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Uy ban Chirng khoan Nha nudc cap gidy chirng nhan chiao ban Chimng chi quy bat dong san ndy ra
cong chung chi c6 nghia la dang ky chao ban Ching chi quy nay da duoc thuc hi¢n theo ding céc

quy dinh cta phap ludt lién quan, khong ham y bao dam vé ndi dung cia Ban céo bach ciing nhu
muc tiéu, chién lwoc dau tu cua quy.

BAN CAO BACH

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

PHAT HANH LAN PAU RA CONG CHUNG VA GIAO DICH QUY PONG
Gidy ching nhan ding ky chao ban Chirng chi quy ra cong chiing s 22/GCN-UBCK ngay
20/05/2016
Ngay dang ky Béan céo bach: 20/05/2016

Bén cao bach nay co6 hi¢u luc tir ngay 20/05/2016

Quy dau tu bat dong san Techcom Viét Nam dugc md ta trong Ban cdo bach nay 1a quy dau tu
bat dong san dugc thanh 1ap theo Luat Ching khoan sé 70/2006/QH 11 ctia Qubc hoi Nude
Cong hoa xd hoi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 29 thiang 06 nim 2006, Luat sb
62/2010/QH12 stra d6i bd sung mot sé diéu cua Luat Ching khoan va cac vin ban hudng dan thi
hanh. Ban cdo bach nay da duoc dang ky v6i Uy ban Chirng khoan Nha nude ngay 20 thang 05
nam 2016

Bén cao bach cung cap cac thong tin chinh xac vé Quy ma Nha dau tu tiém ning nén biét trudc
khi dau tu. Nha dau tu nén lvu lai Ban cdo bach nay cho muc dich tham chiéu trong twong lai.
Nha dau tu ciing cin cip nhat bat ky thay doi ndo ctia Ban céo bach sau ngay cong bd. Cac Nha
dau tu nén doc lai cac tai liéu bd sung nhu Piéu 16 Quy va béo céo hoat dong cua Quy (khi Quy
da di vao hoat dong) trudc khi quyét dinh dau tu.
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CHIU TRACH NHIEM PHAT HANH

Cong ty TNHH quén ly quy Ky Thuong - TechcomCapital (“TCC”)

Dia chi: Téng 10, toa nha Techcombank Tower, 191 Ba Tri¢u, Hai Ba Trung, Ha Noi
Dién thoai: (84-4) 39446368 Fax: (84-4) 39446583

Website: www.techcomcapital.com.vn

TO CHUC PAI LY PHAT HANH

Cong ty TNHH quén ly quy Ky Thuong - TechcomCapital (“TCC”)

Dia chi: Téng 10, toa nha Techcombank Tower, 191 Ba Tri¢u, Hai Ba Trung, Ha Noi
Dién thoai: (84-4) 39446368 Fax: (84-4) 39446583

Website: www.techcomcapital.com.vn

Cong ty TNHH Chirng khoan K¥ thwong (“TCS”)

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

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

NOI CUNG CAP BAN CAO BACH

Bén céo bach cap nhat nhit cung cac tai liéu cia Quy (bao cao hoat dong, bao céo tai
chinh, Diéu 1¢ Qu¥ va cac tai liéu can thiét khac) dugc cung cap tai vin phong ctia TCC
va cac Dai ly phat hanh nhu danh sach trong Phu luc 1 cua Ban céo cach nay.

PHU TRACH CONG BO THONG TIN
Ong : Pang Luu Diing
Chirc vu : Giam déc - Cong ty TNHH Quén 1y Quy K§ Thwong
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THONG BAO QUAN TRONG

Céc nha dau tu nén nghién ctru Ban céo bach ndy mot cach can trong va toan dién va khong nén coi
ndi dung hodc cac tom tat ¢ ddy 1a cac tu van lién quan dén phap 1y, thué, hodc tai chinh/dau tu va
nén tham khao ¥ kién chuyén gia tu van ctia minh vé cac yéu cu phap 1y hodc cac diéu kién hoic
bat ky cac han ché nao khac lién quan dén viéc dang ky mua, mua, cho tidng, nim gilt, dinh doat
(chuyén nhuong, chuyén ddi quy hodc ban hodc chuyén ddi thanh tién) cac Pon vi quy , viée xir 1y
khoan thu nhap (néu c0), loi nhuan dau tu, hodc cac khoan phan phéi loi nhuan, cac khoan thué
khéc lién quan dén viéc dang ky mua, mua, cho ting, nim gilt, dinh doat (ban, chuyén giao, chuyén
d6i quy hodc ban hodc chuyén ddi thanh tién) cac Pon vi quy trong pham vi ldnh thd tai phan ap
dung dbi v&i qudc tich, noi cu tri ctia minh hodc theo luat phap cua bat ky qubc gia hay linh thd
nao ap dung cho Nha dau tu hodc bt ky quy duoc quan 1y nao duoc st dung dé mua Pon vi quy ,
va xac dinh cac van dé co thé phat sinh lién quan dén phap 1y, thué, tai chinh hay cac vin dé khac tir
viéc mua va nam giit Pon vi quy trudc khi quyét dinh ding ky mua Pon vi quy .

Bén cao bach nay va cac Pon vi quy chua dugce dang ky ¢ bat ky lanh thd tai phan nao ngoai Viét
Nam. Viéc cong bd Ban céo bach nay tai mot sO lanh thd tai phan co thé bi han ché hodc phai tuan
thi cac yéu cau vé ding ky. Theo d6 & mot sb nudce, ngudi doc Ban céo bach can phai hiéu va phai
tuan thu cac han ché d6. Ngudi nhan duge Ban céo bach nay hodc bat ky Pon dang ky nao tai lanh
thd tai phan néi trén khong duge coi Ban céo bach nay hay Pon ding ky cdu thanh ban chio mua
Pon vi quy hay sir dung Don ding ky trong bat ky trudng hop nio, trir khi tai lanh thd tai phan do
ban chao nhu thé téi ho ¢6 thé dugc coi 1a hop phap va Don ding ky ¢6 thé dugc sir dung mot cach
hop phap ma khong can phai tudn thi bat ky yéu cau dang ky hodc yéu cu phap 1y nao khéc.

Khong ngudi nao duge iy quyén dé cung cip bét ky thong tin hodc dua ra bit ky tuyén bd nao
khong dugc xac nhan trong Ban céo bach nay lién quan dén dot phat hanh nay hay viéc phat hanh
cac Pon vi quy , va bat ky thong tin hodc tuyén bd nao khong c6 trong Ban céo bach nay khong
duoc dya vao nhu 1a da dugc phé duyét bai TCC. Nha dau tu duoc yéu cau phai kiém tra cac thong
tin v& uy tin clia c4 nhan/cong ty ma minh uy thic Pon ding ky va uy thac thanh toan cho bat ky
giao dich nao véi Quy. Quy hodc TCC khong chiu trach nhi€ém cho bat ky hanh vi dugc thyc hién
boi céc td chire trung gian dai dién cho hoac duogc cho 1a dai di€n cho Nha dau tu do.
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I. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM VE NQI DUNG BAN CAO BACH
1. Cong ty quan ly quy

Ong Hb Hung Anh Chirc vu: Cha tich Ho1 déng thanh vién

Ong Piang Luu Diing Chirc vu: Giam ddc

Ba Phan Thi Thu Hiang Chirc vu: Ké toan truong

Ong bao Kién Trung Chutc vu: Phu trach bo phan kiém soat noi bd

Chiing t6i dam bao rang cac thong tin va s liéu trong Ban céo bach nay la chinh xéc, trung thuc
va cam két chiju trach nhiém veé tinh trung thuc, chinh xdc cia nhitng thong tin va s6 lieu nay,
phi hop véi thyc té ma chang toi duge biét, hodc di diéu tra, thu thap mot cach hop 1y. Tuy vay,
thong tin trong Ban cao bach niy chwa duoc thim dinh boi bat ky bén nao khac ngoai trir nhur
duoc dé cap tai Ban céo bach nay.

2. Ngan hang giam sat
Ngan hang: Ngan Hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh
Dai dién: Ong Nguyén Manh Cuong
Chirc vu: Phé giam dbc
Bén cao bach nay 1a mot phan ctia hd so dang ky chao ban do Cong ty TNHH quan 1y quy K§
Thuong (Techcom Capital — “TCC”) lap sau khi c6 xac nhan ciia Ngan hang TMCP bau tu va
Phat trien Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh. Ching t61 ddm bao rang viéc phan tich, danh gia va
lya chon ngon tir trén ban cdo bach nay da dugc thyuc hién mot cach hop 1y va can trong dua trén
co s& cac thong tin va so licu do TCC cung cap.
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II. CAC THUAT NGU/PINH NGHIA

Nhirng tir va cum tir dudi day duoc dinh nghia va s& duoc dung trong sudt Ban cao bach nay:

‘6AML7’

“Ban cao bach ”

‘CQu}N]79

“Cong ty quan ly

nd b

quy

“Ngan hang giam
L499

sat

“Cong ty kiém
toan”

“Diéu 1€ quy”

“Hop ddng giam

L499

sat

Nghia 1a phong chdng rira tién.

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 Ching chi quy
cua Quy.

Co nghia 1a Quy dau tu bat dong san Techcom Vi¢t Nam, mot loai hinh quy
dong do Cong ty quan ly quy quan ly, thyc hi€n chao ban Ching chi quy ra
cong chung va khong mua lai theo yéu cau cua nha dau tu, véi muc dich
chu yéu dau tu vao bat dong san cho thué nham tao lgi nhuén 6n dinh theo
quy dinh cta phap luét.

C6 nghia la Cong ty TNHH Quan ly Quy K¥ thuong, dugc thanh 1ap theo
gidy phép s6 40/UBCK-GP do Chu tich Uy ban Chirng khoan Nha nuéc cip
ngay 21/10/2008 va gidy phép didu chinh gan nhit s 07/GPPC-UBCK do
Chu tich Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cdp ngay 26/03/2013, dap tng cac
tiéu chudn nhu néu tai Pidu 31 va co cac quyén va nghia vu nhu quy dinh
tai Diéu 32 ctia Diéu 1¢ nay.

La Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Ha
Thanh, m{t chi nhanh dugc thanh 1ap theo Giéy chung nhan dang ky hoat
dong chi nhanh s6 0100150619-073 cép lan dau ngay 12/9/2003 thay dbi
1an 10 ngay 20/05/2015 do S¢ ké hoach va Dau tu thanh phd Ha Noi cap va
Gidy chung nhan ding ky hoat dong luu ky chiung khoan sé 510/QP-
DKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cép, cung cap cac dich vu (i) bao
quan, lru ky chirg khoan, tai liéu xac nhan quyén s hitu tai san hop phap
ctia Quy; cac hop ddng kinh té, cac chimg tir ¢6 lién quan dén tai san cua
Quy dong thoi giam sat hoat dong cua Quy; (i) thuc hién chirc ning gidm
sat toan by quan ly tai san cua Quy do Cong ty quan ly quy thuc hién va (iii)
cac dich vu khac duge Cong ty quan 1y quy ay quyén thuc hién theo cac
diéu khoan ctia Hop dong giam sat. Quyén va nghia vu ciia Ngan hang giam
sat duoc quy dinh tai Diéu 36 cta Diéu 18 nay.

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

C6 nghia 1a vin ban nay, cic phu luc dinh kém ¢ day va cac stra d6i hop
phap (néu c6) duoc Dai hdi nha dau tu thdng qua vao timg thoi diém va ap
dung cho Quy.

La hop dong dugc ky két gitra Cong ty quan 1y quy va Ngan hang gidm sat
dugc thong qua boi Dai hoi Nha dau tu ciia Quy.
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La dai hoi cua nha dau tu cia Quy, co quyén biéu quyét duoc td chic
thudng ky hodc bat thuong dé thong qua cac van dé quan trong c6 lién quan
dén Quy. Pai hoi nha dau tu 1a co quan quyén luc cao nhat ciia Quy.

La nhitng ngudi dai dién cho nha dau tu dwoc Dai hoi nha dau tu bau ra dé
thay mat nha dau tu thuc hién viéc giam sat cac hoat dong cua Quy, Cong ty
quan ly quy va Ngan hang giam sat.

La tong s6 vn bang tién do tit ca nha dau tu thuc gdp va dugc ghi trong
Diéu 18 quy nay.

La loai chung khodn do Cong ty quan ly quy dai dién cho Quy phat hanh,
xac nhan quyén va loi ich hop phap cta nha dau tu d6i véi tai san hodc von
ctia Quy, theo ty 1¢ twong mg véi s6 Chirng chi quy cta nha dau tu d6 trong
Vén diéu 1¢ cia Quy.

La vbn diéu 1& duoc chia thanh nhiéu don vi bing nhau voi ménh gia cua
dot phat hanh lan dau 1a 10.000 dong/ don vi. Mdi Don vi quy dai dién cho
phﬁn loi nhuan va vén nhu nhau cua Quy.

La ménh gia (trong dot chao ban/phat hanh lan dau ra céng chung) cong
thém phi phat hanh d quy dinh tai Diéu 1& quy.

La phi phai tra cho Cong ty quan 1y quy cung cép dich vu quan 1y cho Quy
da dugc quy dinh tai Didu 18 quy.

La phi phai tra cho Cong ty quan 1y quy néu gia tri tai san rong cia Quy
trong giai doan tinh thudng hoat dong quy dinh tai Didu 1& quy vuot qua chi
sO tham chiéu mot ty 18 phan tram nhét dinh quy dinh tai Didu 1& quy.

La phi ma Quy phai tra cho Cong ty quan 1y quy dé trang trai nhiing chi
phi cho viéc phat hanh Ching chi quy ra cong chung. Phi ndy dugc cong
vao ménh gid mot Ching chi quy va thu khi phat hanh va khong vuot muirc
t6i da 14 2% ménh gia Ching chi quy.

La s loi nhuén con lai cia 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 ciia nha dau tu.

III. COHQIPAUTU

1. Tong quan vé nén kinh té Viét Nam

Kinh té Viét Nam nhin chung di vuot qua giai doan khé khan nhat ké tir thoi ky hau khung hoang
kinh té thé giéi 2008. GDP tiép tuc duy tri da ting truéng trong nim 2015, lam phat dugc kiém ché
& mirc thap, ty gia 6n dinh va mat bang 14i sudt giam manh 13 nhitng ddu hiéu rd nét cho thay kinh té
dang phuc hdi va mé ra trién vong ciia mot chu ky ting trudng méi.

Ting truéng GDP ¢6 xu hwéng phuc hdi tré lai.
Giai doan 2008 — 2012, kinh té Viét Nam gap nhiéu kho khan. GDP tang truong cham, s6 doanh
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nghiép giai thé pha san ting nhanh, hang ton kho 16n, ty 1& no xdu cao, 13i sudt cho vay ting manh
vuot muc sinh lgi ciia doanh nghiép.

Nho vao nd lyc didu hanh kinh té vi mé ciia Chinh phii thong qua cac chinh sach tién té thit chat,
cac goi kich cau, cai thién moi trudng dau tu va tai co cdu nén kinh té, nhirng tin hiéu hdi phuc da
xuét hién tir cubi nam 2013.

Trong ndm 2015, ting truéng GDP dat 6,7%, muc ting cao nhit trong 8 nim trd lai day. Trong do,
khu vuc Cong nghiép va xdy dung dong gép nhidu nhit (ting 9,64%, dong gop 3.2 diém phan
tram), khu vyc Dich vu tang 6,3% dong gop 2,43 diém phﬁn tram. Dy bdo tang truong GDP nam
2016 & muc 6,6%.

Tang truéng GDP (%)
. R Khiing hoéing . R Khiing hodng
Gia nhip ASEAN tz‘li chinh cau A Gia nhip WTO kinh té thé gioi

10.0 \9 503
Vi mo 6n dinh, nén
g 7.8 7.6 kinh té phuc hoi

.0
6.0 5.7

III III “\ III |||‘||| : . I||\“|
4.0

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Nguon: World Bank, GSO
Ty 1¢ lam phat & mirc thap nhét trong 14 nim qua.
Sau giai doan lam phat ting 1én 2 con sé vao nam 2008 (19%) va 2011 (23%) do anh hudng cua
khiing hoang kinh té thé giéi. Chi s CPI nam 2015 tang 0,6% so véi nam 2014, thap nhit trong 14
nam ké tir naim 2001. Nguyén nhan chu yéu do gia nhién liéu trén thi truong thé gidi gidm manh.
Gi4 dau tho Brent trong nim 2015 giam gin 46% so v6i nam 2014. Cung voi d6, nhitng bude di
manh mé ctia Chinh phu bao gém chinh sach tién té linh hoat, chinh sach tai khoa chat ché, diéu
hanh lai suét phu hop, kiém soat du ng tin dung va bao dam chét lugng tin dung, diéu hanh hiéu qua
ty gia, thi trudng ngoai hdi, thi truong vang, bao dam gia tri dong tién Viét Nam, diy manh xuét
khéu, kiém soat nhap khAu, tang du trlr ngoai hdi, thuc déy phat trién thi trudng von, thi truong
chirng khoan...da gép phan tich cuc trong viéc kiém ché lam phat.
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Ty 1€ lam phat (%)
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Vi mé én dinh, nén
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\
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Nguén: World Bank, GSO
Miit bing lii suat duy tri mirc 6n dinh.
L3i sudt ngan hang di timg c6 thoi diém bi ddy 1én rat cao trong giai doan 2008 — 2011 do anh
hudng cia khing hoang kinh té, lam phat cao va hiéu qua dau tu thip. Tir naim 2013, mit bang l3i
suét d3 tré lai muc 6n dinh nhu nam 2007. Tu thang 10/2014, NHNN tiép tuc ha tran 1ai suét tién
giri VND cac ky han ngén tir 6% xudng con 5,5%, tao co hdi giam 1ai vay, hd tro tich cuc cho hoat
dong san xuit kinh doanh va thiic day ting truong tin dung.
Sau 4 nam trién khai, hoat dong tai co cAu nganh ngan hang da dat dugc cic muc tiéu dén nim
2015, dam bao tinh thanh khoan hé théng va tao nén tang tich cuc cho kinh t& vi mo. Pi kém véi
lam phat thap va 14i suat 6n dinh 13 bang chimg cho su thanh cong trong viéc diéu hanh chinh sach
tién té ctia Viét Nam, cung ¢d niém tin vao mot ky tang trudng mai.

Hoat dong thwong mai ting trudéng tich cure.

K¢ tir khi chinh thirc gia nhap WTO (2007), xuét khdu Viét Nam di lién tuc duy tri mirc ting trudng
cao, co cAu xuat khiu chuyén dich dan tir san phim thd (diu mo, than d4, cao su, gao) sang san
phim cong nghiép ché bién va cac san pham c6 ham luong cong nghé cao.

Nam 2015, kim ngach xuét khau tang 8,1% voi 2 linh vuc chinh 1a Pién thoai (+30%) va Dién ti
méay méc (+38%). Kim ngach nhap khéau ting 12% véi 2 linh vuc chinh 1 may moc (+23%) va dién
tir may moc (+24%).

Céc doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngoai (FDI) van dong vai tro 16n véi viee dong gop 70% gia
tri xut khau, ting 13% so v&i ndm 2014. Ty trong nhap khau ctia cac doanh nghiép FDI ciing twong
d6i cao chiém 58% véi mirc ting 16% so voi cung ky.
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Can can thwong mai 1997-2015 (ty USD)
200 20

150 10
100 0
50 -10
, mummmn ENENE [] I I I 0
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mm— Xuit khiu Nhap khiu ~==e=Net Ex

Nguon: Tong cuc Hdi quan
2. Thi trwdong bit dong san Viét Nam va co hdi dau tw
2.1 Téng quan thi trueomg bt dong sin Viét Nam
Thi trwong bit dong sin méi & giai doan diu cia chu ky phat trién
Thi trudng bit dong san Viét Nam méi duoc hinh thanh tir nim 1993 sau khi Luat Dét dai c6 hiéu
luc. Theo Nomura Research Institute, quy mo thi truong bat dong san Viét Nam hién tai vao khoang
21 ty USD, day 1a quy md con khiém ton so véi cac nude trong khu vue nhu Philippines, Malaysia,
Théi Lan, Indonesia va Singapore.

QUY MO THI TRUGNG BPS VIET NAM VA MOT SO NUOC ASEAN

241

*
189
84 89
48
!_“ T T T T T

Viét Nam Philippines Malaysia ~ ThaiLan  Indonesia  Singapore

= Quy md thi truong BDS (ty USD) ¢ Quy mo TT BDS/ GDP (%)

Ngudn: Nomura Research Institute
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Viét Nam sé hiru cac yéu té nén ting hap din

Tang trudng kinh té bén vitng: tinh trung binh trung binh GDP Viét Nam tang trudng 12,1%/nim
trong giai doan 1995 — 2015, theo nghién ctru cua td chirc Ngan hang Thé gisi (World Bank), nén
kinh té Viét Nam c6 tdc do ting truong nhanh ding thi hai thé gioi trong 20 ndm gan day.

GDP binh quan ddu ngudi ting nhanh: theo World Bank, Viét Nam nim trong nhom 10 nude co tdc
d6 ting truong GDP binh quan déu ngudi nhanh nhét trong 20 nim gan ddy. Toc do ting trudng
GDP binh quan dau nguoi cua Viét Nam dat 10,6%/nam trong giai doan 1995 - 2015, tdng tir muc
288 USD/ngudi lén 2.171 USD/nguoi.

Ty 1¢ d6 thi hoa van & muc thip: Ty 1é dan s6 thanh thi trén tong dan sb tang tir mirc 22% nam 1993
1én 33% nam 2014, tuy nhién ty 1¢ nay van con thip hon nhiéu so v&i mic trung binh 53% trén thé
gi6i (thdng ké ciia World Bank).

Co céu dan sé vang: Theo Quy dan sé Lién Hop Qudc (UNFPA), Viét Nam dang s& hitu co cau dan
s6 vang, hién tai nhom dan sé trong do tudi lao dong (15 — 64 tudi) chiém 70% téng dan sd, giai
doan nay sé& kéo dai trong 35 nam téi va co dong gbp 1on vao tang truong kinh té qua lyc lugng lao
dong doi dao va strc cu tiéu thy hang hoa, dich vy 16n.

Tdc d6 mo rong tang 16p trung luyu ting nhanh: Theo nghién clu cong tac giita ANZ va Roy
Morgan, Viét Nam 1a nén kinh té ¢6 tang 16p trung lru hinh thanh va phat trién nhanh nhat chau A,
voi khoang 2 tridu nguoi tiéu ding gia nhap tang 16p trung luu/nim. Theo dy bao cua t6 chic Lao
dong Thé gid1 (ILO), lyc lugng trung luu tai Viét Nam s€ dat khodng 18 tri€u ngudi vao nam 2018,
chiém hon 30% luc luong lao dong.

Hiép hoi Cac nha dau tu nudc ngoai vao linh vire bat dong san (AFIRE) danh gia Viét Nam xép thir
4 vé mirc 36 hap din nha dau tu trong cic nudc dang phat trién, sau Brasil, Trung Qudc va An D9.
Voén diu tu kinh doanh bit dong san

Dung thir hai trong thu hut du tu truc tiép nude ngoai (FDI) giai doan 1989 - 2015: cac nha dau tu
nude ngoai tong cong di dang ky dau tu 50 ty USD vio 492 duy 4n bat dong san, tuong duong 18%
tong von FDI dang ky dau tu vao Viét Nam, dtg thi hai chi sau linh vuc cong nghiép ché bién ché
tao.

TONG VON FDI DANG KY LUY KE DEN Q4/2015
PHAN THEO NGANH NGHE

Ban budn va ban

Xay dung 2%
4%

DV luu tra, an

uong
4%
SX & PP niing CN ché bién,
luong ché tao
4% 58%
KD Bét dong

Ngudn: Bo KH&DT

Dung thir bay vé luong von dau tu toan xa hoi trong cac nhom nganh: trong giai doan 2007 — 2014,
12
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von dau tu toan xa hoi (bao gdm ngudn von dau tu ciia khdi doanh nghiép nha nudc, doanh nghiép
tu nhan va doanh nghiép c6 von dau tu nudce ngoai) vao linh vuc bat dong san dong gop tong cong
5,6% téng von dau tu toan xa hoi, ding sau cac nhoém nganh cong nghié¢p ché bién ché tao; véan tai
va kho bai; nang lugng; khai khodng; nong lam nghi€p thiy sdn va ban budn ban 1¢.

