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CO SO PHAP LY

1.

Luat Chung khoén s 70/2006/QH11 dwoc Quédc hoi nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam thong qua vao ngay 29 thang 06 nam 2006 va Luat sé 62/2010/QH12 sira doi
va bo sung mot sé diéu cua Luat Ching khoan duogc Qudc hoi nude Cong hoa xa hoi chi
nghia Viét Nam thong qua vao ngay 24 thang 11 nam 2010;

Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nim 2012 cta Chinh pha quy dinh chi
tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat ching khoan va Luat stra ddi, bd sung
mot s6 diéu cua Luat chiang khoan;

Nghi dinh sé 60/2015/ND-CP ngay 26 thang 06 nim 2015 cua Chinh phu sta dbi, bd
sung mot s6 diéu cua Nghi dinh sé 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nim 2012 cua
Chinh phi quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s diéu caa Luét ching khoan va
Luat sira d6i, b6 sung mot sé diéu cua Luat chirng khoan;

Nghi dinh s6 108/2013/NB-CP ngay 23 thang 9 nim 2013 cta Chinh phu vé xu phat vi
pham hanh chinh trong linh vuc chung khoan va thi truong chitng khoén;

Thong tu 212/2012/TT-BTC cua Bo tai chinh hudng dan viéc thanh 1ap, to chac va hoat
dong cua Cong ty quan ly quy;

Thong tu s6 228/2012/TT-BTC ngay 27 thang 12 nam 2012 huéng dan thanh 1ap va quan
ly quy dau tu bat dong san;

Thong tu s6 224/2012/TT-BTC ngay 26 thang 12 nam 2012 huéng dan thanh 1ap va quan
ly quy dong, quy thanh vién;

Thong tu s6 123/2015/TT-BTC ngay 18/08/2015 huéng dan hoat dong dau tu nudc ngoai
trén thi trrong chirng khoan Viét Nam;

Cac van ban phép luat cé lién quan khac.



CAC PINH NGHIA VA NGUYEN TAC GIAIl THICH
Khi duoc sir dung tai Diéu Ié ndy, nhitng thuat ngir dudi day s& c6 nghia nhu sau:

“Quy”

“Cong ty quan ly quy”

“Ngan hang giam sat”

“Cong ty kiém toan”

“Pieu 1€ quy”

“Ban cao bach ”

“Hop dong giam sat”

“Pai hoi nha dau tu”

C6 nghia 1a Quy dau tu bt dong san Techcom Vi¢t Nam, mot loai
hinh quy dong do Coéng ty quan 1y quy quan 1y, thuc hién chao ban
chtng chi quy ra cong ching va khéng mua lai theo yéu cau cia
nha dau tu, v6i muc dich chu yéu dau tu vao bit dong san cho thué
nham tao 1gi nhuén 6n dinh theo quy dinh cta phap luat.

Co6 nghia l1a Cong ty TNHH Quan ly Quy K¥ thuong, dugc thanh
lap theo gidy phép sé 40/UBCK-GP do Chu tich Uy ban Chung
khoan Nha nudc cip ngay 21/10/2008 va gidy phép diéu chinh gan
nhét s6 07/GPPC-UBCK do Chu tich Uy ban Chimg khoan Nha
nude cip ngdy 26/03/2013, dap Gmg cac tiéu chudn nhu néu tai
Piéu 31 va ¢ cac quyén va nghia vu nhu quy dinh tai Didu 32 caa
Diéu 1¢ nay.

La Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh
Ha Thanh, mét chi nhanh duoc thanh lap theo Gidy ching nhan
dang ky hoat dong chi nhanh s6 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 dang ky hoat dong
lwu ky chimg khoan s6 510/QD-BPKHPLK ngay 01/08/2006 do
UBCKNN cép, cung cap cac dich vu (i) bao quan, luu ky ching
khoan, tai liéu xac nhan quyén s hitu tai san hop phap cta Quy;
cac hop ddng kinh té, cac ching tir c6 lién quan dén tai san cia
Quy ddng thoi giam sat hoat dong ctia Quy; (ii) thuc hién chirc
ndng giam sat toan by quan 1y tai san cia Quy do Cong ty quan 1y
quy thyc hién va (ii1) cac dich vu khac dugc Cong ty quan 1y quy
iy quyén thyc hién theo cic diéu khoan ciia Hop dong giam sat.
Quyén va nghia vu ciia Ngan hang giam sat dugc quy dinh tai
Diéu 36 cua Piéu 1& nay.

La cong ty kiém toan doc 1ap ctia Quy, thuc hién viéc kiém toan
hang ndm tai san cua Quy.

C6 nghia 1 vin ban nay, cac phu luc dinh kém & day va cac stra d6i
hop phap (néu c6) duoc Pai hoi nha dau tu thong qua vao timg thoi
diém va ap dung cho Quy.

La tai li¢u hodc dir li€u dién tir cong khai nhitng thong tin chinh
Xéc, trung thuc, khach quan lién quan dén viéc chao ban hodc niém
yét chimg chi quy cua Quy.

La hop dong duoc ky két giita Cong ty quan 1y quy va Ngan hang
giam sat dugc thong qua boi Dai hoi Nha dau tu ciia Quy.

La dai hoi ctia nha dau tu cia Quy, cd quyén biéu quyét duoc t6
chic thuong ky hodc bat thuong dé thong qua cic van dé& quan
trong c6 lién quan dén Quy. Pai hoi nha dau tu 13 co quan quyén
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“Ban dai dién quy”

“Vén didu 18”

“Chung chi quy”

“Gia ban”

?

“ Phi quan ly quy

“Phi thuéng”

"Phi phat hanh”

"Logi tirc quy”

"Ngay dong quy”

“Nam tai chinh”

“Gia tri tai san rong cua

Qu§” hoiic “NAV”

“Ngay dinh gi4 ”

luc cao nhat cia Quy.

La nhirng ngudi dai dién cho nha dau tu dugc Pai hoi nha dau tu
bau ra d¢ thay mat nha dau tu thuc hién vi¢c gidm sat cac hoat
dong cia Quy, Cong ty quan ly quy va Ngan hang giam sat.

La téng s6 von bang tién do tit ca nha dau tu thuc gop va duoc ghi
trong Dicu 1€ quy nay.

La loai chiing khoan do Cong ty quan 1y quy dai dién cho Quy phat
hanh, x4c nhan quyén va loi ich hop phép cua nha dau tu ddi véi tai
san hodc vén cia Quy, theo ty 1& twong tng véi sd ching chi quy
ctia nha dau tu d6 trong Von diéu 1é cia Quy.

L& ménh gia (trong dot chao ban/phét hanh lan dau ra cdng ching)
cong thém phi phat hanh da quy dinh tai Diéu 1& quy.

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

La phi phai tra cho Cong ty quan 1y quy néu gi tri tai san rong cua
Quy trong giai doan tinh thudng hoat ddng quy dinh tai Diéu 1& quy
vuot qua chi sé tham chiéu mot ty 1& phan tram nhat dinh quy dinh
tai Diéu 1& quy.

La phi ma Quy phai tra cho Cong ty quan ly quy dé trang trai
nhiing chi phi cho viéc phat hanh Chimng chi quy ra cong ching.
Phi nay dugc cong vao ménh gia mot Chimg chi quy va thu khi
phat hanh va khong vuot muc t6i da 1a 2% ménh gid Ching chi
quy.

La s6 loi nhuén con lai cua Quy sau khi trir di cac chi phi hop 1€ va
duoc Dai hoi nha dau tu quyét dinh chia theo ty 1& s¢ hitu cia nha
dau tu.

La ngay két thuc viéc huy dong von cho Quy theo quy dinh cia
phép luat hién hanh.

La muoi hai thang tinh tir du ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12 nam duong lich hang nam. Nam tai chinh dau tién cua
Quy sé& duoc tinh tir ngdy Quy dugc Uy ban Chimg khoan Nha
nuée cap Gidy chimg nhan dang ky thanh 1ap quy cho dén hét ngay
31 thang 12 cuia nam do.

La tong gia tri céc tai san va cac khoan dau tu do Quy sé hitu trir di
cac nghia vy ng cua Quy tai thoi diém dinh gia.

La ngay lam viéc cudi cing ma Cong ty quan 1y quy xac dinh gia
tri tai san rong trén mot don vi Chung chi quy.



“To chirc dinh gia”

“T6 chirc quan ly bat
dong san”

“Nguwoi co lién quan”
UBCKNN
Cac dinh nghia khac

La doanh nghiép tham dinh gia du diéu kién hoat dong dinh gia tai
thoi diém ky hop dong voi Cong ty quan 1y quy theo quy dinh phap
luat vé thAm dinh gia, hoac la td chirc kinh doanh bat dong san uy
tin c¢6 chtc niang dinh gia bit dong san theo quy dinh cta phap lut
vé kinh doanh bt dong san.

La doanh nghiép cung cép dich vu kinh doanh bat dong san, co uy
tin, chuyén mon duoc Cong ty quan 1y quy ty quyén thuc hién viée
bao quan, giit gin, tréng coi, van hanh va khai thic bat dong san
theo hop dong quan 1y bat dong san.

Theo Khoan 34 Piéu 6 Luat Ching khoan.

La Uy ban Chung khoan Nha nuéc Viét Nam.

Cac dinh nghia khac (néu c6) s& duoc hiéu nhu quy dinh trong luat
ching khoan va céc van ban khac co 1ién quan.
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CHUONG I: QUY PINH CHUNG
Tén va dia chi diang ky cia Quy

Tén tiéng Viét: Quy dau tu bat dong san Techcom Viét Nam

Tén tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT Fund

Tén viét tat: TC REIT

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

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

Website: www.techcomcapital.com.vn

Muc tiéu dau tu cia Quy
Muc tiéu caa Quy 1a mang lai loi dai han cho nha dau tu nho ngudn thu nhap déu din va
on dinh tur bat dong san va tang truedng dai han cua gia tri bat dong san, dya trén chien
lugc quan ly bat dong san niang dong, hiéu qua ciing nhu dau tu vao cac bat dong san
tiém nang trong tuong lai.

Thai han hoat dgng cia Quy

Thoi gian hoat dong cua quy 1a khong xac dinh. Thay ddi vé thoi han hoat dong cia Quy
s& duoc thuc hién theo Nghi quyét cua Pai hoi nha dau tu.

Quy chinh thirc bat dau hoat dong sau khi dugc cap gidy chang nhan dang ky thanh 1ap
quy. Thoi han hoat dong cua Quy s& két thiic ngay sau khi Quy bi giai thé theo quyét
dinh cua Pai hoi nha dau tu hodc theo quyét dinh ciia co quan Nha nudc ¢6 tham quyén.

Nguyén tac to chirc cia Quy

Quy dugc to chirc dudi hinh thirc quy dong, chao ban Ching chi quy ra cong ching va
khéng mua lai theo y8u cau cua nha dau tu, véi muc dich chii yéu dau tu vao bat dong
san cho thué hoic kinh doanh nham tao loi 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 va duoc sira doi, bd
sung bai Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015.

Chting chi quy dugc niém yét trén S¢ giao dich chitng khoan thanh phé H6 Chi Minh.

Tong von huy dong va so lweng chieng chi quy dwoc chao ban

Vén diéu 1¢ dugc huy dong trong lan dau chao ban ra cong ching cia Quy 1a nim muoi
ty (50.000.000.000) ddng. Vén diéu & s& duoc chia thanh nim triéu (5.000.000) chung
chi quy. Ménh gia cua mot chieng chi quy s& 1a mudi nghin (10.000) dong.

Nha dau tu s& gop vén bang tién Viét Nam theo mot trong cac céach thuc sau: (i) chuyén
khoan vao tai khoan cua Quy mé tai Ngan hang giam sat; hoic (i) gép von bang bat
dong san nhu dugc quy dinh tai Diéu 90a, Nghij dinh 60/2015/ND-CP.

Truong hop s6 lwong chang chi quy ding ky mua vuot qua sé luong ching chi quy
dang ky chao ban, Céng ty quan ly quy phai phan phéi hét sé ching chi quy dwoc phép
chao ban cho nha dau tu twong tng véi ty 1é dang ky mua cua ting nha dau tu, tri
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truong hop nha du tu gop von bang bat dong san duoc quyén uu tién mua véi s6 luong
da dang ky trong hd so dang ky chao ban ching chi quy ra céng ching.

Bat cr thay ddi nao vé gia tri vén gop hoic sb lwong chang chi quy duoc phét hanh s&
do Pai hoi nha du tu quyét dinh va duoc bao céo 1én UBCKNN.

Trong truong hop khong dap tng diéu kién thanh lap quy theo quy dinh tai Khoan 6,
Diéu 5 cua Thong tu s6 228/2012/TT-BTC ngay 27/12/2012, trong thsi han mudi lim
(15) ngay ké tir ngay hoan thanh dot chao ban hoic gidy chiing nhan chao béan hét hiéu
luc, Cong ty quan ly quy phai hoan tra cho nha dau tu moi khoan tién da déng gop, ké
ca |ai suat phét sinh (néu c6), ddng thoi chiu moi chi phi phét sinh tir viéc huy dong vén.

Chi dinh dai dién huy dong vén va chao ban Chieng chi quy
Dai dién theo phap luat caa Cong ty quan ly qu duoc chi dinh 1a dai dién huy dong vén
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CHUONG II: CAC QUY PINH VE MUC TIEU, CHINH SACH VA HAN CHE PAU TU
Piéu 9. Muc tiéu dau tw
Muc tiéu cua Quy 1a mang lai loi dai han cho nha dau tu nhé nguén thu nhap déu din va
6n dinh tir bit dong san va tang truong dai han cua gié tri bat dong san, dya trén chién
lwgc quan ly bat dong san ning dong, hiéu qua ciing nhu dau tu vao cac bit dong san
tiém ning trong twong lai.

Piéu 10. Chién lwge dau tw

Chién lugc dau tu bat dong san:

10.1

10.2

10.3

10.4

b)

Thai han dau tu: dai han

Loai hinh bit dong san: tap trung vao cac bat dong san cho thué nham thu dong tién
6n dinh va déu din 1a toa nha vin phong, trung tdm thuong mai, khach san. Ngoai ra,
Quy ciing s& xem xét cac bat dong san nha ¢, du 4n, chung cu... dugc dau tu xay
dung bai céc to chic uy tin, o xu hudng ting gia tot nham thu dwoc loi nhuan tir
tang gia bat dong san.

Vi tri bat dong san: Doi véi cac khu van phong, trung tim thuong mai, tap trung vao
c4c bat dong san tai trung tm cac thanh phé 16n (Ha Noi, H6 Chi Minh, Pa Ning
...), ¢6 vi tri dic dia, giao théng thuan lgi, nam trén céc truc duong chinh 16n hosc
trong cac khu d6 thi I6n, hién dai. BSi véi khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao
cac bat dong san tai cac thanh phd du lich, nghi dudng 16n, thu hat nhiéu khach du
lich va c6 tiém ning phat trién 16n (Nha Trang, Quang Ninh, Phii Quéc, Pa Ning

)

Chién luoc dau tu chiing khoan:

Bén canh bt dong san, danh muc c6 phiéu dau tu caa Quy (néu c6) bao gém céc co
phiéu niém yét hang dau (blue chips) trén S¢ Giao dich chiing khoén thanh phb Ho
Chi Minh (HSX), S¢ Giao dich chiing khoan Ha Noi (HNX); ¢6 phiéu caa cac cong
ty 6 tiém ning ting trudng tot va co ty trong lon trong chi s6 chung khoan cua hai
san giao dich chung khoan. Quy ciing ¢ thé dau tu vao c6 phiéu cua cac cong ty
chwa niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

Quy c6 thé dau tu vao tai san co thu nhap cb dinh co chat luong tin dung tét (néu co)
bao gdbm tién gui ngan hang, trai phiéu Chinh phu Viét Nam, trai phiéu chinh quyén
dia phuong, trai phiéu c6 bao lanh cua Chinh phu, trai phiéu doanh nghiép. Céc
doanh nghiép duoc lya chon dé dwa vao danh muc dau tu cua Quy la cac doanh
nghiép c6 muc dinh gi4 hap din, téc do tang truong doanh thu va lgi nhuan trong
trung va dai han cao.

Trong cac truong hop kh(::IC biét, viéc xem xét dﬁu tu s§ do Pai hoi nha dau tu hoic Ban
dai dién quy xem xét quyét dinh phu hop vai tham quyen.

Danh muc dau tu:

Danh muc dau tu cua Quy bao gdm cac loai tai san sau day tai Viét Nam:

Giri tién tai cdc ngan hang thuong mai theo quy dinh ctia phap luat ngan hang;

Cong cu thi treong tién té bao gom gidy to ¢ gia, cdng cu chuyén nhuwong theo quy dinh
trong linh vuc ngén hang;



f)

9)
10.5

10.6

b)

Tréi phiéu Chinh phu, trai phiéu dugc Chinh phu bao Ianh, trai phiéu chinh quyén dia

phuong;

C6 phiéu niém yét, c¢d phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S¢ Giao dich

chirng khoén caa Viét Nam;

Cb6 phiéu chua niém yét, c6 phiéu chua ding ky giao dich cua cong ty dai ching; trai

phiéu chua niém yét cta céc to chac phat hanh hoat dong theo phap luat Viét Nam; cd

phiéu cua cdng ty c6 phan, phan vén 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;

Bat dong san dap tmg theo quy dinh tai diém Khoan 10.5 Biéu nay.

Quy duoc dau tu vao cac bat dong san dap tng cac diéu kién sau:

- La bt dong san dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh phéap luat vé kinh
doanh bat dong san;

- Lanha, cong trinh xay dung da hoan thanh theo quy dinh ciia phép luat vé xay dung.

Truong hop bat dong san dang trong qua trinh xay dyng, chi duoc dau tu khi bao dam

dap tng cac diéu kién sau:

- Khdng phai 1a dat chua c6 cong trinh xay dung theo quy dinh vé kinh doanh bat dong
san va Luat dat dai.

- Du é&n xay dung di duoc thuc hién ding tién d6 tinh dén thoi diém quy tham gia gop
von;

- Pi c6 hop ddng giao dich voi cac khach hang tiém nang, bao dam bat dong san c6
thé ban duoc hoac c6 thé sir dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;

- Tong gia tri cac dy an bat dong san trong qua trinh xay dung khong dugce vuot qua
10% t6ng gia tri tai san cia Quy;

Co cAu danh muc du tu:

Téi thiéu sau muoi 1am phan trim (65%) va t6i da mot tram phan tram (100%) Gia tri tai

san rong cua Quy dugc dau tu vao: (i) bat dong san & Viét Nam voi muc dich cho thué

hozc khai thac dé thu loi tic on dinh va dap tng quy dinh néu tai Khoan 10.5 Biéu 10

cua Diéu Ié nay; va (ii) co phiéu cua td chic phat hanh 1a té chic kinh doanh bat dong

san ¢6 doanh thu hoac thu nhap tir viéc so hitu, cho thué va kinh doanh bat dong san dat
t6i thiéu sau muoi 1dm phan trim (65%) tong doanh thu hoic thu nhap (sau day goi 1a
cong ty bat dong san).

