BAN CAO BACH QUY PAU TU BAT PQNG SAN TECHCOM VIET NAM

Uy ban Chimg khoan Nha nudc cdp gidy chirng nhan chao ban Chimg chi quy bat dong san ndy ra
cong chung chi c¢6 nghia 1a dang ky chao ban Ching chi quy nay da dugc thuc hién theo ding cac

quy dinh cta phép luat lién quan, khong ham y bao dam vé nodi dung cua Ban céo bach ciing nhu
muc tiéu, chién luoc dau tu cua quy.

BAN CAO BACH

QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM
(TC REIT)

PHAT HANH LAN PAU RA CONG CHUNG VA GIAO DICH QUY PONG
Gidy chuang nhan diang ky chao ban Chiing chi quy ra cdng chiing sé 100 ngay 9/12/2015
Ngay dang ky Ban cao bach: 9/12/2015

Ban cao bach nay co hiéu luc tir ngay 09/12/2015

Quy dau tu bat dong san Techcom Viét Nam dugc mo ta trong Ban cédo bach nay 1a quy dau tur
bat dong san dugc thanh lap theo Luat Ching khoan sd 70/2006/QH 11 ciia Qudc hoi Nudc
Cong hoa xd hoi chu nghia Viét Nam théng qua ngay 29 thang 06 nim 2006, Luat sb
62/2010/QH12 sira doi bo sung mot s6 diéu ctia Luat Chimg khoan va cic vin ban hudéng dan thi
hanh. Ban céo bach nay da dugc dang ky vai Uy ban Ching khoan Nha nuédce ngay 9 thang 12
nam 2015

Ban c&o bach cung cap cac thong tin chinh xac vé Quy ma Nha dau tu tiém ning nén biét truéc
khi dau tu. Nha dau tu nén luu lai Ban céo bach nay cho muc dich tham chiéu trong twong lai.
Nha dau tu ciing can cap nhat bat ky thay doi nao ctia Ban cdo bach sau ngay cong bb. Cac Nha
dau tu nén doc lai cac tai lidu b sung nhu Diéu I¢ Quy va béo céo hoat dong clia Quy (khi Quy
da di vao hoat dong) trude khi quyét dinh dau tu.
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CHIU TRACH NHIEM PHAT HANH

Cong ty TNHH quan ly quy Ky Thuwong - TechcomCapital (“TCC”)

Dja chi: Tang 10, tda nha Techcombank Tower, 191 Ba Triéu, Hai Ba Trung, Ha Noi
bién thoai: (84-4) 39446368 Fax: (84-4) 39446583

Website: www.techcomcapital.com.vn

TO CHUC PAI LY PHAT HANH

Coéng ty TNHH quan ly quy Ky Thwong - TechcomCapital (“TCC”)

bia chi: Téng 10, toa nha Techcombank Tower, 191 Ba Triéu, Hai Ba Trung, Ha Noi

bién thoai: (84-4) 39446368 Fax: (84-4) 39446583

Website: www.techcomcapital.com.vn

Cong ty TNHH Chirng khoan Ky thwong (“TCS”)

Dia chi: Tang 4, 5 s6 9 T6 Hién Thanh, phuong Bui Thi Xuan, quan Hai Ba Trung, Ha Noi
SDT: (+84) 4 2220 1039 Fax: (+84) 4 2220 1032

Website: https://www.tcbs.com.vn

NOI CUNG CAP BAN CAO BACH

Ban c&o bach cap nhat nhat cling céc tai liéu cua Quy (bdo cao hoat dong, béo céo tai
chinh, Diéu 1&é Quy va céc tai liéu can thiét khac) dugc cung cap tai van phong caa TCC
va cac Dai 1y phat hanh nhu danh sach trong Phu luc 1 ctia Ban cao cach nay.

PHU TRACH CONG BO THONG TIN
Ong : Pang Luu Diing
Chuc vu : Giam ddc - Cong ty TNHH Quan ly Quy Ky Thuong


http://www.techcomcapital.com.vn/
https://www.tcbs.com.vn/

BAN CAO BACH QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM

THONG BAO QUAN TRONG

Céc nha dau tu nén nghién ciru Ban cdo bach nay mot cach can trong va toan dién va khéng nén coi
noi dung hoic cac tom tit ¢ day 1a cac tu van lién quan dén phép ly, thué, hoic tai chinh/dau tu va
nén tham khao ¥ kién chuyén gia tu vin ctia minh vé cac yéu cau phap Iy hoic cac diéu kién hoic
bat ky cac han ché nao khac lién quan dén viéc diang ky mua, mua, cho ting, nim gifr, dinh doat
(chuyén nhuong, chuyén déi quy hoac ban hoic chuyén di thanh tién) cac Pon vi quy , viée xir Iy
khoan thu nhép (néu c6), loi nhuan dau tu, hoic cac khoan phan phéi loi nhuan, cac khoan thué
khac lién quan dén viéc dang ky mua, mua, cho ting, nim gitr, dinh doat (ban, chuyén giao, chuyén
d6i quy hodc ban hodc chuyén doi thanh tién) cac Pon vi quy trong pham vi lanh thd tai phan ap
dung ddi voi qudc tich, noi cu tra cua minh hodc theo luat phap cua bt ky quéc gia hay lanh thd
nao ap dung cho Nha dau tu hodc bat ky quy duoc quan 1y nao duoc sir dung dé mua Pon vi quy ,
va x4c dinh c4c van dé co thé phat sinh lién quan dén phap ly, thué, tai chinh hay cac van dé khac tir
viéc mua va nam giit Pon vi quy trude khi quyét dinh dang ky mua Pon vi quy .

Ban céo bach nay va cac Pon vi quy chua duoc ding ky & bat ky 14nh tho tai phan nao ngoai Viét
Nam. Viéc cong b Ban céo bach nay tai mot sé 13nh tho tai phan co thé bi han ché hoic phai tuan
thii cac yéu cau vé dang ky. Theo d6 & mot s nude, nguoi doc Ban cdo bach can phai hiéu va phai
tuan thu cac han ché d6. Nguoi nhan duoc Ban céo bach nay hoic bat ky Pon diang ky nao tai 13nh
thd tai phan néi trén khong duge coi Ban céo bach nay hay Pon ding ky cu thanh ban chao mua
Pon vi quy hay sir dung Pon ding ky trong bat ky trudng hop nao, trir khi tai lanh tho tai phan d6
ban chao nhu thé t¢i ho 6 thé duoc coi 1a hop phap va Pon ding ky ¢6 thé duoc st dung mot cach
hop phap ma khong can phai tuan thu bat ky yéu cau ding ky hodc yéu cau phép 1y nao khac.
Khong ngudi ndo duoc uy quyén dé cung cap bat ky thong tin hodc dua ra bat ky tuyén bd nao
khong dugc xac nhan trong Ban céo bach nay lién quan dén dot phat hanh nay hay viéc phat hanh
cac Pon vi quy , va bt ky théng tin hoac tuyén bd nao khong cé trong Ban céo bach nay khong
duoc dira vao nhu 1a di duoc phé duyét bai TCC. Nha dau tu dugc yéu cau phai kiém tra cac thong
tin vé uy tin cua ca nhan/cdng ty ma minh uy thac Pon ding ky va uy thac thanh toan cho bat ky
giao dich nao véi Quy. Quy hoac TCC khéng chiu trach nhiém cho bat ky hanh vi duoc thyuc hién
boi cé4c to chire trung gian dai dién cho hoidc dugc cho 1a dai dién cho Nha dau tu do.
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I. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM VE NQI DUNG BAN CAO BACH
1. Cobngty quan ly quy

Ong Ho Hiung Anh Chuc vu: Chu tich Hai dong thanh vién

Ong Piang Luu Diing Chuc vu: Giam déc

Ba Phan Thi Thu Hang Chirc vu: Ké toan truong

Ong Pao Kién Trung Chtc vu: Phy trach bo phan kiém soat noi bo

Chung toi dam bao rang céac thong tin va sé liéu trong Ban céo bach nay la chinh xéc, trung thuc
va cam két chju trach nhiém vé tinh trung thuc, chinh xé4c cua nhitng théng tin va sé liéu nay,
phU hop véi thuc té ma chung t6i duoc biét, hodc da diéu tra, thu thap mot cach hop ly. Tuy vay,
thong tin trong Ban c4o bach nay chua dugc thim dinh boi bat ky bén nao khac ngoai trir nhu
duogc dé cap tai Ban cdo bach nay.

2. Ngan hang giam séat
Ngan hang: Ngan Hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh
Pai dién: Ong Nguyén Manh Cuong
Chuc vu: Phé giam doc
Ban c&o bach nay la mot phan cua hd so dang ky chao ban do Cong ty TNHH quan ly quy Ky
Thuong (Techcom Capital — “TCC”) 1ap sau khi c6 xac nhan cua Ngan hang TMCP Pau tu va
Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh. Ching t6i dam bao rang viéc phan tich, danh gia va
lya chon ngdn tir trén ban cdo bach nay da duoc thuc hién mot cach hop ly va can trong dua trén
co s& cac thdng tin va sb liéu do TCC cung cap.
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Il. CAC THUAT NGU/ PINH NGHIA
Nhiing tir va cum tir duéi day duoc dinh nghia va s& duoc ding trong suét Ban céo bach nay:

C‘AML”

“Ban cado bach ”

“ng]”

“Cong ty quan ly

~9

quy

“Ngan hang gidm
L 499

sat

“Cong ty kiém
toan”

“Diéu 18 qu”

Nghia 12 phong chdng rira tién.

La tai liéu hodc dir li¢u dién tir cong khai nhirng thong tin chinh xac, trung
thuc, khach quan lién quan dén viéc chao ban hodc niém yét Chimg chi quy
cua Quy.

C6 nghia 1a Quy dau tu bt dong san Techcom Vi¢t Nam, mdt loai hinh quy
dong do Cong ty quan ly quy quan 1y, thuc hién chao ban Chung chi quy ra
cong ching va khong mua lai theo yéu cdu cua nha dau tu, v6i muc dich
chu yéu dau tu vao bat dong san cho thué nham tao lgi nhuan 6n dinh theo
quy dinh cta phap luat.

Co nghia la Cong ty TNHH Quan ly Quy Ky thuong, duoc thanh 1ap theo
gidy phép s6 40/UBCK-GP do Chu tich Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cap
ngay 21/10/2008 va gidy phép diéu chinh gan nhét sé 07/GPPC-UBCK do
Chu tich Uy ban Chung khoan Nha nuéc cip ngay 26/03/2013, dap tng céc
tiéu chuan nhu néu tai Pidu 31 va cd cac quyén va nghia vu nhu quy dinh
tai Piéu 32 cua Piéu 18 nay.

La Ngan hang TMCP Pau tu va Phét trién Viét Nam - Chi nhanh Ha
Thanh, mét chi nhanh dugc thanh 1ap theo Gidy chimg nhan ding ky hoat
dong chi nhanh s 0100150619-073 cap lan dau ngay 12/9/2003 thay doi
lan 10 ngay 20/05/2015 do So ké hoach va Pau tu thanh phé Ha Noi cap va
Gidy ching nhan ding ky hoat dong luu ky chung khoan sé 510/QB-
DKHPLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap, cung cip cac dich vu (i) bao
quan, luu ky chimg khoan, tai liéu xac nhan quyén so hitu tai san hop phap
ciia Quy; cac hop dong kinh té, cac ching tir ¢ lién quan dén tai san cua
Quy dong thoi giam sat hoat dong cua Quy; (ii) thuc hién chirc ning giam
sat toan bg quan ly tai san cia Quy do Cong ty quan ly qu¥ thuc hién va (iii)
cac dich vy khac duge Cong ty quan 1y quy uy quyén thuc hién theo cac
diéu khoan ctia Hop ddng giam sat. Quyén va nghia vu caa Ngan hang giam
sat duoc quy dinh tai Didu 36 cia Diéu & nay.

La cong ty kiém toan doc lap cua Quy, thuc hién viéc kiém toan hang nim
tai san cua Quy.

C6 nghia 14 van ban nay, cac phu luc dinh kém ¢ ddy va céc sira d6i hop
phap (néu c6) dugc Pai hoi nha dau tu thong qua vao timg thoi diém va ap
dung cho Quy.



“Hop ddng giam

2499

sat

“Pai hoi nha dau
99

tu

b

“Ban dai di¢n quy’

“Von diéu 18”7

“Chtng chi quy”

“Pon vi quy ”

“Gid ban”
“ Phi quan ly quy”

“Phi thuong”

"Phi phét hanh”

"Loi tirc quy”
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La hop ddng dugc ky két giita Cong ty quan 1y quy va Ngan hang giam sat
duogc thong qua boi Pai hoi Nha dau tu cia Quy.

La dai hoi cua nha dau tu cua Quy, co quyén biéu quyét dugc t6 chirc
thuong ky hodc bat thuong dé théng qua cac van dé quan trong c6 lién quan
dén Quy. Pai hoi nha dau tu 1 co quan quyén luc cao nhit ctua Quy.

La nhiing nguoi dai dién cho nha dau tu duoc Dai hdi nha du tu bau ra dé
thay mat nha dau tu thuc hién viéc giam sat cac hoat dong cta Quy, Cong ty
quan ly quy va Ngén hang giam sat.

La tong s6 von bang tién do tit ca nha dau tu thuc gop va duoc ghi trong
biéu 1¢ quy nay.

La loai chung khoan do Cong ty quan ly quy dai dién cho Quy phat hanh,
x4c nhan quyén va loi ich hop phap ctia nha dau tu ddi véi tai san hodc von
ctia Quy, theo ty 1¢ tuong tmg vai sé Chimg chi quy ctia nha dau tu d6 trong
Vén diéu 1¢ ctia Quy.

La von diéu 1& dugc chia thanh nhiéu don vi bang nhau véi ménh gia cua
dot phat hanh lan dau 1a 10.000 dong/ don vi. Mdi Pon vi quy dai dién cho
phan lgi nhuan va vén nhu nhau cia Quy.

La ménh gia (trong dot chao ban/phat hanh lan dau ra cong chlng) cong
thém phi phat hanh di quy dinh tai Diéu 18 quy.

La phi phai tra cho Cong ty quan 1y quy cung cap dich vu quan 1y cho Quy
da dugc quy dinh tai Dicu 1é quy.

La phi phai tra cho Cong ty quan |y quy néu gia tri tai san rong cia Quy
trong giai doan tinh thuong hoat dong quy dinh tai Diéu 1& quy vuot qué chi
s6 tham chiéu mot ty I¢ phan trim nhat dinh quy dinh tai Diéu Ié quy.

La phi ma Quy phai tra cho Cong ty quan 1y quy dé trang trai nhiing chi
phi cho viéc phat hanh Chung chi quy ra cong chiing. Phi nay duoc cong
vao m¢nh gid mt Chirng chi quy va thu khi phat hanh va khong vuot mirc
t6i da 12 2% ménh gia Chung chi quy.

La s loi nhudn con lai ctia Quy sau khi trir di cac chi phi hop 18 va duoc
Pai hoi nha dau tu quyét dinh chia theo ty 1& s¢ hitu ciia nha dau tu.

1. COHOQIPAU TU

1. Téng quan vé nén kinh té Viét Nam

Kinh té Viét Nam nhin chung di vuot qua giai doan khé khin nhét ké tir thoi ky hau khang hoang
kinh té thé giéi 2008. GDP tiép tuc duy tri da ting truong trong 6 thang dau ndm 2015, lam phéat
duoc kiém ché & muc thap, ty gia on dinh va mat bang Iai suat giam manh 1a nhitng du hiéu rd nét
cho thay kinh té dang phuc hdi va mé ra trién vong cua mot chu ky ting truang moi.
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Ting truéng GDP ¢6é xu hwéng phuc hdi tré lai.

Giai doan 2008 — 2012, kinh té Viét Nam gap nhiéu kho khan. GDP ting truéng cham, sé doanh
nghiép giai thé pha san tang nhanh, hang t6n kho 16n, ty 1& no xau cao, i suat cho vay ting manh
vuot mac sinh lgi cua doanh nghiép.

Nho vao nd luc diéu hanh kinh té vi mé cua Chinh phu thdng qua cac chinh séach tién té that chat,
cac goi kich cau, cai thién moi trudng dau tu va tai co cau nén kinh té, nhirng tin hiéu hdi phuc da
Xuat hi¢n tir cudi nam 2013.

Qua 6 thang déu ndm 2015, ting truéng GDP tiép tuc giir dwoc xu hudng phuc hdi, wdc ting 6,28%
so véi cuing ky 6 thang 2014. Trong d6, khu vuc Cong nghiép va xay dung déng gop nhiéu nhat
(ting 9,09%, déng gop 2,98 diém phan trim), khu vuc Dich vu ting 5,9% dong gop 2,22 diém phan
tram.

Tang treéng GDP (%)
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Nguon: World Bank, GSO
Ty Ié lam phat & mirc thap nhat trong 10 nim qua.
Kinh té Viét Nam di trai qua giai doan khé khan khi lam phat ting phi ma va timg 1én dén muc 2
con s6 vao nam 2008 va 2011, do anh huéng cua khung hoang kinh té thé gidi, cing nhiing bt cap
trong ndi tai nén kinh té.
Chinh phu da thuc hién cac buéc di manh m& dé nham muc tiéu kiém ché lam phéat, bao gém chinh
s&ch tién té linh hoat, chinh sach tai khda chit chg, diéu hanh l1ai suat phu hop, kiém soét du no tin
dung va bao dam chat lwong tin dung, diéu hanh hiéu qua ty gi4, thi trudng ngoai héi, thi truong
vang, bao dam gia tri déng tién Viét Nam, diy manh xuit khau, kiém soéat nhap khau, ting dy trix
ngoai hdi, thuc ddy phét trién thi truong von, thi trudng ching khoan,...lam phéat da co dau hiéu
giam tbc rd rét. CP1 2014 chi ting 4,1% so v6i 2013, muc ting thap nhat trong 10 nim tré lai déy.
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Ty Ié lam phat (%)
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Ngudn: World Bank
Mit bang l4i suét tré vé mikc 6n dinh.
L&i suit ngan hang da ting cd thoi diém bi ddy 1én rat cao trong giai doan 2008 — 2011 do anh
huong cua khung hoang kinh té, lam phat cao va hiéu qua dau tu thap.
Niam 2013, mat bang i suat da trg lai mac on dinh nhu nam 2007. Cudi thang 10/2014, NHNN
tiép tuc ha tran 14i suat cac ky han ngan tir 6% xudng con 5,5%, tao co hoi giam 1ai vay va thuc day
tang truong tin dung.
Lam phét thap di kém vai 1di suat 6n dinh 1a bang chung cho sy thanh cong trong viéc diéu hanh
chinh séch tién té cua Viét Nam, ciing ¢ niém tin vao mot ky ting truéng mai.
Xuit khau ting manh, Viét Nam lan diu tién c6 vi thé xuat siéu.
Ké tir khi chinh thac gia nhap WTO, xuat khau Viét Nam di lién tuc duy tri muc ting trudng cao,
co cu xuat khau chuyén dich dan tir san pham thd (dau mo, than dé, cao su, gao) sang san pham
cdng nghiép ché bién va cac san pham c6 ham luong cdng nghé cao.
Nam 2014, kim ngach xuét khau ting 13,7% so v6i 2013. Trong d6, 2 linh vuc xuat khau Ién nhat
la dién thoai & linh kién dat kim ngach 21,5 ty USD, tang 69,2%; hang dét may dat 17,9 ty USD,
tang 18,6%.
Céc doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai (FDI) van dong vai tro 16n véi viée dong gop 63% gia
tri xuat khau, ting 16,1% so véi ndm 2013. Ty trong nhap khau cua céc doanh nghiép FDI ciing
tuong ddi cao chiém 57% véi muc ting 13,1% so véi cling Ky.
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Nguén: Tong cuc Hai quan
2. Thi trwong bit dong san Viét Nam va co hdi dau tu
2.1 Tong quan thi trudng bat dong san Viét Nam
Thi treong bt déng san méi ¢ giai doan diu caa chu ky phat trién
Thi truong bat dong san Viét Nam méi duoc hinh thanh tir nam 1993 sau khi Luat Dat dai c6 hiéu
lyc. Theo Nomura Research Institute, quy md thi truong bat dong san Viét Nam hién tai vao khoang
21 ty USD, déy 1a quy md con khiém ton so véi cac nudc trong khu vire nhu Philippines, Malaysia,
Théi Lan, Indonesia va Singapore.

QUY MO THI TRUONG BBS VIET NAM VA MOT SO NUGC ASEAN
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Ngudn: Nomura Research Institute
Viét Nam sé hiru cac yéu té nén tang hap din
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Tang truong kinh té bén viing: Theo nghién ciu caa t chirc Ngan hang Thé gioi (World Bank),
trong 20 nim gan day, nén kinh té Viét Nam c6 téc d6 ting trudong nhanh dung tht hai thé gidi,
trung binh GDP tang trudng 13,0%/nam trong giai doan 1994 — 2014.
GDP binh quéan diu nguoi ting nhanh: Theo World Bank, Viét Nam nam trong nhom 10 nudc c6
téc do tang truong GDP binh quan dau ngudi nhanh nhit trong 20 nam gan day véi toc do ting
trudng trung binh 11,6%/nam, tang tr mac 230 USD/ngudi vao nam 1994 1én 2.052 USD/nguoi tai
nam 2014.
Ty 1& d6 thi hda van & muc thap: Ty 1¢ dan sb thanh thi trén tong dan sé ting tir mirc 22% nam 1993
1én 33% nam 2014, tuy nhién ty 1¢ ndy van con thip hon nhiéu so véi mirc trung binh 53% trén thé
gidi (thdng ké cua World Bank).
Co cau dan sé vang: Theo Quy dan s6 Lién Hop Quéc (UNFPA), Viét Nam dang sé hitu co cu dan
s6 vang, hién tai nhém dan sé trong do tudi lao dong (15 — 64 tudi) chiém 70% tong dan so, giai
doan nay s& kéo dai trong 35 nam tdi va co dong gdp 16n vao ting truong kinh té qua luc luong lao
dong doi dao va st cau tiéu thu hang hoa, dich vu 16n.
Tbc @6 mo rong tang 16p trung luu ting nhanh: Theo nghién ctu cong tac gitta ANZ va Roy
Morgan, Viét Nam la nén kinh té c6 tang I6p trung luu hinh thanh va phat trién nhanh nhat chau A,
véi khoang 2 tri¢u nguoi tiéu ding gia nhap tang 16p trung luu/ndm. Theo du béo cua t6 chirc Lao
dong Thé gigi (ILO), luc luong trung luu tai Viét Nam sé& dat khoang 18 triéu ngudi vao nam 2018,
chiém hon 30% lyc luong lao dong.
Hiép hoi Cac nha dau tw nude ngoai vao linh vuc bat dong san (AFIRE) danh gia Viét Nam xép thir
4 vé mtrc d6 hap dan nha dau tu trong cac nude dang phat trién, sau Brasil, Trung Quéc va An Dd.
Vén dau tw kinh doanh bat dong san
Pung thr hai trong thu hut dau tu truc tiép nudc ngoai (FDI) giai doan 1989 - 2014: cac nha dau tu
nudc ngoai tong cong da dang ky dau tu 49 ty USD vao 453 du an bat dong san, twong duong 19%
t6ng von FDI dang ky dau tu vao Viét Nam, dang thir hai chi sau linh vuc cdng nghiép ché bién ché
tao.

TONG VON FDI PANG KY LUY KE DEN Q4/2014 PHAN THEO NGANH
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4% 50%
Xay dung 4%
KD Bit dong san
19%

Nguon: GSO
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Pung thir bay vé lugng vén dau tu toan xi hoi trong cac nhom nganh: trong giai doan 2007 — 2013,
vdn dau tu toan xa hoi (bao gdbm ngudn vén dau tu cua khdi doanh nghiép nha nuéc, doanh nghiép
tu nhan va doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai) vao linh vuc bat dong san dong gop tong cong
5,1% tong von dau tu toan xa hoi, dng sau cac nhom nganh cong nghiép ché bién ché tao; van tai
va kho bdi; niang luong; khai khoang; ndng 1am nghiép thay san va ché tao 6td, motd va xe gan
may.

VON DAU TU KINH DOANH BAT DPONG SAN SO VOI TONG VON

ty DAU TU TOAN XA HOI
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Nguon: GSO

Mic du tinh hinh nén kinh té c6 nhiéu bién dong trong giai doan 2007 - 2013, nhin chung ngudn
von dau tu kinh doanh bat dong san van co xu hudng ting ca vé gia tri tuyét doi va ty 18 twong doi
S0 VGi tong vén dau tu toan x3 hoi VAo tat ca cac linh vuc.
2.2 Trién vong thi trwdng va dién bién gan day tai phan khic bat dong san nha &
Nhu ciu nha é tai thi trwong bat dong san Viét Nam Ia rat Ién
Hién tai dién tich nha & binh quan dau nguoi cua Viét Nam van & muc thip (khoang 20 m2/ngudi),
muc tiéu cua chinh phu Viét Nam dang phén dau la t6i ndm 2020 nang dién tich nha & binh quén
dau nguoi 18n muc 25 m2/ngudi nham thu hep khoang cach so véi muc trung binh khoang 30
m2/ngudi cua Trung Québc va 33 — 35 m2/ngudi tai cac nude phét trién nhu Han Qudc, Nhat Ban va
khéi EU.

