuin lira chon, nguyén tic va quy trinh thay thé T§ chirc quan Iy bit dong san

Tiéu chudn lya chon T0 6 chitc quan Iy bdt dong san

Té chirc quan 1y bt dong san cho Quy thoéa man cac diéu kién sau:
T4 chirc kinh doanh dich vu bit déng san hoat dong theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh

bét dong san,
Co da nang luc v& co s& vat chét va nhan su dé thay mit Quf thuc hién viéc bao quan, giit gin,

troéng coi, vin hanh va khai théc bt dong san theo hop ddng quan 1y bit dong san

Khéng phai 1 ngudi cé lién quan ciia Cong ty quan ly Quy, Ngén hang gidm sat;

C6 uy tin, kinh nghiém, dao dirc nghé nghlep va dap ung cac didu kién khic theo quy dinh tai
Pidu 1 Qu, céc tiéu chi khic ciia Cong ty quan ly Quy va quy dinh ctia phap lujt.
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2.12.
2.12.1

Nguyén tdc va quy trinh thay thé 6 chirc quadn Iy bdt dong san:

- T chirc quan 1y bit dong san va hop ddng quan 1y bit dong san phai dugc Dai hoi nha diu tu
thong qua.

Quyén va nghia vu ciia td chirc quan ly bit dong san

Quyén ciia 16 chikc quan Iy bdt dgng san

- Nhén gi4 dich vy quan 1y bit dong san nhu quy djnh tai Didu 62 ciia Piéu 16 Quy;
- Thyc hién céc hoat ddng gidm sit, quan 1y kinh doanh khai thac va sir dung bét dong san
Tai uy quyen cho t8 chirc khac dap tmg tiéu chi lya chon ctia Pai hdi nha déu tu, thyc hién viéc

quan ly bat dong san sau khi d& dwoc Ban dai dién Quf, Céng ty quan ly Qu§ chép thuén.

Nghia vy ciia t6 chirc quan 1y bdt déng sén.

Gidm sat thudng xuyén, lién tuc, quan 1y moi hoat ddng kinh doanh, khai thac va sir dung bét

ddng san, bao dam bit dong san dugc quan 1y, vin hanh, khai théc, sit dung hiéu qué, an toan;

chét luong dich vu cung cép phi hop véi ti€u chi va yéu céu Cong ty quan 1y Quy, Ban dai dién

Quy va cac didu khoan tai hop dong quan ly bét dong san;

- Tuén thn cac quy dinh cta phép ludt vé kinh doanh bat ddng san va cac quy dinh cta phép luit
khéc khi quan 1y, khai thac, sir dung bt dong san. Cn trong, tu nguyén, trung thye va vi lgi ich
cao nhat ctia Quf. Hoan toan chju trach nhiém tai chinh va phap ly ve nhiing thiét hai gdy ra cho
bét dong san va Qu§ boi nhin vién ctia minh hodic céc td chire, c4 nhan cung cép dich vu cho
minh;

- Chi duogc tai uy quyen cho t& chirc khic dép tg tidu chi lya chon ciia Pai hoi nha dau tu, thye
hién viéc quan Iy bat dong san sau khi d& dugc Ban dai dién Quy, Cong ty quan ly Quy chap
thuén. Vigc iy quyén khong 1am giam trach nhiém hodc thay dbi trach nhiém ctia T6 chirc cung
cap dich vu quan 1y bt déng san. Té chirc quén ly bat dong san phai chiu hoan toan tréch nhiém
veé tai chinh va phap 1y phat sinh tir viéc uy quyén;

- Moi hoal dong sira chita, bao tri, ndng cap, mé rdng di¢n tich khai thac, sir dung, thay ddi két
chu bat dong san chi duoc thuc hién sau khi dd c6 y kién chap thuén cia Coéng ty quan 1y Quy,
Ban dai dién Quy theo quy dinh cua hop dbng quan ly bat dong san;

- Cung cap day du, chinh x4c thdng tin cho Céng ty quan 1y Quy vé tinh hinh kinh doanh va tnen
vong bién dong phén khic thi truong cua loai bit dong san dang quan 1y. Dinh ky hing nim, to
chirc cung cap dich vu quan ly bit ddng san c6 trach nhiém gui Cong ty quéan 1y Quy bao cao ve
két qua hoat dong quan 1y bAt dong san. Béo cdo phai bao gdm déy dii cac ndi dung theo méu
duoc phép luét quy dinh;

- Béao mat moi théng tin c6 lién quan téi bit dong sén va cac hoat dong kinh doanh va khai thac
bat déng san /dang quén ly. Trir co quan quéan 1y nha nwée c6 thim quyén, tb chirc cung cip dich
vu quan ly bt dong san khong duge cung cap cdc théng tin néu tren cho bét ky td chirc, ca nhan
ndo, ké ca cic bo phan kinh doanh khéc ciia chinh t§ chirc cung cp dich vu quan Iy bit déng

sén;
T chitc cung cip dich vu quan ly bit dong sén chiu trach nhiém bdi thudng cho Quy trong

trudng hop do sy cau tha, khong cén thén gdy thiét hai tai san trong qua trinh quan ly bét dong
san, ké ca trong trudng hop do 13i, sai s6t hodc hanh vi lira d4o ctia nhan vién ciia td chic nay,
hay ctia t6 chirc, c4 nhan 1a bén thir ba cung cdp dich vu c6 lién quan t6i hoat dong quan ly bét
dong san, trir tru'c‘mg hop Pai héi nha déu tr c6 quyét dinh khéc.

X - A - Y A A1 r v
Kiem toan, ké toan va che dg bao cao

sn R < Rs A <R 4
Tiéu chuan Iya chon va thay doi cong ty kiem toan

Hing nim, Coéng ty Quan 1y Quy s& dé xuét cong ty kiém toan dé trinh Dai hdi Nha Pau tr lya
chon. Trudng hop, Pai hdi Nha Bau tu uy quyén cho Ban Dai dién, Ban Dai dién Quy thyc hién
lira chon Coéng ty kiém to4n @& tién hanh kiém to4n cho Quy. Céng ty kiém toan dugc lya chon
phai théa man c4c didu kién sau:
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2.12.2

a) Co glay phép dugc cung cap dich vu kiém toén do B9 Tai chinh cap;

b) Co day du kha nédng cung cap dich vu kiém toan;

c) Pugc Uy ban Chung khoan Nha nudc cho phép kiém toan Quy Péu tu;

d) Khong phai 13 ngudi ¢6 lién quan cia Cong ty Quan ly Quy hode Ngan hang gidm sat.

Ché d§ ké toan
Qu¥ s€ ap dung ché @6 ké toan Viét Nam va tudn tha céc quy dinh khéc lién quan t6i cong tac Kké
toan cho Quy do cac co quan co thdm quyén quy dinh.

2.12.3 B4o cao tai chinh

2.12.4

- Cong ty quan ly Quy c6 trach nhiém duy tri s sach ké toan va c.huan bi bdo cdo tai chinh cho
Quy Céng ty quan ly Quy cé thé iy quyén cho mdt nha cung cép dich vu dé thyc hién cong
viéc nay. Moi s6 sach ké toan va bao céo tai chinh cia Quy s€ dugc luu tai vin phong cua
Céng ty quan ly Quy hodc cua nha cung cap dich vu ma Cong ty quan ly Quy uy quyén. Ban
dai dién Quy c6 quyen kiém tra bat ky béo céo, sb sach ké todn, hoac tai liéu nao cua Quy

- B#o céo tai chinh trinh bay truéc Pai hoi nha déu tu s& do Ban gidm d6c Cong ty quan ly
Qu§ ky va Chu tjch Ban dai dién Qu¥ thay méat cho Ban dai dién Quy phé duyét. Cac bao cao
cuia Cong ty kiém toan va ciia Ban dai dién Quy, néu c6, s& dugc dinh kém cung cdc bao céo
tai chinh. Cac béo cao nay sé& dugc trinh bay tai Pai hoi nha dAu tu va bét clr nha dAu tw nao
cling c6 thé xem céc bao céo do.

- Tét ca céc bio cdo tai chinh hang nim di duge kiém toan cung voi béo c4o kiém toén ddc 1ap
bao gdm moi tai li€u bude phai dinh kém khac theo yéu ciu cta phap luét s€ dugc trinh bay
tai Dai hoi nha du tu va cong bd cong khai trén website ciia Cong ty quan 1y Quy dé nha dau

tu ¢6 thé tham khao

Bao cao khac
Cong ty quén ly Quy phai tudn thi cic quy dinh cuia UBCKNN v& ché 46 bdo céo va Cong bd
théng tin lién quan dén cac hoat dong cua Quy.

3. Céc rii ro khi diu tir viao Quy

3.1 Riii ro thi trudng

3.2

Rui ro thi trudng 14 rti ro dén dén gié thi truong thay dbi, vi du nhu céc thay dbi vé GDP, 13 suat ty
gia héi doai, tinh trang that nghiép, thi truong chimng khodn ... du c6 thé anh huong tdi cc khoan
dau tu bt dong san va cac khoan déu tu chimg khoan.

Péi véi béat déng san, cac rii ro nay co thé anh hudng téi ca loi tire tir viée cho thué, kinh doanh bt
dong san cling nhu gia tri cac cac bét dong san cua Quy. Bén canh do, bat ki sy sut giam cua cac
diéu kién kinh té vi md nao trong khoang thdi gian giira lic céc dy an bat dong san duge phe duyét,
chinh thire trién khai va di vao hoat ddng déu anh hudng t6i strc mua trén thj trudng, 1am giam mic

loi nhuén dy kién thu dwoc tir cac du 4n bét dong san do.

Dbi véi chitng khoén, Gia tri thi truong cta chimg khodn ma Quy dAu tu vao s& tang hay giam, d6i
khi nhanh chéng hodc d6t ng6t ngoai dy doan. Gié tri thi trudng cua chimg khoan ¢6 thé bi giam boi
cac hoat dong mua, ban trén thi truomg hodc cac hoat dong khac lién quan dén cung, cdu cia ching
khoan d6. Gi c6 xu hudng gidm khi c6 nhiéu ngudi ban hon nguoi mua trén thi truomg. Tuong twr
nhur vay, gid c6 xu hudng ting 1€n cé khi c6 nhidu ngudi mua hon ngudi ban trén thi tredng.

C6 nhiéu nhan tb gop phan tao ra rui ro thj truong. Cac dleu kién kinh t& vi m6 sé duge Cong ty
quan 1y Quy theo d&i thudng xuyén dé danh gia cac nhan td chung c6 anh huong dén thi truong bit
dOng san, thj truong chimg khoén, tir chinh sach tién té va tai khoa, k¥ vong vé lam phat, tdm ly kinh

doanh cho t6i thué va cac thay dbi v& nhan khau hoc.
Riii ro i suit

< Bat dong san:



3.3.

Mic du lai suat khéng tac ding truc txep dén gia cia chimg chi Quf niém yet nhung lai ¢6 tic dong
truc t1ep dén cac bét dong san ma Quy ndm gitt. Lai sufit ting cao s& din dén viéc:

- Céc nha diu t thay vi du tu vao bit dong san s& giri tién vao ngin hang dé hudng tién 13i cao
hon, din dén g}am chu va gia bt d6ng san.

- Cau tidu ding giam, khlen loi titc tir céc bt dong san nghi dudng, khach san (14 cdc hang hoa
dich vu xa xi), khu mua sim s& giam.

- Doanh nghiép khé khin, din dén viéc thu hep quy md san xuét, hoat dong khién cho nhu ciu bét
déng san van phong, khu céng nghlep giam sut. Ngodi ra, thi trudng Bit dong san van phu thudc
phén 16n vao ngn hang, chwa c6 céc dinh ché ta1 chinh phi ngén hang dé hd trg thi trudmg. Cac
cong ty bt dong san khi phai di vay voi lai suét cao s& giap kho khan trong viée huy déng vén.
Ngoai ra, v6i chi phi/gia dich vy tai chinh cao, céc cong ty s€ phai didu chinh gi4 bén ting dé tao
ra lgi nhuén.

Tuy nhién, theo quy dinh phap luat, chién luge dau tu cia Quy 13 dai han va Quy phai nim giir bt

ddng san trong thoi gian dai dé huong ngudn thu déu d¥n nén vé& co ban cic bat dong sdn ma Quy

nim giit da trung hoa dwoc rui ro 13 suat bién dong. Pong thoi, theo quy dinh ciia phap ludt, Quy
khéng dugc phép vay ng (t6i da 5% gla trf tai san rong cua Quy tai thoi diém thuc hién nén co ban

Quy ciing khong chiju rui ro khi a1 suat thi trudng bién d6ng).

% Chiéng khoan:

L3i suét ciing c6 anh hudng truc tiép t61 trai phiu va cd phiéu trong danh muc d4u tu ctia Quy, dic

biét 14 céc khoan dau tu trai phiéu do do:

- Lai suét ting s€ lam gia tréi phiéu giam trén thj trudng thir cap dé 1o suét thue té cha trai phleu
tang bang voi 131 sudt thi truong. Lai suat téng tac dong gian tiép va anh huong nhiéu mit toi gia
cd phiéu, phu thudc vao nhu cau vay va cdu triic ng cua moi céng ty (cong ty c6 ty 1€ cac khoan
vay dai han cao véi 13i sudt cd dinh s€ it bi anh hudng hon so véi cong ty cb céc khoan vay ngén
han), khé ning ting gi4 ban cua céng ty dé bu dép chi phi tai chinh ting cao, va ky vong lam
phat.

- Quy co gang giam thiéu rui ro Iai suat bang céch gitt ky han cua trai phxeu phu hop véi cac ky
vong vé l4i suat. Cu thé la Quy s& nim giit trdi p]:ueu c6 lai suét cé dinh véi ki han ngin hon va
nhiéu trai phlcu c6 13i suét tha ndi hon khi 13i sudt duge dy bao ting va nguoc lai khi 1ai suft
duge dy bao gidm. Don bay cua cac cong ty Quf du tu vao va anh hudng tiém tang cta rii ro
1i sudt dén cac khoan dau tu ctia Quf s& duge theo d6i thudng xuyén.

Rii ro lam phat

Lam phét cao din dén thit chit cung uen va lac do thj truong nha dat s€ gép kho khan. Lam phét cao
thuong la biéu hién cua sy tdng cung tién qua muc, hiéu qua kinh t& kém hodc su ting gia cia hang
hoa thé gi6i. Lam phat cao din d¢én nhung bt 6n trong nén kinh té vi md néi chung va thi truong bt

dong san, thj trudmg ching khoan néi riéng.

< Bit dong san:

Thi truomg nha d4t ting giam lién quan chit ché téi cung tlcn trong nén kinh té, dong von dau tu
nuge ngocn {am ly va tinh dau co. Giita lam phét va sy khoi sc cua thi trudng nha dét déu c6 chung
yéu té chung la chinh sach tién té. Khi chinh sach tién té ngi long, lai suat thap thi ngudi dan va
doanh nghiép vay tién nhiéu hon. Pidu ndy ddng nghia véi tnen s& db vao kénh dau fu bat dong san
khién cho thi truomg nay khoi sac. Ngoai ra, trong thoi gian tidn duoc bom nhidu vao nén kinh té
ciing khién kinh té tang truéng nhanh hon. Vao thei diém d6 ngudi dan thudng c6 tdm 1y lac quan va
ho s& d4u tr manh vao thi trudng nha d4t véi ky vong kiém 10i nhanh.

Rui ro lam phét ¢6 thd dugc Quf phong ngira bang cich dau tu vao cac bat dong sin cho thué c6 kha

ning san b6t mot phin lam phat sang ngudi di thué béng c4ch ting gi4 thué nha.

% Chirng khoan:

Rui o lam phét ¢6 anh hudng khac nhau dbi véi trai phiéu va ¢ phiéu. Gia trai phiéu thuong ty 1¢
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34.

3.5.

nghich v6i lam phat, do lam phat ting cao s€ lam tang loi suét trai phiéu, din dén gia trai ph1eu thip
hon. Ngoai ra, lam phat tiép tuc cao s& lam gidm gié trj thuc cia ménh gia va i trai phiéu nhin

dugc hang ky.

Lam phat c6 mitc ¢ anh hudng it hon d6i vi cd phiéu. Nhitng cong ty it c6 kha ning ting gla dau
ra khi lam phat s& c6 loi nhudn it hon va gia tri it bj anh hudng hon. Ngugc lai, nhiing cong ty ¢6 thé
tang gid dAu ra khi lam phat s& c6 gid trj cao hon trong trudng hop lam phat cao. Vi vdy, co phléu chi
¢6 thé tranh dugc rui ro lam phat néu nhur cong ty c6 thé chuyén lam phat d6 sang cho ngudi tiéu
dung. Ngoai ra, trong méi truémg lam phat téng, chi phi vay tang do 131 sudt huy dong von thuorng
cao nén doanh nghlep giam b6t hoat dong ddu tu. Piéu nay khién cho ting trudng va sau d6 13 gia trj

doanh nghiép suy giam.