T6i da ba muoi lam phan tram (35%) Gié tri tai san rong caa Quy duoc dau tu vao tién

va c4c cong cu tuong duong tién, gidy to co gid va céng cu chuyén nhuong theo phap

luat ngan hang, trai phiéu Chinh pha hoic dwoc Chinh phi bao 14nh, chimg khoan niém
yét, dang ky giao dich, khong tinh phan dau tu vao ¢ phiéu cua cng ty bat dong san.

- Khéng dugc dau tu qua nam phan tram (5%) tong gia tri tai san cia Quy vao ching
khoan phat hanh bai cing mot té chic, trir trai phiéu Chinh phi;

- Khong duoc dau tu qua muoi phan traim (10%) tong gi4 tri tai san cia Quy vao
chung khoan phat hanh cia mot nhom cong ty cé quan hé cong ty me, cong ty con,
cong ty lién két;

- Khong dugc dau tu vao qua 10% tong sé ching khodn dang luu hanh cia mot to
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c)

d)

f)

Diéu 11.
11.1.

11.2.

11.3.

DPiéu 12.
12.1.

chirc phat hanh, ngoai trir trai phiéu chinh phu.

Ty 18 dau tu ctia Quy duoc phép sai léch so véi cac han ché dau tu quy dinh tai Khoan

10.6 DBiéu ndy va Khoan 11.1, Biéu 11 do cac nguyén nhan sau:

(i) Bién dong gia trén thi trudng cua tai san trong danh muc dau tu cia Quy;

(i) Phai thyc hién cac khoan thanh toan hop phap ctaa Quy;

(iii) Hoat dong hop nhét, sap nhap, mua ¢o phiéu quy, chao mua cang khai ching khoan
ctia c&c to chirc phat hanh;

(iv) Quy mai duoc cap phép thanh 1ap hoic tach quy, hop nhat quy, sap nhap quy ma thoi
gian hoat dong dudi sau (06) thang ké tir ngay duoc cip gidy ching nhan ding ky
thanh 1ap qu§ hodc gidy ching nhan dang ky thanh 1ap quy diéu chinh ¢6 hiéu lyc.

(V) Quy dang trong thoi gian thanh Iy tai san dé giai thé.
Trong thoi han mot (01) nam, ké tir ngay sai léch phét sinh do cac nguyén nhan quy dinh
tai cac muc (i), (i) va (iii), Piém c) Khoan 10.6, Cong ty quan ly quy phai hoan tat viéc
diéu chinh lai danh muc dau tu, bao dam phd hop véi quy dinh tai Khoan 10.6 Diéu nay
va Khoan 11.1, Piéu 11.
Trudng hop sai léch 1a do Cong ty quan ly quy khong tuan tha cac han ché dau tu theo
quy dinh caa phap luat hoic Piéu Ié Quy, Cong ty quan Iy quy phai diéu chinh ngay
danh myc dau tu cho phi hop véi quy dinh caa phép luat. Cong ty quan ly quy phai boi
thudng thiét hai cho quy (néu c6) va chiu moi chi phi phat sinh lién quan dén viéc diéu
chinh lai danh muc dau tu theo quy dinh tai khoan nay. Néu phét sinh lgi nhuan, phai
hach toan moi khoan lgi nhuén cé duogc cho Quy.

Trong thoi han nam (05) ngay, ké tir ngay hoan tat viéc diéu chinh lai danh muc dau tu,

Cong ty quan ly quy phai cong bd thong tin theo quy dinh cua phap luat; dong thoi thong

bao cho Uy ban Ching khoan Nha nudc vé c4c sai léch trong co ciu danh muc dau tu,

nguyén nhan, thoi diém phét sinh hoic phat hién ra sy viéc, mic do thiét hai cho quy

(néu c6) hoic loi nhuan tao cho quy (néu c6), bién phap khic phuc, thoi gian thuc hién

va két qua khic phuc. Thong bao phai ¢ ¥ kién xac nhan caa Ngan hang giam sat.

Han ché dau tw

Téng gia tri cac khoan vay cia Quy khong vurgt qua nim phén tram (5%) gia tri tai san
rong caa Quy tai thoi diém thyc hién.

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

Khong dau tu vao chinh ching chi ciia Quy, du tu vao cac quy dau tu ching khoan,
cong ty dau tu chung khoan thanh 1ap va hoat dong & Viét Nam.

Phwong phap lya chon dau tu:

Phuong phép lya chon dau tu d6i véi cac bat dong san

Quy tim kiém va lwa chon C(élc l?ét dong san du:a trén,phuong phap “Bot!:om-up
Approach”, di tir danh gia chi tiét bat dong san cu thé du kién mua, phan khuc bat dong
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12.2.

12.3.

12.4.

san, khu vuc dia ly ...va dit trong bdi canh tong thé nén kinh té vi mé. Cac yéu tb sau s&
duoc Quy tap trung danh gia k¥ ludng khi tién hanh dau 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 tdm cua cac thanh phé Ién, khu du lich ... cua ca nuéc nhu HO Chi
Minh, Ha Noi, Pa Ning, Nha Trang, Phi Quéc ... Déi véi bat dong san 1a du an,
khu d6 thi ... viéc quy hoach va quan thé ca khu 1a diém dic biét duoc chu trong.
Quy ciing s& danh gia ky dé tranh rui ro bat dong san nam trong khu giai toa, quy
hoach chung ... cia chinh quyén dia phuong.

Phan khic: Quy tap trung vao phan khic bat dong san ¢ kha ning dem lai nguon
loi tac 6n dinh va déu din, bao gdm van phong cho thué, khu trung tim thuong
mai, khéch san, khu nghi dudng. Ngoai ra Quy ciing s& xem xét dau tu cac bat
dong san nha &, chung cu ... c6 kha ning cho thué va c6 tiém ning ting gia trong
tuong lai.

Loi tirc cua bar dong san: Quy sé lwa chon cac bat dong san c6 muc loi tic thu
dugc tir tién thué cao hon chi phi von yéu cau cia Quy.

Pdc trung cra khach thué: Quy uu tién lya chon céc bat dong san cé sy phan bd
khach thué hop 19, déi tugng khach thué én dinh va xu huéng thué Iau dai.

Tinh trang hoar déng (véi céc bdt 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 co
két qua hoat dong tét, ty Ié lap day cao ...

Gia giao djch so véi gia tri dinh gia: Quy wu tién tim kiém cac bat dong san ma
Quy c6 thé mua dwoc vai gia thip hon gia tri dinh gia tai thoi diém giao dich.

Chui dau ti: Quy lya chon cac chii dau tu uy tin, c6 kha ning tai chinh, phat trién
du &n tt. Bac biét voi cac bat dong san dang trong thoi gian xay dung, uy tin cia
cha du tu va yéu té vé cing quan trong khi Quy ra quyét dinh dau tu.

Tinh thanh khoan: Nham giam thiéu rui ro thanh khoan, Quy wu tién dau tu vao
cac bat 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 trrong bdt déng san: Do su bién dong cua thi trudng
bat dong san ludn gan chat vai kinh té vi mo, danh gia phan tich chu ky kinh té va
chu ky nganh 12 téi quan trong trong viéc gia quyét dinh dau tu ciia Quy.

Phuong phép lya chon dau tu d6i véi cac cong cu thi trudng tién té

Quy lya chon cac cong cu thi trudng tién té cua cac t chic tin dung c6 kha ning mang
lai 130 suat tot, dong thoi xem xét dén tht hang tin dung va dinh mac tin dung phu hop
cho ting t6 chire tin dung.

Phuong phép lya chon dau tu dbi véi trai phiéu va cong cu no:

Tréi phiéu va cong cu no duoc lya chon trén co so phan tich danh gia chi sb tin nhiém
tin dung cua to chirc phat hanh, phan tich du an/chuong trinh duoc tai trg bai cong cu no
két hop phan tich xu hudng ldi suat, danh gia voi mac 14i suit caa cdng cu ng trong
trong quan voi mic ¢ chap nhan rai ro cua nha dau tu va tinh thanh khoan cua tréi
phiéu, cdng cu ng dé lya chon danh muc dau tu phi hop.

Phuong phép lua chon dau tu dbi véi co phiéu



12.5.

Diéu 13.
13.1

13.2

13.3

a)

b)

Quy 4p dung phuong thirc dau tu di tir trén xudng “Top-Down Approach”, trong d6 viéc
dau tu va phan bd trai phiéu s& dya trén nhimg danh gia tong thé vé xu thé cua kinh té vi
md, chinh sach cia nha nudc, nganh huong loi ciing nhu tiém ning sinh 1di va an toan
tin dung caa té chac phéat hanh. Quy ciing st dung phuwong phéap tiép can dau tu di tir
dudi 1én “Bottom-up Approach” trong viéc lya chon tirng loai chiing khoén cu thé théng
qua viéc danh gia dién bién riéng I¢é cua cac chimg khoan nay trude tac dong ciia khuynh
huéng thi truong.

Phuong phap lya chon dau tu dbi véi céc cong cu khéac

Quy 4p dung phuong phap phu hop véi tinh chat, dic diém cua tai san dé co lya chon
phu hop.

Quan ly bt dong san trong danh muc dau tw

Trude khi dau tu vao mot hang muc bat dong san, Cong ty quan ly quy phai xay dung ké
hoach khai thac va sir dung bat dong san dé trong nam (05) nim. Ké hoach nay phai
dugc Ban dai dién quy phé duyét.

Bat dong san phai dwoc nam giit trong thoi gian toi thiéu 1a hai (02) nam ké tir ngdy mua,
trir cac trudng hop budc phai ban tai san theo yéu cau caa phép luat hoic theo quyét dinh
cua Pai hoi nha dau tu hoic Ban dai dién quy phi hop vai tham quyén dugc giao quy
dinh tai Diéu 14 Diéu Ié quy.

Nhan vién nghiép vu tai bo phan quan ly danh myc dau tu:

Nhan vién nghiép vu tai bo phan quan Iy danh muc dau tu phai dap tng cac quy dinh
sau:

C6 nang luc hanh vi dan sy va nang luc phép luat day du, khong thudc trudng hop dang
chap hanh hinh phat td hozc bi tda an cam hanh nghé kinh doanh;

Khéng phai 1a nguoi da tirng bi xtr phat tir mac phat tién tro 1én dbi véi cac hanh vi vi
pham trong linh vuc ching khoan, ngan hang, bao hiém trong thoi han hai (02) nim gan
nhat, tinh t&i nam dwgc bo nhiém;

C6 t6i thiéu hai (02) ngudi diéu hanh quy thuc hién viéc quan Iy danh muc dau tu chtng
khoén c6 chitng chi hanh nghé quan Iy quy hodc cac ching chi quéc té khac theo quy
dinh cua phap luat vé thanh lap, t6 chuc, hoat dong cong ty quan Iy quy;

C6 tdi thiéu hai (02) nhan vién nghiép vu thuc hién viéc quan Iy danh muc bat bat dong
san theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bat dong san va ¢ it nhat hai (02) nim
kinh nghiém tham dinh gi4 bat dong san tai cac t6 chic kinh doanh bat dong san, t6
chic kinh doanh dich vu bat dong san, doanh nghiép tham dinh gia. Truong hop nhan
vién nghiép vu quan ly danh muc bat dong san dong thoi dép tng quy dinh tai Biém c)
Khoan nay, nhan vién d6 duoc kiém nhiém 1a ngudi diéu hanh quy quan ly danh muyc
dau tu chimg khoan quy dinh tai Biém c) Khoan nay.

Trach nhiém cua Cong ty quan ly quy khi quan ly bat dong san trong danh muc.

Trong hoat dong quan ly bat dong san trong danh muc, Cong ty quan ly quy dam bao:
Thay mat Quy thuc hién day du quyén sé hitu, quyén sir dung, nghia vy, trach nhiém ddi
Véi tai san cia Quy. Ty nguyén, trung thyuc vi loi ich tét nhit caa Quy;

Thudng xuyén kiém tra, giam sat va thuc hién moi hoat dong bao dam chu dau tu du an,
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d)

f)

9)

134

bén ban, bén thué, bén thué mua, to chuc cung cap dich vu quan ly bitdong san va cac
dbi tac khéc trong cac hop dong kinh té lién quan t6i bat dong san cua quy thuc hién day
du cac nghia vu cia minh theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bit dong san va
cac quy dinh phéap luat khac co lién quan;
Kip thoi diang ky quyén sé hitu, quyén sir dung tai san cua Quy theo quy dinh cua phap
luat vé kinh doanh bat dong san. Bao dam c6 diy du gidy ching nhan quyén sé hitu bt
dong san, quyén sir dung dat hoic giay to hop phap ching minh quyén s hiru, quyén st
dung theo quy dinh cua phap luat ddi véi bat dong san di co sin; gidy phép xay dung
hoac hd so du an va thiét ké ban vé& thi cong da duoc phé duyét ddi véi bt dong san
dang xdy dung; thiét ké ban vé thi cong, hd so hoan coéng va bién ban nghiém thu ban
giao dua vao st dung d6i véi bat dong san thudc cac du an chua cé gidy ching nhan
quyén sé hitu, quyén st dung; ho so du an, thiét ké ban vé thi cong va tién d6 xay dung
nha, cdng trinh xay dung d6 duoc phé duyét déi véi nha, céng trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai; va cac vian ban, gidy to va céc tai liu phap 1y khac theo cac quy dinh
cua phap luat lién quan;

Truong hop Quy 1a ddng chu s& hiru, ddng sir dung bat dong san thi Cong ty quan ly

qu phai bao dam Quy duoc ty do chuyén nhuong phan tai san cia Quy tai moi thoi

diém véi muac gia khong bi phu thudc boi bén thir ba, dong thoi phai co day da cac
quyén sau:

- Huong loi tir hoat dong van hanh va khai thac bat dong san theo hop dong quan ly
bat dong san, twong tng vai ty 1& vén gop;

- Tham gia y kién, quyét dinh céc van dé quan trong, bao gém viéc thay d6i ndi dung
hop dong hop tac kinh doanh, hop dong quan ly, van hanh bat dong san, hop dong
khai thac bat dong san, cac thoa thuan, hop ddng kinh té khac. Truong hop Quy so
hitu bat dong san mot cach gian tiép, thong qua viéc sé hitu ¢ phan, phan vén gop
cua cong ty so hitu bat dong san, Quy phai c6 diy du cac quyen cua co dong, thanh
vién gop von, bao gom quyén tu do chuyén nhuong tai san (co phan, phan véon gop)
cua Quy;

Ky céc hop dong quan ly bat dong san va cac hop dong kinh té khac dbi voi tai san cua

Quy theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san va cac quy dinh phap luat

lien quan. Truong hop ky méi, ky kéo dai, trong vong mudi lam (15) ngay, ké tir ngay

ky hop ddng quan ly bat dong san, Cong ty quan Iy quy c6 trach nhiém guri hop dong
nay cho Uy ban Chting khoan Nha nudc;

Mua day di bao hiém cho céc bat dong san trong danh myc dau tu. T6 chuc bao hiém

phai duoc Pai hoi nha dau tu thong qua;

Phéi hop véi Ngan hang giam sat, bao dam luu ky day du tai Ngan hang giam sat moi

tai liéu lién quan téi bat dong san cua Quy, dac biét 1a cac tai lieu xac minh quyén s&

hiru, theo quy dinh tai Piém a, Khoan 2, Piéu 32 Thong tu 228/TT-BTC cua Bo Tai

chinh ngay 27 thang 12 nim 2012 vé hudng din thanh lap va quan ly quy dau tu bat
dong san.

Cong ty quan ly quy phai uy quyén cho Té chirc quan ly bat dong san dé bao quan, git

gin, tréng coi, bao tri, stra chira, nng cip, van hanh va khai thac bat dong san theo hop

ddng quan ly bat dong san. Tiéu chi lya chon T6 chtc quan ly bat dong san, nguyén tac
cua hop ddng quan ly bat dong san duoc quy dinh tai didu Biéu 41 Diéu ¢ quy. T6 chuc
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quan ly bt dong san va hop déng quan ly bat dong san phai dugc Pai hoi nha dau tu
théng qua.

Piéu 14. Hoat ddng giao dich tai san cia Quy

141

b)

14.2
1421

b)

d)

Giao dich bat dong san caa Quy:

Trir giao dich theo quy dinh tai Khoan 14.2 Diéu nay, Cong ty quan ly quy phai bao

dam:

Gia mua bat dong san khong duoc vurgt qua mot traim muoi phan tram (110%) va gia

ban bat dong san khong duoc thip hon chin muoi phan trim (90%) so v&i gia tham

chiéu do Té chirc dinh gia x4c dinh trong thai han sau (06) thang tinh toi thoi diém thuc
hién giao dich, trir truong hop Pai hoi nha dau tu ¢d quyét dinh khac. Truong hop can
thiét, Dai hoi nha dau tu hodc Ban dai dién quy cd quyén yéu cau Cong ty quan ly quy,

T6 chire dinh gia xac dinh lai gia tham chiéu trudc khi thuc hién giao dich.

Truong hop bit dong san duoc dinh gid bai nhiéu Té chic dinh gia, gia tham chiéu

duogc xac dinh bang gié tri binh quan cac muc gia xac dinh bai céc to chic nay.

Cong ty quan Iy quy phai lay y kién Dai hoi nha dau tu trong trudng hop:

- Gia mua du kién cao hon, hoic gia ban dy kién thap hon cac muc quy dinh tai Diém
a) Khoan nay; hoac

- Giao dich c6 gia tri I6n hon hodc bang hai muoi phan trim (20%) tong gié tri tai san
ciia Qu¥ sau giao dich; hoic giao dich dan t&i tong gia tri cac giao dich da thuc hién
V6i cling mot ddi tac trong muoi hai (12) thang gan nhat Ién hon hoic bang hai muoi
phan tram (20%) tong gi4 tri tai san cua Quy sau giao dich; hoic

- Céc trudng hop khac theo quy dinh tai Biéu 1¢ quy.

Cong ty quan ly quy phai lay y kién Ban dai dién quy truéc khi thuc hién ddi véi:

- Giao dich c6 gi4 tri dat tir muoi phan trim (10%) t6i hai muoi phan tram (20%) tong
gia tri tai san cua Quy sau giao dich; hoic giao dich dan t&i tong gia tri cac giao dich
da thyc hién véi cing mot ddi tac trong mudi hai (12) thang gan nhat dat tr muoi
phan trim (10%) téi hai muoi phan trim (20%) tong gid tri tai san cua Quy sau giao
dich.