DIEN TiCH NHA O BINH QUAN DAU NGUOI (m2/ngudi)

Viét Nam Trung Qudc Nhét Ban Han Quéc

Ngudn: Bo Xay Dyng, JP Morgan, TechcomCapital
12
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Thi treong bt déng san nha & da qua giai doan déng bing, gia 6n dinh hon.
Theo sé liéu caa Bo Xay Dung cong bd, trong giai doan 03/2013 — 05/2015, téng gia tri hang ton
kho bat dong san nha & ca nudc giam 48%, tong gié tri hang ton kho tai Ha Noi giam 51% va tai
TP. Hb Chi Minh giam 54%.

GIA TR] TON KHO BDS NHA O 03/2013 - 05/2015 (ty dong)
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Ngudn: B Xay Dung
Pa giam gia caa BPS ¢o6 dau hiéu chitng lai, phan khiic duge ngudi mua wa thich 13 cin ho tai phan
khtc binh dan do dap ng nhu cau I6n caa cac gia dinh tré mua nha lan dau.
GIA CHAO BAN CAN HQ THU CAP 2011 2014
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Ngudn: CBRE, Q4/2014

S6 luong giao dich dang dwoc cai thién, chii yéu 1a giao dich mua nha dé ¢, it c6 giao dich cua nha
dau co.

SO LUQNG CAN HQ BAN THEO QUY VA THEO PHAN KHUC 2006 — Q1/2015

13
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Nguon: CBRE, Q1/2015
2.3 Trién vong thi trwdng va dién bién gan day tai phan khic bat dong san ban 1é
Viét Nam Ia thi trwdng ban Ié diy tiém ning
Theo théng ké cua Euromonitor, doanh thu ban ¢ binh quan dau ngudi cac mat hang phi thuc pham
cua Viét Nam vin ¢ mirc thap so véi cac nuéc trong khu vuc Pong Nam A va Pong A. La nudc
dong dan thir 13 thé giGi vai co cdu dan s tré va su tang truong nhanh cia tang 16p trung luu, Viét
Nam la mét trong nhiing thi trudng ban Ié véi tiém nang hap dan nhat thé gisi. Theo nghién cau cua
t6 chic tw van AT Kearney, thi truong ban € Viét Nam sé tiép tuc ting truong 15%/nam trong vong
5 nam tai.

DOANH THU BAN LE BINH QUAN DAU NGUOI CAC MAT HANG PHI
THUC PHAM (USD/nim)
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Ngudn: World Retail Data and Statistics 2014
Theo khao séat cia CBRE niam 2014, Ha Noi, TP. Ho Chi Minh va Pa Nang déu nam trong nhom 10
thanh phé dugc cac don vi ban Ié nham dén nhiéu nhét trong khu vuc Chau A — Théai Binh Duong.
Ngoai ra, theo 16 trinh m¢ cira cam két khi gia nhap WTO, cong ty ban 1é 100% vén nudc ngoai s&
duoc phép hoat dong tai Viét Nam tir 01/2015, do d6 nhu cau mat bang bén Ié duoc du bao sé ting
Ién, thic ddy tang truong cua phan khiic BDS bén 1¢.

14
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Gia cho thué giam nhe, nhung ty ¢ lap day vin & mic tich cuc.
HOAT PONG THI TRUONG BPS BAN LE HOAT PONG THI TRUONG BPS BAN LE

TAI HA NOI TAI TP. HO CHI MINH
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Ngudn: Savills, Q2/2015
Theo béo céo cua Savills vé tinh hinh thi trudng bat dong san ban 1é tai Ha Noi va TP. H5 Chi Minh
trong Q2/2015, nhin chung mat bang gia cho thué van dang trong xu thé giam va sac mua ban 1é
chua c6 dau hiéu hdi phuc rd rét tuy nhién ty Ié lap day trung binh tai hai thanh phd van duy tri 6n
dinh & muc trén 80%.
Loi suat trung binh 6n dinh & mirc 8 — 10%
Theo bao céo cua Business Monitor International, loi suat cho thué BDS ban 1¢ tai Ha Noi 12 8 —
10% va 8% tai TP. HO Chi Minh. Vi du di véi giao dich chuyén nhugng Vincom Center Bong
Khoi cia Vingroup cho VIPD (Q3/2013), Cushman & Wakefield wéc tinh véi gia tri chuyén
nhuong khoang 470 triéu USD, loi suit cia ngudi mua vao khoang 8,5%/nam.

LOI SUAT CHO THUE BDS BAN LE
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Ngudn: BMI Q1/2015
2.4 Trién vong thi truwong va dién bién gan day tai phan khic bat dong san vin phong
Tiém ning ting trwéng caa nén kinh té 12 yéu toé quyét dinh trién vong cia thi truomg vin
phong cho thué
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Bét dong san van phong cho thué ¢o6 sy phu thugc I6n vao tdc do tang truong cua nén kinh té, vi vay
tiém ning cuia phan khic bat dong san nay tai thi truong Viét Nam van rat tich cuc khi nén kinh té
Viét Nam dang dan 6n dinh va quay trg lai chu ky ting truong.

Sau 3 nam sut giam lién tiép trong giai doan 2010 — 2012, s lwong doanh nghiép ding ky thanh 1ap
d3 tang tro lai tir nim 2013. Theo s6 liéu cua Bo Ké hoach & Pau tu, trong 6 thang dau niam 2015,
s6 luong doanh nghiép thanh 1ap maéi ting 21,7% so véi cung Ky, day 1a tin hiéu tich cuc cho thi
truong van phong cho thué.

SO LUONG DOANH NGHIEP DANG KY MOI GIAI POAN 2000 - 6T/2015
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Nguén: Bo Ké hoach & Pau tu

Thi trwong TP. HO Chi Minh dang bit diu khéi sic tré lai, thi trwong Ha Ndi chwa ra khéi xu
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Nguon: Jones Lang LaSalle Asia Pacific, Q1/2015

Cong suat cho thué trung binh tai TP. H6 Chi Minh (93%) ciing cao hon Ha Noi (81%) theo bo céo

cua Savills vao Q2/2015.
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Nguon: Savills, Q2/2015
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HOAT PONG THI TRUONG VAN PHONG
CHO THUE TAI TP. HO CHi MINH

Ngudncung  #Céng suétthug
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Loi suit cho thué viin phong dao dong trong khoang 8 — 14%
Tinh dén cudi nim 2014, muc lgi suat cho thué trung binh tai thi truong Ha Noi va TP. Ho Chi

Minh lan luot vao khoang 8 — 10% va 8 — 14%.

Vi du Cushman & Wakefield wéc tinh giao dich chuyén nhuong toa thap vin phong Centre Point
(duong Nguyén Vian Troi, Quan Phi Nhuan) cua Japan Asia Land cho Mapletree (Q2/2013), véi gia
tri chuyén nhuwong khoang 52 trigu USD, loi suat cia nguoi mua vao khoang 13,5%/nam, hoic
thuong vu chuyén nhuong toa thap vin phong A&B (Lé Lai, Quan 1) c6 loi tic khoang 10,5 —

LOI SUAT CHO THUE BDS VAN PHONG

11%/nam.
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E 9.0% 9.0%
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14%
A Cao
11% 11%
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Ha Noi | TP. HCM
2012
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Ha Noi | TP. HCM

Ha Noi | TP. HCM
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2013

Ngudn: BMI, Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, CBRE

2.5 Trién vong thi trwdang va dién bién gan day tai phan khic bat dong san nghi dudng
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Quaé trinh hai nhap kinh té va nang cao mic séng ciia nguwoi din 1a dong lwe chinh thic day
nganh du lich Viét Nam tiing truéng bén viing
Trong giai doan 2007 — 2014, lwong khach du lich quéc té va noi dia c6 toc do ting truong trung
binh twong wng 12 10,4% va 9,5%/nam. Ting truéng vé tong thu tir du lich ting nhanh hon ting
truong vé s6 luong khach, trung binh ting 22,4%/ndm trong ciing giai doan.

TONG THU TU DU LICH GIAI DPOAN 2007 - 2014

230

41.2% 200

2510%

23.1%

56

0,
9.8% I 7.1% 13.3%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Téng thu (nghin ty dong) Tang trudng (%)

Ngudn: Tong Cuc Du Lich
Tong Cuc Du Lich wéc tinh, tong thu tir du lich s& dat 370.000 nghin ty dong vao nim 2020, twong
duong véi toe do tang trudng 8,2%/nam trong giai doan 2014 — 2020.
Ty 1é lip day va doanh thu binh quan trén mdi phong c6 sin (RevPAR) & mirc 6n dinh
TINH HINH HOAT PONG CUA KHACH SAN VA KHU NGHI DUGNG TU 4 — 5 SAO
TAI VIET NAM 2012 -2014

Céng sudt thué phong binh quin theo x&p loai
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s 3a . " ra .
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Ngudn: Grant Thornton Viét Nam
Khao sét ciia Grant Thornton nam 2015 cho thay, tinh hinh hoat dong kinh doanh khéach san va nghi
dudng tai Viét Nam kha on dinh trong 3 nam trg lai day (2012 — 2014) véi ty I¢ lap day lubn & muc
~60% va c6 xu huéng ting, trong khi doanh thu trén mdi phong luén & trén mac 90 USD/phong ¢
san/dém
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Bién lgi nhuan trwéc thué, 14i vay va khau hao (EBITDA/Doanh thu) trung binh ciaa cac
khach san va khu nghi dwéng 4-5 sao nam trong khoang 28 - 35%

Chi phi va lgi nhuén trén doanh thu
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0,
90% 28.1%
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0% 8.6% massm—
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Chi phi quan Iy Chi phi ban hang va quang céo
Téng chi phi b pha&n khach san  ®Dinh phi
Chi phi khac EBITDA

Ngudn: Grant Thornton Viét Nam

Mot s6 thuong vu duoc Alternaty va Cushman & Wakefield ugc tinh loi suit nhan chuyén nhugng
ctia nguoi mua nhu Hilton Ha N§i Opera (~11,5%/nam), Sheraton Ha N1 (~8,5%/ndm) va Lotte
Legend Sai Gon (~8,5%/nam)

2.6 Trién vong thi trwong va dién bién gan day tai phan khic BPS khu cong nghiép

Dong vén dau tu truc tiép nwée ngoai ting manh ké tir khi Viét Nam gia nhap WTO

Vén FDI dang ky trong giai doan 2009 — 2014 dat trung binh 19,5 ty USD/nim, tang gan 2,3 lan so
v6i mic 8,4 ty USD/nam cuia giai doan 2002 — 2007. Vén dau tu vao linh vuc céng nghiép ché bién
ché tao chiém da s, dong gdp 50% tong lwong von FDI ding ky vao Viét Nam trong giai doan
1989 — 2014, day 1a yéu t6 hd tro manh mé cho thi trudng bat dong san cho thué khu cong nghiép.
Loi suat cho thué mit bang khu cong nghiép tai Ha Ngi va TP. H6 Chi Minh dat 7 — 8%/nim

LOI SUAT CHO THUE BPS KHU CONG NGHIEP
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Ngudn: BMI Q1/2015
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IV. THONG TIN VE CONG TY QUAN LY QUY
1. Céc thong tin chung vé Cong ty quan ly quy
1.1 Thong tin chung

- Tén bang tiéng Viét: Cong ty TNHH quan ly quy K§ Thuong

- Tén bing tiéng Anh: Techcom Capital Limited Company

- Tén viét tat: Techcom Capital (TCC)

- Vén diéu 1&: 40.000.000.000 (bén muoi ty) ddng chin

- Gidy phép thanh Iap: s6 40/UBCK-GP do Chu tich UBCKNN cip ngay 21/10/2008 va gidy

phép diéu chinh gan nhét s6 07/GPPC-UBCK do Chu tich UBCKNN cap ngay 26/03/2013.
- Tru sé chinh: Tang 10, s6 191 phd Ba Triéu, phuong Lé Dai Hanh, quan Hai Ba Trung, Ha
NoI

- Diénthoai: (+84) 4 39446368  Fax: (+84) 4 39446583
1.2 Céc thanh vién gop vén cia TCC
Cong ty quan ly quy thudc s¢ hitu 100% ciaa Ngan hang TMCP Ky thuong Viét Nam Techcombank
Thanh lap theo Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép s6 0100230800 do S¢ Ké hoach va Pau tu
tp.Ha Noi cap lan thir 45 ngay 26/07/2013, dang Ky cap lai ma sé doanh nghiép lan 1 ngay
03/07/2012 tir DPKKD s 055697 do Trong tai kinh t& Nha nudc cap ngay 07/09/1993.
1.3 Hai déng thanh vién TCC:
= Ong Ho6 Hung Anh — Chii tich Hgi ddng thanh vién
Ong Hung Anh ¢6 kinh nghiém quan Iy sau rong trong linh vuc ngan hang. Ong tham gia ban diéu
hanh cua Ngan hang TMCP K§ Thuong Viét Nam (Techcombank) tir nim 2004 va nam gitr nhiéu
vi tri khéc nhau trong Hoi Bong Quan Tri. Ong duoc bau 1am Chu tich HPQT Ngéan hang TMCP
K$ Thuong Viét Nam ké tir thang 5 nam 2008.
Ong Hung Anh hién ciing 1a Phé Cha tich HPQT Céng ty C6 phan Tap doan Masan, mot trong
nhitng tap doan 16n nhat Viét Nam hoat dong trong linh vuc san pham tiéu dung, dich vy tai chinh
va khai thac khoang san.
Ong Hung Anh c6 bang K¥ su dién tir tai Lién bang Nga.
= BaNguyén Thi Thu Hién
Ba Nguyén Thi Thu Hién c6 trén 15 nam kinh nghiém trong linh vuc tai chinh ngan hang, chuyén
vé cac san pham dau tu va thi truong toan cau. Bén canh la thanh vién Hoi ¢ong thanh vién Cong ty
quan ly quy Ngan hang K¢ Thuong, ba Nguyén Thi Thu Hién hién ciing 1a Quyén Giam déc Cong
ty TNHH Ching Khodn K§ Thuong.
Trudc khi gia nhap Techcombank, ba Ia Trg Iy Pho Chu tich Citibank Viét Nam, chuyén gia mang
thi trudng no va cac san pham Ngudn vén. Nam 2006, ba ting 1am viéc trong chuong trinh TIGER
cho céc quédc gia Chau A thugc bo phan Thi truong no va Cau tric cua Citibank Singapore.
Ba Nguy2n Thi Thu Hién c6 bang Thac sy Tai chinh Ngan hang tai Uc theo chuong trinh hoc bong
cua chinh phua Uc.
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= Ong Ping Luu Diing

Ong Diing c6 trén 14 nim kinh nghiém trong linh vyuc quan tri doanh nghiép, dy 4n tai chinh, tai co
Cau cau tric tai chinh doanh nghiép, dau tu, mua ban sap nhép, thi truong vén, ngan hang va quan
ly quy. Trudce khi gia nhap Ngan hang TMCP Ky Thuong Viét Nam (Techcombank) vao nam 2012,
ong Dling c6 5 nam kinh nghiém lam viéc tai FPT, noi 6ng la mét trong nhitng nguaoi sang 1ap Cong
ty quan ly quy FPT Capital va gii chirc vu Giam déc dau tu rdi Tong Giam dbc. Pang chi ¥ trong
khoang thoi gian nay, ong déng vai trd quan trong trong viéc thiét 1ap quy lién doanh Vietnam
Japan Fund (véi tong tai san 100 triéu USD) gitta FPT va SBI Holdings, sau d6 6ng ciing 1a mot
trong cac thanh vién cua ban dai dién quy.

Trudc khi lam viéc tai FPT, 6ng Diing da co nhiéu nam cong tac tai Tap doan Bién luc Viét Nam,
Cong ty luat quéc té Freshfields Bruckhaus Deringer va Ngan Hang TMCP Dau Khi Toan Cau (GP
Bank). Trong nam 2006, dng giit vai trd chi dao trong viéc dam phan mua lai 20% c6 phan GP
Bank cua Tap doan Dau Khi Quéc Gia Viét Nam .

Ong Diing t6t nghiép cir nhan loai wu chuyén nganh Luat quéc té tai Pai hoc Luat Ha Noi va co
bang Thac si Luat qubc té va Kinh doanh tai Dai hoc Kyushu Nhat Ban.

14  Bandiéu hanh TCC

= Ong Ping Luu Diing — Giam déc Cong ty TNHH Quin Iy quy K§ Thuong

Ong Diing c6 trén 14 nam kinh nghiém trong linh vuc quan tri doanh nghiép, dy 4n tai chinh, tai co
c4u cAu trdc tai chinh doanh nghiép, dau tu, mua ban sap nhap, thi trudng vén, ngan hang va quan
Iy quy. Trude khi gia nhap Ngan hang TMCP Ky Thuong Viét Nam (Techcombank) vao nam 2012,
ong Diing c6 5 nam kinh nghiém lam viéc tai FPT, noi 6ng la mét trong nhitng nguoi sang 1ap Cong
ty quan ly quy FPT Capital va giir chirc vu Giam déc dau tu réi Tong Giam dbc. Pang chi ¥ trong
khoang thoi gian nay, 6ng déng vai trd quan trong trong viéc thiét 1ap quy lién doanh Vietnam
Japan Fund (véi tong tai san 100 triéu USD) gitta FPT va SBI Holdings, sau d6 6ng ciing 1a mot
trong céac thanh vién cta ban dai dién quy.

Trudc khi lam viéc tai FPT, ong Diing da c6 nhiéu nim cong tac tai Tap doan Bién lyc Viét Nam,
Cong ty luat qudc té Freshfields Bruckhaus Deringer va Ngan Hang TMCP Dau Khi Toan Cau (GP
Bank). Trong nam 2006, ong giit vai trd chi dao trong viéc dam phan mua lai 20% c6 phan GP
Bank cua Tap doan Dau Khi Qudc Gia Viét Nam.

1.5  Ban diéu hanh quy TC REIT

1.5.1 Quan ly mang chirng khoan

Ong Phi Tuin Thanh, Ths | Thac si Quan tri kinh doanh — DH Téng hop bang Washington,
Hoa Ky va Pai hoc Kinh té¢ Quoc dan

Cao hoc Quan tri Kinh doanh

Chung chi hanh nghé Quan ly Quy cua Bo Tai Chinh

Hién 12 Giam ddc Phan tich dau tw — Cong ty TNHH Quan ly Quy
K¥ Thuong
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Ba Nguyén Thi Tra My, | Thac si Phan tich tai chinh, Dai hoc Latrobe, Melbourne, Australia
Ths Chang chi CFA

Chung chi hanh nghé Quan ly Quy cua Bo Tai Chinh

Hién 1a Truong nhém Phat trién san pham Céng ty TNHH quan ly
quy Ky Thuong

1.5.2  Quan ly mang bat dong san

Ong Pham Ting Lam Ctr nhan kinh té , dai hoc Pa Ning

Chung chi dao tao, bdi dudng nghiép vu chuyén nganh tham dinh
gia cua Hoi tham dinh gia Viét Nam

Chutng chi hanh nghé Binh gi4 bat dong san do s& Xay dung Hai
Duong cap

Chuyén vién cao cap — Cong ty TNHH Quan Iy quy K§ Thuong

Ong Nguyén Btc Thién Ctr nhén Quan ly Kinh doanh — BH Kinh doanh & Cong ngh¢ Ha
Noi

Chung chi dao tao, boi dudng nghiép vu chuyén nganh tham dinh
gia cua Hoi tham dinh gia Viét Nam.

Chutng chi hanh nghé Pinh gi bat dong san do s Xay dung Ha
Noi cap

Chuyén vién cao cip — Céng ty TNHH Quan ly quy K§ Thuong

2. Thanh vién Ban dai dién Quy du kién

Ong Nguyén Xuan Minh, | Thac si chuyén nganh Dau khi — Lién Bang Nga

CFA Thac si chuyén nganh Tai chinh (g dung va Dau tu — DH Chiing
khoan Uc

Chung chi hanh nghé quan ly quy

Chung chi CFA (chartered holder 2003)

Hon 17 nam kinh nghiém trong linh vuc tai chinh va quan ly quy
La thanh vién séng lap Cong ty quan ly quy Vietnam Asset
Management — VAM, giir chiic vu Giam déc diéu hanh va Chu tich
Ho1 Bong Dau tu;

10 nam kinh nghi¢p tai Céng ty Franklin Templeton Investments
(chuc vu: truong dai dién tai Viét Nam; Pho Chu tich cao cép tai
Singapore)

Hién 1a Chu tich HDTV Cong ty TNHH Chirng khoan K§ thuong

Ong Phan Lé Hoa, CFA Ctr nhan chuyén nganh Kinh té ddi ngoai truong Pai hoc Ngoai
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Thuong

Chiting chi MBA tai Hoc Vién Quan ly Chau A, Philippines

Chuang chi CFA (chartered holder 2007)

Hon 14 nam kinh nghi€m trong linh vyc tai chinh, dau tu, quan ly
quy. Trudce khi git vi tri Phd Téng Giam déc Cong ty CP T4p doan
dau tu Pia 6¢c Nova hién nay, dng Hoa ting c6 kinh nghiém lam
viéc tai Cong ty quan ly quy VietFund Manangment va 8 nam dam
nhiém vi tri Phé giam déc Pau tu cho VPDD tai tp.Ho Chi Minh
cua Cong ty Temasek Holdings Ltd.

Ong Bing Thé Puc Hon 18 nam kinh nghiém hanh nghé luat kinh doanh tai Viét Nam,
trong do tap trung vao dau tu trong nudc, giao dich doanh nghiép,
¢ phan tu nhan, M&A, ching khoén, giao dich thi truong vén va
tai tro du an.

Ong Puc di tu van cho mot sé6 quy dau tu nude ngoai va dia
phuong 16n va nha quan 1y quy lién quan dén co cau kinh doanh,
cac giao dich M&A tai Viét Nam.

Hién 1a Giam ddc diéu hanh (Managing Partner) tai Cty Tu van
luat Indochine Counsel; nha bao thuong xuyén cho cac tap chi kinh
doanh hang dau tai Viét Nam (Kinh té Sai Gon, Nhip cau dau tu,
Dau tu chung khoén).

Ba Nguyén Thi Vinh Ha, | Tét nghiép DPai hoc Kinh té Quéc dan chuyén nganh Ké toan; Dai
CPA. ECCA. CFA. hoc Ngoai ngir Ha Noi chuyén nganh Tiéng Anh, ba Ha di c6
chang chi Kiém toan vién, chang chi Tham dinh gia cua Bo Tai
Chinh dong thoi dat cac chiing chi kiém toan va tai chinh cap quéc
té: ACCA cua Hiép hoi ké toan cong chirng Anh va CFA cua hoc
vién CFA Hoa Ky (chartered holder 2012).

Ba Ha da c6 18 nam kinh nghiém trong linh vyc ké toan, kiém
toan.Gia nhap Cong ty Kiém toan Grant Thornton (Viét Nam) tir
nim 1996, ba Ha da dam nhiém nhiéu chtc vu quan trong: Chu
nhiém kiém toan, Chua nhiém kiém toan cao cp, Giam déc Kiém
toan va hién 1a Pho Téng Giam déc Cong ty TNHH Grant
Thornton (Vietnam).

3. Tinh hinh hoat dgng kinh doanh cia cong ty quan ly quy

3.1 Téng hep tinh hinh hoat ddng va tai chinh ciia cong ty Quan ly quy

Puogc thanh 1ap tir nam 2008, Cong ty TNHH Quan ly Quy Ky Thuong ("Techcom Capital") la
cbng ty so hiru bai Ngan hang TMCP Ky Thuong Viét Nam ("Techcombank™) - mét trong nhirng
ngan hang thuong mai hang dau tai Viét Nam. Muyc tiéu ciia Techcom Capital la cung cap céc dich
vu quan 1y quy dau tu, quan ly danh muc dau tu y thac va tu vin dau tu chimg khoan hang dau.
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Techcom Capital thira hudng nén tang tai chinh huing manh va méi quan hé sau rong véi cac doi tac
trong va ngoai nuéc cua Techcombank véi mang luéi gan 300 chi nhanh, phong giao dich trén 44
tinh va thanh phé trong ca nuéc. Techcombank hién phuc vu trén 2 triéu khach hang c& nhan va gan
60.000 khach hang doanh nghiép.

Techcom Capital cung cép cac dich vu quan 1y dau tu hoan chinh véi chét luong tét, dya trén ning
lyc cua d6i ngii nhan lyc nhiéu kinh nghiém da ting l1am viéc tai cac t6 chirc hang dau trong nuéc
va qudc té.

3.2 CAac quy ma cong ty dang quan ly

Tén Quy Gidy chitng nhan ding ky thanh 1ap Quy | Loai hinh quy
Quy dau tu c¢6 phiéu Techcom S6 18/GCN-UBCK ngay 8/9/2015 Quy mé
Quy dau tu trai phiéu Techcom S6 19/GCN-UBCK ngay 8/9/2015 Quy Mo

V. NGAN HANG GIAM SAT

Tén ngan hang Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Ha
Thanh
Giay phép hoat dong Giay chiing nhan dang ky hoat dong chi nhanh s6 0100150619-073

cap lan dau ngay 12/9/2003 thay dbi lan 10 ngay 20/5/2015 do S& ké
hoach va Pau tur thanh phd Ha Noi cap.

GCNDK hoat dong luuky ~ Giay phép hoat dong luu ky ching khoan sé: 510/QD-DKHDPLK
ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap

Tru s& chinh 74 Tho Nhudm, Hoan Kiém, Ha Noi
bién thoai +84.43.9362086 Fax: +84.43.9411847
Nguoi dai dién Ong Nguyén Manh Cuong  Chirc vu: Phé giam dbc

theo Giay uy quyén sé 178/QD-HPQT ngay 02/05/2012 cua Hoi dong quan tri Ngan hang TMCP
Pau tu va Phat trién Viét Nam.