Rui ro lam phat dbi v6i danh muc tréi phiéu c6 thé duge giam th1eu bang cach rt ngn ky han trai
phiéu hodic ndm gifr nhidu hon nhing trai phiéu c6 13i suét tha ndi néu lam phét duge dy kién ting

cao.

Rui o lam phat dbi v6i danh muc cb ptueu c6 thé dugc giam thidu bang cach ting ty trong danh muc
vao ¢ phiéu ctia nhitng cong ty c6 kha ning chuyén phan 16n lam phét sang ngudi tiéu dung.

Riii ro thanh khoan

Chimg chi Quy bAt dong san khi niém yét trén san cling chiu rii ro vé tinh thanh khoan nhu cac
chirng khoan niém yét khac khi thi truomg chung gap khé khan. Tuy nhién, cac chimg chi Quy bit
ddng san con c6 theé gip rui ro thanh khoan khi thi truong bat dong san “dong bang” hay gap nhiéu
yéu t8 bét loi lam anh huong truc tlep den bét dong san ma Qu¥y dang nam gitr. Khi thi trudmg bét
dong san gdp kho khén, Quy s€ co thé mat thoi glan va chi phi/gia dich vu dé ban/chuyén ddi céc tai
san dé thu tién mit. Nhuge diém 16n nhét cta viée diu tu vao bét dong san la tinh thanh khoan kém
hay sy khé khén trong viée chuyén ddi tai san la bat dong san thanh tién mit va ngugc lai. Khong
giong nhu giao dich c6 phleu va tréi phiéu, c6 thé hoan thanh trong tich téc, mét giao dich bt dong
san c6 thé mit vai thang dé dlen ra. Ngay ca khi c6 su can thiép cia nha méi gidi, tim dugc ddi tac

pht hop cling c6 thé mét vai tuin.

Tuy viy, theo quy dinh cua phap luat, Quy phai xdy dung ke hoach khai théc va su dyng bt dong
san trong thoi gian dai véi myc ticu 14 thu loi tirc 1au dai én dinh chir khong pha1 13 nim giit bt
d6ng san ngén han va mua ban huéng chénh léch tirc thoi nén Quy khong chiu rii ro thanh khodn.
Mit khéc, Quy TCREIT ciing chu tru:orng nhém t6i cac bit déng san cta cac chii dau tu uy tin nhu
Vingroup, Novaland, Pét Xanh, ... nén vé dai han ciing s& han ché duoc rii ro thanh khoan.

Riii ro phap ly
Hoat dong dau t cia Quf va hoat dong dhu tu ching chi quy cia nha dau tu déu chju nhing rii ro

phap 1y khi cic vin ban hudéng din hoat ddng vin tdn tai nhiing bét cap can bd sung va dang dugc
Chinh phti ciing nhur cac co quan hitu quan hoan thién.
D6i v6i loai hinh kinh doanh dic thu 13 quy dau tu bit dong san chu:a c6 tién 18 tai Viét Nam, hién
nay khéng c6 céc thong tu, nghi dinh cu thé hucmg dan céc van d& vé thué khi quy dau tw bit dong
san va khi nha du tr (c4 nhan va tb chirc) dau tw chig chi ‘}uy déu tu bit déng san. Hién nay, mic
du TCC nhén dugc cng van huéng dan céc véan dé vé thué s6 5303/TCT-DNL ngay 16/11/2016 ctia
Tbng cuc Thué - B4 Tai Chinh nhung khong c6 gi dam bao khi cac thong tu va nghj dinh hu:(mg dan
chinh thirc ra doi s€ khéng c6 nhirng thay dbi co thé bt loi hon cho nha dAu tr. Chi tiét viéc hach
todn va thyc hién nghia vy thué ciia Quy va Nha diu tu khi ddu tu vao quy bit déng san xin tham
khao myc 2.5.3 Chinh sach thué.
Bén canh do, voi ddc thu la Quy dAu tur bit dong san voi tai san chinh cia Quy la bt dong san
va/hodc ¢6 phleu ctia c6ng ty kinh doanh bat dong san nén Quy cling chiju rti ro phap ly ctia céc van
ban huéng din hoat déng cua thi trudmng bét dong san. Nhiing rii ro ndy thudc rai ro mang tinh hé
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3.7,

3.8.

thong nim ngoai kha ning kiém soét ciia cong ty quan ly Quy. Tuy nhién, cong ty quan 1y Quy ludn
td chirc nghién ciru kinh té vi mo dic bift 12 thi trudmg bét dong sin, danh gia xu huwéng thi truong.
Tir hoat dfng nghién ctru dau tu chuyén sdu s& gop phin danh gi4 va dy doan kip thoi nhung tac
dong c6 thé ¢6 nhim dua ra nhitng giai phap thich hop trong hoat dong dau tu, gidm thié éu toi da tac
dong bt lgi co thé co.

Riii ro tin nhiém

Quy déu tu bit dong san TCREIT 12 Quf dAu tir bit dong san d4u tién trén thJ trumlg do mét cong ty
quan 1y Quy trong nudc thanh 1ap nén trong qua trinh van hanh chua c6 tién 16 dé tham khao. Tuy
nhién, Cong ty quéan ly Quy K¥ Thuong, cong ty con 100% vbn ciia Ngan hang Techcombank véi sy
hd trg ctia Ngin hang me ciing nhu cic d6i tdc c6 uy tin 14u ndm ctia Ngin hing (nhu tip doan
Vingroup, Novaland, ...), c6 co sé dé tin tuéng Quf s& duge tin nhiém trong vén hanh va phat trién.

Bén canh do, bit dong san ma Quy dang hudng ti 1a cac bat dong san dugc phat trién boi céc chu
dAu tr uy tin nhu tap doan Vingroup, Tap doan N ovaland, Tap doan Dét Xanbh, ..., dong thoi, céc t6
chuc co lién quan trong qué trinh van hanh nhu t chiic quan 1y bat déng san, to chuo dinh gia hay
ngin hang giam sit ciing déu d1rqc dai hoi nha déu tu xét chon hang nam, dam béo la don vi c6 uy
tin trong hoat dong kinh doanh, dong thoi danh gid kip thoi hang nam vé chét luong dich vu cung
cﬁp nén s& loai trir duoce riii ro tin nhidm x4u do cic dbi téc khéng di ning luc cung cap dich vu.

Rii ro xung d6t lgi ich

Rui ro xung dbt lgi ich co thé xay ra (1) rai ro truc tiép giita cac Quy ma Cong ty quan ly Quy dang
dong thoi quan 1y va (2) rai ro gian tiép khi xung dot loi ich d6i véi cac bat dong san ma Quy dang
nam gitk.

% Rii ro trye tiép giita cdc Quy:

Hién TCC dang dong thoi quan 1y 3 Quy md 1a Quy mé déu tu cd phidu va 2 Quy mé déu tu trai
phleu Vi tai san dadu tu 14 ¢d phleu va trai phiéu. Qu§ ddu tr bit dong san ra doi sau va ciing dugc
didu hanh béi céc thanh vién diéu hanh 12 nhan sy cong ty quan 1y Quy. Tuy nhién, rii ro xung dot

loi ich 1a khéng 6, boi € tai sdn trong danh muc du'qc phép déu tu cua 3 Quy ma la cde gidy to co
gi4 (c6 phiéu va trai phiéu), trong khi tai san chu yeu ma Quy bit ddng san déu tur 12 céc bét dong

san.
Mit khéc, tai san cla quy va cong ty quan ly quy duge quan 1y va gidm sat hoan toan tach biét trén
co s& cic quy trinh gidm s4t vin hanh quy mdt cach chuyén nghiép va chudn muyc, ciing nhu viéc
gidm sét tai sdn clia cac quf dugc gidm sit bdi cac ngdn hang gidm sat khac nhau.

% Riii ro gidn tiép ddi voi bit dong sin cia Quy

Quy giam thiéu t&i da rii ro xung dot loi ich bing cach danh gfa thi truong va xay dung chién lugc
dau fu dai han, bai ban. Pdng thoi, Quy ciing lua chon céc bit dong san dugc pht trién béi cac chi

dau tu uy tin, cac don vi van hanh, quan ly bat dong san uy tin, c6 kinh nghiém lau ndm nén s€ giam
thiéu téi da nhitng rii ro vé xung dot loi ich c6 thé ¢6 trong qué trinh van hanh,

Mit khac, theo quy dinh ctia phap luat, dbi véi tai san 1a bét _dong san ma quy dyu dinh diu tw, bén
canh céc bit dong san da hoan thién, quy ciing duge phep dau fir vao céc bt dong san dang trong
qua trinh xdy dung, Du chi chiém mot ty 1é khong qua 10% tong gia tri tai san cta quy nhung diéu
nay co thé tiém an rii ro xung dot loi ich dbi véi bét dong san hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién,
muc tiéu va chién luge ddu tu cia Quy TCREIT khong nham téi cic bat dong san dang nay ma la
céc bat dong san la toa nha vdn phong, khich san, khu nghi dung, trung tdm thuong mai . . nhim
mang lai 11guon thu 6n dinh tir viéc cho thué nén co ban khong chiu i ro xung d6t 11 ich nay

Riii ro vé chién vlu'0'c va két qua diu twr

L4 riii ro bét ngudn tir chién luoc déu tu cia Quf din t6i két qua déu tu ctia Quy khéng duge nhu

mong dgi. Theo d6. rti ro ctia Qu c6 thé ting hay giam phy thudc vao chién lrgc dAu tr ma Quy ap

dyng. Hiéu qua diu tu ciia Quy bi anh hudéng bai ket qua hoat dong kinh doanh cua cic Bit dong san

ma Quy dau tu vao bén canh anh hutmg béi cac diéu kién kinh t& vi m6, nhitng thay ddi trong chinh
55

H =4



sach ctia Chinh phu, thay dbi luat phap, 13i sudt va rii ro lién quan dén khéi lugng giao dich, tinh
thanh khoan va hé thong thanh to4n cua cic san giao dich chung khoén, Tuy nhién, nhu da phén tich
¢ trén, Quy hudng téi quy trinh lya chon cac bat ddng san cta cac chu dAu tu uy tin lau ndm trong
nganh xdy dung mot chién luge khai thac va van hanh bt dong san dai han, thué cac td chirc quan
1y bét déng san va dinh gi4 uy tin s& han ché dwge roi ro trong két qua diu tu.

Qua trinh hoat dong cia quy khong tranh khoi bi anh hudng boi nhiing bién dong cia thi truong
chung va thi truong bét dong san. Chién luoc dau tu ciia Quy da dugc nghién ciru va danh gid chi
tiét, xay dung trong myc tiéu dai han, tuy nhién, hi thi trudng c6 nhitng kho khin anh huong t61 hiéu
qua hoat déng ctia Quy, ban dai dién quy va dai hoi nha dAu tu vén co thé linh hoat diéu chinh (trong
gi6i han dau tur cho phép) dé giam thiéu tic dong khong mong mubn va nguoc lai, khi thi trudng co
nhiéu yeu td hd tro tich cuc, Quy hoan toan cé thé diéu chinh chién lugc dau tu dé t5i wu hoa lgi ich

cho nha dau tu.
3.9 Rii ro x4c dinh gi4 tri bat dong sin Quy diu tw

Theo quy dinh cua phap luét vé gioi han dhu tu ctia quy ddu tu bit dong san thi tdi thiéu 65% gia tri
tai san clia quy pha: d4u tu vao bit dong san hodc ching khoan cua cic cong ty bit dong san (1a
cOng ty s& ¢ toi thidu 65% doanh thu tir hoat dong kinh doanh bét d6ng san). Do do, gié tri tai san
rong (NAV) ctia Quy phu thudc rat 16n vao gia tri dinh gid bét dong san. Tuy nhién, Quy chi thyuc
hién dinh gia bt dong san dinh ky 6 thang hodic 1 nam 1 1an, do d6 co thé co rti ro NAV khong
phan énh kip sy thay dbi cia gia tri bat dong san vao céc tudn/thang/quy cich xa thoi diém dinh gi4
bat ddng san gan nhat.

Tuy nhién, rii ro nay khong cao, boi cac ly do sau:

- Thir nhit, NAV/CCQ chi 1a mét chi sé tham chiéu cho Nha d4u tu va khong quyét dinh dén gia
giao dich CCQ trén San giao dich chimg khoan;

- Thir hai, ngay tir ddu Cong ty quan 1y quy da xéc dinh chién luoe ddu tu cia Quy 14 dai han, cac
bét dong san ddu tr ctia Quy tap trung vio céc bt dong san la toa nha van phong, khach san,
khu nghi dudng, trung tdm thuong mai.. . nhdm mang lai nguon thu én dinh lau dai tir viéc cho
thué va khai thac kinh doanh chir khong phai 1a cac bét dong san thuong mai mua di ban lai
trong thoi gian ngén dé huong loi chénh léch v& gi4. Phan 16n gid trj dinh gia bét dong san dua
trén gia cho thué va/hodc gia khai thac va tinh hinh kinh doanh bét déng san, Thong thucrng,
hoat déng cho thué va/hodc khai thac kinh doanh bét djng san thuong kha 6n dinh va khong
bién dong qué lén trong thﬁn gian 6 thang dén 1 ndm. Va do d0, véi thn suét dinh gia clia ching
t6i 6 thang dén 1 ndm 1 14n s& phu hop voi chu ky bién dong nay.

- Thu ba, trong trudng hop gid cho thué, hoat dong kinh doanh bat dong san c6 su bién dong,
nhitng bién dong ndy déd anh hudng truc t:ep t6i NAV ciia quy, dugc phan anh qua chi tiéu
“Thay doi gid tri tai sdn rong cia Quy do cdc hoat dong lién quan déen dédu tu trong kp” trong
bdo cdo Gia tri tai san rong cua Quy dinh ky hang tudn, thang, quy. Do do, phan 16m sy thay déi
gi4 tri ciia bat dong san s& dugc phan anh ngay vao gia tri NAV clia quy ma khéng phy thuge
vao két qua dinh gi4 cia bit déng san.

- Thi tu, theo quy dinh, “..Sau thoi diém dinh gid, truong hop phdt sinh nhitng thay déi lén tac
dpng dén gid tri cia tai san dinh gid, thi to chite tham dinh gid, chuyen vién tham dinh gid co
trdch nhi¢m c@p nhdt nhiing thay ddi d@6 vao bdo cdo két qua dinh gid, ching thu tham dinh gid.
T rong truong hop cdn thiét, céng ty quan Iy quy phai phdt hanh ban cdo bach bo sung hodc thay
thé chimg thie thdm dinh gid trong ban cdo bach”. Do do, Cong ty quan ly qu§ va cac don vi c6
lién quan s€ luén dam bao khong cé bién ddng trong yéu nao cla gié tri bAt dong san khong
duge phan dnh va thong béo téi nha dAu tu.

3.10  Riii ro bét thuwong

La roi ro ma nhitng sy kién bét thudng c6 anh huong lon va dot ngot 1én gia tri cia tAt ca holic mot
sb tai san cua Quy. Nhimng sy kién nay, du 1a c6 that hay tin ddn, c6 thé bao gdm:

- Tham hoa thién nhién nhu dong d4t, 1d lut, hoa hoan, tham hoa hat nhén,
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- MBbi trudng kinh doanh nhu khing hoang hé théng ngan hang, c4c nha lanh dao chi chét mét
kha nang didu hanh;

- Ruirohé théng nhu truc tric trong hé théng may tinh hojc thong tin.

C6 rét it bién phap dé giam thiéu rui ro bét thudng c6 mite d¢ anh hudng 16n do ban chét ctia nhing
hién twong nay. Pa dang hoa danh muc ddu tu vao céc nganh lIinh vyc khic nhau gop phan gidm
thiéu ri ro bit thuomg vi céc rui ro nay khong tac dong dén tt ca tai san cing m{t lic hodc tac dong
¢ cdc mirc d6 khac nhau. O cép do cong ty trong danh myc, chinh sach bao hiém va céc ké hoach
khic phuc tén thét do tham hoa c6 thé gitip gii han tac dong ciia mot s6 riti ro bt thudng.