Giao dich bat dong san voi ngudi ¢6 quyén loi lién quan
Nguoi c6 quyén lgi lién quan bao gom:
Nhan vién Cong ty quan ly quy; thanh vién ban diéu hanh, hoi dong quan tri hoic hoi
ddng thanh vién hozc chu tich Cong ty quan |y quy; cd dong 16n hoic thanh vién gop
von trén nam phan traim (5%) von diéu & cua Cong ty quan ly quy, nguoi dai dién ay
quyén cia cac dbi tuong nay; Cong ty quan ly quy; Ngan hang giam sat; nha dau tu 16n
cua quy, nguoi dai dién uy quyén cia nha dau tu 16n (néu c6); thanh vién Ban dai dién
quy,

Ngudi ¢6 quyén loi lién quan téi cac to chire, ca nhan quy dinh tai Biém a) néu trén;

Quy déau tu bat dong san, bao gom ca cac cong ty dau tu chung khoan bat dong san quan

ly bai cung Cong ty quan ly quy;

Céc trudng hop khac theo quy dinh tai Biéu Ié quy.
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14.2.2

b)

d)

14.3

b)

d)

14.4

Diéu kién dé thuc hién giao dich bat dong san véi ngudi c6 quyén loi lién quan:

Cong ty quan ly quy duoc thuc hién cac giao dich bt dong san giita Quy véi ngudi co
quyén loi lién quan, khi dap tng cac diéu kién sau:

Gia giao dich dap tmg quy dinh tai Khoan 14.1 biéu nay;

Truong hop gié tri giao dich dat trén muoi phan trim (10%) tong gia trj tai san cua Quy
sau giao dich; hoic la giao dich dn téi tong gia tri cac giao dich thuc hién véi cung ddi
tac d6 trong mudi hai (12) thang gan nhit dat trén 10% tong gia tri tai san cia Quy sau
giao dich thi phai dwoc cia Dai hoi nha dau tu thong qua. Trong trudng hop nay, nha
déu tu lién quan khong dugc thuc hién quyeén biéu quyét tai cudc hop Pai hoi nha dau tu
va quyét dinh thong qua giao dich khi c6 s6 nha dau tu dai dién 65% tong sb phiéu biéu
quyét con lai dong y;

Bat dong san phai duoc dinh gi4 bai hai t6 chire dinh gia, trong d6 mot to chic do Pai
hoi nha dau tu lya chon va mot to chirc dinh gia do Ngan hang giam sat chi dinh. Chi
phi dinh gia dugc hach toan vao quy;

Té chirc dinh gi4 va to chuc tu van luat x4c nhan cac diéu khoan cua hop ddng giao dich
du kién la pht hop vai thyc té thi trudng va giao dich 1a hop phép, pht hop véi quy dinh
cua phap luat lién quan.

Sau khi hoan tat cac giao dich theo quy dinh tai Piém b) va c¢) Khoan 14.1 va Khoan
14.2 Piéu nay, thong tin chi tiét vé giao dich phai duoc cung cap cho tat ca cac nha dau
tu qua website caa COng ty quan ly quy va/hodc gui thu (co thé 1a thu dién tir) téi ting
nha dau tu. Thong tin vé giao dich bao gom:

Thong tin day da vé d6i tac giao dich va mdi quan hé gitra ddi tac giao dich véi Quy;
Thong tin day dua vé bat dong san giao dich, bao gom loai bat dong san; vi tri bat dong
san; théng tin vé& quy hoach c6 lién quan dén bat dong san; quy md, dién tich cua bat
dong san; dic diém, tinh chat, hiéu qua kinh té sir dung/khai thac (ty suat s dung/cong
suit phong...), chat lwong cua bat dong san; thuc trang cac cong trinh ha tang, cac dich
vu vé ky thuat va xa hoi cé lién quan dén bat dong san; tinh trang phép Iy cua bat dong
san bao gom hd so, gidy to vé quyén so hitu, quyén sir dung bat dong san va gidy to co
lién quan dén viéc tao lap bat dong san; lich str vé so hitu, st dung bat dong san; cac han
ché vé quyén s& hitu, quyén st dung bat dong san (néu c6); gia giao dich bt dong san;
quyén va loi ich caa nguoi thi ba c6 lién quan va céc théng tin khac;

Chtng thu tham dinh gia bat dong san giao dich bao gom cac théng tin lién quan toi bat
dong san duogc dinh gia; vi tri, quy md cua bat dong san; tinh chat va thyc trang cua bat
dong san; tinh trang phap ly caa bat dong san; cac han ché cua bt dong san; cac phuong
phap dinh gia bat dong san; thoi diém dinh gia bat dong san; gia cua bat dong san va cac
noi dung khac lién quan;

Théng tin vé lgi tac thu dugc tir khai thac bat dong san trudc khi thuc hién giao dich
(kém theo tai liéu ching minh), loi tac dy kién;

Céc thong tin khac ¢6 lién quan.

Trong moi giao dich bat dong san, Cong ty quan ly quy cd trach nhiém chu dong va kip
thoi théng béo, cung cap day du tai liéu va thong tin can thiét vé cac giao dich (trudc khi
thuc hién va sau khi hoan tit giao dich) cho Ngan hang giam sét, Ban dai dién quy trong
thoi han du dé ngan hang, Ban dai dién quy thuc hién chac nang kiém tra, giam sat cac
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giao dich cua quy theo quy dinh cua phap luat, quy dinh tai Didu & quy va cac diéu
khoan cua Hop ddng giam sét.

CHUONG III: NHA PAU TU, SO PANG KY NHA PAU TU VA GIAO DICH CHUNG

CHI QUY

Diéu 15. Nha dau tw

151

15.2

Nha dau tu c6 thé 1a phap nhan hay ca nhan trong va ngoai nudc, s hiru it nhat la 10
Chuang chi quy tro [én trong muac tong von du kién phat hanh. Nha dau tu khéng chiu
trach nhiém phap 1y hodc c6 bon phan gi khac voi Quy ngoai trach nhiém trong pham vi
s6 Chuang chi quy ma ho s& hiu.

Nha diu tu phap nhan bao gdm cac té chuc kinh té, xa hoi duoc phap luat cong nhan.
Nha dau tu phap nhan cir ngudi dai dién hop phéap dai dién cho sé Chang chi quy ma
minh sé hitu. Viéc dé ca, hiy bo hay thay thé nguoi dai dién nay phai dugc thdng bao
bang vin ban, do ngudi dai dién theo phap luat ciia nha dau tu phap nhan ky.

Piéu 16. Quyén va nghia vu cia nha diu tw

16.1.
a)

b)
c)

d)

f)
16.2.

Nha dau tu ¢6 cac quyén va nghia vu sau déy:

Quyén dugc ddi xu cong bang. M&i Ching chi quy déu tao cho ngudi so hiru quyén,

nghia vy, lgi ich ngang nhau;

Quyén ty do chuyén nhugng Chiing chi quy, trir truong hop bi han ché chuyén nhugng

theo quy dinh cua phép luat va tai Diéu Ié quy;

Quyén duogc thong bao day du thong tin dinh ky va théng tin bat thuong vé hoat dong

cua Quy;

Quyén va trach nhiém tham gia cac cudc hop Pai hoi nha dau tu va thuc hién quyén biéu

quyét truc tiép hodc thong qua dai dién dwoc uy quyén hoic thyuc hién bo phiéu tir xa;

Nghia vy thanh toan day dua tién mua Chung chi quy trong thoi han quy dinh tai Diéu l¢

qu¥, Ban co bach va chi chiu trach nhiém vé cac khoan no va nghia vu tai san khac caa

quy trong pham vi s tién da thanh toan khi mua Chung chi quy;

Cac quyén va nghia vy khac theo quy dinh cta phép luat vé chirng khoan.

Nha dau tu, hodc nhém nha dau tu so hitu trén muoi phan tram (10%) tong sé Ching chi

quy dang luu hanh trong thai han lién tuc it nhat sau (06) thang hoic mét ty 1é khac nho

hon quy dinh tai Diéu 1& quy c6 cac quyén sau day:

Dé cir ngudi vao Ban dai dién quy;

Xem xét va trich luc s6 bién ban va cac nghi quyét cua Ban dai dién quy, bdo céo tai

chinh ndm va cac bao céo ctia Ngan hang giam sat lién quan dén hoat dong cua quy;

Y&u cau Cong ty quan ly quy triéu tap hop Pai hoi nha dau tu bat thuong trong cac

trurong hop sau:

- C6 can cur xac thuc vé viéc Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sét vi pham quyén
ctia nha dau tu, hodc nghia vu cua Cong ty quan Iy quy, Ngan hang giam sat hoic ra
quyét dinh vuot qua tham quyén quy dinh tai Diéu Ié quy, Hop ddng giam sat hoic
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d)

16.3.

dugc giao boi Pai hoi nha dau tu, gay ton that cho tai san cua quy;
- Ban dai dién quy da hét nhiém ky trén sau (06) thiang ma chua duoc bau thay thé;
- Céc trudng hop khéc theo quy dinh tai Diéu Ié quy;
Yéu cau Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sét giai trinh cac van dé bét thuong lién
quan dén tai san va hoat dong quan ly, giao dich tai san cua quy. Cong ty quan ly quy,
Ngan hang gidm séat phai co cong van tra 16i nha dau tu trong thoi han muoi lim (15)
ngay ké tir ngay nhan duoc yéu cau bang van ban;
Kién nghi van dé dwa vao chuong trinh hop Pai hoi nha dau tu. Kién nghi phai bang vin
ban va duoc giri dén Cong ty quan ly quy cham nhat ba (03) ngay lam viéc truéc ngay
khai mac, trir truong hop Diéu 18 quy cé quy dinh thoi han khac;
Y&u cau, kién nghi caa nha dau tu hoic nhém nha dau tu theo quy dinh tai Khoan 16.2
Diéu nay phai dwoc 1ap bang vin ban va phai ¢ ho, tén, dia chi thuong tri, s gidy
chang minh nhan dan, ho chiéu con hiéu luc hoic ching thuc ca nhan hop phap khac doi
véi nha dau tu 13 ca nhan; tén, dia chi try s¢ chinh, quéc tich, s quyét dinh thanh lap
hodc s6 dang ky kinh doanh d6i voi nha dau tu 1a to chuc; s lugng Ching chi quy nam
git va thoi diém nam giir cua timg nha dau tu, tong s6 Chang chi quy cta ca nhém nha
dau tu va ty 18 s¢ hitu trong téng sé Chung chi quy dang luu hanh cua quy; ndi dung yéu
cau, kién nghi; can ctr va ly do. Truong hop triéu tap Dai hoi nha dau tu bat thuong theo
quy dinh tai Diém ¢) Khoan 16.2 Biéu nay, phai kém theo cac tai liéu xac minh Iy do
viéc triéu tap Pai hoi nha dau tu bat thuong; hoac céc tai liéu, chung cir vé cac vi pham
cua Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam séat, mic d6 vi pham hoic vé quyét dinh vuot
qua tham quyén theo quy dinh tai Diéu 1é quy va Hop dong giam sat.

Piéu 17. S6 ding ky nha dau tw

171

d)
17.2

Trong vong nam (05) ngay ké tir khi Gidy chung nhan ding ky 1ap Quy duoc cap hoic
diéu chinh, Cong ty quan Iy quy cé trach nhiém xac nhan quyén sé hiru cho nha dau tu
dbi véi sd lugng Ching chi quy di diang ky mua tai s6 dang ky nha dau tu. SO dang ky
nha dau tu cia Quy ¢ thé 1a van ban, tap dit lidu dién ta hoic ca hai. SO dang ky nha
dau tu phai c6 cac noi dung sau:

Tén, dia chi tru s¢ chinh cua Cong ty quan ly quy; tén, dia chi tru s& chinh cia Ngan
hang giam sét; tén day da coa Quy;

Téng sd Ching chi quy dugc quyén chao ban; tong sé Ching chi quy di ban va gia tri
von huy dong;

Danh sach nha dau tu va cac thong tin bao gdm: ho tén nha dau tu, s chang minh nhan
dan hoac ho chiéu con hiéu luc, dia chi lién lac (d6ivéi ca nhan), tén day du, tén viét tit,
s6 dang ky kinh doanh, dia chi tru s chinh (ddi véi té chuc); loai nha dau tu; sb tai
khoan Iuu ky chitng khoén néu c6; s6 lugng Chimng chi quy s hitu, ty 1¢ s hitu; ngay
mua;

Ngay lap s6 dang ky nha dau tu.

S6 dang ky nha dau tu duoc luu trit tai tru s¢ Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sat
hoic noi khac, nhung phai théng béo bang van ban cho UBCKNN va tit ca cac nha dau
tu biét.
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17.3  Cong ty quan ly quy thuc hién viéc dang ky, luu ky Chang chi quy theo quy dinh cua Bo
tai chinh vé dang ky, luu ky, bu trir va thanh toan chiing khoan.

Piéu 18. Chuyén nhwong Chieng chi quy

18.1  Céng ty quan ly Quy khdng co trach nhiém mua lai Chtng chi quy theo yéu cau caa nha
dau tu.

18.2  Nha dau tu c6 thé chuyén nhuong Ching chi quy thdng qua giao dich trén cac s¢ giao
dich chttng khoén sau khi Quy duogc niém yét theo quy dinh cua phéap luat hién hanh va
theo Diéu 1& quy.

Piéu 19. Thira ké Chirng chi quy

19.1 Viéc thira ké Chung chi quy phai phu hop véi quy dinh cta phap luat hién hanh vé viéc
thira ké. Quy chi chip nhan ngudi thira ké hop phap va khong chiu trach nhiém ddi véi
bat ky tranh chap nao lién quan dén viéc thira ké hodc ngudi thira ké.

19.2 Cong ty quan ly quy hoic Ngan hang giam sat sé dang ky nguoi thira ké hop phép trong
s6 dang ky nha dau tu sau khi nguoi thira ké d6 da cung cdp day du bang chang hop
phap Vvé viéc thira ké.

Piéu 20. Giai phap cho van dé thua I8 cia Quy
Ld nam trudc s& dugc xir 1y trong nam ké tiép khi nam ké tiép d6 Quy kinh doanh c6 l4i.

CHUONG IV: PAI HOI NHA PAU TU
Piéu 21. Pai hoi nha dau tw
21.1 Pai hoi nha dau tu do Cong ty quan ly quy triéu tap va quyét dinh nhitng ndi dung sau:

a)  Sua doi, bo sung Piéu Ié quy, Hop dong giam sat;

b) Thay d6i chinh sach, muc tiéu dau tu cua quy; quyét dinh ty 1& s¢ hitu cta nha dau tu
nudC ngoai tai quy; thay doi phuong an phan phoi lgi tire; tang muc phi tra cho Cong ty
quan ly quy, Ngan hang giam sat; thay thé Cong ty quan Iy quy, Ngan hang giam sat;

¢) Sép nhap, hop nhat quy; giai thé quy; ting Vén diéu 1é cia Quy; kéo dai thoi han hoat
dong cua Quy;

d)  Quyét dinh cac hop ddng, giao dich bat dong san trong cac truong hop sau:

- Gia mua bég dong san vuot qua mot trim muoi phan trim (110%) va gi4 béan bat
dong san thap hon chin muoi (90%) so vai gia tham phiéu do t6 chtrc tham dinh gia
xac dinh trong thoi han sau (06) thang tinh téi thoi dieém thuc hién giao dich;

- Giao dich c6 gié tri I6n hon hodc bang hai muoi phan trim (20%) tong gia tri tai san
cua Quy sau gia}o dich; hoic giao dich dan tai térjg gié’ tri cac giao dich‘dﬁ thuc hién
V('Jf! cung mot doi taqic trong muoi hai (12) thang gan nhat 16n hon hoac bang hai muoi
phan tram (20%) tong gia tri tai san cta Quy sau giao dich;

- Ddi véi qéi tuong tai Khoan 14.2 Piéu 14 caa biéu & quy: gia tri giao dich dat trén
mudi phan tram (10%) tong gid tri tai san cua Quy sau giao dich; hoac la giao dich
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e)

f)
9)

21.2

21.3

dan t6i tong gia tri cac giao dich thuc hién véi cung ddi tac d6 trong mudi hai (12)
thang gan nhat dat trén mudi phan tram (10%) téng gia tri tai san cua quy sau giao
dich. Trong truong hop nay, nha dau tu lién quan khong dugc thyc hién quyén biéu
quyét tai cuoc hop Dai hoi nha dau tu va quyét dinh thong qua giao dich khi c6 sb
nha dau tu dai dién sau muoi lam phan trim (65%) tong s phiéu biéu quyét con lai
dong y;

Bau, mién nhiém, bai nhiém chu tich va thanh vién Ban dai dién quy; quyét dinh muc tho

lao va chi phi hoat dong cua Ban dai dién quy; théng qua viéc lya chon td chuc kiém toan

duoc chap thuan dé kiém toan bao cdo tai chinh hang nim cua quy, to chuc dinh gia doc

lap (néu c6), t6 chtrc quan ly bat dong san (néu c6); thdng qua cac bao céo vé tinh hinh tai

chinh, tai san va hoat dong hang nam cua quy;

Xem xét va xur ly vi pham cuaa Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sat va Ban dai dién

quy gay ton that cho Quy;

Cac van dé khac thudc tham quyén theo quy dinh phéap luat vé chiing khoan va tai Diéu 1é

quy.

Chuong trinh va ndi dung hop Pai hoi nha dau tu duoc Cong ty quan ly quy xay dung

theo quy dinh phép luat vé doanh nghiép. Pai hoi nha dau tu thuong nién duoc t6 chirc

trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir ngay c6 bao céo tai chinh nim da dwoc kiém toan

bai t6 chirc kiém toan duoc chap thuan.

Truong hop duy kién khong to chie Pai hoi nha dau tu 1an tha nhat, khi nop hd so dang ky

chao ban Chung chi quy Cong ty quan Iy quy phai bd sung van ban kém theo tai lidu vé

cac noi dung can lay y kién nha dau tu.

Dicu 22. Pai hoi nha dau tw bit thuwong

22.1
a)

b)

22.2

Cong ty quan ly quy triéu tap hop bat thuong Pai hoi nha dau tu trong cac trudng hop sau:
Cong ty quan ly quy, hoic Ngan hang giam sét, hoic Ban dai dién quy xét thay 1a can thiét
vi quyén lgi coa Quy;

Theo yéu ciu cua nha dau tu hodc nhém nha dau tu dai dién cho it nhat muoi phan tram
(10%) tong sé Ching chi quy dang luu hanh trong vong it nhat sau (06) thang lién tuc tinh
t6i thoi diém trigu tap Pai hoi nha dau tu bat thuong, hoic mot ty 1é nho hon theo quy
dinh tai Diéu I¢ quy;

Viéc to chuc Pai hoi nha dau tu bat thuong theo quy dinh tai Khoan 22.1 Diéu nay phai
dugc thyc hién trong vong ba muoi (30) ngay ké tir ngay cé thong béo cudc hop Pai hoi
nha dau tu bat thuong, Cong ty quan ly quy phai cong khai vé viéc triéu tap Pai hoi nha
dau tu bat thuong. Cham nhat muoi 1am (15) ngay trude khi dién ra Dai hoi nha dau tu bat
thuong, Cong ty quan ly quy phai thong bao cho nha dau tu vé viéc triéu tap hop Pai hoi
nha dau tu bat thuong, trong d6 néu rod 1y do va muyc tiéu cua viéc triéu tap hop bat thuong
Dai hoi nha dau tu.