Danh sach nhan vién dugc phan cong giam sat, luu ky tai san cho Quy Bét dong san du kién thanh
lap:

TT| Hovatén Chic vu Vin bang Chirng chi Kinh nghiém
- Cirnhankinhté- | - Co ban vé 06 nim kinh
x . huyé Pai hoc kinh té qué ié i
Nguyén Mai C' Auyen Aal oc kinh té quoc CK&TTCK nghlemAtron‘g hn}{_
1 vién luu dan - Luat ap dung trong | vuc Ngan hang, tai
Anh . N ;
ky - Thac Sy QTKD — | linh viyc CK chinh, dau tu; 06
MBA CFVG - M06i gi¢i CK va tu | ndm kinh nghiém
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TT| Hovatén Chirc vu Viin bang Chwrng chi Kinh nghiém
van dau tu CK trong linh vuc
- Tu vAn tai chinh va | Ngan hang luu ky
bao lanh phat hanh | va giam sét; kinh
CK nghiém lam viéc tai
- Phan tich ddutw | E&Y
CK
- Quan ly quy dau tu
va tai san
- Phén tich BCTC
- Chtrng chi dinh gia
bat dong san
- Co ban vé 03 nam kinh
CK&TTCK nghiém trong linh
Chuyén Canhan TCNH_ |~ Luat ap dung trong | vuc Ng@n hang, tai
Vi Minh o . . linh vuc CK chinh, dau tu; 02
2 N vién luu Pai hoc Ngoai , A ez . n
Hong . - Chtng chi Ké todn | nam kinh nghiém
ky Thuong \ -
truong trong linh vuc
- Chang chi dinh gia | Ngan hang luu ky
BbS va giam sat

VI. CONG TY KIEM TOAN

Cong ty kiém toan dugc lya chon phai duoc thanh 1ap va hoat dong phi hop véi quy dinh cua Phép
luat va khong duogc 1a ngudi ¢d lién quan cia Cong ty quan Iy quy va Ngan hang giam sat. Nam dau
tién, cong ty kiém toan cua Quy s& duoc Cong ty quan ly quy dé cir &é Pai hoi nha dau tu thong
qua. Cac nam sau d6, Pai hoi nha dau tu ay quyén cho Ban dai dién Quy théng qua viéc lya chon
cong ty kiém toan. Cong ty quan ly quy s& dé xuit véi Ban dai dién quy it nhat 02 (hai) cong ty
kiém toan dé lya chon cho Quy.

VII. PAI LY PHAN PHOI CHUNG CHI QUY

Danh séch Dai ly phan phdi co thé thay ddi bat ky IGc nao sau khi hoan thanh cac tha tuc thdng bao
ti UBCKNN theo quy dinh caa Phap Luat. Danh séch Pai ly phan phdi tai thoi diém ban dau bao
gom:

Cong ty TNHH Quan Iy Qu§ K§ Thuong (“TCC”)

Dia chi: Tang 10 s6 191 Ba Triéu, phuong Lé Dai Hanh, quan Hai Ba Trung, Ha Noi

Gidy phép thanh Iap va hoat dong sb: 40/UBCK-GP ngay 21/10/2008 do Uy ban chiing khoan nha
nuoC cap

SDT: (+84) 4 39 44 63 68 Fax: (+84) 4 2220 1032
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Cong ty TNHH Ching khoan Ky thwong (“TCS”)

Dja chi: Tang 4, 5 s6 9 Té Hién Thanh, phuong Bui Thi Xuan, quan Hai Ba Trung, Ha Noi

Gidy phép thanh lap va hoat dong sé: 98/UBCK- GP ngay 18/09/2008 va Gidy phép diéu chinh sb
48/GPPC-UBCK ngay 31/10/2013 caa Uy ban Chiing khoan Nha nuéc

SPT: (+84) 42220 1039 Fax: (+84) 4 2220 1032

VIIL.TO CHUC PUQC UY QUYEN
1. DICH VU QUAN LY BAT PQONG SAN
Tén t6 chirc duoc ty quyén:  Cong ty Co phan Dich vy, Thuong mai va Dau tu Sao Thuy

Gidy phép hoat dong: Giay phép kinh doanh s6 0105902887 do S¢ Ké hoach va Pau tu Tp.
Ha Noi cap lan dau ngay 29/05/2012, dang ky thay d6i lan thi 3 ngay
30/08/2013

Tru s& chinh: Tang 21, tda nha Techcombank, sé 191 phé Ba Triéu, Phuong Lé Pai
Hanh, Quan Hai Ba Trung, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

bién thoai: 0439446368 Fax : 0439290445

Kinh nghiém cia té chirc quan ly bat ddng san trong viéc quan ly, van hanh va khai thac bat
dong san.
Sao Thuy huéng téi muyc tiéu cung cap moi dich vu, giai phap khach hang can mot cach chuyén
nghiép, hiéu qua voi chat lwong cao nham théa man ti da nhu cau cia khach hang. Céc dich vy ma
Sao Thuy dam nhan:
+ Quan ly xay dyng co ban, phét trién mang ludi:
- Pam phan, ky két hop dong thué dia diém;
- Két hop véi khach hang to chirc dau thau, lra chon nha thau;
- Khao sat, thiét ké, 1ap dy toan trong viéc xay mai, stra chira, cai tao, lap dat trang thiét
bi cho dja diém kinh doanh;
- Giam sat thi cdng, quan ly nha thau, nghiém thu, ban giao va quyét toan cong trinh.
- Tim kiém dia diém kinh doanh pht hop véi yéu cau cua khéach hang;
+ Quan ly xe 6 t6 chg tién chuyén dung va ché cén bo:
- Cung cap lai xe, diéu dong xe va thuc hién van chuyén phuc vy nhu cau cua khéach hang;
- Bao quan, bao dudng, stra chia, thay thé phu ting, thiét bi caa cac xe 0 to;
- Thuc hién céc cong viéc lién quan t&i bao hiém 6 to;
- Lap bang phan bé chi phi cho cac don vi.
+ Quan ly va khai thac cac dia diém kinh doanh:
- Quan ly hop dong thué dia diém;
- Cho thué cac dja diém khong sir dung hét cong suat;
- Cung cap dich vu vé sinh;
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- Cung cép dich vu duy tu, bao dudng dinh ky, sira chira cac hong héc tai cac dia diém
kinh doanh cua khach hang;
- Cham diém céc dia diém kinh doanh duya trén thang diém quy dinh cua khach hang.
+ Dich vu quan ly toa nha, xir ly sy c6 tai cac dija diém kinh doanh cua khach hang :
- Quan ly van hanh céc toa nha 191 Ba triéu, Lim Tower, Can tho, Dao Duy Tir. ..
- Cung cip dich vu bao vé, xtr Iy su ¢b cac tda nha, CN/PGD cua Techcombank
+ Céc dich vu khac:
- Cung cap dich vu dat vé may bay, phong khach san, 6 t6 dwa dén san bay, dich vu check
—in VIP;
- Cung cép dich vu chuyén noi & tron géi cho cac chuyén gia nudc ngoai: 1am visa, thué
nha, tim trudng cho tré em, khdm chita bénh cho gia dinh, van chuyén do dac...
- Quan 1y cac can ho tai Time city cia Techcombank dé 1am nha cong vu bé tri cho cac
CBNYV cua Techcombank di cong tac
+ Cung cap dich vu quan ly va phaét trién cac dy an Bat dong san cia Techcombank

Quy mé nhan sw

TT Pon vi S6 lrgng nhan su
1. | Truso chinh 171
2. | Van phong dai dién Mién trung 19
3 | Chinhanh Mién Nam 106
Tong cong 296

2. TO CHUC PINH GIA PQC LAP
Tén t6 chtc: Cong ty co phan tham dinh gia Hoa Mt Troi
Gidy phép hoat dong: Gidy phép kinh doanh s6 0313476799 do S& Ké hoach va Pau tu Tp.HCM
cap lan dau ngay 07/10/2015
Tru so chinh: 14, s6 9-11 Tén Buc Thing, Phuong Bén Nghé, Quan 1, Thanh phé H5 Chi Minh,
Viét Nam Dién thoai: (08) 39116868
Kinh nghiém ciia cong ty trong hoat déng dinh gia gia tri bat dong san:
Vé6i muc tiéu huéng dén trg thanh doanh nghiép hang dau tai Viét Nam, dam bao cung cap dich vu
cho khach hang & moi cap do, mang ludi hoat dong hién nay caa Hoa Mt Troi bao gom (01) Hoi
S¢ tai Mién Nam, 37 hub dat tai cac Quan/Huyén va céc tinh trai dai tir Bic dén Nam. Doi ngii
Tham dinh vién cia Cong ty 1 (05) nguoi dy Kién sang dau nam 2016 s& 14 15 nguoi, doi ngii thudc
Trung tdm tham dinh gia cia Hoa Mat Troi 1a 127 nguoi. Hoa Mat Troi ¢d thé tién hanh thim dinh
gia tai san phuc vu cho cac muc dich sau:

- Mua bén, chuyén nhuong

- Thé chap

- Baéo céo tai chinh

- Céc hoat dong lién quan dén thué

- Nop tién sir dung dt
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- Bbi thuong giai phéng mat bang
- Tham dinh gia tri doanh nghiép
- Piaugia
Thém vao do, Cong ty ciing hd tro tu van cho khach hang trong céac linh vuc sau:
- Tbng quan Vvé thi trudng va cac linh vuc thi truong
- Dinh gi& bat dong san
- Xac dinh gi4 trj twong lai cho cac Bat dong san sau khi dugc hoan thanh
- Duara cac yéu cau va lap ké hoach cho cac giao dich mua ban, chuyén nhwong
- Phuong phap khai thac bat dong san hiéu qua va tbi wu nhat

IX. CAC THONG TIN VE QUY PAU TU BAT PONG SAN
1. Théng tin chung vé Quy dau tuw Bat dong san
Tén Quy dau tu bat dong san: Quy Pau tu Bat dong san Techcom Viét Nam
Gidy chiing nhan ding ky chao ban ching chi quy: ............. [ieeeanainn [ i,
Gidy chuang nhan diang ky thanh 1ap Quy dau tu bat dong san: ............. [ieiiiaiaiin [ovoirininnn.
Thoi gian hoat dong cua Quy:
- Quy duoc t6 chuc dudi hinh thirc Quy dong, chao ban Chung chi quy ra cong ching va
khéng mua lai theo y8u cau cua nha dau tu, véi muc dich chi yéu dau tu vao bt dong san
cho thué hoac kinh doanh nham tao lgi nhuan 6n dinh theo quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2
Diéu 91 Nghi dinh s 58/2012/NB-CP ngay 20/07/2012 quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot sé diéu Luat Chung khoéan va Luat sira d6i, bo sung mot s diéu cua Luat Ching
khoan va Nghi dinh 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015 sira doi b6 sung mot sé diéu caa Nghi
dinh 58/2012/ND-CP. Chiing chi quy dugc niém yét trén san giao dich ching khoén.
- Thoi gian hoat dong cua quy 1a khong xac dinh. Thay doi vé thoi han hoat dong cua Quy s&
dugc thuc hién theo Nghi quyét cua Dai hoi Nha dau tu.
- Quy chinh thiic bat ¢au hoat dong sau khi duoc cap gidy chung nhan ding ky thanh 1ap quy.
Thoi han hoat dong cia Quy s& két thic ngay sau khi Quy bi giai thé theo quyét dinh cua
Pai hoi nha dau tu hoic theo quyét dinh cia Co quan Nha nudc c6 tham quyeén.
2. Piéu ¢ quy tom tait
2.1 Cac quy dinh vé muc tiéu, chinh sach va han ché dau tw
2.1.1 Muc tiéu dau tw cia Quy dau tw bat dong san
Muc tiéu cua Quy 1a mang lai loi dai han cho nha dau tu nhd nguén thu nhap déu din va on dinh tir
bt dong san va tang truéng dai han caa gia tri bit dong san, dua trén chién luoc quan ly bat dong
san nang dong, hiéu qua ciling nhu dau tu vao cac bat dong san tiém nang trong tuong lai
2.1.2 Chién hrge diu tu cia Quy dau tw bat dong san
Chién lwoc diu tw bat dong san

Thoi han dau tu: dai han.
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Loai hinh bt dong san: tap trung vao cac bat dong san 1a toa nha vin phong, khach san, khu nghi
dudng, trung tdm thwong mai,... nham mang lai ngudn thu 6n dinh tir viéc cho thué va khai thac
kinh doanh. Ngoai ra, Quy ciing s& xem xét cac bat dong san nha &, du an, chung cu, ... dugc dau tu
xay dung bai cac to chuc uy tin, cd xu hudng ting gia tét nham thu dugc loi nhuan tir ting gia bat
dong san.
Vi tri bt dong san: Ddi véi cac khu van phong, trung tim thuwong mai, tap trung vao cac bat dong
san tai trung tdm cac thanh phd Ion (Ha Noi, H6 Chi Minh, Pa Nang,...), ¢ vi tri dic dia, giao
thong thuan lgi, nam trén cac truc duong chinh 16n hodc trong cac khu db thi 16n, hién dai. Boi véi
khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao céc bat dong san tai cac thanh phd du lich, nghi dudng
I6n, thu hat nhiéu khach du lich va c6 tiém ning phat trién 16n (Nha Trang, Quang Ninh, Phti Quéc,
Pa Nang,...).

Chién lwgc diu tw chieng Khoan
Bén canh bat dong san, danh muc ¢6 phiéu dau tu caa Quy (néu cd) bao gom céc co phiéu niém yét
hang dau (blue chips) trén S¢ Giao dich chung khoan thanh phé Ho Chi Minh (HSX), S¢ Giao dich
ching khoan Ha Noi (HNX); ¢ phiéu cua cac cong ty c6 tiém ning ting truong tot va co ty trong
I6n trong chi sb ching khoan cua hai san giao dich ching khoan. Quy ciing c6 thé dau tu vao ¢o
phiéu cua cac cong ty chua niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

Tai san c6 thu nhap cb dinh c6 chat lugng tin dung t6t (néu c6) bao gom tién giri ngan hang, tréi
phiéu Chinh phu Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phuong, trai phiéu cé bao 1anh cua Chinh
phu, trai phiéu doanh nghiép. Céc doanh nghiép duoc lua chon dé dwa vao danh muc dau tu cua
Quy la cac doanh nghiép c6 mirc dinh gia hap dan, toc d6 tang truong doanh thu va loi nhuan trong
trung va dai han cao.

Trong cac truong hop khéc biét, viéc xem xét dau tu s& do Pai hoi Nha dau tu hodc Ban dai dién
quy xem xét quyét dinh phu hop vai tham quyeén.

2.1.3 Taisan dugc phép dau tu

Danh muc dau tu caa Quy bao gdbm cac loai tai san sau day tai Viét Nam:

- G tién tai cac ngan hang thuong mai theo quy dinh caa phap luat ngan hang;

- Cong cu thi trudng tién té bao gom gidy to ¢b gia, cong cu chuyén nhuong theo quy dinh
trong linh vuc ngén hang;

- Tréi phiéu Chinh phu, trai phiéu dugc Chinh phu bao lanh, tri phiéu chinh quyén dia
phuong;

- C6 phiéu niém yét, c6 phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S¢ Giao dich chtng
khoan cua Viét Nam;

- Cb phiéu chua niém yét, c6 phiéu chua ding ky giao dich cua cong ty dai ching; trai phiéu
chua niém yét cua cac to chic phéat hanh hoat dong theo phap luat Viét Nam; ¢ phiéu cua
cong ty co phan, phan von gép tai cong ty trach nhiém hitu han;

- Céc chiing khoan va tai san khac theo quy dinh cua phap luat va huéng dan cua Bo Tai
chinh;
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- Bat dong san dap tmg quy dinh khoan 2 diéu 91 nghi dinh 58/2012/ND-CP ban hanh ngay
20/7/2012

2.14 Co ciu diu tw
Téi thiéu sau muoi 1am phan trim (65%) va t6i da mot traim phan tram (100%) Gi4 tri tai san rong
cua Quy dugc dau tu vao: (i) bat dong san ¢ Viét Nam véi muc dich cho thué hodc khai thac dé thu
loi tic 6n dinh va dap ung quy dinh néu tai Khoan 10.5 Diéu 10 cua Diéu 1¢ Quy; va (ii) co phiéu
cua t6 chirc phat hanh 1a té chic kinh doanh bat dong san c6 doanh thu hozc thu nhap tir viéc sé
hitu, cho thué va kinh doanh bit dong san dat t6i thiéu sdu muoi 1am phén trim (65%) téng doanh
thu hodc thu nhap (sau day goi la céng ty bat dong san).
Ti da ba muoi lam phan trim (35%) Gi4 tri tai san rong caa Quy dwoc dau tu vao tién va céc cong
cu twong dwong tién, gidy to co gid va cong cu chuyén nhuong theo phép luat ngan hang, trai phiéu
Chinh phii hodc dugc Chinh phu bao Ianh, chiing khoan niém yét, dang ky giao dich, khong tinh
phan dau tu vao ¢ phiéu cua cong ty bat dong san.

- Khong duoc dau tr qua nim phan trim (5%) tong gia tri tai san cua Quy vao ching
khoan phat hanh bai cling mot to chirc, trir trai phiéu Chinh phi;

- Khéng dugc dau tu qua mudi phan trim (10%) tong gia tri tai san caa Quy vao ching
khoan phat hanh caa mot nhom céng ty cé quan hé cong ty me, cdng ty con, céng ty
lien két;

- Khéng dugc dau tu vao qua 10% tong s6 chiing khoan dang luu hanh cua mot to chirc
phéat hanh, ngoai trir trai phiéu chinh phu.

Co cdu dau tu cia Quy duoc phép sai léch do cic nguyén nhan duoc néu tai diém c) khoan 10.6
diéu I¢ Quy. Tuy nhién trong thoi han mot (01) nam, ké tir ngay sai léch phét sinh, Cong ty quan Iy
quy phai hoan tat viéc diéu chinh lai danh muc dau tu, bao dam phi hop véi quy dinh vé co cau
danh muc dau tu quy dinh tai khoan 10.6 diéu 1& quy.

2.1.5 CA&c han ché dau tw

Tong gia tri cac khoan vay cua Quy khong vuot qua niam phan trim (5%) gia tri tai san rong cua
Quy tai thoi diém thuc hién.

Khéng duoc str dung von va tai san cia Quy dé cho vay, bao 1anh cho céc khoan vay, trir truong
hop dau tu tién gui theo quy dinh tai tai Diém a) Khoan 10.4 Biéu 10, khong dugc sir dung tai san
cia Quy dé thuc hién céc giao dich ky quy (vay mua chting khoan), ban khéng (cho vay ching
khoan dé ban).

Khéng dau tu vao chinh chting chi cia Quy, dau tu vao cac quy dau tu ching khoén, cong ty dau tu
chirng khoan thanh lap va hoat déng ¢ Viét Nam

2.1.6 Phwong phap, quy trinh dau tw cia Quy dau tir bt dong san

Phwong phap lya chon dau tu d6i véi cac bat dong san

Quy tim kiém va lya chon cac bat dong san dua trén phuong phap “Bottom-up Approach”, di tir
danh gi4 chi tiét bat dong san cu thé dy kién mua, phan khtc bat dong san, khu vuc dia ly ---va dat
trong bdi canh tong thé nén kinh té vi mé. Cac yéu té sau s& duoc Quy tap trung danh gia ky ludng
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khi tién hanh du tw mot bat dong san:

- Vj tri va quy hogch: Quy tap trung vao cac bat dong san nam tai truc duong chinh, khu trung
tam cua cac thanh phé 16n, khu du lich ... cua ca nudc nhu Ho Chi Minh, Ha Noi, Da Nang,
Nha Trang, Pht Quéc ... Di véi bt dong san 1a du 4n, khu d6 thi ... viéc quy hoach va
quan thé ca khu 14 diém dic biét dwoc chd trong. Quy ciling s& danh gia ki dé tranh rai ro bat
dong san nam trong khu giai toa, quy hoach chung ... ciia chinh quyén dia phuong.

- Phan khic: Quy tap trung vao phan khic bit dong san c6 kha ning dem lai nguén loi tac 6n
dinh va déu din, bao gém vin phong cho thué, khu trung tdm thwong mai, khach san, khu
nghi dudng. Ngoai ra Quy ciing s& xem xét dau tu cac bat dong san nha ¢, chung cu ... ¢o
kha ning cho thué va c6 tiém ning ting gia trong twong lai.

- Loi tic cua bdt dong san: Quy s& lya chon cac bat dong san ¢6 mic lgi tire thu duogc tir tién
thué cao hon chi phi vén yéu cau cua Quy.

- Ddc trung cua khach thué: Quy uu tién lya chon cac bat dong san ¢ su phan bd khéach thué
hop 1y, dbi twong khach thué 6n dinh va xu huéng thué 1au dai.

- Tinh trang hoat déng (véi cac bar dong san dang hoat déng): Véi cac bat dong san hoan
thién va dang hoat dong, Quy s& phan tich va dau tu vao cac bat dong san cd két qua hoat
dong tét, ty 18 lap day cao ...

- Gié giao dich so véi gia trj dinh gia: Quy wu tién tim kiém cac bat dong san ma Quy co thé
mua duoc vai gia thip hon gia tri dinh gié tai thoi diém giao dich.

- Chu ddu twe: Quy lya chon cé&c cha dau tu uy tin, ¢6 kha ning tai chinh, phat trién du an tét.
Dic biét voi cac bat dong san dang trong thoi gian xay dung, uy tin cua chi dau tu va yéu to
vO cling quan trong khi Qu¥ ra quyét dinh dau tu.

- Tinh thanh khodn: Nham giam thiéu rai ro thanh khoan, Qu¥ uu tién dau tu vao cic bét
dong san c6 vi tri tot, tinh thanh khoan cao, dugc nhiéu nha dau tu quan tam.

- Phan tich kinh té vi mé va thi trirong bdt dong san: Do su bién dong cua thi truong bat dong
san lubn gan chat vai kinh té vi mo, danh gia phan tich chu ky kinh té va chu ky nganh Ia toi
quan trong trong viéc gia quyét dinh dau tu cia Quy.

Phwong phap lwa chon dau tu ddi véi cac cong cu thi trweong tién té

Quy lya chon cac cong cu thi trudng tién té cua céac to chuc tin dung ¢ kha nang mang lai 14i suat
t6t, dong thoi xem xét dén thir hang tin dung va dinh muc tin dung phi hop cho ting té chuc tin
dung.

Phwong phap lwa chon dau tu ddi véi trai phiéu va cong cu ne:

Tréi phiéu va cdng cu ng duoc lua chon trén co s¢ phan tich danh gia chi sé tin nhiém tin dung cua
t6 chirc phat hanh, phan tich dy an/chuong trinh duoc tai trg boi cong cu no két hop phan tich xu
hudng 13i suat, danh gia vai muac 13i suat caa cdng cu no trong tuong quan voi mic do chap nhan
rai ro cta nha dau tu va tinh thanh khoan cua trai phiéu, céng cu ng dé lya chon danh muc dau tu
phu hop.

Phwong phap lwa chon dau tw di véi cé phiéu
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Quy &p dung phuong thire du tu di tir trén xudng “Top-Down Approach”, trong d6 viéc dau tu va
phan bé trai phiéu s& dya trén nhitng danh gia tong thé vé xu thé cua kinh té vi mé, chinh sach cua
nha nuéc, nganh huong loi cling nhu tiém nang sinh 161 va an toan tin dung caa té chirc phét hanh.
Quy ciing str dung phuong phap tiép can dau tu di tir dudi 1én “Bottom-up Approach” trong viéc lya
chon ting loai chitng khoén cu thé thdng qua viéc danh gia dién bién riéng ¢ cua cac ching khoan
nay trudce tac dong cua khuynh hudng thi truong.

Phwong phap lwa chon dau tw ddi véi cac cong cu khac

Quy &p dung phuong phap phi hop vai tinh chat, dic diém cua tai san dé co lya chon phu hop.

2.1.7 Nguyén tic, phwong thirc xac dinh gia tri tai san rong

Nguyén tic

Cong ty quan ly quy phai xay dung Sé tay dinh gia dé 4p dung mot cach thdng nhat trong hoat dong
quan ly tai san cua Quy. Cong ty quan ly quy c6 trach nhiém xac dinh Gid tri tai san rong cua Quy,
gia tri tai san rong trén mot Ching chi quy tuan thi quy dinh caa phap luat va Biéu 1é quy. Cong ty
quan ly quy dugc ty quyén cho Ngan hang giam sat, té chiic ¢ chire nang dinh gia bat dong san,
khong phai 12 t6 chirc dinh gia doc lap dé xac dinh Gia tri tai san rong cua Quy bat dong san.

Gia tri tai san rong cua Quy phai duoc xac dinh dinh Ky tdi thiéu mot tuan mot 1an va phai duoc
cong bd cong khai theo quy dinh vé cong bé thong tin trén thi trudng chieng khoan caa Bo Tai chinh
Vva c0 gid tri cho dén khi c6 thong bao mai.

Phuong phap xac dinh NAV cua Quy va NAV trén mot Pon vi quy s& duoc ghi rd trong So tay
dinh gia va s& tuan thii phap luat va thong I¢ quéc té tot nhat. So tay dinh gia phai dugc Ngan hang
giam sat xac nhan va Ban dai dién quy phé chuan. Nhimg thay ddi trong S6 tay dinh gia phai duoc
Ngén hang gidm sat xem xét trude khi dé trinh cho Ban dai dién quy phé duyét.

Cong ty quan ly quy s& thanh 1ap hoi dong dinh gia dé xéac dinh gia hop ly trong nhitng truong hop
S6 tay dinh gia khong quy dinh hoac khong xac dinh r6 rang.