VON PAU TU KINH DOANH BAT PONG SAN SO VOI TONG VON PAU TU

tyd TOAN XA HOI

90,000 7 0% cove T 8%
80,000 /0;. —t 7%

70,000 . . -
52 0 A 70n A 70n 50% 52 1] || 6%
60,000 449 o
4% - 5%
50,000 *— — 0,
40,000 - 0°
30,000 — 3%
20,000 — R 2%
10,000 — — T
. 0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Hoat dong hanh chinh va dich vu hd trg =@=Ty 1¢ dau tu BDS/Tdng von dau tu toan XH (cot phai)

Nguon: GSO
Mic du tinh hinh nén kinh té c¢6 nhiéu bién dong trong giai doan 2007 - 2014, nhin chung ngudn
von dau tu kinh doanh bt dong san van c6 xu hudng ting ca vé gi tri tuyét dbi va ty 18 twong ddi
SO vOi téng von dAu tu toan x3 hoi vao tit ca cac linh vuc.
2.2 Trién vong thi trwong va dién bién gin day tai phan khiic bat dong san nha &
Nhu ciu nha & tai thi trwong bat dong san Viét Nam 1a rit 16n
Hién tai dién tich nha ¢ binh quan diu ngudi cua Viét Nam van & mic thap (khoang 20 m2/ngudi),
muc tiéu ciia chinh phii Viét Nam dang phin dau 13 téi nim 2020 nang dién tich nha ¢ binh quin
dau nguoi 1én mic 25 m2/ngudi nham thu hep khoang cach so v6i mirc trung binh khoang 30
m2/ngudi cua Trung Qudc va 33 — 35 m2/ngudi tai cic nude phat trién nhu Han Qudc, Nhat Ban va
khéi EU.

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

Viét Nam Trung Qudc Nhat Ban Han Qudc

Ngudn: Bé Xdy Dung, JP Morgan, TechcomCapital

Thi trwong bit dong sian nha & di qua giai doan déng bing, gia on dinh hon.
Theo sb liéu caa B6 Xay Dung cong bd, trong giai doan 03/2013 — 12/2015, téng gia tri hang ton
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kho bat dong san nha & ca nude giam 60%, tong gia tri hang ton kho tai Ha Noi giam 62% va tai
TP. H6 Chi Minh giam 65%.

GIA TRI TON KHO BPS NHA O 03/2013 - 12/2015

140,000 35,000
120,000 N 30,000
100,000 25,000 N
\0—\ Gia tri ton kho BBS
80,000 20,000 tai Ha Noi (cOt phai)
\\\ mm Gi4 trj ton kho BDS
60,000 - N 15,000 tai HCM (cot phai)
—e—Tbng gi4 tri ton kho
4 L 1 !
0000 0,000 BDS (cot trai)
20,000 - 5,000

03/2013 06/2013 09/2013 12/2013 02/2014 05/2014 12/2014 05/2015 12/2015
Nguon: Bo Xay Dung

Da giam gia ctia BDS ¢6 du hiéu chiing lai.

GIA CHAO BAN CAN HQ THU CAP PHAN KHUC CAO CAP VA HANG SANG

Tp. HO6 Chi Minh

S6 can Gia ban/m?2
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15000 $3000
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5000 - $1000
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= Ngudn cung méi s S canban === Gia ban so’ cap

dau co.

SO LUQNG CAN HQ BAN THEO PHAN KHUC 2011 2015

Ngudn: CBRE, Q4/2015

Sd lugng giao dich dang duogc cai thi¢n, chu yéu la giao dich mua nha dé ¢, it co giao dich cia nha
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S6 cin ban, Tp. H6 Chi Minh S6 cin ban, Ha Noi
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Ngudn: CBRE, Q4/2015
2.3 Trién vong thi trwong va dién bién gin day tai phan khiic bat dong san ban 1é
Viét Nam 12 thi trudng ban 1é diy tiém ning
Theo thdng ké ctia Euromonitor, doanh thu ban 1¢ binh quin dau ngudi cic mat hang phi thyc pham
ctia Viét Nam van & muc thip so véi cac nudc trong khu vic Dong Nam A va Dong A. La nuéc
d6ng dan thir 13 thé gidi v6i co cAu dan sb tré va su ting trudong nhanh cta tang 16p trung luu, Viét
Nam 1a mot trong nhitng thi truong ban 1¢ voi tiém nang hap dan nhat thé gisi. Theo nghién ciru cua
t6 chirc tw van AT Kearney, thi trudng ban 1¢ Viét Nam s& tiép tuc ting truong 15%/ndm trong vong
5 ndm toi.

DOANH THU BAN LE BINH QUAN DAU NGUOI CAC MAT HANG PHI
THUC PHAM (USD/nam)

5,798

3,193
1,843 2,092

v s osoc @
— || I ,

Viét Nam Thai Lan  TrungQudc Malaysia ~ Han Qudc Dai Loan  Singapore Hdng Kong

Ngudn: World Retail Data and Statistics 2014

Theo khao sat cia CBRE nam 2014, Ha Noi, TP. Ho Chi Minh va Da Ning déu nam trong nhém 10
thanh phd duoc cac don vi ban 1é nhim dén nhiéu nhit trong khu vuc Chau A — Thai Binh Duong.
Theo 16 trinh m& cira cam két khi gia nhap WTO, cong ty ban 1& 100% von nudc ngoai dugc phép
hoat dong tai Viét Nam tir 01/2015, do d6 nhu cdu mit bang ban 1¢ gan day da ting dang ké va duoc
du bao sé tiép tuc trong thoi gian toi. Cac thuong vu M&A va hop tac tiéu biéu lién quan dén cac
doanh nghiép nudc ngoai nhu: Warburg Pincus mua 20% cb phan Vincom Retail (2013); Auchan
hop tac chién luge voi Mipec, Aeon mua 30% Fivimart va 49% Citimart, Central Group mua 49%
Nguyén Kim, Nojima ning s hitu tai Tran Anh 1én 30% (2015); BJC mua lai Metro Vietnam,
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Debenhams hop tac véi VinDS (2016).
Gia cho thué gizm nhe, nhung ty 1¢ lap day vin & mirc tich cure.
HOAT PONG THI TRUONG BPS BAN LE HOAT PONG THI TRUONG BDS BAN LE

TAI HA NOI TAI TP. HO CHI MINH
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Nguon: Savills, Q4/2015
Theo bao céo ciia Savills vé tinh hinh thi truong bat dong san ban 1¢ tai Ha Noi va TP. HO Chi Minh
tai Q4/2015, nhin chung da giam mit bang gia cho thué da chimng lai, sitc mua ban 1é c6 dau hiéu
hoi phuc va ty 1 lap day trung binh tai cac phan khuc tai hai thanh phd van duy tri 6n dinh & mirc
trén 80%.
Loi suét trung binh 6n dinh ¢ mirc 8 — 10%
Theo bao cdo cua Business Monitor International, loi suit cho thué BDS ban 1é tai Ha Noi 1a 8 —
10% va 8% tai TP. Ho Chi Minh.

LOI SUAT CHO THUE BDPS BAN LE
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Ngudn: BMI Q4/2015
2.4 Trién vong thi trwong va dién bién gin day tai phan khiic bat dong san vin phong
Tiém ning ting truémg ciia nén kinh té 1a yéu t6 quyét dinh trién vong ciia thi trwong vin
phong cho thué

Bét dong san van phong cho thué c6 su phu thudc 16n vao tdc do tang trudng cua nén kinh té, vi vay
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tiém nang cua phan khuc bat dong san nay tai thi truong Viét Nam van rat tich cuc khi nén kinh té
Viét Nam dang dan 6n dinh va quay tré lai chu ky tang truéng.

Sau 3 nam sut giam lién tiép trong giai doan 2010 — 2012, s6 lwong doanh nghiép ding ky thanh lap
da tang tr¢ lai tr nam 2013. Theo $6 liéu cua Bo Ké hoach & Pau tu, trong nam 2015, $6 luong
doanh nghi¢p thanh 1dp mai tang 26,6% so voi ndm trude, day 1a tin hi¢u tich cuc cho thi trudong
van phong cho thué.

SO LUONG DOANH NGHIEP DANG KY MOI GIAI POAN 2000 - 2015
94.8
84.3 83.6

71.5 76.9
69.8 74.84

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Nguén: Bo6 K& hoach & Pau tu
Thi trwonmg TP. H6 Chi Minh dang bit diu khéi sic tré lai, thi trwong Ha Ndi chwa ra khéi xu
hwong giam gia

Guangzhou Jakarta
Singapore

Kuala Lumpur

Gia cho thué Gia cho thué
tang cham giam nhanh

Manila, Tokyo

Gia cho thué Gia cho thué
tang nhanh giam cham

Auckland,
Bangalore
Delhi
Shanghai, Sydney
Chennai
Wellington
Melbourge k: risbane
saka ]
Canberra, Adelaide / Seoul Hanoi

Ho Chi Minh City, Mumbai

Perth

Nguon: Jones Lang LaSalle Asia Pacific, 04/2015

Cong suat cho thué trung binh tai TP. H6 Chi Minh (94%) ciing cao hon Ha Noi (83%) theo bao céo
cua Savills vao Q4/2015.

HOAT PONG THI TRUONG VAN PHONG HOAT DONG THI TRUONG VAN PHONG
CHO THUE TAI TP. HO CHI MINH
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CHO THUE TAI HA NOI M Gia thué trung binh ¢ Cong suat trung binh
1,200,000 100
N Gis thué T8 * Tylé lip diy ' ‘f  § ¢
700,000 100% 1,000,000 : i 80
600,000 4 005 < I I
' | ® E 800000 L '
< : ' 60
o 500,000 ! 80% £ 1 I
: : < 600,000 " " ®
% 400,000 : 70% % : 40
3 I > 400000 — —
S 300,000 | 60%
: 20
200,000 50% 200,000
100,000 40% 0 — 10
Hang A Hang B Hang C

Hang A Hang B Hang C

Nguon: Savills, 04/2015

Loi suit cho thué vin phong dao dong trong khoing 8 — 14%

Tinh dén cudi nam 2014, muc loi suét cho thué trung binh tai thi truong Ha Noi va TP. HO Chi
Minh lan luot vao khoang 8 — 10% va 8 — 14%,

Vi du Cushman & Wakefield wdc tinh giao dich chuyén nhuong toa thap vin phong Centre Point
(duong Nguyén Vin Troi, Quan Phu Nhuan) ciia Japan Asia Land cho Mapletree (Q2/2013), véi gia
tri chuyén nhugng khoang 52 tri¢u USD, loi suét cua ngudi mua vao khoang 13,5%/nam, hodc
thuong vu chuyén nhugng toa thap vin phong A&B (Lé Lai, Quan 1) c¢6 lgi tirc khoang 10,5 —
11%/nam.

LOI SUAT CHO THUE BBS VAN PHONG

15% 14%
14% 14%
12%
1 11% [ 12% 11% 11% 11%
10% 10% * 10% 10% 10% 10%
E 9.0% t 9.0% 9% 9% 9%
£ 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8%  aCao
$ 8%
+TB

Thap

Ha Noi |TP. HCM|
2015

Ha Noi |TP. HCM|
2014

Ha Noi |TP. HCM|
2013

Ha Noi |TP. HCM|
2012

Ha Noi |TP. HCM|
2011

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

2.5 Trién vong thi trwong va dién bién gin day tai phan khiic bat dong san nghi dudng

Qua4 trinh hdi nhip kinh té va ning cao mirc song ciia ngwdi dan 1a dong lwe chinh thic diy
nganh du lich Viét Nam ting truéng bén virng
Trong giai doan 2007 — 2015, luong khach du lich quéc té va noi dia co toc do tang trudng trung
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binh tuong tng 1a 8,4% va 14,6%/ndm. Tang trudng vé tong thu tir du lich ting nhanh hon ting
truong vé sd lugng khach, trung binh ting 25,2%/nim trong cung giai doan.

TONG THU TU DU LICH GIAI POAN 2007 - 2015

41.2% 337.83
46.9%

130 23pmey  250%

33%
)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Tong thu (nghin ty dong) Téang trudng (%)

Ngudn: Téng Cuc Du Lich
Téng Cuc Du Lich uéc tinh, tong thu tir du lich s& dat 420.000 nghin ty dong vao nim 2020, twong
duong véi toc do tang truong 10,6%/nam trong giai doan 2014 — 2020.
Ty 1¢ 14p diy va doanh thu binh quén trén mdi phong c6 sin (RevPAR) ¢ mitc n dinh
TINH HINH HOAT DONG CUA KHACH SAN VA KHU NGHI DUGNG TU 4 — 5 SAO
TAI VIET NAM 2012 -2014
Céng sudt thué phong binh quan theo xép loai

Gia phong binh quén theo Viing mién

20 10.11 80%

Sao

0% 80.40% 6256% 80.30%

80% —
> 61.03% 61.08%
= 50%
= 5.02%
8 40%

0%

20%

10%

2013
0%
2012 2013 2014
= Mién Bac Mién Trung va Cao Nguyén Mién Nam 4S80 5Sa0

Ngudn: Grant Thornton Viét Nam
Khao sat cua Grant Thornton nam 2015 cho théy, tinh hinh hoat dong kinh doanh khach san va nghi
dudng tai Viét Nam kha 6n dinh trong 3 nam trd lai day (2012 — 2014) voi ty 18 1ap ddy ludén & mirc
~60% va c6 xu huéng ting, trong khi doanh thu trén mdi phong ludén & trén mirc 90 USD/phong cé
san/dém
Bién lgi nhuin truée thué, lii vay va khdu hao (EBITDA/Doanh thu) trung binh ciia cic
khach san va khu nghi dudng 4-5 sao nim trong khoang 28 - 35%

19



BAN CAO BACH QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM

Chi phi va lgi nhudn trén doanh thu

100%

0,
" 28.1%

80% 35.6% 34.0%
70%
12.8%
60%  — 8.6% 616%
50%
40% 39.1%
39.1% 37.7% i
30% =
20%
o, o, = 4.7%
10% 50& ‘ 4.61/97 <
0% - '
2012 2013 2014
Chi phi quan ly Chi phi ban hang va quang céo
Téng chi phi bd phan khach san  ®Dinh phi
Chi phi khac EBITDA

Ngudn: Grant Thornton Viét Nam
Mot s6 thuong vu dugc Alternaty va Cushman & Wakefield udc tinh lgi suét nhan chuyén nhugng
cua nguoi mua nhu Hilton Ha N§i Opera (~11,5%/nam), Sheraton Ha Noi (~8,5%/nam) va Lotte
Legend Sai Gon (~8,5%/nam)
2.6  Trién vong thi trwong va dién bién gin diy tai phan khic BDPS khu cong nghi¢p
Dong vén dau tu true tiép nwée ngoai ting manh ké tir khi Viét Nam gia nhap WTO
Vén FDI dang ky trong giai doan 2009 — 2015 dat trung binh 20 ty USD/nim, ting gan 2,4 lan so
voi mirc 8,4 ty USD/niam cuia giai doan 2002 —2007. Vén dau tu vao linh vuc cong nghiép ché bién
ché tao chiém da s6, dong gop trén 50% tong lugng von FDI dang ky vao Viét Nam trong giai doan
1989 — 2015, day la yéu t6 hd trg manh mé cho thi truong bat dong san cho thué khu cong nghiép.
Loi suit cho thué mit biang khu cong nghiép tai Ha Ngi va TP. H6 Chi Minh dat 7 — 8%/nim

LOI SUAT CHO THUE BPS KHU CONG NGHIEP

. I 15%
= 12%
= 0
$ 8% 8% g 5 A 2 3%, A * 880//(:, A 4 Cao
© 6% 80A) 2 7% ;(;A) 2 7% o & 7%
4% 7 ’ % +TB
Thap

Ha Noi | TP. HCM
2015

Ha Noi | TP. HCM
2014

Ha Noi | TP. HCM
2013

Ha Noi | TP. HCM
2012

Nguon: BMI 2015
IV. THONG TIN VE CONG TY QUAN LY QUY
1. Céc thong tin chung vé Cong ty quan 1y quy
1.1 Thong tin chung
- Tén bang tiéng Viét: Cong ty TNHH quén 1y quy K§ Thuong
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- Tén bang tiéng Anh: Techcom Capital Limited Company

- Tén viét tit: Techcom Capital (TCC)

- Vén diéu 1&: 40.000.000.000 (bon muoi ty) dong chin

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

phép diéu chinh gan nhét s6 07/GPBC-UBCK do Chii tich UBCKNN cap ngay 26/03/2013.
- Tru so chinh: Téng 10, sb 191 phé Ba Tri€u, phuong Lé Pai Hanh, quan Hai Ba Trung, Ha
Noi

- Dién thoai: (+84) 4 39446368 Fax: (+84) 4 39446583
1.2 Céc thanh vién gép von ciia TCC
Cong ty quan 1y quy thudc sé hitu 100% cia Ngan hang TMCP K§ thuong Viét Nam Techcombank
Thanh 1ap theo Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép s6 0100230800 do S¢ Ké hoach va Pau tu
tp.Ha Noi cap lan thir 45 ngay 26/07/2013, dang ky cép lai md sb doanh nghiép lan 1 ngay
03/07/2012 tir PKKD s6 055697 do Trong tai kinh t& Nha nudc cip ngay 07/09/1993.
1.3 Hgi dong thanh vién TCC:
= Ong HO Hung Anh — Chii tich Hji dong thanh vién
Ong Hung Anh c6 kinh nghiém quéan 1y sau rong trong linh vyc ngan hang. Ong tham gia ban diéu
hanh cta Ngan hang TMCP K§ Thuong Viét Nam (Techcombank) tir nim 2004 va nim giir nhiéu
vi tri khac nhau trong Hoi Déng Quan Tri. Ong duoc bau 1am Chua tich HDBQT Ngan hang TMCP
K§ Thuong Viét Nam ké tir thang 5 nam 2008.
Ong Hung Anh hién ciing 1a Phé Chu tich HDQT Céng ty C6 phan Tap doan Masan, mot trong
nhiing tap doan 16n nhét Viét Nam hoat dong trong linh vyc san phém tiéu dung, dich vu tai chinh
va khai thac khodng san.
Ong Hung Anh c6 bang K§ su dién tir tai Lién bang Nga.
= Ba Nguyén Thi Thu Hién
Ba Nguyén Thi Thu Hién ¢6 trén 15 nim kinh nghiém trong linh vyc tai chinh ngan hang, chuyén
vé cac san pham dau tu va thi truong toan cau. Bén canh 13 thanh vién Hoi dong thanh vién Cong ty
quéan 1y quy Ngan hang K§ Thuong, ba Nguyén Thi Thu Hién hién ciing 1a Quyén Giam déc Cong
ty TNHH Chtirng Khoan K§ Thuong.
Trudce khi gia nhap Techcombank, ba 1a Trg ly Pho Chu tich Citibank Vi¢t Nam, chuyén gia mang
thi truong ng va cac san pham Ngudn von. Nam 2006, ba timg lam viéc trong chuong trinh TIGER
cho cac quéc gia Chau A thudc bd phén Thi truong no va CAu trac cua Citibank Singapore.
Ba Nguyén Thi Thu Hién c6 bang Thac sy Tai chinh Ngan hang tai Uc theo chuong trinh hoc bong
ctia chinh phu Uc.
= Ong Ping Luu Diing
Ong Diing c6 trén 14 nim kinh nghiém trong linh vuc quan tri doanh nghiép, du an tai chinh, tai co
cdu cdu truc tai chinh doanh nghiép, dau tu, mua ban sap nhép, thi truong von, ngan hang va quan
1y quy. Trudce khi gia nhdp Ngan hang TMCP K§ Thuong Viét Nam (Techcombank) vao ndm 2012,
ong Diing c6 5 nam kinh nghi¢m lam viéc tai FPT, noi 6ng 1a mdt trong nhitng nguoi sang 1ap Cong
ty quan 1y quy FPT Capital va giit chirc vu Giam ddc dau tu r6i Téng Giam dbc. Dang chu y trong
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khoang thoi gian nay, 6ng dong vai trd quan trong trong viéc thiét 1ap quy lién doanh Vietnam
Japan Fund (v6i tong tai san 100 triéu USD) gitra FPT va SBI Holdings, sau d6 6ng ciing 1a mot
trong cac thanh vién cua ban dai dién quy.

Trudce khi lam viéc tai FPT, 6ng Diing da cé nhiéu ndm cong tac tai Tap doan Pi¢n lyc Viét Nam,
Cong ty luat qudc té Freshfields Bruckhaus Deringer va Ngan Hang TMCP Déau Khi Toan Cau (GP
Bank). Trong nim 2006, 6ng giit vai tro chi dao trong viéc dam phan mua lai 20% c6 phan GP
Bank ctia Tap doan Dau Khi Qubc Gia Viét Nam .

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

1.4  Ban diéu hanh TCC

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

Ong Diing c6 trén 14 ndm kinh nghi¢m trong linh vuc quan tri doanh nghi€p, du an tai chinh, tai co
cdu cdu truc tai chinh doanh nghiép, dau tu, mua ban sap nhép, thi truong von, ngan hang va quan
1y quy. Trudc khi gia nhap Ngan hang TMCP K§ Thuong Viét Nam (Techcombank) vao nam 2012,
ong Diing c6 5 nam kinh nghi¢m lam viéc tai FPT, noi 6ng 1a mdt trong nhitng nguoi sang 1ap Cong
ty quan 1y quy FPT Capital va giit chirc vu Giam ddc dau tu rdi Téng Giam dbc. Dang chu y trong
khoang thoi gian ndy, 6ng dong vai trd quan trong trong viéc thiét 1ap quy lién doanh Vietnam
Japan Fund (v6i tong tai san 100 triéu USD) gitra FPT va SBI Holdings, sau d6 6ng ciing 1a mot
trong cac thanh vién cua ban dai dién quy.

Trudce khi lam viéc tai FPT, 6ng Diing da cé nhiéu ndm cong tac tai Tap doan Pi¢n lyc Viét Nam,
Cong ty luat qudc té Freshfields Bruckhaus Deringer va Ngan Hang TMCP Déau Khi Toan Cau (GP
Bank). Trong nim 2006, 6ng giit vai tro chi dao trong viéc dam phan mua lai 20% c6 phan GP
Bank ctia Tap doan Dau Khi Qubc Gia Viét Nam.

1.5  Ban diéu hanh quy TC REIT

1.5.1 Quan ly mang ching khoan

Ong Phi Tuan Thanh, Ths | Thac si Quan tri kinh doanh — DPH Tdng hop bang Washington,
Hoa Ky va Dai hoc Kinh t€ Quoc dan

Cao hoc Quan tri Kinh doanh

Chirng chi hanh nghé Quan Iy Quy ctia Bo Tai Chinh

Hién 1a Giam dbc Phén tich dau tu — Cong ty TNHH Quaén Iy Qu§
K§ Thuong

Ba Nguyén Thi Tra My, | Thac siPhan tich tai chinh, Pai hoc Latrobe, Melbourne, Australia
Ths Chung chi CFA

Chirng chi hanh nghé Quan 1y Quy ciia B6 Tai Chinh

Hién 1a Truong nhom Phat trién san phdm Cong ty TNHH quan Iy
quy Ky Thuong

1.5.2 Quan Iy ming bat dong san
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Ong Pham Tung Lam Cir nhan kinh té , dai hoc Pa Nﬁng

Chirng chi dao tao, boi dudng nghiép vu chuyén nganh tham dinh
gia cua HQi tham dinh gid Viét Nam

Chirng chi hanh nghé Pinh gia bit dong san do s& Xay dung Hai
Duong cap

Chuyén vién cao cip — Cong ty TNHH Quén 1y quy K§ Thuong

Ong Nguyén Dtic Thién Cu nhan Quan ly Kinh doanh — PH Kinh doanh & Cong ngh¢ Ha
Noi

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

Chirng chi hanh nghé Dinh gia bit dong san do s Xay dung Ha
Noi cap

Chuyén vién cao cip — Cong ty TNHH Quén 1y quy K§ Thuong

2. Thanh vién Ban dai dién Quy du kién

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

CFA Thac si chuyén nganh Tai chinh tng dung va Dau tu — DH Ching
khoén Uc

Chirng chi hanh nghé quan Iy quy

Chung chi CFA (chartered holder 2003)

Hon 17 ndam kinh nghiém trong linh vyc tai chinh va quan ly quy
La thanh vién sang lap Cong ty quan ly quy Vietnam Asset
Management — VAM, giit chirc vu Giam doc diéu hanh va Chu tich
Hoi Bbong Dau tu;

10 nam kinh nghiép tai Cong ty Franklin Templeton Investments
(chtrc vu: truong dai dién tai Viét Nam; Pho Chu tich cao cap tai
Singapore)

Hién la Chu tich HPTV Céng ty TNHH Chirng khoan Ky thuong

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

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

Chung chi CFA (chartered holder 2007)

Hon 14 nam kinh nghiém trong linh vuc tai chinh, dau tw, quan ly
quy. Trude khi giit vi tri Pho Téng Giam ddc Cong ty CP Tap doan
dau tu Pia ¢ Nova hién nay, ong Hoa timg c6 kinh nghiém lam
vige tai Cong ty quan ly quy VietFund Manangment va 8 ndm dam
nhiém vi tri Pho giam ddc Pau tu cho VPDD tai tp.HS Chi Minh
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cua Cong ty Temasek Holdings Ltd.

Ong Diang Thé Pirc Hon 18 ndm kinh nghi¢m hanh nghé luat kinh doanh tai Viét Nam,
trong d6 tap trung vao dau tu trong nudc, giao dich doanh nghiép,
cd phﬁn tu nhan, M&A, chiing khoan, giao dich thi truong vbn va
tai tro du an.