Picu 23. Piéu kién, thé thirc tién hanh va thong qua quyét dinh ciia Pai hdi nha dau tw

23.1

Cong ty quan ly quy co trach nhiém xay dung va cdng b trén trang thong tin dién tir
(website) cua cong ty quy trinh ndi bo vé didu kién, trinh ty, thi tuc triéu tap, thé thic tién
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23.2

23.3

23.4

23.5

b)

23.6

hanh hop va théng qua quyét dinh tai Pai hoi nha dau tu theo quy dinh phap luat vé doanh
nghiép va Biéu 1& quy, gom céc noi dung chinh sau:

Thong bao duoc cong bé trén trang théng tin dién tir (website) caa cdng ty quy trinh noi
bo vé diéu kién, trinh ty, thi tuc tridu tap, thé thirc tién hanh hop va théng qua quyét dinh
tai Dai hoi nha dau tu theo quy dinh;

Phuong thirc bé phiéu; trinh tu, tha tuc kiém phiéu; théng bao két qua bo phiéu;

Lap va thong qua bién ban Dai hoi nha dau tu; thdng bao nghi quyét Pai hoi nha dau tu ra
cdng chang; trinh ty, thu tuc phan ddi nghi quyét cia Dai hoi nha déau tu.

Cudc hop Pai hoi nha dau tu dwoc tién hanh khi ¢ s6 nha dau tu tham dy dai dién cho it
nhat nim muoi mdt phan traim (51%) t6ng sé Chang chi quy dang luu hanh. Hinh thic
tham gia c6 thé 1a truc tiép, hoac uy quyén tham gia, hodc tham du hop truc tuyén thong
qua cac phuong tién truyén tin nghe, nhin nhu: dién thoai, hoi nghi truyén hinh, internet...
Quyét dinh cua Pai hoi nha dau tu dugc thong qua tai cudc hop khi dugc sé nha dau tu dai
dién it nhat sau muoi lam phan tram (65%) tong sé phiéu biéu quyét cua tat ca nha dau tu
du hop chap thuan.

Trudng hop cudc hop lan thir nhat khong du diéu kién tién hanh theo quy dinh tai Khoan
23.2 Piéu nay, cudc hop lan thir hai dugc tridu tap trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir
ngay cudc hop lan tha nhat du dinh khai mac. Trong truong hop nay, Dai hoi nha dau tu
duoc tién hanh khéng phu thudc vao sé nha dau tu tham du.

Trir truong hop lay v kién vé cac van dé quy dinh tai diém b), c), d) Khoan 21.1 Biéu 21
cua Piéu Ié quy nay, Cong ty quan ly quy duoc lay y kién nha dau tu bang van ban, thay
Vi t6 chtic hop Pai hoi nha dau tu. Tham quyén va thé thac lay v Kién nha dau tu bang van
ban dé théng qua quyét dinh cua Dai hoi nha dau tu dwoc thuc hién theo quy dinh sau day:
Cong ty quan ly quy chuan bi théng béo, phiéu ldy y kién, céc tai liéu giai trinh (néu co)
va giri dén tat ca cac nha dau tu. Cong ty quan |y quy phai tuan thi thoi han giri phiéu cho
nha dau tu nhu trudng hop moi hop Pai hoi nha dau tu.

Nha dau tu ¢6 thé gui phiéu lay y kién da tra loi dén Cong ty quan ly quy theo hinh thic
gui thu. Phiéu ldy y kién da duoc tra loi phai ¢ chir ky cia nha dau tu 13 ca nhan, cua
ngudi dai dién theo ty quyén hodc ngudi dai dién theo phéap luat cua nha dau tu 13 to
chtrc.

Céc phiéu lay y kién gui vé Cong ty quan Iy quy sau thoi han di xac dinh tai noi dung
phiéu lay y kién 1a khdng hop 1é. Phiéu Iy y kién khong duoc giri vé dugc coi la phiéu
khong tham gia biéu quyét.

Cong ty quan ly quy to chic viéc kiém phiéu va 1ap bién ban kiém phiéu. Ngan hang giam
sat ¢ quyén tham gia chung kién viéc kiém phiéu.

Phiéu lay y kién da duoc tra 15i, bién ban kiém phiéu, quyét dinh da duoc thdng qua va tai
liéu c6 lién quan guri kém theo phiéu 13y ¥ kién dugc luu gitr tai tru s¢ chinh cua Quy;
Quyét dinh dugc thong qua theo hinh thuc 1y v kién nha dau tu bang vin ban c6 gia tri
nhu quyét dinh dugc théng qua tai cudc hop Pai hoi nha dau tu.

Truong hop ldy ¥ kién Dai hoi nha dau tu dudi hinh thirc van ban, thi quyét dinh cua Dai
hoi nha dau tu duoc thong qua khi dugc s6 nha dau tu dai dién it nhat bay muoi 1am phan
tram (75%) tong sb phiéu biéu quyét chap thuan.
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23.7

23.8

Cong ty quan ly quy va Ban dai dién quy co trach nhiém xem xét, bao dam cac nghi quyét
ciia Pai hoi nha dau tu 12 phi hop véi quy dinh cua phép luat va Biéu & quy. Trong
truong hop quyét dinh cia Dai hoi nha du tu 1a khéng phi hop voi quy dinh cua phép
luat va Biéu 18 quy, thi phai to chic hop Dai hoi nha dau tu dé lay y kién lai hoic lay y
kién nha dau tu bang vin ban.

Trong thai han bay (07) ngay, sau khi két thiic Pai hoi nha dau tu, hoic sau ngay két thic
viéc lay y kién nha dau tu bang vin ban theo quy dinh tai Khoan 23.5 Diéu nay, Cong ty
quan ly quy phai giri bién ban va nghi quyét Dai hoi nha dau tu cho Ngan hang giam sét,
cung cép cho nha dau tu va cong b thong tin theo quy dinh phép luat.

CHUONG V: BAN PAI DIEN QUY

Piéu 24. Ban dai dién quy

24.1

24.2

Ban dai dién quy dai dién cho nha dau tw, duoc bau tai cudc hop Pai hoi nha dau tu hoic
duoc nha dau tu cho y kién bang van ban. Ban dai dién quy c6 tir ba (03) dén mudi mot
(11) thanh vién, trong d6 ti thiéu hai phan ba (2/3) sé thanh vién cua Ban dai dién quy la
thanh vién doc lap khdng phai la nguoi c6 lién quan toi Cong ty quan ly quy, Ngan hang
giam sét hozc dai dién theo ty quyén cua cac td chirc nay.

Quyét dinh ciia Ban dai dién quy dugc thdng qua bang biéu quyét tai cac cudc hop hoic
ldy y kién bang vin ban theo quy dinh tai Diéu 1é quy. M&i thanh vién Ban dai dién quy co
mot phiéu biéu quyét.

Piéu 25. Tiéu chuan lya chen thanh vién Ban dai dién quy

Trong Ban dai dién quy phai c6 tdi thiéu mot thanh vién doc lap co trinh do chuyén mén,
¢6 kinh nghiém trong linh vuc kinh doanh bt dong san, dinh gia bat dong san; mot thanh
vién doc 1ap c6 trinh do chuyén mon, kinh nghiém lam viéc trong hoat dong phén tich dau
tu ching khoan hoic quan ly tai san; va mot thanh vién c6 trinh do chuyén mon vé phép
luat. Thanh vién Ban dai dién quy khong dugc uy quyén cho ngudi khac thuc hién quyén
va nghia vu cia minh ddi véi Quy.

Piéu 26. Quyén han va nhiém vu cia Ban dai dién quy

26.1

26.2

26.3

Pai dién cho quyén loi cua nha dau tu; thuc hién cac hoat dong pht hop vai quy dinh
phép luat dé bao vé quyén lgi ca nha dau tu;

Phé duyét danh sach cac to chuc cung cp béo gi&, nguyén tic va phuong phap xac dinh
gia tri tai san rong; chap thuan céc giao dich theo quy dinh tai Diéu 1& quy dbi véi mot sd
c4c tai san khong phai la chiing khoan niém yét, dang ky tap trung; phé duyét danh sach
cac ngan hang nhan tién giri caa Quy, cac cong cu tién té va cac tai san khac ma Quy duogc
phép dau tu. Cac quyét dinh nay phai duoc dua ra trén co sé than trong nhat dé bao dam
an toan tai san cua Quy;

Quyét dinh mic lgi nhuan phan phdi theo phuong 4an phan chia lgi nhuan quy dinh tai
Diéu 1é quy hodc duoc dd duoc Pai hoi nha dau tu thong qua; thoi han va thu tuc phan
phdi lgi nhuan;
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26.4

26.5

26.6
26.7

26.8

Quyét dinh cac van dé chua c6 sy théng nhit gita Cong ty quan ly quy va Ngan hang
giam sat trén co s¢ quy dinh cua phap luat;

Yéu cau Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sat kip thoi cung cap day du cac tai liéu,
thong tin vé hoat dong quan ly tai san va hoat dong giam sat;

Thuyc hién céc nhiém vu khac theo quy dinh tai Diéu 1¢ quy.

Quyét dinh giao dich c6 gié tri dat tr muoi phan trim (10%) toi hai mwoi phan trim
(20%) tong gié tri tai san cua Quy sau giao dich; hoic giao dich dan toi tong gia tri cac
giao dich da thuc hién véi ciing mot ddi tac trong mudi hai (12) thang gan nhat dat tir
mudi phan trim (10%) téi hai muoi phan tram (20%) tong gia tri tai san cua Quy sau giao
dich.

Céc giao dich tai san khac can sy phé duyét cua Ban dai dién quy theo quy dinh tai Diéu Ié
quy.

Piéu 27. Chu tich Ban dai dién quy

27.1

a)
b)

c)
d)

Pai hoi nha dau tu bau Chu tich Ban dai dién quy trong sé thanh vién Ban dai dién quy.
Chu tich Ban dai dién quy c6 cac quyén va nhiém vu sau day:

Lap chuong trinh, ké hoach hoat dong ctia Ban dai dién quy;

Chuan bi chuong trinh, ndi dung, céc tai liéu phuc vu cudc hop; triéu tap va cha toa cudc
hop Ban dai di¢n quy;

Theo d&i qua trinh té chirc thyc hién cac quyét dinh ciia Ban dai dién quy;

Céc quyen va nhiém vu khéac quy dinh tai Diéu 1& quy.

Piéu 28. Thi tuc diéu hanh cia Ban dai dién quy

Truong hop Chi tich Ban dai dién quy vang mat hoic mat kha nang thuc hién nhiém vu
duoc giao thi thanh vién Ban dai dién quy duoc Chu tich Ban dai dién quy uy quyén s&
thuc hién cac quyén va nhiém vy cia Chu tich Ban dai dién quy. Truong hop khong c6
ngudi duoc 1ty quyén, cac thanh vién Ban dai dién quy con lai chon mot trong s céac
thanh vién doc 1ap tam thoi giir chirc Chu tich Ban dai dién quy theo nguyén tic nhat tri.
Viéc bau lai Chu tich Ban dai dién quy s& duoc thuc hién tai Pai hoi nha dau tu thuong
nién gan nhét.

Piéu 29. Pinh chi va bai mién thanh vién Ban dai dién quy

29.1

a)
b)

c)

d)
e)
f)

Thanh vién Ban dai di¢n quy s& bi Dai hoi nha dau tw mién nhiém, bai nhiém theo quyét
dinh cua Pai hoi nha dau tu trong cac treong hop sau:

Bi co quan Nha nudc ¢6 tham quyén ra quyét dinh khai t hoac truy to;

Bi tod &n tuyén bd mét hoac bi han ché nang luc hanh vi dan sy;

Thudc vao cac truong hop khong duge dam nhiém chuc danh thanh vién Ban dai dién quy
theo quy dinh cua phép luat co lién quan;

Nghi huu theo quy dinh cta phap luat lao dong;

Chét hoic mét tich theo phan quyét, quyét dinh cua toa an, co quan cé tham quyén;

C6 vin ban thong béo thanh vién Ban dai dién quy cham dut tu cach dai dién theo uy
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9)

h)

29.2

quyén cua nha dau tu té chuc;

Tiét 16 cac thong tin bao mat 1am anh huong dén cac quyén va loi ich hop phép cia Quy
hoac cia mot bén thir ba c6 thoa thuan bao mat véi Quy;

Khong tham du céc cudc hop cua Ban dai dién quy ba (03) lan lién tiép ma khong cé ly do
hop 1€;

Vi pham phap luat hoic Diéu Ié quy khi thuc hién nhiém vu va quyén han duoc giao;
Thanh vién Ban dai dién quy mudn tir chtc phai c6 don xin tir chirc giri Ban dai dién quy.
Ban dai dién quy c6 trach nhiém trinh don xin tir chirc d6 d¢ Dai hoi nha dau tu xem xét,
quyét dinh. Viéc tir chirc caa thanh vién Ban dai dién quy chi c6 hiéu lyc ké tir ngay c6
quyét dinh cia Pai hoi nha dau tu, tuy nhién thanh vién Ban dai dién quy khong duogc
huong thu lao khi khéng thuc hién nhiém vu.

Piéu 30. Cudc hop Ban dai dién quy

30.1

30.2

30.3

Ban dai dién quy t6 chirc hop téi thiéu hai (02) Ian trong mot nam hoic theo yéu cau cua
Cong ty quan ly quy. Trinh tu to chirc cudc hop, chuong trinh hop va cac tai liéu lién quan
duc thong bao trudc cho cac thanh vién theo thoi han quy dinh cia phép luat vé doanh
nghiép, Piéu 18 quy.

Cudc hop Ban dai dién quy dugc t6 chirc khi c6 téi thiéu hai phan ba sb thanh vién dy
hop, trong d6 s cac thanh vién doc 1ap phai chiém tir nim muoi mét phan tram (51%) tré
l&n. Thanh vién khdng tryc tiép du hop c6 quyén biéu quyét thdng qua bo phiéu bang vin
ban. Quyét dinh cua Ban dai dién quy dugc théng qua néu dugc tir nim muoi mét phan
tram (51%) tré 1én s6 thanh vién dy hop va tir nim muoi mét phan tram (51%) trd 1én sb
thanh vién dgc lap thong qua.

Bién ban hop Ban dai dién quy phai duoc Iap chi tiét va rd rang. Thu ky va cac thanh vién
Ban dai dién quy tham gia vao phién hop phai ky tén vao cac bién ban cudc hop. Bién ban
hop Ban dai dién quy phai dugc luu gitt tai Cong ty quan ly quy theo quy dinh cua phéap
luat vé doanh nghiép va biéu Ié quy.

CHUONG VI: CONG TY QUAN LY QUY

Piéu 31. Tiéu chuan lwa chen Cong ty quan ly quy

a)
b)
c)
d)

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

Puoc thuc hién nghiép vu quan ly quy;

baoc lap véi Ngéan hang giam sat;

C6 day du co so vat chat, nhan su dé quan Iy Quy;

Pong y thuc hién cac cam két dbi voi Quy nhu néu tai Phu Luc 1 va Phu Luc 3 cua Diéu
1 nay.

Piéu 32. Quyén va nghia vu cia Cong ty quan ly quy

321

Cong ty quan ly quy ludn hoat dong mot cach cdng bang, trung thuc cho Quy va vi loi
ich ctia nha dau tu, tranh xung dot vé loi ich va hanh dong ngay trong truong hop khong
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32.2

32.3

32.4

b)

thé tranh duoc xung dot vé lgi ich. Céng ty quan |y quy phai dam bao rang nhan sy, to
chuc va ban quan tri c6 ning luc va duge co ciu dé hoan thanh cac nghia vu ddi véi nha
dau tu, tuan tha Diéu 1é quy, phap luat va théng 1 qudc té tét nhat. Cong ty quan ly quy
s& bao dam viéc uy quyén trach nhiém cho bén th ba tuan tha phap luat va khong anh
huang bt loi dén quyén loi ciia Quy va nha du tu. Cong ty quan ly quy s& tach biét tai
san cua tirng Quy, tai san cua Cong ty quan ly quy vai cac tai san cua Quy, va cac tai
san khéc do Cong ty quan ly quy quan ly.

Céac cam két caa Cong ty quan ly quy dwoc néu tai Phu luc 1. Cong ty quan Iy quy phai
chiu trach nhiém cho nhitng ton that déi véi Quy do minh quan 1y trong truong hop
Cong ty quan ly quy khong tuan thu Phap luat va Diéu Ié nay.

Khi quan Iy bat dong san trong danh muc dau tu, Cong ty quan ly quy phai tuan tha
nghia vu theo quy dinh tai Khoan 13.3 va 13.4, Biéu 13 cua Diéu 1é quy.

Cong ty quan ly quy c6 cac quyén sau:

Nhan phi quan 1y nhu quy dinh tai Diéu 60 cua Diéu Ié nay;

Quan ly cac quy khéc trong va/hoic ngoai Viét Nam va tién hanh cac hoat dong kinh
doanh khac dugc phép luat cho phép véi diéu kién Cong ty quan Iy quy dam bao co du
nguon lyc dé quan ly hiéu qua cac hoat dong dau tu cua Quy.

Tham dy Pai hoi nha dau tu va cac cudc hop ciia Ban dai dién quy;

Pé cir (g vién thich hop lam thanh vién Ban dai dién quy dé Pai hoi nha dau tu bau
chon;

Quyét dinh cac khoan dau tu caa Quy phi hop véi Biéu 1é quy, Ban céo bach cua Quy
va phéap luat.

Piéu 33. Cham dirt quyén va nghia vu d6i véi Quy cia Cong ty quan ly quy

33.1

a)

b)
c)

d)

€)

f)
332

Diéu 34.
34.1

Cong ty quan ly quiy chim dut quyén va nghia vu ciia minh d6i voi quy trong cac truong
hop sau:

Ty nguyén cham dut quyén, nghia vu cia minh dbi véi quy theo cac quy dinh caa Piéu
1€ quy;

Theo yéu cau cua Pai hoi nha dau tu;

Cong ty quan ly quy bi thu hoi gidy phép thanh lap va hoat dong theo quy dinh tai cua
phap luat vé ching khoén;

Cong ty quan Iy quy hop nhat, sép nhap véi mot cong ty quan Iy quy khac;

Quy hét thoi gian hoat dong;

Cac truong hop khéac.

Ng‘Oai trir tru(‘?ng hop tai diém e), cac truong hop khac theo quy dinh tai Ifhoén 33.1
bicu nay, quyén va nghia vu doi vai quy caa Cong ty quan ly quy dugc chuyen giao cho
mot cong ty quan ly quy khac phai theo quy dinh cua phap luat.

Han ché hoat dong cia Cong ty quan Iy quy
Cong ty quan ly quy khong duoc 1a nguoi cd lién quan cia Ngan hang giam sat cua Quy
ma cong ty dang quan ly. Thanh vién hoi ddng thanh vién, nhan vién b phan kiém toéan
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34.2

34.3

34.4

345

d)

34.6

noi bo, ban kiém soét (néu co), ban diéu hanh, nhan vién cua Cong ty quan ly quy khong
duoc 1am viéc ¢ cac bd phan cung cap dich vu luu kY, giam sat, quan tri Quy tai Ngan
hang giam sat va nguoc lai.

Thanh vién Hoi dong thanh vién, ban didu hanh, nhan vién caa Cong ty quan ly quy
khong duoc phép yéu cau, doi hoi hoic tiép nhan, dudi danh nghia ca nhan hoic danh
nghia cong ty, bat ky khoan thi lao, loi nhuan hay loi ich ndo, ngoai cac loai phi va muc
phi da duoc quy dinh rd tai Diéu & quy.