Phwong thirc xac dinh

Phuong thire xac dinh NAV cua Quy duogc quy dinh chi tiét tai diéu 51 cua Diéu I¢ Quy.

2.2 Dac trung cia Quy

2.2.1 Nha dau tw

Nha dau tu c6 thé 1a phap nhan hay ca nhan trong va ngoai nugc, so hitu it nhat 1a 10 Ching chi quy
trg 1én trong mirc tong von du kién phat hanh. Nha dau tu khong chiu trach nhiém phap Iy hoic co
bon phan gi khac véi Quy ngoai trach nhiém trong pham vi sé Chung chi quy ma ho sé hitu.

Nha dau tu phap nhan bao gom cac to chic kinh té, x4 hoi duoc phap luat cong nhan. Nha dau tu
phap nhan cir nguoi dai dién hop phép dai dién cho sé Ching chi quy ma minh so hiru. Viée dé cir,
hity bo hay thay thé nguoi dai dién nay phai duoc théng bao bang vin ban, do ngudi dai dién theo
phép luat caa nha dau tu phap nhan ky.

2.2.2  Quyén va nghia vu ciia nha dau tw

Nha dau tu ¢6 quyén duoc doi xir cdng bang, quyén tu do chuyén nhuong, quyén duoc thdng bao
day du thong tin dinh ky va bat thuong vé hoat dong cua Quy, quyén tham gia cac cudc hop Pai hoi
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nha dau tu. Nha dau tu c6 nghia vu thanh toan dy du tién mua Ching chi quy trong thoi han quy
dinh va céc quyén, nghia vu khac theo quy dinh cua phap luat ching khoén.

Quyén va nghia vy cta nha dau tu duoc quy dinh chi tiét tai didu 16 cua Diéu & Quy theo hudng
dan tai Thong tuw 228/2012/TT-BTC ngay 27/12/2012 vé Hudng dan thanh lap va Quan ly quy dau
tu bat dong san.

2.2.3 So diang ky nha dau tw

Trong vong nam (05) ngay ké tir khi Gidy chung nhan dang ky 1ap Quy duoc cap hodc diéu chinh,
Cong ty quan ly quy c6 trach nhiém xac nhan quyén sé hitu cho nha dau tu ddi véi s6 lugng Ching
chi quy da dang ky mua tai s6 ding ky nha dau tu.

S6 ding ky nha dau tu caa Quy cd thé 1a van ban, tap di liéu dién tir hoic ca hai. Cac noi dung cua
S6 dang ky nha dau tu duoc quy dinh chi tiét tai diéu 17 Diéu 1¢ Quy.

2.2.4 Quyeén biéu quyét ciia nha dau tu

Tat ca cac Nha Pau Tu co tén trong danh sach ding ky nha dau tu trudc khi triéu tap cudc hop déu
6 quyén tham du Dai Hoi Nha Pau Tu. Mdi Chtng chi quy déu tao cho ngudi s¢ hitu quyén, nghia
vu, loi ich ngang nhau. Nha dau tu c6 quyén va trach nhiém tham gia cac cudc hop dai hoi nha dau
tu va thuc hién quyén biéu quyét truc tiép hoic thong qua dai dién dugc uy quyén hoic thuc hién bo
phiéu tir xa lién quan dén cé&c ndi dung trong chuong IV caa Diéu 1¢ quy

2.2.5 Cac trueong hop hop nhit sap nhap, thanh Iy giai thé quy

Viéc hop nhit, sap nhap, chia tach, giai thé Quy chi dugc thuc hién theo quy dinh caa Phap Luat va
quy dinh tai Chuong XIII va Chuwong XIV cua Piéu L¢é Quy.

2.3 Théng tin vé cac mirc phi ma quy phai tra

2.3.1 Phi phat hanh Chirng chi quy

Gié tri cia Lénh mua cia nha diu tu Phi phat hanh (% gia tri
Iénh mua)
1.000.000 dong dén 500.000.000 dong 2,00%
Trén 500.000.000 dong dén 1.000.000.000 dong 1,5%
Trén 1.000.000.000 d6ng dén 10.000.000.000 d¢ong 1,0%
Trén 10.000.000.000 déng dén 20.000.000.000 ddong 0,5%
Trén 20.000.000.000 ddng 0 %

2.3.2 Phiquan ly Quy

Phi quan 1y dugc tinh vao moi ky dinh gia dua trén NAV tai ngay truée Ngay Dinh Gia va duoc
thanh toan hang thang cho Cong ty quan ly quy. Sb phi tra hang thang 1a tong sb phi duoc tinh (trich
1ap) cho céac ky dinh gié thuc hién trong thang.

Phi quan Iy 1a hai phan trim (2,0%) NAV/nim va c6 thé thay d6i khi duoc Pai hoi nha dau tu
phé duyét, tuy nhién s& khong vuot qué hai phan trim (2,0%) cia NAV/nim.
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2.3.3 Phi luu ky, giam sat va giao dich
Phi giam sat, luu ky va giao dich duoc tra cho Ngan hang Giam sat va luu ky dé cung cip dich vu
ngin hang giam sat, luu ky cho Quy. Phi duoc tinh vao mdi ky dinh gia dya trén NAV tai ngay
trudec Ngay Dinh Gia va duoc tra hang thang. Sé phi tra hang thang 1a tong sé phi duoc tinh (trich
1ap) cho céac ky dinh gié thuc hién trong thang.

- Philuu ky sé& 12 0,04% /NAV/nam va thap nhat 1a 10.000.000 dong/ thang.

- Phi gidm sat: Phi dich vu Gidm sat quy sé la 0,01%/NAV/nam, dugc tra hang thang va

khdng c6 mirc quy dinh tdi thiéu.
- Phi giao dich ching khoan 1a 0,03% gi4 tri giao dich dbi véi giao dich ¢ phiéu niém yét va
100.000VND/ 1an phan bé ddi véi giao dich OTC.

Mtic phi trén chua bao gém céc chi phi ngoai thong thuong nhu chi phi thanh toan cho Trung tim
luu ky, chi phi phép 1y, chi phi tem thu, v.v....
2.3.4 Phi quan ly Bat dong san
Phi phai tra cho T6 chirc quan ly bat dong san s& phu thudc vao két qua lya chon va dam phan véi
T chtc quan Iy bat dong san va duoc quy dinh chi tiét trong hop dong dich vu quan ly bat dong san
duoc ky két.
2.3.5 Chi phi hep 1¢ khac
Chi phi kiém toan
Phi kiém toan phu thudc vao két qua lua chon va thuong luong véi Cong ty kiém toan va sé duoc
xéac dinh hang nim vao cudi nam tai chinh cua Quy.
Phu cdp Ban dai dién quy
Céc chi phi caa Ban dai dién quy bao gom chi phi an ¢, di lai véi mic hop Iy va phu hop véi cac
quy dinh tai Diéu Ié Quy, cac chi phi phat sinh tir hoat dong cia Ban dai dién quy dé phuc vu cho
loi ich ciia Quy s& duoc tinh vao chi phi ciia Quy. Chi phi trén khong bao gém cac chi phi bao hiém
dbi vai trach nhiém phat sinh cho Ban Pai Bién Quy khi thuc hién nghia vu cia Ban dai dién quy.
Th lao ciia cac thanh vién caa Ban dai dién quy duoc tinh vao chi phi hoat dong cia Quy va tong
murc thu lao khong dugce vuot qua tong ngan sach hoat dong hang nim cua Ban Pai Dién di duoc
thong qua tai Pai hoi Nha dau tu .
Chi phi phét sinh
Chi phi in an du thao va giri Ban cdo bach, Ban c&o bach tém tat, bao c4o tai chinh, x4c nhan giao
dich, sao ké tai khoan va céc tai liéu khac cho Nha dau tu, chi phi Cong b théng tin ciia Quy theo
quy dinh Phap luat;
Chi phi phat sinh cho bét ky cudc hop Pai hoi Nha dau tu;
Thué va cac loai phi bat budc caa chinh pha 4p dung cho Quy; va Cac chi phi Khac duoc Phap luat
cho pheép.
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Chi phi lién quan dén thyc hién cac giao dich tai san Quy: Bao gém cac chi phi phai tra cho cong ty
chung khoan, cdng ty luat, cong ty dinh gia tai san va cac bén cung cap dich vu lién quan téi giao
dich tai san ctia quy khéc.

2.3.6 Phi thwéng hoat dgng

Ngoai phi quan ly, Cong ty quan Iy quy TCC c6 thé duoc nhan tir Quy mot khoan thuong hoat
dong véi nguyén tac thuc hién va phuong thire xac dinh nhu sau:

Nguyén tac thuc hién:

Muc thudng duoc tinh trén co so phén loi nhuan vuot troi so véi lgi nhuan ky vong dugc
tinh nhu cong thirc dugc trinh bay trong Khoan 0 duéi day. Thuong hoat dong dugc trich
tir thu nhap thuc té cua Quy va duogc thanh toan cho Cong ty quan ly quy hang nam.

Phan loi nhuan cua Quy dé tinh muc phi thuong bao gém phan tang truong caa NAV vao
cudi ky so voi NAV dau ky. Tang truong cia NAV trong nam s& duge diéu chinh trong
truong hop Quy tang von hoic di thanh toan cac khoan Loi tac quy cho nha dau tu trong
nam.

Mtc thuong hoat dong s& duoc diéu chinh giam trir va sé khong duoc thanh toan néu hoat
dong dau tu cua cac nam lién truéc bi thua 16 va mic 16 ndy chua duoc bu dap. Tang
truong NAV dé xac dinh mic thuong sé& dugc tinh bat dau tir khi muac 16 da duoc bu dap
hét. Muac diéu chinh nay s& dugc Ban dai dién quy chap thuan trong tirng truong hop cu
thé cua thi truong.

Phi thuong sé chi dugc thanh toan sau khi da thanh toan cac khoan phai tra khac. Phi
thudng duoc xac dinh dua trén béo céo tai chinh nam da dugc kiém toan.

Phwong phap xac dinh thwéng hoat dgng

Thudong hoat dong dugce dugc tinh theo cong thic sau:

Thuong hoat dong = Ty 18 thuong hoat dong (%) x {NAV cubi ky — cac chi phi hoat
dong — NAV dau ky x (1 + ty suat lgi nhuan ky vong tinh cho ky tinh phi thuang x

(S6 ngay hoat dong thuc té) /(Tong sé ngay trong nim)}

Trong do:

Ty Ié thuong hoat dong 13 hai muoi phan trim (20%).

Ty suat lgi nhuan ky vong tinh cho niam tinh thudng (%/nim) duoc xac dinh bang téng cua:
(i) trung binh cong cua lai suét tién giri 4p dung ddi véi cac khoan tién giri tiét kiém ca nhan
bang tién dong ky han mudi hai (12) thang (hoic twong duong) tra 14i sau do Ngan hang
TMCP Cong thuong Viét Nam — Chi nhanh Thanh phé Ha Noi, Ngan hang TMCP Ngoai
thwong Viét Nam — S¢ giao dich, Ngan hang Nong nghiép va Phét trién Nong thon Viét
Nam — S¢ giao dich, va Ngan hang TMCP Pau tu va Phét trién Viét Nam — Chi nhanh So
giao dich 1 (sau day goi chung la Ngan hang duoc tham chiéu) céng bé vao ngay 31/12 cua
nam tinh thuong (hodc ngay cdng bd 14i suat cudi cing trong nim tinh thuong néu ngay
31/12 ngan hang duoc tham chiéu khdng cong bd 13i suat twong tng) ; va (ii) hai phan trim
(2%)/nam.
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- NAVauky : Gid tri tai san rong cua Quy tai dau niam tinh thuéng.
Trong truong hop Quy huy dong thém hozc thodi von (dudi hinh thic tra Loi tac quy cho
nha dau tu hodc cac hinh thac khac) trong ky, NAVa, ky s& duoc thay thé bang NAV diéu
chinh theo cong thic sau:

S6 ngay tir thoi diém tang/thoai

NAV gidu chinh = NAVgiuky £ (S6 tién tang thém/sé tien thodi) x

Téng sb ngay trong nim

2.4 Phan chia lgi nhuan va chinh sach thué
Quy cd thé c6 nhitng khoan thu nhap sau:

- Tién thué tir bat dong san

- LA&i/I3 tir viéc thanh ly, ban bat dong san

- Loi nhuan tir chung khoan (cb tuc, tréi tac, 13i dau tu chimg khoan ...)

- Céc doanh thu khéc (phi, 14i tién gui ...) theo quy dinh cua phap luat
Phan chia lgi nhuan cua Quy

- Quy danh tbi thiéu 90% loi nhuan thuc hién trong nam dé chi tra loi tirc cho nha dau tu. Loi

tac ¢6 thé duogc chia dudi dang tién mat hoic ching chi quy.
- Phuwong an phén chia dugc Pai hoi Nha dau tu gan nhat théng qua.
- CA&c nguyeén tic phan chia lgi tac quy dugc quy dinh chi tiét tai khoan 53.3 diéu 53 cia Diéu
1€ quy.

Do cic quy dinh vé thué &p dung cho tirng ca nhan cy thé, timg Nha Pau Tu nén tham khao y kién
tu van cta cac nha tu van thué chuyén nghiép cia minh d6i voi cac nghia vu thué cu thé va nhitng
van dé vé tai chinh ctia viéc dau trr vao Quy.
2.5 Dai hgi nha ddu tw
Co quan c6 tham quyén cao nhat caa Quy 1a Pai hoi nha dau tu. Tat ca Nha dau tu trong SO Pang
Ky déu c6 quyén tham du va biéu quyét tai Pai hoi nha dau tu thuong nién hoic bat thuong. Pai hoi
nha dau tu thuong nién duoc td chuc trong thoi han 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay c¢6 Béo céo tai
chinh ndm dugc kiém todn.
Pai hoi nha dau tu bat thuong cd thé duoc td chuc theo yéu cau cia Cong ty Quan Ly Quy, Ngan
hang giam sét, hodc Ban dai dién quy hoic Nha dau tu s¢ hitu it nhat 10% (mudi phan tram) tong s6
Chung chi quy dang luu hanh trong vong it nhat 06 (sau) thang lién tyc tinh t6i thoi diém triéu tap
Dai hoi. Pai hoi nha dau tr s& duoc tién hanh khi s lugng Nha dau tu tham dy dai dién cho it nhat
51,0% (ndm muoi mét phan trim) cia sé luong Pon vi quy dang luu hanh.
Hinh tharc tham gia cd thé 1a truc tiép, hoac uy quyén tham gia, hoic tham du hop truc tuyén théng
qua cac phuong tién truyén tin nghe, nhin khac theo quy dinh tai Diéu 1 Quy.
Nhitng ndi dung duoc Pai hoi nha dau tu thong qua va diéu kién thé thirc tién hanh thdng qua quyét
dinh cua Pai hoi Nha dau tu duoc néu chi tiét tai Chuong IV cia Diéu & Quy.
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2.6 Ban dai dién quy

Ban dai dién quy duoc thanh lap dé dai dién cho quyén loi cia Nha dau tu va quyét dinh cac van dé
khac theo y quyén cia Pai hoi nha dau tu. Ban dai dién quy s& co tdi thiéu 3 (ba) thanh vién va téi
da 12 11 (muodi mot) thanh vién, trong d6 c6 it nhét hai phan ba thanh vién doc lap véi Cong Ty
Quan Ly Quy, Ngan hang gidm séat hoic dai dién theo uy quyén cua cac t chac nay.

Ban dai dién quy s& théng qua danh séch t6 chac cung cip bao gia, nguyén tic va phuong phéap xac
dinh NAV; danh sach cac ngan hang ma Quy gui tién, céng cu tién té va cac tai san khac ma Quy
duoc 1ty quyén dau tu; cac giao dich tai san cua Quy trong tham quyén giao dich cia minh dudi
dang dam phan va mua hoic ban ching khoan chua niém yét hoic chimg khoan khéng duoc ding
ky giao dich, thoi han va thu tuc phan phdi loi nhuan hoic xir Iy cac ton that phat sinh trong qua
trinh hoat dong, quyét dinh cac van dé xung dot giita Cong ty quan ly quy va Ngan hang giam sat;
yéu cau Cong ty quan ly quy va Ngan hang giam séat cung cap thong tin day du, kip thoi vé Quy
dudi quyén quan 1y va giam sat.

Théng tin chi tiét vé tiéu chuan lya chon thanh vién Ban dai dién quy, quyén han, nhiém vu va thu
tuc diéu hanh Ban dai dién quy dugc néu chi tiét tai chuong V cua Diéu Ié quy.

2.7 Tiéu chi lya chon quyén han va trach nhiém caa Cong ty quan ly quy

Cong ty quan ly quy duoc lra chon phai thoa man cac diéu kién sau:

- Duoc thuc hién nghiép vu quan ly quy;

- Doc lap vai Ngan hang giam sét;

- Co day du co so vat chat, nhan su dé quan ly Quy;

- Pong y thuc hién cac cam két dbi vai Quy nhu néu tai Phu luc 1 va Phuy luc 3 caa Piéu 1¢
Quy.

Quyén han, trach nhiém va cac han ché hoat dong cua Cong ty quan 1y quy duge quy dinh chi tiét
tai Chuong VI caa Diéu 1& Quy.

2.8 Tiéu chi lra chon quyén han va trach nhiém Ngan hang giam sat

Ngén hang giam sat dugc Cong ty quan Iy quy lua chon phai dép ung cac diéu kién:

- La ngan hang thuong mai co gidy chung nhan dang ky hoat dong luu ky chung khoan co
chirc nang thuc hién cac dich vu luu ky va giam sat viéc quan ly quy dai ching;

- Ngén hang gidm séat phai hoan toan doc lap va tach biét vai Cong ty quan ly quy ma ngén
hang cung cap dich vu giam sat;

- Thanh vién hoi ddng quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhan vién cia Ngan hang giam
sét truc tiép 1am nhiém vu bao quan tai san cua Quy va giam sat hoat dong quan ly tai san
ciia Cong ty quan 1y quy (sau day goi tat 14 nhan vién nghiép vu) khong dugc 1a nguoi co
lien quan hoic tham gia diéu hanh, quan tri Cong ty quan ly quy hodc cé quan hé so hitu,
tham gia gop von, nam gitr ¢6 phan, vay hoac cho vay véi Cong ty quan ly quy ma Ngan
hang giam sét cung cap dich vy giam sat va nguoc lai.

- Ngan hang giam sat, thanh vién hoi dong quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhan vién
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nghiép vu khong duogc 1a cac ddi tdc mua, ban trong giao dich mua, ban tai san cia Quy.
Ngan hang giam sét chi duoc 1a dbi tic mua, ban trong giao dich ngoai héi, hoic cac giao
dich chimg khoan dwogc thuc hién thdng qua hé théng giao dich cua s& giao dich ching
khoén va /hoic giao dich dau tu /gtri tién tai Ngan hang giam sat.

C6 day du nang lyc, co s¢ vt chat va nhan su dé cung cap dich vu giam sat, luu ky cho
Quy;

Thuc hién cac cam két dbi voi Quy nhu néu tai Phuy luc 2 cua Diéu & Quy.

Quyén va nghia vu cia Ngan hang Giam sat duoc quy dinh chi tiét tai Chwong VII cua Diéu 18 Quy.

2.9 Tiéu chi lya chon quyén han va trach nhiém Té chirc dinh gia déc 1ap

T chire dinh gia cho Quy thoa mén cac diéu kién sau:

L& doanh nghiép tham dinh gia du diéu kién hoat dong dinh gia tai thoi diém ky hop ddng
véi Cong ty quan 1y quy theo quy dinh phép luat vé tham dinh gia, hoic 1a to chac kinh
doanh bat dong san uy tin ¢d chiic nang dinh gia bat dong san theo quy dinh cua phép luat vé
kinh doanh bt dong san;

Khéng phai 13 ngudi c6 lién quan cua Cong ty quan 1y quy, Ngan hang giam sat, nha dau tu
I6n caa quy; khdng phai 1a dbi tac trong cac giao dich tai san voi quy; khong phai 1a nguoi
c6 lién quan téi d6i tac trong giao dich hang muc bat dong san ma té chirc d6 du kién dinh
gia;

C6 téi thiéu ba (03) nhan vién co thé tham dinh vién vé gia du diéu kién hoat dong dinh gia
tai thoi diém ky hop dong; hodc c6 ching chi dinh gi& bat dong san. Cac nhan vién nay c
t6i thiéu ndm (05) nam kinh nghiém trong hoat dong dinh gia gia tri bat dong san;

C6 uy tin, kinh nghiém, dao dirc nghé nghiép va dap tmg cac diéu kién khac theo quy dinh
tai Diéu 1 quy va cac tiéu chi khac cia Cong ty quan ly quy.

Quyén va nghia vu caa to chie dinh gia doc 1ap duoc quy dinh chi tiét tai Chwong VIII cua Diéu I¢

Quy.

2.10 Tiéu chi lya chon quyén han va trach nhi¢m Té chirc quan ly bat déng san

T6 chirc quan |y bat dong san cho Quy thoa mén cac diéu kién sau:

T6 chtc kinh doanh dich vu bat dong san hoat dong theo quy dinh cua phép luat vé kinh
doanh bat dong san,

C6 du nang lyc vé co so vat chat va nhan sy dé thay mat Quy thuc hién viéc bao quan, gitr
gin, trdng coi, van hanh va khai thac bt dong san theo hop dong quan ly bat dong san
Khdng phai 1a nguoi co lién quan cua Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sat;

C6 uy tin, kinh nghiém, dao dtc nghé nghiép va dap tmg cac diéu kién khéac theo quy dinh
tai Dieu 1€ qu¥, céc tiéu chi khac cua Cong ty quan ly quy va quy dinh cta phap luat.

Quyén han va trach nhiém cua té chtic quan Iy bat dong san duge quy dinh chi tiét tai Chuwong IX
cua Diéu ¢ Quy.
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2.11 Kiém toan, ké toan va ché d¢ béo céo

Cong ty kiém toan duoc lya chon phai dugc thanh 1ap va hoat dong phu hop véi quy dinh cua
phap luat va khong duogc 1a nguoi cé lién quan cua Cong ty quan ly quy va Ngan hang giam sét.
Niam dau tién, céng ty kiém toan cua Quy s& dugc Cong ty quan Iy quy dé ctr dé Pai hoi nha dau
tu thong qua. Cac nim sau d6, Pai hoi nha dau tu ty quyén cho Ban dai dién quy thong qua viéc
lya chon cong ty kiém toan. Cong ty quan Iy quy s& dé xuat véi Ban dai dién quy it nhat (02)
cong ty kiém toan dé kiém toan cho Quy. Ché d6 ké toan va ché do bao cao dugc quy dinh chi
tiét tai Chuong X cua Diéu 1& Quy.

3. CAc riii ro khi dau tu vao Quy

Gidng nhu cac hinh thire dau tu khac, Quy dau tu bat dong san c6 nhing rai ro nhu Nha dau tu c¢6
thé bi 16 mot phan hoac toan bo von dau tu ban dau, rai ro khong c6 loi nhuan hoic loi nhuan dat
dugc thap hon dy kién hoic thap hon so véi loi nhuan caa cac hinh thirc dau tu khac duoc dau tu
cuing thoi diém va cé ciing thoi gian ndm gitr, Nha dau tu can nhan thicc duoc nhiing rai ro nay tai
thoi diém thuc hién dau tu ciing nhu hiéu dugc kha nang chap nhan caa ho ddi voi rai ro mat von
dau tu ban dau hoic loi nhuan thap hon ky vong.

La cong ty quan ly quy, muc tiéu cia TCC la quan Iy c4c rii ro dau tu, va néu c6 thé, han ché tac
dong cua cé4c rai ro nay bang viéc ap dung cac phuong phap quan 1y dau tu theo tiéu chuan qudc té
t6t nhat. Nha dau tu can luu ¥ cac diém quan trong sau day:

- Quy, TCC, thanh vién Hoi dong thanh vién, ban diéu hanh va nhan vién TCC khong cé bat
ky sw dam bao nao d6i voi von dau tu ban du ciing nhu muc loi nhuan tir dau tu cua Quy;

- Khdng c6 bat ky su bao dam nao vé sé lan chi tra va gia tri caa co tirc duoc thanh toan trong
tuong lai;

- Két qua hoat dong trong qua khir cia mot Quy, cua TCC hoic cua cac chi sé hitu cua TCC
khong ham ¥ hay dam bao két qua hoat dong caa Quy trong tuwong lai;

- Tén cua Quy khong ham y vé chit luong hoat dong ciing nhu trién vong va lgi nhuan cua
Quy trong tuong lai;

- TCC khéng chiu trach nhiém phap Iy vé nhiing rui ro dau tu ciia Quy va céc chu so hiu,
thanh vién Hoi dong quan tri, ban diéu hanh va nhan vién cia TCC khong c6 trach nhiém
phap Iy vé cé4c rui ro hoat dong caa TCC trong qué trinh quan Iy Quy nay.

Rui ro trong dau tu bat dong san va chimng khoan thong thuong dugc phan thanh nhiing loai rii ro
sau day:

3.1 Rui ro thi trwong

Rui ro thi trudng 12 rai ro dan dén gia thi truong thay doi, vi du nhu cac thay doi vé GDP, l4i suat,
ty gia hdi doai, tinh trang that nghiép, thi trudng ching khoan ... déu ¢ thé anh huong téi cac
khoan dau tu bit dong san va cac khoan dau tu chirng khoan.