XI. THON G TIN VE PQOT PHAT HANH CHUNG CHI QUY LAN PAU VA GIAO DICH CAC LAN
TIEP THEO

1. Can cir phap ly

Lujt Chiing khoan sb 54/2019/QH14 dugc Qubc hdi Nudc Cong hoa Xi hoi Chu nghia Viét Nam
thong qua ngay 26 thang 11 ndm 2019;

Nghj dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 ndm 2020 cta Chinh phd quy dinh chi tiét va
huéng din thi hanh mét s6 diéu cna Ludt Chimg khodn;

Thong tu s§ 98/2020/TT-BTC ciia B Tai chinh vé Huéng din hoat dong va quéan ly quy déu tu
ching khodn ngdy 16 thing 11 ndm 2020;

Théng tu sé 125/2011/TT-BTC ctia B§ Tai chinh v& Huéng dan ché db ké toan 4p dung cho Cong ty
Quan Ly Quy ngay 5 thang 9 nim 2011;

Théng tu s 99/2020/TT-BTC cta B¢ Tai chinh v3 Huéng din vé hoat ddng ciia céng ty quén 1y quy
dau tu chimg khoan ngay 16 thang 11 ndm 2020;

Théng tu 51/2021/TT-BTC cia Bo Tai chinh huéng din nghia vu clia td chirc, cdc nhan trong hoat
dong d4u tw nudc ngoai trén thi trudng ching khoan Viét Nam ngay 30 thang 6 ndm 2021;

Théng tw 198/2012/TT-BTC cia B$ Tai chinh v& Ché d¢ ké toan ap dung cho Qu§ mé ngay 15
thang 11 ndm 2012;

Théng tu 181/2015/TT-BTC Ché d6 k& toan 4p dung abi véi Qui Hodn dbi danh muc do B§ trudng
B6 Tai chinh ban hanh;

Théng tu 91/2019/TT-BTC sira dbi Théng tu quy dinh v& ché d6 bao cao va thii tuc hanh chinh ap
dung véi cong ty quan 1y quy, qui dAu tr chimg khodn va cong ty déu tr ching khoén do Bj trudng
B Tai chinh ban hanh;

Thoéng tu 96/2020/TT—BTC ctia B Tai Chinh v& Huéng din cong bd théng tin trén thi trudng ching
khoan ngay 16 thang 11 ndm 2020;

Théng tu s6 102/2021/TT-BTC ngay 17 thang 11 nim 2021 ctia BS Tai chinh quy dinh gia dich vu
trong linh vuc chimg khoan ap dung tai cac td chirc kinh doanh chitng khoén, ngén hang thuong mai
tham gia vao thi trudng chung khodn;

Cac vin ban phap 1y lién quan khéc.

2. Phuwong dn phat hanh lan diu

Quy duoc t6 chire dudi hinh thirc Quy dong, chao ban Chimg chi Quy ra cong ching va khong mua lai theo
yéu ciu ctia nha déu tr ciin cir Gidy chitng nhan ding ky chiao ban ching chi Quy s6 22/GCN-UBCK ngiy

20/05/2016 va Thong bao két thiic chao ban Chimg chi Quf ngay 13/06/2016.
Chimg chi quf FUCVREIT chinh thitc duoc giao dich trén san HOSE tir ngay 27/2/2017 véi gia tham chiéu
10.000 dong/ceq, bién d6 giao dich 20% trong ngay giao dich dau tién.

Tén qu¥y Quf Pau tu Bat ddng san Techcom Viét Nam
Loai hinh Quy déng

Thoi gian hoat dong | Khéng gidi han
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[ Muc tiéu dau tur Muc tiéu cta Quy 1a mang lai loi ich dai han cho nha dau tu nhe nguon thu nhép déu
dan va on dinh tir bat déng san va tang truong dai han cua gia trj bt d0ng san, dwa
trén chién luqrc quén 1y bat dong san ning dong, hiu qua ciing nhu diu tw vao céc
bit dong san tidm ning trong tuong lai.

Chién lwge dau tu Chién luoc déau tu bat dong san:

- Théi han déu tu: dai han

- Loai hinh bat déng san: tip trung vio cic bit dong san cho thué nhim thu dong
tién n dinh va déu din 1a toa nha vin phong, trung tdm thuong mai, khach san.
Ngoai ra, Quy ciing s€ xem xét cac bét dong san nha &, dy 4n, chung cu... dugc dau
tw x4y dung bdi céc td chirc uy tin, c6 xu huéng ting gia tét nhim thu duge loi
nhufn tir ting gia bt dong san.

- Vi tri bt dong san: Pdi voi cac khu vin phong, trung tdm thwong mai, tap trung
vio c4c bt dong san tai trung tAm céc thanh phd 16n (Ha Noi, H5 Chi Minh, Pa
Néng, ...), co vj tri déc dia, giao thong thuan loi, nam trén cac tryc dudng chinh 16n
hodc trong cac khu d6 thi 1én, hién dai. Dbi voi khach san, nghi dudng, Quy tap
trung vao cac bt dong san tai cac thanh phé du lich, nghi dudng 16n, thu hat nhiéu
khach du lich va c6 tidm ning phat trién 16n (Nha Trang, Quang Ninh, Phu Quéc, Pa
Nang...).

Chién lwoc ddu tu chime khodn:

- Bén canh bét d6ng san, danh myc cb phiéu du tu cia Quy (néu cd) bao gc“)m cac
cb phiéu niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich chimng khoén thanh phé
Hb Chi Minh (HSX), S& Giao dich chimg khoén Ha Noi (HNX); c6 phiéu cia céc
cong ty cd tiém ning ting truong tt va cé ty trong 16n trong chi s6 chimg khoan ctia
hai san giao dich chimng khoan. Qu ciing c6 thé ddu tu vao cb phiéu ctia cic cong ty
chwra niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

- Qu¥ c6 thé dau tu vio tai san c6 thu nhap cb dinh c6 chit lugng tin dung t6t (néu
c6) bao gdm tidn giri ngén hang, trai phiéu Chinh phi Viét Nam, trai phiéu chinh
quyén dia phwong, trai phiéu c6 bao lanh cta Chinh phu, tréi phiéu doanh nghiép.
Céc doanh nghiép dugc lya chon dé dua vao danh muc déu tw cia Qu¥ 14 cc doanh
nghiép c6 mirc dinh gia hip din, tdc d6 ting trudng doanh thu va 1¢i nhufn trong
trung va dai han cao.

- Trong cac trudng hop khac biét, viéc xem xeét déu tur s& do Dai hoi nha d4u tu hodc
Ban dai dién Qu§ xem xét quyét dinh phit hop v6i thdm quyén.

Co céu dau tu

Céc khoan dau tu ciia Quy s& duoc da dang hoa va dap tng dugc cac diéu kién cta
phép luat. Co ciu danh myc du tu cia Quy phai bdo dam tuan thu cic nguyén tic
sau:
(i) Cac tai san theo quy dinh sau day:
a) Tién giri cic ngan hang thuong mai theo quy dinh cta phap ludt ngin
hang;
b) Coéng cu thj tnrdng tién té bao gbm gidy to co gia, cong cu chuyén nhugng
theo quy dinh cua phap luét;
c¢) Cong cu ng ciia Chinh phi, trai phiéu dugce Chinh phu bao 18nh, trai phiéu
chinh quyén dia phuong;
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d) Cb phiéu niém yét, cb phiéu ding ky giao dich, tréi phiéu niém yét trén S&
giao dich chimg khoan, chimg chi quy dai chung;

d) Tréi phiéu chua niém yét ciia c4c td chirc phat hanh hoat dong theo phép
lut Viét Nam; cb phidu cua cong ty cd phin, phin vén gop tai cong ty
trach nhiém hitu han;

e)Quyén phat sinh gén lién véi chimg khoén ma qu§ dang nim git;

(ii) Bét dong san d4p tmg céc diéu kién sau:

~La bt dong san dugc phép dwa vao kinh doanh theo quy dinh phap luat vé
kinh doanh bt dong san. Bit dong san dau tu phai & Viét Nam véi myc
dich cho thué hodc dé khai thic nhim muyc dich thu loi tirc on dinh. Loai
bt ddng san dau tir phai phi hop véi chinh séch va myc tiéu dAu tu quy
dinh tai Didu 18 qu¥y va Ban céo bach;

- La nha, cong trinh xdy dung d4 hoan thanh theo quy dinh ciia phap luat vé
xdy dung. Truong hop bt dong san dang trong qué trinh x4y dung, chi
duoc diu tu khi bdo ddm d4p tmg céc diéu kién sau:

+ Khong phai 14 dit chua cé cong trinh xdy dung theo quy dinh vé& kinh
doanh bét déng san va dit dai.

+ Dy 4n xdy dung di dugc thyc hién ding tién d6 tinh dén thdi diém
quy tham gia gop vén;

+ Di c6 hop déng giao dich véi cac khach hang tiém ning, bao dam bét
dong san c6 thé ban duge hodc co thé sir dung, cho thué ngay sau khi
hoan tat;

+ Téng gi4 tri cac dy 4n bit ddng san trong qué trinh xdy dung khéng
dugc vuot qua 10% téng gié tri tai sdn cua Quy;

Co chu danh muc déu tir cia Quf:

a) Pau tu tbi thidu 65% gi4 trj tai sin rong cla quy vao cic bét dong san theo quy
dinh & Viét Nam v6i muc dich cho thué hedc khai thic d8 thu loi tirc bn dinh; chirng
khoén cua td chirc phat hanh 13 t5 chirc kinh doanh bat d¢ng san c6 doanh thu tir viéc
s& hitu va kinh doanh bat dong san t6i thzeu 14 65% tdng doanh thu tinh trén bio cdo
tai chinh nam gin nhét (sau ddy goi la td chirc kinh doanh bét dong san). Trudng
hop chi du tu vao chimg khoan cua té chirc kinh doanh bit ddng san, qui diu tr bét
ddng san phai déu fir vao chimg khoén cua it nhit 03 t6 chirc phat hanh;

b) Khéng dAu tr quéa 35% gid trj tai sin rong clia quy vio céc tai san quy dinh tai
diém (i) néu trén, khdng tinh phan d4u tu vao chimg khoén ctia tb chirc kinh doanh
bit dong san. Viéc dau tu vao céc tai san nay phai bao dam céac gidi han sau:

- Khéng dau tw vao qua 10% tdng sb chimg khoan dang hru hanh ctia mét td
chirc phat hanh, tdng sé ching chi qui dang luu hanh ctia mdt qu§ dai chimg do
cong ty khéc quan ly, trir cong cy ng cua Chinh phu;

- Khong diu tu qua 5% tdng gid tri tai san cia qu§ vao chimg khoan va cac tai
sén (néu c6) quy dinh tai didm a, b khoan (i) néu trén ciia mdt t§ chirc phat hanh,
chitng chi quy cua mét quy dax ching do c6ng ty khac quan ly, trir céng cy ng ctia
Chinh phi;

- Khong dau tuw qua 10% tdng gié trj tai sin clia qu§ vao chimg khodn phat
hanh bdi cac cong ty trong cling mdt nhom cong ty c6 quan hé s¢ hitru véi nhau
thudc cac trudmg hop sau ddy: cong ty me, cong ty con; cac cong ty s& hitu trén 35%
cb phién, ph?m von gOp cua nhau; nhém céng ty con ¢ cung mét cdng ty me;

59

~ T Iv—d I/ i

I\ Y



- Khong déu tu qua 10% tong gi4 trj tai sdn ctia quy vao céc chimg chi quf
dai ching, cé phjeu cOng ty dau tu ching khoéan dai chung;

- Khong dau tu qua 5% tong gia trj tai sdn clia quy vao ti san quy dinh tai
didm d khoan (i) néu trén.

c) Khong d4u tu vao chimg chi ctia chinh quy do;

Céc han che dau tu

- Co chu dau tw clia quy dhu tu bit dong san chi dugc vugt mirc so véi cac han
ché du tu dd quy dinh néu trén va chi do cac nguyén nhén sau:

a) Bién ddng gi4 trén thj trudng cta tai san trong danh muc dhu tw cha quy;

b) Thyc hién céc khoan thanh todn cua quy theo quy dinh ctia phap luét;

c) Hoat dong hop nhat sap nhap, chia, tach cdc t6 chiic phat hanh;

d) Quy méi duge cap phép thanh 1ap hodc do ting von, hop ) nhét quy, sap nhép
qu§ ma thoi gian hoat dong chua qua 06 thang ké tir ngay dugc cap Gidy chimng
nhén dang ky 18p quy hodc Gidy chung nhén ding ky ldp quy diéu chinh;

d) Quy dang trong thoi gian giai thé.

- Trudng hop sai 1éch phat sinh do cdc nguyén nhén quy dinh tai diéma, b, c
va d néu trén, cong ty quan ly qu§ phai diéu chinh lai danh muc du tw bao dim phil

hop v6i quy dinh theo nguyén tic sau:
a) Trong thoi han 03 thang ké tir ngdy phat sinh sai 1&ch 6i véi danh muc

chirng khoén;
b) Trong han 01 nim ké ti ngay phat sinh sai l&ch di voi danh myc bit dong

san.

Trudng hop sai 1¢ch 1a do cdng ty quan Iy quy khong tudn tht cac han ché diu tu
theo quy dinh cta phép ludt hodc Piéu 1é quy, cong ty quan ly quy phai didu chinh
ngay danh muc dAu tu cho phu hop véi quy dinh cua phap ludt. Cong ty quin 1y phai
boi thuong moi thiét hai cho quy (neu c6) va chiu moi chi phi phét sinh lién quan
dén viec didu chinh lai danh muc diu tw quy dinh tai khoan nay. Néu phét sinh loi
nhuan, phai hach todn moi khoan loi nhugn c¢6 dugc cho quy.

Trong thoi han 05 ngay lam viée, ké tir ngdy hoan tAt viéc diéu chinh lai danh myc
déu fu, céng ty quan ly quy phai cong bd thong tin theo quy dinh; dong thoi théng
béo cho Uy ban Chirng khoan Nha nuéc vé céc sai léch trong co cédu danh muc ddu
tu, nguyen nhén, thoi diém phat sinh hodc phat hién ra sy vi¢e, mire d9 thiét hai cho
quy (néu c6) hodc loi nhuén tao cho quy (néu ¢6), bién phap khic phuc, thoi gian
thue hién va két qua khic phuc.

Sé lugng don vi qu§ | 5.000.000 Pon Vi Quy

dy kién phat hanh:

Thoi gian phat hanh: | Pugc dé cép trong théng bao phat hanh [an déu ra cong chung
Ménh gia: 10.000 d6ng mdt Pon Vi Quf

Pon vj tién té: Pong (VND)

Gia phat hanh: Mg¢nh gia
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Phuong thirc phan | = Tdng 6 tién du tw ban d4u
b chimg chi qu§
1an diu

S tuong dang ky t5i | 1.000.000 VND (Mot triéu dong)
thidu:

Thoi han nhdn diing | Tir 23/05/2016 dén 13/06/2016
ky mua/thanh toan

Céc Nha Pau Tu mubn déu tw vio Quf phii hoan thanh va nop Pon Pang Ky cho Dai Ly Phan Phéi theo
céc quy trinh va hudng dan Ban Cao Bach nay.

Nha Piu Tu thanh toén tién mua Pon Vi Qu§ vao mét tai khoan phong téa clia Quy m¢ tai Ngan Hang Gidm
Sat. Ngan Hang Gidm Sét s€ thanh toan 1ai phat sinh (néu co) trén cac khoan tién gui trong tai khoan ky qu§

voi mirc 1ai suit khong thap hon 1ai sudt tién giri khong ky han dang dugc ap dung cuia Ngin Hang Giam Sat
trong sudt qua trinh IPO. Néu IPO thanh céng, sb 141 nay s& ciu thanh mét phan tai san Quf.

Sau khi hoan thanh dot IPO, Céng Ty Quéan Ly Quy s€ déng ky xin gidy chung nhén ding ky thanh 18p Quy
voi UBCKNN. Khi nhén Gily phép dang ky, Ngin Hang Gidm Sat s& gidi toa tai khoan ky quy cua Quy do
aé Quy co thé bt diu dau tw. Du kién Ngay Giao Dich déu tién s& trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay

Gidy chimg nhén ding ky lap qu c6 hiéu Iy

Theo quy dinh hién hanh, néu Quy khong thé huy dong dugc it nhét 13 50.000.000. 000 VND (ném muoi ty
ddng) hoic c6 it hon 100 (mdt trim) Nha Pau Tu khong chuyén nghiép vao thei diém két thiic IPO hodc thoi
gian duogc gia han (néu ,c0), UBCKNN s¢ khong cap Glay ching nhan ding ky lap quy cho Quy. Trong
truong hop nay, tat ca s tién nhan duoc tir cac Nha Dau Tu trong thoi gian IPO cling véi 1di phat sinh néu
c6 s& dugc hoan tra vao tai khoan dang ky caa Nha Pau Tu trong vong 15 (mudi lim ngay) ké tir ngay két
thiic dot IPO. Céng Ty Quan Ly Quy s& chiu tit ci cac chi gia dich vu phét sinh tir dot IPO trong trudng hop
nay.
= Dijadiém phat hanh:

Céng ty Cb phén Quan ly Quy K§ thuong

Dia chi ding ky: Tang 10, s6 191 phd Ba Triéu, phudng Lé Pai Hanh, quin Hai Ba Trung, Ha Noi

Dién thoai: (+84) 24 39446368 Fax: (+84) 24 39446583

v Daily phéan phéi va diém nhén 1énh:
Cong ty C6 phén Chimg khoan K§ thuong (“TCBS”)
Dia chi: Tang 10 va Tang 12, tda nha Techcombank, 191 Ba Trigu, phuong L& Pai Hanh, quin Hai Ba

Trung, TP. Ha Né1
Dién thoai: 84.24.22201039 Fax: 84.24.22201032

»  Chc dbi tac co lién quan dén dot phat hanh
Uy quyén dai Iy chuyén nhwong

Tén dai ly: Tong Cong ty Luu ky va Bii trir Chiing khoan Viét Nam
Tru s& chinh: S5 112 dudng Hoang Qudc Viét, Phudng Nghia Tan, Quén Chu Gidy, Thanh phd Ha Nbi

Dién thoai: +84 24 39747113 Fax: +84 24 39747120
Uy quyén dich vu quan tri quy diu tuw
Tén ngan hang: Ngan hang TMCP Dau tu v Phét trién Vit Nam — Chi nhénh Ha Thanh

Try s& chinh: 74 Tho Nhudm, Hoan Kiém, Ha Noi , Viét Nam
Dién thoai: +84.24 39411840 Fax: +84.24 39411847
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3. Giao djch chirng chi quy cac lin tiép theo
Chuyén nhirong chimg chi Quy
- Cong ty quan ly Quy khdng c6 trach nhi¢m mua lai Chitng chi Quy theo yéu cau clia nha dau tur,

- Nha déu tu c6 thé chuyen nhuong Chiing chi Quy thong qua giao dich trén céc so giao dich chimg khodn
sau khi Quy dugc niém yét theo quy dinh ctia phap ludt hién hanh va theo Piéu 1é Quy.