Nguoi co lién quan cua Cong ty quan ly quy dugc giao dich Chung chi quy. Tru truong
hop la giao dich trong dot chao mua cong khai hoac trong dot chao ban, phét hanh ra cong
ching, cac giao dich nay dugc thuc hién thong qua hé thong giao dich tai s¢ giao dich
chirng khoan.

Moi giao dich chimg khoan thanh vién ban diéu hanh nhan vién cua Cong ty quan ly quy
phai béo cao 18n bo phan kiém soat noi bo trude va ngay sau khi giao dich dién ra. Bao
céo vé giao dich c& nhan phai bao gom thdng tin vé loai (ma) ching khoan, sb luong, gia
giao dich, tong gia tri giao dich, thoi gian thuc hién, phuong thirc thuc hién, sé tai khoan
giao dich, cong ty chung khoan noi mé tai khoan giao dich. Bao céo vé giao dich ca nhan
phai duoc luu trir va quan Iy tap trung tai bo phan kiém soat noi bo va va cung cip cho
UBCKNN khi c6 yéu cau.

Trong hoat dong quan ly tai san caa Quy, Cong ty quan ly quy bao dam:

Khéng duoc sir dung tai san cia Quy dé dau tu vao Quy, cong ty dau tu ching khoén
khac do minh quan ly;

Khong duoc sir dung tai san uy thac dé dau tu vao Quy hodc nguoc lai. Quy dinh nay
khong &p dung trong trudng hop khach hang ty thac 14 ¢ nhan nuwdc ngoai, t6 chic
100% vén nude ngoai va da chap thuan cho phép thuc hién cac giao dich néu trén;

Khong duoc sir dung tai san ciia Quy dé dau tu vao chinh Cong ty quan Iy quy; khdng
dau tu vao to chirc 1a ngudi c6 lién quan cua Cong ty quan ly quy; khong dau tu vao to
chirc ma thanh vién hoi dong thanh vién, thanh vién ban diéu hanh, nhan vién caa Céng
ty quan ly quy 1a c6 déng hoic thanh vién s¢ hiru trén muoi phan tram (10%) von diéu
I€;

Khong dugc cam két, bao dam két qua dau tu trir trudng hop dau tu vao nhitng san pham
c6 thu nhap c¢b dinh; khong duoc giao két hop ddng, thuc hién giao dich véi cac diéu
khoan bét lgi mot cach bat hop 1y, khong c6 1y do chinh dang.

Khong duoc thuc hién bt cir hoat dong nao vi pham phap lut.

Céc han ché khac theo quy dinh cia phép luat vé té chirc va hoat dong cua Cong ty
quan ly quy.

CHUONG VII: NGAN HANG GIAM SAT

Piéu 35. Tiéu chuin lya chon Ngan hang giam sat

Ngan hang giam sat duoc lua chon phai dap tmg cac diéu kién sau:

a) La ngan hang thuong mai cd gidy chiing nhan diang ky hoat dong luu ky chung khoan c6

chtrc nang thyuc hién céc dich vu luu ky va giam sat viéc quan ly quy dai chung;
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b)

d)

e)
f)

Ngan hang giam sat phai hoan toan doc lap va tach biét vai Céng ty quan ly quy ma ngéan
hang cung cap dich vu giam sét;

Thanh vién hoi dong quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhan vién caa Ngan hang giam
sét truc tiép 1am nhiém vu bao quan tai san cua Quy va giam sat hoat dong quan 1y tai san
cua Céng ty quan ly quy (sau day goi tit 12 nhan vién nghiép vu) khong duoc 1a ngudi co
lién quan hoac tham gla diéu hanh quan tri Céng ty quan ly quy hoac c6 quan hé s¢ hiu,
tham gia gop vén, nam giir ¢6 phan, vay hoic cho vay véi Cong ty quan Iy quy ma Ngan
hang giam sét cung cap dich vu giam sat va nguoc lai.

Ngan hang giam sat, thanh vién hoi dong quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhan vién
nghiép vu khong dugc 1a cac ddi tic mua, béan trong giao dich mua, ban tai san cua Quy.
Ngan hang giam sat chi duoc 1a d6i tic mua, béan trong giao dich ngoai héi, hoic céc giao
dich chimg khoan duoc thuc hién théng qua hé théng giao dich cua sé giao dich chung
khoan va /hoic giao dich dau tu /g tién tai Ngan hang giam sat.

Co day du ning luc, co sd vat chat va nhan sy dé cung cap dich vu giam sat, luu ky cho
Quy;

Thuc hién cac cam két d6i véi Quy nhu néu tai Phu luc 2 caa Diéu 18 nay.

Piéu 36. Quyén va nghia vu cia Ngan hang Giam sat

36.1
a)

b)

d)

e)

Ngan hang gidm sat c6 nghia vu:

Pham vi giam sat chi han ché trong cac hoat dong cia Cong ty quan ly quy c6 lién quan
tai Quy ma Ngan hang gidm sat thuc hién chirc nang giam sat.

Ngan hang giam sat ludn hoat dong vi loi ich ciia nha dau tu trong viéc giam sét viéc quan
ly tai san cua Quy va dam bao va chiu trach nhiém boi thuong diy di cho Quy trong
truong hop té chirc luu ky phu lam that thoét tai san cua Quy, trir cac trudng hop sau:
Truong hop bat kha khang, nam ngoai kiém soat cia Ngan hang giam sat ma da duoc quy
dinh rd vé viéc mién trir trach nhiém ddi v6i Ngan hang giam sét trong cac truong hop nay
tai Hop dong giam sat; To chirc Iuu ky phu c6 trach nhiém boi thuong cho Quy va Hop
ddng luu ky phu ¢ diéu khoan cho phép Cong ty quan ly quy thay mit cho Quy yéu cau
t6 chic Iuu ky phu phai boi thuong theo hop dong; Ngan hang giam sat da thyuc hién day
du trach nhiém tham dinh va céc hoat dong lién quan t6i viéc ay quyén theo dung quy
dinh cua phép luat. Ngan hang giam sat phai dam bao nhan sy, t6 chirc va hé thong quan
tri c6 du nang luyc va co cau dé hoan thanh cac nghia vu ddi véi nha dau tu va tuan thu
theo quy dinh cua phép luat, Biéu 18 ndy va Hop ddng giam sat.

Ngén hang giam sat s€ dong vai tro la ngan hang giam sat va luu ky cho céc tai san cia
Quy duoc tién hanh theo dang quy dinh cua phap luat, DBiéu 1& nay va Hop ddng giam sat.
Ngan hang gidm sat phai tach bach tai san ctia Quy vai tai san cia Cong ty quan ly quy, tai
san cua cac quy khéc, tai san cua khach hang khac cua Ngan hang giam sat va tai san cua
chinh Ngéan hang giam sat. Ngan hang giam sat phai gidm sat viéc tinh todn NAV cua Quy
phl hop véi quy dinh caa phap luat va Biéu Ié va dam bao NAV duoc tinh toan chinh xac.
Ngan hang giam sat phai chiu trach nhiém cho nhtrng thiét hai gay ra cho Quy trong
truong hop Ngan hang giam sat khong tuan thu phép luat, Biéu Ié nay va Hop ddng giam
sat.

Ngan hang giam sét phai xir Iy cac giao dich vé ching khodn, thanh toan nhitng khoan chi
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f)

9)
h)

36.2

phi hop 1y, hop 1& phui hop véi chi thi hop phép cua Cong ty quan ly quy hoic cé thé tir
chéi cac chi thi d6 néu cé co so tin rang nhiing chi thi nay 1a khéng hop phap hoic khdng
phu hop véi Biéu 18 nay. Viéc tir chéi cling vai ly do phai dwoc giri bang vin ban tgi Cong
ty quan ly quy va ban sao cua viéc tir chbi ndy phai duoc gui dén UBCKNN.

Ngan hang giam sat thanh toan tién cho nha dau tu khi Quy phan phdi thu nhap, hoic khi
Quy thanh ly, giai thé va cac truong hop khac theo chi thi cua Cong ty quan ly quy phu
hop voi phép luat va Diéu 18 nay.

Thuc hién di chiéu thuong xuyén tai san cua Quy véi Cong ty quan ly quy.

Céc nghia vu khac quy dinh tai Khoan 2, Diéu 33, Thong tu 228/2012/TT-BTC ngay 27
thang 12 ndm 2012 vé huéng dan thanh I1ap va quan Iy quy dau tu bt dong san.

Ngan hang Giam sat c6 quyén:

Pugc quyén xem xét lai ning luc va cac quy trinh cia Cong ty quan |y quy trong qua trinh
quan ly quy va yéu cau Cong ty quan ly quy chinh stra néu can thiét.

Pugc quyén tham du Pai hoi nha dau tu nhung khong duoc quyén biéu quyét.

Pugc quyén nhan phi cung cap dich vy giam sat va luu ky phi hop véi Hop dong giam sét
duoc ky két gitra Cong ty quan ly quy thay mat cho Quy va Ngan hang giam sat, Diéu I¢
nay va phap luat.

Piéu 37. Cham dirt quyén va nghia vu di véi Quy ciia Ngan hang giam sat

37.1.
a)
b)
c)

d)

€)
37.2.

37. 3.

Ngan hang giam sat cham dut toan bo quyén va nghia vy ciia minh d6i voi Quy trong cac
truong hop sau:

Ngan hang giam sat bi chia, tich, giai thé, pha san, bi hop nhat, bi sap nhap, hoic bi thu
hoi giay chung nhan dang ky hoat dong luu ky ching khoan;

Pon phuong chdm dut hop dong luu ky, hop dong giam sat dugc ky két giira Cong ty
quan ly qu¥ thay mat cho Quy va Ngan hang giam sat;

Quy bi giai thé, bi hop nhat, bi séap nhap;

Theo quyét dinh cua Pai hoi nha dau tu cua Quy;

Cac truong hop khéc theo quy dinh ctaa phap luat.

Néu Ngén hang giam sat don phuong cham dit hop dong luu ky, hop dong giam sat dugc
ky két gitra Cong ty quan ly quy thay mat cho Quy va Ngan hang giam sat thi Ngén hang
giam sét phai c6 thong bao trudc it nhat 30 (ba muoi) ngay cho Cong ty quan Iy quy.

Viéc chuyén giao quyén va nghia vu ddi véi Quy ciia Ngan hang giam sat duoc chuyén
giao cho mot ngén hang giam sat khac phai theo quy dinh cua phép luat.

CHUONG VIII: TO CHUC PINH GIA PQC LAP

Dicu 38. Tiéu chuin lwa chon t6 chire dinh gia doc 1ap

a)

T4 chire dinh gia cho Quy thoa mén cac diéu kién sau:

La doanh nghiép tham dinh gia du diéu kién hoat dong dinh gi4 tai thoi diém ky hop dong
véi cong ty quan ly quy theo quy dinh phép luat vé tham dinh gi4, hoic 1a to chic kinh
doanh bt dong san uy tin c6 chirc ning dinh gia bat dong san theo quy dinh cua phép luat
vé kinh doanh bt dong san;
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b)

d)

Khoéng phai 14 ngudi 6 lién quan cua Cong ty quan ly quy, Ngin hang giam sat, nha dau
tu 16n cua quy; khdng phai 1a doi tac trong céc giao dich tai san voi quy; khong phai 1a
ngudi ¢o lién quan toi ddi tac trong giao dich hang muc bat dong san ma té chac do du
kién dinh gi4;

C6 téi thiéu ba (03) nhan vién co thé tham dinh vién vé gia du diéu kién hoat dong dinh
gié tai thoi diém ky hop dong; hoac cé ching chi dinh gia bat dong san. Cac nhan vién nay
¢6 tdi thiéu ndm (05) ndm kinh nghiém trong hoat dong dinh gié gia tri bat dong san;

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

Piéu 39. Quyén va nghia vu ciaa té chire dinh gia doc lap

39.1
a)

b)
39.2

b)

Quyén ca to chirc dinh gia doc lap:

Yéu cau Cong ty quan ly quy cung cip day du thong tin dé viéc dinh gia dat duoc két qua
chinh xéc nhét.

Thu phi theo quy dinh.

Nghia vy cia to chirc dinh gia doc lap:

T4 chire dinh gia va chuyén vién dinh gia phai tuan thu:

Khong dugc dinh gia dbi voi bat dong san ma té chirc dinh gia, hodc chuyén vién dinh gia
cling 1a ddi tac giao dich tai san do, hoic 1a ngudi 6 lién quan t6i dbi tac giao dich tai san
d6; khong duoc cung cap dich vu dinh gia cho cdng ty quan Iy quy ma td chirc dinh gia,
hodc chuyén vién dinh gia 1a c6 dong, thanh vién gop vén so hitu tir nim phan tram (5%)
vén diéu 1¢ tré 1en tai Cong ty quan ly quy; hoic cé bd, me, vo, chdng, con, anh, chi, em
rugt 1a thanh vién trong ban diéu hanh, hozc ké toan truéng cua cong ty quan ly quy, thanh
vién hoi ddng quan tri, hoi déng thanh vién, chu tich cong ty quan Iy quy. To chie dinh
gia, chuyén vién dinh gia khong duoc giao dich tai san vai quy l[am anh huong téi nguyén
tac doc 1ap cua hoat dong dinh gié;

T4 chtrc dinh gia, chuyén vién dinh gia khong dugc thong déng voi Cong ty quan ly quy
hodc ddi tac giao dich tai san cua quy hoac dung loi ich vat chat, gay sic ép, mua chudc
dbi vai cong ty quan ly quy, ddi tac giao dich tai san cia quy nham lam sai léch két qua
dinh gi&; goi y hoic nhan cac loi ich dudi bat ky hinh thirc ndo ngoai gia dich vu dinh gia
quy dinh tai hop dong;

Luu trir hd so, tai liéu vé dinh gia; cung cip ho so, tai liéu dinh gia theo yéu cau bang vin
ban ctia co quan quan 1y nha nudc ¢6 tham quyén;

Chi dugc cung cap dich vu dinh gia bat dong san cho cling Quy téi da trong hai (02) nim
lién tuc;

Tuan tha day di cac quy dinh vé trach nhiém, nghia vu ctiia phéap luat vé tham dinh gié.

Dicu 40. Hoat dong dinh gia cia té chirc dinh gia doc 1ap

a)

Hoat dong dinh gia bat dong san cua to chirc dinh gia doc 1ap phai tuan thu cac nguyén tic
sau:

MJi hang muc bat dong san cia quy phai duoc dinh gia dinh ky téi thiéu mét lan trong
mot nam va tai cac thoi diém khac theo yéu cau cua Ban dai dién quy, Pai hoi nha dau tu.
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b)

d)

f)

9)

h)

)

K)

Dinh ky ba (03) nim mot lan, toan bé danh muc bat dong san cua quy phai duge dinh gia
lai, trir truong hop Pai hoi nha dau tu c6 quyét dinh khéc. Moi hoat dong dinh gia, dinh
gia lai cac bat dong san cua quy chi duoc thuc hién bai té chirc dinh gia da duoc Dai hoi
nha dau tu phé duyét;

Ngoai viéc dinh gia theo quy dinh tai Biém a) cua Khoan nay, cac bat dong san cua Quy
con phai dugc dinh gié lai trudc khi giao dich hoac trudc khi quy phat hanh thém Chuang
chi quy dé tang von. Viéc dinh gia lai bit dong san quy dinh tai Khoan nay cé thé khéng
can thyc hién trong trudng hop thoi diém giao dich khong vuot qua séu (06) thang, ké tir
thoi diém dinh gi4 gan nhat;

T chire dinh gia chi xac dinh mac gia tai mot dia diém va thoi diém nhat dinh theo tiéu
chuan thdm dinh gia, pht hop muc dich sir dung nhit dinh dwoc néu trong chimg thu thim
dinh gia;

Co so dinh gia 1a gia tri thi truong va gia tri hop 1y xac dinh theo nguyén tic phu hop véi
quy dinh phap luat vé kinh doanh bat dong san va phap luat vé tham dinh gia. Gia tri bat
dong san phai duoc thyc hién bai téi thiéu hai phuong phap. Viéc lua chon phuwong phap
dinh gia va két qua dinh gia phai duoc giai thich chi tiét. Phuong phéap dinh gia lya chon
phai phl hop véi s6 tay dinh gia da duoc phé duyét boi Pai hoi nha du tu va Ban dai dién
quy, phi hop véi théng 18 va cac quy dinh caa phap luat vé kinh doanh bat dong san va
phép luat vé tham dinh gia. Quy trinh va phuong phéap dinh gia bat dong san trong danh
muc cua Quy theo cac noi dung do phép luat quy dinh;

Théng tin, di liéu st dung trong hoat dong dinh gia phai dugc cap nhat day du, chinh xéc,
kip thoi va duoc diéu chinh mot cach khoa hoc va hop 1y. Viéc diéu chinh dit liéu, thong
tin phai duoc giai thich chi tiét, cu thé;

MJi bat dong san chi duoc dinh gia boi cing mot té chie dinh gia téi da 1a hai 1an lién
tuc;

Dinh ky hang niam, t6 chuc dinh gia c6 trach nhiém téng hop béo céo vé hoat dong dinh
gia cac hang muc bat dong san da thyuc hién trong nim va giri Ban dai dién quy, cong ty
quan ly quy dé tong hop trinh Pai hoi nha dau tu thuong nién. Bao cao hoat dong dinh gia
bao gom cac ndi dung theo quy dinh caa phap luat.

Chuyén vién dinh gi4 cua té chie dinh gia duoc giao truc tiép thuc hién dinh gia bat dong
san, khi két thic cdng viéc phai 1ap bao cdo két qua dinh gia va chiu trach nhiém truéc
phap luat vé két qua dinh gia va y kién nhan xét caa minh trong béo céo két qua dinh gia.
B4o cao két qua dinh gia phai phi hop vai céc tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam va bao
gom ti thiéu cac ndi dung theo quy dinh cua phap luat.

Béo céo két qua dinh gia phai duoc 1ap mot cach doc lap, khach quan, trung thuc, c6 chir
ky cia chuyén vién dinh gia truc tiép thyuc hién viéc dinh gia va Tng giam doc hoic giam
dbc cua to chirc dinh gia hoic cua nguoi duoc Gy quyén bing van ban caa Tong giam ddc
hodc Giam ddc cua té chuc dinh gia. Bao cdo dinh gia phai co noi dung rd rang, khong
gay hiéu nham, thdng tin trong bao céo phai day du va chinh xac.

T6 chirc dinh gia phai théng bao két qua dinh gia bang van ban dudi hinh thiic ching thu
tham dinh gia cho Cong ty quan Iy quy.

Chung thu thdm dinh gia phai 16 rang, chinh xac va day du, khong gay hiéu 1am dé nha
dau tu c6 thé dua ra cac quyét dinh du tu. Chimg thu tham dinh gia chi c6 gia tri d6i voi
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tai san dinh gi4 tai thoi diém dinh gi4; c6 gia tri rang budc trach nhiém ddi voi t6 chic
dinh gia vé két qua dinh gia va két luan trong chimg thu thim dinh gid. Chtng thu tham
dinh gia phai bao gdm t4i thiéu céc noi dung theo quy dinh cua phap luat.