Déi véi bat dong san, cac rai ro nay c6 thé anh hudng téi ca loi tic tir viéc cho thué, kinh doanh bat
dong san cling nhu gia tri cc cac bat dong san cua Quy. Bén canh dé, bat ki su sut giam cua cac
diéu kién kinh té vi mé nao trong khoang thoi gian gitra lic cac du &n bat dong san duoc phé duyét,
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chinh thic trién khai va di vao hoat dong déu anh hudng t6i sirc mua trén thi truong, 1am giam mic
loi nhuan dy Kién thu dugc tir cac dy an bat dong san do.

Déi véi chung khoan, Gia tri thi truong cua ching khoan ma Quy dau tu vao sé ting hay giam, doi
khi nhanh chéng hodc dot ngot ngodi du doan. Gia tri thi truong caa chiing khoén cé thé bi giam
boi cac hoat dong mua, ban trén thi truong hodc cac hoat dong khac lién quan dén cung, cau cua
chimg khoan d6. Gia c¢6 xu huéng giam khi ¢ nhiéu nguoi ban hon ngudi mua trén thi trudng.
Tuong tu nhu vay, gia c6 xu hudéng ting 1én ca khi c6 nhiéu ngudi mua hon ngudi béan trén thi
truong.

C6 nhiéu nhan t6 gop phan tao ra rai ro thi truong. Céac diéu kién kinh t& vi mo s& dugc Cong ty
quan ly quy theo ddi thudng xuyén dé danh gia cac nhan t6 chung c6 anh hudng dén thi trudng bét
dong san, thi truong chang khodn, tir chinh séch tién té va tai khoa, ky vong vé lam phat, tam ly
kinh doanh cho tai thué va cac thay ddi vé nhan khau hoc.

3.2 Riii ro l4i suat

= Bit dong san:

Mic di i suat khong tac dong truc tiép dén gia cua cac bat dong san Quy nam gii, tuy nhién céc
anh huong gian tiép cua 4i suat vai loi tic va gia tri bat dong san 1a twong dbi dang ké. L& suat
tang cao s& dan dén viéc:

- Cac nha dau tu thay vi dau tu vao bat dong san s& gui tién vao ngan hang dé huong tién l4i
cao hon, dan dén giam cau va gia bat dong san.

- Cau tiéu dang giam, khién loi tic tir cac bat dong san nghi dudng, khach san (la cac hang
héa dich vu xa xi), khu mua sam s& giam manh.

- Doanh nghiép kho khin, dan dén viéc thu hep quy md san xuét, hoat dong khién cho nhu
cau bat dong san van phong, khu cong nghiép giam sut. Ngoai ra, thi truong Bat dong san
van phy thugc phan 16n vao ngan hang, chua c6 cac dinh ché tai chinh phi ngan hang dé hd
trg thi truong. Cac cong ty bat dong san khi phai di vay voi 14i suat cao s& gap kho khin
trong viéc huy dong von. Ngoai ra, véi chi phi tai chinh cao, cac cong ty s& phai diéu chinh
gia ban ting dé tao ra loi nhuan.

= Chirng khoéan:
LAi suat cling c6 anh huong truc tiép toi trai phiéu va gian tiép téi ¢o phiéu trong danh muc dau tu
cua Quy, dac biét 1a cac khoan dau tu trai phiéu:

- LAi suat tang s& lam gia trai phiéu giam trén thi truong thir cip dé loi suat thyuc té cua trai
phiéu ting bang véi 13i suat thi trudong. Lai suat ting tic dong gian tiép va anh huong nhiéu
mat toi gia cd phiéu, phu thudc vao nhu cau vay va ciu trac no ciia mdi cong ty (cong ty co
ty 1& cac khoan vay dai han cao véi 14i suat c6 dinh s& it bi anh huéng hon so véi cong ty c6
cac khoan vay ngan han), kha ning ting gia ban cta cong ty dé bu dap chi phi tai chinh ting
cao, va ky vong lam phat.

- Quy cb ging giam thiéu rui ro 14i suat bang cach giit ky han cua trai phiéu phu hop véi cac
ky vong Vvé i suat. Cu thé 12 Quy s& ndm giir trai phiéu cd 1ai suat ¢ dinh véi ky han ngan
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hon va nhiéu trai phiéu c6 14i suat tha noi hon khi 13i suat dwoc du bao ting va nguoc lai khi
13 suat duoc du bao giam. Pon bay cua cac cong ty Quy dau tu vao va anh hudng tiém tang
ctia rui ro 14i sudt dén cac khoan dau tu cua Quy s& duoc theo ddi thudng xuyén.
3.3 Rii ro lam phat
Lam phét cao din dén that chat cung tién va lac d6 thi trudng nha dit s& gap kho khan. Lam phat
cao thudng 1a biéu hién cua sy ting cung tién qua muc, hiéu qua kinh té kém hoic sy ting gia cua
hang hoa thé gi¢i. Lam phat cao dan dén nhiing bat 6n trong nén kinh té vi mo néi chung va thi
truong bat dong san, thi truedng chiing khoan néi riéng.
= B4t dong san:
Thi trudng nha dat ting giam lién quan chat ché t6i cung tién trong nén kinh té, dong vén dau tu
nudc ngoai, tAm 1y va tinh dau co. Gitta lam phat va sy khoi sic cua thi truong nha dat déu co
chung yéu t6 chung la chinh séch tién té. Khi chinh sach tién té noi long, i suat thap thi nguoi dan
va doanh nghiép vay tién nhiéu hon. Diéu nay dong nghia vai tién s& d6 vao kénh dau tu bt dong
san khién cho thi trudng nay khoi sic. Ngoai ra, trong thoi gian tién duge bom nhiéu vao nén kinh
té ciing khién kinh té ting truong nhanh hon. Vao thoi diém d6 nguoi dan thuong ¢ tam 1y lac
quan va ho s& dau tu manh vao thi trudng nha dat véi ky vong kiém loi nhanh.
Lich sir cac dot ting gia nha dat trong thoi gian gan day co su quan hé chat ché voi tang truong tin
dung va cung tién trong nén kinh té. Dot bing nd cua thi trudng bat dong san nim 2007 va dau nam
2008 cho thay rd nhat sy tac dong cua cung tién. Sau khi gia nhap WTO, Viét Nam dén nhan mot
dong von dau tu nudc ngoai rat 1on, tam 1y lac quan duge day lén cao, clng voi d6 tang trudng tin
dung nam 2007 ciing & Muc rat cao (49,79%) da lam cho thi trudng nha dat bung nd. Gia ca bat
dong san tang manh. Tuy nhién, khdng nam ngoai quy luat lam phat ciing bung n6 khong kém, nim
2007 14 12,7%, 2008 két thiic & mirc gan 20%. Sy bung nd cua lam phét buoc NHNN phai thyc hién
chinh séach tién té that chat va lai suat ting cao khién thi truong nha dat lao doc. Gia ca nha dat
nhiéu noi da giam 30-50% chi trong vong mat thoi gian ngan.
Rui ro lam phat c6 thé duoc Quy phong ngira bang cach dau tu vao cac bat dong san cho thué co
kha nang san bot mot phan lam phat sang nguoi di thué bang cach tang gia thué nha.
= Chirng khoéan:
Rui ro lam phat ¢6 anh hudng khac nhau dbi voi trai phiéu va ¢ phiéu. Gia trai phiéu thuong ty I¢
nghich v&i lam phét, do lam phat ting cao s& lam tang loi suét trai phiéu, dan dén gia trai phiéu thap
hon. Ngoai ra, lam phat tiép tuc cao s& lam giam gia tri thyc cia ménh gia va i trai phiéu nhan
duoc hang ky.
Lam phét c6 mic @ anh huong it hon d6i véi ¢6 phiéu. Nhimng cong ty it c6 kha ning ting gia dau
ra khi lam phéat s€ c6 lgi nhuén it hon va gia tri it bi anh hudng hon. Nguoc lai, nhitng cong ty co
thé ting gia dau ra khi lam phat s& c6 gia tri cao hon trong truong hop lam phét cao. Vi vay, ¢6
phiéu chi c6 thé tranh duoc rui ro lam phat néu nhu cong ty c6 thé chuyén lam phat d6 sang cho
ngudi tiéu dung. Ngoai ra, trong méi truong lam phét ting, chi phi vay ting do 13i suit huy dong
vbn thuong cao nén doanh nghiép giam bét hoat dong dau tu. Piéu nay khién cho ting trudng va
sau d6 la gia tri doanh nghiép suy giam.
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Rui ro lam phat d6i voi danh muc tréi phiéu c6 thé duoc giam thiéu bang céach rat ngan ky han trai
phiéu hodc niam gi nhiéu hon nhitng trai phiéu c6 14i suét tha ndi néu lam phat duoc du kién ting
cao.

Rui ro lam phat dbi v6i danh muc ¢6 phiéu c¢6 thé duge giam thiéu bang cach ting ty trong danh
muc vao ¢b phiéu cua nhitng cong ty c6 kha ning chuyén phan 16n lam phat sang ngudi tiéu dung.
3.4 Ruirotygia

Rui ro ty gia 1a rai ro ma gia tri cua khoan dau tu cua Quy va cac cdng cu tai chinh bj anh hudng
boi su thay ddi ty gid. Ty gia co thé tac dong t6i cac khoan dau tu ciia Quy nhu sau:

- Céac khoan dau tu cuia Quy s& ¢ rui ro ty gia khi cac cong ty ma Quy dang diu tu cd cic
hoat dong kinh doanh lién quan dén xuit nhap khau va co tai san hodc no phai tra bang
ngoai té hodc dau tu cac bat dong san tai nudc Ngoai.

- Céc khoan dau tu c6 rui ro ty gia s& dugc giam sat thong qua viéc phan tich cac ngudn
doanh thu va cac khoan cong ng cua cong ty do.

- Tai san va no phai tra cuia Quy déu duoc trinh bay bang dong Viét Nam, 1a don vi tién té sir
dung cia Quy. Vi vay, cac Nha dau tu nude ngoai s& phai chiu rui ro ty gia trong thoi gian
dau tu tai Viét Nam. Viéc bao vé Nha dau tu tranh khoi rii ro ndy nam ngoai kha ning cua
Quy va Vi vdy, cac Nha dau tu nude ngoai, néu can thiét, can phai tim kiém cac cong cu dé
tu phong ngtra rui ro nay.

3.5 Rii ro thiéu tinh thanh khoan

Rui ro thanh khoan 1 rai ro Quy s& mat thoi gian va chi phi dé béan cac tai san hoic chuyén doi
thanh theo cac hinh thie khac dé thu tién mat.

= Bat djng san:

Nhuoc diém Ién nhat cua viéc dau tu vao bat dong san 1a tinh thanh khoan kém hay su kho khin
trong viéc chuyén ddi tai san thanh tién mat va nguoc lai. Khéng gidng nhu giao dich ¢6 phiéu va
trai phiéu, cd thé hoan thanh trong tich tic, mot giao dich bat dong san cd thé mat vai thang dé dién
ra. Ngay ca khi c6 sy can thiép caa nha mdi gisi, tim duoc ddi tac phu hop cling c6 thé mat vai
tuan.

Tuy vay, nhitng loi thé trong cai cach tai chinh cia Quy dau tu bat dong san da phan nao giai quyét
véan dé tinh thanh khoan thap cua viéc dau tu vao bat dong san. Chling cung cip quyén s hiru bat
dong san gian tiép va hoat dong nhu cic cong ty niém yét; lam ting tinh thanh khoan va gia ca thi
truong bat dong san, tuy vay tinh bién dong lai ting cao voi tinh da dang héa thap hon so vai thi
truong truyén thong.

= Chwng khoan:

Rui ro thanh khoan 12 riii ro ddc thu ciia thi truong tréi phiéu Viét Nam vi nhiéu trai phiéu phat hanh
c6 quy mé nho va giao dich it trén thi truong thir cip. Rui ro thanh khoan cua cb phiéu co & cac
cong ty von hda nho va ciing c6 thé cd & cac cong ty cd vén hda Ion néu sé lugng o phiéu co thé
duoc giao dich trén thi truong ma khong dwgc nam gitr boi cac nha dau tu td chirc thap. Quy cd thé
s& dau tu vao nhitng chitng khoan khong niém yét va vi vay Quy cd thé gap cac rui ro thanh khoan.
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Rui ro thanh khoan s& duoc theo di trén co s& s6 ngay can thiét dé ban mdi chuang khoén trong
danh muc dya trén dir liéu giao dich binh quan cua chimg khoan d6 trong nim lién trudc. Cac
phuong phép can thiét khac s& duoc tién hanh dé gitr thoi gian thoai von binh quan nam trong céc
khoang thoi gian muc tiéu theo nguyén tic can trong gigi han trong quy dinh noi bd.

3.6 Ruirophaply

La rai ro ma Luat hoic cac quy dinh phép 1y thay d6i hodc sy dién giai va thi hanh Luat va cac quy
dinh phép 1y nay thay d6i khién cho Quy hoic gi4 tri tai san cua Quy bi anh huong. Bat dong san la
nguon tai san c6 gia tri cua mdi qudc gia, thi trudng Bat dong san bién dong s& anh hudng t6i hau
hét céc hoat dong kinh té xa hoi. Do d6, cac van dé vé Bat dong san can phai c6 su diéu chinh, chi
phdi cua hé théng vin ban quy pham phap luat. O Viét Nam, thi truong Bét dong san vin dang
trong giai doan phat trién, tc 1a chiu tac dong rat 16n tir nhitng quyét dinh cia Nha nudc, vi vay, rai
ro dén tir nhitng thay ddi chinh sach Ia rat I6n. Pon cir nhu Thong tu 13/2010/TT-NHNN c¢6 thé coi
la mét rui ro ddi vai thi trudng Bat dong san. Theo thong tu nay, hé s6 rui ro ddi véi khoan vay kinh
doanh Bit dong san s& tang tir 100% 1én 250%, ddng thai hé s6 an toan von cia cac Ngan hang phai
nang 1én 9%. Nhu vay, trong khi hoat dong dau tu Bat dong san ¢ Viét Nam phu thugc Ié6n vao kénh
tin dung Ngan hang thi ngudn von nay sé bi thu hep va c6 nguy co giam manh.

Tuy vay, nhitng thay doi vé Luat hay cac quy dinh phap 1y thuong duoc thong bao trude khi ¢6 hiéu
lyc. Mirc d6 anh huong cua nhiing thay d6i nay ddi voi Quy va cac cong ty trong danh muc sé duoc
danh gia, va néu can thiét va kha thi, Quy s& thay d6i co ciu danh muc dau tu hoic di tuong cac
cong ty duoc dau tu.

3.7 Rui ro tin nhiém

Vi hon 4000 doanh nghiép bat dong san dang hoat dong, va trong bbi canh sy minh bach cua thi
truong chua cao, viéc kiém tra va xac dinh mot chu dau tu du an uy tin khéng hé don gian. Thuyc té,
véi nhitng cha dau tu 1am an uy tin, c6 thwong hiéu, thi nhitng dy an cua ho khi dugc chao ban ra
thi truong déu thu hut rat dong ngudi mua. Trong khi d6, ¢6 nhitng cha dau tu, du an khac, ca thang
khong ban ndi cin nao, cho du dwa ra nhiéu chuong trinh chiét khau, giam gia ban, khuyén mai.

Do d6, dé han ché ti da rui ro tin nhiém, Quy s& kiém tra théng tin chu dau tu, loc ra cac thong tin
can thiét vé du an, nhu gidy phép, gidy chiing nhan dau tu/kinh doanh, quy hoach/ban db...ning luc
cua chu dau tu ( cac du 4n dang thi cong ciing nhu cac dy 4n da thanh cong), nhitng tranh chap, bat
ddng cua nhiing dy an trude d6 dé chon lya nhitng dbi tac uy tin trén thi truong.

3.8 Riiro xung ddt lgi ich

Mot s6 ¢o dong 16n, hoic cac cdng ty co quyén kiém soat va loi ich Ion trong Quy, c6 thé tham gia
tryc tiép vao viéc dau tu vao thi truong van phong, nha ¢ cho thué va ban Ié. S& khong c6 su dam
bao chic chan rang loi ich cia Quy s& khong bi xung dot hodc tranh khoi phu thudc vao nhiing cb
dong 16n va cac cong ty nam quyén kiém soat Quy, vi du nhu viéc mua hodc dau tu vao cac van
phong, nha & cia Quy, hay viéc canh tranh ngudi thué nha trong thi trudng bat dong san.

Thi truong Bat dong san Viét Nam van ton tai nhimg dic trung sau: mai hinh thanh, thiéu chuyén
nghiép, thiéu vén; mot nudc co nén kinh té chuyén doi tir bao cp sang thi truong tao ra stc hap dan
dang ké cho thj truong Bat dong san, dau tu vao thi trudng Bat dong san 13 noi sinh loi rat cao nén
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tao suc ndng va sdt gia gan véi dau co va tich trix tién tiét kiém va Bat dong san; tap quan vé nha ¢
chua thay doi, nhat 1a chua quen v6i nha chung cu.Véi nhimg dic trung trén, rui ro xung dot loi ich
trén thi truong bat dong san ton tai cha yéu trong 6 dang tranh chap phd bién. Mat 13, tranh chap
trong thuc hién cac giao dich vé Bat dong san ma cha yéu lién quan dén “sé do” gin véi gia giao
dich ghi trén hop dong thap hon nhiéu lan so véi gié thi tredng. Hai 13, tranh chéap trong thuc hién
cac giao dich vé Bat dong san khi chua co “s6 d6” ddi voi nha thudc du an. Ba 13, tranh chip giira
chi dau tu dy 4n va ngudi gop vén “mua nha trén gidy” gan véi nhitng rii ro khong dwoc quan ly
vé cam két gitra 2 bén (nhiing rui ro 1a hién hitu khi thi truong khong con soi dong). Bon 13, tranh
chap cha du tu du 4n nha chung cu va cu dan & nha chung cu vé cac khdng gian cdng cong, chi phi
dich vu va chit lwong dich vu). Nam 13, tranh chip gitra cac bén lién két, lién doanh trong thyc hién
cac du an dau tu phat trién Bt dong san ma chu yéu giita bén Viét Nam va bén nudc ngoai. Sau 13,
tranh chap giita cha dau tu ban dau va céc chu dau tu thi cap dudi dang tong cong ty va cong ty
con, bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong du &n, bén nhan gép vén déi véi cac du &n
dau tu.
Bén canh 6 loai tranh chap phd bién trén, con c6 2 tranh chap c6 thé hinh thanh trong twong lai. D6
la tranh chap giita chi dau tu du &n va cac ngan hang thuong mai trong giai quyét no xau gan véi
phuong thirc dau tu hoic tai san thé chap. Va4, tranh chap gitra cac bén lién quan trong giai quyét
kho Bt dong san ton dong ¢ lién quan toi cac bén da gop von va phuong thac giai quyét.
Quy giam thiéu téi da rui ro xung dot loi ich bang cach danh gia va chon lya di tac cua minh mot
céch can trong, trong d6 yéu cau cac cong ty bat dong san, chi dy an bat dong san... cam két su
minh bach vé tai chinh, c6 chung tim nhin, phan céng cong viéc, trach nhiém, lgi nhuan rd rang,
cung ding tén chung trén gidy to (néu c) dé tranh tranh chap vé sau. Ngoai ra, trugc khi ra quyét
dinh dau tu, Quy sé& tham tra tinh phap ly/quy hoach khu vuc cua Bat dong san tai co quan chinh
quyén xa, phuong, hoic tai Phong Quan 1y d6 thi noi Bat dong san toa lac nham han ché téi da cac
rai ro tranh chap, kién tuc, nam trong khu quy hoach...
3.9 Rui ro vé két qua dau tu
L4 rii ro ma Quy c6 thé khong dat dugc két qua dau tu nhu mong doi, va két qua dau tur co thé thap
hon so v&i cac Iya chon dau tu khac c6 sin tai thoi diém tién hanh dau tu. Hiéu qua dau tu cua Quy
c6 thé bi anh hudng bai két qua hoat dong kinh doanh cua cac Bat dong san ma Quy dau tu vao, cac
diéu kién kinh t& vi mé, nhiing thay ddi trong chinh sach ciia Chinh phu, thay doi luat phap, i suat
Va rui ro lién quan dén khéi luong giao dich, tinh thanh khoan va hé thdng thanh toan cia cac san
giao dich chung khoan.
3.10 Rui ro vé chién hrge dau tw
L4 rai ro bat ngudn tir chién luge dau tu cia Quy. Theo d6. rii ro cia Quy o thé ting hay giam phu
thugc vao chién luoc dau tuw ma Quy ap dung.
3.11 Riii ro bat thwang
La rai ro ma nhitng su kién bat thuong c6 anh huéng 16n va dot ngot 18n gia tri cua tat ca hoac mot
s6 tai san ciia Quy. Nhiing su kién nay, du 1a c6 that hay tin don, cd thé bao gom:

- Tham hoa thién nhién nhu dong dat, 1ii Iut, hoa hoan, tham hoa hat nhan;
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Mbi truong kinh doanh nhu khung hoang hé thong ngan hang, cac nha lanh dao chu chét
méat kha ning diéu hanh;
Rui ro hé théng nhu truc tric trong hé théng may tinh hosc thang tin.

Co rat it bién phap dé giam thiéu rai ro bat thuong c6 mirc d6 anh hudng 16n do ban chit cua nhiing
hién tuong nay. Pa dang hda danh muc dau tr vao cic nganh, linh vuc khac nhau gop phan giam
thiéu rai ro bat thuong vi c&c rui ro nay khong tac dong dén tat ca tai san cing mét Iic hoic tac
dong & cac muc do khac nhau. O cip do cong ty trong danh muc, chinh séch bao hiém va cac ké
hoach khic phuc ton tht do tham hoa c6 thé gitp giGi han tac dong cia mét sb rui ro bat thuong.

X.

PHAT HANH LAN PAU (IPO)

1. Canckphéply

Luat Chiing khoan s 70/2006/QH11 dwoc Qubc hoi nudc Cong hoa x& hoi chi nghia Viét
Nam théng qua vao ngdy 29 thang 06 nam 2006 va Luat s6 62/2010/QH12 sia ddi va bd
sung mot sé diéu cua Luat Chimg khoan dwoc Quéc hoi nuéc Cong hoa xa hoi chi nghia
Viét Nam thong qua vao ngay 24 thang 11 nam 2010;

Nghi dinh s6 58/2012/NB-CP ngay 20 thang 07 nim 2012 cta Chinh phii quy dinh chi tiét
va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat chang khoan va Luat stra ddi, bo sung mot s6
diéu cua Luat chiing khoan;

Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP ngay 26 thang 06 niam 2015 ctia Chinh phi sira d6i, bd sung
mot sé diéu cua Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nam 2012 ctia Chinh pha
quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu caa Luat chiing khoan va Luat sira doi,
b6 sung mot sb diéu cua Luat ching khoan;

Nghi dinh s6 108/2013/ND-CP ngay 23 thang 9 niam 2013 cia Chinh pha vé xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vyc chiing khoan va thi truong ching khoan;

Thong tu 212/2012/TT-BTC cua Bo tai chinh huéng dan viéc thanh lap, to chicc va hoat
dong cua Cong ty quan ly quy;

Thong tu s6 228/2012/TT-BTC ngay 27 thang 12 nim 2012 hudng dan thanh lap va quan ly
quy dau tu bt dong san;

Cac van ban phap luat c6 lién quan khéac.

2. Phwong 4n phat hanh lin dau

2.1 Tén quy:

- Tén Tiéng Viét: Quy dau tu Bat dong san Techcom Viét Nam
- Tén Tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT
- Ténviét tit: TC REIT
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2.2 Loai hinh: Quy dong, dai ching va Chting chi quy niém yét trén san chirng khodn
2.3 Thoi han caa Quy: Khong xac dinh thoi han
2.4 Muc tiéu cua Quy:
Muc tiéu co ban cia Quy 1a mang lai loi nhuan déu din va 6n dinh cho nha diu tu ciing nhu ting
truong dai han cua tai san rong trén mot don vi Ching chi quy nham mang téi mac loi nhuan hap
dan cho céc nha dau tu khi mua chung chi Quy.
2.5 Chién lwgc dau tw

2.5.1 Chién lwgc dau tw bat dong san:
Thoi han dau tu: dai han
Loai hinh bt dong san: tap trung vao cac bat dong san 1a toa nha vin phong, khach san, khu nghi
dudng, trung tim thuong mai... nham mang lai nguon thu 6n dinh tir viéc cho thué va khai thac
kinh doanh. Ngoai ra, Quy ciing s& xem xét cac bat dong san nha o, dy an, chung cu... dugc dau tu
xay dyng bai cac to chirc uy tin, c6 xu hudng ting gia tot nham thu duoc loi nhuan tir ting gia bat
dong san.
Vi tri bat dong san: D4i véi cac khu van phong, trung tim thwong mai, tap trung vao cac bat dong
san tai trung tdm cac thanh phd Ién (Ha Noi, H5 Chi Minh, Pa Néng ...), ¢6 vi tri dic dia, giao
thong thuan lgi, nam trén cac truc duong chinh 16n hodc trong cac khu dé thi 16n, hién dai. Boi véi
khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao cac bat dong san tai cac thanh phd du lich, nghi dudng
I6n, thu hat nhiéu khach du lich va c6 tiém nang phat trién I6n (Nha Trang, Quang Ninh, Phi Qudc,
Pa Nang ...).