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

Hién 1a Giam dbc diéu hanh (Managing Partner) tai Cty Tu vin
luat Indochine Counsel; nha bao thuong xuyén cho céc tap chi kinh
doanh hang dau tai Viét Nam (Kinh té Sai Gon, Nhip cau dau tu,
Pau tu ching khoan).

Ba Nguyén Thi Vinh Ha, | Tét nghi¢p Pai hoc Kinh té Quéc dan chuyén nganh Ké toan; Pai
CPA, FCCA, CFA. hoc Ngoai ngit Ha Noi chuyén nganh Tiéng Anh, ba Ha di co
chung chi Kiém toéan vién, chung chi Tham dinh gia cia B Tai
Chinh dong thoi dat cac chimg chi kiém toan va tai chinh cap qudc
té: ACCA cua Hiép hoi ké toan cong chirng Anh va CFA cua hoc
vién CFA Hoa Ky (chartered holder 2012).

Ba Ha da c6 18 nam kinh nghi€ém trong linh vuc ké toan, kiém
toan.Gia nhap Cong ty Kiém toan Grant Thornton (Viét Nam) tir
nim 1996, ba Ha di dam nhiém nhiéu chirc vu quan trong: Chu
nhiém kiém toan, Chu nhiém kiém toan cao cép, Giam d6c Kiém
toan va hién 1a Ph6 Toéng Giam ddc Cong ty TNHH Grant
Thornton (Vietnam).

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

3.1 Téng hop tinh hinh hoat dong va tai chinh ciia cong ty Quan Iy quy

Duoc thanh 1ap tor nam 2008, Cong ty TNHH Quan ly Quy Ky Thuong ("Techcom Capital”) la
cong ty s& hitu boi Ngan hang TMCP K§ Thuong Viét Nam ("Techcombank") - mot trong nhitng
ngan hang thwong mai hang dau tai Viét Nam. Muyc tiéu ctia Techcom Capital 1a cung cap cac dich
vu quan 1y quy dau tu, quan Iy danh myc dau tu ty thac va tu vin dau tu ching khoan hang dau.
Techcom Capital thira hudng nén tang tai chinh hing manh va mdi quan hé sau rong véi cac ddi tac
trong va ngoai nudc cta Techcombank véi mang ludi gan 300 chi nhanh, phong giao dich trén 44
tinh va thanh phd trong ca nuéc. Techcombank hién phuc vu trén 2 triéu khach hang ca nhan va gin
60.000 khach hang doanh nghiép.

Techcom Capital cung cip cac dich vu quan Iy ddu tu hoan chinh voi chit lwong tt, dwa trén ning
lyc cua ddi ngili nhan lyc nhiéu kinh nghiém da ting lam viéc tai cac td churc hang dau trong nudc
va qudc té.
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3.2 Cac quy ma cong ty dang quan ly

Tén Quy Gidy chirng nhan ding ky thanh lip Quy Loai hinh quy
Quy dau tu cd phiéu Techcom S6 18/GCN-UBCK ngay 8/9/2015 Quy m&
Quy dau tu trai phiéu Techcom S6 19/GCN-UBCK ngay 8/9/2015 Quy mé

V. NGAN HANG GIAM SAT

Tén ngén hang

Gidy phép hoat dong

GCNDK hoat dong luu ky

Tru s& chinh
bién thoai

Nguoi dai dién

Ngan hang TMCP Péu tu va Phét trién Viét Nam - Chi nhanh Ha
Thanh

Gidy ching nhan dang ky hoat dong chi nhanh sb 0100150619-073
cap lan déu‘ ngay 12/9/2093 thay déi, lan 10 ngay 20/5/2015 do S¢ ké
hoach va Bau tu thanh phd Ha Noi cap.

Gidy phép hoat dong Iuvu ky chimg khoan sé: 510/QD-DKHPLK
ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap

74 Tho Nhuom, Hoan Kiém, Ha Noi

+84.43.9362086 Fax: +84.43.9411847

Ong Nguyén Manh Cuong ~ Chtrc vu: Phé giam déc

theo Gidy iy quyén s6 178/QD-HDQT ngay 02/05/2012 cua Hoi dong quan tri Ngan hang TMCP
Dau tu va Phat trién Viét Nam.

Danh sach nhan vién duoc phan cong giam sét, luu ky tai san cho Quy Bét dong san dy kién thanh

lap:

TT| Ho vatén

Chirc vu

Vin bing Churng chi Kinh nghi¢m

Nguyén Thi
Ngan Anh

- Co ban vé ching
khoan va thi truong
chirng khoan

- Luat ap dung trong

Chuyén
vién luu
ky

- Cir nhan kinh té -
Hoc vién Ngan hang
- Thac Sy kinh té -
Hoc vién Ngan hang

nganh ching khoan
- M6i gidi chung
khoan va tu vin dau
tu chirng khoan

- Phén tich va dau tu
chirng khoan

- Chung chi hanh
nghé méi gidi chimg
khoan

11 nam kinh
nghi¢m trong linh
vuc Ngan hang, tai
chinh.
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TT| Ho vatén Chire vu Vin bing Churng chi Kinh nghi¢m
- Chirng chi ké toan
truong
- Chirng chi dinh gia
bat dong san
- Co ban vé 03 nam kinh
CK&TTCK nghi¢m trong linh
. s - Luat ap dung trong | vuc Ngan hang, tai
h - Ctr nhan TCNH - i : i 3
ViMinh | Cwven |- Cunhan TCN linh vire CK chinh, dau tu; 02
2 N vién luu Dai hoc Ngoai , S L, . ) o
Hong , - Chirng chi Ké toan | ndm kinh nghiém
ky Thuong \ -
truong trong linh vuc
- Chirng chi dinh gid | Ngan hang luu ky
BDS va giam sat
VI. CONG TY KIEM TOAN

Cong ty kiém toan duoc Iya chon phai dugc thanh lap va hoat dong phii hop véi quy dinh ctia Phéap
luat va khong dugc 1 ngudi co lién quan ciia Cong ty quan 1y quy va Ngan hang giam sat. Nam dau
tién, cong ty kiém toan ciia Quy s& dugc Cong ty quan Iy quy dé cir ¢é Pai hoi nha dau tu thong
qua. Cac nim sau d6, Dai hoi nha dau tu iy quyén cho Ban dai dién Quy thong qua viéc Iya chon
cong ty kiém toan. Cong ty quan 1y quy s& dé xuat véi Ban dai dién quy it nhat 02 (hai) cong ty
kiém toan dé lwa chon cho Quy.

VII. PAI LY PHAN PHOI CHUNG CHI QUY

Danh sach Dai 1y phan phdi c6 thé thay ddi bat ky lac nao sau khi hoan thanh cac thu tuc thong béo
t6i UBCKNN theo quy dinh cua Phép Luat. Danh sach Pai ly phan phoi tai thoi diém ban dau bao
gom:

Cong ty TNHH Q}lﬁn ly Quy Ky Thwong (“TCC”)

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

Gidy phép thanh lap va hoat dong s6: 40/UBCK-GP ngay 21/10/2008 do Uy ban chirng khoan nha
nudc cap

SPT: (+84) 4 39 44 63 68 Fax: (+84) 4 2220 1032

Cong ty TNHH Ch}i’ng khozi,n Ky thwong (“TCS”)

Dia chi: Tang 4, 5 s6 9 T6 Hién Thanh, phudong Bui Thi Xuan, quan Hai Ba Trung, Ha Noi

Gidy phép thanh lap va hoat dong sb: 98/UBCK- GP ngay 18/09/2008 va Gidy phép diéu chinh sb
34/GPDBC-UBCK ngay 10/12/2014 cta Uy ban Ching khoan Nha nudc

SPT: (+84) 4 2220 1039 Fax: (+84) 4 2220 1032
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VIIL. TO CHUC PUQC UY QUYEN
1. DICH VU QUAN LY BAT PONG SAN

Tén t chire dugc iy quyén: Coéng ty Co phan Dich vy, Thuong mai va Pau tu Sao Thity

Giay phép hoat dong: Gidy phép kinh doanh s6 0105902887 do S¢ Ké hoach va Dau tu Tp.
Ha Noi cap lan déu ngay 29/05/2012, dang ky thay doi 1an thir 5 ngay
27/02/2016

Tru s& chinh: Téng 21, tda nha Techcombank, s6 191 phé Ba Tri¢u, Phuong Lé Pai

bién thoai:

Hanh, Quén Hai Ba Trung, Thanh phé Ha Noi, Viét Nam
0439446368 Fax : 0439290445

Kinh nghié¢m ciia td chirc quan ly bat dong san trong viéc quan Iy, van hanh va khai thac bat

dong san.

Sao Thuy huéng téi muc tiéu cung cip moi dich vu, giai phap khach hang can mdt cach chuyén
nghiép, hiéu qua vdi chét lugng cao nham thoa man tdi da nhu ciu cta khach hang. Cac dich vu ma
Sao Thuy dam nhan:

£ Quan 1y xay dung co ban, phat trién mang ludi:

DPam phan, ky két hop dong thué dia diém;

Két hop vai khach hang t6 chirc d4u thau, lya chon nha thau;

Khao sat, thiét ké, lap du toén trong viéc xay mdi, stra chira, cdi tao, lép dat trang thiét
bi cho dia diém kinh doanh;

Giam sét thi cong, quan 1y nha thau, nghiém thu, ban giao va quyét toan cong trinh.

Tim kiém dia diém kinh doanh phi hop véi yéu cau ciia khach hang;

+ Quan Iy xe 6 t6 ché tién chuyén dung va chd can bo:

Cung cép 14i xe, diéu dong xe va thyc hién van chuyén phuc vu nhu cau cta khach hang;
Bédo quan, bao dudng, sua chira, thay thé phu tung, thiét bi cua céc xe 6 t0;

Thyc hién cac cong viée li€n quan tdi bdo hiém 6 t6;

Lap bang phan b chi phi cho cac don vi.

+ Quan Iy va khai thic cac dia diém kinh doanh:

Quan 1y hop dong thué dia diém;

Cho thué cac dia diém khong sir dung hét cong sut;

Cung cép dich vu v€ sinh;

Cung cip dich vu duy tu, bao dudng dinh ky, sira chita cac hong hoc tai cac dia diém
kinh doanh cua khéach hang;

Cham diém céc dia diém kinh doanh duya trén thang diém quy dinh cua khach hang,

+ Dich vu quan 1y toa nha, xtr Iy su ¢d tai cac dia diém kinh doanh cta khach hang :

Quan ly van hanh céc toa nha 191 Ba tri¢u, Lim Tower, Can tho, Pao Duy Tu...
Cung cép dich vu bao v¢, xur Iy su ¢ cac toa nha, CN/PGD ctia Techcombank

4+ Cac dich vu khac:

Cung cép dich vy dit vé may bay, phong khach san, 6 to dua dén san bay, dich vu check
—in VIP;
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- Cung cip dich vu chuyén noi & tron goi cho cic chuyén gia nudc ngoai: 1am visa, thué
nha, tim truong cho tré em, khdm chita bénh cho gia dinh, van chuyén dd dac...
- Quan Iy cac can ho tai Time city ciia Techcombank dé 1am nha cong vu bé tri cho cac
CBNYV cuta Techcombank di cong tac
+ Cung cép dich vu quan 1y va phat trién cac du an B4t dong san ciia Techcombank

Quy mo nhéan suw

TT Pon vi S6 lwong nhin sy
1. Tru s& chinh 171
2. | Van phong dai di¢én Mién trung 19
3 Chi nhanh Mién Nam 106
Tong cong 296

2. TO CHUC PINH GIA PQC LAP
Tén t chirc: Cong ty cd phan tham dinh gid Hoa Mat Troi
Gidy phép hoat dong: Gidy phép kinh doanh s 0313476799 do S& Ké hoach va Pau tu Tp.HCM
cap lan dau ngay 07/10/2015, thay d6i lan 1 ngay 10/12/2015
Tru s& chinh: 14, s6 9-11 Toén Puc Théng, Phuong Bén Nghé, Quan 1, Thanh phé Hd Chi Minh,
Viét Nam Dién thoai: (08) 39116868
Kinh nghiém ciia cong ty trong hoat dong dinh gia gia tri bat dong san:
Véi myc ti€u hudng dén tré thanh doanh nghiép hang dau tai Viét Nam, dam bao cung cép dich vu
cho khéach hang ¢ moi cép dd, mang ludi hoat dong hién nay cua Hoa Mat Troi bao gém (01) Hoi
S¢ tai Mién Nam, 37 hub dat tai cac Quan/Huyén va céc tinh trai dai tu Bic dén Nam. Poi ngll
Thim dinh vién cta Cong ty 1a (05) nguoi du kién sang dau nim 2016 s& 1a 15 ngudi, doi ngil thude
Trung tam tham dinh gia cia Hoa Mat Troi 1a 127 nguoi. Hoa Mat Troi co thé tién hanh thim dinh
gié tai san phuc vu cho cac muc dich sau:

- Mua ban, chuyén nhugng

- Thé chép

- Bao céo tai chinh

- Céc hoat dong lién quan dén thué

- Nop tién sir dung dét

- BOi thuong giai phong mit bang

- Tham dinh gi tri doanh nghiép

- Péugia
Thém vao dé, Cong ty ciling hd tro tu van cho khach hang trong céc linh vyc sau:

- Tong quan vé thi trudng va cac linh vuc thi truong

- Dinh gia bt dong san

- Xac dinh gia tri tuong lai cho céc Bit dong san sau khi dugc hoan thanh

- Puara cic yéu cau va lap ké hoach cho cac giao dich mua ban, chuyén nhuong

- Phuong phap khai thac bt dong san hiéu qua va tdi wu nhat
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IX. CAC THONG TIN VE QUY PAU TU BAT PONG SAN
1. Théng tin chung vé Quy diu tu Bit djng sin
Tén Quy dau tu bat dong san: Quy Dau tu Bat dong san Techcom Viét Nam
Gidy ching nhan ding ky chao ban chimg chi quy: ............. [, [iiiaiiiin,
Gidy ching nhan ding ky thanh 1ap Quy dau tu bat dong san: ............. [oviiiiinan. [ociiiiinnn.
Thoi gian hoat dong ctia Quy:
- Quy dugc t6 chic dudi hinh thic Quy dong, chao ban Chiung chi quy ra cong ching va
khong mua lai theo yéu cAu ctia nha dau tu, véi muc dich chu yéu dau tu vao bat dong san
cho thué hoic kinh doanh nhim tao lgi nhuan 6n dinh theo quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2
Diéu 91 Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20/07/2012 quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot sé diéu Luat Ching khoan va Lut sira d6i, bo sung mot s diéu ctia Luat Chung
khoan va Nghj dinh 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015 sira d6i bd sung mot sé diéu cua Nghi
dinh 58/2012/ND-CP. Ching chi quy duoc niém yét trén san giao dich chirng khoan.
- Thoi gian hoat dong ctia quy 1a khong xac dinh. Thay ddi vé thoi han hoat dong ciia Quy sé
duoc thyuc hién theo Nghi quyét cua Dai hoi Nha dau tu.
- Quy chinh thirc bat ddu hoat dong sau khi dugc cdp gidy ching nhan diang ky thanh 1ap quy.
Thoi han hoat dong ctua Quy s& két thuc ngay sau khi Quy b giai thé theo quyét dinh cia
Pai hoi nha dau tu hodc theo quyét dinh cua Co quan Nha nudc cod tham quyén.
2. Piéu l¢ quy tom tit
2.1 Cac quy dinh vé muc tiéu, chinh sich va han ché dau tu
2.1.1 Muc tiéu dau tw cia Quy dau tw bit dong sin
Muc tiéu cua Quy la mang lai 191 dai han cho nha dau tu nho nguén thu nhap déu dan va 6n dinh tur
bat dong san va tang truong dai han cia gia tri bat dong san, dua trén chién luoc quan ly bat dong
san ning dong, hiéu qua ciing nhu dau tu vao cac bat dong san tiém ning trong twong lai
2.1.2  Chién hrgce diu tw ciia Quy dau twr bit dong sin
Chién lwoc diu tw bat dong sin

Théi han dau tu: dai han.

Loai hinh bt dong san: tap trung vao cac bat dong san 1a toa nha van phong, khach san, khu nghi
dudng, trung tim thuong mai,... nhim mang lai ngudn thu 6n dinh tir viéc cho thué va khai thac
kinh doanh. Ngoai ra, Quy cling s€ xem xét cac bat dong san nha ¢, du an, chung cu,... dugc dau tu
xay dung boi cac td chirc uy tin, c6 xu hudng ting gia tot nham thu duoc loi nhuan tir ting gia bat
dong san.

Vi tri bat dong san: D6i vai cac khu van phong, trung tam thuong mai, tap trung vao cac bat dong
san tai trung tdm cac thanh phé 16n (Ha Noi, Ho Chi Minh, Pa Nﬁng,...), 6 vi tri déc dia, giao
thong thuan loi, nam trén cac truc duong chinh 16n hodc trong cac khu do thi 16n, hién dai. DPéi vai
khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao cic bat dong san tai cac thanh phd du lich, nghi dudng
16m, thu hit nhiéu khach du lich va c6 tiém nang phat trién 16n (Nha Trang, Quang Ninh, Phii Quéc,
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Pa Nang,...).

Chién lwoc diu tu chimg khoin

Bén canh bit dong san, danh muc c¢6 phiéu du tu ciia Quy (néu co) bao gdm cac cd phiéu niém yét
hang dau (blue chips) trén S¢ Giao dich ching khoan thanh phé H6 Chi Minh (HSX), S& Giao dich
chirng khoan Ha Noi (HNX); ¢ phiéu ctia cac cong ty cé tiém ning ting trudng tot va c6 ty trong
16m trong chi s6 ching khoan cua hai san giao dich ching khoan. Quy ciing c¢6 thé dau tu vao cd
phiéu ctia cac cong ty chura niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

Tai san c6 thu nhap ¢ dinh co chét lwong tin dung tét (néu cd) bao gdm tién giri ngan hang, trai
phiéu Chinh phu Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phuwong, trai phiéu c6 bao lanh ctia Chinh
phu, trai phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép dugc lwa chon dé dua vao danh muc dau tu cua
Quy la cac doanh nghiép c6 mirc dinh gia hap din, tdc do tang truong doanh thu va loi nhudn trong
trung va dai han cao.

Trong cac truong hop khac biét, viéc xem xét dau tu s& do Pai hoi Nha dau tu hodc Ban dai dién
qu¥ xem xét quyét dinh phit hop voi thim quyén.

2.1.3 Tai san duwgc phép diu tu

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

- Giri tién tai cac ngan hang thuong mai theo quy dinh cta phép luat ngan hang;

- Cong cu thi truong tién té bao gdm gidy to co gia, cong cu chuyén nhuong theo quy dinh
trong linh vuc ngan hang;

- Trai phiéu Chinh phu, trai phiéu dwoc Chinh phii bao linh, trai phiéu chinh quyén dia
phuong;

- Cb phiéu niém yét, cb phiéu ding ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S& Giao dich ching
khoan cua Viét Nam,;

- C6 phiéu chua niém yét, cd phiéu chwa ding ky giao dich ciia cong ty dai ching; trai phiéu
chwa niém yét cta cac t chirc phat hanh hoat dong theo phap luat Viét Nam; c¢d phiéu cua
cong ty c6 phan, phan vn gop tai cong ty trach nhiém hitu han;

- Céac chimg khodn va tai san khac theo quy dinh ctia phap luat va hudng dan ctia Bo Tai
chinh;

- Bat dong san dap mg quy dinh khoan 2 diéu 91 nghi dinh 58/2012/ND-CP ban hanh ngiy
20/7/2012.

2.1.4 Co chu dhu tu

Téi thiéu sau muoi lam phan trim (65%) va toi da mot trim phan trim (100%) Gia tri tai san rong
ctia Quy duogc dau tu vao: (i) bit dong san ¢ Viét Nam v6i muc dich cho thué hodc khai thac dé thu
loi tirc 6n dinh va dap ing quy dinh néu tai Khoan 10.5 Diéu 10 cia Diéu 1& Quy; va (i) ¢b phiéu
cta to chire phat hanh 1a td chirc kinh doanh bét dong san c6 doanh thu hoac thu nhdp tur viéc s¢
hitu, cho thué va kinh doanh bat dong san dat tdi thiéu sdu muoi lam phan trim (65%) téng doanh
thu hodc thu nhép (sau ddy goi la cong ty bt dong san).

T61 da ba muoi 1am phan tram (35%) Gia tri tai san rong ciia Quy dugc dau tu vao tién va cac cong
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cu tuong duong tién, gidy to c¢6 giad va cong cu chuyén nhuong theo phap luat ngan hang, trai phiéu
Chinh pha hodc duge Chinh phu bao lanh, chimg khoan niém yét, ding ky giao dich, khong tinh
phan dau tu vao cb phiéu cta cong ty bat dong san.

- Khéng duoc dau tu qua nim phan tram (5%) tong gia tri tai san ciia Quy vao ching
khoan phat hanh béi cting mot 6 chc, trir trai phiéu Chinh phu;

- Khoéng duge dau tu qua mudi phan trim (10%) tong gia tri tai san cia Quy vao ching
khoan phat hanh cua mdt nhém cong ty c6 quan h¢ cong ty me, cong ty con, cong ty
lién két;

- Khong dugc dau tu vao qua 10% tong sé chimg khoan dang luu hanh ciia mot t6 chirc
phat hanh, ngoai trir trai phiéu chinh phu.

Co ciu dau tu ciia Quy duoc phép sai 1éch do cic nguyén nhan dugc néu tai diém c) khoan 10.6
diéu 1¢ Quy. Tuy nhién trong thoi han mot (01) nam, ké tir ngdy sai léch phat sinh, Cong ty quan ly
quy phai hoan tat viéc diéu chinh lai danh muc dau tu, biao dam phu hop véi quy dinh vé co cau
danh muc dau tu quy dinh tai khoan 10.6 diéu 1& quy.

2.1.5 Cic han ché dau tw

Tong gia tri cac khoan vay ciia Quy khong vurot qua nim phan tram (5%) gia tri tai san rong clia
Quy tai thoi diém thuc hién.

Quy khong duoc st dung von va tai san cia Quy dé cho vay, bao lanh cho cac khoan vay, trir
truong hop dau tu tién giri theo quy dinh tai tai Piém a) Khoan 10.4 Diéu 10 cta Diéu 1& Quy,
khong dugc st dung tai san ciia Quy dé thuc hién cac giao dich ky quy (vay mua ching khoan), ban
khdng (cho vay chirmg khoan dé ban).

Quy khong ddu tu vao chinh chimg chi ctia Quy, du tu vio cac quy dau tu chimng khoan, cong ty
dau tu chung khoan thanh 1ap va hoat dong ¢ Viét Nam.

Khi thuc hién dau tu vao bt dong san, Quy s€ bao dam vé thoi gian nam gilr bét dong san va loai
bat dong san phu hop theo quy dinh tai Khoan 10.7, Diédu 10 cta Diéu 1¢ Quy.

2.1.6 Phuong phap, quy trinh diu tw cia Quy diu twr bat dong sin

Phuwong phap lya chon déu tw d6i véi cic bat dong san

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

- Vi triva quy hoach: Quy tap trung vao cic bt ddng san nam tai tryc duong chinh, khu trung
tam cua cac thanh phé 16m, khu du lich ... cta ca nudc nhu HO Chi Minh, Ha Noi, Da Neclng,
Nha Trang, Phu Quéc ... Bbi voi bit dong san 1a du an, khu do6 thi ... viéc quy hoach va
quan thé ca khu 1a diém dic biét duoc chii trong. Quy ciing s& danh gia k§ dé tranh rui ro bat
dong san nam trong khu giai toa, quy hoach chung ... cta chinh quyén dia phuong.

- Phdn khiic: Quy tap trung vao phan khiic bit dong san c6 kha ning dem lai ngudn loi tirc 6n
dinh va déu din, bao gém van phong cho thué, khu trung tdm thuong mai, khach san, khu
nghi dudng. Ngoai ra Quy ciing s& xem xét dau tu cic bat dong san nha &, chung cu ... co
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kha ning cho thué va c6 tiém ning ting gia trong tuong lai.

- Loi tirc ciia bdt dong san: Quy sé& lya chon cac bt dong san co6 mirc loi tirc thu dugc tir tién
thué cao hon chi phi vn yéu cau ciia Quy.

- Dac trung cua khach thué: Quy uu tién lya chon cac bét dong san co6 sy phan bd khach thué
hop 1y, d6i twong khach thué 6n dinh va xu huéng thué 1au dai.

- Tinh trang hoat dong (voi cdc bat dong san dang hoat dong): Vbi cac bét dong san hoan
thién va dang hoat dong, Quy s& phan tich va diu tu vao cac bat dong san c6 két qua hoat
dong tot, ty 1& lap day cao ...

- Gid giao dich so véi gid tri dinh gid: Quy wu tién tim kiém cac bat dong san ma Quy co thé
mua dugc voi gia thip hon gia tri dinh gia tai thoi diém giao dich.