Sau thoi diém dinh gia, truong hop phat sinh nhitng thay di 16n tac dong dén gia tri cua
tai san dinh gi4, thi to chac dinh gia, chuyén vién dinh gia co trach nhiém cap nhat nhitng
thay d6i d6 vao bao céo két qua dinh gia, chimg thu thAm dinh gi4. Trong trudng hop can
thiét, cong ty quan ly quy phai phat hanh ban céo bach bd sung hoic thay thé chung thu
tham dinh gia trong ban cao bach.

m) Tdi thiéu hai nam mot lan, Cong ty quan Iy quy phai trinh dai hoi nha dau tu thay doi to

chtc tham dinh gié.

CHUONG IX: TO CHUC QUAN LY BAT PONG SAN

Diéu 41. Tiéu chuén lwa chen, nguyén tic va quy trinh thay thé Té chic quan ly bt dong

41.1

a)

b)

c)
d)

41.2

san
Tiéu chuan lya chon To chirc quan ly bat dong san
T6 chuc quan |y bat dong san cho Quy thoa man cac diéu kién sau:
To chuc kinh doanh dich vy bat dong san hoat dong theo quy dinh cua phap luat vé kinh
doanh bat dong san,
C6 @u nang lyc vé co s¢ vat chat va nhan sy dé thay mat Quy thuc hién viéc bao quan,
giit gin, tréng coi, van hanh va khai thac bat dong san theo hop dong quan Iy bat dong san
Khoéng phai 1a ngudi ¢o lién quan cua Cong ty quan ly quy, Ngén hang giam sat;
Co uy‘tl'n, kinh nghiém, dao duc nghé nghiép va dap ung cac diéu kién khac theo quy dinh
tai Biéu 1€ quy, cac tiéu chi khac cua Cong ty quan ly quy va quy dinh ctua phap luat.
Nguyén tic va quy trinh thay thé to chirc quan ly bat dong san:
Tf) chac quan |y bat dong san va hop dong quan ly bat dong san phai duoc Pai hoi nha
dau tu thong qua.

Picu 42. Quyén va nghia vu cia to chirc quan Iy bat déng san

42.1

a)
b)

c)

42.2

a)

Quyén cua td chuc quan ly bat dong san

Nhan phi quan ly bat dong san nhu quy dinh tai Diéu 62 cua Diéu 1é nay;

Thuce hién cac hoat dong giam sat, quan ly kinh doanh khai thac va st dung bat dong san
Tai uy quyén cho t6 chtre khac dap ¢ng tiéu chi lya chon caa Pai hoi nha dau tu, thyuc hién
viéc quan ly bat dong san sau khi da duoc Ban dai dién quy, Cong ty quan ly qu¥y chap
thuan.

Nghia vu cua té chirc quan ly bat dong san:

T6 chuc quan ly bat dong san cho quy phai tuan tha cac nghia vu sau:

Gjém sat thuong xuyén, !ién tuc, quan ly moi hoat dong kinh doanh, khai thac va sir dung
bat dong sé’n, bao dam bat dong sép dugc quan ly, van hanh, khai ‘théc, su dung hiéu qua,
an toan; chat lugng dich Vu cung cap phu hqp Vvéi tiéu chi \{a yéu cau Cong ty quan ly quy,
Ban dai dién quy va cac dicu khoan tai hgp dong quan ly bat dong san;
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b) Tuan tha cac quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san va cac quy dinh caa phap
luat khac khi quan ly, khai thac, sir dung bat dong san. Can trong, tu nguyén, trung thuc va
vi loi ich cao nhit cua Quy. Hoan toan chiu trach nhiém tai chinh va phép Iy vé nhiing
thiét hai gay ra cho bat dong san va Quy bai nhan vién cua minh hoac céc té chirc, ¢4 nhan
cung cap dich vy cho minh;

¢) Chi dugc tai iy quyén cho té chire khac dap wng tiéu chi lya chon cia Pai hoi nha déau tu,
thue hién viéc quan 1y bat dong san sau khi da dwoc Ban dai dién quy, Cong ty quan ly
quy chép thuan. Viéc iy quyén khdng lam giam trach nhiém hoic thay di trach nhiém
cua To chtc cung cap dich vu quan ly bat dong san. To chuc quan ly bat dong san phai
chiu hoan toan trach nhiém vé tai chinh va phép ly phat sinh tir viéc ty quyén;

d) Moi hoat d6ng stra chira, bao tri, nang cip, ma rong dién tich khai thac, sir dung, thay doi
két cau bat dong san chi duoc thyc hién sau khi da c6 y kién chap thuan cua Cong ty quan
ly qu¥, Ban dai dién quy theo quy dinh cua hop dong quan ly bat dong san;

e) Cung cap day du, chinh xéac théng tin cho Cong ty quan ly qui vé tinh hinh kinh doanh va
trién vong bién dong phan khic thi trudng cua loai bat dong san dang quan 1y. Dinh ky
hang nim, t6 chtc cung cp dich vu quan Iy bat dong san co trach nhiém gui 6ng ty quan
ly quy béo céo vé két qua hoat dong quan ly bat dong san. Bao céo phai bao gom day du
cac noi dung theo mau duoc phap luat quy dinh;

f) Bao mat moi thong tin co lién quan téi bat dong san va cac hoat dong kinh doanh va khai
thac bat dong san dang quan ly. Trir co quan quan 1y nha nudc c6 tham quyén, t6 chirc
cung cap dich vu quan ly bat dong san khong dugc cung cap cac thdng tin néu trén cho bat
Ky to chuc, ca nhan nao, ké ca cac bo phan kinh doanh khac cua chinh té chac cung cp
dich vu quan ly bat dong san;

g) To chic cung cap dich vu quan Iy bat dong san chiu trach nhiém béi thudong cho Quy
trong trudng hop do su cau tha, khong can than gay thiét hai tai san trong qué trinh quan
ly bat dong san, ké ca trong truong hop do 16i, sai s6t hoac hanh vi hra dao cia nhan vién
cua to chirc ndy, hay cua té chirc, ¢ nhan la bén thir ba cung cap dich vu c6 lién quan tgi
hoat dong quan Iy bat dong san, trir trudng hop Pai hoi nha dau tu c6 quyét dinh khéc.

Picu 43. Hoat dong caa Té chic quan ly bat dong san
Sau khi duoc lya chon va ky hop dong cung cap dich vy, T6 chiic quan ly bat dong san
tuan thu cac quy dinh néu tai hop déng quan ly bat dong san va cac quy dinh khac cua
phap luat.

Diéu 44. Cac quy dinh khéc vé To6 chirc quan Iy bat déng san
Cac quy dinh ddi voi To chac quan ly bat dong san c6 thé dugc thay doi, bd sung va sé
dugc cu thé hda trong hop ddng dich vy quan ly bat dong san.

CHUONG X: KIEM TOAN, KE TOAN VA CHE PQ BAO CAO
Didu 45. Tiéu chuan lwa chon va thay ddi cong ty kiém toan
Cong ty kiém toan dugc lya chon phai dugc thanh 1ap va hoat dong pha hop véi quy
dinh cua phap luat va khong dugc 1a nguoi co lién quan caa Cong ty quan ly quy va
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Ngén hang giam sat. Nam dau tién, cong ty kiém toan cua Quy s& dugc Cong ty quan ly
quy dé cir dé Pai hoi nha dau tu thong qua. Cac nam sau do, Dai hoi nha dau tu uy
quyén cho Ban dai dién quy thdng qua viéc lya chon cong ty kiém toan. Cong ty quan
ly quy s& dé xuét véi Ban dai dién quy it nhat (02) cong ty kiém toan dé kiém toan cho
Quy.

Pidu 46. Nim tai chinh
Ném tai chinh 1 mudi hai thang tinh tir dau ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12
nim duong lich hang nam. Nam tai chinh dau tién cua Quy s& dugc tinh tir ngay Quy
dugc UBCKNN cép gidy ching nhan 1ap quy/gidy phép thanh 1ap va hoat dong cho dén
hét ngay 31 thang 12 cua nam do.

Diéu 47. Ché dp ké toan
Quy s& ap dung ché do ké toan Viét Nam va tuan thi cac quy dinh khac lién quan toi
cong tac ké toan cho Quy do céc co quan cé tham quyén quy dinh.

Diéu 48. Bao c4o tai chinh

48.1 Cong ty quan ly quy c6 trach nhiém duy tri s6 sach ké toan va chuan bi bao céo tai
chinh cho Quy. Cong ty quan ly quy c6 thé uy quyén cho mét nha cung cap dich vu dé
thuc hién cong viéc ndy. Moi s6 sach ké toan va béo céo tai chinh cia Quy sé dugc luu
tai vian phong cua Cong ty quan ly quy hoic cua nha cung cp dich vy ma Cong ty quan
ly quy ay quyén. Ban dai dién quy c6 quyén kiém tra bat ky béo céo, s6 sach ké toan,
hoac tai liéu nao cua Quy.

48.2 Bio cao tai chinh trinh bay trudc Dai hoi nha du tu s& do Ban giam doc Cong ty quan
ly quy ky va Chu tich Ban dai dién quy thay mat cho Ban dai dién quy phé duyét. Cac
bao céo cua Cong ty kiém toan va cua Ban dai dién quy, néu co, s& dugc dinh kém cing
cac béo cao tai chinh. Cac bao céo nay sé& duogc trinh bay tai Pai hoi nha dau tu va bat
clr nha dau tu nao cling c¢6 thé xem cac bao cio do.

48.3  Tat ca cac bao céo tai chinh hang nim da dwgc kiém toan clng vai béo céo kiém toan
doc 1ap bao gom ca moi tai liéu budc phai dinh kém khéc theo yéu cau caa phap luat s&
duoc trinh bay tai Pai hoi nha dau tu va cong bb cong khai trén website cua Cong ty
quan 1y quy dé nha dau tu co6 thé tham khao.

Picéu 49. B4o céo khac
Cong ty quan ly quy phai tuan tha cac quy dinh cia UBCKNN vé ché do bao céo va
Cong bd thong tin lién quan dén céc hoat dong cua Quy.

CHUONG XI: PHUONG PHAP XAC PINH GIA TRI TAI SAN RONG
Pidu 50. Xac dinh Gia tri tai san rong caa Quy
50.1 Céng ty quan ly quy phai xay dung sb tay dinh gia dé 4p dung mot cach théng nhat
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50.2

trong hoat dong quan ly tai san cia Quy. Céng ty quan ly quy c6 trdch nhiém xac dinh
Gia tri tai san rong cua Quy, gia tri tai san rong trén mot Chang chi quy tuan thua quy
dinh cua phép luat va Diéu 1é quy. Cong ty quan ly quy duoc ay quyén cho Ngan hang
gidm sat, to chirc ¢6 chirc nang dinh gia bat dong san, khéng phai 1a té chic dinh gia
doc lap dé xac dinh Gia tri tai san rong cia Quy bit dong san.

Gia tri tai san rong cua Quy phai duoc xac dinh dinh ky tdi thiéu mot tudn mot lan va
phai duoc cdng bd cong khai theo quy dinh vé cdng bé théng tin trén thi trudng ching
khoan cuia Bo Tai chinh va cé gia tri cho dén khi c6 théng bao méi.

Piéu 51. Phuwong phap, quy trinh xac dinh Gia tri tai san rong cia Quy

51.1 Phuong phap xac dinh NAV cua Quy va NAV trén mét chung chi quy sé duoc ghi ro
trong s6 tay dinh gia va s& tuan thu phap luat va thong 1& qudc té tot nhat. S6 tay dinh
gi4 phai duoc Ngan hang gidm séat xac nhan va Ban dai dién quy phé chuan. Nhing
thay doi trong s6 tay dinh gia phai dugc Ngan hang giam sat xem xét trude khi dé trinh
cho Ban dai di¢n quy phé duyét.

51.2 Cong ty quan ly quy s& thanh lap hoi dong dinh gia dé xac dinh gia hop Iy trong nhiing
truong hop so tay dinh gia khong quy dinh hoic khong xac dinh rd rang.

51.3 Phuong phap xac dinh NAV ciia Quy duoc xay dung dua trén s tay dinh gia vai chi
tiét nhu sau:

A. Giatrj thi trwong /Gia tri hgp ly cuaa tai san:

STT Loai tai san Nguyén tic dinh gia giao dich trén thi treong

Tién va cac khoan twong dwong tién, cong cu thi trueong tién té

1 | Tién (VND) S6 du tién mat tai ngay trudc Ngay dinh gi.

2 Ngoai té Gia tri quy d6i ra VND theo ty gia hién hanh tai céc t6
chic tin dung dwoc phép kinh doanh ngoai héi tai ngay
trude Ngay dinh gia.

3 Tién guri ky han Gia trj tién gui cong 1ai chua dugc thanh toén tinh téi ngay
trude Ngay dinh gia.

4 Tin phiéu kho bac, héi | Gia mua cong véi lai liy ké tinh téi ngay trude Ngay dinh

phiéu ngan hang, thuong | gia.
phiéu, chiing chi tién gui
c6 thé chuyén nhuong,
trai phiéu (cé thoi gian
dao han con lai dudi ba
thang) va cac cong cu thi
tredng tién té chiét khau

Tréi phiéu

5 | Trai phiéu niém yét —  Giéa dong cira trén hé thdng giao dich tai s& giao dich
ching khoén tai ngay cé giao dich gan nhét truéc Ngay
dinh gia cong 13i lity ké;
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—  Trudng hop khong c6 giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh dén Ngay dinh gi4, 1a mét trong cac muc gia
sau:
+ Gid mua cong 13 lity ké; hoac
+ Meénh gié cong 13i liy ké; hoic
+ Gid xdac dinh theo phuong phap khic da duoc
Ban dai dién quy chap thuan.

6 | Trai phiéu khéng niém

yét

Gia yét (néu cd) trén cac hé thdng bao gia cong lai suét
cuong phiéu tinh t6i ngay truede Ngay dinh gié; hoac
+ Gia mua cong lai lily ké; hoic
+ Meénh gi& cong lai liy ké; hoic
+ Gia xac dinh theo Phu’ong phap khac da duoc
Ban dai di¢n quy chap thuan.

Co phiéu

Cb phiéu niém yét trén
S¢ Giao dich Chirng
khoan thanh phé Hb
Chi Minh

- Gié cubi ngay (gia dong cira hodc tén goi khac, tly
thudc vao quy dinh ndi bo cua S¢ giao dich ching khoéan)
cua ngay co giao dich gan nhat truéc Ngay dinh gié;
—  Truong hop khéng cé giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh dén Ngay dinh gi4, 1a mot trong cac muc gia
sau:

+ Gida tri s6 sach; hoic

+ Gia mua; hoac

+ Gid xac dinh theo phuong phap khac da duoc

Ban dai dién quy chap thuan.

Cb phiéu niém yét trén
S¢ Giao dich Chuang
khoan Ha Noi

— Gia cudi ngay (gia co sé hoic gia tham chiéu cho
ngay giao dich tiép theo hoic tén goi khéc, tly thudc vao
quy dinh ndi bo cua S¢ giao dich ching khoan) cua ngay
c6 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 muc gia
sau:

+ Gi4 trj s6 sach; hoic

+ Gia mua; hoac

+ Gid xac dinh theo phuong phap khac da duoc

Ban dai dién quy chap thuan.

Co phiéu caa Coéng ty
dai chung dang ky
giao dich trén hé théng
UpCom

— Gié cudi ngay cua ngay co giao dich gan nhat trudc
Ngay dinh gié;
— Truong hop khong c6 giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh dén Ngay dinh gi4, 1a mot trong cac muc gia
sau:

+ Gia tri s6 sach; hoac
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+ Gia mua; hoac
+ Gia xac dinh theo phuong phap khac da duoc
Ban dai dién quy chap thuan.

10 Co phiéu da dang ky, | — Gia tri trung binh dya trén béo gia (gia trung binh
lvu ky ,nhqu chq*a cua cac giao dich trong ky) cua toi thieu ba (03) t6 chic
niém yét, co phieu bao gié khérng phai 1a nguoi co lién quan tai ngay giao
chua dang ky giao dich gan nhat truéc Ngay dinh gia.
dich. — Trudng hop khong c6 dir bdo gid cua téi thiéu ba (03)

to chuc bao gid, 1a mot trong cdc muc sau:

+ Gid trung binh tir hai (02) t6 chirc bao gia; hoic

+ Gid cua ky bdo céo gan nhit nhung khong qué ba
(03) thang tinh dén Ngay dinh gi&; hoac
Gia tri s6 sach; hoic
Gia mua; hoac
Gid x4c dinh th(?o phuong phép khac da dugc Ban
dai dién quy chap thuan.

11 Co phiéu bi dinh chi | Laméttrong cac muc gia sau:
giao dich, hoac huy + Giatri sb sach; hoic
niém yet hodc huy + Ménh gi4; hoic
dang ky giao dich + Gia xéac dinh theo phuong phap khic da duoc

Ban dai dién quy chap thuan.

12 C6 phiéu cua té chac | La mot trong cc muc gia sau:
trong tinh trang giai | — T4m muoi phdn tram (80%) gi4 tri thanh Iy cua cé
the, pha san phiéu d6 tai ngay 1ap bang can d6i ké toan gin nhét trudce

Ngay dinh gi&; hoac
— Gid xac Fﬁnh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dién quy chap thuan.

13 Co phan, phan voén La mot trong cac muc gia sau:
gop khac — Giatri sé sach; hoac

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

Chirng khoan phai sinh

14 Ching  khoan  phéi Gia dong ctra tai ngay giao dich trudc gan nhat trudc
sinh niém yét Ngay dinh giéa.

15 Ching khoan phéi Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai

sinh niém yét khong
cd giao dich trong
vong 2 tuan tro 1én

dién quy chap thuan.
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Bat dong san va cac tai san khac

16 Bat dong san Gia dugc xac dinh boi To chic dinh gia tai thoi diém
gan nhat.
17 Céc tai san duoc phep Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dau tu khac dién quy chap thuan.
Ghi chu:

Lai lity ké 1a: khoan 14i tinh tir thoi diém tra 18i gan nhadt téi thoi diém trueéc Ngay dinh
gi&;

Gia tri gé sach (book value) cua mgt c6 phiéu dwoc xdc dinh trén co sé béo céo tai
chinh gan nhat da dwoc kiém todn hodc soat xét;

T6 chiee  dinh  gid  duwoc lwa chon  h¢ thong bao gi4 trai phiéu
(Reuters/Bloomberg/VNBF...) dé tham khqo.

Tai phan nay, ngay dwoc hiéu 1a ngay theo lich.

B. Gia tri cam két tir c4c hop dong phai sinh:

bl)  Gia tri cam két (global exposure) la gia tri quy doi ra tién ma Quy la bén co6
nghia vu phai thyc hién hop dong. Gia tri cam két duoc xac dinh trén co sé gid tri thi
tredng cua tai san co so, rui ro thanh toan, bién dong thi truong va thoi gian can thiét
dé thanh 1y vi thé.

b2)  Khi tinh gia tri cam két, Céng ty quan ly quy duoc ap dung:

Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh (trai chiéu) ddi véi ciing mot chimg khoan co
s6, vi du vi thé mua quyén chon mua chung khoan XYZ Iam giam bét (bu trir) gia tri
cam két tir vi thé ban quyén chon mua chiing khoan XYZ;

Nguyeén tic bu trir rong vi thé phai sinh va vi thé giao ngay cua cung mét chiang khoan,
vi du vi thé mua (ndm gii) chiang khoan XYZ bu trir (Iam giam bét) gia tri cam két
phét sinh tir vi thé ban quyén chon mua chiing khoan XYZ;

Céac nguyén tac khac theo thong Ié qudc té, bao dam quan tri dwoc rui ro.