2.5.2 Chién lwge dau tw chirng khoan:
Bén canh bat dong san, danh myc ¢6 phiéu dau tu caa Quy (néu cd) bao gom céc cb phiéu niém yét
hang dau (blue chips) trén HSX, HNX; cb phiéu cua cac cong ty co tiém ning ting trudng tot va co
ty trong 16n trong chi sé ching khoan 2 san. Quy ciing ¢ thé dau tu vao cb phiéu cua cac cong ty
chua niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

Tai san c6 thu nhap cb dinh c6 chat lugng tin dung tt (néu c6) bao gom tién giri ngan hang, tréi
phiéu Chinh phu Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phwong, trai phiéu c6 bao lanh cua Chinh
phu, trai phiéu doanh nghiép. Céc doanh nghiép duoc lya chon dé dua vao danh muc dau tu cua
Quy la cac doanh nghiép c6 mirc dinh gia hap dan, toc d6 ting truong doanh thu va loi nhuan trong
trung va dai han cao.

2.6 Cac san pham dau tw dw kién:

e Bit dgng san: Xem xét dau tu cac dy 4n méi tiém ning cua cac tap doan bat dong san
uy tin nhu Vin Group, Novaland va co hdi dau tu tai cac trung tdm thuong mai can ho
da hoat dong véi nguon thu 6n dinh va dinh gia hap dan.

e Co phiéu: Xem xét dau tu c6 phiéu bluechip cé dinh gia hap dan, dic biét cac co
phiéu hang dau trong linh vuc bat dong san véi quy dat 1on, tiém ning ting truong
manh nhu Vin Group, Novaland, Pét Xanh. ...
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e Trai phiéu: Xem xét dau tu cac trai phiéu Bat dong san c6 lgi tac cao, phat hanh boi

cac t6 chirc uy tin, tai san dam bao tt.

2.7 Co chu dau tu:

Loai hinh dau tw

NAV

B4t dong san dép tng quy dinh khoan 2 diéu 91 nghi dinh 58/2012/ND-CP
ban hanh ngay 20/7/2012

C6 phiéu cua té chire phét hanh 12 t6 chire kinh doanh bt dong san ¢ doanh
thu hoac thu nhap tir viéc s hitu cho thué va kinh doanh bat dong san dat toi
thiéu 65% tong doanh thu hozc thu nhap.

65% - 100%

Tai san ngoai bat dong san:

+

Gui tién tai cac ngan hang thuong mai theo quy dinh cia phéap luat
ngan hang;

Cong cu thi trudng tién té bao gdbm gidy to co gia, cdng cu chuyén
nhuong theo quy dinh trong linh vuc ngan hang;

Tréi phiéu Chinh phu, trai phiéu duoc Chinh pha bao Ianh, trai phiéu
chinh quyén dia phuong;

C6 phiéu niém yét, cé phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét
trén So Giao dich Chang khoan cua Viét Nam;

Cb phiéu chua niém yét, ¢6 phiéu chua ding ky giao dich cua cong
ty dai ching; trai phiéu chua niém yét cua to chuac phat hanh hoat
dong theo phap luat Viét Nam; co phiéu caa cong ty co phan, phan
von gop tai cong ty trach nhiém hitu han;

Céac chung khoan va tai san khac theo quy dinh cua phap luat va
huéng dan cua Bo Tai chinh;

0% - 35%

2.8 Chi tiét dot phat hanh lan dau ra cong chiing:

S6 luong Pon vi quy du kién phat hanh: 5.000.000 Bon vi quy

Thoi gian phat hanh:

dau ra cdng ching.

Puoc dé cap trong thong bao phét hanh lan

Quy s& phét hanh lan dau ra cong ching tir

ngdy / /  dénngay [/ |
Ménh gia: 10.000 ¢5ng mot Pon vi quy
Péng tién sir dung va trinh bay: Pong (VND)
Phi phat hanh lin diu (%) 2%

Gia phat hanh:

Ménh gia cong voi Phi Phat hanh lan dau

Gia phat hanh = 10.000 VND x (1+Phi Phat
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hanh lan dau)

S6 luong ding ky téi thiéu 100 Pon vi quy

Phuong thirc phan b Ching chi quy lan dau Truong hop sé lugng Ching chi quy dang
ky mua vuot qué sé luong Ching chi quy
dang ky chao ban, Cdng ty quan ly qu¥y
phai phan phdi hét s6 Chimng chi quy duoc
phép chao ban cho nha dau tu twong ung
Véi ty 1¢ dang ky mua cua ting nha dau tu.

Thai han xac nhan giao dich cua nha dau tu Trong vong 05 ngay sau khi Nha dau tw dat
Lénh Mua

Ngay giao dich gan nhat dy kién sau khi két Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay duoc
thic phat hanh lan dau cap gidy chiing nhan thanh lap, Coéng ty
quan ly quy phai hoan thanh hd so dé niém
yét Chtng chi quy trén S¢ Giao dich
Chang khoan theo quy dinh cua phap luat.
Ngay giao dich dau tién dyu kién trong
vong 1 thang ké tir khi Chting chi quy duoc
S& giao dich cap phép niém yét.

Dia diém phat hanh va céac dai ly phan phoi Pai ly phan phoi: TCC, TCS

Céac ddi tac co lién quan dén dot phat hanh - BIDV chi nhanh Ha Thanh

- Cobng ty C6 phan dich vu, thwong mai va
dau tu Sao Thuy

- Cong ty c6 phan tham dinh gia Hoa Mat
Troi

Nha dau tu nén tham khao y kién ciia cac chuyén gia tu van tai chinh riéng ciia minh dé ¢am bao
Nha dau tu du diéu kién dé dau tu vao Quy theo cac quy dinh phap luat ap dung va lidu Quy co
phu hop vé6i kha niang chap nhan ruai ro cia Nha dau tu.

Nha dau tu mubn dau tu vao Quy phai hoan thanh va nop Pon dang ky cho Pai ly phan phdi theo
céc quy trinh va huéng dan trong "Quy trinh ding ky mua Chtng chi quy phét hanh lan dau". Nha
dau tu thanh toan tién mua Pon vi quy vao mot tai khoan phong toa cua Quy mé tai Ngan Hang
Giam Sat. Thong tin chi tiét cua tai khoan nay s& duoc cung cip bai cac Pai ly phan phéi va
dugc dé cap trong Pon ding ky. Ngan hang giam sat s& thanh toan I&i phét sinh trén cac khoan
tién giri trong tai khoan ky quy voi muc 14i suat khdng thip hon 14i suat tién giri khéng ky han
cua Ngan hang giam sét trong sudt qua trinh IPO. Néu IPO thanh cong, sé 14i nay s& cu thanh
maot phan tai san Quy.
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Sau khi hoan thanh dot IPO, TCC s& ding ky xin gidy chting nhin dang ky thanh 14p Qu¥ véi
UBCKNN néu c6 it nhat 100 (mot trim) Nha dau tu khong chuyén nghiép dau tu vao Quy va
tong von dau tu vao Quy dat téi thiéu 50.000.000.000 VND (nim muoi ti dong). Khi nhan Giay
phép Piang ky, Ngin hang giam sat s& giai toa tai khoan ky quy cua Quy d6 dé Quy cd thé bat
dau du tu.

Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay dwoc cip gidy chung nhan thanh 1ap, Cong ty quan ly quy
phai hoan thanh ho so dé niém yét Ching chi quy trén S& Giao dich Chimg khoan theo quy dinh
cua phap luat. Ngay giao dich dau tién du kién trong vong 1 thang ké tir khi Chung chi quy duoc
S& giao dich cap phép niém yét.

Xéc nhan dau tu s& duoc giri cho Nha dau tu trong vong 05 (ndm) ngay ké tir ngay Quy c6 duoc
Gidy chung nhan ding ky thanh 1ap tir UBCKNN.

Theo quy dinh hién hanh, néu Quy khong thé huy dong dugc it nhat 1a 50.000.000.000 VND
(nim muoi ty dong) hoic cd it hon 100 (mot trim) Nha dau tu khong chuyén nghiép vao thoi
diém két thiic IPO hoic thoi gian duoc gia han (néu c6), UBCKNN sé& khdng cap Giay ching
nhan ding ky 1ap quy cho Quy. Trong trudng hop nay, tat ca sé tién nhan duoc tir cac nha dau tu
trong thoi gian IPO clng véi 13i phat sinh néu c6 s& dugc hoan tra vao tai khoan ding ky cua
Nha dau tu trong vong 15 (mudi lam ngay) ké tir ngay két thiic dot IPO. TCC sé& chiu tat ca cac
chi phi phét sinh tr dot IPO trong truong hop nay.

Quy khong quy dinh quy mé tdi da trong dot phat hanh 1an dau ra cong ching. Vi vay, néu gia tri
phat hanh dugc vuot 50.000.000.000 VND (nim muoi ty dong), cac Nha dau tu s& dugc phan bd
s6 luong Pon vi quy bang véi sé da dat mua.

3. Phwong phap xac dinh gia trj tai san rong
3.1 Phwong phap xac dinh gia trij tai san rong NAV
Gia Tri Tai San Rong (NAV) cho mdi Pon vi quy bang NAV ciia Quy chia cho téng sé DPon vi
quy dang luu hanh tai Ngay giao dich gan nhét trudec Ngay Pinh Gia.
NAV la tong gia trj thi trudng cua cac tai san ctia Quy trir di tong no phai tra cua Quy tinh dén
ngay gan nhat trudc Ngay dinh gia.

(Tong gia tri thi truong cla tai san ciia Quy — Tong ng cua Quy)
NAV/bonVi Quy =

Téng s6 Pon vi quy dang lwu hanh cua Quy

NAYV dugc tinh cho mdi Ngay giao dich cua Quy va s& duoc tinh 1am tron xudng dén 2 (hai) chir
s6 thap phan.

Vi du sau day cho minh hoa cu thé cach tinh NAV cua Quy tai ngay gan nhat trudc Ngay Pinh
Gia (T-1) theo cac gia dinh trong bang dudi day:
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Bang 4: Bang tinh toan NAV gia dinh mot Quy bat dong san

Khoan muc Pon vi Gia tri

Thi gi4 cua tt ca bat dong san tai ngay T-1 VND 800.000.000.000,00
Thi gié cta tat ca cac chung khoan tai ngay T-1 | VND 60.000.000.000,00
Tién va tuong duong tién tai ngay T-1 VND 10.000.000.000,00
No cua Quy tai ngay T-1 VND 10.000.000.000,00
S6 lugng Pon vi quy dang luu hanh tai T-1 bon vi 50.000.000,00
Tong tai san tai ngay T-1 870.000.000.000,00
Trir no ciia Quy tai ngay T-1 10.000.000.000,00
NAV cua Quy tai Ngay Dinh Gia T = 860.000.000.000,00
NAV trén mot Pon vi quy : = 860.000.000.000 /50.000.000

=17.200 VND/don vi

NAYV cua Quy va NAV trén mot Bon vi quy phai dugc Ngan hang giam sat xac nhan va sé dugc
cong bb tai Tru so chinh cia TCC, va trén céac trang web hoic cac phuong tién truyén thong khac
theo yéu cau cua Luat trong vong 2 (hai) ngay ké tir Ngay dinh gia voi diéu kién cac trang dién
tr nay hoat dong binh thuong. Ngan hang gidm sat cé trach nhiém thong bao bang van ban cho
TCC nhiing sai sét trong tinh toan NAV muon nhat l1a ngay lam viéc ké tiép ké tir khi phat hién
ra sai sot.

3.2 Ngay dinh gia

Ngay Dinh Gia la ngay xac dinh NAV cta Quy. Ngay dinh gia 1a ngay tha Tu hang tuan cho ky
dinh gi4 tuan va 1a ngay dau tién cua thang tiép theo ddi voi viéc dinh gia dé 1am bao céo thang,
quy, nam theo luat dinh.

3.3 Phwong phap xac dinh gia cua tai san

Viéc dinh gié tai san cua Quy, bao gdm ca cac quyén, va viéc tinh toan NAV cia Quy sé phai
theo cic quy tic va quy dinh 4p dung cho ting thoi diém, duoc quy dinh trong Piéu & va s&
dugc kiém toan hang nam.

Chinh sach dinh gia tai san cia Quy duoc quy dinh tai Sé tay dinh gia, duoc phé chuan boi Ban
dai dién quy va Ngan hang giam sat vdi cac ndi dung co ban nhu sau:

3.3.1 Gia tri thi trwong/ Gia tri hgp ly caa tai san

STT Loai tai san Nguyén tic dinh gia giao dich trén thi trwong
Tién va cac khoan twong dwong tién, cong cu thi trwong tién té
1 Tién (VND) S6 du tién mit tai ngay trude Ngay dinh gid.
2 Ngoai té Gid tri quy doi ra VND theo ty gia hién hanh tai c4c t6 chic
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tin dung duoc phép kinh doanh ngoai hdi tai ngay trudc
Ngay dinh gié.

3 | Tién gui ky han

Gid tri tién giri cong 1di chwa duoc thanh toén tinh téi ngay
trudc Ngay dinh gia.

4 | Tin phiéu kho bac, héi
phiéu ngan hang, thuong
phiéu, chimng chi tién gui
c6 thé chuyén nhuong,
trai phiéu (co thoi gian
ddo han con lai dudi ba
thang) va céc cbng cu thi
tredng tién té chiét khau

Gi4 mua cong véi 1ai liy ké tinh t6i ngay trudc Ngay dinh
gia.

Trai phiéu

5 Trai phiéu niém yét

— Gié dong cura trén hé théng giao dich tai s¢ giao dich
chiing khoan tai ngay cé giao dich gan nhat trudc Ngay
dinh gi4 cong 1ai liy ké;
—  Truong hop khéng cé giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh dén Ngay dinh gia, 1a mot trong cac mac gia
sau:

+ Gia mua cong lai liiy ké; hoac

+ Meénh gia cong 13i liy ké; hoac

+ @Gia x4c dinh theo phuong phap khic da dugc Ban

dai dién quy chap thuan.

6 Trai phiéu khong niém

Gia yét (néu co) trén cac hé thong béo gia cong lai suat

yét cudng phiéu tinh ti ngay truée Ngay dinh gia; hoic
+ Gia mua cong lai liiy ké; hoic
+ Meénh gia cong 13i liy ké; hoac
+ Gié xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chap thuan.
Co phiéu
7 C6 phiéu niém yét trén | — Giéa cudi ngay (gia dong cira hoic tén goi khéc, tuy

S¢ Giao dich Chang
khoan thanh phé Ho
Chi Minh

thudc vao quy dinh ndi bo cua Sé giao dich chiing khoan)
cua ngay co giao dich gan nhat truéc Ngay dinh gia;
— Truong hop khong cé giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh dén Ngay dinh gia, 1a mét trong cac muc gia sau:
+ Gia tri s6 sach; hoac
+ Gia mua; hoac
+ Gid xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
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dai dién quy chap thuan.

8 C6 phiéu niém yét trén | — Gié cudi ngay (gia co s hodc gia tham chiéu cho Ngay
S¢ Giao dich Chang giao dich tiép theo hoic tén goi khac, tiy thudc vao quy
khoan Ha Noi dinh noi bo cua So giao dich ching khoan) cua ngay co

giao dich gan nhét truéc Ngay dinh gia;
— Truong hop khéng cé giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh dén Ngay dinh gi4, 1a mot trong cac mac gia sau:
+ Giatrj s6 sach; hoic
+ Gia mua; hoac
+ Gié xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chap thuan.

9 C6 phiéu cua Cong ty | — Gié cudi ngay cua ngay cé giao dich gan nhat trudc
dai ching dang ky giao | Ngay dinh gig;
dich trén h¢ thdng | _ Truong hop khong cé giao dich nhidu hon hai (02)
UpCom tuan tinh dén Ngay dinh gi4, 1a mot trong cac mac gia sau:

+ Giatrj s6 sach; hoic

+ Gia mua; hoac

+ Gia x4c dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chap thuan.

10 Co phiéu da dang ky, | — Giatrj trung binh dua trén bao gia (gia trung binh cua
lwu ky nhung chua | cac giao dich trong ky) cua tdi thiéu ba (03) t6 chic béo
niem yét, co phiéu | gia khdng phai 1a nguoi 6 lién quan tai Ngay giao dich
chua dang ky giao gan nhat truéc Ngay dinh gia.
dich. — Truong hop khéng c6 du béo gia cua t6i thiéu ba (03)

t6 chtrc bao gia, 1a mot trong cac muc sau:

+ Gia trung binh tir hai (02) t6 chirc b4o gia; hoac

+ Gia cia ky bdo c4o gan nhat nhung khong qué ba
(03) thang tinh dén Ngay dinh gi&; hoac
Gia tri s sach; hoac
Gia mua; hoac
Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chap thuan.

11 Co phiéu bi dinh chi | Laméttrong cac mic gia sau:

giao dich, hoac huy
niem yét hoic huy
dang ky giao dich

+ Gia tri s6 sach; hoac

+ Meénh gia; hoac

+ Gid xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chap thuan.
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12 Co phiéu cua té chuc | La mét trong cac mirc gia sau:
trong tinh trang giai | — T4m muoi phan tram (80%) gia tri thanh 1y cua cd
thé, pha san phiéu d6 tai ngay 1ap bang can déi ké toan gan nhat trudc
Ngay dinh gi4; hoac
— Gia xéc ’dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dién quy chap thuan.
13 C6 phan, phan vén gop L& mat trong cac muc gia sau:
khac —  Gi4tri s6 sach; hoac

—  Gia mua/gié tri von gop; hoic
— Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dién quy chap thuan.

Chirng khoan phai sinh

14 Chting khoan phai sinh Gia dong cira tai Ngay giao dich trudc gan nhét trudc
niém yét Ngay dinh gia.

15 Chung khoan phai sinh Gia xac dinh theo phuong phap khac da duoc Ban dai
niém yét khdng co giao dién quy chap thuan.
dich trong vong 2 tuan
tro 1én

Bat dong san va cac tai san khac

16 Bat dong san Gia duge xac dinh boi To chirc dinh gia tai thoi diém gan
nhat.
17 Céc tai san duoc phép Gia xac dinh theo phwong phap khac da dwoc Ban dai
dau tu khac dién quy chap thuan.
Ghi cha:

Lai liy ké la: khoan 14i tinh tir thoi diém tra 13 gan nhat ti thoi diém truéc Ngay
dinh gié.

Gié4 tri s6 sach (book value) cua mot ¢ phiéu duge xac dinh trén co sé bao céo tai
chinh gan nhit da duoc kiém toan hoic soét xét.

Té6 chac dinh gid duoc lya chon hé théng bao gia trai  phiéu
(Reuteurs/Bloomberg/VNBF...) dé tham khao.

Tai phan nay, ngay duoc hiéu la ngay theo lich.

3.3.2 Gia tri cam két tir cac hop ddng phai sinh:

b)

Gia tri cam két (global exposure) l1a gi4 tri quy ddi ra tién ma Quy 1a bén c6 nghia vu
phai thuc hién hop dong. Gia tri cam két dugc xac dinh trén co s& gia tri thi trudng cua tai san
co sd, rui ro thanh toan, bién dong thi truong va thoi gian can thiét dé thanh Iy vi thé.
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b2)  Khi tinh gié tri cam két, Céng ty quan ly quy duoc ap dung:

- Nguyén tic ba trir rong vi thé phai sinh (trai chiéu) déi véi cling mot ching khoan co
s4, vi du vi thé mua quyén chon mua ching khoan XYZ lam giam bét (bu trir) gid tri
cam két tir vi thé ban quyén chon mua chiing khoan XYZ;

- Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh va vi thé giao ngay cua cung mot chirng
khoén, vi du vi thé mua (nim giit) chiing khoan XYZ bu trir (I1am giam bét) gia tri

cam két phat sinh tir vi thé ban quyén chon mua chirng khoan XYZ;
Céac nguyén tic khac theo thong Ié qudc té, bao dam quan tri dwoc rui ro.

STT Loai tai san Gia tri cam két
1 Quyén chon cb phiéu Gi4 tri thi truong cua vi thé quyén chon® diéu chinh
(mua quyén chon ban, boi hé s6 delta cua quyén chon = s hop dong x
ban quyén chon ban, khéi lwong c6 phiéu trén mdi hop dong x gia thi
ban quyén chon mua) trudng hién tai cua cb phiéu x hé sé delta?
2 Quyén chon trai phiéu Gi4 tri thi trudng cua vi thé quyén chon * diéu chinh
(mua quyén chon ban, boi hé s6 delta cua quyén chon = s hop dong x
ban quyén chon ban, ménh gia x gi4 thi truéng hién tai cua trai phiéu x
ban quyén chon mua) hé s6 delta
3 Hop dong twong lai chi Gia tri thi trueong cua vi thé twong lai = sb hop déng
sb x gia tri tinh trén mot diém chi s6 x muc chi sé hién
tai
4 Hop ddng tuong lai tréi Gia tri thi truong cua vi thé twong lai = sb hop dong
phiéu x gia tri cia hop ddng tinh theo ménh gié (notional)
x gia tri thi truong cua trai phiéu ré nhat c6 thé
chuyén giao
5 Céc hop dong khéc Theo mé hinh do Céng ty quan ly quy lua chon,
thong nhat cing Ngan hang gidm sat, va dugc Ban
dai dién quy chap thuan

' Néu quy nam vi thé mua (long position), gia tri thi truong c6 thé duoc diéu chinh ting thém chi phi
mua quyén chon (premium).

2Hg sb delta 1a dao ham bac nhat cia gia quyén chon ddi véi gia ching khoan co sé. Trong truong
hop don gian, hé s6 delta c6 thé coi bang 1. Trong cac truong hop quyén chon phuc tap, hé sb delta
do Cong ty quan ly quy xéc dinh sau khi da duoc Ban dai dién quy Chap thuan.

3 Néu Quy nam vi thé mua (long position), gia tri thi truong cd thé duoc didu chinh ting thém chi
phi mua quyén chon (premium).
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3.3.3 Nguyén tic, quy trinh, phwong phap dinh gia bat déng san
3.3.3.1 Nguyén tic
S6 liéu can thiét dé tinh toan phai thu nhap trén thi truong trong diéu kién binh thuong, duoc lya
chon, phén tich bao dam tinh chinh xac va c6 d6 tin cay cao
Trong trudng hop thu thap dugc day du thong tin, sé liéu dé ap dung tat ca cac phuong phap dinh
gia, thi str dung phuong phap so sanh truc tiép 1a chu yéu:
Trong céc trudng hop sau thi phai st dung ti thiéu 1a hai phuong phap dé kiém tra, so sanh, ddi
chiéu:
- Viéc chuyén nhuong chua dién ra phé bién trén thi treong, sé liéu thu nhap khéng c6 tinh
hé thdng, khong mang tinh dai dién cao;
- Gié chuyén nhuong bién dong that thuong, khdng phan anh cung cau trong diéu kién binh
thuong;
3.3.3.2 Quy trinh

Dinh gi4 bat dong san (BPS) duoc thyuc hién theo quy trinh sau:
Budc 1: Xac dinh nhiém vu dinh gia BDS.

- Thiét 1ap muc dich, nhiém vu cua viéc dinh gia;

- Nhan biét vé BPS can dinh gia: dic diém co ban vé cac yéu té phép ly, vé kinh té ky thuat caa
BDS;

- Chon co s gia tri cia dinh gia va phuong phap dinh gia BPS;

- Xac dinh yéu cu cua Cong ty quan |y quy - ngudi sir dung két qua dinh gia;

- Xac dinh gia thiét, diéu kién anh huong khi dinh gia BDS: gia thiét, diéu kién bi han ché dbi voi
nhitng yéu cau va muc dich dinh gia caa cong ty quan 1y quy, yéu té anh huong dén gia tri BPS;
han ché vé tinh phap 1y, cong niang ciia BDS, ngudn dir liéu, sir dung két qua; quyén va nghia vu
ctia nhéan vién dinh gia theo hop dong dinh gié.

- Xéc dinh nguon dit liéu can thiét cho tham dinh gia;

- Xac dinh co s¢ gia tri cua BDS:

Trén co so xac dinh khai quat vé dac diém, loai hinh BBS can dinh gia, can xac dinh r6 loai hinh

gia tri lam co so cho viéc dinh gia: gié tri thi truong hay gia tri phi thi truong, phu hop véi nhirng

quy dinh cua phap luat hién hanh.

Budc 2: Khao sat hién truong, thu thap thong tin BDS.

a) Khao sat hién truong, kém theo anh chup BDS (toan canh, chi tiét) ¢ cac hudng khéac nhau

- Vi tri thyc té caa BDS so sanh véi vi tri trén ban d6 dia chinh, cic md ta phap 1y lién quan dén
BDS.

- Chi tiét bén ngoai va bén trong BPS, bao gébm: dién tich dat va cong trinh kién tric; khung canh
xung quanh, co sé ha ting (cip va thoat nuéc, vién thong, dién, dudng), loai kién tric, muc dich
st dung hién tai, tudi doi, tinh trang duy tu, stra chira. ..
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- Péi vai cong trinh xay dung dé dang, phai két hop gitra khao sét thuc dia véi bao céo caa chi

dau tu, nha thau dang xay dung cong trinh.
b) Thu thap théng tin

- Céc sb lidu vé kinh té xa hoi, moi truong, nhitng yéu t6 tac dong dén gia tri, nhitng dic trung
cua thi trudng BDS dé nhan biét sy khac nhau gitra khu vuc BDS can dinh gia va khu vuc 1an
can.

- Céc thong tin v& nhitng yéu tb tu nhién, kinh té xa hoi anh huéng dén muc dich st dung cua
BDS (dja chat, ban d6 dia chinh, quy hoach, bién giéi hanh chinh, co s& ha tang...).