- Chii dau tw: Quy lya chon cac chii dau tu uy tin, c6 kha ning tai chinh, phat trién duy an tot.
Dic biét v6i cac bat dong san dang trong thoi gian xay dung, uy tin cta chii dau tu va yéu td
vo cting quan trong khi Quy ra quyét dinh dau tu.

- Tinh thanh khodn: Nhim giam thiéu rui ro thanh khoan, Quy wu tién dau tu vao cac bat
dong san co vi tri tét, tinh thanh khoan cao, dugc nhiéu nha dau tu quan tam.

- Phdn tich kinh té vi mé va thj truong bdt déng san: Do sy bién dong cia thi truong bat dong
san ludn gan chat véi kinh té vi mo, danh gia phan tich chu ky kinh té va chu ky nganh 1a t5i
quan trong trong viéc gia quyét dinh dau tu cia Quy.

Phuwong phap lwa chon dau tw ddi véi cac cong cu thi trrdng tién té

Quy lya chon céc cong cu thi truong tién té cua céc td chirc tin dung c6 kha nang mang lai l1ai suét
t6t, dong thoi xem xét dén thir hang tin dung va dinh muec tin dung phu hop cho ting t6 chic tin
dung.

Phuwong phap lwa chon déu tw ddi véi trai phiéu va cong cu no:

Trai phiéu va cong cu ng dugc lya chon trén co s¢ phan tich danh gia chi s6 tin nhiém tin dung cua
t6 chirc phat hanh, phén tich dy an/chuong trinh duoc tai trg boi cong cu ng két hop phén tich xu
hudng 13i suét, danh gia voi muc 131 suat clia cong cu ng trong tuong quan véi mirc do chip nhan
rii ro cta nha dau tu va tinh thanh khoan cta trai phiéu, cong cu ng dé lra chon danh muc dau tu
phu hop.

Phuwong phap lya chon déu tw d6i véi co phiéu

Quy ap dung phuong thirc dau tu di tir trén xudng “Top-Down Approach”, trong d6 viéc du tu va
phan bd trai phiéu s& dua trén nhirng danh gia tong thé vé xu thé cua kinh té vi md, chinh sach cua
nha nudc, nganh hudng loi ciing nhu tiém ning sinh 101 va an toan tin dung cia té chirc phat hanh.
Quy ciing sir dung phuong phap tiép can dau tu di tir dudi 1én “Bottom-up Approach” trong viéc lya
chon ting loai chirng khoan cy thé thong qua viéc danh gia dién bién riéng 1¢ ciia cac chirmg khoan
nay trude tac dong cua khuynh hudng thi truong.

Phuwong phap lya chon déu tw d6i véi cic cong cu khac

Quy ap dung phuong phap pht hop véi tinh chat, ddc diém cia tai san dé ¢ Iya chon phu hop.

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

Nguyén tic
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Cong ty quan 1y quy phai xy dung S6 tay dinh gia dé ap dung mot cach thdng nhat trong hoat dong
quan ly tai san cua Quy. Cong ty quan ly quy c6 trach nhi¢m xac dinh Gid tri tai sdn rong cua Quy,
gia tri tai san rong trén mot Ching chi quy tuan thii quy dinh cta phép luat va Diéu 1é quy. Cong ty
quan 1y quy dugc ty quyén cho Ngan hang giam sat, to chirc c¢o chirc ning dinh gia bit dong san,
khong phai 14 t6 chie dinh gia doc 1ap dé xac dinh Gia tri tai san rong ctia Quy bat dong san.
Gia tri tai san rong ctia Quy phai duge xac dinh dinh ky tdi thiéu mot tuan mot 1an va phai dugc
cong bd cong khai theo quy dinh vé cong bd thong tin trén thi trudng chirng khoan ciia B Tai chinh
va c6 gié tri cho dén khi c6 thong bao mdi.
Phuong phap xac dinh NAV cua Quy va NAV trén mot Pon vi quy s& duoc ghi 1 trong SO tay
dinh gia va s& tuan thu phap luat va thong 1¢ qudc té tot nhat. S6 tay dinh gia phai dugc Ngan hang
giam sat xac nhan va Ban dai dién quy phé chuan. Nhiing thay doi trong So tay dinh gia phai dugc
Ngéan hang gidm sat xem xét trudc khi d€ trinh cho Ban dai dién quy phé duyét.
Cong ty quan 1y quy s& thanh lap hoi dong dinh gia dé xac dinh gia hop 1y trong nhitng truong hop
S6 tay dinh gia khong quy dinh hodc khong xac dinh rd rang.
Phwong thire xac dinh
Phuong thic x4c dinh NAV cua Quy duoc quy dinh chi tiét tai didu 51 cta DPiéu 1& Quy.
2.2 Dic trung cua Quy
2.2.1 Nha diu tu
Nha dau tu c6 thé 1a phap nhan hay c4 nhin trong va ngoai nudc, so hitu it nhét 1a 10 Ching chi quy
try 1én trong mirc tong von du kién phat hanh. Nha dau tu khong chiu trach nhiém phap 1y hodc co
bon phan gi khic voi Quy ngoai trach nhiém trong pham vi sé Chirng chi quy ma ho s hitu.
Nha dau tu phap nhan bao gdm cac to chirc kinh té, xi hoi dugc phap luat cong nhan. Nha dau tu
phép nhan ctr nguoi dai dién hop phép dai dién cho sb Ching chi quy ma minh s& hiru. Viée dé cu,
hity bd hay thay thé nguoi dai dién nay phai dugc thong bao bang vian ban, do ngudi dai dién theo
phép luat ctia nha dau tu phap nhan ky.
2.2.2 Quyén va nghia vu ciia nha dau tw
Nha diu tu c6 quyén duoc ddi xir cong bang, quyén tu do chuyén nhuong, quyén dugc thong bao
day du thong tin dinh ky va bat thuong vé hoat dong ciia Quy, quyén tham gia cac cudc hop Pai hoi
nha dau tu. Nha dau tu c6 nghia vu thanh toan ddy du tién mua Ching chi quy trong thdi han quy
dinh va cac quyén, nghia vu khéac theo quy dinh ctia phap ludt ching khoan.
Quyén va nghia vy caa nha dau tu duoc quy dinh chi tiét tai didu 16 cia Diéu 18 Quy theo hudng
dan tai Thong tu 228/2012/TT-BTC ngay 27/12/2012 vé Hudng dan thanh lap va Quan ly quy dau
tu bt dong san.
2.2.3 SO ding ky nha diu tu
Trong vong nam (05) ngay ké tir khi Gidy chirg nhan dang ky 1ap Quy dugc cap hodc diéu chinh,
Cong ty quan 1y qu¥ co6 trach nhiém xac nhin quyén s& hiru cho nha dau tu d6i v6i s6 lwong Ching
chi quy da ding ky mua tai s6 ding ky nha dau tu.
S6 dang ky nha dau tu cua Quy co thé 1a van ban, tap dir liéu di¢én tir hodc ca hai. Cac ndi dung cua
S6 dang ky nha dau tu duoc quy dinh chi tiét tai diéu 17 Diéu 1& Quy.
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2.2.4 Quyén biéu quyét ciia nha dau tw
TAt ca cac Nha Pau Tu ¢6 tén trong danh sach dang ky nha dau tu trude khi triéu tap cudc hop déu
c6 quyén tham du Pai Hoi Nha Bau Tu. Moi Ching chi quy déu tao cho nguoi s¢ hitu quyén, nghia
vu, loi ich ngang nhau. Nha dau tu c6 quyén va trach nhiém tham gia cac cudc hop dai hoi nha dau
tu va thuc hién quyén biéu quyét truc ti€p hodc thong qua dai d‘ién dugc uy quyén hoac thuc hién bo
phiéu tir xa lién quan dén cac ndi dung trong chuong IV cua Diéu 1€ quy
2.2.5 Cic trwomg hop hop nhit sip nhép, thanh Iy giai thé quy
Viéc hop nhat, sap nhap, chia tach, giai thé Quy chi dugc thuc hién theo quy dinh cua Phap Luat va
quy dinh tai Chuong XIII va Chuong XIV cua DBiéu L¢ Quy.
2.3 Théng tin vé cic mirc phi ma quy phai tra
2.3.1 Phi phat hanh Chung chi quy
Phi phat hanh chig chi qu§ ddu tu bat dong san 1dn dau ra cong chiing 1a 0%.
Phi phat hanh thém chirng chi quy dé ting von s& do Cong ty quan Iy Qu¥ an dinh trong timg dot
phat hanh thém chirng chi quy nhung khong vuot qua 2% gia tri Iénh mua.
2.3.2 Phi quéan ly Quy
Phi quan 1y duoc tinh vao mdi ky dinh gia dua trén NAV tai ngay truéc Ngay Dinh Gia va duoc
thanh toan hang thang cho Cong ty quan ly quy. SO phi tra hang thang 1a tong s phi dugc tinh (trich
lap) cho cac ky dinh gié thyc hién trong thang.
Phi quan 1y 1a mot phay nam (1,5%) NAV/nim va c6 thé thay ddi khi dugc Dai hoi nha dau tu
phé duyét, tuy nhién s€é khong vuot qua quy dinh ctuia phéap luat.
2.3.3 Phi luu ky, giam sat va giao dich
Phi gidm sat, luu ky va giao dich dugc tra cho Ngan hang Giam sat va Iuu ky dé cung cap dich vu
ngan hang giam sat, luu ky cho Quy. Phi dugc tinh vao moi ky dinh gia dua trén NAV tai ngay
trudc Ngay Pinh Gid va dugc tra hang thang. SO phi trd hang thang la tong so phi dugc tinh (trich
lap) cho céac ky dinh gié thyc hién trong thang.

- Phi luu ky sé& 1a 0,04% /NAV/ndm va thap nhét 1a 10.000.000 dong/ thang.

- Phi giam sat: Phi dich vu Giam sat quy sé 1a 0,01%/NAV/nam, dugc tra hang thang va

khong c6 muire quy dinh toi thiéu.
- Phi giao dich ching khoan 1a 0,03% gia tri giao dich doi véi giao dich co phiéu niém yét va
100.000VND/ giao dich doi véi giao dich OTC.
Muic phi trén chwa bao gdm céc chi phi ngoai thong thuong nhur chi phi thanh toan cho Trung tdm
luu ky, chi phi phap 1y, chi phi tem thu, v.v....
2.3.4 Phi quan ly Bit djng san
Phi phai tra cho T chirc quan 1y bat dong san s& phu thudc vao két qua lwa chon va dam phan vai
To chirc quan ly bat dong san va dugc quy dinh chi tiét trong hgp dong dich vu quan Iy bat dong san
duoc ky keét.
2.3.5 Chi phi hop 1€ khac
Chi phi kiém toan
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Phi kiém toan phu thudc vao két qua lwa chon va thuong lugng v6i Cong ty kiém toan va s& duogc
xac dinh hang nim vao cudi nam tai chinh cta Quy.

Phu cip Ban dai dién quy

Céc chi phi ctia Ban dai dién quy bao gdm chi phi dn &, di lai v&i mirc hop 1y va phu hop véi cac
quy dinh tai Diéu 1& Quy, cac chi phi phat sinh tir hoat dong ciia Ban dai dién quy dé phuc vu cho
loi ich ctia Quy s& duoc tinh vao chi phi ciia Quy. Chi phi trén khong bao gdm céc chi phi bao hiém
dbi vé6i trach nhiém phat sinh cho Ban Dai Pi¢n Quy khi thuc hi¢én nghia vu cia Ban dai di€n quy.
Thi lao ciia cac thanh vién cua Ban dai dién quy duoc tinh vao chi phi hoat dong ctia Quy va tong
mtrc thu lao khong dwoc vuot qua tong ngan sach hoat dong hang nim ciia Ban Pai Dién da dugc
thong qua tai Pai hoi Nha dau tu .

Chi phi phat sinh

Chi phi in 4n du thao va gui Ban cdo bach, Ban cdo bach tom tat, bao cdo tai chinh, xac nhan giao
dich, sao ké tai khoan va céc tai liéu khac cho Nha dau tu, chi phi Cong b thong tin ctia Quy theo
quy dinh Phap luét;

Chi phi phat sinh cho bat ky cudc hop Dai hoi Nha dau tu;

Thué va cac loai phi bat budc cua chinh phu 4p dung cho Quy; va Cac chi phi Khac duoc Phap luat
cho phép.

Chi phi lién quan dén thuc hién cac giao dich tai san Quy: Bao gdm cac chi phi phai tra cho cong ty
chirng khoan, cong ty luat, cong ty dinh gi4 tai san va cac bén cung cép dich vu lién quan t&i giao
dich tai san cua quy khac.

2.3.6 Phi thuéng hoat dong

Ngoai phi quan 1y, Cong ty quan Iy quy TCC c6 thé dugc nhan tir Quy mot khoan thudng hoat
dong véi nguyén tic thuc hién va phuong thirc xac dinh nhu sau:

Nguyén tic thue hién:

- Miuc thuong dugce tinh trén co s& phﬁn loi nhuan vuot trdi so voi 1gi nhuédn ky vong duoc
tinh nhu cong thirc dugc trinh bay trong Khoan 0 dudi day. Thuong hoat dong dugc trich
tir thu nhap thuc té ciia Quy va dugc thanh toan cho Cong ty quan 1y quy hang nim.

- Phan lgi nhudn cta Quy dé tinh mirc phi thudng bao gdm phan ting trudéng ctia NAV vao
cudi ky so voi NAV dau ky. Tang truong cua NAV trong nim s& duoc diéu chinh trong
truong hop Quy ting von hodc da thanh toan cac khoan Loi tirc quy cho nha dau tu trong
nam.

- Muc thuong hoat dong s& dugc diéu chinh gidm trur va s€ khong dugc thanh toan néu hoat
dong dau tu cia cac nam lién trudc bi thua 16 va mirc 16 nay chua dugce bu dip. Ting
truong NAV dé xac dinh muc thudng s& dugce tinh bat dau tir khi mirc 16 da dugc bu dap
hét. Mtrc diéu chinh nay s& duoc Ban dai dién quy chip thudn trong timg trudng hop cu
thé cua thi truong.

- Phi thudng s& chi dugc thanh todn sau khi da thanh toan céc khoan phai tra khac. Phi
thudng dugc xéc dinh dua trén bao cdo tai chinh nam da dugc kiém toan.

Phuong phap xac dinh thwéng hoat dong
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Thuong hoat dong dugce dugc tinh theo cong thirc sau:

Thuong hoat dong = Ty 18 thuong hoat dong (%) x {NAV cudi ky — céc chi phi hoat
dong — NAV dau ky x (1 + ty suét lgi nhuén ky vong tinh cho ky tinh phi thuong x

(S ngay hoat dong thuc té)/(Tong s6 ngay trong nim)}

Trong do:

- Ty I¢ thuong hoat dong 1a hai muoi phan trim (20%).

- Ty sut loi nhudn ky vong tinh cho nam tinh thudng (%/nim) dugc xac dinh bang tong cua:
(i) trung binh cong cua 13i sut tién giri ap dung ddi vai cac khoan tién guri tiét kiém ca nhin
bang tién déng ky han mudi hai (12) thang (hodc twong dwong) tra ldi sau do Ngan hang
TMCP Cong thwong Viét Nam — Chi nhanh Thanh phé Ha Noi, Ngan haing TMCP Ngoai
thuong Viét Nam — S& giao dich, Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon Viét
Nam — S& giao dich, va Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh S&
giao dich 1 (sau ddy goi chung 1a Ngan hang duoc tham chiéu) cong bd vao ngay 31/12 cia
nam tinh thuéng (hodc ngay cong bd 1di suat cudi cing trong nim tinh thuong néu ngay
31/12 ngan hang duoc tham chiéu khong cong bd 1di suat tuong (ng) ; va (ii) hai phan trim
(2%)/nam.

- NAVgu iy : Gid tri tai san rong cta Quy tai d4u nam tinh thudng.

Trong truong hop Quy huy dong thém hoic thoai von (duéi hinh thirc tra Loi tic quy cho
nha dau tu hodc cac hinh thirc khac) trong ky, NAVa, iy s€ dugc thay thé bang NAV diéu
chinh theo cong thurc sau:

A AL ux N P . _ Sdngay tir thoi diém tang/thoai
NAViitu chinh = NAVaauky = (SO tién tdng thém/so tién thoai) X 8%y &/

Téng s6 ngay trong nim
2.4 Phan chia lgi nhuin va chinh sach thué
Quy c6 thé c6 nhirng khoan thu nhap sau:
- Tién thué tir bat dong san
- L4i/Id tir viéc thanh 1y, ban bat dong san
- Loi nhuan tir ching khoan (cb tire, trai tirc, 13i dau tu chung khoan ...)
- Céc doanh thu khac (phi, 13i tién guri ...) theo quy dinh ctia phap luat
Phan chia 191 nhuan ctia Quy
- Quy danh t4i thiéu 90% loi nhuan thyc hién trong nim dé chi tra lgi tic cho nha dau tu. Loi
tic co thé duge chia dudi dang tién mit hodc ching chi quy.
- Phuong an phén chia duoc Pai hoi Nha dau tu gin nhat thong qua.
- Céc nguyén tac phan chia lgi tirc quy dugc quy dinh chi tiét tai khoan 53.3 diéu 53 cua Piéu
1€ quy.
Do cac quy dinh vé thué ap dung cho ting ca nhin cy thé, timg Nha Pau Tu nén tham khao y kién
tu van ctia cac nha tu van thué chuyén nghiép cia minh ddi v6i cac nghia vu thué cu thé va nhirng
van d& vé tai chinh cta viéc dau tu vao Quy.
2.5 PDai hji nha diu tu
Co quan c6 thAim quyén cao nhat cua Quy 13 Pai hoi nha dau tu. Tat ca Nha dau tu trong S6 Ping
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Ky déu c6 quyén tham du va biéu quyét tai Pai hoi nha dau tu thuong nién hodc bat thuong. Pai hoi
nha dau tu thuong nién dugc to chirc trong thoi han 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay co Bao céo tai
chinh nim dwoc kiém toan.
Dai hoi nha dau tu bat thuong c6 thé duoc t6 chire theo yéu cau ciia Cong ty Quan Ly Quy, Ngin
hang gidm sat, hoac Ban dai dién quy hodc Nha dau tu sé hitu it nhat 10% (muoi phﬁn tram) téng )
Chirng chi quy dang luu hanh trong vong it nhat 06 (sau) thang lién tuc tinh t6i thoi diém tridu tap
Dai hoi. Pai hoi nha dau tu s& duoc tién hanh khi s lwgng Nha dau tu tham du dai dién cho it nhat
51,0% (nam muoi mdt phan trim) ciia sé lwong Pon vi quy dang luu hanh.
Hinh thirc tham gia c6 thé 1a tryc tiép, hodc iy quyén tham gia, hodc tham du hop truc tuyén thong
qua cac phuong tién truyén tin nghe, nhin khac theo quy dinh tai Diéu 1& Quy.
Nhitng noi dung duge Dai hoi nha dau tu thong qua va didu kién thé thirc tién hanh théng qua quyét
dinh ctia Pai hoi Nha dau tu duoc néu chi tiét tai Chwong IV cua Diéu 1& Quy.
2.6 Ban dai dién quy
Ban dai dién quy dugc thanh lap dé dai dién cho quyén loi ciia Nha dau tu va quyét dinh cac van dé
khac theo ty quyén ctia Pai hoi nha dau tu. Ban dai dién quy s& c6 tdi thiéu 3 (ba) thanh vién va tdi
da 1a 11 (mudi mot) thanh vién, trong d6 co it nhat hai phan ba thanh vién doc lap voi Cong Ty
Quan Ly Quy, Ngan hang giam sat hodc dai dién theo iy quyén cta cac td chirc nay.
Ban dai dién quy s& thong qua danh sach t6 chirc cung cip bao gia, nguyén tic va phuong phap xac
dinh NAV; danh sach cac ngan hang ma Quy giii tién, cong cu tién té va cac tai san khac ma Quy
dugc uy quyén dau tu; cic giao dich tai san ctia Quy trong thim quyén giao dich ctia minh dudi
dang dam phan va mua hoic ban chirng khoan chwa niém yét hodc ching khoan khong dugc ding
ky giao dich, thoi han va thu tuc phan phéi loi nhuan hodc xur ly céc ton that phéat sinh trong qué
trinh hoat dong, quyét dinh cac vin d& xung dot giita Cong ty quan 1y quy va Ngan hang giam sat;
yéu cau Cong ty quan ly quy va Ngan hang giam sat cung cp thong tin day du, kip thoi vé Quy
dudi quyén quan Iy va giam sat.
Thong tin chi tiét vé tiéu chuin lya chon thanh vién Ban dai dién quy, quyén han, nhiém vu va thu
tuc diéu hanh Ban dai dién quy dugc néu chi tiét tai chuong V cua Diéu 1& quy.
2.7 Tiéu chi lya chon quyén han va trach nhiém ciia Cong ty quan ly quy
Cong ty quan 1y quy dugc lya chon phai thoa mén cac diéu kién sau:

- DPuogc thuc hién nghiép vu quéan ly quy;

- DBoc lap véi Ngan hang giam sat;

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

- Déng y thuc hién cac cam két d6i voi Quy nhu néu tai Phu luc 1 va Phu lyc 3 cua Diéu 1€

Quy.

Quyén han, trach nhiém va cac han ché hoat dong cuia Cong ty quan 1y quy dugc quy dinh chi tiét
tai Chuong VI cta Diéu 1¢ Quy.
2.8 Tiéu chi lya chon quyén han va trach nhiém Ngan hang giam sat

Ngan hang giam sat dugc Cong ty quan 1y quy lua chon phai dap tng cac diéu kién:
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La ngin hang thuong mai c6 gidy ching nhan diang ky hoat dong luu ky chimg khoan ¢
chtrc nang thuc hién cac dich vu luu ky va giam sat viéc quan 1y quy dai ching;

Ngan hang giam sat phai hoan toan ddc 1ap va tach biét véi Cong ty quan ly quy ma ngan
hang cung cap dich vu giam sat;

Thanh vién hoi dong quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhan vién ciia Ngan hang giam
sat tryc tiép 1am nhiém vy bao quan tai san ciia Quy va giam sat hoat dong quan 1y tai san
ctia Cong ty quan 1y quy (sau ddy goi tat 1a nhan vién nghiép vu) khong duoc 1a ngudi cb
lién quan hoac tham g1a didu hanh quan tri Cong ty quan ly quy hodc cé quan hé s¢ hiru,
tham gia gop von, nam giit ¢6 phan, vay hodc cho vay voi Cong ty quan 1y quy ma Ngan
hang giam sat cung cap dich vu giam sat va nguoc lai.

Ngan hang giam sat, thanh vién hoi dong quan tri, thinh vién ban diéu hanh va nhan vién
nghiép vu khong dugc 1a cic ddi tac mua, ban trong giao dich mua, ban tai san cta Quy.
Ngan hang giam sat chi duoc 1a d6i tac mua, ban trong giao dich ngoai hdi, hodc cic giao
dich chirng khoan dugc thyc hién thong qua hé thong giao dich cua s¢ giao dich ching
khoan va /hodc giao dich dau tu /giri tién tai Ngan hang giam sat.

C6 day du niang luc, co s& vt chat va nhan sy dé cung cép dich vu giam sét, luu ky cho
Quy;

Thuyec hién cac cam két d6i vi Quy nhu néu tai Phu luc 2 cia Diéu 1& Quy.

Quyén va nghia vy ctia Ngan hang Giam sat dugc quy dinh chi tiét tai Chuong VII cua Diéu 1& Quy.

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

To chirc dinh gia cho Quy thoa man céac diéu kién sau:

La doanh nghiép thim dinh gi4 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 thim dinh gia, hodc 1a t6 chirc kinh
doanh bt dong san uy tin c6 chirc ning dinh gia bat dong san theo quy dinh ciia phap luat vé
kinh doanh bat dong san;

Khong phai 1a ngudi c6 lién quan ciia Cong ty quan Iy quy, Ngan hang giam sét, nha dau tu
16n cua quy; khong phai 1a ddi tac trong cac giao dich tai san v&i quy; khong phai 1a ngudi
c6 lién quan toi dbi tac trong giao dich hang muc bat dong san ma td chue d6 du kién dinh
gia;

C6 tbi thiéu ba (03) nhan vién c6 thé tham dinh vién vé gia du diéu kién hoat dong dinh gia
tai thoi diém ky hop dong; hodc co ching chi dinh gia bat dong san. Cac nhan vién nay co
tbi thiéu nam (05) nam kinh nghi¢m trong hoat dong dinh gia gia tri bat dong san;

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

Quyén va nghia vu cia t6 chure dinh gia doc 1ap dugc quy dinh chi tiét tai Chuong VIII cua Diéu 1€

Quy.