STT Loai tai san Gia tri cam két
1 Quyén chon c¢b phiéu Gi4 tri thi truong cua vi thé quyén chon' diéu chinh
(mua quyén chon ban, boi hé sb delta cia quyén chon = sé hop dong x
ban quyén chon ban, khéi lugng c6 phiéu trén mdi hop dong x gia thi
ban quyén chon mua) trudng hién tai cua cb phiéu x hé sé delta?

'Néu quy ném vi thé mua (long position), gié tri thi truong c6 thé duoc diéu chinh ting thém chi
phi mua quyen chon (premium).
2Hg s6 delta 1a dao ham bac nht cua gia quyen chon ddi véi gia chimg khoan co so. Trong

truong

hop don gian, hé sb delta cd thé coi bang 1. Trong cac trudng hop quyen chon phuc tap,

hé s6 delta do Cong ty quan ly quy xac dinh sau khi dd duoc Ban dai dién quy chap thuan.
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2 Quyén chon trai phiéu Gié tri thi truong cua vi thé quyén chon ® diéu chinh

(mua quyén chon ban, boi hé sé delta cua quyén chon = s§ hop ddng x
ban quyén chon ban, ménh gia x gié thi truong hién tai coa trai phiéu x
ban quyén chon mua) hé sb delta

3 Hop dong twong lai chi Gia tri thi truong cua vi thé twong lai = sé hop dong
s6 x gié tri tinh trén mot diém chi s6 x muc chi s6 hién

tai

4 Hop dong tuong lai trai Gia tri thi treong cua vi thé twong lai = s6 hop dong

phiéu x gia tri cua hop ddng tinh theo ménh gia (notional)

x gia tri thi truong cua trai phiéu ré nhat co thé
chuyén giao

5 Céc hop dong khéc Theo md hinh do Céng ty quan ly quy lwa chon,
thdng nhat cing Ngan hang giam sat, va duoc Ban
dai dién quy chap thuan

C. Cac phuwong phap dinh gi4 bat dong san

cl)  Phuong phap so sanh truc tiép:

La phuong phap xac dinh gid trén co s¢ CAC muc gia bat dong san thyc té da chuyén
nhuong cua bat dong san twong tu trén thi trudng trong diéu kién binh thuong theo quy
dinh cua phép luat dat dai.

c2)  Phuong phap thu nhép:

Phuong phap thu nhap chi 4p dung dé dinh gia cho céc loai bat dong san xac dinh duoc
cac khoan thu nhap mang lai tir bat dong san.

c3)  Phuong phép chiét tru:

La phuong phap xac dinh gia dat cia thira dat cé tai san gan lién véi dat bang céach loai
trir phan gia tri tai san gan lién véi dat ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gom gié tri
ciia dat va gia tri cua tai san gan lién voi dat). Phuong phéap chiét trir duoc ap dung
trong trudng hop khong c6 du s6 liéu vé gia thi truong cua céc thia dat tréng tuong tu
dé ap dung phuong phép so sanh truc tiép, trong khi cé thé thu nhap s liéu vé gia thi
trudng cua céac thira dat co tai san gan lién voi dat twong tu véi thira dat can xac dinh
gia.

c4)  Phuong phap thang du:

La phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat trong c6 tiém nang phét trién theo quy
hoach hoic dugc phép chuyén d6i muc dich str dung dé st dung tot nhat bang cach loai
trir phan chi phi udc tinh dé tao ra sy phét trién ra khoi tong gia tri phét trién gia dinh
cua bat dong san. Phuong phéap thing du duoc &p dung dé xac dinh gia dat cua céc thua
dat tréng c6 tiém nang phat trién do thay d6i quy hoach hoic do chuyén muc dich sir
dung dat trong khi khong cé gia chuyén nhuong quyén st dung dat twong tu trén thi
truong dé ap dung phwong phap so sanh tryc tiép.

C5)  Céc phuong phap khéac pht hop véi bat dong san cu thé dugce Ban dai dién quy

*Néu Quy ndm vi thé mua (long position), gié tri thi truéng c thé dugc diéu chinh ting thém chi
phi mua quyeén chon (premium).
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chap thuan.

CHUONG XII: PHAT HANH THEM CHUNG CHI QUY, TANG GIAM VON PIEU LE
Piéu 52. Phat hanh thém Chikng chi quy

52.1

52.2

52.3

Quy c6 thé ting von bang céch goi thém vén tir nha dau tu théng qua phat hanh quyén
mua Ching chi quy. Quyén mua Chang chi quy duoc phép chuyén nhuong. Truong
hop nha dau tu hién hitu khdng thuc hién quyén mua Chirng chi quy, cong ty quan ly
quy duoc chao ban phan Chang chi quy con du cho cac nha dau tu khac.

Quy ciing c6 thé ting von bang cach phat hanh Chung chi quy dé tang von cho nha dau
tu gbp von bang bat dong san.

Viéc chao bén, phéat hanh Chung chi quy dé tang von phai tuan tha cac quy dinh phép
luat c6 lién quan.

Phuong 4n phat hanh thém Chuang chi quy phuong 4n phat hanh thém c6 phiéu cy thé
cta mdi dot phat hanh s& do Pai hoi nha dau tu quyét dinh.

Piéu 53. Phan chia lgi nhuan caa Quy

53.1

53.2

53.3

d)

Quy danh téi thiéu chin muoi phan traim (90%) lgi nhuan thuc hién trong nam dé chi
tra loi tic cho nha dau tu. Phuong an phan chia loi nhuan do Pai hoi nha dau tu gan
nhat théng qua. Loi tac chi tra cho nha dau tu duoc trich tir loi nhuan trong ky, hoac loi
nhuan liy ké sau khi trich lap dy du cac quy (néu c6) theo quy dinh tai diéu Ié quy va
hoan tat moi nghia vu thué, tai chinh (néu co) theo quy dinh caa phap luat.

Loi tirc quy 6 thé dudi hinh thirc thanh toan bang tién, Chung chi quy phét hanh thém.
Téi thiéu mudi 1am (15) ngay trude khi phan phdi loi tic, Cong ty quan ly quy phai théng
bao dén nha dau tu. Thong bao phai bao gom tdi thiéu cac noi dung theo quy dinh cua
phap luat.

Viéc phan chia loi tuc cua quy bao dam nguyén tic:

Thuc hién sau khi quy da hoan thanh nghia vu thué va cac nghia vu tai chinh khéc theo
quy dinh cua phéap luat va trich lap day du cac quy theo quy dinh tai diéu Ié quy (néu cd);
Sau khi chi tra, Quy van phai bao dam c6 nguén von dé thanh toan du cac khoan ng, nghia
vu tai san khac dén han va bao dam gié tri tai san rong khdng thip hon nim muoi ty
(50.000.000.000) ddng:

Muc chi tra loi tirc do Dai hoi nha dau tu hoic Ban dai dién quy quyét dinh, phu hop voéi
muc tiéu dau tu, cac quy dinh vé phan chia loi nhuan caa Quy;

Trudng hop phan phdi loi tirc bang chang chi quy, Quy phai co da ngudn vén déi ng tir
loi nhuan sau thué chua phan phdi can ctr trén bao céo tai chinh ky gan nhat da duogc kiém
toan hoac soat xét.

CHUONG XIII: HOP NHAT, SAP NHAP QUY
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Diéu 54. Cac diéu kién va nguyén tic thwc hién hop nhit, sap nhap véi quy diu tw bat dong

54.1

d)

54.2

54.3

54.4

d)

san khac
Quy duoc hop nhit, sap nhap véi mot quy dau tu bat dong san khac theo quyét dinh cua
Dai hoi nha dau tu. Téi thiéu (30) ngay truéc ngay hop Dai hoi nha du tu, Cong ty
quan ly quy phai cung cép cho nha dau tu cac tai liéu lién quan téi viéc hop nhat, sap
nhap bao gém:
Phuong 4n hop nhét, sap nhap kém theo bao cao phan tich viéc hop nhit, sap nhap véi
cac noi dung theo quy dinh cua phap luat;
Du thao hop ddng hop nhat, sap nhap véi noi dung theo quy dinh cua phap luat;
Bi4o c4o tai chinh nim da dwoc kiém toan, cac bao céo tai chinh quy cua tat ca cac quy
bi hop nhat, bi sap nhap t&i quy gan nhat;
Dy thao diéu 1& quy, ban céo bach, ban céo bach tom tit cua quy hop nhat; diéu Ié quy
nhan sap nhap, ban cao bach va ban céo bach tém tit caa quy nhan sap nhap.
Trong thoi han muoi (10) ngay, ké tir ngay Dai hoi nha dau tu thong qua quyét dinh
hop nhat, sap nhap, céng ty quan Iy quy phai thong bao vé quyét dinh hop nhat, sap
nhap quy cho cac cha no. Trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir ngay nhan dugc
théng béo, chi ng ¢ quyén yéu cau quy hoan tra khoan vay bang van ban. Néu yéu cau
bang vin ban khong dugc gui vé cong ty quan 1y quy trong thoi han néu trén, thi chu no
coi nhu khong yéu cau quy bi hop nhat, bi sép nhap hoan tra khoan vay truéc khi hop
nhét, s&p nhap. Nghia vu thanh toan khoan vay theo hop dong sé do quy hop nhat, nhan
s&p nhap thuc hién.
Trudng hop cac quy bi hop nhat, bi sap nhap déu duoc quan ly boi cing mot cong ty
quan ly quy, thi moi chi phi dich vu tu van phap ly, chi phi hanh chinh va cac dich vu
khac lién quan t&i viéc hop nhat, sap nhap quy, khong duoc hach toan vao chi phi cua
quy, trir truong hop Pai hoi nha dau tu ¢ quyét dinh khac.
Cong ty quan ly quy, Ban dai dién quy co trach nhiém:
Cung cép day du, kip thoi, chinh xéc, trung thuc théng tin vé qué trinh hop nhat, sap
nhap cho nha dau tu;
Quyén loi, nghia vu duoc giai quyét theo thoa thuan gitta cac bén cd lién quan theo
nguyén tic tu nguyén va phu hop vai quy dinh cua phap luat;
Thanh toan cac khoan ng cua quy cho chii ng theo yéu cau caa chi ng. Viéc thanh toan
phai hoan tit cham nhat tai ngay hop nhat, sép nhap;
Trudc khi to chirc hop Pai hoi nha dau tu ldy v kién vé viéc hop nhat, sap nhap, cac bat
dong san phai duoc danh gia lai theo quy dinh cua phap luat vé thim dinh gia.

Piéu 55. Trinh tw, thi tuc hop nhit, sép nhap véi quy dau tw bat dong san khéc

Cong ty quan ly quy, Ban dai dién quy phai tuan tha ddy du cac quy dinh vé trach
nhiém, trinh tu, thu tuc hop nhat, sap nhap quy dau tu bat dong san theo quy dinh cua
phap luat.

CHUONG XIV: GIAl THE VA THANH LY TAI SAN QUY
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Piéu 56. Cac diéu kién giai thé Quy

56.1
a)

b)

56.2

Viéc thanh ly, giai thé quy duoc tién hanh trong cac trudng hop sau day:

Cong ty quan ly quy bi giai thé, pha san, hoac bi thu hdi gidy phép thanh 1ap va hoat
dong ma Ban dai dién quy khdng xac lap duoc Cong ty quan ly quy thay thé trong thoi
han hai (02) thang, ké tir ngay phat sinh su kién;

Ngan hang giam sat bj giai thé, phé san, don phuong chdm dit Hop dng giam sat hoic
bi cdng ty quan Iy quy chdm dat Hop dong gidm sat; hoic gidy chiing nhan ding ky
hoat dong luu ky ching khoan ciia Ngan hang giam sat bi thu hdi ma Céng ty quan ly
quy khdng xéc 1ap duoc Ngan hang giam sat thay thé trong thoi han hai (02) thang, ké
tur ngay phét sinh su kién;

Gia tri tai san rong cua Quy xubng dudi muoi (10) ty dong lién tuc trong sau (06)
thang;

Két thic thoi han hoat dong ghi trong Diéu 1& quy, hodc Pai hoi nha dau tu quyét dinh
giai thé quy trudc khi két thic thai han hoat dong ghi trong Biéu 1& quy;

Cac truong hop khac theo quy dinh cua Biéu 1& quy.

Viéc thanh Iy va giai thé cua Quy s& duogc thuc hién theo quy dinh cua phép luat. Cong
ty quan ly quy s& déng vai tro 1a bén thanh 1y cho Quy trir truong hop Pai hoi nha dau
tu ¢6 quyét dinh khac.

Piéu 57. Thanh ly tai san Quy khi giai thé

57.1

a)

b)

Trong qua trinh giai thé quy, khi ban thanh 1y tai san cua quy, Cong ty quan ly quy phai
tuan tha quy dinh vé giao dich mua, ban tai san cho Qu¥ nhu sau:

Déi véi chiing khoan niém yét, dang ky giao dich tai s¢ giao dich chung khoan, céc
giao dich phai dugc thuc hién théng qua hé thdng giao dich tap trung cua so giao dich
chung khoan;

Déi véi cac tai san khdng phai 12 bat dong san, chiing khoan niém yét, dang ky giao
dich, hoic trong céc giao dich thoa thuan, cong ty quan |y quy phai Iy y kién chap
thuan bang van ban cia Ban dai dién quy vé khoang gi4 dy kién thyc hién, thoi diém
giao dich, ddi tac giao dich hoic ddi twong khong duoc thyc hién giao dich, loai tai san
giao dich trudc khi thuc hién giao dich;

Déi vai bat dong san, thuc hién theo quy dinh tai Diéu 14 cua Diéu 18 quy.

CHUONG XV: PHI PHAT HANH, THU NHAP VA CHI PHI HOAT PONG

Piéu 58. Phi phat hanh Ching chi quy

Gia tri cia 1énh mua cia nha dau tu Phi phat hanh (% gia tri
Iénh mua)
1.000.000 dong dén 500.000.000 dong 2,00%
Trén 500.000.000 ddng dén 1.000.000.000 dong 1,5%
Trén 1.000.000.000 dong dén 10.000.000.000 dong 1,0%
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Trén 10.000.000.000 ddng dén 20.000.000.000 dong 0,5%

Trén 20.000.000.000 dong 0%

Piéu 59. Thu nhap caa Quy

Quy c6 thé cd nhitng khoan thu nhap sau:

- Tién thué tir bat dong san.

- LA&i/13 tir viéc thanh ly, ban bat dong san.

- Loi nhuan tir chang khodn (c6 tuc, tréi tie, 14i dau tu ching khoan ...).
- Céc doanh thu khéc (phi, I4i tién giri ...) theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 60. Phi quan ly Quy

60.1

60.2

60.3

Phi quan ly duoc tinh vao mdi ky dinh gia dua trén NAV tai ngay trude Ngay dinh gia
va dugc thanh toan hang thang cho Cong ty quan ly quy. S6 phi tra hang thang la tong
s6 phi dugc tinh (trich 1ap) cho céac ky dinh gi4 thuc hién trong thang.

Phi quan Iy Ia hai phan trim (2,0%) NAV/nam va c6 thé thay doi khi dugc Pai hoi nha
dau tu phé duyét, tuy nhién s& khong vuot qué hai phan tram (2,0%) cua NAV/niam.

Phu hgp vé6i quy dinh caa phép luat, trong moi trueong hop, phi quan 1y nhu néu tai
Diéu nay s& tuan tha cac muc tdi da theo yéu cau cua phap luat.

Diéu 61. Phi lvu ky, giam sat va giao dich

61.1

61.2

61.3

61.4

Phi Iuu ky, giam sat duoc tra cho Ngan hang giam sat va luu ky dé cung cip dich vu
ngan hang giam sat, luu ky cho Quy. Phi duoc tinh vao mdi ky dinh gia dya trén NAV
tai ngay trudc Ngay dinh gia va duoc tra hang thang. Sb phi tra hang thang 1 téng sb
phi duoc tinh (trich 1ap) cho cac ky dinh gia thuc hién trong thang.

Phi Iuu ky 14 0,04%/NAV/nam va thap nhat 1a muoi triéu (10.000.000) dbng/ thang.
Mtc phi trén chua bao gom céac chi phi ngoai thong thudng nhu chi phi thanh toan cho
trung tam luu ky, chi phi phap 1y, chi phi tem thu, v.v....

Phi giam sét 1a 0,01%/NAV/nam, duoc tra hang thang va khdng c6 muc quy dinh toi
thiéu.

Phi giao dich chiing khoan 14 0,03% gia tri giao dich ddi vai giao dich co phiéu niém
yét/dang ky giao dich va mot trim nghin (100.000) dng/ lan phan bé dbi vai ching
khoan chua niém yét/dang ky giao dich va cac tai san khac.

Cac loai phi néu tai Piéu nay chua bao gom thué gia tri gia ting (néu co).

Piéu 62. Phi tra cho T chirc quan Iy bat déng san

Phi phai tra cho T6 chtic quan ly bat dong san s& phu thudc vao két qua lya chon va dam
phén véi Té chac quan Iy bt dong san va duoc quy dinh chi tiét trong hop ddng dich vu
quan ly bat dong san dugc ky két.
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Piéu 63. Chi phi khac

63.1

63.2

b)

63.3

Chi phi kiém toan

Phi kiém toan phu thudc vao két qua lya chon va dam phan véi Cong ty kiém todn va s&
duoc xac dinh hang ndm vao cudi ndm tai chinh cua Quy.

Phu c4p Ban dai dién quy

Cac chi phi cua Ban dai dién quy bao gom chi phi an &, di lai v&i mac hop 1y va phu hop
V6i cac quy dinh tai Biéu Ié qu§, cac chi phi phat sinh tir hoat dong cia Ban dai dién quy
dé phuc vu cho loi ich caa Quy s& duoc tinh vao chi phi cua Quy. Dé lam rd, chi phi trén
khéng bao gom céc chi phi bao hiém di véi trach nhiém phat sinh cho Ban Dai Dién Quy
khi thuc hién nghia vu cua Ban dai dién quy.

Thu lao cua cac thanh vién cua Ban dai dién quy duoc tinh vao chi phi hoat dong cua Quy
va téng muec thu lao khong duoc vuot qué tong ngan sach hoat dong hang nim cua Ban
dai dién quy da duoc thdng qua tai Pai hoi nha dau tu .

Chi phi khéc:

Chi phi in 4n du thao va gui Ban co bach, Ban cdo bach tom tit, bdo cao tai chinh, xac
nhan giao dich, sao ké tai khoan va cac tai liéu khac cho nha dau tu, chi phi cong bd
théng tin cua Quy theo quy dinh phap luat;

Chi phi phat sinh cho bat ky cudc hop Pai hoi nha dau tu ;

Thué va céc loai phi bat budc cua chinh pha 4p dung cho Quy; va cac chi phi khac duoc
phap luat cho phép.