Thira ké chimg chi Quy
- Viéc thira ké Chtr ng chi Quy phai phu hop véi quy dinh cia phap luat hién hanh vé viéc thira ké. Quy chi

chap nhén ngum thira ké hop phap va khong chju trach nhiém doi véi bét ky tranh chap ndo lién quan dén
viéc thira ké hogc ngudi thira ké.

- Cbng ty quan ly Quy hodc Ngén hang giam sat s¢ dang ky nguoi thira ke hop phap trong s6 dang ky nha
dAu tu sau khi ngudi thira ké d6 d& cung cAp diy du bang chiing hop phap v& viée thira ké.

Thoi han ndm gitt toi thiéu
Thanh vién Ban dai di¢n Quy phai cam két ndm gitr 100% sb ching chi Quy do minh s¢ hitu trong trong thoi
glan 06 (sau) thang ke tlr ngdy chitng chi Quy TC REIT niém yét va 50% s6 chimg chi Quy ndy trong thoi

gian 06 (s4u) thang tiép theo.

4. Phuwong phap x4c dinh gia tri tai sin rong

4.1. TAn suit xdc dinh gia tri tai sin rong
Gia tri tai san rong cua Quy pha1 duoge xdc dinh dinh ky ti thidu mot tudn mot 14n va phai dugc cong bb

cong khai theo quy dinh vé€ cong bd théng tin trén thi truong ching khoan cta Bd Tai chinh va c6 gia tri cho
dén khi c6 théng bio méi.

4.2. Phwong phap xac dinh gid tri tai san rong (NAY) cia don vi quy
Gia Tri Tai San Rong (NAV) cho m&i Pon Vi Qu§ bing NAV ciia Quy chia cho téug s6 Pon Vi Quy dang

Iuu hanh.

Phuong phép xdc dinh NAV ctia Quy va NAV trén mot chiig chi quy s€ duge ghi 19 trong s tay dinh gia
va s€ tudn thu phap luat va thong 18 qubc té t6t nhét. S6 tay dinh gia phai duoc Ngén hang glam sat xac nhén
va Ban dai dién quy phé chuin. Nhiing thay d6i trong s6 tay dinh gid phai dugc Ngéan hang giam sat xem xét
trude khi d€ trinh cho Ban dai dién quy phé duyét tai Ngay Giao Dich gin nhét trurde Ngay Dinh Gia.

Phuong phap xac dinh NAV cua Quy dugce xay dyng dua trén sb tay dinh gia véi chi tiét nhu sau:

A. Gia trj thi treong/Gia tri hgp Iy cia tai san

STT | Loai tai sin | Nguyén tic dinh gia giao dich trén thi trudng
Tién va cic khodn twong dwong tién, cdng cu thi truing tién té

1 Tién (VND) S8 du tién mit tai ngay trudc Ngay dinh gia.

2 Ngoai té Gié tri quy ddi ra VND theo ty gia hién hanh tai cac tb chirc tin
dung duogc phép kinh doanh ngoai héi tai ngay truéc Ngay dinh
gia.

3 Tién gti ky han Gia tri tién gii cong 1di chua duge thanh toan tinh t6i ngay trudc

Ngay dinh gia.

4 Tin phiéu kho bac, ching | Gia mua cong véi lai liy ké tinh t6i ngay trudc Ngay dinh gia.
chi tién giri c6 thé chuyén
nhugng, va cac cdng cy thi
truong tién t& khac

Trai phiéu

5 Trai phiu niém yét — Gi4 yét binh quan trén hé théng giao dich hodc tén goi
khéc, tuy thude vao quy dinh ndi bd ciia S¢ giao dich chitng
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khodn tai ngay cé giao dich gin nhét trude ngdy dinh gig cong
141 lity ké;

—  Trudng hop khong c6 giao dich nhidu hon 15 ngay tinh
dén ngay dinh gia, 12 mdt trong cac muc gia sau:

+ Gia mua cOng lai liy ké; hoic

+ Ménh gia cong 13i lity ké; hoic

+ Gia xac dinh theo phwong phap dd dugc ban dai dién quy
chip thusn.

Tréi phiéu khong niém yét

—  Gi4 yét (néu co) trén cic hé théng bio gid cong 14i sudt
cudng phiéu tinh téi ngdy trwée Ngay dinh gia; hogc
+ Gia mua cdng lai ldy ké; hoic
+ Mé&nh gia cong 14i liy ké; hodc
+ Gia x4c dinh theo phuong phap khic da dugc Ban dai
dién quy chép thuan.

Cd phiéu

7

Cb phidu niém yét trén S¢
Giao dich Chung khoan
thanh phé H6 Chi Minh

- Gia dong cira (hodc tén goi khac theo quy ché ctia S& giao dich
chitng khoén) ciia ngay c6 giao dich gAn nhét truéc ngay dinh gia;

- Truémg hop khéng c6 giao dich nhidu hon 15 ngay tinh dén ngay
dinh gia, 1a m{t trong cac mirc gia sau:

+ Gid tri sd sach; hodc

+ Gia mua; hodc
+ (Gi4 x4c dinh theo phuong phap d3 duge Ban Pai Dién Quy chip
thudn,

CH phiéu niém yél trén So
Giao dich Ching khoan Ha
Noi

- Gi4 dong cira (hodc tén goi khac theo quy ché ciia S& giao dich
ching kho4n) ctia ngay c6 giao dich gin nhét trudc ngdy dinh gid;

- Trudmg hop khong c6 giao dich hon 15 ngay tinh dén ngay dinh
gid, 1a mdt trong cac mirc gié saw:

+ Gia tri s0 sach; hodc

+ Gia mua; hodc
+ Gié xac djnh theo phwong phap da dugc Ban Pai Dién Qui chip
thuén.

cé phié'u- cua Coéng ty dai
ching dang ky giao dich
trén hé théng UpCom

- Gid dong clra (hodc tén goi khac theo quy ché cua S¢ giao dich
chiing khodn) ciia ngay c6 giao dich gén nhét trréc ngdy dinh gia;
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- Trudng hop khong c6 giao dich nhidu hon 15 ngay tinh dén ngay
dinh gia, 1a mt trong cac muc gia sau:

+ Gi4 trj s6 sach; hodc

+ Gi4 mua; hodc
+ Gi4 x4c dinh theo phuong phap di dugc Ban Dai Dién Quf chip
thuin.

10 Cb phiéu bj dinh chi giao La mdt trong cac murc gia sau:
dich, hodc hiy niém yét + Gié trj sb sach; hodic
hodc huy déng ky giao + Mé¢énh gia; hodc
dich + Gia xac dinh theo phuong phap khic dd dugc Ban dai
dién quy chip thuin.
11 Cb phiéu cia td chirc trong | La mét trong cac miic gia sau:
tinh trang giai thé, pha san —  Tam muoi phén trim (80%) gia trj thanh 1y ciia ¢ phiéu dé
tai ngay lap bang cén d6i ké toan gin nhét trude Ngay dinh gia;
hoidc
—  Gié x4c dinh theo phuong phap khic da dugc Ban dai dién
qui chép thuin.
12 C4 phén, phin vbn gbp khéc La mdt trong cac muc gid sau:

—  Gié trj s sach; hodc

—  Gié mua/gia trj vén gop; hodc

— Gia xéc dinh theo phuong phap khac di dugc Ban dai dién
quy chép thuan.

Chirng khoan phai sinh

Gia doéng ctra tai ngay giao dich trudc gn nhét trudc Ngay

13 Chitng khodn phai sinh
niém yét dinh gia.
14 Chimg khoadn phai sinh Gia xéc dinh theo phuong phap khac da chuege Ban dai dign qui

niém yét khéng c6 giao
dich trong vong 2 tudn
trdr 1€n

chép thuan.

K A 2 < - e o .
Bat dong san va cac tai san khac

15 Bét dong san Gié duge x4c dinh béi TS chirc dinh gi4 tai thoi diém ghn nhét.
16 Céic tai san dugc phép Gi4 xéc dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai dién quy
d4u tr khac chip thuan.

Ghi chi:

Lai lity k6 13: khoan 1di tinh tir thoi diém tra 1di gdn nhdt ti thoi diém trude Ngay dinh gid;

Gid trj s6 sdch (book value) ctia mgt cé phiéu dwoc xdc dinh trén co s¢ bdo cdo tai chinh gd‘n
nhdt da dwge kiém todn hodc sodt xét;
T3 chizc dinh gid duwoc lya chon hé thong bdo gid 1rdi phiéu (Reuters/Bloomberg/VNBF...) aé

tham khao.

Tai phdn nay, ngay dugc hiéu la ngay theo lich.
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B. Gi4 tri cam két tir cic hop ddng phai sinh:

bl) Gi4 tri cam két (global exposure) 1a gid tri quy ddi ra tién ma Qu¥ 1a bén c6 nghia vu
phai thyc hién hop dbng. Gia tri cam két duoc xac dinh trén co s& gié tri thi trrdng cla tai san
c0o 80, rii ro thanh toan, bién dong thi truong va thoi gian cin thiét dé thanh 1y vi thé.

b2) Khi tinh gia tri cam két, Cong ty quan 1y qu§ dugc 4p dung:

— Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh (tréi chiéu) dbi véi ciing mdt chimg khoan co s&, vi du vi
thé mua quyén chon mua chimg khodn XYZ lam giam bét (bu trir) gia trj cam két tir vi thé ban
quyén chon mua chung khodn XYZ;

— Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh va vi thé giao ngay cta ciing mdt chirng khoédn, vi du vi
thé mua (nfm gift) chimg khoan XYZ bu trir (lam gidm bot) gia tri cam két phat sinh tir vi thé
ban quyén chon mua ching khoan XYZ;

—  Chc nguyén tic khac theo théng 18 qudc té, bio dam quan tri dwgc rai ro.

STT Loai tai san Gid trj cam két

1 Quyén chon ¢ phiéu Gi4 tri thi truong cla vi thé quyén chon! diéu chinh bai
(mua quyén chon ban, hé sb delta cia quyén chon = s& hop ddng x khbi lwong
ban quyén chon ban, ban cb phiu trén mdi hop ddng x gia thi trudng hién tai cha
quyén chon mua) cb phiéu x hé s6 delta?

2 Quyén chon tai phiéu Gi4 trj thi truong cta vi thé quyén chon * diéu chinh bai
(mua q.uyén chon ban, hé & delta cua quyén chon = s hop ddng x ménh gia x
ban quyén chon ban, ban gia thi trudng hién tai cla trai phiéu x hé s delta
quyén chon mua)

3 Hop ddng twong lai chi 56 Gia tr1 thi trirong clia vi the twong 1a1 = so hop dbng x gid

' trj tinh trén mét diém chi s6 x mirc chi sé hién tai

4 Hop déng twong lai trai Gia tr thi truong cha vi thé tuong lai = s6 hop ddng x gia

phiéu tri ctia hop ddng tinh theo ménh gia (notional) x gid tri

thi trudng cia trai phiéu ré nhit c6 thé chuyén giao

5 Céc hop ddng khac Theo m6 hinh do Céng ty quén ly quy lya chon, théng
nhit cing Ngan hang gidm sat, va dugc Ban dai dién quy

chép thuin

C. Cic phuong phap dinh gia bit ddng sin

c¢l) . Phuong phap so sanh truc tiép:
La phuong phap xéac dinh gid trén co so cac mic gia bat dong san thyuc té di chuyén nhuong cia

1 Néu quy ném vi thé mua (long position), gi4 tri thj trudng c6 thé dwoc diéu chinh ting thém chi
phi mua quyen chon (premium).

2Hg sb delta 1a dao ham béc nhit clia gia quyén chon di véi gia chimg khodn co s¢. Trong truong
hop don gian, hé sb delta c6 thé coi bang 1. Trong céc trudng hop quyen chon phirc tap, hé so delta
do Cong ty quan Iy qu xac dinh sau khi d& dugc Ban dai dién qu¥y chap thuén.

3 Néu Quy ndm vi thé mua (long position), gia tri thi trudng cé thé duoc dleu chinh tang thém chi

phi mua quye_n chon (premium).
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bét d6ng san tuong tu trén thj trudng trong didu kién binh thudng theo quy dinh cua phap lujt dat
dai.

Thuong duge st dung dé dinh gia Bét dong san trong c4c trudng hop: cac bt dong san co tinh
dbng nhét nhu: céc cin hg, cac chung cu, cic ddy nha cing xdy dung mdt kiu, cic ngdi nha
riéng biét, cdc phén xudng, cac nha kho trén mot mat bang, cac nhém vin phong hodc cira hiéu,

dat trong.

a) Khao sd, téng hop ddy di thong tin vé (6i thiéu tr 3-5 bét déng san theo nguyén tdc:
Bét dong san st dung dé so sanh (bat dong san tham chiéu) phai tuong ddng, va phi hop vé
vi tri, hién trang sir dung, két cau ha tang, méi truong, dic diém phap ly, myc dich sir dung...

Bét dong san tham chleu phai da duge chuyén nhuong thanh cong trén thi trudng (1a két qua
cac g130 dich tryc tlep, dau gi4, giao dich trén sin giao dich bt dong san. ) trong khoang
thoi gian gin nhit, t§i da khong qua thoi han mét ndm tinh t6i thoi diém dinh gi4;

Théng tin v& bit dong san tham chidu phai ddy du, bao gom: (i) vi tri, hién trang sir dung nhu
loai dat, quy mo dién tich va kich thude cae canh, dia hinh, dién tich 4t va/hodc dién tich co
thé xdy dyng/cho thué, tai san trén dﬁt ~muyc dich s dung hién tai, muc dich st dung trong
quy hoach (néu co); (11) Diéu kién ve két céu ha ting; (iii) Mdi trudng (méi trudng ty nhién
nhu canh quan, uguon nudce, tiéng 6n...; mdi truong xa hdi nhu trét ty, an ninh, trinh d¢ dan
trl) (iv) Céc dac chern vé phap 1y (quy hoach su dung d4t, quy hoach xay du’ng, chi tiét du 4n,
gidy chimg nhén quyén sir dung, mirc d§ hoan thanh nghla vu tai chinh v& dét dai theo quy
dinh ctia phap luft); (v) Thoi diém chuycn nhuong, giao dich hodc déu gi4; muc gia chuyen
nhugng, gia tring ddu gi4; thoi gian va di iéu kién giao dich, chuyén nhwong; gia tri cta dit,
Gié trj cua nha & va cong trinh xdy dung trén dat; tén cta ngudi ban va nguoi mua; ra soat
cac diéu khoan hop ddng, gia giao dich va ban chat ciia giao dich va cac diéu khoan d6.

b) Téng kap phén tich, so sdanh dé lya chon nkng tiéu chi giong nhaw, khéc nhau giita cdc bdt
déng san tham chiéu va bat dong san dinh gid.

c) Xdc dgnh gid tri cua bdt dong san dinh gid (gid tri wéc tinh) co xét 16 cdc yéu t6 khdc biét
véi bt dong san tham chiéu theo céng thirc:

Gi4 trj udc tinh = Gi4 tham chiéu +/- Mitc diéu chinh

Trong 46, mic tién diéu chinh phu thude vao céc yeu t6 khac biét nhu vj tri, két cdu ha tang,
ddc diém phép 1y, moi truong... Truong hop, gia bét dong san c6 nhiéu bién dong, thi phai
diéu chinh gi4 tham chiéu trén co s& céc théng tin théng ké gia dét theo hudng din cua Bo
Tai Nguyén Moi trudng, B4 Tai chinh vé Huong din xdy dyng, thdm dinh, ban hanh bang gia
dat va diéu chinh bang gid dét thude thim quyén cua Uy ban 11han dén tinh, thanh phd true
thugc Trung uvong hodc so liéu cia co quan théng ké va thong 1é quéc té,

d) Giad tri cua bds dgng san dugc xdc dinh bdng gid tri trung binh cua cdc muec woc tinh xdc
dinh theo quy dinh tai diém c.

c2) Phuong phap thu nhép:

Phuong phép thu nhép chi ap dung dé dinh gia cho céac loai bat ddng san xac dinh dugc cac khoan

thu nhép mang lai tr bat dong san ,

Phicong phdp déu tu:

a) Tur dir liéu da duogc lqem toan trong 3 nim gin nhit, x4c dinh thu nhap thudn tdy binh quén
hang ndm trén co s¢ tong thu nhap binh quén hang nam (k& ca cac thu nhip khong lién quan
t61 bat dong san, nhu gié trj vo hinh) va tong chi phi/gia dich vu binh quin hang ndm ti cc

hoat ddng khai thac, vin hanh bit dong sin can dinh gia. Chi phi/gia dich vy hang nim bao
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gom thué, chi phi/gia dich vu déu tu cai tao, ndng cép chi phi dich vy, san xuét va khéng bao
gdm céc khoan trich khdu hao co ban ctia cdc tai san trén dt. Truong hop khong cd dir lidu
trong ba ndm thi st dung dir liéu trong nam gin nhét, Viéc tinh téng thu nhap, tong chi phi
phai tinh theo mat bang gi4 tri tai thoi diém dinh gia béng cach 4p dung don gia vé hang hoéa,
vat tu, dich vy, nhan cong tai thoi diém dinh gia ddi véi khéi lu'qng vé chi phi/gia dich vu
theo khoan muc va gia tri dich vu cung Umg trong cac ndm theo gia thi trudng.