2.10 Tiéu chi lya chon quyén han va trach nhiém Té chirc quén Iy bit dong san

T6 chirc quan 1y bat dong san cho Quy thoa mén cac diéu kién sau:

38



BAN CAO BACH QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM

- T6 chirc kinh doanh dich vu bat dong san hoat dong theo quy dinh cta phép luat vé kinh
doanh bt dong san,
- Co6 du nang lyc vé co s vat chat va nhan su dé thay mat Quy thuc hién viéc bao quan, gitr
gin, tréng coi, van hanh va khai thac bat dong san theo hop dong quan 1y bat dong san
- Khong phai 1a nguoi c6 lién quan cua Cong ty quan 1y quy, Ngan hang gidm sat;
- C6 uy tin, kinh nghiém, dao dirc nghé nghiép va dép ung cac diéu kién khac theo quy dinh
tai Piéu 1& quy, cic tiéu chi khac ciia Cong ty quan 1y quy va quy dinh ctia phap luat.
Quyén han va trach nhiém ciia to chirc quan 1y bt dong san duoc quy dinh chi tiét tai Chuong IX
ctia Diéu 1& Quy.
2.11 Kiém toan, ké toin va ché dd bao cao
Cong ty kiém toan dugc lwa chon phai duogc thanh 1ap va hoat dong phu hop véi quy dinh cua
phéap luat va khong duoc 1a nguoi co6 lién quan cua Cong ty quan ly quy va Ngan hang gidm sat.
Niam dau tién, cong ty kiém toan cua Quy s& dugc Cong ty quan 1y quy dé cir dé Pai hoi nha dau
tu thong qua. Cac nim sau d6, Pai hoi nha dau tu Gy quyén cho Ban dai dién quy thong qua viéc
lya chon cong ty kiém toan. Cong ty quan 1y quy s& dé xuat voi Ban dai dién quy it nhat (02)
cong ty kiém toan dé kiém toan cho Quy. Ché do ké toan va ché do bao cdo dugce quy dinh chi
tiét tai Chwong X cta Didu 1& Quy.
3. Cic riii ro khi diu tu vio Quy
Gidng nhu cac hinh thirc dau tu khac, Quy diu tu bit dong san c6 nhitng rai ro nhu Nha dau tu c6
thé bi 16 mot phﬁn hodc toan bd von dau tu ban dau, rui ro khong c6 lgi nhudn hodc lgi nhuan dat
duoc thép hon du kién hodc thép hon so v&i lgi nhuan cua cac hinh thire dau tu khac duge dau tu
cung thoi diém va co cung thoi gian nim giir, Nha du tu cin nhan thirc dugc nhitng rui ro nay tai
thoi diém thuc hién dau tu cling nhu hiéu dugc kha nang chép nhan cta ho dbi véi rui ro mat vén
dau tu ban dau hodc loi nhudn thap hon ky vong.
La cong ty quan 1y quy, muc tiéu ciia TCC 1a quan 1y cac rii ro du tu, va néu co thé, han ché tac
dong cua cac rui ro ndy bang viéc ap dung cac phuong phap quan 1y dau tu theo tiéu chuin qudc té
t6t nhat. Nha dau tu cAn Iuu ¥ cac diém quan trong sau ddy:
- Quy, TCC, thanh vién Hoi dong thanh vién, ban diéu hanh va nhan vién TCC khong c6 bét
ky sy dam bao nao dbi v6i von dau tu ban dau cling nhu mutrc lgi nhuén tur dau tu cua Quy;
- Khong c6 bat ky sy bao dam nao vé sb 1an chi tra va gia tri cta cd tirc duge thanh toan trong
tuong lai;
- Két qua hoat dong trong qua khir ciia mot Quy, ciia TCC hodc ciia cac chi s¢ hitu ciia TCC
khong ham y hay dam bao két qua hoat dong ciia Quy trong twong lai;
- Tén cua Quy khong ham y vé chit lugng hoat dong cling nhu trién vong va lgi nhudn cia
Quy trong tuong lai;
- TCC khéng chiu trach nhiém phéap 1y vé& nhiing rii ro déu tu ciia Quy va cac chu sd hiru,
thanh vién Hoi déng quan tri, ban diéu hanh va nhan vién cua TCC khong c6 trach nhi¢m
phéap 1y vé cac rii ro hoat dong ctia TCC trong qua trinh quan ly Quy nay.

Rui ro trong dau tu bat dong san va chirng khoan thong thuong duoc phan thanh nhiing loai rui ro
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sau day:

3.1 Rui ro thi trueomg

Rui ro thi truong 1a rai ro dan dén gia thi truong thay doi, vi du nhu cac thay dbi vé GDP, li suat,
ty gia hdi doai, tinh trang that nghiép, thi truong ching khoan ... déu cé thé anh hwong t6i cac
khoan dau tu bat dong san va cac khoan dau tu chimng khoan.

Déi véi bat dong san, cac rui ro ndy cod thé anh hudng tdi ca lgi tae tur viée cho thué, kinh doanh bat
dong san cling nhu gia tri cac cac bit dong san cua Quy. Bén canh do, bit ki sy sut giam cia cac
diéu kién kinh t& vi mé nao trong khoang thoi gian giira luc cac du an bat dong san duge phé duyét,
chinh thire trién khai va di vao hoat dong déu anh hudng tdi sttc mua trén thi trudng, lam giam mirc
loi nhuan dy kién thu duoc tir cac du an bt dong san do.

D6i véi chimg khoan, Gia tri thi truong cua chimg khoan ma Quy dau tu vao sé ting hay giam, doi
khi nhanh chéng hodc dot ngdt ngoai du doan. Gia tri thi truong ctia chimg khoan c6 thé bi giam
bdi cac hoat dong mua, ban trén thi truong hoac cac hoat dong khac li€én quan dén cung, ciu cla
chirng khoan d6. Gia c¢6 xu huéng giam khi c6 nhiéu nguoi ban hon ngudi mua trén thi trudng.
Twong ty nhu vdy, gid c6 xu hudng ting 1én ca khi co nhiéu ngudi mua hon ngudi ban trén thi
truong.

C6 nhiéu nhan tb gop phﬁn tao ra rui ro thi truong. Céc diéu kién kinh t& vi mo s& dugc Cong ty
quan 1y quy theo doi thuong xuyén dé danh gia cac nhan té chung c6 anh hudng dén thi truong bat
dong san, thi truong ching khoan, tir chinh sach tién té va tai khoa, ky vong vé lam phat, tam 1y
kinh doanh cho t6i thué va cac thay d6i vé nhan khau hoc.

3.2 Riii ro 13i suét

= Bt dong san:

Mic du i suat khong tac dong truc tiép dén gia cua cac bat dong san Quy nim giir, tuy nhién cac
anh huong gian tiép cua 1ai sudt voi loi tic va gia tri bat dong san 1a twong ddi dang ké. Lai suét
tang cao s& dan dén viéc:

- Céc nha dau tu thay vi dau tu vao bt dong san s& giri tién vao ngan hang dé hudng tién 1ai
cao hon, din dén giam ciu va gia bat dong san.

- Cau tiéu dung giam, khién loi tic tir cac bat dong san nghi dudng, khach san (1a cac hang
héa dich vu xa xi), khu mua sam s& giam manh.

- Doanh nghiép kh6 khin, din dén viéc thu hep quy md san xuat, hoat dong khién cho nhu
cau bat dong san van phong, khu cong nghiép giam sit. Ngoai ra, thi trudng Bt dong san
van phy thugc phan 16n vao ngan hang, chua c6 cac dinh ché tai chinh phi ngan hang dé hd
trg thi trudng. Cac cong ty bat dong san khi phai di vay voi 1ai suat cao s& giap kho khin
trong viéc huy dong von. Ngoai ra, voi chi phi tai chinh cao, cac cong ty s& phai didu chinh
gia ban ting dé tao ra lgi nhuan.

= Chirng khoan:
Lai sut ciing c6 anh hudng tryc tiép t6i trai phiéu va gian tiép toi cd phiéu trong danh muc dau tu
ctia Quy, ddc biét 1a cac khoan dau tu trai phiéu:
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- Lai sut tang s& lam gia trai phiu giam trén thi truong thir cip dé loi suét thuc té cua trai
phiéu ting bang véi 1ai sut thi truong. Lii suat ting tic dong gian tiép va anh hudng nhiéu
mit toi gia ¢d phiéu, phu thudc vao nhu cu vay va cdu tric ng ciia mdi cong ty (cong ty co
ty 16 cac khoan vay dai han cao véi 1i sudt ¢b dinh sé it bi anh huéng hon so voi cong ty c6
cac khoan vay ngin han), kha ning ting gia ban ctia cong ty dé bu dap chi phi tai chinh ting
cao, va ky vong lam phat.

- Quy cb ging giam thiéu rui ro 1ai sudt bang cach giit ky han ctia trai phiéu phu hop véi cac
ky vong vé Iai suat. Cu thé 1a Quy s& nam giir trai phiéu co 14i suat ¢ dinh v6i ky han ngan
hon va nhiéu trai phiéu c6 13i suat tha noi hon khi 13i suat dugc du bao ting va nguoc lai khi
14i suat dugc du bao giam. Pon bay ctia cic cong ty Quy dau tu vao va anh huong tiém tang
clia i ro 13i sudt dén cac khoan dau tu ctia Quy s& dugc theo ddi thudng xuyén.

3.3 Rui ro lam phat

Lam phat cao dan dén thit chat cung tién va luc d6 thi truong nha dét s& gap kho khan. Lam phat
cao thudng 1a biéu hién cia sy ting cung tién qua mirc, hiéu qua kinh té kém hodc su ting gia clia
hang hoa thé giéi. Lam phat cao din dén nhirng bat 6n trong nén kinh té vi mé néi chung va thi
truong bat dong san, thi truong ching khoan néi riéng.

= Bt dong san:

Thi trudng nha dat ting giam lién quan chit ché t6i cung tién trong nén kinh té, dong von dau tu
nudc ngoai, tim 1y va tinh dau co. Giita lam phat va sy khoi sic cta thi truong nha dat déu cé
chung yéu t6 chung 1a chinh sach tién té. Khi chinh sach tién té ndi 16ng, 14i suat thap thi nguoi dan
va doanh nghiép vay tién nhidu hon. Diéu nay dong nghia véi tién s& d6 vao kénh dau tu bat dong
san khién cho thi truong nay khoi sic. Ngoai ra, trong thoi gian tién duge bom nhiéu vao nén kinh
té cling khién kinh té tang truong nhanh hon. Vo thoi diém d6 nguoi dan thuong ¢ tam 1y lac
quan va ho s& dau tu manh vao thi trudng nha dat voi ky vong kiém 161 nhanh.

Lich str cac dot ting gia nha dit trong thoi gian gin ddy c6 su quan hé chit ché véi tang truong tin
dung va cung tién trong nén kinh té. Dot bing nd ciia thi truong bat dong san nim 2007 va dau nim
2008 cho théy rd nhét su tac dong cua cung tién. Sau khi gia nhap WTO, Viét Nam don nhan mét
dong von dau tu nudc ngoai rat 1on, tam 1y lac quan duge diy 1én cao, cing véi do ting trudng tin
dung nam 2007 ciing & murc rit cao (49,79%) di lam cho thi trudng nha dat bung nd. Gia ca bat
dong san ting manh. Tuy nhién, khong ndm ngoai quy ludt lam phat ciing bung n6 khong kém, nim
2007 14 12,7%, 2008 két thic ¢ mirc gin 20%. Su bung nd ciia lam phat bugc NHNN phai thuc hién
chinh sach tién té that chat va Idi suat ting cao khién thi trudng nha dét lao ddc. Gia ca nha dét
nhiéu noi da giam 30-50% chi trong vong mot thdi gian ngan.

Rui ro lam phat c6 thé duoc Quy phong ngira bang cach dau tu vao cac bat dong san cho thué cé
kha ning san bot mot phan lam phat sang ngudi di thué bang cach ting gia thué nha.

* Chung khoan:

Rui ro lam phat c6 anh huéng khic nhau dbi voi trai phiéu va ¢ phiéu. Gia trai phiéu thuong ty 16
nghich v6i lam phat, do lam phat ting cao s& lam ting loi suat trai phiéu, dan dén gia trai phiéu thap
hon. Ngoai ra, lam phat tiép tuc cao s& lam giam gia tri thuc cia ménh gia va Iai trai phiéu nhan
duogc hang ky.
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Lam phat c6 mirc d6 anh hudng it hon d6i véi cd phiéu. Nhitng cong ty it c6 kha ning ting gid dau
ra khi lam phat s€ c6 lgi nhudn it hon va gia tri it bi anh hudng hon. Nguoc lai, nhitng cong ty co
thé ting gia dau ra khi lam phat s& c6 gi4 tri cao hon trong truong hop lam phat cao. Vi vay, cb
phiéu chi ¢6 thé tranh dugc rii ro lam phat néu nhu cong ty co thé chuyén lam phat d6 sang cho
nguoi tiéu dung. Ngoai ra, trong mdi truong lam phat ting, chi phi vay ting do I3i suat huy dong
von thuong cao nén doanh nghiép giam bot hoat dong dau tu. Piéu nay khién cho ting trudng va
sau do la gia tri doanh nghi¢p suy giam.

Rui ro lam phét dbi voi danh muc trai phiéu c6 thé dugc giam thiéu bang cach rat ngin ky han trai
phiéu hozc ndm giit nhiéu hon nhitng trai phiéu c6 1ai suat tha noi néu lam phat dugc dy kién ting
cao.

Rui ro lam phat dbi v6i danh muc ¢6 phiéu c6 thé dugc giam thiéu bang cach ting ty trong danh
muc vao c¢d phiéu ctia nhirng cong ty c6 kha ning chuyén phan 16n lam phat sang ngudi tidu dung.
3.4 Ruiro ty gia

Rui ro ty gia 13 rai ro ma gia tri cia khoan dau tu ctia Quy va cac cong cu tai chinh bi anh hudng
boi su thay ddi ty gia. Ty gia c6 thé tac dong t6i cac khoan dau tu ciia Quy nhu sau:

- Céc khoan dau tu ciia Quy s& co rui ro ty gia khi cac cong ty ma Quy dang ddu tu cd cac
hoat dong kinh doanh lién quan dén xuit nhap khiu va c6 tai san hodc ng phai tra bang
ngoai t€ hodc dau tu cac bat dong san tai nudc ngoai.

- Céc khoan dau tu c6 rii ro ty gia s& duogc giam sat thong qua viéc phan tich cac ngudn
doanh thu va cac khoan cong n¢ cua cong ty do.

- Tai san va ng phai tra cia Quy déu duoc trinh bay bﬁng déng Viét Nam, 1a don vi tién té st
dung ciia Quy. Vi vy, cac Nha dau tu nudc ngoai s& phai chiu rii ro ty gia trong thoi gian
dau tu tai Viét Nam. Viéc bao vé Nha dau tu tranh khoi riii ro ndy nim ngoai kha ning cia
Quy va vi vy, cac Nha dau tu nude ngoai, néu can thiét, can phai tim kiém cac cong cu dé
tu phong ngtra rui ro nay.

3.5 Rii ro thiéu tinh thanh khoan
Rui ro thanh khoan 1a rai ro Quy s& mat thdi gian va chi phi dé ban cac tai san hodc chuyén doi
thanh theo cac hinh thirc khac dé thu tién mat.
= Bit dong san:
Nhuoc diém 16n nhét cua viée ddu tu vao bat dong san 1a tinh thanh khodn kém hay sy khé khan
trong viéc chuyén doi tai san thanh tién mat va nguoc lai. Khong giéng nhu giao dich c6 phiéu va
trai phiéu, c6 thé hoan thanh trong tich tic, mot giao dich bat dong san c6 thé mat vai thang dé dién
ra. Ngay ca khi c6 sy can thiép ctia nha moi gidi, tim duoc ddi tac phu hop ciing c6 thé mat vai
tuan.
Tuy vay, nhitng lgi thé trong cai cach tai chinh ciia Quy dau tu bt dong san da phan nao giai quyét
van dé tinh thanh khoan thap ciia viéc dau tu vao bat dong san. Chung cung cip quyén sé hitu bat
dong san gian tiép va hoat dong nhu cic cong ty niém yét; lam ting tinh thanh khoan va gia ca thi
truong bt dong san, tuy vay tinh bién dong lai ting cao véi tinh da dang héa thip hon so véi thi
truong truyén thong.
= Chirng khoan:
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Rui ro thanh khoan 14 riti ro déic thu cua thi trudng trai phiéu Viét Nam vi nhiéu trai phiéu phat hanh
c6 quy md nho va giao dich it trén thi truong thir cap. Rui ro thanh khoan ciia ¢d phiéu c¢6 & cac
cong ty von hoa nho va ciing ¢6 thé c6 & cac cong ty c6 von hoa 16n néu sb lugng cd phiéu co thé
duoc giao dich trén thi trudng ma khong dugce nim gitr boi cac nha dau tu to chire thip. Quy c6 thé
s& du tu vao nhitng chirng khoan khong niém yét va vi viy Quy c6 thé gip cac rui ro thanh khoan.
Rui ro thanh khoan s& dugc theo ddi trén co sé sb ngay can thiét d& ban mdi chirg khoan trong
danh muc dua trén dit liéu giao dich binh quan ciia chimg khoan d6 trong nim lién trude. Cac
phuong phap can thiét khic s& duoc tién hanh dé giir thoi gian thoai von binh quan nim trong cac
khoang thoi gian muc tiéu theo nguyén tic cin trong gidi han trong quy dinh ndi bo.
3.6 Ruirophaply
La rii ro ma Luat hodc cac quy dinh phap 1y thay doi hodc sy dién giai va thi hanh Luat va cac quy
dinh phap 1y nay thay dbi khién cho Quy hodc gia tri tai san ciia Quy bi anh hudng. Bit dong san 1a
ngudn tai san c6 gia tri cia mdi qudc gia, thi truong Bét dong san bién dong s& anh huong t6i hau
hét cac hoat dong kinh té xa hoi. Do do, cac van dé vé Bat dong san cAn phai c6 su diéu chinh, chi
phdi ctia hé thdng vin ban quy pham phap luat. O Viét Nam, thi truong Bat dong san vin dang
trong giai doan phat trién, tire 1a chiu tac dong rat 16n tir nhitng quyét dinh cua Nha nudc, vi vay, rui
ro dén tir nhitng thay ddi chinh sach 1a rat 1on. Don cir nhu Thong tu 13/2010/TT-NHNN c¢6 thé coi
14 mot rai ro dbi véi thi truong Bat dong san. Theo thong tu nay, hé s6 rui ro dbi véi khoan vay kinh
doanh Bat dong san sé& tang tir 100% 1én 250%, dong thdi hé sb an toan vén ciia cac Ngan hang phai
nang 1én 9%. Nhu vay, trong khi hoat dong dau tu Bt dong san ¢ Viét Nam phuy thudc 16n vao kénh
tin dung Ngan hang thi ngudn von nay s& bi thu hep va ¢ nguy co giam manh.
Tuy vay, nhitng thay d6i vé Luat hay cic quy dinh phép 1y thuong duge thong bao trudc khi c6 hiéu
lwc. Mirc do anh hudng cua nhitng thay d6i nay ddi voi Quy va cac cong ty trong danh muyc s& duoc
danh gia, va néu can thiét va kha thi, Quy s& thay doi co ciu danh muc dau tu hoic ddi tugng cac
cong ty dugc dau tu.
3.7 Rui ro tin nhi¢m
Véi hon 4000 doanh nghi¢p bat dong san dang hoat dong, va trong bdi canh sy minh bach cua thi
truong chua cao, viéc kiém tra va xac dinh mot chu dau tu du an uy tin khong hé don gian. Thyc té,
véi nhitng chi dau tu 1am an uy tin, c6 thuong hiéu, thi nhitng du an cua ho khi dugc chao ban ra
thi truong déu thu hat rat dong nguoi mua. Trong khi do, c6 nhirng chu dau tu, du an khac, ca thang
khong ban ndi cin nao, cho du dua ra nhiéu chwong trinh chiét khau, giam gia ban, khuyén mai.
Do d6, dé han ché t6i da rui ro tin nhiém, Quy s¢ kiém tra thong tin chu dau tu, loc ra cac thong tin
can thiét v& dy an, nhu gidy phép, gidy ching nhan dau tu/kinh doanh, quy hoach/ban db...ning luc
ctia cht dau tu ( cac dyu an dang thi cong ciing nhu cac dy an d thanh cong), nhitng tranh chép, bt
ddng cta nhirng dy an trudc d6 dé chon liya nhitng déi tac uy tin trén thi truong.
3.8 Rui ro xung dot lgi ich
Mot sb cd dong 16n, hodc cac cong ty co quyén kiém soat va loi ich 1on trong Quy, c6 thé tham gia
tryc tiép vao viéc du tu vao thi truong vin phong, nha & cho thué va ban 1. S& khong ¢ su dam
bao chéc chan rang lgi ich cia Quy s& khong bi xung dot hodc tranh khoi phu thude vao nhitng cb
d6ng 16n va cac cong ty nim quyén kiém soat Quy, vi du nhu viéc mua hodc diu tu vao cac vin
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phong, nha & ctia Quy, hay viéc canh tranh ngudi thué nha trong thi truong bt dong san.

Thi trudong Bit dong san Viét Nam van ton tai nhiing déc trung sau: méi hinh thanh, thiéu chuyén
nghiép, thiéu von; mot nude ¢ nén kinh té chuyén doi tir bao cp sang thi trudng tao ra sirc hip din
dang ké cho thi truong Bit dong san, dau tu vao thi truong Bit dong san 1a noi sinh lgi rat cao nén
tao strc nong va s6t gia gén v6i ddu co va tich trit tién tiét kiém va Bt dong san; tap quan vé nha &
chura thay d6i, nhét 1a chua quen v6i nha chung cu. Vi nhitng déc trung trén, rii ro xung dot loi ich
trén thi truong bat dong san ton tai chu yéu trong 6 dang tranh chap phd bién. Mot 14, tranh chip
trong thuc hién cc giao dich vé Bat dong san ma chi yéu lién quan dén “sé d6” gin voi gia giao
dich ghi trén hgp dong thip hon nhiéu lan so v6i gia thi truong. Hai 13, tranh chép trong thyuc hién
cac giao dich vé Bat dong san khi chua co “s6 d6” dbi véi nha thudc du 4n. Ba 13, tranh chép giita
chii dau tu dy 4n va nguoi gop von “mua nha trén gidy” gin voi nhimng rai ro khong duge quan 1y
vé cam két gitta 2 bén (nhiing rui ro 1a hién hitu khi thi truong khong con so6i dong). Bén 1a, tranh
chip chu dau tu du 4n nha chung cu va cu dan ¢ nha chung cu vé cac khong gian cong cong, chi phi
dich vu va chét luong dich vu). Nam 13, tranh chép gitra cac bén lién két, lién doanh trong thyc hién
cac dy an dau tu phat trién Bat dong san ma chi yéu giita bén Viét Nam va bén nudc ngoai. Sau 1,
tranh chap giita chii dau tu ban dau va cac chu dau tu thir cip dudi dang tong cong ty va cong ty
con, bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong dy 4n, bén nhan gép vbn d6i vé6i cac dy an
dau tu.

Bén canh 6 loai tranh chép phd bién trén, con ¢ 2 tranh chap c¢6 thé hinh thanh trong tuong lai. D6
14 tranh chdp giira chii dau tu dyu 4n va cc ngan hang thuong mai trong giai quyét ng x4u gin voi
phuong thire dau tu hodc tai san thé chip. Va, tranh chip giita cac bén lién quan trong giai quyét
kho Bt dong san ton dong c6 lién quan t&i cac bén di gop von va phuong thic giai quyét.

Quy giam thiéu tdi da rui ro xung dot loi ich bﬁng cach danh gia va chon lya dbi tac cua minh mot
cach can trong, trong d6 yéu cau cac cong ty bat dong san, chii du an bat dong san... cam két su
minh bach vé tai chinh, co chung tam nhin, phan cong cong viéc, trach nhi¢m, 1gi nhuan rd rang,
cung dimg tén chung trén gidy to (néu c6) dé tranh tranh chip vé sau. Ngoai ra, trudc khi ra quyét
dinh dau tu, Quy s& tham tra tinh phap 1y/quy hoach khu vuc cua Bat dong san tai co quan chinh
quyén xi, phuong, hodc tai Phong Quan 1y d6 thi noi Bat dong san toa lac nhdm han ché t6i da cac
rui ro tranh chép, kién tuc, ndm trong khu quy hoach...

3.9 Rii ro vé két qua dau tw

La rii ro ma Quy c6 thé khong dat dugc két qua dau tu nhu mong doi, va két qua dau tu co thé thip
hon so véi cac Iya chon dau tu khac c¢6 sin tai thoi diém tién hanh dau tu. Hidu qua dau tu cia Quy
c6 thé bi anh hudng boi két qua hoat dong kinh doanh ciia cac Bat dong san ma Quy dau tu vao, cac
diéu kién kinh té vi mo, nhitng thay ddi trong chinh sach ctia Chinh phu, thay ddi luat phap, 13i suat
va rui ro lién quan dén khéi luong giao dich, tinh thanh khoan va hé théng thanh toan cta cac san
giao dich chirng khoan.