- Théng tin thu thap tir cac ngudn: khao sat thyc dia; nhitng giao dich mua ban BDS (gia chao, gia
tra, gia thuc mua ban, diéu kién mua ban, khéi lwong giao dich...) théng qua cac cong ty kinh
doanh BDS, cong ty xay dung, nha thau, ngan hang hoic cac t6 chic tin dung; thong tin trén
bao chi (b&o viét, ndi, hinh) cua dia phuong, trung wong va cia cac co quan quan Iy nha nuée vé
thi truong BDS; thong tin trén cac vin ban thé hién tinh phéap 1y vé quyén ning cua chu BDS, vé
cac dic tinh kinh té, ki thuat cia BDS, vé quy hoach phat trién kinh té, x4 hoi ciia ving c6 lién
quan dén BPS. Nhén vién dinh gia phai néu rd ngudn thdng tin trong bao cdo dinh gia va phai
dugc kiém ching dé bao dam do chinh xéc cua thong tin.

Budc 3: Phan tich thong tin vé BDS.

a) Phan tich nhitng thong tin tir khao sat hién truong BDS;
b) Phan tich nhimg dic trung cta thi truong BDS can dinh gia.
- Ban chét va hanh vi ang xir caa nhitng ngudi tham gia thi truong:
+P4i v6i BPS thuong mai hodc cong nghiép, bao gém: dic diém cia mdi linh vuc (thuwong
mai hodc cdng nghiép) hinh thanh nén nhitng nhdm cung va cau vé BPS, hinh thirc s¢ hitu
cua phap nhan tham gia thi truong (céng ty tu nhan hay s¢ htru nha nudc, lién doanh...);
murc 36 ma rong thi truong BDS loai ndy véi nhitng nguoi mua tiém ning.
+P4i voi BPS 1a nha cira dan cu, bao gdm: tudi tac, co cdu gia dinh, mac do thu nhap cua
nhom cung va nhém cau, mac d6 ma rong thi truong BDS loai nay voi nhimg ngudi mua
tiém ning.
- Xu huéng cung cau trén thi truong BPS.
+ Nhitng xu huéng ting giam vé nguodn cung, ting giam vé nhu cau cua nhitng BPS tuong tu
hién co trén thi truong.
+ Anh huéng caa xu huong trén dén gia tri BDS dang dinh gié.
¢) Phan tich vé viéc sir dung tét nhat va téi vu BDS.
- Xem xét kha ning sir dung tét nhat mot BPS trong bdi canh tu nhién, hoan canh phap luat...va
mang lai gia tri cao nhat cho BPS.
- Pinh gia vién can danh gia cy thé viéc sir dung BPS trén cac khia canh:
+ Sy hop ly, tinh kha thi trong sir dung BDS, xem xét dén mdi tuong quan giita viéc st dung
hién tai va sir dung trong tuong lai.
+ Sy thich hop vé mat vat chat, ky thuat dbi vai viéc sir dung BPS: xac dinh va mé ta dic
diém kinh té ky thuat, tinh hitu dung ctia BPS.

56



BAN CAO BACH QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM

+ Sy hop phép cua BPS trong viéc sir dung, nhitng han ché riéng theo hop ddng, theo quy
dinh cua phép luat.

+ Tinh kha thi v& mt tai chinh: Phan tich viéc st dung tiém ning cua BDS trong viéc tao ra
thu nhap, xem xét téi cac yéu td gia trj thi truong, muc dich sir dung trong twong lai, chi phi
phé& bo va gia trj con lai caa BDS, 13i sut, rai ro, gié tri vén hoé cia BDS.

+ Hiéu qua tbi da trong sir dung BDS: xem xét dén ning suit tdi da, chi phi bao dudng, cac chi
phi phat sinh cho phép BDS duoc st dung dén mirc cao nhat va tét nht.

Budc 4: Lya chon phuong phap dinh gia BDS.

Viéc lua chon phuong phap dinh gia mot BDS phai phu hgp véi quy dinh cua phap luat, quy dinh
tai Diéu 1& quy/cong ty dau tu ching khoan ddng thoi phai phi hop véi dic diém, tinh chét, cong
ning cua bat dong san can dinh gia. Mat khac, viéc lya chon phuong phap dinh gia BDS con phai
tuy thudc vao kha ning thu thuap théng tin tir BBS d6; cu thé nhu sau:

a) Phuong phép so sanh tryc tiép: thuong duoc st dung dé dinh gia BPS trong cac truong hop: cac
BDS c¢6 tinh d6ng nhat nhu: cac can ho, cac chung cu, cac diy nha cing xay dung mot kiéu, cac
ngdi nha riéng biét va bén riéng biét, cac phan xudéng, cac nha kho trén mot mat bang, cac nhom
vian phong hodc ctra hiéu, dat tréng.

b) Phuong phap chi phi: thuong dugc s dung dé dinh gia cho nhiing muc dich sir dung dic biét
nhu: bénh vién, truong hoc, nha tho, thu vién, nha may dién... dinh gia BDS cho muyc dich bao
hiém, thé chap hodc dung dé kiém tra ddi véi cac phuong phap dinh gia khac.

¢) Phuong phép thu nhap (phuong phap dau tu): thuong duoc sir dung dinh gia dbi voi nhimg BPS
c6 kha ning tao ra thang du tai chinh vuot qua chi phi truc tiép caa viéc sir dung hién tai do,
BDS cho thué mang lai thu nhap, BDS dau tu mang lai loi nhuan.

d) Phuwong phap thing du: thuong van dung dé dinh gia cua bat dong san phat trién.

e) Phuong phap lgi nhuan: thuong van dung dé dinh gia cua cac bat dong san dac biét nhu khach
san, rap chiéu bong va nhitng tai san khac ma viéc so sanh vai nhiing tai san tuong tu S& gap
kho khan do gia tri chii yéu phy thudc vao kha nang sinh 161 cua tai san.

Budc 5: Xac dinh gia tri BDS can dinh gia.

Nhan vién dinh gi& phai néu rd cac phuong phap duoc ap dung dé xac dinh muc gia tri cia BDS can
dinh gi&; can phan tich rd mac do phd hop cua 01 hoic nhiéu phuong phép trong dinh gia BDS
duoc sir dung véi dac diém kinh té ki thuat cia BDS va véi muc dich dinh gié.

Nhan vién dinh gia phai néu rd trong bao cao dinh gia phuong phap dinh gia nao dugc sir dung lam
cin ¢t chu yéu, phuong phap dinh gia nao dugc st dung dé kiém tra chéo, tir d6 di dén két luan
cudi cuing vé gia tri BDS dugc dinh gié.
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Pua ra két qua dinh gia theo timg phuong phap; nhan xét vé két qua dinh gia; nhiing han ché vé két
qua dinh gi&; khuyén nghi chon murc gia da dinh (udc luong gia tri thi treong, gié tri phi thi truong)
cua BBS.

Budc 6: Lap hd so va chimg thu dinh gi4. Noi dung co ban caa Hé so dinh gi& bao gdom:

- Ténvasd hiéu hd so, ngay thang 1ap va ngay thang luu tri.

- Nhiing théng tin vé cong ty quan ly quy, quy/cong ty dau tu chitng khoan.

- Hop ddng dinh gié ky két giira doanh nghiép dinh gia va cong ty quan Iy quy.

- Nhirng phan tich, danh gia cta nhan vién dinh gia vé nhitng van dé dinh gia lién quan.

- Nhiing y kién trung cau vé céc khia canh k§y thuat, phap 1y lién quan dén tai san can dinh gia
(néu co).

- Béo céo két qua dinh gia tai san va phu luc kém theo béo céo.

- Chung thu dinh giéa.

- Bién ban thanh ly hop dong dinh gié giita doanh nghiép, t6 chtic dinh gia va cong ty quan ly quy

Ho so dinh gia dugc luu giit tai noi luu gitt ho so cia doanh nghiép, t6 chic dinh gia. Trudong hop

doanh nghiép, to chic dinh gia ¢ cac chi nhanh, hd so dinh gia duoc luu gitr tai noi ban hanh

chimg thu dinh gia.

3.3.3.3 Phuong phap

3.3.3.3.1 Phuong phép so sanh tryc tiép:

La phuong phap xac dinh gia trén co s& 4 muc gia bat dong san thuc té da chuyén nhuong cua

bt dong san tuwong tu trén thi truong trong diéu kién binh thudng theo quy dinh cua phép luat

dat dai.

Thuong duoc sir dung dé dinh gia Bat dong san trong cac truong hop: cac bat dong san co tinh

d6ng nhat nhu: cac cin hg, cc chung cu, cac diy nha clng xay dung mét kiéu, cac ngdi nha

riéng biét, cac phan xuang, cac nha kho trén mot mat bang, cac nhom vin phong hoac cta hiéu,

dat trong.

a) Khao sat, tong hop day du thdng tin vé tdi thiéu tir 3-5 bt dong san theo nguyén tac:
Bat dong san sir dung dé so sanh (bat dong san tham chiéu) phai twong dong, va phu hop vé
vi tri, hién trang st dung, két cau ha ting, moi trudong, dic diém phap ly, muc dich su
dung....
Bat dong san tham chiéu phai da duoc chuyén nhugng thanh cong trén thi truong (1a két qua
cac giao dich tryc tiép, dau gié, giao dich trén san giao dich bat dong san...) trong khoang
thoi gian gan nhat, toi da khong qué thoi han mot ndm tinh toi thoi diém dinh gié;
Théng tin vé bat dong san tham chiéu phai day da, bao gdm: (i) vi tri, hién trang st dung nhu
loai dat, quy mé dién tich va kich thudc cac canh, dia hinh, dién tich dat va/hoic dién tich co
thé xay dung/cho thug, tai san trén dat, muc dich sir dung hién tai, muc dich sir dung trong
quy hoach (néu co); (ii) Diéu kién vé két cau ha tang; (iii) Mbi trudng (mdi trudng ty nhién
nhu canh quan, ngudn nuéc, tiéng on...; mdi treong xa hoi nhu trat ty, an ninh, trinh 6 dan
tri); (iv) Cac dic diém vé phap ly (quy hoach st dung dit, quy hoach xay dung, chi tiét du
&n, gidy chang nhan quyén sir dung, mirc d6 hoan thanh nghia vu tai chinh vé dit dai theo
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quy dinh cta phép luat); (v) Thoi diém chuyén nhuong, giao dich hoic dau gia; muc gia
chuyén nhuong, gia tring ddu gia; thoi gian va diéu kién giao dich, chuyén nhuong; gié tri
cua dat, Gia tri cua nha & va cong trinh xay dung trén dat; tén cua ngudi ban va nguoi mua;
ra soat cac diéu khoan hop déng, gia giao dich va ban chat cua giao dich va cac diéu khoan
do.
Tong hop, phan tich, so sanh dé lya chon nhitng tiéu chi gidng nhau, khac nhau giita cac bat
dong san tham chiéu va bat dong san dinh gia.
Xéc dinh gia tri caa bat dong san dinh gia (gia tri uwéc tinh) cd xét toi cac yéu td khac biét voi
bat d6ng san tham chiéu theo cong thuc:

Gia tri uéc tinh = Gia tham chiéu +/- Mtc diéu chinh
Trong d6, muc tién diéu chinh phu thudc vao cac yéu té khéc biét nhu vi tri, két cau ha tang,
dic diém phap 1y, méi trudng... Trudng hop, gia bat dong san c6 nhiéu bién dong, thi phai
diéu chinh gi4 tham chiéu trén co so cac thdng tin thong ké gia dat theo hudng dan tai Thong
tu lién tich s6 02/2010/TTLT-BTNMT-BTC cua Bo Tai Nguyén Moi truong - Bo Tai chinh
ngay 08/01/2010 vé Huéng din xay dung, tham dinh, ban hanh bang gia dat va diéu chinh
bang gia dat thudc tham quyén caa Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuoc Trung uong
hoac sé liéu ciia co quan thong ké va thdng Ié qudc té.
Gié tri cua bat dong san duoc xac dinh bang gia tri trung binh caa cac mutc ude tinh xac dinh
theo quy dinh tai diém c.

3.3.3.3.2 Phuong phap thu nhap:
Phuong phép thu nhap chi ap dung dé dinh gia cho céc loai bit dong san xac dinh dwoc cac
khoan thu nhap mang lai tir bat dong san

Phiwrong phdp dau ti:

a)

b)

Tur dir ligu da dugc kiém toan trong 3 nim gan nhét, xac dinh thu nhap thuan tdy binh quan
hang nam trén co so tong thu nhap binh quan hang nam (ké ca cac thu nhap khong lién quan
t6i bat dong san, nhu gia tri v hinh) va tong chi phi binh quan hang nam tir cAc hoat dong
khai thac, van hanh bat ¢ong san can dinh gia. Chi phi hang nim bao gom thué, chi phi dau
tu cai tao, nang cap chi phi dich vy, san xuit va khdng bao gom cac khoan trich khau hao co
ban cua cé4c tai san trén dat. Truong hop khéng cé dir liéu trong ba nam thi sir dung di liéu
trong ndm gan nhat. Viéc tinh tong thu nhap, tong chi phi phai tinh theo mat bang gia tri tai
thoi diém dinh gi& bang cach &p dung don gia vé hang héa, vat tu, dich vu, nhan cdng tai thoi
diém dinh gia d6i vai khéi luong vé chi phi theo khoan muc va gia tri dich vu cung @ng trong
cac nam theo gia thi truong.

Truong hop 12 bat dong san dang cho thué, can lap bang chi tiét vé viéc thué tai san hién tai
bao gdm: tén cua nguoi thué, quan hé cua nguoi thué véi cong ty quan ly qui/ngan hang
giam sat hay ngudi 6 lién quan, cac diéu kién, gia thué va phi dich vu.

Gié tri woc tinh cua bat dong san dugc xac dinh bang thwong sb gitta thu nhap thuan tdy hang
nam va lai suét tién giri VND ky han 12 thang.
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Phwong phdp chiét khdu dong tién:

a) Téng hop dong tién (thu nhap rong) du kién thu duoc, chiét khiu vé thoi diém hién tai;
b) Giai thich vé ly do lya chon ty 1¢ chiét khau.

3.3.3.3.3  Phuong phap chiét trir:
La phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat c6 tai san gin lién voi dat bang cach loai trir phan
gia tri tai san gan lién véi dat ra khoi tong gié tri bat dong san (bao gom gia tri cua dat va gia tri
cua tai san gan lién véi dat). Phuong phap chiét trir dwoc ap dung trong trudng hop khong cé du
sb lieu vé& gia thi truong cua cac thira dat tréng tuong ty dé &p dung phuong phap so sanh truc
tiép, trong khi cd thé thu nhap s liéu vé gia thi truong cua cac thira dat co tai san gan lién véi
dat tuong tu Vi thira dat can xac dinh gia.

a) Tong hop théng tin vé 3-5 bat dong san tham chiéu, bao gom dat va tai san trén dat, da
chuyén nhuong thanh cong, co dic diém twong dong véi bat dong san can dinh gia (vi tri,
hién trang, diéu kién két cdu han tang, dac diém phép ly, muc dich st dung, gia, ...). Thong
tin vé cac bat dong san tham chiéu phai trong vong mot nam, tinh t6i thoi diém dinh gi&;

b) Xac dinh gia tri hién tai cia c4c tai san di dau tu xay dung trén dit theo cong thic:
Giéa tri hién tai = Gia tri xay dung méi tai thoi diém dinh gia — Gia tri hao mon
Giéa tri xay dung méi duoc tinh bang chi phi thay thé dé dau tu xay dyng cac tai san mai co
cong dung tuong duong vai tai san hién co trén dat hoac chi phi tai tao (tac 13, dau tu xay
dung cac tai san gidng y hét) céc tai san trén dat d6. Gia tri xay dung méi bao gom chi phi
truc tiép, chi phi gian tiép va mirc 13i hop Iy cho ngudi dau tu xay dung;
Gia tri hao mon bao gdm hao mon hitu hinh, hao mon v hinh (hao mon vé mat vat 1y do hu
hao dan trong qué trinh khai thac, sir dung; hao mon do lac hau chirc niang va do tac dong cua
yéu té bén ngoai).
Phuong phap tinh gia tri xay dung maoi va gia tri hao mon cua cac tai san trén dat thuc hién
theo quy dinh hién hanh ciia B Xay dyng, B6 Tai chinh va nhiing tiéu chuan tham dinh gia
Viét Nam, va theo théng 18 quéc té.

¢) Gié tri cua thira dat dugc xac dinh theo cdng thirc sau:

Gid tri cua thira dat = Gia tham chiéu — Gia tri hién tai cua tai san trén dat

d) Can ctr vao cac yéu té khac biét gitra bat dong san tham chiéu va bt dong san dinh gia dé xac
dinh gia tri thira dit can dinh gié.

3.3.3.3.4 Phuong phap thang du:

La phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat trong c6 tiém nang phat trién theo quy hoach hoic

duoc phép chuyén ddi muc dich sir dung dé sir dung tét nhat bang céch loai trir phan chi phi wéc

tinh dé tao ra su phat trién ra khoi tong gia tri phat trién gia dinh cua bat dong san. Phuong phap
thing du duoc ap dung dé xac dinh gia dat cua cac thira dat tréng c6 tiém nang phat trién do thay

ddi quy hoach hoic do chuyén muc dich st dung dat trong khi khong cé gia chuyén nhuong

quyén str dung dat tuong tu trén thi truong dé ap dung phuong phap so sanh truc tiép.

a) Xac dinh muc dich sir dung tét nhit va hiéu qua nhit cua khu dit dya vao dic diém, quy
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hoach, ké hoach da dugc cip c6 tham quyén phé duyét. Xac dinh ké hoach, quy hoach di
duoc phé duyét cing vai chi tiét caa du an phat trién (néu cd).

b) Udc tinh tong gia tri phat trién cua bat dong san, bao gom tong gia tri nha ctra, cin ho, ... du
kién s& ban khi hoan thanh du &n. Viéc uéc tinh tong gia tri phét trién thuc hién trén co so
diéu tra, khao séat gia chuyén nhwong thuc té trén thi treong ddi véi nha cira, can ho, céng
trinh Kién tréc... tai nhing dy 4n da hoan thanh c6 nhiéu dic diém twong tu véi du 4n bt
dong san du kién dau tu.

¢) Udc tinh téng chi phi phat trién, bao gém tat ca cac khoan chi phi ma nha dau tu bo ra dé xay
dung két cdu ha ting (duong xa, hé théng cip, thoat nudc, dién, ...); tao canh quan mdi
truong, Xay dung nha cira, vat kién trdc theo quy hoach da dwgc phé duyét; chi phi quan cao,
ban hang, chi phi quan ly chung, loi nhuan va rai ro cia nha dau tu.Viéc udc tinh tong chi
phi phat trién phai duoc xac dinh trén sé luong va gia tri cac hop ddng thau xay dung da ky,
co so don gia, suit von dau tu, nhitng dinh mirc theo quy dinh cua phap luat hoic theo théng
Ié qubc té.Truong hop du an dau tu phat trién bat dong san kéo dai trong nhiéu nam, thi phai
chiét khau cac khoan doanh thu va chi phi vé thoi diém hién tai theo ty 1& chiét khau tinh theo
1ai suat cho vay cua ngan hang dé thuc hién dy an.

d) Gia tri wdc tinh cua thira dat = Tong gia tri phét trién — Tong chi phi phat trién

3.4 So tay dinh gia va Hoi dong dinh gia

Trong trudng hop khong co gia thi truong cho mot khoan dau tu cua Quy, TCC sé& ap dung So

tay dinh gia tuan thu theo Phap Luat va phu hop véi thong 18 qubc té trong viéc xac dinh mot

phuong phép dinh gia dé c6 thé wdc tinh gia tri hop 1y cua khoan dau tu d6 cho mdi truong hop
cu thé. Uéec tinh gia tri hop 1y 1a xac dinh mot cach hop 1y nhét gid tri c6 thé ban duogc cia khoan
dau tu trong mot giao dich hién tai gitra hai bén sin sang tham gia giao dich. Viéc dinh gia khoan
dau tu nay s& duoc phé chuan cua Hoi Pong Pinh Gia va néu can thiét, s& dugc phé chuan boi

Ban Dai dién Quy cho muc dich xac dinh NAV cua Quy.

Muc dich ctia Hoi Pong Pinh Gia 1a giam sat Viéc dinh gia cua cac khoan dau tu cua Quy,

nghién ctru va giai quyét bat ky van dé ndo phat sinh trong dinh gia va dam bao TCC ap dung

thdng nhat thong 1& qudc té va trong nude trong viée xac dinh gié tri cua cac khoan dau tu.

X1. TINH HINH HOAT PONG CUA QUY
1. Bao céo tai chinh
Béo céo tai chinh TCC Iap va giri cho Nha déau tu 6 thang/1an
2. Phi, 1€ phi va thuwéng hoat dong
2.1 Phi phat hanh lan dau
Phi Phat hanh cd thé duoc ap dung khi Nha dau tu mua cac Pon vi quy . Phi Phat hanh duoc tinh
bang ty 1€ phan tram gia tri cia Lénh Mua. Tuy thudc vao gia tri mua cua tirng Lénh Mua, Phi Phat
hanh dugc tinh trén gia tri thanh toan bdi Nha dau tu cho moi Lénh nhu sau:
Bang 6: Biéu Phi Phat hanh
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Phi Phat hanh (%

Gia tri ciia Lénh mua — déon i4
i ciia L¢ ong gia tri Lénh Mua)

1.000.000 VND dén 500.000.000 VND 2,0%
Trén 500.000.000 VND dén 1.000.000.000 VND 1,5%
Trén 1.000.000.000 VND dén 10.000.000.000 VND 1,0%
Trén 10.000.000.000 VND dén 20.000.000.000 VND 0,5%
Trén 20.000.000.000 VND 0%

Céc khoan tai dau tu bang ngudn ¢b tic ciia Quy khong phai chiu Phi phét hanh.
2.2 Phiquan ly
Phi quan 1y dugc tinh vao mdi ky dinh gia dua trén NAV tai ngay trudc ngay dinh gia va duoc
thanh toan hang thang cho Céng ty Quan Ly Quy. S6 phi tra hang thang la tong sé phi dugc tinh
(trich 1ap) cho cac ky dinh gia thuc hién trong thang.
Bang 7: Biéu Phi Quan Ly
Quy Phi Quan ly (% cia NAV/nam)

Quy Pau tu Bat dong san Techcom Viét Nam Khong qué 2,0%/nam

Phi Quan Ly s& 12 2,0% NAV/nim va c6 thé thay ddi khi duoc Pai hoi Nha dau tu phé duyét. Phi
quan ly Quy s€ khong vuot qua 2,0% NAV/nam.
2.3 Phi giam sat, phi luu ky

Stt Loai phi Biéu phi Min/Max Ghi chi

Phi duoc tinh toan

4. 5 Min: 10.000.000 | hang  théng khi
7 0
Al Phi luu ky co dinh | 0,04%/NAV/Nam d{‘)ng/théng NHLKGS xc nhan
cac bao céo

Phi duoc tinh toan
hang  thang khi
NHLKGS xac nhan
cac bao céo

Al Phi Giam sat 0,01%/NAV/Nam

Phi luu ky xir ly hd
SO

Alll

DO(A)I vc’y|_’g|ao inCh 0,03%/gi4 tri giao Min: 100.000 dong/ngay
A3l |co phicu niém dich GD
yét/ding ky giao | Max: 10.000.000
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Stt Loai phi Biéu phi Min/Max Ghi chi

dich dong/ngay GD

DPbi voi cac giao
dich mua ban CK | 100.000 dong/lan
OTC va cac tai san | phan b

khac

A3.2

Phi luu ky, chuyén
A.lV |khoan cua VSD
(Phi cta bén thir 3)

0,4 ddng/cd phiéu,
CCQ/théng; 0,2
ddng/tréi
phiéu/thang.

A41 | Philuuky
Phi luu ky va phi
chuyén khoan theo

0,5 dong/CKILIan | 4 dung/s00,000 | QWY dinh BO - Tai
chuyén  khoan/l dona/lAn/ma CK chinh trong tung thoi
mé ongria ky. Khi BTC thay dbi

Phi chuyén khoén

A42 thuc hién giao dich

biéu phi thi khoan
muc phi nay sé thay
Theo muc phat doi twong ung

sinh cu thé

Céc khoan phi VSD
thu cuta thanh vién
A4.3 | lién quan truc tiép
dén hoat dong cua
Quy

2.4 Phi quan ly bt dong san

Cong thire tinh Phi dich vu = Don gia dich vu (VND/m2) x Dién tich Tai san (m2).

Phi dich vu s& phu thudc vao vi tri timg toa nha, dic diém ting tda nha va s& dugc hai Bén cu thé
hoa trong ting ban Phy luc hop dong dinh kém hop dong nguyén tic nay cho mdi Tai san cu thé.
2.5 Phi kiém toan

Phi Kiém Toén phu thudc vao két qua lya chon va thuong lugng véi cdng ty kiém toén va s& duoc
xac dinh hang ndm vao cuodi nam tai chinh cia Quy.