Trudng hop 1a bat ddng sén dang cho thué, cin 14p bang chi tiét v& viéc thué tai san hién tai
bao gom: tén cia ngudi thué, quan hé clia ngudi thué véi cong ty quan Iy Quy/ngén hing

gidm sat hay ngudi c6 lién quan, cac didu kién, gia thué va phi dich vu.

b) Gid trj udc tinh cua bét dong san duoc x4c dinh bang thuong sb gifra thu nhap thuin tiy hang
ndm va lai suat tién giri VND ky han 12 thang.

Phuwong phdp chiét khdu dong tién:

a) Téng hop dong tién (thu nhap rong) du kién thu dugc, chiét khiu vé thoi diém hién tai;
b) Giai thich v& 1y do Iya chon ty 18 chiét khéu.

c3) Phuong phép chiét tru:

La phuong phap xdc dinh gia dat clia thira dht c6 tai san gén lién véi dat bang cach loai trix phén

gia tri tai san gan lién véi dit ra khoi tong gid tri bit dong san (bao gom gia tri cua dat va gia tri

cua tai san gin lién voi dét). Phuong phép chzct trir dugc 4p dung trong truong hop khong cé da

so ligu vé gia thi truong cua cac thira d'ﬂ tréng tuong tu dé ap dung phuong phap so sanh truc

tiép, trong khi cé thé thu nhép s6 lidu vé gia thi truong cua cac thira dat c6 tai san gan lién voi dat

twong tw v6i thira dit cin xac dinh gla

a) Tong hop théng tin vé 3-5 bit dong san tham chiéu, bao gom dat va tai san trén dat, da
chuyén nhugng thanh cbng, co dic diém tuong déng v6i bat dong san cin dinh gid (vi tri,
hién trang, didu kién két cau han tang, dic diém phép ly, myc dich sir dung, gi4, ...). Théng
tin vé céc bét dong san tham chiéu phai trong vong mdt ndm, tinh t&i thoi diém dinh gia;

b) Xac dinh gia trj hién tai ciia cAc tai san d& ddu tu xdy dyng trén d4t theo cong thirc:

Gia tri hién tai = Gia tri xy dyng moi tai thoi diém dinh gia — Gi4 tri hao mén

Gi4 tri xdy dung méi duoc tinh bing chi phi/gi4 dich vu thay thé dé dau tu xay dung céc tai
san méi c6 cong dung twong dwong voi tai sén hién co6 trén dét hoic chi phi/gid dich vu tai
tao (tuc la, ddu (r xay dung céc tai sin glong y hét) céc tai san trén dat d6. Gia tri xay dung
méi bao gdm chi phi/gia dich vu truc tiép, chi phi/gia dich vu gian tiép va muc 13i hop 1y cho

ngudi diu tu xay dung;
Gi4 tri hao mon bao gom hao mon hitu hinh, hao mon v6 hinh (hao mon vé mit vat 1y do hu

hao dan trong qué trinh khai théc, st dung; hao mon do lac hau chirc ndng vé do tac dong cua

yéu td bén ngoai).
Phuong phép tinh gi4 tri xay dyng méi va gié tri hao mon cilia cic tai san trén dAt thire hién

theo quy dinh hién hanh cia B¢ X4y dung, B6 Tai chinh va nhiing tiéu chuén thim dinh gia
Viét Nam, va theo théng 18 qudc té.
c) Gia tri cua thira dit dwgc xac dinh theo cong thic sau:

Gi4 tri ctia thira dit = Gia tham chiéu — Gia trj hién tai clia tai san trén @4t
d) Can-ctr vao céc yéu tb khac biét gitra bit ddng san tham chidu va bt déng san dinh gia dé x4c

dinh gi4 tri thira dit cin dinh gia.

c4) Phuong phap thing du;
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La phuong phap xéc dinh gia @4t cua thua dét trong co llem ning phat trién theo quy hoach hodc
dugc phép chuyén dbi muc dich sir dung dé sut dung tot nhét bing cich loai trir phin chi phi ude
tinh dé tao ra sy phat trién ra khoi téng gia tri phat tr ién gia dinh cua bat dong san. Phuong phap
thdng du duoc ap dung dé xé4c dinh gia dét cua céc thira dat tréng c6 tiém ning phat tnen do thay
dbi quy hoach hogc do chuyén muc dich st dung dét trong khi khéng c6 gid chuyén nhuong
quyén str dung dét twong tu trén thi truéng dé ap dung phu’(mg phép so sénh truc tiép.

a) Xéic dinh myc dich sir dung t6t nhét va higu qua nhét cia khu dit dwa vio déc diém, quy
hoach, ké hoach di dugc cip co thim quyen phé duyét. Xac dinh ké hoach, quy hoach di
dugce phé duyet cling vé6i chi tiét cuia du 4n phat trién (neu co).

b) Ubc tinh téng gi tri phét trién cia bét dong san, bao gom tng gia tri nha ctra, can ho,... du
kién s& ban khi hoan thanh dy an. Viéc udc tinh tong gia tri phat trién thuc hién trén co s
didu tra, khao sat gia chuyén nhuong thuc té trén thi trudng d6i voi nha cira, cin hg, cong
trinh kién triic... tai nhiing dy 4n @3 hoan thanh cé nhiéu dic diém tuong ty véi dy 4n bat
dong san du klen dhu tu.

¢) Ubec tinh tdng chi phl/gla dich vu phat tuen bao gdm tét ca cic khodn chi phi/gia dich vu ma
nha diu tu bo ra dé xay dung két cdu ha ting (dudmg x4, hé thong cép, thoat nudc, dién, ...);
tao canh quan mdi trudng, x4y dung nha cua, vit kién tric theo quy hoach di dugc phé
duyét; chi phi quang cdo, ban hang, chi phi quan 1y chung, loi nhudn va rui ro cia nha déu
tu.Viéc udc tinh toug chi phi/gia dich vu phét trién phai dugc xdc dinh trén s6 lwong va gid
tri cac hop ddng thiu x4y dung di ky, co s& don gia, sudt vin diu tu, nhitng dinh mirc theo
quy dinh cta phép ludt hodc theo thong 1¢ quoc té. Trudng hegp dy dn dau tu phat trién bit
dong san kso dai trong nhiéu nim, thi phai chiét khéu cac khoan doanh thu va chi phi/gia
dich vu vé thdi diém hién tai theo ty 18 chiét khiu tinh theo 13i sudt cho vay clia ngan hang dé

thuc hién du 4n.
Gia tri uéc tinh ciia thira dit = Téng gia tri phat trién — Tong chi phi/gia dich vu phat trién

C5) Céac phuong phéap khac phu hgp voi bét dong san cu thé duoc Ban dai dién quy chép thuén.

Pinh gi4 bt dong san (BPS) duoc thuc hién theo quy trinh sau:

Bwée 1: Xac dinh nhiém vu dinh gia BDS.

- Thiét 1ap myc dich, nhiém vu cua viéc dinh gi4;

- Nhan biét vé BDS can dinh gia: dic diém co ban vé cac yéu tb phép 1y, vé kinh té k¥ thuat
cuia BDPS;

- Chon co so gia tri ciia dinh gia va phuong phép dinh gia BDS;

- Xéc dinh yéu ciu cia Cong ty quén ly Quy - nguoi st dung két qua dinh gia;

- Xac dinh gia th1ct diéu kién anh huéng khi dinh gia BPS: gia thiét, dlcu kién bj han ché ddi
voi nhitng yéu céu va muc dich dinh gié clia céng ty quéan 1y Quy, yéu t6 anh hudng dén gla
tri BPS; han ché vé tinh phép ly, cong néing cua BDS, nguon dit liéu, st dung két qua; quyén
va nghla vy clia nhén vién dinh gia theo hop dong dinh gia.

- Xac dinh nguon dit lidu cin thiét cho thim dinh gia;

- Xac dinh co s¢ gia tri cha BDS:

Trén co s& xéc dinh khai quat v& dic diém, loai hinh BDS cén dinh gié, cin xé4c dinh 15 loai hinh gia

trj 1am co s& cho viéc dinh gia: gia tri thi trudng hay gia tri phi thi truong, pht hop véi nhimg quy

dinh cuia phéap luat hién hanh.

Buéce 2: Khao sét hién truong, thu thip thong tin BDS.

a) Khdo sdt hzen truong, kem theo anh chup BBS (toan canh, chi tiét) 6 cdc mréng khdc nhau
- Vi tri thye té ciia BPS so sanh véi vi tri trén ban @6 dia chinh, cdc md ta phap 1y lién quan

dén BDS.
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- Chi tiét bén ngoai va bén trong BDS, bao gdm: dién tich d4t va cong trinh kién tric; khung
canh xung quanh, co s& ha tang (cAp va thoat nude, vién thong, dién, duong), loai kién tric,
muc dich sir dung hién tai, tudi d&i, tinh trang duy tu, stra chira..

- Dbi v6i cong trinh xdy dung dé& dang, phai két hop gitra khao sét thuc dia véi bao cdo cua chu
dAu tu, nha thiu dang xdy dung cong trinh.

b) Thu thdp thong tin
- Céc s6 liéu vé kinh té x& hoi, m6i trudng, nhu'ng yéu t tac dong den gié tri, nhitng ddc trung

cta thi trudng BPS dé nhén biét sy khac nhau giita khu vic BDS cin dinh gia va khu vic ldn
cén.

- Céc thong tin vé uhiing yéu 4 tu nhién, kinh té x4 héi anh hudng ¢én muc dich sir dung cta
BBS (dja chét, ban db dia chinh, quy hoach, bién gi¢i hanh chinh, co s& ha thng...).

- Théng tin thu thap t cac nguon khao st thyc dia; nhiing giao dich mua ban BBS (gia chao,
gi4 tra, gia thue mua ban, diéu kién mua ban, khéi lugng giao dich...) théng qua céc cong ty
kinh doanh BDS, c6ng ty xay dung, nha théu, ngan hang hoic céc td chirc tin dung; théng tin
trén béo chi (bao viét, n6i, hinh) cta dia phuong, trung wong va clia cac co quan quan ly nha
nuéc vé thi truong BDS; théng tin trén cac van ban the hi¢n tinh phdp 1y v& quyén nang cua
chu BDS, vé cac dic t111h kinh té, k§y thuat cia BBS, vé quy hoach phat trién kinh té, x4 hoi
ctia ving c6 lién quan dén BDS. Nhén vién dinh glé phai néu rdé nguodn théng tin trong bao
cdo dinh gia va phai dugc kiém chimg dé bao dam d6 chinh x4c ciia thong tin.

Buwéc 3: Phén tich thong tin v& BBS.

a) Phdn tich nhiing théng tin tur khao sdt hién truong BDS;
b) Phdn tich nhitng diic trung ctia thi truong BDS cdn dinh gid.

Ban chét va hanh vi tmg xi ctia nhitng ngudi tham gia thi trudmg:

»  Pbi voi BPS thuong mai hodc cong nghiép, bao gdm: dic dlem cla mbi linh virc (thuong
mai hodc cing nghlep) hinh thanh nén nhitng nhém cung va cdu vé BDS, hinh thitc s& hitu
cua phap nbin tham gia thj truong (cong ty tu nhén hay s& hitu nha nuéc, lién doanh...);
mic d6 mé rdng thj trudng BDS loai nay v6i nhimng ngudi mua tiém ning.

«  Pbi véi BDS 13 nha clra dan cu, bao gém: tudi tac, co cdu gia dinh, mic d§ thu nhép cua
nhém cung va nhom cAu, mirc d5 mo rong thi truomg BDS loai nay véi nhitng ngudi mua
tiém ning,

- Xuhu6ng cung ciu trén thi tmorng BBS.

= Nhiing xu hudng ting giam vé ngudn cung, ting gidm vé nhu cAu ctia nhitng BDS tirong ti
hién c6 trén thi trudng.

*  Anh hudng clia xu huong trén dén gia trj BDS dang dinh gié.

¢) Phdn tich vé viéc sir dung tot 77hat va 161 wu BDS.

- Xem x¢t kha nang st dung t6t nhat mot BDS trong bdi canh ty nhién, hoan canh phap lut..
mang lai g1é tri cao nhét cho BPS.

- Dinh gi4 vién ¢an d4nh gi4 cy thé viéc st dung BDS trén céc khia canh:

Su hop ly, tinh kha thi trong st dung BDS, xem xét dén méi twong quan gitra viéc str dung
hién tai va st dung trong tuong lai.

u  Syir thich hop vé mit vat chit, k§ thuat d6i voi viée sir dung BDS: xac dinh va md ta déc
diém kinh té ky thuat, tinh hitu dung ctia BDS.

* Sy hop phdp cia BDS trong viéc stir dung, nhiing han ché riéng theo hgp dong, theo quy

" dinh ctra phap ludt.

®  Tinh kha thi v& mit tai chinh: Phén tich viéc sir dung tiém ning cia BPS trong viéc tao ra
thu rihdp, xem xét téi cac yéu t6 gia tri thi trudng, muc dich sit dung trong tuong lai, chi
phi/gia dich vu pha bd va gia trj con lai cua BBS, 1ai suat, rui ro, gi4 tri von hoé clia BPS.

= Hiéu qua tbi da trong sir dung BDS: xem xét dén ning suét t6i da, chi phi bao dudng, céc chi
phi/gia dich vu phat sinh cho phép BBS dugc sir dung dén mic cao nhét va tbt nhit.

Bwéce 4: Lua chon phuong phap dinh gia BDS.
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Viéc Iya chon phuong phap dinh gia mot BDS phai phu hop véi quy dinh cua phap ludt, quy dinh tai
Diéu 1& Quy/cong ty diu tu chimg khoan dong théi phai phu hop voi déc diém, tinh chit, cong ning
ctia bt dong san cin dinh gia. Mat khéc, viéc lya chon phuwong phap dinh gid BDS con phai tuy
thudc vao kha ning thu thulp thdng tin tir BBS d6; cu thé nhu sau:

a) Phwong phdp so sanh tryc tiép: thuong duge st dung dé dinh gia BDS trong céc trudng hop: céc
BDS c6 tinh doug nhét nhu: cc cin ho, cac chung cu, cac ddy nha cing xay dung mot kiéu, cac
ng6i nha riéng biét va ban riéng biét, cac phan xudng, cac nha kho trén mdt mit bang, cic nhém
vin phong hodc cira hiéu, dét trong.

b) Phuong phap chi phi: thudng duge st dung @& dinh gia cho nhitng muc dich sir dung déc biét
nhu: bénh vign, trudng hoc, nha tho, thu vién, nha may dién... dinh gia BDS cho muc dich bao
hidm, thé chép hoic ding dé kiém tra d6i véi cac phuong phép dinh gia khéc.

c) Phu'cmg phdp thu nhdp (phuong phdp dau tw): thudng dugc sk dung dinh gia d6i voi nhitng
BBS c6 kha ning tao ra thang du tai chinh vuot qué chi phi truc tiép cia viée sir dung hién tai
do6, BDS cho thué mang lai thu nhap, BBS dau tu mang lai loi nhugn.

d) Phuong phdp thing dw: thudng vin dung dé dinh gid cua bét dong san phat trién.

e) Phuwong phdp lgi nhudn: thudng vén dung dé dinh gi4 ctia cdc bt dong san dic biét nhu khach
san, rap chiéu bong va nhiing tai san khéc ma viéc so sanh voi nhiing tai san twong tu s€ gap kho

khin do gié tri chi yéu phu thuge vao kha ning sinh 161 cia tai sén.

Buérc 5: Xac dinh gia tri BDS cin dinh gia.