3.10 Riii ro vé chién lwgc diu tw

La rii ro bat ngudn tir chién lwge dau tu cia Quy. Theo do. rai ro ciia Quy co thé ting hay giam phu
thudc vao chién luoc dau tu ma Quy ap dung.
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Riii ro bat thwong

La rdi ro ma nhitng su kién bat thuong c6 anh hudng 16n va dot ngdt 1én gia tri cta tat ca hodc mot
sb tai san cua Quy. Nhitng su kién nay, du l1a c6 that hay tin ddn, c6 thé bao gém:

Tham hoa thién nhién nhu dong dat, 1ii lut, hoa hoan, tham hoa hat nhan;

Mbi truong kinh doanh nhu khing hoang hé thong ngan hang, cac nha linh dao chii chdt
mét kha ning diéu hanh;

Rui ro hé théng nhu tryc tric trong hé thong may tinh hodc thong tin.

C6 rét it bién phap dé giam thiéu rui ro bat thuong c6 mirc d6 anh hudng 16n do ban chat ctia nhiing
hién twong nay. Pa dang hoa danh myc dau tu vao cac nganh, linh vuc khac nhau gop phan giam
thiéu rai ro bat thudng vi cac rui ro nay khong tic dong dén tat ca tai san cung mot lic hodc tac
dong ¢ cac mirc d6 khac nhau. O cip d6 cong ty trong danh muc, chinh sach bao hiém va cac ké
hoach khic phyc t6n that do tham hoa co thé gitip gidi han tac dong ctia mdt s6 rui ro bat thuong.

X.

PHAT HANH LAN PAU (IPO)

1. Can cw phap ly

Luat Ching khoan sb 70/2006/QH11 duoc Quéc hdi nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét
Nam thong qua vao ngay 29 thang 06 nim 2006 va Luat sb 62/2010/QH12 stra ddi va bd
sung mot s6 diéu cua Luat Ching khoan duogc Quéc hoi nude Cong hoa xa hdi chu nghia
Viét Nam thong qua vao ngay 24 thang 11 ndm 2010;

Nghi dinh sé 58/2012/NB-CP ngay 20 thang 07 nam 2012 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét
va hudng dan thi hanh mét sé didu cia Luat ching khoan va Luat stra d6i, bd sung mot sd
diéu ctia Luat chirng khoan;

Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP ngay 26 thang 06 nim 2015 cta Chinh phu sira d6i, bo sung
mot s diéu ctia Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nim 2012 ctia Chinh phii
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu ctua Luat chimg khoan va Lut stra d6i,
bd sung mot sO diéu cua Luat chung khoan;

Nghi dinh s6 108/2013/NB-CP ngay 23 thang 9 nim 2013 ciia Chinh phu vé xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vuc chirng khoan va thi trudong chirng khodén;

Thong tu 212/2012/TT-BTC cta B tai chinh hudng dan viéc thanh lap, td chirc va hoat
dong cua Cong ty quan ly quy;

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

Céc van ban phép luat co lién quan khac.

2. Phwong 4n phat hanh lin dau

2.1 Tén quy:

- Tén Tiéng Viét: Quy dau tu Bat dong san Techcom Viét Nam
- Tén Tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT
- Tén viét tat: TC REIT
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2.2 Loai hinh: Quy dong, dai chung va Ching chi quy niém yét trén san chtng khoan
2.3 Thoi han cia Quy: Khong xac dinh thoi han
2.4 Muc tiéu cia Quy:
Muc ti€u co ban cia Quy 1a mang lai 191 nhuan déu dan va on dinh cho nha dau tu cling nhu tang
truong dai han cta tai san rong trén mot don vi Chimg chi quy nham mang t6i mirc loi nhuan hap
dan cho cac nha dau tu khi mua ching chi Quy.
2.5 Chién lwge dau tw

2.5.1 Chién lwge diu tw bt dong san:
Thoi han dau tu: dai han
Loai hinh bt dong san: tap trung vao cac bat dong san 1a toa nha van phong, khach san, khu nghi
dudng, trung tim thwong mai... nhdm mang lai ngudn thu 6n dinh tir viée cho thué va khai thac
kinh doanh. Ngoai ra, Quy cling s€ xem xét cac bat dong san nha ¢, dy &n, chung cu... dugc dau tu
xay dung boi cac to chirc uy tin, c6 xu hudng ting gia tot nham thu duoc loi nhuan tir ting gia bat
dong san.
Vi tri bat dong san: D61 vai cac khu van phong, trung tam thuong mai, tap trung vao cac bat dong
san tai trung tam céc thanh phé 16n (Ha Noi, Ho Chi Minh, Pa Nﬁng ...), €O Vi tri dic dia, giao
thong thuan loi, nam trén cac truc duong chinh 16n hodc trong cac khu do thi 16n, hién dai. DPéi vai
khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao cic bat dong san tai cac thanh phd du lich, nghi dudng
16m, thu hit nhiéu khach du lich va c6 tiém ning phat trién 16n (Nha Trang, Quang Ninh, Phii Quéc,
Pa Nang ...).

2.5.2 Chién hrgc diu tw chirng khoan:
Bén canh bit dong san, danh muc c¢6 phiéu du tu ciia Quy (néu co) bao gdm cac cd phiéu niém yét
hang dau (blue chips) trén HSX, HNX; ¢6 phiéu ciia cac cong ty c6 tiém ning tang trudng tot va co
ty trong 16n trong chi s ching khoan 2 san. Quy ciing ¢ thé dau tu vao cb phiéu ciia cac cong ty
chura niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nim.

Tai san c6 thu nhap ¢ dinh co chét lwong tin dung tét (néu co) bao gdm tién giri ngan hang, trai
phiéu Chinh pha Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phwong, trai phiéu c6 bao ldnh cua Chinh
phu, trai phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép dugc lwa chon dé dua vao danh muc dau tu cua
Quy la cac doanh nghiép c6 mirc dinh gia hap din, tdc d¢ tang truong doanh thu va loi nhudn trong
trung va dai han cao.

2.6 Cic san pham dau tw dy Kién:

e Bit dong san: Xem xét ddu tu cac dy 4n méi tiém nang cia cac tap doan bat dong san
uy tin nhu Vin Group, Novaland va co hdi dau tu tai cac trung tam thwong mai can hd
da hoat dong voi ngudn thu 6n dinh va dinh gia hap dan.

e Co phiéu: Xem xét dau tu c6 phiéu bluechip c6 dinh gia hap din, dic biét cac cb
phiéu hang dau trong linh vic bat dong san voi quy dat 16n, tiém ning ting trudng
manh nhu Vin Group, Novaland, DAt Xanh. ...

e Trai phiéu: Xem xét dau tu cac trai phiéu Bat dong san c6 lgi tirc cao, phat hanh boi
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cac to chirc uy tin, tai sdn dam bao tot.

2.7 Co ciu diu tu:

Loai hinh dau tw NAV

BAt dong san dap umg quy dinh khoan 2 diéu 91 nghi dinh 58/2012/ND-CP
ban hanh ngay 20/7/2012

Cb phiéu cua to chirc phat hanh 13 t6 chirc kinh doanh bat dong san c6 doanh | 65% - 100%
thu hodc thu nhap tir vi€c s¢ hitu cho thué va kinh doanh bét dong san dat tdi
thiéu 65% tong doanh thu hodc thu nhap.

Tai san ngoai bt dong san:

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

+ (Cong cu thi truong tién té bao gdm gidy to ¢ gia, cong cu chuyén
nhuong theo quy dinh trong linh vuc ngén hang;

+ Trai phiéu Chinh phu, trai phiéu dwoc Chinh phi bao lanh, trai phiéu
chinh quyén dia phuong;

+ (6 phiéu niém yét, cd phiéu ding ky giao dich, trai phiéu niém yét | 0% - 35%
trén S& Giao dich Chung khoan ctia Vi¢t Nam;

+ (6 phiéu chua niém yét, c¢6 phiéu chwa diang ky giao dich cta cong
ty dai chung; trai phiéu chua niém yét cua t6 chic phat hanh hoat
dong theo phap luat Viét Nam; ¢ phiéu cua cong ty ¢ phan, phan
von gop tai cong ty trach nhi¢m hiru han;

+ Céc ching khoan va tai san khac theo quy dinh ctua phép luat va
huéng dan cua Bo Tai chinh;

2.8 Chi tiét dot phat hanh lin diu ra cong chiing:

S6 luong Pon vi quy dy kién phat hanh: 5.000.000 Pon vi quy

Thoi gian phat hanh: Pugc dé cap trong thong bao phat hanh lin
dau ra cong chung.

Quy s& phat hanh lan dau ra cong chung tir
ngay / / dénngay / /

Ménh gia: 10.000 ddng mot Pon vi quy

Dong tién st dung va trinh bay: DPong (VND)

Phi phat hanh lan dau (%) 0%

Gi4 phat hanh: Ménh gia cong v6i Phi Phat hanh lan dau
Gia phat hanh = 10.000 VND x (1+Phi Phat
hanh 1an dau)

S6 luong ding ky tdi thiéu 100 Bon vi quy
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Phuong thirc phan b Chimg chi quy lan dau Truong hop sé luong Ching chi quy ding
ky mua vuot qua sd lwong Chung chi quy
dang ky chao ban, Cong ty quan ly quy
phai phan phdi hét s Chung chi quy duoc
phép chao ban cho nha diu tu twong tng
v6i ty 1é dang ky mua cua tirng nha dau tu.

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

Ngay giao dich gan nhit dy kién sau khi két Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay duoc
thuc phat hanh lan dau cap gidy ching nhan thanh lap, Cong ty
quan 1y quy phai hoan thanh hd so dé niém
yét Ching chi quy trén S¢ Giao dich
Chting khoan theo quy dinh ctua phép luat.
Ngay giao dich dau tién du kién trong vong
1 thang ké tir khi Chung chi quy dugc S&
giao dich cip phép niém yét.

Dia diém phat hanh va cac dai Iy phan phdi Dai ly phan phdi: TCC, TCS

Céc d6i tac co lien quan dén dot phat hanh - BIDV chi nhanh Ha Thanh

- Cong ty C6 phan dich vu, thuong mai va
dau tu Sao Thuy

- Cong ty co phan thim dinh gia Hoa Mt
Troi

Nha dau tu nén tham khao ¥ kién ciia cdc chuyén gia tu van tai chinh riéng ctia minh dé dam bao
Nha dau tu da diéu kién dé dau tu vao Quy theo cac quy dinh phap luat ap dung va liéu Quy co
phtt hop voi kha nang chdp nhan rui ro ciia Nha dau tu.

Nha du tw mudn dau tu vao Quy phai hoan thanh va ndp Pon ding ky cho Dai 1y phan phdi theo
cac quy trinh va hudéng dan trong "Quy trinh dang ky mua Chirng chi quy phat hanh 1in dau". Nha
dau tu thanh toan tién mua Pon vi quy vao mot tai khoan phong toa ctia Quy mo tai Ngan Hang
Giam Sat. Thong tin chi tiét cua tai khoan nay s& dugc cung cdp boi cac Pai ly phan phdi va
dugc dé cap trong Pon ding ky. Ngan hang gidm sat s& thanh toan 14i phat sinh trén cac khoan
tién guri trong tai khoan ky quy véi mirc 14i suat khong thap hon 1di suét tién giri khong ky han
ctia Ngan hang giam sat trong sudt qué trinh IPO. Néu IPO thanh cong, s6 13i nay s& cau thanh
mdt phan tai san Quy.

Sau khi hoan thanh dot IPO, TCC s& diang ky xin gidy ching nhan ding ky thanh 1ap Quy véi
UBCKNN néu c6 it nhat 100 (mdt trim) Nha dau tu khong chuyén nghiép dau tu vao Quy va
tong von dau tu vao Quy dat tdi thiéu 50.000.000.000 VND (nim muoi ti ddng). Khi nhan Gidy
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phép Diang ky, Ngan hang giam sat s& giai toa tai khoan ky quy ciia Quy do6 dé Quy c6 thé bat
dau dau tu.

Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay dugc cap gidy chimg nhan thanh lap, Cong ty quan 1y quy
phai hoan thanh hd so dé niém yét Ching chi quy trén S¢ Giao dich Chimg khoan theo quy dinh
ctia phap luat. Ngay giao dich dau tién du kién trong vong 1 thang ké tir khi Chung chi quy duoc
S& giao dich cip phép niém yét.

Xéc nhan dau tu s& duoc giri cho Nha dau tu trong vong 05 (nim) ngay ké tir ngay Quy c¢6 dugc
Gidy ching nhan ding ky thanh 1ap tir UBCKNN.

Theo quy dinh hién hanh, néu Quy khong thé huy dong duoc it nhat 1a 50.000.000.000 VND
(nim muoi ty dong) hodc co it hon 100 (mot trim) Nha dau tu khong chuyén nghiép vao thoi
diém két thuc IPO hodc thoi gian duoc gia han (néu c6), UBCKNN sé& khong cip Gidy chung
nhan ding ky 1ap quy cho Quy. Trong truong hop nay, tit ca sb tién nhan dugc tir cac nha dau tu
trong thoi gian IPO cing voi 1di phat sinh néu c¢6 s& dugc hoan tra vao tai khoan ding ky cia
Nha dau tu trong vong 15 (mudi lam ngay) ké tir ngay két thic dot IPO. TCC sé& chiu tat ca cac
chi phi phat sinh tir dot IPO trong truong hop nay.

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

3. Phuong phap xac dinh gia tri tai san rong
3.1 Phwong phap xac dinh gia tri tai sin rong NAV
Gia Tri Tai San Rong (NAV) cho mdi Pon vi quy bing NAV cua Quy chia cho téng sé Don vi
quy dang luu hanh tai Ngay giao dich gan nhit trudc Ngay Dinh Gia.
NAV 1a tong gia tri thi trudng clia cac tai san cua Quy trir di tong ng phai tra ciia Quy tinh dén
ngay gan nhit trudc Ngay dinh gia.
(Tong gia tri thi truong cua tai san ciia Quy — Tong no ciia Quy)

NAV/DonVIQuy = Tong s6 Pon vi quy dang luu hanh cua Quy
NAV duoc tinh cho mdi Ngay giao dich ciia Quy va s& duoc tinh 1am tron xudng dén 2 (hai) chir
s6 thap phan.
Vi du sau ddy cho minh hoa cu thé cach tinh NAV ctia Quy tai ngay gan nhat truéec Ngay Dinh
Gia (T-1) theo cac gia dinh trong bang dudi day:

Béng 4: Bang tinh todan NAV gia dinh mt Quy bat dong san

Khodn muc Pon vi Gia tri
Thi gi4 cta tit ca bat dong san tai ngay T-1 VND 800.000.000.000,00
Thi gi4 cta tit ca cac chimg khoan tai ngay T-1 | VND 60.000.000.000,00
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Tién va tuong dwong tién tai ngay T-1 VND 10.000.000.000,00
No ctia Qu¥ tai ngay T-1 VND 10.000.000.000,00
Sé lugng Pon vi quy dang luu hanh tai T-1 Pon vi 50.000.000,00
Tong tai san tai ngay T-1 870.000.000.000,00
Trir no cia Quy tai ngay T-1 10.000.000.000,00
NAV cua Quy tai Ngay Dinh Gia T = 860.000.000.000,00
NAV trén mot Pon vi quy : R 860.000.000.000 /50.000.000

= 17.200 VNB/don vi

NAV cta Quy va NAV trén mét Pon vi quy phai dugc Ngan hang gidm sat xac nhan va s€ dugc
cong bd tai Tru so chinh cia TCC, va trén cac trang web hodc cic phuong tién truyén thong khac
theo yéu ciu ciia Luat trong vong 2 (hai) ngay ké tir Ngay dinh gia v&i diéu kién céac trang dién
tir ndy hoat dong binh thuong. Ngan hang giam sat ¢6 trach nhiém thong bao bang vin ban cho
TCC nhiing sai sot trong tinh toan NAV mudn nhét 1a ngay lam viéc ké tiép ké tir khi phat hién
ra sai sot.

3.2 Ngay dinh gia

Ngay Pinh Gia 1a ngay xac dinh NAV ciia Quy. Ngay dinh gia 14 ngay tht Tu hang tuan cho ky
dinh gia tudn va 1a ngay dau tién cta thang tiép theo ddi v4i viéc dinh gia dé lam bao céo thang,
quy, ndm theo luat dinh.

3.3 Phwong phap xac dinh gia cua tai san

Viéc dinh gia tai san ctia Quy, bao gdm ca cac quyén, va viéc tinh toan NAV cia Quy s& phai
theo cac quy tic va quy dinh 4p dung cho tung thoi diém, duoc quy dinh trong Piéu 16 va s&
dugc kiém toan hing nam.

Chinh sach dinh gia tai san cua Quy dugc quy dinh tai S6 tay dinh gia, dugc phé chuin boi Ban
dai dién quy va Ngan hang gidm sat vdi cac ndi dung co ban nhu sau:

3.3.1 Gia tri thi trwong/ Gia tri hop ly cua tai san

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

Tién va cic khoan twong dwong tién, cong cu thi treong tién té

1 Tién (VND) S6 du tién mit tai ngay truéc Ngay dinh gia.

2 Ngoai té Gia tri quy d6i ra VND theo ty gia hién hanh tai cac to chirc
tin dung duoc phép kinh doanh ngoai héi tai ngay trude
Ngay dinh gia.

3 Tién giri ky han Gia tri tién giri cong 13i chua dugc thanh toan tinh téi ngay
trudc Ngay dinh gia.

4 Tin phiéu kho bac, hdi | Gid mua cong véi ldi liy ké tinh t6i ngdy trude Ngay dinh
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phiéu ngan hang, thuong | gia.
phiéu, chung chi tién giri
c6 thé chuyén nhuong,
trai phiéu (co thoi gian
dao han con lai dudi ba
thang) va céc cong cu thi
truong tién té chiét khau
Trai phiéu
5 Trai phiéu niém yét —  Gi4 déng ctra trén hé thong giao dich tai s¢ giao dich
ching khodn tai ngdy c6 giao dich gan nhat trudc Ngay
dinh gia cong lai liy ké;
—  Truong hop khong c6 giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh dén Ngay dinh gia, 1a mot trong cic muc gia
sau:
+ Gia mua cong ldi liy ké; hodc
Ménh gia cong 13 liiy ké; hoic
+ Gid xac dinh theo phuong phép khac da dugc Ban
dai dién quy chip thuan.
6 Trai phiéu khong niém | Gid yét (néu co) trén cac hé thong bao gia cong lai suit
yét cudng phiéu tinh téi ngay truéc Ngay dinh gia; hodc
+ Gia mua cong ldi liy ké; hodc
+ Ménh gia cong lai liy ké; hoic
+ Gié x4c dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chip thuan.
Co phiéu
7 Cb phiéu niém yét trén — Gia cudi ngay (gia dong cira hodc tén goi khac, tly
S¢ Giao dich Ching thudc vao quy dinh ndi bg cia S& giao dich chirng khoén)
khoan thanh phd Hb clia ngay c6 giao dich gan nhit truéc Ngay dinh gia;
Chi Minh —  Truong hop khéng ¢6 giao dich nhidu hon hai (02)
tuan tinh ¢én Ngay dinh gia, 1a mdt trong cac mirc gia sau:
+ Gi4 tri s6 sach; hodc
+ Gia mua; hoac
+ Gié xéc dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chip thuan.
8 Cb phiéu niém yét trén —  Gia cudi ngay (gia co so hodc gia tham chiéu cho Ngay
S¢ Giao dich Chuing giao dich tiép theo hodc tén goi khéc, tiry thudc vao quy
khoan Ha Noi dinh ndi bd cua S¢ giao dich chirng khodn) cua ngay co
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giao dich gan nhat truéc Ngay dinh gia;
—  Trudng hop khong co giao dich nhiéu hon hai (02)
tuan tinh ¢én Ngay dinh gia, 1a mdt trong cac mirc gia sau:
+ Gi4 tri s6 sach; hodc
+ Gia mua; hoac
+ Gié xéc dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chip thuan.

9 Cb phiéu cia Cong ty —  Gia cudi ngay ciia ngay co giao dich gan nhat trudc
dai ching dang ky giao Ngay dinh gia;
dich trén h¢ théng | _ Truong hop khong c6 giao dich nhidu hon hai (02)
UpCom tuan tinh ¢én Ngay dinh gia, 1a mdt trong cac mirc gia sau:

+ Gi4 tri s6 sach; hodc

+ Gia mua; hoac

+ Gié xéc dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chip thuan.

10 Co phiéu d3 ding ky, — @Gia tri trung binh dya trén bdo gia (gid trung binh cua
lru ky nhung chua | cdc giao dich trong ky) cua tdi thiéu ba (03) o chirc bdo
niém yét, c6 phiéu gid khong phai la nguoi co lién quan tai Ngay giao dich
chua dang ky giao gan nhét trudc Ngay dinh gia.
dich. —  Truong hop khong c6 du bao gia cia téi thiéu ba (03)

t6 chirc béo gia, 1a mot trong cac mirc sau:

+  Gi4 trung binh tir hai (02) t6 chirc bao gia; hoic

+ Gia ciia ky bao cdo gan nhat nhung khong qué ba
(03) thang tinh dén Ngay dinh gia; hodc
Gia tri s6 sach; hodc
Gia mua; hoac
Gia xéac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban
dai dién quy chip thuan.

11 Co phiéu bi dinh chi La mot trong cac muc gia sau:
giao dich, hodc huy + Gia trj sb sach; hodc
niém yét hogc huy + Meénh gi4; hoic
dang ky giao dich + Gié xéc dinh theo phuong phap khac da dugc Ban

dai dién quy chip thuan.

12 Co phiéu cua té chic | La mot trong cac muc gia sau:

trong tinh trang giai
thé, pha san

— Tam muoi phan trim (80%) gid tri thanh 1y cta cb
phiéu d6 tai ngay lap bang can dbi ké toan gan nhat trudc
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Ngay dinh gid; hoac
— Gid x4c dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dién quy chip thuan.

13

Cb phan, phan vén gop La mdt trong cac murc gia sau:
khac —  Gié tri s6 sach; hodc

—  Gia mua/gia tri von gbp; hodc

— Gid x4c dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dién qu¥ chap thuan.

Chiurng khoan phai sinh

14 Chung khodn phai sinh Gia déng clra tai Ngay giao dich trudc gin nhét trudc
niém yét Ngay dinh gia.
15 Chung khodn phai sinh Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai

niém yét khong co giao dién quy chap thuan.
dich trong vong 2 tuan
tro 1én

Bat dong san va cac tai sdn khac

16 Bét dong san Gia duoc xac dinh boi T chirc dinh gia tai thoi diém gan
nhét.
17 Céc tai san dugc phép 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 1di gin nhét toi thoi diém trude Ngay
dinh gia.

Gia tri s6 sach (book value) ctia mot cd phiéu duoc xac dinh trén co sd bao cdo tai
chinh gﬁn nhat da duoc kiém toan hodc soat xét.

T6 chic dinh gia dugc lya chon hé théng bio gia trai  phiéu
(Reuteurs/Bloomberg/VNBF...) dé tham khao.

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

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

bl)  Gié tri cam két (global exposure) 1a gia tri quy ddi ra tién ma Quy 1a bén c6 nghia vu
phai thuc hién hop déng. Gia tri cam két duogc xac dinh trén co s6 gia tri thi trudng cua tai san
co s0, rui ro thanh toan, bién dong thi truong va thoi gian can thiét dé thanh 1y vi thé.

b2)  Khi tinh gi4 tri cam két, Cong ty quan 1y quy duoc ap dung:

Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh (trai chiéu) dbi v6i cung mot ching khoan co
s0, vi du vi thé mua quyén chon mua chirng khoan XYZ lam giam bat (bu trir) gia tri
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cam két tir vi thé ban quyén chon mua chirng khoan XYZ;

- Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh va vi thé giao ngay ciia cing mot chimng
khoan, vi du vi thé mua (nim giit) chimg khoan XYZ bu trir (lam giam bot) gid tri
cam két phat sinh tir vi thé ban quyén chon mua chig khoan XYZ;

- Céac nguyén tac khac theo thong 1¢ quéc té, bao dam quan tri dugc rui ro.