Chi phi lién quan dén thyc hién céc giao dich tai san cia Quy: Bao gom céc chi phi
phai tra cho céng ty chirtng khoan, cdng ty luat, cong ty dinh gié tai san va cac bén cung
cap dich vu lién quan téi giao dich tai san cua Quy.

Piéu 64. Thwéng hoat dong

64.1

b)

d)

Ngoai phi quan ly, Céng ty quan ly quy c6 thé duoc nhan tir Quy mot khoan thuong
hoat dong véi nguyén tic thuc hién va phuong thirc xac dinh nhu sau:

Nguyén tic thuc hién

Muc thuong dugc tinh trén co sé phan lgi nhuan vuot troi so voi loi nhuan ky vong
dugc tinh nhu cong thirc dugc trinh bay trong Khoan 64.2 dudi day. Thudng hoat dong
duoc trich tir thu nhap thuc té cia Quy va duoc thanh toan cho Cong ty quan ly quy
hang nam.

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

Mtc thuong hoat dong s& dugc diéu chinh giam trir va s& khong duoc thanh toan néu
hoat dong dau tu cua cac nam lién trudc bi thua 15 va mac 15 nay chua duoc bu dap.
Tang truong NAV dé xac dinh mic thuong sé& dugc tinh bat dau tir khi mac 16 da duoc
bu ddp hét. Murc diéu chinh nay s& duoc Ban dai dién quy chap thuan trong timg truong
hop cu thé cua thi truong.

Phi thuong s€ chi dugc thanh toan sau khi da thanh toan cac khoan phai tra khac. Phi
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64.2

thuong dugc xac dinh dya trén bao céo tai chinh nam da duoc kiém toan.

Phuong phap xac dinh thuong hoat dong

Thuong hoat dong dugce duogc tinh theo cdng thirc 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 thuéng x

(S ngay hoat dong thuc té) /(Tong sb ngay trong nim)}

Trong do:

Ty Ié thuong hoat dong 13 hai mwoi phan tram (20%).

Ty suat loi nhuan Ky vong tinh cho nam tinh thudng (%/nam) duge xac dinh bang tong
cua: (i) trung binh cong cua l&i suat tién giri 4p dung ddi véi cac khoan tién guri tiét kiem
ca nhan bang tién dong ky han muoi hai (12) thang (hodc twong duong) tra 14 sau do
Ngan hang TMCP Céng thwong Viét Nam — Chi nhanh Thanh phé Ha Noi, Ngan hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam — S¢ giao dich, Ngan hang Néng nghiép va Phat trién
Nong thon Viét Nam — So giao dich, va Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam
— Chi nhéanh S¢ giao dich 1 (sau day goi chung 1a Ngan hang duoc tham chiéu) cong b
vao ngay 31/12 cua nam tinh thuéng (hoic ngay cong b 13i suat cudi ciing trong nam tinh
thuong néu ngay 31/12 ngan hang duoc tham chiéu khong cong b 13i suat tuong tng) :
va (ii) hai phan trim (2%)/nam.

NAV gy ks : Gid tri tai san rong ciia Quy tai dau nim tinh thuéng.

Trong truong hop Quy huy dong thém hoac thoai von (dudi hinh thic tra Loi tic quy cho
nha dau tu hozc cac hinh thic khac) trong ky, NAV g, kg $& dugc thay thé bang NAV diéu
chinh theo cong thirc sau:

Sb ngay tir thoi diém ting/thoai

NAV gidu chinh = NAV iy kg £ (S6 tién tang thém/sd tién thoai) x

Téng sé ngay trong nim

Chuwong XVI: GIAI QUYET CAC XUNG POQT VE LOQI ICH

Pidu 65. Kiém soat xung dot lgi ich gitra Quy va cac quy, cac khach hang dau tw uy thac caa

65.1
a)
b)

65.2

65.3

Cong ty quan ly quy va Cong ty quan ly quy
Cong ty quan ly quy phai:
Téch biét chién lugc dau tu, myc tidu dau tu cia méi quy do Cong ty quan ly quy quan
ly;
Tach biét tai san cua Cong ty quan ly quy vai tai san cua cac quy do Cong ty quan ly
quy quan ly, tai san cua nha dau tu uy thac, tach biét tai san cua cac quy do Cong ty
quan ly quy quan ly.
Tat ca céac giao dich chiing khoan cua thanh vién Hoi dong thanh vién, Cha tich Cong ty
quan ly quy, thanh vién Ban giam ddc, thanh vién Ban kiém soat, Kiém soat vién, ngudi
hanh nghé quan |y quy va nhan vién cia Cong ty quan ly quy phai duoc béo céo va kiém
soat pht hop voi quy dinh caa Diéu 18 quy va phap luat hien hanh;
Thiét 1ap hé théng kiém soét noi bo, quan 1y rui ro, giam sat viéc xung dot lgi ich trong
Cong ty quan ly quy.
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Chwong XVI: CONG BO THONG TIN VA THAY POI PIEU LE

Piéu 66. Cong bé thong tin

66.1
a)

b)

c)

d)

66.2

66.3

66.4

66.5

Cong ty quan ly quy dinh ky gui UBCKNN céac bao céo sau:

Biao c4o dinh ky hang tuan vé thay doi gia tri tai san rong caa Quy (theo miu do phap
luat quy dinh);

Béo c4o vé hoat dong dau tu cua Quy dinh ky hang thang, quy, nim (theo mau do phéap
luat quy dinh);

B4o céo téng két vé hoat dong quan ly quy ban nién va ca nam, bao gdm cac noi dung
co ban do phap luat quy dinh, kem theo cac bao céq két qua dinh gia, dinh gia lai cua
To qh&c dinh gia da :[huc hién trong pém, bao cédo két qua hoat dong khai thac va quan
ly bat dong san do T6 chac quan ly bat dong san lap;

Ban cao b?ch, ban céo bach tom tat; bao céo tai chinh quy, ban nién, bao céo tai chinh
nam da kiém toan cua Quy;

Cac tai lidu quy dinh tai Khoan 64 Biéu nay phai dugc cung cap mién phi cho nha dau
tu trén trang thong tiq dién tu (website) cua Cong ty quan ly quy, hodc gui truc tiep qua
thu dién tir cho nha dau tu.

Nha dau tu co thé tir choi tiep nhan céc tai ligu quy dinh tai Khoan 66.2 Bieu nay.
Truong hop nha dau tu c6 yéu cau, Cong ty quan ly quy phai cung cap quy trinh quan
tri rui ro, néu rd cac han ché dau tu, phuong phap phong ngira va quan 1y rui ro sir dung
dé quan ly tai san cua quy dau tu bat dong san.

Thoi han nop cac béo cao:

Déi véi bao céo thang, trong thai han mudi (10) ngay ké tir ngay két thic thang.

Déi véi béo cao quy, trong thoi han hai muoi (20) ngay ké tir ngay két thic quy.

Déi véi béo cao béan nién, trong thoi han sau muoi (60) ngay ké tir ngay két thuc quy 11
Déi voi bao cdo nam, trong thdi han chin muoi (90) ngay ké tir ngay két thuc nim tai
chinh.

Céc bao cdo giri UBCKNN phai dugc gui kém theo tép dir liéu dién tir,

Piéu 67. Thay doi diéu 1¢

67.1

67.2

b)

67.3

Diéu 1& nay s& dugc sira doi va bo sung néu dugc théng qua bang nghi quyét cua Pai
hoi nha dau tu phu hop véi quy dinh tai Dicu 21, Diéu 22 va biéu 23.cua Diéu I¢ quy
nay.

Quy dinh tai Khoan 67.1 cua Diéu nay sé& khéng ap dung cho cac stra doi ddi véi:

Bat c&r noi dung nao cua Diéu 18 nay néu viéc stra doi, bd sung hodc diéu chinh d6 do
su thay d6i cua quy dinh cua phéap luat: khi cac quy dinh cua phap luat thay doi lam bat
ctr ndi dung nao trong Piéu 1& nay co thay ddi theo, Cong ty quan 1y quy s& stra ddi noi
dung c6 lién quan d6 ma khong can phai c6 nghi quyét cia Dai hoi nha dau tu.

Chinh stra 16i chinh ta, sb thir tu caa cac chuong hodc diéu phat sinh tir su thay di cua
biéu l¢ da duogc Dai hoi nha dau tu thong qua: Cong ty quan ly quy sé stra doi khi
nhitng 15i d6 hodc nhiing thay d6i d6 dugc phét hién hoic tré nén can thiét.

Bat ctr stra doi bd sung nao ddi véi Piéu 18, bao gdm ca céc stra doi bd sung theo quy
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dinh tai Khoan 67.2 cua Piéu nay s& phai b4o céo t6i UBCKNN. Céng ty quan ly quy
s& luu hd so tit ca c4c sua d6i cua Diéu 18 nay.

Diéu 68. Ping ky diéu 1é
Cong ty quan ly quy thuc hién viéc diang ky Diéu Ié quy véi UBCKNN.

Diéu 69. Diéu khoan thi hanh

69.1 Diéu Ié nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy UBCKNN cép gidy chiing nhan ding ky
thanh lap Quy.

69.2 Cong ty quan ly quy, ngan hang giam sat, luu ky va cac to chirc, c& nhan co lién quan
dén hoat dong cua Quy c6 trach nhiém td chic thuc hién.

CONG TY TNHH QUAN LY QUY KY THUONG

PANG LUU DUNG
GIAM POC

Pinh kém cung Piéu I¢ 1a cac phu luc sau:

PHU LUC 1: CAM KET CUA CONG TY QUAN LY QUY
PHU LUC 2: CAM KET CUA NGAN HANG GIAM SAT

PHU LUC 3: CAM KET CHUNG CUA CONG TY QUAN LY QUY VA NGAN HANG
GIAM SAT
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PHU LUC 1: CAM KET CUA CONG TY QUAN LY QUY
(ddi véi Quy Pau tu bat dong san Techcom Viét Nam)

Cong ty quan ly quy: Céng ty TNHH Quan ly Quy K¥ thwong
- Gidy phép Thanh Idp va Hoat dgng so: Sé 40/lUBCK-GP do UBCK Nha nuéc cdp ngay
21/10/2008.

Cong ty quan ly quy cam két thuc hién cac diéu sau day déi véi Quy:
1) Tuyét ddi tudn tha cac quy dinh cua phap luat va cua Biéu 1é quy trong hoat dong quan ly
quy;
2) Thuc hién nhiém vu quan ly quy mét cach hiéu qua, trung thuc, tan tuy va phu hop véi muc
tiéu dau tu cua Quy uu tién quyén va loi ich hop phap caa nha dau tu;
3) Pam bao tai san cua Quy ludn c6 mot Ngan hang giam séat vao moi thoi diém;
4) Tra cho Ngan hang giam sat cac khoan phi va cho céc té chtc cung tng dich vu khac theo
quy dinh tai Biéu & quy;
5) Binh ky cung cap cho Ngan hang giam sat cac thong tin sau:
- Céc bao céo tinh hinh hoat dong va béo céo tai chinh cia Quy, s6 dang ky nha dau tu va sd
lugng Chung chi quy;
- Céac bao cao lién quan dén Quy¥ hodc lién quan dén tai san, danh muc dau tu cua Quy;
- Ban danh gia Gia tri tai san rong cua Quy, gia tri tai san rong trén mot Chang chi quy;
- Céc thong tin cd lién quan téi hoat dong quan ly quy va nghia vu khéc.
6) Cung cap mién phi hodc dugc thu mot mirc phi hop ly khi cung cp ban sao Piéu ¢ quy (va
cac phu luc kém theo), Ban cdo bach (va cac phu luc kém theo) cho cac nha dau tu theo yéu
Cau.
7) Khong dugce dau tu vao cac chirng khoan, hoic céc tai san ma chinh Céng ty quan ly quy
hoic nhirng ngudi c6 lién quan dén cong ty quan 1y quy cé loi ich trong d6 hodc c6 lién quan
dén cac loi ich do, ngoai trir cac truong hop phap luat cho phép.
8) Khdng sir dung vi thé caa cong ty quan ly quy trong hoat dong quan ly quy dé thu loi truc
tiép hoic gian tiép cho chinh cong ty hoic nhitng nguoi ¢ lién quan hoic 1am ton hai dén loi
ich cua cac nha dau tu.
9) Thuc hién viéc dinh gia va cong tac ké toan cho Quy mot cach trung thuc, chinh xac va kip
thoi.
10) Cung cap mién phi hodc dugc thu mot mac phi hop Iy khi cung cip ban sao bao céo hang
nim va cac bao cdo khac ciia Quy cho cac nha dau tu theo yéu cau.
11) Cung cip mién phi hoic dugc thu mot mac phi hop ly khi cung cap ban sao bdo cao hang
nim cua Ngin hang giam sat danh gia vé hoat dong quan ly quy caa Céng ty quan 1y quy cho
cac nha dau tu theo yéu cau.
12) Pam bao riang moi thong tin di duoc cdng ty quan |y quy hodc nguoi dai dién Cong ty
quan ly quy cong bd 1a day du, trung thuc, chinh xéac, khdng bo sét nhing su kién c6 anh
huong dén quyén loi nha dau tu, nhitng sy kién anh hudng dén noi dung cia thong tin duoc
cdng b, khdng bo sét nhitng thong tin phai cong bd theo yéu cau caa phap luat va khéng gay
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hiéu nham cho nha dau tu.

13) Cung cip déx du céc thong tin can thiét dé t6 chuc kiém toan doc l1ap cua Quy cé thé thuc
hién nhiém vu kiém toan hiéu qua va kip thoi.

14)Béo cdo kip thoi cho Uy ban Chung khoan Nha nuéc trong truong hop d(?}i chiéu tai san
cd/ng cua Quy gitra cong ty quan ly quy va Ngan hang giam sat khéng thong nhat.

15) Thuc hién nghia vu triéu tap hop Pai hoi nha dau tu quy theo quy dinh cua phép luat.

CONG TY TNHH QUAN LY QUY KY THUONG

PANG LUU DUNG
GIAM POC
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PHU LUC 2: CAM KET CUA NGAN HANG GIAM SAT
(ddi véi Quy Pau tu bat dong san Techcom Viét Nam)

Ngan hang giam sat: Ngian hang TMCP Pau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh
Ha Thanh
- Sé chitng nhdn dang ky hoat déng chi nhanh s¢ 0100150619-073 cdp lan dau ngay
12/09/2003, thay déi lan 2 ngay 15/05/2012 do S¢ Ké hoach va Pau tw thanh phé Ha Néi cdp.
- So Giay ching nhdn dang ky hoat dong heu ky chimg khoan: 510/0D-PKHPLK do
UBCKNN cap ngay 01/08/2006

Ngan hang giam sat cam két:
1) Tuyét dbi tuan thu cac quy dinh cua phéap luat va cua Diéu 18 quy trong hoat dong giam sat.
2) Pam bao cho Quy ludn ludn c6 mot cong ty quan ly quy tai moi thoi diém.
3) Thuc hién mot cach tan tuy, trung thuc va than trong cac chirc nang ngan hang giam sat ddi
véi Quy.
4) Thuyc hién luu ky, thanh toan, bao quan va giam sét tat ca cac tai san, chang khoéan cua Quy
thay cho cac nha dau tu; thyc hién viéc d6i chiéu tai san co/ng ciia Quy véi Cong ty quan ly
quy theo dinh ky it nhat mot thang mot lan va bao cao Uy ban Chang khoan Nha nudc néu nhu
tinh trang tai san c6/ng 1a khong thong nhat giira Cong ty quan Iy quy va Ngan hang giam st.
5) Tach biét tai san cua Quy khoi tai san ctia Ngan hang gidm sat, tai san caa Cong ty quan ly
quy va tai san caa cac Quy tai san cua cac khach hang khac caa Ngan hang gidm sat.
6) Giam sat danh muc dau tu cua Quy, viéc dinh gia tai san Quy, viéc xac dinh Gia trj tai san
rong cua Quy, xac dinh gié tri tai san rong trén mot Chang chi quy theo cac quy dinh cua phap
luat hién hanh va theo quy dinh tai Diéu & quy.
7) Pam bao nghia vu giam sat dé Cong ty quan ly quy khong loi dung vi thé quan Iy quy cua
minh thyc hién cac hoat dong thu loi tryc tiép hoic gian tiép cho Céng ty quan |y quy hoic
nhitng nguoi ¢6 lién quan 1am ton hai dén loi ich cua cac nha dau tu.
8) Thuc hién nghia vu ghi chép va theo di tat ca cac giao dich, cac khoan li, co tac va thu
nhap dugc nhan hodc duoc phan phéi cia Quy.
9) Pam bao Quy dugc kiém toan boi mot cong ty kiém toan doc lap hang nam bai mot cong
ty kiém toan doc lap.
NGAN HANG TMCP PAU TU VA PHAT TRIEN
VIET NAM - CN HA THANH

NGUYEN MANH CUONG
PHO GIAM POC
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PHU LUC 3: CAM KET CHUNG CUA CONG TY QUAN LY QUY VA
NGAN HANG GIAM SAT
(d6i véi Quy Pau tw bat dong san Techcom Viét Nam)

1. Coéng ty quan ly quy: Céng ty TNHH Quan ly Quy Ky thuwong
- Gidy phép Thanh lgp va Hoat déng sé: Sé 40/UBCK-GP do UBCK Nha nuéc cap ngay
21/10/2008.

2. Ngén hang giam sat: Ngan hang TMCP Pau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha
Thanh

- Gidy chiing nhén ddng ky hoat dong chi nhanh sé 0100150619-073 do S¢ Ké hoach va
Pau tw thanh phé Ha Ngi cdp cdp lan dau ngay 12/09/2003, thay doi lan 2 ngay 15/05/2012.

- S6 Gidy ching nhdn dang ky hoat déng heu ky ching khoan sé 510/0P-PKHPLK do
UBCKNN cdp ngay 01/08/2006.

Céc Bén cung cam két nhw sau:
1. Thyc hién nghia vu bao vé lgi ich cho cac nha dau tu.

2. Tuan thu cac quy dinh cua phép luat va Biéu 1é quy trong sudt thoi gian hoat dong cia Quy.

3. Thuc hién quyén bo phiéu phat sinh lién quan dén viéc so hitu cac c¢d phiéu/vén gop ma Quy
d3 dau tu theo tinh than va vi lgi ich ctua ngudi dau tu tai Pai hoi dong co dong cua cac to
chuc phat hanh hozc tai Hoi dong thanh vién cua doanh nghiép ma Quy gop von.

4. Khdng nhan bat ky mét bat ky khoan thu lao, loi nhuan hay lgi ich nao tir viéc thyc hién cac
giao dich tai san cua Quy hoac giao dich céc tai san khac khong dugc quy dinh rd trong Diéu
I¢ quy hodc Ban céo bach.

CONG TY TNHH QUAN LY QUY NGAN HANG TMCP PAU TU VA PHAT TRIEN

KY THUONG VIET NAM — CN HA THANH
PANG LUU DUNG NGUYEN MANH CUONG
GIAM POC PHO GIAM POC
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