Nhan vién dinh gia phai néu 10 cac phuong phap dugce 4p dung dé x4c dinh muc gia tri cha BDS cin
dinh gi4; cin phan tich ro mirc d phi hop cua 01 hodc nhiéu phuong phép frong dinh gid BDS duoc
sir dung voi dic diém kinh té ky thudt cia BDS va véi muc dich dinh gia.

Nhén vién dinh gid phai néu 15 trong bdo cdo dinh gid phuong phap dinh gia nao dugc sir dung lam
cén cir chu yéu, phuong phép dinh gi4 ndo dugc sir dung & kiém tra chéo, tir d6 di dén két luan cubi

cling vé gi4 tri BDS dugc dinh gié.

Pua ra két qua dinh gia theo timg phuorng phép; nhén xét v& két qua dinh gia; nhiing han ché vé két
qua dinh gi4; khuyén nghi chon miic gia d& dinh (woc lugng gié tri thi truong, gia tri phi thi trudng)

cua BDS.
Buwéc 6: Lap hd so va chimg thu dinh gia. Noi dung co ban clia H& so dinh gia bao gdm:

- Tén va sb hiéu hd so, ngay thang 1ap va ngay thang luu trir.

- Nhimg théng tin vé cdng ty quan 1y Quy, Quy/cong ty d4u tu chimg khoan.

- Hop ddng dinh gi4 ky két gifta doanh nghlcp dinh gié va cong ty quan ly Quy.

- Nhing phan tich, déanh gid cua nhan vién dinh gi4 vé nhitng van dé dinh gid lién quan,

- Nhiing y kién trung ciu vé céc khia canh k¥ thudt, phap 1y lién quan dén tai san cdn dinh gia
(néu co).

- Béo céo két qua dinh gié tdi san va phy luc kém theo bao céo.

- Ching thu dinh gia.

- Bién ban thanh 1y hop ddng dinh gi4 gitia doanh nghiép, td churc dinh gia va cong ty quan Iy Quy

Ho6 so dinh gi4 duorc luu gift tai noi hru gift hé so cua doanh nghiép, td chirc dinh gia. Trudng hop
doanh nghle;p, td chirc dinh gi4 c6 cic chi nhanh, hd so dinh gia dugc luu gt tai noi ban hanh ching

thu dinh gia.

4.3, Cong bb Gia tri tai san rong

Gia tri tai san rong ctia Quy va Gla tri tai san rong trén mot Pon Vi Quy phai dugc Ngén Hang Giam
Sat xac nhan va s€ dugce cong bé tai Tru sé chinh cua Cong Ty Quan Ly Quy, va trén cac trang web
hodc céc phucrng tién truyen théng khac theo yéu clu cua Ludt trong vong 01 (mft) ngdy ké tir Ngay
Dinh Gié véi di€u kién céc trang dién tir ndy hoat dong binh thudng. Trudng hop NAV bj dinh gia
sai, Ngén Hang Giam Sét phéi thong bao va yéu ciu cong ty quan 1y quy diéu chinh trong théi han

hai mwoi bén (24) gio.
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Céc quy dinh khéc v& viée cong bd gia tri tai san rong va tinh hinh giao dich tuan thi theo quy dinh
tai diéu 1€ Qu¥ va quy dinh ctia Phép lugt.
5. Niém yét, hity niém yét chirng chi Quy

5.1. Cdc théng tin chung vé niém yét chirng chi Quy
- Tén chimng khoan: Chig chi Quy d4u tu bat dong san Techcom Viét Nam
- Loai r.hung khoan: Ching chi Quy
- Meénh gia: 10.000 (mudi nghin) dong
- Tong s6 chimg khoan niém yét: 5.000.000 (nim triéu) chimg chi Quy
- Phwong phép tinh gia: Dya trén ménh gia cdng thém phi phat hanh chirg chi Quy TCREIT lan
dau Theo quy dinh tai Diéu 1& Quy, gi dich vu phat hanh chimg chi Quy TCREIT lin déu 1a 0

ddng.
- Gidniém yet 10.000 ddng/chting chi Quy
- Danh muc dau tu: hién tai ching t6i dang tam thoi giai ngén vao cd phidu cia cong ty bt dong

san dé dap tmg quy dinh cua phéap luat vé co ciu danh muc dau tu clia Quy. Trong théi gian t6i sau
khi tim dugc nhitng bat dong san phit hop vai chién Iwge dAu tu ching tdi s& thuc hién gidi ngan vao

bit déng san.
Chimg chi quy FUCVREIT chinh thic duge giao dich trén san HoSE tir ngay 27/2/2017 véi gia
tham chiéu 10.000 dong/ccq, bién dd giao djch 20% trong ngay giao dich dau tién.

5.2. Hiy niém yét

Ching chi qu§ d4u tu bit déng san b hity bo niém yét bit bude khi xay ra mdt trong cic trudng hop
sau day:

a) Khong con dap tng didu kién co it nhét 100 nha d4u tw khong ké nha déu tw chimg khoan chuyén
nghiép;
b) Chitng chi quy khéng c6 giao dich tai S¢ giao dich ching khoédn trong thdi han 12 thang;

¢) Chung chi qu khidng dua vao giao dich trong théi han 90 ngay ké tir ngay S giao dich chimg
khoan chip thudn ding ky niém yét;

d) Quy bi giai thé hodc chim dut sy tdn tai do bi hop nht, sip nhap theo qu_yét dinh cua Dai hoi nha
dau tu cia quy;
d) Uy ban Chung khodn Nha nuéc, S& giao dich ching khodn phat hi¢n td chirc niém yét gia mao hd
sO niém yét;

e) Quy déu tu chimg khodn vi pham nghiém trong nghia vu cong b théng tin hogc cac trudng hop
khac ma S¢ giao dich chung khodn, Uy ban Chimng khoan Nha nuée xét thiy cn thiét phai hiy niém

yét ntham bao vé quyén loi cia nha déu tu.
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XII.

TINH HINH HOAT PONG CUA QUY

1. B4o cdo tai chinh
T4t ca c4c bao céo tai chinh soat xét ban nién/ hang nim da dugc soat xét/ kiém toan cung vé6i bao cdo kiém
toan ddc lap bao gom ¢4 moi tai liéu budc phai dinh kem khéac theo yéu ciu cta Phap Luat s& dugc trinh bay
tai Pai H6i Nha Diu Tur va cong b cong khai trén website ctia Cong ty Quan Ly Quf dé Nha Pu Tu c6 thé

tham khao.

2. Tinh hinh phat hanh va mua lai chirng chi quy
Tinh hinh phat hinh va mua lai chimg chi qu§ dugc trinh bay chi tiét trong cac bao cdo tai chinh soat xét ban
nién/ hang ndm ciia Quy va dugc céng bb cong khai trén website ciia Cong ty quan 1y quy.

3. Phi, I€ phi va thwéng hoat dong

3.1.

3.2

Gia dich vu phat hanh
Gi4 dich vu phat hanh chimng chi Quy d4u tu bit dong san 14n dthu ra cOng ching 12 0%.
Gia dich vu phat hanh thém chung chi Quy @8 ting vbn s& do Cong ty quan 1y Quy 4 4n dinh trong

tirng dot phat hanh thém chung chi Qu§ nhung khong vuot qué 2% gié tri 1énh mua.
Céc khoan t&i ddu tu bing ngudn cb tirc ctia Quy khong phai chju Gia dich vu phat hanh.

Gia dich vu quén ly
Gia dich vu quan 1y duge tinh vao mdi ky dinh gia dwa trén NAV tai ngay trudc ngdy dinh gid va

duoc thanh todn hang thang cho Cong ty Quan Ly Quy. S6 gia dich vu tra hang théng la tdng sb gia
dich vu dugc tinh (trich 14p) cho céc ky dinh gia thuc hién trong thang.

Gié dich vu Quan Ly s€ 1a 1,5% NAV/nam va co thé thay ddi khi duoc Dai hoi Nha déu tu phé duyét
hoic Ban Pai dién Quy phé duyét néu dugc Dai hdi Nha Dau tu gan nhat Gy gayén. Gia dich vu
quan ly Quy s€ khong vuot qua quy dinh cia phap luat.

3.3. Gia dich vu giam sat, gia dich vu luu ky

STT Loai gia dich vu Biéu gia dich vu Min/Max Ghi chu
Gia dich vy dwoc tinh
Gia dich vy hru ky cb i i Min: 10.000.000 | toan hang tudn khi
b dinh 0,04%NAV/Nam | 43 0 ithiang NHLKGS xéc nhén cdc
béo céo
Gia dich vy du:qc tinh
= . D B toan hang tuadn khi
0,
Al Gia dich vu Giam sat | 0,01%NAV/Nam NHLKGS xéc nhan ce
bao cao
AT C%la Ad;ch vu lun ky xir
Iy ho so
o Min: 100.000
Do véi giao dich | | ga0ris i sino | dong/ngdy GD
A31 |ching Kkhoin niém 0301“’ gia tri giao L
yét/déng k}” giao dlCh dICl 1\/{ax: . 10.000.000
dong/mgay GD
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STT Loai gid dich vu Biéu gi4 dich vu Min/Max Ghi chid
Déi véi cac giao dich A .
A32 | mua ban CK OTC va | 100-000 dong/giao
Caxs . dich
cac tai san khac
Gia dich vu luu ky,
chuyén khoan cnla
AVl ysDe (Gis dich vu
ciia bén thur 3)
0,27 ddng/cd phiéu, ..
. A Téi da 2.000.000
CCQ, chimg quyén b ks .
c6 dam bao/thang; doig/ ¢ anf/h = 5 }tlr_?l .
0,18 ddng/trai phiéy | Phicw doanh nghiép;
A4l Gi4 dich vu luu ky doanh nghiép/thang | T61 da  1.400.000
' e déng/thang/ma cong
0,14 dong/cong cu | o 1o theo quy dinh | Gia dich vy luu ky va gia
ng theo quy dinh tai | i 1 st Quan 1y no | dich vu chuyén khoan
L}lat Qulan ly ng cong theo Quy dinh B§ Tai
cong/thang R chinh trong timg thoi ky.
q . Tbi thiéu: Khong 4p | Khi BTC thay ddi biéu
Gid dich vy chuyén | 0,3 dong/chiing dung gia dich vu thi khoan
A4.2 khoan thyc hién giao | kho4n/1 l4n chuyén | . myc gia dich vu nay s&
dlCh khoan/1 mi T?l "‘dal y 300.000 thay dél tlIO'ng ]:I'Hg
dong/lan/ma CK
Céc khoan gia dich vu
ViSDC 'iu=glla tHatlhl ¢ o e platsinh
A43 vién lién quan truc 0 A
T ek o | cuthé
tiép dén hoat dong cia
Quy |
Miic gid dich vu trén chua bao gbm cac chi phi/gia dich vu ngoai thong thuong nhw chi phi/gia dich
vu thanh toan cho Téng cong ty Luu ky va Bu trir chitng khoan Viét Nam , chi phi phap ly, chi phi
tem thu, v.v...
34. Gia dich vu quan tri Quy
Gi4 dich vu dich vu quan tri 14 0,03%NAV/Ném. Téi thidu 1a 15.000.000 ddng/thang. Thué gi trj
gia ting 10%
Gié dich vu dich vu quan tri quj = (0,03%xNAV tai Ngay dinh gid x s6 ngay thyc té trong ky)/S6
ngay thyc t€ trong ndm (365 hodc 366 ngay).
Gia dich vu dugc thu dinh ky hang thang cin cir trén hop ddng cung cép dich v Quan trj Quy.
3.5.  Gid dich vy quan Iy bit dong san

Cong thire tinh Gia dich vu dich vu = Pon gia dich vu (VND/m2) x Dién tich Tai san (m2).

Gia d}ch vu dich vu s€ phu thugc vao vi tri (irng toa nha, dic diém tirng toa nha va sé cquc hai Bén
cy the hoa trong timg ban Phu luc hop dong dinh kém hop dong nguyén tac ndy cho moi Tai san cu
thé
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3.6.

3.7.

Chi phi hep 1€ khac:

Chi phi kiém toin

Phi Kiém Toén phy thude vao két qué lya chon va thuong lugng vé1 cong ty kiém toan va s& dugc
x4c dinh hang ndm vdo cudi ndm tai chinh cua Quy. :

Phu cip Ban dai dién Quy

Céc chi phi ciia Ban dai dién Quy bao gdm chi phi 4n &, di lai véi mitic hop ly va phu hop véi céc
quy dinh tai Diéu 1§ Qu§, cac chi phi phat sinh tir hoat déng cua Ban dai dién Qu¥ dé phuc vu cho
loi ich cua Quy s& duge tinh vao chi phi cia Quy. Chi phi trén khéng bao g0m cac chi phi/gia dich
vu bao hiém dbi voi trach nhiém phat sinh cho Ban Pai Dién Quy khi thuc hién nghia vy ctia Ban

dai dién Quf. Thu lao cua cac thanh vién clia Ban dai dién Quy duoc tinh vao chi phi hoat dong cta
Qu§ va tdng mirc thii lao khong dugce vugt qua tbng ngan sach hoat dong hang nim cia Ban Dai

Dién d3 dugc théng qua tai Dai hoi Nha dau tu.

Chi phi/gia dich vu phat sinh

Chi phi/gi4 dich vu in 4n dy thao va gii Ban cdo bach, Ban cdo bach tém tit, béo cdo tai chinh, x4c
nhén giao dich, sao ké tai khoan va céc tai liéu khac cho Nha diu tw, chi phi/gia dich vu Céng bb
théng tin cua Quy theo quy dinh Phap luét;

Chi phi/gi4 dich vu phat sinh cho bét ky cudc hop Pai hoi Nha déu tu;

Thué va cac loai gia dich vu bit budc ctia chinh pht 4p dung cho Quy; va Céc chi phi/gia dich vu
khac dugc Phap ludt cho phép.

Gié dich vu lién quan dén thuc hién céc giao dich tai sin Qu§: Bao ebm gia cac dich vu phai tra cho
cong ty chitng khodn, cong ty ludt, cdng ty dinh gia tai san va cac bén cung cép dich vu lién quan téi

giao dich tai san cua Quy khac.

Thudng hoat dong

Cong ty quan ly Quy TCC co thé dugc nhan tr Quy diu tu bat dong san Techcom Viét Nam
ngoai gia dich vu quan 1y, mdt khoan thudng khac goi 1a thudng hoat dong véi nguyén tic thuc

hién va phuong thirc xac dinh nhw sau:
Nguyén tic thuc hién
Miec thudng dugc tinh trén co sd phan lgi nhudn vuot trdi so voi lgi nhudn ky vong duqc tinh

nhu cong thiic dugce trinh bay dudi day. Thuong hoat dong dugc trich tir thu nhép thuc té cua
Quy dau tu va dugc thanh todn cho Céng ty quéan ly Quy hang nam.

Phén loi nhuén cua Quy dé tinh murc phi/gia dich vu thudng bao gdm phin ting truéng cia NAV
vao cudi ky so v6i NAV ddu ky. Tang truong clia NAV trong ndm s€ dugc didu chinh trong
trudng hop Quy ting vbn hodc d3 thanh toan cac khoan ¢d tirc cho Nha déu tu trong nam.

Mure thudng hoat dong s& dugc diéu chinh giam trir va s& khong dugc thanh toan néu hoat dong
d4u tr clia cdc nim lién trude bi thua lo va mitrc 16 nay chua dugc bu dap Tang truéng NAV de
xéc dinh mirc thudng s€ dugce tinh bt ddu tir khi mirc 16 di duge bu dap hét. Mire didu chinh nay
s& duoc Ban dai dién Qu§ chip thuan trong timg truémg hop cu thé cua thi trudng,

Phi/Gia dich vu thudéng s& chi dugc thanh toan sau khi dé thanh todn cac khoéan phai tra khac.
Phi/Gi4 dich vu thudng dugc xac dinh dya trén béo cdo tai chinh ndm §a dugc kiém toan.

Phwong phdp xdc dinh thuéng hoat dong
Thuéng hoat dng cho nim hoat dong dugc dugc tinh theo céng thirc sau:

Thwéng hoat ddng =T x (NAVeusi 1y — NAVig veng)
Trong do:
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3.8.

T: 1a Ty 1¢ thuong hoat ddng va béng hai muwroi phén tram (20%).

NAVeui y: 14 NAV tai thoi diém 31/12 cta nam hoat dong dé. Truomg hgp Quy ding hoat dong
hodc gii thé trong nam, NA Veusi kg duoc xdc dinh 1a NAV tai thoi diém dimg hoat dong hoic giai
thé.