STT Loai tai san Gia tri cam két
1 Quyén chon ¢d phiéu Gia tri thi trudng cua vi thé quyén chon' diéu chinh
(mua quyén chon ban, boi hé sb delta cia quyén chon = sb hop dong x
ban quyén chon ban, khdi lugng c¢d phiéu trén mdi hop dong x gia thi
ban quyén chon mua) truong hién tai cia c6 phiéu x hé s delta’
2 Quyén chon trai phiéu Gia tri thi truong cua vi thé quyén chon * diéu chinh
(mua quyén chon ban, boi hé sb delta cia quyén chon = sb hop dong x
ban quyén chon ban, ménh gid x gia thi trudng hién tai cua trai phiéu X
ban quyén chon mua) hé s6 delta
3 Hop dong twong lai chi Gia tri thi truong cua vi thé tuong lai = sb hop dong
) X gid tri tinh trén mot diém chi s& x murc chi sb hién
tal
4 Hop dong tuong lai trai Gia tri thi truong cua vi thé tuong lai = sb hop dong
phiéu x gi4 tri cia hop dong tinh theo ménh gi4 (notional)
x gia tri thi truong cua trai phiéu ré nhét c6 thé
chuyén giao
5 Céc hop dong khac Theo mé hinh do Coéng ty quan 1y quy lua chon,
thong nhat cing Ngan hang gidm sat, va dugc Ban
dai dién quy chap thuan

3.3.3 Nguyén tic, quy trinh, phwong phap dinh gia bat dong san

3.3.3.1 Nguyén tic

S6 liéu can thiét dé tinh toan phai thu nhép trén thi truong trong diéu kién binh thuong, dugc lya
chon, phan tich bdo dam tinh chinh x4c va c6 dg tin cdy cao

Trong trudng hop thu thap dugc day du thong tin, s6 lidu dé ap dung tat ca cac phuwong phap dinh

'Néu quy ndm vi thé mua (long position), gia trj thi trudng co thé duoc diéu chinh ting thém chi phi
mua quyén chon (premium).
2 He¢ s6 delta 1a dao ham bac nhét cua gia quyén chon dbi voi gia ching khoan co sé. Trong trudng
hop don gian, hé sé delta c¢6 thé coi bang 1. Trong cac truong hop quyén chon phirc tap, hé sb delta
do Cong ty quan ly quy xac dinh sau khi da dugc Ban dai dién quy chap thuan.
3 Néu Quy nam vi thé mua (long position), gia tri thi truéng c6 thé duge didu chinh ting thém chi
phi mua quyén chon (premium).
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gia, thi sir dung phuong phap so sanh tryc tiép 1a chu yéu;

Trong céc truong hop sau thi phai sir dung t6i thiéu 1a hai phwong phép dé kiém tra, so sanh, d6i

chiéu:

- Viéc chuyén nhuong chua dién ra phd bién trén thi trudng, s6 lidu thu nhap khong c6 tinh
hé théng, khong mang tinh dai dién cao;

- Gia chuyén nhugng bién dong that thuong, khong phan dnh cung cau trong diéu kién binh
thuong;

3.3.3.2 Quy trinh

Dinh gia bat dong san (BPS) duoc thyc hién theo quy trinh sau:

Budc 1: Xac dinh nhiém vu dinh gid BDS.

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

- Nhan biét v& BDS cin dinh gia: dic diém co ban vé cac yéu tb phap 1y, vé kinh té k¥ thuat cia
BDS;

- Chon co so gia tri ciia dinh gia va phuong phép dinh gia BDS;

- Xac dinh yéu ciu ctia Cong ty quan 1y quy - nguoi sir dung két qua dinh gié;

- Xac dinh gia thiét, diéu kién anh huong khi dinh gia BDS: gia thiét, diéu kién bi han ché ddi vai
nhitng yéu cau va muc dich dinh gia ciia cong ty quan Iy quy, yéu té anh hudng dén gia tri BDS;
han ché vé tinh phap 1y, cong ning ciia BDS, ngudn dir liéu, st dung két qua; quyén va nghia vu
ctia nhéan vién dinh gi4 theo hop dong dinh gia.

- Xac dinh ngudn dit liéu can thiét cho tham dinh gia;

- Xac dinh co s¢ gia tri cia BDS:

Trén co so xac dinh khai quat vé diac diém, loai hinh BPS can dinh gia, cin xac dinh rd loai hinh

gid tri 1am co s& cho viéc dinh gid: gia tri thi truong hay gid tri phi thi truong, phu hgp voi nhitng

quy dinh cta phap luat hi¢n hanh.

Budc 2: Khdo sat hi¢n truong, thu thap thong tin BDS.

a) Khdo sat hi€n truong, kém theo anh chup BDS (toan canh, chi tiét) ¢ cac hudng khac nhau

- Vi tri thuc té ctia BPS so sanh véi vi tri trén ban d6 dia chinh, cac mo ta phép ly lién quan dén
BDS.

- Chi tiét bén ngoai va bén trong BDS, bao gdm: dién tich dt va cong trinh kién triic; khung canh
xung quanh, co s¢ ha tﬁng (cép va thoat nudc, vién thong, di€n, dudng), loai kién trac, muc dich
su dung hié¢n tai, tudi doi, tinh trang duy tu, sua chira...

- Ddi v6i cong trinh xay dung do dang, phai két hop giita khao sat thuc dia v6i bao co ctia chi
dau tu, nha thau dang xay dung cong trinh.

b) Thu thap thong tin

- Céc s6 lidu vé kinh té xa hoi, moi truong, nhitng yéu t6 tac dong dén gia tri, nhitng dic trung
cua thi truong BDS dé nhan biét su khac nhau gitra khu vuc BBS can dinh gia va khu vuc lan
can.

- Céc thong tin vé nhitng yéu td tu nhién, kinh té xi hoi anh huong dén muc dich sir dung cua
BDS (dia chét, ban dd dia chinh, quy hoach, bién gidi hanh chinh, co s¢ ha tﬁng. ).
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- Théng tin thu thap tir cac ngudn: khao sat thyc dia; nhitng giao dich mua ban BPS (gia chao, gia
tra, gia thuc mua ban, diéu kién mua ban, khdi luong giao dich...) thong qua cac cong ty kinh
doanh BPS, cong ty xdy dung, nha thau, ngan hang hodc cac t6 chirc tin dung; thong tin trén
bao chi (bao viét, noi, hinh) cua dia phuong, trung wong va ciia cac co quan quéan 1y nha nude vé
thi truong BDS; thong tin trén cc van ban thé hién tinh phap 1y vé quyén ning cua chi BDS, vé
cac dac tinh kinh té, k¥ thuat cua BDS, vé quy hoach phat trién kinh té, x3 hoi cua vung co lién
quan dén BDS. Nhan vién dinh gia phai néu rd ngudn thong tin trong bao cao dinh gia va phai
duoc kiém chirg dé bao dam do chinh xac ciia thong tin.

Budc 3: Phan tich thong tin vé BDS.

a) Phan tich nhitng thong tin tir khao sat hién truong BDS;

b) Phan tich nhiing ddc trung cia thi truong BDS can dinh gia.

- Ban chit va hanh vi ing x{r ctia nhitng ngudi tham gia thi truong:

+Pdi voi BPS thuong mai hodc cong nghiép, bao gom: dic diém ctia mdi linh vyre (thwong
mai hodc cong nghiép) hinh thanh nén nhitng nhém cung va cau vé BDS, hinh thic s¢ hitu
cta phap nhan tham gia thi truong (cong ty tu nhan hay s& hitu nha nude, lién doanh...);
murc 36 mé rong thi trudng BDS loai nay voi nhitng ngudi mua tiém ning.

+Dbi v6i BDS 1a nha cta dan cu, bao gém: tudi tac, co cAu gia dinh, mirc d§ thu nhap cua
nhém cung va nhom cau, mirc 36 mo rong thi truong BPS loai nay voi nhitng ngudi mua
tiém ning.

- Xu hudng cung ciu trén thi truong BDS.

+ Nhitng xu huéng ting giam vé ngudn cung, ting giam vé nhu ciu ciia nhitng BDS twong tu
hién c6 trén thi truong.

+ Anh huong cua xu huong trén dén gia tri BDS dang dinh gia.

c) Phan tich vé viéc st dung tot nhat va tdi vu BDS.

- Xem x¢ét kha nang su dung tdt nhat mot BDS trong bdi canh tw nhién, hoan canh phap luat...va
mang lai gia tri cao nhat cho BDS.

- Dinh gid vién can danh gia cu thé viéc s dung BDS trén cac khia canh:

+ Su hop 1y, tinh kha thi trong st dung BDS, xem xét dén mdi twong quan giira viéc sir dung
hién tai va st dung trong tuong lai.

+ Sy thich hop vé mat vat chat, k§ thuat ddi voi viée sir dung BPS: xac dinh va mé ta dic
diém kinh té k¥ thuat, tinh hitu dung ctia BDS.

+ Sy hop phap cua BDS trong viéc sir dung, nhitng han ché riéng theo hop ddng, theo quy
dinh cta phéap luat.

+ Tinh kha thi v& mat tai chinh: Phan tich viée st dung tiém nang cua BDS trong viéc tao ra
thu nhép, xem xét tdi cac yéu tb gid tri thi truong, muc dich sir dung trong tuong lai, chi phi
phé bd va gia tri con lai cia BDS, 1ai sudt, rui ro, gia tri vbn hoa cua BDS.

+ Hiéu qua tbi da trong sir dung BDS: xem xét dén nang sudt tdi da, chi phi bao dudng, cac chi
phi phat sinh cho phép BDS dugc sir dung dén mirc cao nhit va tot nhat.

Budc 4: Lya chon phuong phap dinh gia BDS.
Viéc lya chon phuong phép dinh gia mot BDS phai phu hgp voi quy dinh cta phép luat, quy dinh
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tai Didu 1¢ quy/cong ty dau tu ching khoan dong thoi phai phu hop véi ddc diém, tinh chét, cong

ning cua bat dong san can dinh gia. Mit khac, viéc Iwra chon phuong phéap dinh gia BDS con phai

tuy thudc vao kha ning thu thuap thong tin tir BDS d6; cu thé nhu sau:

a) Phuong phap so sanh truc tiép: thuong duoc st dung dé dinh gia BDS trong cc trudng hop: cic
BDS c6 tinh dong nhit nhu: cac cin hd, cac chung cu, cac diy nha ciung xdy dung mot kiéu, cac
ngdi nha riéng biét va ban riéng biét, cac phan xudng, cic nha kho trén mot mat bang, cac nhém
van phong hodc ctra hiéu, dat tréng.

b) Phuong phép chi phi: thudng dugc sir dung dé dinh gia cho nhitng muc dich str dung dic biét
nhu: bénh vién, truong hoc, nha tho, thu vién, nha may dién... dinh gid BDS cho muc dich bao
hiém, thé chép hoic dung dé kiém tra dbi v6i cac phuong phap dinh gia khac.

¢) Phuong phap thu nhap (phwong phap dau tw): thuong dwoc sir dung dinh gia dbi véi nhitng BDS
c6 kha nang tao ra thiang du tai chinh vugt qua chi phi truc tiép cua viéc st dung hién tai do,
BDS cho thué mang lai thu nhap, BBS dau tu mang lai 191 nhuan.

d) Phuong phap thing du: thudng van dung dé dinh gia ctia bat dong san phat trién.

e) Phuong phap lgi nhuan: thuong van dung dé dinh gia cua cac bat dong san ddc bi¢t nhu khach
san, rap chiéu bong va nhiing tai san khac ma viéc so sanh voi nhitng tai san tuong tu s& gip
kho khin do gié tri chu yéu phy thudc vao kha ning sinh 101 cta tai san.

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

Nhan vién dinh gia phai néu 16 cac phuong phap duoc ap dung dé xac dinh mirc gia tri ciia BDS can

dinh gi4; can phan tich rd mirc d6 phii hop ctia 01 hodc nhidu phuong phap trong dinh gia BDS

duogc st dung véi dic diém kinh té k¥ thuat cua BDS va véi muc dich dinh gia.

Nhan vién dinh gia phai néu 18 trong bdo cao dinh gia phuong phap dinh gia nao dugc sir dung 1am

cin ctr chi yéu, phuong phap dinh gia nao dugc st dung dé kiém tra chéo, tir d6 di dén két luan

cudi ciing vé gia tri BDS dugc dinh gia.

Pua ra két qua dinh gia theo timg phuong phap; nhan xét vé két qua dinh gia; nhirng han ché vé két

qua dinh gia; khuyén nghi chon mirc gia da dinh (udc lugng gia tri thi truong, gid tri phi thi truong)

cua BDS.

Budc 6: Lap hd so va ching thu dinh gia. Noi dung co ban ciia H) so dinh gia bao gom:

- Tén va s6 hiéu ho so, ngay thang lap va ngay thang luu tri.

- Nhirng thong tin vé cong ty quan ly qu¥, qui/cong ty dau tu chimg khoan.

- Hop ddng dinh gia ky két giita doanh nghiép dinh gia va cong ty quan 1y quy.

- Nhirng phan tich, danh gi ctia nhan vién dinh gi4 vé nhiing van dé dinh gié lién quan.

- Nhirng ¥ kién trung cau vé& cac khia canh k¥ thuat, phap 1y lién quan dén tai san can dinh gia
(néu cb).

- Bao céo két qua dinh gia tai san va phu luc kém theo bao cdo.

- Chutng thu dinh gia.

- Bién ban thanh Iy hgp dong dinh gi4 giita doanh nghiép, t6 chirc dinh gia va cong ty quan 1y quy

H6 so dinh gia dugc luu giir tai noi luu giit ho so ciia doanh nghiép, t6 chirc dinh gia. Truong hop

doanh nghiép, td chie dinh gia c6 cac chi nhanh, hd so dinh gia dugc luu gilr tai noi ban hanh

chirng thu dinh gia.
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3.3.3.3 Phuong phap
3.3.3.3.1 Phuong phép so sanh tryc tiép:

La phuong phap xac dinh gia trén co s& cac mirc gia bat dong san thyc té da chuyén nhuong cua
bat dong san tuong ty trén thi truong trong diéu kién binh thudng theo quy dinh cta phap luat
dat dai.

Thuong duge sir dung dé dinh gia Bat dong san trong cac trudng hop: cic bit dong san cé tinh
dong nhat nhu: cic cin hg, cic chung cu, cac diy nha cing xdy dung mot kiéu, cic ngdi nha
riéng biét, cac phan xudng, cadc nha kho trén mot mat bﬁng, cac nhom van phong hodc cura hi¢u,

dat trong.

a)

b)

d)

Khao sat, tong hop diy dii thong tin vé tdi thiéu tir 3-5 bt dong san theo nguyén tic:
Bit dong san sir dung dé so sanh (bt dong san tham chiéu) phai twong ddng, va phi hop vé
vi tri, hi€n trang st dung, két cAu ha tﬁng, mdi truong, dac diém phap 1y, muc dich su
dung....
Bét dong san tham chiéu phai da dugc chuyén nhuong thanh cong trén thi truong (1a két qua
cac giao dich tryc tiép, d4u gia, giao dich trén san giao dich bat dong san...) trong khoang
thoi gian gan nhat, téi da khong quéa thoi han mot ndm tinh téi thoi diém dinh gia;
Thong tin vé bat dong san tham chiéu phai day du, bao gom: (i) vi tri, hién trang sir dung nhu
loai dat, quy mé dién tich va kich thudc cac canh, dia hinh, dién tich dit va/hodc dién tich c6
thé xay dung/cho thué, tai san trén dét, muc dich st dung hién tai, muc dich sir dung trong
quy hoach (néu co); (ii) Diéu kién vé két cau ha tang; (iii) M6i trudng (mdi trudng ty nhién
nhu canh quan, nguén nudc, tiéng on...; mdi truong xa hoi nhu trdt ty, an ninh, trinh d§ dan
trf); (iv) Cac dic diém vé phap 1y (quy hoach st dung dit, quy hoach xay dung, chi tiét du
an, gidy ching nhan quyén sir dung, mic do hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai theo
quy dinh cta phéap luat); (v) Thoi diém chuyén nhuong, giao dich hodc ddu gid; mic gia
chuyén nhuong, gia tring dau gia; thoi gian va diéu kién giao dich, chuyén nhuong; gia tri
ctia dat, Gi4 tri cia nha & va cong trinh xdy dung trén dat; tén cta ngudi ban va ngudi mua;
ra soat cac diéu khoan hop ddng, gia giao dich va ban chét cua giao dich va cac diéu khoan
do.
Tong hop, phan tich, so sanh dé lya chon nhiing tiéu chi giéng nhau, khac nhau giira cac bat
dong san tham chiéu va bat dong san dinh gia.
Xac dinh gia tri cua bét dong san dinh gia (gia tri udc tinh) c6 xét tdi cac yéu t6 khac biét v6i
bat dong san tham chiéu theo cong thirc:

Gi4 trj u6c tinh = Gia tham chiéu +/- Mirc diéu chinh
Trong d6, mirc tién diéu chinh phu thudc vao cac yéu té khac biét nhu vi tri, két céu ha tang,
dic diém phap 1y, moi truong... Trudng hop, gia bat dong san co nhiéu bién dong, thi phai
diéu chinh gia tham chiéu trén co s& cic thong tin thong ké gia dat theo huéng dan tai Thong
tu lién tich s6 02/2010/TTLT-BTNMT-BTC cuia B6 Tai Nguyén Mai truong - Bo Tai chinh
ngay 08/01/2010 vé Hudng dan xay dung, tham dinh, ban hanh bang gia dat va diéu chinh
bang gia dat thudc thim quyén cta Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong
hodc s6 liéu cta co quan thdng ké va thong 18 qudc té.
Gia tri ciia bat dong san duoc xac dinh bang gia tri trung binh ctia cic mirc ude tinh xac dinh
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theo quy dinh tai diém c.

3.3.3.3.2 Phuong phap thu nhap:

Phuong phap thu nhap chi 4p dung dé dinh gia cho céc loai bat dong san xac dinh dugc cac

khoan thu nhap mang lai tir bat dong san

Phuwong phdp dau t:

a) Tu dir liéu dd duoc kiém toan trong 3 nim gin nhit, xac dinh thu nhap thuan tiy binh quan
hang nam trén co so tong thu nhap binh quan hang nam (ké ca cac thu nhap khong lién quan
t6i bat dong san, nhu gia tri v hinh) va tong chi phi binh quin hang nim tir cac hoat dong
khai thac, van hanh bit dong san cin dinh gia. Chi phi hang nim bao gom thué, chi phi dau
tu cai tao, nang cip chi phi dich vy, san xuat va khong bao gom cac khoan trich khau hao co
ban cla céc tai san trén dat. Truong hop khong ¢ dir lidu trong ba niam thi st dung dir lidu
trong nam gan nhat. Viéc tinh tong thu nhap, tong chi phi phai tinh theo mit bang gia tri tai
thoi diém dinh gia bﬁng cach ap dung don gia vé hang hoéa, vat tu, dich vy, nhan cong tai thoi
diém dinh gia ddi voi khdi lugng vé chi phi theo khoan muc va gia tri dich vu cung tng trong
cac nam theo gia thi truong.

Truong hop 1a bat dong san dang cho thué, can 1ap bang chi tiét v& viée thué tai san hién tai
bao gdm: tén cla ngudi thué, quan hé cua ngudi thué voi cong ty quan 1y quy/ngan hang
giam sat hay ngudi c6 lién quan, cac diéu kién, gia thué va phi dich vu.

b) Gia tri wdc tinh cua bat dong san dugc xic dinh bang thuong s6 giita thu nhap thuan tiy hang
nam va lai sudt tién giri VND ky han 12 thang.

Phurong phép chiét khau dong tién:

a) Tong hop dong tién (thu nhap rong) dy kién thu duoc, chiét khiu vé thoi diém hién tai;

b) Giai thich vé 1y do Iya chon ty 1& chiét khau.

3.3.3.3.3 Phuong phap chiét trir:
La phuong phéap xac dinh gia dat cua thira dat c6 tai san gan lién véi dat bang cach loai trir phin
gia tri tai san gan lién v4i dat ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gdm gia tri cuia dat va gia tri
clia tai san gan lién voi dat). Phuong phap chiét trir duoc 4p dung trong truong hop khong cé du
s6 liéu vé gia thi truong cua céc thira dat trong twong tu dé ap dung phwong phap so sanh truc
tiép, trong khi c6 thé thu nhap sb liéu vé gia thi truong cua cac thira dat co tai san gan lién voi
dat tuong tu v6i thira dat can xac dinh gia.

a) Tong hop thong tin vé 3-5 bt dong san tham chiéu, bao gdm dat va tai san trén dat, da
chuyén nhuong thanh cong, c6 dic diém tuong dong v4i bat dong san can dinh gia (vi tri,
hién trang, diéu kién két cdu han tﬁng, dic diém phap ly, muc dich st dung, gid, ...). Thong
tin vé& cac bat dong san tham chiéu phai trong vong mot ndm, tinh toi thoi diém dinh gia;

b) Xéc dinh gid tri hi¢n tai ctia cac tai san da dau tu xay dyng trén dét theo cong thirc:

Gia tri hién tai = Gid tri xay duyng méi tai thoi diém dinh gia — Gia tri hao mon

Gia tri xdy dung mé&i duoc tinh bang chi phi thay thé dé dau tu xay dung céac tai san mdi c6
cong dung tuong duong véi tai san hién cé trén dit hodc chi phi tai tao (tic 13, dau tu xay
dung céac tai san giéng y hét) cac tai san trén dat d6. Gia tri xdy duyng méi bao gdm chi phi
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truc tiép, chi phi gian tiép va mirc 13i hop 1y cho ngudi dau tu xay dung;
Gia tri hao mon bao gém hao mon hitu hinh, hao mon v6 hinh (hao mon vé mat vat 1y do hu
hao dan trong qua trinh khai thac, sir dung; hao mon do lac hau chirc ning va do tac dong cia
yéu té bén ngoai).
Phuong phap tinh gia tri xdy dyng mdi va gid tri hao mon cia céc tai san trén dét thuc hién
theo quy dinh hién hanh ciia B6 Xay dung, B6 Tai chinh va nhirng tiéu chudn thim dinh gia
Viét Nam, va theo thong 1& qubc té.

¢) Gia tri cua thira ¢4t dwgc xac dinh theo cong thirc sau:

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

d) Cin cir vao cac yéu td khac biét giira bat dong san tham chiéu va bat dong san dinh gia dé xéac
dinh gia tri thira dat can dinh gia.

3.3.3.3.4 Phuong phap thiang du:
La phuong phap xac dinh gia dat cua thira dat trong c6 tiém ning phat trién theo quy hoach hoic
duoc phép chuyén d6i muc dich st dung dé sir dung tot nhat bang cach loai trir phan chi phi udc
tinh dé tao ra sy phat trién ra khoi tong gi4 tri phat trién gia dinh ctia bit dong san. Phuwong phap
thang du dugc ap dung dé xac dinh gia dat cua cac thira dat trong co tiém nang phat trién do thay
d6i quy hoach hodc do chuyén muc dich sir dung dat trong khi khong c6 gid chuyén nhuong
quyén str dung dat tuong tu trén thi truong dé ap dung phuong phap so sanh truc tiép.

a) Xac dinh myc dich st dung tdt nhat va hiéu qua nhét cia khu dat dua vao dic diém, quy
hoach, ké hoach d3 duoc cép cd thim quyén phé duyét. Xac dinh ké hoach, quy hoach da
duoc phé duyét cing voi chi tiét cua dy an phat trién (néu co).

b) Uédec tinh téng gia tri phat trién cua bat dong san, bao gém téng gia tri nha ctra, can ho, ... du
kién s& ban khi hoan thanh dy an. Viéc udc tinh tong gia tri phat trién thuc hién trén co so
diéu tra, khao sat gia chuyén nhuong thuc té trén thi truong dbi véi nha ctra, can ho, cong
trinh kién trac... tai nhitng du 4n da hoan thanh co nhiéu dic diém tuong ty voi du an bat
dong san dy kién dau tu.

¢) Ubc tinh tong chi phi phat trién, bao gom tat ca cac khoan chi phi ma nha dau tu bo ra dé xay
dung két ciu ha tﬁng (duong x4, hé¢ théng cép, thoat nudc, di€n, ...); tao canh quan moi
trudng, xay dung nha cira, vat kién tric theo quy hoach da dugc phé duyét; chi phi quan céo,
ban hang, chi phi quan 1y chung, loi nhudn va rii ro ciia nha dau tu.Viéc ude tinh tong chi
phi phat trién phai duoc xac dinh trén sd lwong va gia tri cdc hop dong thau xay dung da ky,
co s& don gia, sut von dau tu, nhitng dinh mirc theo quy dinh ctia phap luat hodc theo thong
1é qubc té. Truong hop du an dau tu phat trién bat dong san kéo dai trong nhiéu nam, thi phai
chiét khiu cac khoan doanh thu va chi phi vé thoi diém hién tai theo ty 1¢ chiét khau tinh theo
14i suat cho vay ctia ngan hang dé thuc hién dy an.

d) Gia tri udc tinh ctia thira dat = Tong gié tri phat trién — Tong chi phi phat trién

3.4 So tay dinh gia va Hgi dong dinh gia

Trong truong hop khong cé gia thi truong cho mot khoan dau tu cia Quy, TCC s& ap dung So

tay dinh gia tuan thu theo Phap Luat va phu hop v&i thong 1& qudc té trong viée xac dinh mot

phuong phap dinh gid dé c6 thé wdc tinh gia tri hop 1y ciia khoan dau tu d6 cho mdi trudng hop
cu thé. U'dc tinh gia tri hop 1y 1a xac dinh mdt cach hop 1y nhét gia tri ¢ thé ban duoc ciia khoan
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dau tu trong mot giao dich hién tai gilta hai bén san sang tham gia giao dich. Viéc dinh gid khoan
dau tu nay s& duoc phé chuin cua Hoi Pong Pinh Gia va néu can thiét, s& dugc phé chuin boi
Ban Pai di¢n Quy cho muc dich xac dinh NAV cuia Quy.