2.6 Phi thuéng hoat dong

cong ty quan ly quy TCC c6 thé duoc nhan tir Quy dau tu bat dong san Techcom Viét Nam
ngoai phi quan ly, mot khoan thuang khac goi 1a thuong hoat dong véi nguyén tac thuc hién va
phuong thirc xac dinh nhu sau:

2.6.1 Nguyén tic thuc hién

Mtrc thudng duoc tinh trén co s& phan loi nhuan vuot troi so véi loi nhuan ky vong duoc tinh
nhu cong thie dugc trinh bay trong muc 64.2 dudi day. Thuong hoat dong duoc trich tir thu nhap
thue té cia Quy dau tu va duoc thanh todn cho Cong ty quan ly quy hang nam.
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Phan loi nhuan cia Quy dé tinh mic phi thuong bao gom phan tang truong ciia NAV vao cudi ky
so voi NAV dau ky. Tang truéng cia NAV trong nam s& duoc diéu chinh trong truong hop Quy
tang von hodc di thanh toan cac khoan ¢ tirc cho Nha dau tu trong nam.
Mtc thuéng hoat dong s& duge diéu chinh giam trir va s& khong duoc thanh toan néu hoat dong
dau tu cua cac niam lién trudce bi thua 16 va mic 16 nay chua duoc bu dap. Tang truong NAV dé
xéac dinh muc thuéng sé dugc tinh bat dau tir khi mac 16 d duoc bu dip hét. Muc diéu chinh nay
s& dugc Ban dai dién quy chap thuan trong timg truong hop cu thé cua thi truong.
Phi thuong sé chi dugc thanh toan sau khi da thanh toan cac khoan phai tra khac. Phi thuong
duge xac dinh dya trén bdo céo tai chinh nim da duoc kiém toan.
2.6.2 Phuong phap xac dinh thudng hoat dong
Thuong hoat dong dugc duoc tinh theo cdng thurc sau:
Thudng hoat dong = Ty Ié thuong hoat dong (%) x {NAV cubi ky — cac chi phi hoat dong —
NAV dau ky x (1 + ty suat lgi nhuan ky vong tinh cho ky tinh phi thuwong x
(S6 ngay hoat dong thyc té) /(Tong sé ngay trong nam)}
Trong do:
- Ty Ié thuong hoat dong 1a 20%.
- Ty suat lgi nhuan ky vong tinh cho nam tinh thudng (%/nim) duoc xac dinh bang téng cua:
(i) trung binh cong cua lai suét tién giri 4p dung ddi véi cac khoan tién giri tiét kiém ca nhan
bang tién Bong ky han mudi hai (12) thang (hodc twong dwong) tra 14i sau do Ngan Hang
TMCP Céng Thuong Viét Nam — Chi Nhanh Thanh Phé Ha Noi, Ngan Hang TMCP Ngoai
Thuong Viét Nam — S¢ Giao Dich, Ngan Hang Nong Nghiép Va Phat Trién Néng Thon
Viét Nam — S¢ Giao Dich, va Ngan Hang TMCP DPau Tu Va Phat Trién Viét Nam — Chi
Nhanh S& Giao Dich 1 (sau ddy goi chung 1a Ngan hang dugc tham chiéu) cong b vao ngay
31/12 ctia nam tinh thuong (hodc ngay cong bé 14i suat cudi cung trong nam tinh thuang néu
ngay 31/12 ngan hang dugc tham chiéu khdng cong bé 13i suat twong tng) ; va (ii) 2%/nam.
- NAVgu kg : Gid tri tai san rong ctia Quy tai ¢au nam tinh thusng.
Trong trudng hop Quy huy dong thém hozc thodi von (dudi hinh thic tra ¢ tac cho Nha
dau tu hodc cac hinh thac khéc) trong ky, NAV iy, ky $& dugc thay thé bang NAV diéu chinh
theo cong thirc sau:

S6 ngay tir thoi diém ting/thoai

NAV giau chinh = NAV iy ky +- (S6 tién ting thém/sd tién thodi) X —————— !
Tong sé ngay trong nam

2.7 Céc loai phi va I phi khac (phi kiém toan, tw van thué, dinh gia ...)
Céc chi phi khac bao gom:
- Phimdi gidi cho céac giao dich cua quy;
- Chi phiin an, vi du in cAc tai liéu cho Nha dau tu theo quy dinh Phép Luat;
- Phi dinh gia doc 1ap cho cac khoan dau tu cu thé cua Quy (chi khi can thiét), vi du nhu dinh
gia cac khoan chimg khoan chua niém yét;
- Chi phi phét sinh cho bat ky Pai Hoi Nha Dau Tu hay cudc hop nao ciia Ban dai dién quy;
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- Phi phép ly lién quan dén hoat dong va cac giao dich ciia Quy va cac loai phi/chi phi khéac
theo Luat cho phep;
- Thué va céc loai phi bat budc caa chinh phu 4p dung cho Quy; va
- Céc chi phi khac dugc Phap Luat cho phép.
2.8 Phu cép ban dai dién quy
Cac chi phi cua Ban dai dién quy bao gém chi phi an o, di lai voi mac hop 1y va phi hop véi cac
quy dinh tai Biéu 1& Quy, cac chi phi phat sinh tir hoat dong cua Ban dai dién quy dé phuc vu cho
loi ich cuaa Quy s& duoc tinh vao chi phi cua Quy. DBé dé hiéu, chi phi trén khdng bao gdm cac chi
phi bao hiém dbi véi trach nhiém phat sinh cho Ban dai dién qu¥ khi thuc hién nghia vy cia Ban dai
dién quy. Thu lao cua cac thanh vién ctia Ban dai dién quy duoc tinh vao chi phi hoat dong cua Quy
va tong muc thi lao khdng duoc vuot qua tong ngan sach hoat dong hang nim cua Ban Pai Dién da
duogc thdng qua tai Pai hoi nha dau tu.
3. Cac chi tiéu hoat dong
3.1 Ty I¢ chi phi hoat dong caa quy
Chi phi hoat dong caa quy la cac khoan chi phi sau thué sau:
a. Chi phi quan ly tai san tra cho Cong ty quan ly quy;
b. Chi phi Iuu ky tai san quy, chi phi giam sat tra cho Ngan hang luu ky, Ngan hang giam sat;
¢. Chi phi dich vu quan tri quy, chi phi dich vu dai ly chuyén nhuong va cac chi phi tra cho to
chtic cung cap dich vu ¢6 lién quan;
d. Céc chi phi khac dugc néu trong Chuong X, muc 2.6 cua Ban céo bach nay.
Trong thoi han bon muoi 1am (45) ngay, ké tir ngay két thuc Quy II va Quy IV hang nim, Cong ty
quan ly quy s& cong b thong tin vé ty 18 chi phi hoat dong quy va toc o vong quay danh muc cua
quy trén céac trang thong tin dién tir cia COng ty quan ly quy, Pai ly phan phdi sau khi dugc Ngan
hang gidm sat xac nhan, bao dam tinh chinh xac.
Ty 1€ chi phi hoat dong cua quy xac dinh theo cdng thirc sau:

Téng chi phi hoat déng ciia quj 100%

Ty l¢ chi phi hoat dong (%) =

Gia tri tai san rong trung binh trong ky bdo cao
Gia trj tai san rong trung binh trong ky bao céo la téng gié tri tai san rong ctia Quy tinh tai cac ngay
dinh gia chia cho sé ngay dinh gia Chang chi quy trong ky bao céo.
Truong hop quy thanh lap va hoat dong dudi mot nam, ty 1€ chi phi hoat dong dugc xac dinh theo
cong thuc sau :

Téong chi phi hoat déng x 365 x 100%
Gid tritai sanrong TB trong ky bao cdo x thoi gian da hoat dong

Ty 1€ chi phi hoat dong (%) =

3.2 Tdc dd vong quay danh muc caa qu§y

Trong qua trinh hoat dong, Quy s& phat sinh cac chi phi lién quan dén giao dich mua va béan co
phiéu trén thi truong ching khoén. S6 lugng va gié tri céc giao dich mua/béan ¢ phiéu cang 1on thi
cac chi phi lién quan dén giao dich cang nhiéu, do d6 s& anh huong toi két qua chung cia Quy TC
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REIT. Téc d6 vong quay danh muc cua Quy la chi tiéu phan anh anh huéng cua hoat dong mua/ban
trén t6i két qua cia Quy dau tu.
Chi tiéu Tc d6 vong quay danh muc dau tu cia Quy TC REIT duoc xac dinh theo cong thire sau:

(Tong gia tri mua vao trong ky + Tong gia tri banra trong ky)x 100%

2 x Gia tri tai san rong TB trong nam

Téc do vong quay danh muc cua Quy duoc cdng b trong thoi han bén muoi 1am (45) ngay, ké tir
ngay két thuc Quy 2 va Quy 4 hang nam, trén cac trang thong tin dién tir cia Cong ty quan 1y quy,
Dai ly phan phdi sau khi dwgc Ngan hang giam sat xac nhan, bao dam tinh chinh xac. Bao cao chi
tiéu hoat dong cua Quy s& duoc Cong ty quan ly quy cap nhat dinh ky (néu cé su thay doi) dong
thoi véi viéc thuc hién cap nhat Ban cdo bach nay.
4. Phwong phap tinh thu nhap va ké hoach phan chia lei nhuan caa Quy
Thu nhap caa Quy bao gom:

- Tién thué tir bat dong san
LAi/15 tir viéc thanh ly, ban bat dong san
Loi nhuan tir ching khoan (¢ tuc, tréi tac, 13i dau tu chimg khoan, ...)
Céc doanh thu khéc (phi, 14i tién gui, ...) theo quy dinh ciia phép luat

Phén chia lgi nhuan cua Quy

Quy danh téi thiéu 90% lgi nhuan thuc hién trong nam dé chi tra loi tic cho nha dau tu. Loi
tirc ¢ thé duge chia dudi dang tién mat hozc chimng chi quy.

- Phuong an phén chia duoc Pai hoi Nha dau tur gan nhat thong qua.

5. Thoi gian va dia diém cung cap bao cao hoat dong ciia quy/cong ty dau tw chirng khoan
- Cbdng Ty TNHH quan ly quy Ky Thuong (TechcomCapital)
- Piachi: Tang 10, Techcombank Tower, 191 Ba Triéu, Hai Ba Trung, Ha Noi, Viét Nam

XIl. XUNG POQT LQI ICH
TCC c6 nghia vu, theo Piéu & va theo thong I& qudc té tot nhat, tai moi thoi diém hoat dong vi loi
ich cuia Nha dau tu va quan ly mot cach cong bang, minh bach ddi véi tat ca cac quy do Cong ty
quan ly. Bo phan kiém soéat noi bo va quan tri rii ro caa Cong Ty sé chiu trach nhiém theo dai va
giam sat cac xung dot loi ich thuc té hoic ¢ kha niang xay ra. Trong truong hop xung dot loi ich
phat sinh, Cong ty Quan 1y Quy s& thong béo cho Ban dai dién quy dé thdng nhit phuong an khic
phuc nham giam thiéu hodc quan 1y cac xung dot do.
Giao dich véi nguoi c6 lién quan cua TCC sé& cau thanh xung dot loi ich tiém tang. Nguoi C6 Lién
Quan ctia TCC bao gom Ngan hang Thuong mai ¢6 phan Ky thuong Viét Nam (TCB), thanh vién
Hoi Pong Thanh vién cia TCC, thanh vién Ban Piéu Hanh (Giam dbc, Pho giam ddc) cuia TCC va
céc t6 chirc, ca nhan khac duoc coi 1a ngudi c6 lién quan cia TCC theo quy dinh ciia Phép Luat.
Quy c6 thé c6 mot sb giao dich véi cac bén duoc coi 1a nguoi ¢6 lién quan cia TCC nhu sau:

Bang 8: Giao dich Véi Nguwoi Co Lién Quan
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Tén cua ngudi co lién quan Ban chét giao dich Ban chat quan hé
trong giao dich

Cong ty TNHH Chuang khoan Giao dich chang khoan “TCS” 1a Dai ly phan phdi
Ky thwong Viét Nam Phanphdichung chiquy  100% thudc quyén sé hitu

100% caa TCC
Techcombank (“TCB”) Gui tién c6 ky han TCB s& hitu 100% vén cua
TCC

Trong tat ca cac trudng hop, cac giao dich phai 12 giao dich cdng bang va vi loi ich ctia Nha dau tu.
Tat ca cac giao dich co thé gy ra xung dot loi ich tiém tang phai duoc tu van va chap thuin boi
TCC va phai duoc cong bd cho Nha dau tu. Tuy nhién TCC sé& ¢b ging hét sic dé tranh cac giao
dich c6 thé gay ra xung dot loi ich ma khong thé quan ly duoc mot cach thich dang.

Nguoi ¢6 lién quan ciia TCC duge phép giao dich Pon vi quy theo phuong thic gidng nhu cac Nha
dau tu khac nhu quy dinh tai Myc 10.

Theo Phép Luat, tit ca cac giao dich Pon vi quy cia Ban Diéu Hanh va nhan vién phai bao céo bo
phan kiém soat noi bo trude va sau khi thuc hién giao dich.

XI11.CUNG CAP THONG TIN CHO NHA PAU TU, CHE PQ BAO CAO
Nim tai chinh cua Quy két thuc vao ngay 31 thang 12
1. B#o cdo cho Nha diu tw
Hang thang, quy, nim Ngan hang giam sat s& gui thong ké giao dich, sao ké tai khoan giao dich, tai
khoan phy, béo céo gia tri NAV va cac thay d6i NAV cua Quy va cac bao cao khéc theo luat dinh
cho Nha dau tu .
Péi voi Nha dau tu giao dich trén tai khoan ky danh, Ngan hang giam sét s& giri thong ké giao dich
va sao ké tai khoan phy néu Nha dau tu c6 yéu cau bang vin ban. Thoi han cung cap thdng tin la
trong vong 5 (ndm) ngay, ké tir ngay nhan dugc yéu cau cua Nha dau tu.
2. Ba&o cao Quy
TCC s& cong b hoic cung cip cho Nha dau tu cac thong tin sau:
a. Ban co bach, ban cao bach tém tit, bao cdo tai chinh ban nién, bdo céo tai chinh nim da
kiém toan;
b. Bé&o cao hoat dong quan ly quy cua Cong ty quan ly quy, theo nién do ban nién va ca nam
theo mau do UBCKNN quy dinh;
c. Béan céo thong ké phi giao dich cta hoat dong dau tu ctia quy hang ndm va ban nién;
d. Bao céo tai chinh ctia Quy theo nién d6 ban nién va ca nam theo mau UBCKNN quy dinh;
B4o céo hoat dong cua quy va thdng ké phi giao dich ciing s& duogc bd sung vao Ban co
bach cap nhat sau mot nim hoat dong va s& duoc cap nhat it nhat mot 1an mot nam.
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3. Bé&o cdo bt thwong
Céc bao céo bét thuong s& duoc cung cap cho nha dau tu trong trudng hop cé nhimng dién bién hoic
hoat dong bat thudng ciia Quy phét sinh, bao gdm nhung khong gii han bdi cac bao cdo vé viée
phan phéi loi nhuan, bao céo trudc khi hop nhat hodc sat nhap quy hay sau cac quyét dinh cua Dai
hoi nha dau tu ay quyén cho Ban dai dién quy.

4. Giwri bao cao
Céc bao cdo s& duge cung cdp mién phi cho Nha dau tu thong qua trang thong tin dién tir cia TCC,
hoac gui dén dia chi thu dién tir cuia Nha dau tu hodc duge cung cép tdi cac Dai ly phan phéi. Cong
b thong tin s& dugc thuc hién trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay két thuc ky tai chinh ban
nién; va trong vong 90 (chin muoi) ngay ké tir ngay két thuc nim tai chinh. Nha dau tu c6 quyén
yéu cau tir chdi nhan cac béo cao nay.

XIV.PIA CHI LIEN LAC GIAI PAP THAC MAC CHO CAC NHA PAU TU
Pé biét thém thong tin chung, xin lién hé:

Cong Ty TNHH quan ly quy K§ Thwong (TechcomCapital)

Tang 10, Techcombank Tower 191 Ba Triéu, Hai Ba Trung, Ha Noi, Viét Nam
bién thoai: (+84) 4 39446368

Fax: (+84) 4 39446583

Véi cac cau hoi vé san pham va dich vy, xin lién hé:

Phu trach Quan hé Khach hang: Nguyé&n Thi Tra My

Email: mynt8@techcombank.com.vn

bién thoai: (+84) 4 39446368 — ext 1629

XV. CAM KET
Cong ty quan ly quy cam két chiu hoan toan trach nhiém vé tinh chinh xac, trung thuc ciia cac thong
tin ¢ day va cac tai liéu dinh kém.

XVI.PHU LUC PINH KEM

1. Phu luc quy trinh va ciac hwéng din ding ky mua Chirng chi quy

1.1 Quy trinh diing ky mua Pon vi quy phat hanh lan dau

a) Pon dang ky mé tai khoan

Nha dau tu mua Ching chi quy phat hanh lan dau can dién ddy da vao Pon ding ky d¢é mua Pon
Vi quy . Pon dang ky dugc cung cap tai bat ky Biém nhan I¢nh nao. Pon dang ky phai kem theo
c4c ban sao hop 1& céc gidy to quy dinh trong Pon ding ky (bao gdm Xac nhan ding ky mo tai
khoan g6p von cia ngan hang thuong mai ddi véi trudng hop Nha dau tu nude ngoai) déi véi
mdi c& nhan/td chirc hay cac bén ddéng sé hiru hay ngudi duoc huong loi hay ngudi duoc uy
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quyen.

Nha dau tu nén luu lai mot ban Pon ding ky va cap nhat céc théng tin cung cip trong Pon Diang
Ky. Théng tin nay s& duoc luu lai trong S6 Pang Ky cua Quy va ludn chira dung thong tin vé dia
chi hién tai dia chi thu dién tt, noi dang ky thué, va chi tiét tai khoan ngan hang cua tirng Nha
dau tu nhim dam bao Nha dau tu nhan duoc diy du cac thong bao, bdo céo va thanh toan lién
quan dén Quy.

Nha dau tu c6 thé ma nhiéu tai khoan tai cac Pai ly phan phdi khac nhau dé cing giao dich mot
loai Chiing chi Quy, Nha dau tu can nop Pon ding kyva cac gidy to quy dinh dé ma tai khoan
giao dich tai mdi Pai ly phan phdi ma Nha dau tu mubn thyc hién giao dich. Céc tai khoan tai
cac Dai ly phan phdi khac nhau caa cling mot Nha dau tu duge quan 1y doc lap. Do dé, Lénh
mua téi thiéu duoc ap dung cho timg Dai Ly Phan Phéi.

Tat ca cac Diém nhan lénh bat ky dugc dé cap trong huéng dan vé giao dich Pon vi quy & cac
phan tiép sau day duoc hiéu 1a Biém nhan Iénh bat ky caa Pai ly phan phéi cu thé ma Nha dau tu
mudn thuc hién giao dich trén tai khoan mé tai Dai ly phan phéi dé.

b) Xirly Pon ding ky

Nha dau tu c6 thé nop Pon ding ky hoac Phiéu Lénh mua sau khi dién day da théng tin, kém
theo day du cé4c gidy to yéu cau vao bat ky Ngay lam viéc nao trong khoan Thoi gian phat hanh
tai bat ky Diém nhan 1énh cua bat ky Dai ly phan phdi nao. Danh sach cac Biém nhan Iénh duoc
cung cap & cudi Ban céo bach nay.

Cac Pai ly phan phdi s& tap hop céc Yéu cau mo tai khoan cia Nha dau tu va gai Chi thi mo tai
khoan cho Cong ty quan ly quy dé tién hanh xir ly yéu cau. Cac yéu cau khong day da thong tin
s& bi tir chdi va cé thé 1am tri hodn viéc hoan tit qua trinh xu ly yéu cau. Trong mot sb truong
hop, viéc bod sung thém théng tin yéu cau ciing c6 thé 1am cham viéc hoan tat qua trinh xur Iy.
Cong ty quan ly quy duoc quyén tir chdi yéu cau trong truong hop khong tim duoc cach giai
quyét cho bat ky van dé nao nay sinh trong qua trinh xr Iy yéu cau ding ky.

Nha dau tu phai thanh toan sb tién mua Pon vi quy tir tai khoan ngan hang cta minh vao tai
khoan ciia Quy dé Ngan hang giam sat nhan dugc ding han va Dai ly phan phéi hoan thanh xu ly
viéc ding ky véi Cong ty quan Iy quy. Moi khoan dau tu vao Pon vi quy déu thuc hién bang
tién Pong Viét Nam.

c) Tuén tha

Pon diang ky mua Pon vi quy dugc soan thao dé dap ng cac yéu cau &p dung cho Cac Cong ty
quan 1y quy nham tudn tha cac quy dinh vé Nhan Biét Khach Hang (“KYC”) va cac quy dinh
Phong Chéng Rua Tién (“AML”). Vi vay viéc tat ca cac gidy to va khai béo trong Pon ding ky
can duoc hoan tit day du va trung thuc.

Theo phap luat Viét Nam, tit ca nha dau tu bit budc phai cung cap gidy to va cac thong tin bd
sung theo quy dinh vé KYC va AML. Nha dau tu nudc ngoai ¢ thé phai cung cap cac thong tin
va khai bao b6 sung nham tuan tha cac quy dinh qubc té. Cac Pon diang ky khong co di hd so
hoac thong tin theo yéu ciu c6 thé bi tir chdi.

Nha dau tu phai dam bao rang sb tién dau tu phai tir ngudn hop phéap va khdng c6 ngudn gdc tir
cac hanh vi vi pham Phap Luat ciing nhu khong vi pham cac diéu khoan cta Luat 4p dung ddi
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v6i thué thu nhap, quy dinh vé AML, chéng tham nhiing, chéng héi 16 va/hoic céc luat ap dung
khac ban hanh béi chinh phu Viét Nam hay chinh pht s6 tai cua nha dau tu & cac thoi diém khéc
nhau.

Nha dau tu cu tra ngoai lanh thd Viét Nam mudn mua Pon vi quy phai dam bao tuan thu cac quy
dinh va luat ap dung tai nude so tai cia minh. Nha dau tu chiu trach nhiém tuan thu cac quy dinh
vé thué, ngoai héi hay cac quy dinh khéac &p dung ddi v6i giao dich mua va ban. Theo quy dinh
hién tai cua Viét Nam, Nha dau tu nudc ngoai can mé maot tai khoan dau tu bang tién Dong Viét
Nam tai mot ngan hang thuong mai & Viét Nam (Tai khoan gop vén mua c6 phan (CCA)). Tat ca
c4c giao dich dau tu, nhan ¢ tac (bao gdm chuyén tién dang ky mua Chirng chi quy va nhan tién
thanh toan ban/nhan ¢ tac tir chitng chi quy), mua ngoai té dé chuyén tién dau tu ra nudc ngoai
va cac hoat dong lién quan khac déu phai duoc thuc hién qua tai khoan nay. Nha dau tu can tham
khao cac y kién tu van vé luat va thué dé co6 thong tin phu hop ddi véi cac giao dich caa minh.

d) Chap nhan Pon diing ky

Cong ty quan ly quy c6 toan quyén chap nhan hay tir chdi bat ky Pon ding ky nao theo cac diéu
khoan cua Piéu l¢, Ban céo bach va cac quy dinh vé KYC va AML va khong c6 nghia vu phai
cung cap ly do tir chéi cho nha dau tu.

Trong truong hop Céng ty quan ly quy tir chéi Lénh Mua, tién mua s& duoc chuyén tra lai
(khong c6 13i) cho Nha dau tu hoic bén chuyén tién khdng hop I¢é trong vong 5 (ndm) ngay lam
viéc ké tir ky giao dich Chung chi quy ap dung.

Trong trudng hop s6 tién mua Quy nhan duoc nhiéu hon 1énh ding ky mua, s tién du s& duoc
hoan tra cho Nha dau tu trong vong 5 (nim) ngay lam viéc ké tir ky giao dich Chung chi quy ap
dung.

Trong trudng hop s6 tién mua Quy nhan duogc thap hon 1énh ding ky mua, Lénh mua coi nhu
khdng hop 1& va sé& bj tir chbi.

Trong truong hop s6 tién mua nhan duoc trong tai khoan Quy khdng xac nhan duoc véi bat ky
Lénh mua nao, sb tién mua nay sé& duoc hoan tra cho ngudi/don vi chuyén tién trong vong 5
(nim) ngay lam viéc ké tir ky giao dich Chting chi quy ap dung.

Phi chuyén tién (néu c6) dugc trir vao s tién hoan tra cho Nha dau tu hoac bén chuyén tién. Pon
vi quy s& chi duoc ghi nhan vao tai khoan cia Nha dau tu hay cua Dai ly ky danh khi Ngan hang
giam sat xac nhan da nhan du phan thanh toan cho Lénh mua cia Nha dau tu.

Lénh mua thanh cong ciia Nha dau tu hay Pai ly ky danh s& duoc théng bao trong vong 3 (ba)
Ngay lam viéc tir Ngay giao dich, s6 luong Pon vi quy sé dugc 1am tron xudng dén hai so thap
phan sau diu phay.

1.2 Giao dich Chirng chi quy

Nha dau tu c6 thé lién tuc giao dich cac Pon vi quy ké tir Ngay giao dich dau tién théng qua viéc
tryc tiép dat lénh giao dich trén san giao dich chitng khoan Chuang chi quy duoc niém yét.

Nha dau tu nén tham khao y kién ciia chuyén gia tu van riéng ctia minh dé dam bao Nha dau tu
du diéu kién dé dau tu vao Quy theo cac quy dinh phap luat 4p dung cho ho va liéu Quy c6 phu
hop v6i kha nang chap nhén rai ro cua ho hay khang.
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2. Pia chi cac noi Ban cdo bach dwoc cung cap
Cong ty TNHH quan ly quy Ky Thuong - TechcomCapital (“TCC”)

bia chi : Téng 10, toa nha Techcombank Tower, 191 Ba Triéu, Hai Ba Trung, Ha Noi
bién thoai : (84-4) 39446368 Fax: (84-4) 39446583
Website : www.techcomcapital.com.vn
Pai dién c6 tham quyén Nguoi dai dién theo phap luat
Ngéan hang giam sat Coéng ty quan ly quy
(Ky, ghi rd ho tén, dong dau) (Ky, ghi rd ho tén, déng dau)
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