NAVyy veng' 18 gid tri dugc tinh theo cong thitc sau

NAka vong — {NAVdﬁu ky X (1+ R) + Z CFL X (1 + R X 365))}

Trong do:
o R:la Ty suét lgi nhudn ky vong tinh cho ndm tinh thudng (%z’narn) va dugc xéac dinh bing tdng

cua: (i) trung binh cong cua lai suét tién giri 4p dung @bi véi cac khoan tidn giri tiét kiém c4 nhan
bang tién dong ky han mudi hai (12) thang (hoac tuong duong) tra 1ai sau do Ngan hang TMCP
Céng thwong Viét Nam — Chi nhanh Thanh phé Ha Noi, Ngén hang TMCP Ngoai thuong Viét
Nam —~ S& giao dich, Ngin hang Nong nghiép va Phat trién Noéng thén Viét Nam — S& giao dich,
va Ngan hang TMCP Diu tw va Phét trién Viét Nam — Chi nhénh S& giao dich 1 (sau day goi
chung 12 Ngén hang dugc tham chiéu) cong b vao ngdy 31/12 ciia ndm tinh thudng (hodc ngay
cong bd 14i suét cudi cung trong ndm tinh thudng néu ngay 31/12 ngén hang dugc tham chiéu
khéng céng bd 14i suét twong tmg); va (ii) hai phan trim (2%)/nim.

0 NAVus iy Gid tri tai san rong cia Quy tai 1/1 ctia ndm hoat dong d6. Truomg hop Quf bat dau
hoat ddng sau ngay 1 thang 1 cua ndm, NA Vi ky bang 0.

o CFila(i) phén NAV tang thém do vice Quy phat hanh thém chimg chi Quy, sap nhap Quy, hop
nhat Quy hodc cac hoat ddng twong tu (gié trj duong) hodc (ii) phin NAV giam di do viéc chi tra
cb tirc bang tién, chia tich Qu¥ hoic cac hoat dong tuong tir (gia tri Am).

Ni: 12 58 ngay ké tir (va bao gdm c4) ngay phat sinh CF; néi trén dén (nhung khéng bao gbm) (i)
ngay 31 thing 12 cua ndm hoat dfng d6 hogc (ii) ngay Quy ding hoat dong hodc giai thé (thy ngay
nao dén trude).

Cac loai phi va 1€ phi khac
Céc chi phi/gia dich vu khéc bao gdm:
- Phiméi gidi cho céc glao dich cta Quy;

- Chi phi in an, vi dy in céc tai 1iéu cho Nha dau tir theo quy dinh Phap Luit;

- Gié dich vu dinh gia d6c lap cho cac khoan dau tw cu thé ctia Quf (chi khi cin thiét), vi du nhu
dinh gi4 cac khoan ching kho4n chua niém yét;

- Chi phi/gia dich vu phat sinh cho bét k ky Pai Ho1 Nha Piu Tu hay cudc hop nao ciia Ban dai
dién Qu¥;

- Giadich vu phap Iy lién quan dén hoat ddng va cac giao dich ctia Quf va céc loai phi/chi phi/gia
dich vu khac theo Luét cho phép;

- Thué va céc loai gid dich vu bét buc cia chinh phti ap dung cho Quy; va

- Céc chi phi/gia dich vu khac dugc Phap Luét cho phép.

4. Cic chi tiéu hoat djng

Trong thdi han 45 (bn muoi 1im) ngay ké tir ngay két thic ky tai chinh ban nién; va trong vong 90 (chin
muoi) ngay ke tir ngay két thiic nim tai chinh, Cong ty quan 1y quy s& cong bd thong tin vé ty 1& chi phi hoat
dong quy va tbc dd vong quay danb muc ctia quy trén trang théng tin dién tir cia Cong ty quan 1y quy sau

khi dugc Ngan hang giam sat xac nhin, dam bao tinh chinh xac.

5. Phwong phdp tinh thu nhip va ké hoach phén chia lgi nhuén

Qu§ c6 thé cé nhitng khoan thu nhép sau:

- Tién thué tir bt dng san

- Lai/l6 tr viéc thanh ly, ban bat dong san

- Loi nhuén tir chitng khoan (c6 tic, trai tire, 181 dau tu chimg khoén ...)

- Céac doanh thu khac (gia dich vu, 14i ticn giti ...) theo quy dinh cta phap luét
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Phan chia lgi nhuin ctia Quy
- Quy danh t6i thidu 90% lgi nhuan thuc hién trong nim dé chi tra lgi tic cho nha dAu tu. Loi tirc
c6 thé duge chia dudi dang tién mit hodc chimng chi Quy. .

- Phuong 4n phin chia dugc Dai hoi Nha dAu tu gan nhét thong qua.

- Céc nguyén tic phén chia lgi tirc Quy duge quy dinh chi tiét tai khoan 53.3 diéu 53 cta Piéu 18
Qu§.

- Do cac quy dinh vé thué ap dung cho tiimg c4 nhan cu thé, tung Nha Piu Tu nén tham khao y
kién tu van cua cac nha tu vAn thué Lhuym nghi¢p cia minh dbi véi cac nghia vy thué cu thé va

nhitng vén dé v& tai chinh cta viée déu tu vao Quy.

XIII. XUNG POT LOI ICH

Cong Ty Quan Ly Quy c6 nghia vy, theo Diéu Ié va theo thong 1€ quc & t6t nhat tai moi thi diém hoat
d6ng vi loi ich cia Nha Péu Tu va quan Iy mot cach cong bang, minh bach db6i v6i tat ca cac qui do Cong ty
quén ly. Bo phan kiém soat ngi by va quan tri riii ro cua Cong Ty s& chiu trach nhiém theo déi va giam sat
céc xung dot loi fch thye t& hodc cé kha nang xay ra. Trong truong hop xung dot loi ich phat sinh, Cong ty
Quan 1y Quy sé& thong bao cho Ban Pai Dién Quy dé théng nhét phwong 4n Kkhic phuc nhim giam thiéu hodc

quan ly cac xung 46t do.

Giao dich véi nguoi cé lién quan cua TCC sé chu thanh xung d6t loi ich tiém tang. Nguoi C6 Lién Quan cua
TCC bao gdm Techcombank, thanh vién Hoi Pdng Thanh vién cia TCC, thanh vién Ban Piéu Hanh (Gidm
dbc, Phé giam dbc) ctia TCC va céc td chirc, ¢4 nhan khic dugce coi 1a nguoi 6 lién quan ctia TCC theo quy
djnh cua Phap Luat. Quy co thé c6 mot sb giao dich voi cac bén duge coi 1a ngudi c6 lién quan cia TCC nhu
sau:

Tén ciia ngwdi c6 lién quan | Ban chit giao dick | Ban chét qaan hé
trong giao dich :
Céng ty C& phin Chung | COngty chimg khodn | TCBS 1la cong ty chung khoén ma
khoan K§ thuong Viét Nam Techcombank s& hitu 89% cb phan
("TCBS")
Techcombank (“TCB”) Gtri tién c6 ky han Techcombank s& hiru 88.99% von cta
TCC
|

Trong tat ca cic trudng hop, cic giao dich phai la giao dich cong bang va vi loi ich ciia Nha Pau Tu, theo
dung cac quy dinh cta phéap luat va Biéu 1€ Quy.

Tht ca céc giao dich c6 the gy ra xung dot loi ich tiem tang phai dugc tu vAn va chap thudn boi TCC va phai
duge cong bb cho Nha Pau Tu. Tuy nhién TCC s& cb ging hét sirc dé tranh cac giao dich c6 thé giy ra xung
dot loi ich ma khong thé quan 1y duge mot cch thich dang.

Ngudi c6 lién quan cua TCC duoc phép giao dich Pon Vi Quy theo phuong thirc gibng nhu cic Nha Pau Tu
khac nhir quy dinh tai Diéu 14 Piéu 1& Quy.

Theo Phép Luat, tat ca cac giao dich Pon Vi Quy cia Ban Diéu Hanh va nhén vién phai bdo cdo bd phén
kiém soat ndi bd trude va sau khi thyc hién giao dich.

XIV. CUNG CAP THONG TIN CHO NHA PAU TU, CHE PO BAO CAO
Nim Tai Chinh ctia Qui két thic vao ngay 31 thang 12.
1. Béo cdo cho Nha Pau Tw

Hang thang, quy, ndm Cong Ty Quan Ly Quf s& cong b thong tin cac bao cdo khac theo ludt dinh cho Nha
Pau Tu.
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2. Bdo cao Quy

TCC s& cong b hoic cung cip cho Nha Pau Tu céc thdng tin sau:

= Bén c4o bach, ban c4o bach tém tit, bao cdo tai chinh ban nién, bdo céo tai chinh nim da kidm todn;
* Bdo c4o hoat dong quan ly quy cua Céng Ty Quan Ly Quy, theo nién do ban nién va cd nim theo mau

do SSC quy dinh;
=  Ban c4o thong ké gia dich vu giao dich ciia hoat déng diu tu cia quy hang ndm va béan nién;

* Bdo cdo tai chinh cia Quy theo nién do ban nicn va ca nam theo mau SSC quy dinh;
» Bao céo hoat dong cua quy va thong ké gia dich vy giao dich ciing s€ dugc bd sung vao Ban Cao Bach
cép nhat sau mot nam hoat dong va sé dugc cip nhét it nhit mot 1An mét ndm.

3. Bdo cdo bit thuong

Céc bao cao bét thuong s& dwoc cung cép cho Nha Péu Tu trong treong hop ¢ nhitng dién bién hodc hoat
d6ng bit thuong ciia Quy phat sinh, bao gdbm nhung khong gidi han boi cdc bao cdo vé viéc phan phéi loi
nhugn, bdo céo trudc khi hop nhét hodic sip nhap quy hay sau cac quyét dinh cua Pai Hoi Nha Diu Tu 1y

quyén cho Ban Dai Dién Quy.

4. Giri bdo cdo t6i Nha Dau Tu

Céc bao cdo s& duoc cung cAp mién phi cho Nha Paun Tu thong qua trang thong tin dién tir cia TCC, hodc
giri dén dia chi thu dién tir ciia Nha Pau Tu hodc duoc cung cép t6i cac Pai Ly Phin Phéi. Cong b thong tin

s& dugc thyc hién trong vong 45 (bdn muoi 1dm) ngay ké tir ngay két thic ky tai chinh bén nién; va trong
vong 90 (chin muoi) ngay k& tir ngay két thic nim tai chinh. Nha Péu Tu cb quyen yéu cAu tir chbi nhan cac

bao cdo nay.

5. Bio cdo giki t6i co' quan c6 thim quyén

TCC sg tuéin tha cdc quy dinh hién hanh cua phap luét‘vé ché d6 bao céo va thong tin lién quan dén cac hoat
dong kinh doanh ctia Quy tdi cac co quan c6 tham quyén.

XV. THONG TIN LIEN LAC

Dé biét thém théng tin chung, xin lién hé:
Céng Ty C6 phan Quén ly Quy K§ thwong (TechcomCapital)
Pja chi: Ting 28, Toa C5, sé 119 Trin Duy Hung, Phudng Trung Hoa, Quin Ciu Gidy, Ha Néi

XVI. CAMKET

Cong Ty Quan Ly Qu§ cam két chiu hoan toan trach nhi¢m vé tinh chinh xac, trung thyc clia c4c théng tin &
day va cac tai liéu dinh kém.
DAI DIEN CO THAM QUYEN CUA

18NG GIAM PSC

PR Toudine Lhond
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NGAN HANG GIAM SAT

Tén ngén hang gidm sé4t: Ngin hang TMCP PAu tu & Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh;

Gidy chimg nhin ding ky kinh doanh sb 0100150619-073 cap 1An dAu ngay 12/09/2003, thay dbi 1an
thir 12 ngay 16/06/2020 do S¢& Ké hoach va Dau tu thanh ph6 Ha Noi cip;

Gidy phép hoat dong luru ky chiing khoan sé: 510/QD-DKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cép;

Ching toi, véi tir cach 1a Ngén hang gidm séat cua Quy Bau Tu Biét dong san Techcom Viét Nam sé&
chiu trach nhiém theo cac quy dinh trong pham vi Hop Pdng Cung Cip Dich Vu luu ky giam sat cua
Quy dugc ky két giita ching t6i voi Cﬁng ty Cb phan Quan 1y Quy K§ Thuong, va cic quy dinh vé
Ngan hang giam sét trong Diéu 18, Ban cdo bach ciia Quy.

PAI DIEN CO THAM QUYEN
CUA NGAN HANG GIAM SAT
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TECHCOMCAPITAL €9

CONG TY CO PHAN QUAN LY QUY
KY THUONG

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Poc 14p - Ty do - Hanh phuc
o 2

Ha N¢i, ngay 23 thang 04 nam 2024

THONG BAO

V& viée sira ddi, bé sung Piéu 1¢ va Ban cdo bach ciia Quf Piu tw Bat Pong sin Techcom Viét Nam (TCREIT)

Kinh gtri: Uy ban Chimg khoén Nha nuéc

Chiing t6i bao c4o Uy ban Chitng khoan Nha nuéc v& viéc sira dbi, bd sung Diéu Lé va Ban céo bach ciia Qu§ Diu tw Bit Ddng san Techcom
Viét Nam (TCREIT) nhu sau:

A. SUA bOI VA BO SUNG PIEU LE QUY

STT

Khoan muc, diéu ciia Diéu 1€ méi

> e A - oA A
Khoin muc, diéu cia Diéu Ié ci

Ly do sira doi,
b0 sung

1 Cép nhit tén cia Trung tim Lwu ky Chirng khoan Cép nhat theo
Tbng cong ty Luu ky va Bu trr chimg khoén Viét Nam Trung tdm Luu ky Ching khoan Viét Nam thuc té sira d6i

tén cia doi tc.

2 Sira d6i va bo sung khoén 4 Piéu 20. Pai hdi Nha Cap nhit bd

Piu tu

20.4 Daihdinha dhu tu thuong nién dugc td chirc trong
thoi han 04 thang ké tir ngay két thic nam tai chinh. Theo
d& nghi cua Ban dai dién qu¥, cudc hop Dai hoi nha diu
tu thudng nién c6 thé gia han nhung khong qua 06 thang
k& tir ngay két thiic nam tai chinh va phai théng béo Uy
ban Chitng khoan Nha nu6c. Dai hdi nha dau tw thuong
nién cd thé dwoc té chire dwdi hinh thirc hop triee tiép hodc
ldy ¥ kién bang véin ban.

20.4 Daihdinha dAu tu thudng nién duge té chirc trong
thoi han 04 thang ké tir ngay két thiic nam tai chinh. Theo
d@& nghj ctia Ban dai dién quy, cudc hop Dai hoi nha d4u
tu thudng nién c6 thé gia han nhung khong qué 06 théng
ké tir ngay két thiic ndm tai chinh va phai thong bao Uy
ban Chimg khodn Nha nudc. Trudng hop Piéu 1& qu¥ ¢6
quy dinh, viéc hop Pai hoi nha dau tu thudng nién duoc
td chire dudi hinh thac 14y ¥ kién bang vin ban.

sung phu hop
theo quy dinh
cia Thong tu
08/2020/TT-
BTC Huéng
din hoat dong
va quan ly qu§
d4u tu ching
khoan




TECHCOMCAPITAL €9

(1)

(iii)

(iv)

Sira d6i va bo sung khoan 7 Piéu 22. Piéu kién,

thé thitc tién hanh hop va quyét dinh cia Dai

Hdi Nha Pau Tw

2.7 Céng ty quan Iy quy dugc 14y ¢ kién nha dau tu bang

van ban, trir truong hop quy dinh tai khoan 4 Piéu
nay. Trong trudong hop nay, cong ty quan ly quy phai
tuan thu thoi han giri phiéu va tai lidu hop cho nha déu
tu nhu truong hop moi hop Pai hoi nha dau tu.
Nguyén téc, ndi dung, trinh ty, thu tuc 1iy ¥ kién nha
dAu tu bang vin ban nhu sau:

Cong ty quan 1y quy co trach nhiém chuén bj phleu
14y ¥ kién, du thao quyét dinh ciia Pai hoi Nha Dau
t;

Phiéu 14y ¥ kién phai bao gbm c6 ndi dung chi yéu
sau day:

Tén, dia chi, théng tin gidy phép cia Qu¥;

Théng tin cia Nha Pau tu, téng s6 chimg chi quy
dang ndm giit va s phidu bidu quyét ctia Nha Dau tu;
Vén @& cn 14y ¥ kién va y kién tra 15i twong (mg theo
thir tr nhét trd, khong nhét tri va khong c6 ¥ kién;
Thoi han cudi cing phai giri phiéu 14y ¥ kién cia

Cong ty quan 1y quy;
Ho tén va chit ky cia nguoi dai dién theo phép luat
cta cbng ty quan 1y quy.

Phiéu 14y ¥ kién gtri cho Nha Pau tu theo mdt trong
c4c hinh thirc sau giri bang thu dam bao t6i dia chi
thudng tri cia timg Nha Pau tu, thu dién tir (dinh
kém ban scan phléu 14y v kién c6 chit k¥ ctia Nha Dau
tur),platform bo phiéu dién tir (e-voting) hodc cac hinh
thirc dién tir khac toi dia chi Nha Dau tu ding ky.

Phiéu 14y ¥ kién giri v& Céng ty quan ly quy theo mot
trong céc hinh thitc sau gui bang chuyen phat thu
dién tir (dinh kém ban scan phiéu lay y kién c6 chit ky

22.7 Céng ty quan 1y qu§ dugc 1iy ¥ kién nha dau tu bang

vin ban, trlr trudng hop quy dinh tai khoan 4 Piéu
nay. Nguyén téc, ndi dung, trinh tu, thi tuc 14y ¥ kién
nha dau tu bang van ban phai dugc quy dinh 13 tai
Diéu 1é quy, pht hop véi quy dinh phép luat vé doanh
nghi¢p. Trong truong hop nay, cong ty quan ly quy
phai tuan thi thoi han giri phiéu va tai liéu hop cho
nha dau tu nhur trudng hop moi hop Pai hoi nha dau
tu.

B6 sung 1am 13
Nguyén tic,
ndi dung, trinh
tu, tha tuc 14y ¢
kién nha dau tu
bang van ban.
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TECHCOMCAPITAL €9

(V)

(vi)

ctia Nha Pau tu), platform bo phiéu dién tir (e-voting)
hodic c4c hinh thirc dién tir khéc tir dia chi Nha Dau tu
dang ky. Phiu ldy ¥ kién gui bing chuyén phat phai
dung trong phong bi dan kin. Phiéu lay y kién g
bang thu dién tir phai dugc bao mét cho dén khi kiém
phiéu. Trong trwong hop gii phiéu 1dy ¥ kién bang
thu dién tir thi Cong ty Quan 1y qu§ phai ghi 1§ dia
chi thu dién tir nhan phiéu ldy y kién, va nha dau tu
phai g bang thu dién tir da dang ky tai S dang ky
Nha dau tu.

Phiéu 14y ¥ kién c6 nodi dung ddy du, c6 chir ky cta
nha déu tu c4 nhén, ctia ngudi dai dién theo Gy quyén
hodc nguoi dai dién theo phéap luat ciia nha déu tu tb
chirc va dugce glri t6i Cong ty quén 1y quy trong thoi
han quy dinh dugc coi la hop 1€

Cong ty quan ly quy thanh l4p ban kiém ph1eu tb chirc
viée kiém phleu lap bién ban k1em phleu va thong
béo két qua kiém phiéu, nghi quyét, quyét dinh duoc
thong qua dén cac nha dAu tu trong thdi han 05 ngay
Iam viéc ké tir ngay két thic thoi han ma nha dau tu
phai giri v kién cia Cong ty quan 1y qu§. Bién ban
kiém phiéu cé gié tri tuong duong bién ban hop Dai
hoi Nha Dau tu va phai bao gdm céc ndi dung chi yéu
sau day:

Tén, dia chi, thong tin giéy phép ciia Quy

Téng s6 plr_ueu lay ¥ y kién hop 1¢, khéng hop 1€, khong
nhin dugc; tdng s6 phiéu liy ¥ kién ho‘p 1é nhat tri,

khong nhat tri, khong ¢ ¥ kién dbi voi timg van dé
bidu quyet

Nghi quyét, quyét dinh duoc thong qua va ty 16 phiéu
bidu quyét tuong Ung

Ho tén va chir ky cia trudng ban kidm phiéu, chu tich
Ban Dai dién Quy hodc nguoi dugc chi tich Ban Dai
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dién Quy ty quyén va ngudi dai dién theo phép lujt
clia Cong ty quan 1y quy hodc ngudi duge ngudi dai
dién theo phap luét cia Cong ty quan Iy qu¥ iy quyén.
(vii) Ban kiém phiéu, thanh vién Ban Dai dién qu§ chiu
trach nhiém lién ddi vé tinh dy du, chinh xac, trung
thuc ctia n6i dung bién ban kiém phiéu, lién ddi chiu
trach nhiém v& cac thiét hai phat sinh tir cac quyét
dinh dugc thong qua do kiém phiéu khéng trung thye,
khong chinh xéac.

(viii) Bién ban kiém phiéu phai dugc cong bd trén cdng
thong tin cia Cong ty quan Iy qu§ va UBCKNN trong
vong 24h k& tir khi két thuc kiém phiéu.

Phiéu 14y ¥ kién thu v&, bién ban kiém phiéu, nghi
quyét, quyét dinh dugc thong qua va céc tai lidu khac
¢6 lién quan dugc luu giir tai tru sé chinh cia Cong ty
quan ly quy.

B6 sung khoan 4 Piéu 30 Cudc hop Ban Pai dién

Quy

30.4. Quyet dinh ciia Ban Dai Dién Quy s€ duoc thong
qua bing biu quyét tai cudc hop, hop théng qua dién
thoai, internet, thu dién tir (email) va cac phuong tién
truyén tin, nghe, nhin; hodc dudi hinh thic 14y ¥ kién
bing vin ban hozc bo phiéu dién tir (e- votmg) tuan thu
theo cac quy dinh hién hanh. Vige liy ¥ kién bing vin
ban ¢6 thé duoc thuc hién trén gidy, bo phiéu dién tir hoiic
bang bét ky hinh thirc hop phap khéc. Mdi thanh vién ctia
Ban Pai Dién Quf c6 mot ph_léu bau. Thanh vién khong
thé tham gia cudc hop c6 thé chuyén phleu biéu quyét
theo bt cir hinh thirc ndo d3 dugc nhét tri tir trude cho
Chu tich trude hodc vao thoi diém dang dién ra cude hop.

30.4. Quyét dinh ciia Ban dai dién quy dugc théng qua
bing bidu quyét tai cac cude hop, 1ay ¥ kién biang vin ban
hoiic theo hinh thirc khic quy dinh tai Diéu 1é quy. Mbi
thanh vién Ban dai dién qu c6 mot phiéu biéu quyét.

Cédp nhit theo
thuc t€ hoat
dong cua Quy
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Sira doi va bd sung Diéu 46. Tiéu chuin lwa chon
va thay ddi cong ty kiém todn
Hang nam, Cong ty Quan 1y Quy s& d@ xuit cong ty kiém
toan dé trinh Pai hdi Nha Pau tu lya chon. Trudng hop,
Pai hoi Nha Piu tu iy quyén cho Ban Pai dién, Ban Dai
dién Quy thuc hién lwa chon Céng ty kiém toan dé tién
hanh kiém toén cho Quy. Céng ty kiém toén duoc lwa
chon phai théa mén céc diéu kién sau:
a) Co giéy phép dugc cung c4p dich vu kiém to4n
do Bo Tai chinh cap;
b) C6 ddy du kha nang cung cép dich vu kiém toén;
¢) Pugc Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cho phép
kiém toan Quy Pau tu;
d) Khéng phai 1a ngudi ¢ lién quan cia Cong ty
Quan 1y Quy hodc Ngin hang gidm sat.

Cong ty kiém toan dugc lya chon phai dugc thanh lap,
hoat dong phu hop vdi quy dinh cia phap luédt va phai
nim trong danh sich céc cong ty kiém ton dugc phép
klém toan qu§ dai chung do co quan Nha nudc cé thim
quyén chép thuan va khong dugc 13 ngu’orl c6 lién quan
cua Céng ty quén ly quy va Ngan hang giam sat. Nam dau
tién, cong ty kiém toén clia Quy s€ dugc Cong ty quan ly
qu§ dé cir @ Pai hoi nha diu tu thong qua. Cac nim sau
d6, Pai hoi nha dau tu uy quyén cho Ban dai dién quy
théng qua viéc Iwa chon cong ty kiém toén. Céng ty quan
1y quy s& d& xuét vdi Ban dai dién quy it nhét (02) céng
ty kiém toan dé kiém toan cho Quy.

Ciap nhat lai 1o
hon v& viéc Iva
chon céng ty
kiém to4n

Stra d6i muc 4 cia Phy lic 3 CAM KET
CHUNG CUA CONG TY QUAN LY QUY VA
CUA NGAN HANG GIAM SAT

4. Ciing cam két khong nhén bit ky mdt khoan thi
lao, 1oi nhuén hay 1gi ich nao tir viéc thuc hién céc
giao dich tai san Qu¥ hodc giao dich céc tai san
khac khdéng dugc quy dinh rd trong Diéu 1& Quf
hodc Ban céo bach.

4. Cing cam két khong nhén bit ky mét bat ky khoan thi
lao, lgi nhuén hay loi ich nao tir vi€c thuc hién cac giao
dich tai san Qu¥ hodc giao dich cac tai san khac khong
dugc quy dinh 6 trong Pidu 18 Quy¥ hodc Ban céo bach.

LAi chinh ta
trung y

!
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B. SUA POI VA BO SUNG BAN CAO BACH

STT

Khodn muc, diéu ciia Bin cdo bach méi

Khoin muc, diéu ciia Ban cdo bach cii

Ly do sira
dbi, bd sung

Cép nhit tén ciia Trung tim Luu ky Chirng khoan
Tong cong ty Luu ky va Bu trir chimg khoéan Viét Nam

Gidy phép hoat dong: Quyét dinh s6 26/2022/QD-TTg
ngay 16/12/2022 vé thanh lap, t6 chirc va hoat dong ciia
Téng cong ty Luu ky va Bu trir chitng khoan Viét Nam.

Trung tdm Luu ky Ching khoan Viét Nam

Gidy phép hoat dong: Quyét dinh s6 171/2008/QP-TTg
ngay 18/ 12/2008 v& thanh 14p, t6 chirc va hoat dong cia
Téng cbng ty Luu ky va Bu trr chiimg khoén Viét Nam.

Cép nhat theo
thuc té stra d6i
tén coa doi
tac.

Ciap nhat théng tin vé Co hdi Pau tw

Cip nhét thong tin vé Cong ty Co phin Quan ly
Quy Ky Thwong

Cép nhat thong tin vé cic to chirc cung cap dich
vu

T4 chitc Quan 1y Bét dong san CTCP Dich vy,
Thuong mai va Pau tu Sao Thity

Doanh nghiép thim dinh gi4 Céong ty cd phin thim
dinh gid Hoa Mt Troi (SFVC)

Cip nhat ndi dung tai 2.4.2 va 3.2 Gia dich vu
quan ly

Gia dich vu quan Iy dugc tinh vao mdi ky dinh gia dua
trén NAV tai ngay trudc ngady dinh gia va dugc thanh
toan hang thang cho Cong ty Quan Ly Quy. S6 gia dich
vu tra hang thang 12 tbng s6 gia dich vu dugc tinh (trich
14p) cho céc ky dinh gié thuc hién trong thang.

Gié dich vu quén 1y dugc tinh vao mdi ky dinh gia dua
trén NAV tai ngay trude ngay dinh gia va dugc thanh
toan hang thang cho Céng ty Quan Ly Quy. S gia dich
vu trd hang théng 13 tbng sb gia dich vu dugec tinh (trich
1ap) cho céc ky dinh gi4 thuc hién trong thang.

Cap nhat dé
théng nhat véi
quy dinh tai
Diéu 1& Quy
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Gia dich vu Quéan Ly s& 1a 1,5% NAV/ndm va cé thé
thay ddi khi duoc Pai hoi Nha dau tu phé duyét hodc
Ban Dai dién Qu§ phé duyét néu duoc Pai hoi Nha Piu
tu gAn nhét Uy quyén. Gia dich vu quan 1y Quy s& khong
vugt qua quy dinh ctia phap lujt.

Biéu Gi4 dich vu Quan Ly
. Gia dich vu Quan ly
Quy T -
(% ciia NAV/nam)
Quf Dau tu Bat dong san Khéng qua
Techcom Viét Nam 2,0%/ndm

Gi4 dich vu Quan Ly s& 13 1,5% NAV/nadm va c6 thé
thay d6i khi duoc Dai hdi Nha dau tu phé duyét hodc
Ban Dai dién Qu§ phé duyét néu dugc Pai hoi Nha
Déu tr gén nhét iy quyén. Gia dich vy quan 1y Quy s&
khéng vugt qué quy dinh cia phap luat (2,0%
NAV/nam)

Stra ddi va bd sung muc Pai héi Nha Piu tw
thwong nién tai 2.6.1 Pai hdi Nha Pau tw (X.
CAC THONG TIN VE QUY PAU TU BAT
PONG SAN TECHCOM VIET NAM
(TCREIT))

% Pai hoi nha dau tw thwong nién

Tét ca cac nha dAu tu c6 tén trong danh sach vao ngay
chdt quyén tham dy dai héi theo thong bao ctia S¢ Giao
dich chirng khoan trudc khi triéu tp cudc hop DPai hoi
déu c6 quyén tham du Pai hoi.

Dai H6i Nha Diu Tu thuong nién dugc td chirc trong
thoi han 04 thang ké tir ngay két thiic nam tai chinh.
Theo d& nghi ctia Ban dai dién qu¥, cudc hop Pai hoi
nha diu tu thudng nién cé thé gia han nhung khong
qué 06 thang ké tir ngay két thiic nam tai chinh va phai
thong bao Uy ban Chimg khoan Nha nuéc. Dai hdi nha

< PDai hdi nha diu tw thwong nién

Tét ca céc nha du tu cé tén trong danh sach vao ngdy
chét quyén tham dy dai hdi theo théng bao ctia S& Giao
dich ching khoén trudc khi triéu tap cudc hop Dai hoi
déu c6 quyén tham du Dai hdi.

Dai Hoi Nha Pau Tu thuong nién dugc t chirc trong
thoi han 04 thang k& tir ngay két thic nam tai chinh.
Theo & nghi cta Ban dai dién quy, cudc hop Dai hoi
nha ddu tu thudng nién c6 thé gia han nhung khong
qué 06 thang ké tir ngdy két thiic nim tai chinh va phai
thong bao Uy ban Ching khoan Nha nuéc.

Cép nhat bd
sung phu hop
theo quy dinh
cia Thong tu
98/2020/TT-
BTC Hudng
din hoat dong
va quan ly qu§
ddu tu ching
khoan

a4
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dau tu thwong nién ¢ thé duoc t6 chire dwdi hinh thirc
hop truee tiép hodc ldy ¥ kién bang vin ban.

- Pai hoi nha dau tu thudng nién dugc td chitc mdi nim
mot 1an.

- Chi phi cua Dai hoi Nha diu tu thudng nién do Quy
thanh toan.

Dai hoi nha dau tu thudng nién dugc td chirc mbi nam
mot 1an.

Chi phi cua Pai hoi Nha d4u tu thuong nién do Quy
thanh toan.

Sira dbi va bb sung tai muc 2.12.1 Tiéu chuin
lra chon va thay di cong ty kiém toan (X. CAC
THONG TIN VE QUY PAU TU BAT PONG
SAN TECHCOM VIET NAM (TCREIT))

Hing nim, Cong ty Quéan 1y Quy s& dé xuit cong ty
kiém toan dé trinh Dai hoi Nha Pau tu lua chon. Trudng
hop, Pai hdi Nha Piu tr 0y quyén cho Ban Pai dién,
Ban Pai dién Quy thuc hién lya chon Céng ty kiém to4n
dé tién hanh kiém todn cho Quy. Cong ty kiém toan
dugc lya chon phai thda mén cac diéu kién sau:

e) C6 gidy phép dugc cung cép dich vu kiém toan
do B6 Tai chinh cip;

) C6 dy du kha ning cung cip dich vu kiém toan;

g) Puogc Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cho phép
kiém toan Quy Pau tu;

h) Khéng phai 14 ngudi c6 lién quan ciia Cong ty
Quan 1y Qu¥ hodc Ngan hang giam sat.

Cong ty kiém toan duoc lra chon phai dugc thanh l4p va
hoat dong phit hop v6i quy dinh ciia Phap Luat, nim trong
danh séch céc cong ty kiém toén dugc UBCKNN chép
thuan kiém toén cho t& chirc phat hanh, t§ chirc niém yét
va td chirc kinh doanh chimg khoan va khéng duge 12
ngudi cé lién quan ciia Coéng ty Quan Ly Quy va Ngan
Hang Giam Sat. Nam dau tién, cong ty kiém toén ciia Quy
s& dugc Cong ty Quan Ly Quy dé cir d& Pai Hoi Nha Dau
Tu thong qua. Cic ndm sau d6, Pai Hoi Nha DPéu Tu uy
quyén cho Ban Pai Dién Quy théng qua viéc lya chon
cong ty kiém toan. Cong ty Quan Ly Quy s& dé xuét voi
Ban Pai Dién Quy it nhét (02) cong ty kidm toan dé kiém
toan cho Quy

Céap nhat lai 16
hon vé viée
Iya chon céng
ty kiém toan

Cip nhit Bang gia dich vu LKGS (Trang 38, 72,
73), cAp nhit mirc gid dich vu lwu ky chuyén
khoan tra VSDC theo quy dinh hién hanh
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(Théng tw sb 101/2021/TT-BTC  ngay
17/11/2021)

9 Cép nhét tai muc XL.1. Cén ci phap ly:

Stra TT 123/2015/TT-BTC thanh 51/2021/TT-
BTC, 128/2018/TT-BTC thanh 102/2021/TT-BTC
(update céc vin ban phap 1y hiéu luc thay thé)

Cong ty Quan 1y Qu$ K§ thuong kinh trinh Dai hoi nha d4u tu thong qua./

CONG P COPHAN QUAN LY QUY KY THUONG
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CO PHAN _\w)
UAN LY QuY
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TONG GIAM POC
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