Muc dich cua Hoi Déng Dinh Gia 1a giam sat Viéc dinh gid cua cac khoan dau tu cua Quy,
nghién ctu va giai quyét bat ky vin dé nao phat sinh trong dinh gia va dam bao TCC ap dung
thong nhit thong 1& qudc té va trong nude trong viée xac dinh gia tri cuia cac khoan dau tu.

XI. TINH HINH HOAT PONG CUA QUY
1. Bao cao tai chinh
Béo c4o tai chinh TCC 1ap va guri cho Nha dau tu 6 thang/lan
2. Phi, I¢ phi va thuwéng hoat dong
2.1 Phi phat hanh lin dau
Phi phat hanh chig chi qu§ du tu bat dong san 1dn dau ra cong chiing 1a 0%.
Phi phat hanh thém ching chi quy dé ting vén s& do Cong ty quan 1y Quy 4n dinh trong timg dot
phat hanh thém chirng chi quy nhung khong vuot quéa 2% gia tri 1énh mua.
Céc khoan tai dau tu bang ngudn ¢ tic ciia Quy khong phai chiu Phi phat hanh.
2.2 Phi quanly
Phi quan ly duoc tinh vao mdi ky dinh gia dua trén NAV tai ngdy true ngay dinh gid va duoc
thanh toan hang thang cho Cong ty Quan Ly Quy. SO phi tra hang thang 1a tong so6 phi dugc tinh
(trich 1ap) cho céac ky dinh gia thyc hién trong thang.
Bang 7: Biéu Phi Quéan Ly
Quy Phi Quan ly (% cua NAV/nam)

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

Phi Quan Ly s& 14 1,5% NAV/ndm va c6 thé thay doi khi duoc Dai hoi Nha dau tu phé duyét. Phi
quan ly Quy s€ khong vuot qué quy dinh cua phap luat (2,0% NAV/ndm).
2.3 Phi giam sat, phi luu ky

Stt Loai phi Biéu phi Min/Max Ghi chu

Phi duoc tinh toan

- Min: 10.000.000 | hang  tuan  khi
. . A o <
Al Phi luu ky c6 dinh | 0,04%/NAV/Nam ddng/théng NHLKGS xdc nhin
cac bao cao

Phi duoc tinh toan
hang  tuan  khi
NHLKGS xac nhan
cac bao cao

Al Phi Gidm sat 0,01%/NAV/Nam
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Stt

Loai phi

Biéu phi

Min/Max

Ghi cha

Alll

Phi Iuu ky xtr 1y hd
SO

A3.1

Pbi voi giao dich
cd  phiéu niém
yét/dang ky giao
dich

0,03%/gia tri giao
dich

Min: 100.000 dong/ngay
GD

Max: 10.000.000
dong/ngay GD

A3.2

DPbi v6i cac giao
dich mua ban CK
OTC va cac tai san
khac

100.000 ddng/giao
dich

AlIV

Phi luu ky, chuyén
khoan caa VSD
(Phi ctia bén thir 3)

A4.1

Phi luu ky

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

A4.2

Phi chuyén khoan
thuc hién giao dich

0,5 ddng/CK/1 lan
chuyén  khoan/l

ma

Khong 4ap dung/500.000
ddng/lan/ma CK

A43

Céac khoan phi VSD
thu cua thanh vién
lién quan tryc tiép
dén hoat dong cta

Quy

Theo mirc
sinh cu thé

phat

Phi lvu ky va phi
chuyén khoan theo
Quy dinh B¢ Tai
chinh trong tung thoi
ky. Khi BTC thay dbi
biéu phi thi khoan
muc phi nay sé thay
d6i tuong tmg

2.4 Phi quén ly bat dong san
Cong thuce tinh Phi dich vu = Pon gia dich vu (VND/m2) x Dién tich Tai san (m2).

Phi dich vy s€ phu thudc vao vi t‘ri tung toa nha, déc‘diém ting t(?a nha va s€ duogc hai Bén cu thé
hoa trong tirng ban Phu luc hop dong dinh kém hgp dong nguyén tac nay cho moi Tai san cu thé.
2.5 Phi kiém toan
Phi Kiém Toan phy thudc ’VE‘IO két qua Iya chon va thuong lugng v6i cong ty kiém toan va s& duoc
xéac dinh hang ndm vao cuodi ndm tai chinh cua Quy.

2.6 Phi thuéng hoat dong

Cong ty quan Iy quy TCC co thé dugc nhan tir Quy dau tu bit dong san Techcom Viét Nam
ngoai phi quan 1y, mot khoan thuong khic goi la thuéng hoat dong vdi nguyén tic thuc hién va
phuong thure xac dinh nhu sau:
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2.6.1 Nguyén tic thuc hién
Muc thudéng dugc tinh trén co s¢ phﬁn loi nhudn vuot trdi so véi lgi nhudn ky vong dugc tinh
nhu cong thirc dugc trinh bay trong muc 64.2 dudi day. Thuong hoat dong dugc trich tir thu nhap
thyc té ciia Quy dau tu va duoc thanh toan cho Cong ty quan ly quy hang nam.
Phan lgi nhudn cta Quy dé tinh mic phi thudng bao gdm phan ting trudong cia NAV vao cudi ky
so v6i NAV dau ky. Tang truong cia NAV trong nim s& dugc diéu chinh trong trudng hop Quy
tang von hodc da thanh toan cac khoan cd tirc cho Nha dau tu trong nam.
Mirc thudng hoat dong s& duge didu chinh giam trir va s& khong dugc thanh toan néu hoat dong
dau tu cua cac nam lién trudc bi thua 16 va mic 16 nay chua duoc bu ddp. Ting truong NAV dé
xac dinh muc thudng s& dugc tinh bat dau tir khi mérc 16 dd duwoc bu dip hét. Mirc diéu chinh nay
s& duogc Ban dai dién quy chdp thuan trong ting trudng hop cu thé cia thi truong.
Phi thuong s€ chi dugc thanh toan sau khi da thanh toan cac khoan phai tra khac. Phi thudéng
duoc xac dinh dua trén bao céo tai chinh nam da duoc kiém toan.
2.6.2 Phuong phéap xac dinh thuong hoat dong
Thuong hoat dong dugce dugc tinh theo cong thic sau:
Thuong hoat dong = Ty 1 thuong hoat dong (%) x {NAV cudi ky — cac chi phi hoat dong —
NAV dau ky x (1 + ty suat loi nhudn ky vong tinh cho ky tinh phi thuéong x
(S6 ngay hoat dong thuc té)/(Tong s6 ngay trong nam)}
Trong do:
- Ty I¢ thuong hoat dong 1a 20%.
- Ty sut loi nhudn ky vong tinh cho nam tinh thudng (%/nam) dugc xac dinh bang tong cua:
(i) trung binh cong cua 13i sut tién giri ap dung ddi vi cac khoan tién guri tiét kiém ca nhin
bang tién Pong ky han muoi hai (12) thang (hodc twong duong) tra ldi sau do Ngan Hang
TMCP Coéng Thuong Viét Nam — Chi Nhanh Thanh Phé Ha Noi, Ngan Hang TMCP Ngoai
Thuong Viét Nam — S Giao Dich, Ngan Hang Nong Nghiép Va Phat Trién Nong Thon
Viét Nam — S¢ Giao Dich, va Ngan Hang TMCP Dau Tu Va Phat Trién Viét Nam — Chi
Nhanh S¢ Giao Dich 1 (sau day goi chung 1a Ngan hang dugc tham chiéu) cong bd vao ngay
31/12 ctia nam tinh thuong (hodc ngay cong b i suat cudi cling trong nim tinh thudng néu
ngay 31/12 ngan hang dugc tham chiéu khong cong bd 1i suat twong tng) ; va (ii) 2%/nam.
- NAVgu iy : Gid tri tai san rong ctia Quy tai d4u nam tinh thudng.
Trong truong hop Quy huy dong thém hodc thoai von (dudi hinh thirc tra ¢d tic cho Nha
dau tu hodc cac hinh thirc khac) trong ky, NAVgs, Ky s€ dugc thay thé bang NAV diéu chinh
theo cong thirc sau:

S6 ngay tir thoi diém ting/thoai

NAVidu chinh = NAVgay iy +- (SO tién tang thém/sd tién thodi) x ——=————— L
Tong so6 ngay trong nam

2.7 Cac loai phi va I¢ phi khac (phi kiém toan, tw van thué, dinh gia ...)
Céc chi phi khic bao gom:
- Phi méi gidi cho céc giao dich cta quy;
- Chi phi in an, vi dy in cac tai liéu cho Nha dau tu theo quy dinh Phap Luat;
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- Phi dinh gia doc 1ap cho cac khoan dau tu cu thé cta Quy (chi khi can thiét), vi du nhu dinh
gia cac khoan chimg khoan chwa niém yét;
- Chi phi phat sinh cho bat ky Dai Hoi Nha Pau Tu hay cudc hop nio ciia Ban dai dién quy;
- Phi phép 1y lién quan dén hoat dong va cac giao dich ctia Quy va cac loai phi/chi phi khac
theo Luat cho phép;
- Thué va cac loai phi bit budc cta chinh phu 4p dung cho Quy; va
- Céc chi phi khac dugc Phap Luat cho phép.
2.8 Phu cip ban dai dién quy
Céc chi phi ctia Ban dai dién quy bao gdm chi phi dn &, di lai v&i mirc hop 1y va phu hop véi cac
quy dinh tai Diéu 1& Quy, cac chi phi phat sinh tir hoat dong ciia Ban dai dién quy dé phuc vu cho
loi ich ctia Quy s& dugc tinh vao chi phi cia Quy. Dé dé hiéu, chi phi trén khong bao gdm cac chi
phi bao hiém d6i v&i trach nhiém phat sinh cho Ban dai dién quy khi thuc hién nghia vu cia Ban dai
dién quy. Thu lao cta cac thanh vién ctia Ban dai dién quy duogc tinh vao chi phi hoat dong cia Qu¥y
va téng murc thu lao khong dugc vuot qua tong ngan sach hoat dong hang nim cta Ban Dai Dién da
duogc thong qua tai Pai hoi nha dau tu.
3. Cac chi tiéu hoat dong
3.1 Ty I€ chi phi hoat dfng ctia quy
Chi phi hoat dong ctia quy 1a cac khoan chi phi sau thué sau:
a. Chi phi quan 1y tai san tra cho Cong ty quan ly quy;
b. Chi phi luu ky tai san quy, chi phi gidm sat trd cho Ngan hang luu ky, Ngan hang giam sat;
c. Chi phi dich vu quan tri quy, chi phi dich vu dai 1y chuyén nhuong va cac chi phi tra cho to
chirc cung cép dich vy ¢6 lién quan;
d. Cac chi phi khac dugc néu trong Chuong X, muc 2.6 ciia Ban cdo bach nay.
Trong thoi han bén muoi lam (45) ngay, ké tir ngay két thiic Quy II va Quy IV hing nim, Cong ty
quéan 1y quy s& cong bd thong tin vé ty 18 chi phi hoat dong quy va tdc d6 vong quay danh muc cta
quy trén cac trang thong tin dién tir ciia Cong ty quan 1y quy, Pai 1y phan phéi sau khi dugc Ngan
hang giam sat xac nhan, bdo dam tinh chinh xac.
Ty 1€ chi phi hoat dong ctia quy xé&c dinh theo cong thirc sau:
Téng chi phi hoat déng cia quj 100%

Ty 1é chi phi hoat dong (%) =

Gia tri tai san rong trung binh trong ky bao cao
Gia tri tai san rong trung binh trong ky béo cdo 14 tong gia tri tai san rong ctia Quy tinh tai cic ngdy
dinh gia chia cho s6 ngay dinh gid Chirng chi qu¥ trong ky béo céo.
Truong hop quy thanh 1dp va hoat dong dudi mot nam, ty 1€ chi phi hoat dong dugc xac dinh theo
cong thirc sau :

Tong chi phi hoat déng x 365 x 100%
Giatritai san rong TB trong ky bao cao x thoi gian da hogt dong

Ty 1é chi phi hoat dong (%) =

3.2 Tbc dp vong quay danh muc cia quy

Trong qué trinh hoat dong, Quy s& phat sinh cac chi phi lién quan dén giao dich mua va ban cb

phiéu trén thi truong ching khoan. S6 lwong va gia tri cac giao dich mua/ban cb phiéu cang 16n thi
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cac chi phi lién quan dén giao dich cang nhiéu, do d6 s& anh hudng toi két qua chung ctia Quy TC

REIT. Tc 6 vong quay danh muc ctia Quy 1a chi tiéu phan anh anh huéng cua hoat dong mua/ban

trén toi két qua ciia Quy dau tu.

Chi tiéu Tdc d6 vong quay danh myc dau tu ciia Quy TC REIT dugc xac dinh theo cong thirc sau:
(Téng gié tri mua vao trong ky + Téng gia tri banra trong ky)x 100%

2 x Gia tri tai sanrong TB trong nam

Téc d6 vong quay danh muc cia Quy dugc cong bd trong thdi han bon muoi lam (45) ngay, ké tir
ngay két thiic Quy 2 va Quy 4 hang nam, trén cc trang thong tin dién tir ciia Cong ty quan 1y quy,
Dai 1y phan phéi sau khi duoc Ngan hang giam sat xac nhan, bao dam tinh chinh x4c. Bao céo chi
tiéu hoat dong ciia Quy s& duoc Cong ty quan Iy quy cap nhat dinh ky (néu co su thay doi) dong
thoi voi viée thuc hién cap nhat Ban cdo bach nay.
4. Phwong phap tinh thu nhip va ké hoach phan chia lgi nhuin ciia Quy
Thu nhip cta Quy bao gdm:

- Tién thué tir bat dong san

- L4i/Id tir viéc thanh 1y, ban bat dong san

- Loi nhuan tur ching khoan (cb tire, trai tirc, 13i dau tu chung khoan, ...)

- Céc doanh thu khac (phi, 13i tién giri, ...) theo quy dinh cta phap luat
Phan chia 191 nhuan ctia Quy

- Quy danh t4i thiéu 90% loi nhuan thyc hién trong nim dé chi tra lgi tic cho nha dau tu. Loi

tic co thé duge chia dudi dang tién mit hodc ching chi quy.

- Phuong an phén chia duoc Pai hoi Nha dau tu gin nhat thong qua.
5. Thoi gian va dia diém cung cip bao cio hoat dong clia qui/cong ty diu tu chirng khosn

- Cong Ty TNHH quéan 1y quy Ky Thuong (TechcomCapital)

- biachi: Téng 10, Techcombank Tower, 191 Ba Tri€u, Hai Ba Trung, Ha Noi, Viét Nam

XII. XUNG PQT LOQI iCH
TCC c6 nghia vy, theo Diéu 1é va theo thong 1¢ quéc té tot nhat, tai moi thoi diém hoat dong vi lgi
ich cia Nha dau tu va quan Iy mot cach cong bang, minh bach ddi véi tat ca cac quy do Cong ty
quan 1y. B phan kiém soat ndi bd va quan tri rai ro cia Cong Ty s& chiu trach nhiém theo doi va
giam sat cac xung dot loi ich thuc té hodc co kha ning xay ra. Trong trudng hop xung dot loi ich
phat sinh, Cong ty Quan Iy Quy s& thong béo cho Ban dai dién quy dé thong nhit phwong an khic
phuc nham giam thiéu hodc quan 1y cic xung dot do.
Giao dich v&i ngudi ¢6 lién quan cia TCC s& cdu thanh xung dot loi ich tiém tang. Ngudi C6 Lién
Quan ctia TCC bao gdm Ngan hang Thuwong mai ¢d phan K§ thuong Viét Nam (TCB), thanh vién
Ho6i Dong Thanh vién caa TCC, thanh vién Ban Piéu Hanh (Giam déc, Pho giam dbc) caa TCC va
cac t6 chirc, ca nhan khac duoc coi 1a ngudi c6 lién quan cia TCC theo quy dinh ctia Phap Luat.
Quy o thé co mot sb giao dich véi cac bén duoc coi la ngudi c6 lién quan cuia TCC nhur sau:

Bang 8: Giao dich Véi Nguoi Cé Lién Quan
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Tén ciia ngudi ¢é lién quan Ban chét giao dich Bén chat quan hé
trong giao dich

Cong ty TNHH Ching khoan Giao dich ching khodn “TCS” 1a Dai 1y phan phdi
Ky thwong Viét Nam Phan phdichung chiquy  100% thudc quyén sé hitu

("TCS") Piu tu vao Quy cia TCB va TCB s¢ hitu
100% ctia TCC

Techcombank (“TCB”) Guri tién c¢6 ky han TCB s6 hitu 100% vén cia
TCC

Trong tat ca cac truong hop, cac giao dich phai 1a giao dich cong bang va vi loi ich ciia Nha dau tu.
Tt ca cac giao dich c6 thé giy ra xung dot loi ich tiém tang phai dugc tu van va chp thuan boi
TCC va phai dugc cong bd cho Nha dau tu. Tuy nhién TCC s& cd ging hét stic dé tranh cac giao
dich c6 thé gay ra xung dot loi ich ma khong thé quan 1y duoc mot cach thich dang,

Ngudi ¢o lién quan ctia TCC duge phép giao dich Pon vi quy theo phuong thirc gidng nhu cac Nha
dau tu khac nhu quy dinh tai Muc 10.

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

XIIL. CUNG CAP THONG TIN CHO NHA PAU TU, CHE PQ BAO CAO
Nam tai chinh ctia Quy két thiic vao ngay 31 thang 12
1. Bio cdo cho Nha dau tw
Hang thang, quy, nim Ngéan hang giam sat s& guri thong ké giao dich, sao ké tai khoan giao dich, tai
khoan phu, bdo cdo gia tri NAV va céc thay d6i NAV cta Quy va cc bao céo khac theo luat dinh
cho Nha dau tu .
D6i vi Nha dau tu giao dich trén tai khoan ky danh, Ngan hang gidm sat s& gui thong ké giao dich
va sao ké tai khoan phu néu Nha diu tu c6 yéu cau bang vin ban. Thoi han cung cip thong tin 1a
trong vong 5 (ndm) ngay, ké tir ngdy nhan duoc yéu ciu cia Nha dau tu.
2. Bao cao Quy
TCC s& cong bd hodc cung cip cho Nha dau tu cac thong tin sau:
a. Ban cdo bach, ban cdo bach tom tit, bao cdo tai chinh ban nién, bdo cdo tai chinh nam da
kiém toan;
b. Bdo cdo hoat dong quéan ly quy cta Cong ty quan ly quy, theo ni€n d ban nién va cad nam
theo mau do UBCKNN quy dinh;
c. Ban céo thong ké phi giao dich ctia hoat dong dau tu ctia quy hang nim va ban nién;
B4o c4o tai chinh ctia Quy theo nién d6 ban nién va ci nim theo mau UBCKNN quy dinh;
e. Béo cao hoat dong ciia quy va théng ké phi giao dich ciing s& dugc bd sung vao Ban cdo
bach cap nhat sau mot ndm hoat dong va s€ dugc cap nhéat it nhat mot 1an mot nam.
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3. Bio cao bat thuwong
Céc bio cio bat thuong s& duoc cung cap cho nha dau tu trong trudng hop ¢ nhitng dién bién hoic
hoat dong bat thuong ctia Quy phat sinh, bao gdbm nhung khong gidi han boi cac bao céo vé viée
phan phdi loi nhuan, bao cio trudc khi hgp nhit hodc sat nhap quy hay sau cac quyét dinh cia Dai
hoi nha dau tu iy quyén cho Ban dai dién quy.

4. Gui bao cao
Céc bao cdo s& duge cung cAp mién phi cho Nha dau tu thong qua trang thong tin dién tir cua TCC,
hodc giri dén dia chi thu dién tir ctia Nha dau tu hodc dugc cung cip tdi cic Dai 1y phan phdi. Cong
b6 thong tin s& dugc thyc hién trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay két thuc ky tai chinh ban
nién; va trong vong 90 (chin muoi) ngay ké tir ngay két thuc nim tai chinh. Nha dau tu c6 quyén
yéu cdu tir chdi nhan cac béo cdo niy.

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

Cong Ty TNHH quén ly quy Ky Thuong (TechcomCapital)

Téng 10, Techcombank Tower 191 Ba Tri¢u, Hai Ba Trung, Ha N¢i, Viét Nam
bién thoai: (+84) 4 39446368

Fax: (+84) 4 39446583

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

Phy trach Quan hé Khach hang: Nguyén Thi Tra My

Email: mynt8@techcombank.com.vn

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

XV. CAM KET

Cong ty quan 1y quy cam két chiu hoan toan trach nhiém vé tinh chinh xac, trung thuc cia cac thong
tin & ddy va cdc tai li¢u dinh kem.

XVL PHU LUC PINH KEM

1. Phu luc quy trinh va cic huwéng din ding ky mua Chirng chi quy

1.1 Quy trinh ding ky mua Pon vi quy phat hanh lin diu

a) Don dang ky m¢ tai khoan

Nha du tu mua Ching chi quy phat hanh 1in dau can dién day du vao Pon dang ky d¢é mua Pon
vi quy. Pon ding ky duoc cung cap tai bit ky Diém nhan Iénh ndo. Pon dang ky phai kém theo
cac ban sao hop 1¢ cic gidy to quy dinh trong Pon dang ky (bao gdm Xac nhan ding ky mo tai
khoan vbn dau tu gian tiép ciia ngan hang thuong mai ddi véi truong hop Nha dau tu nudc
ngoai) d6i voi mdi ca nhan/td chire hay cic bén dong so hiru hay nguodi dugc huong loi hay
ngudi duoc iy quyén.
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Nha dau tu nén lru lai mot ban Pon ding ky va cip nhét cac thong tin cung cép trong Don Ding
Ky. Thong tin nay s& dugc luu lai trong S6 Pang Ky cua Quy va ludn chira dung thong tin vé dia
chi hién tai dia chi thu dién tir, noi ding ky thué, va chi tiét tai khoan ngan hang cua timg Nha
dau tu nhim dam bao Nha dau tu nhan duoc diy du cic thong bio, bao céo va thanh toan lién
quan dén Quy.
Nha dau tu ¢6 thé mé nhiéu tai khoan tai cac Dai 1y phan phdi khic nhau dé cung giao dich mot
loai Chung chi Quy, Nha dau tu can ndop Pon ding ky va cac gidy to quy dinh dé mé tai khoan
giao dich tai méi Pai 1y phan phdi ma Nha dau tu mudn thyc hién giao dich. Cac tai khoan tai
cac Pai ly phan phéi khac nhau cua cung mdt Nha dau tu duoc quan ly doc lap. Do d6, Lénh
mua toi thiéu dugc 4p dung cho tig Pai Ly Phan Phéi.
Tat ca cac Piém nhan 1énh bt ky dugc dé cap trong huéng dan vé giao dich Pon vi quy & céac
phan tiép sau day dugc hiéu 1a Diém nhan 1énh bat ky ctia Dai 1y phan phdi cu thé ma Nha dau tu
mudn thuc hién giao dich trén tai khoan m¢ tai Pai 1y phan phéi do.
b) Xurly Pon ding ky
Nha déu tu co thé ndp Pon diang ky hodc Phiéu Lénh mua sau khi dién day du thong tin, kém
theo day dui cac gidy td yéu cau vao bat ky Ngay lam viéc nao trong khoan Thoi gian phat hanh
tai bat ky Diém nhan Iénh ciia bat ky Pai ly phan phdi ndo. Danh sach cdc Diém nhén 1énh dugc
cung cép & cudi Ban cdo bach nay.
Céc Pai 1y phan phdi s& tap hop cac Yéu cau mé tai khoan cuia Nha dau tu va giri Chi thi mé tai
khoan cho Cong ty quan 1y quy dé tién hanh xir 1y yéu cau. Cac yéu cau khong day du thong tin
s& bi tir chdi va co thé lam tri hodn viéc hoan tat qué trinh xir 1y yéu cau. Trong mot s6 truong
hop, viéc bd sung thém thong tin yéu cau ciing co thé lam cham viéc hoan tat qua trinh xur 1y.
Cong ty quan Iy quy dugc quyén tir chdi yéu cau trong trudng hop khong tim duge cach giai
quyét cho bt ky van d& nao nay sinh trong qua trinh xtr Iy yéu cau ding ky.
Nha dau tu phai thanh toan sb tién mua Pon vi quy tir tai khoan ngan hang ctia minh vao tai
khoan ctia Quy dé Ngan hang giam sat nhan dugc dung han va Dai 1y phan phdi hoan thanh xir 1y
viéc dang ky v6i Cong ty quan 1y quy. Moi khoan dau tu vao Pon vi quy déu thuc hién bang tién
Pong Viét Nam.
¢) Tuan tha
Pon ding ky mua Pon vi quy duoc soan thao dé dap Gmg cac yéu cau ap dung cho Cac Cong ty
quan 1y quy nhdm tudn thu cac quy dinh vé Nhan Biét Khach Hang (“KYC”) va cac quy dinh
Phong Chdng Rira Tién (“AML”). Vi vdy viéc tat ca cac gidy to va khai bao trong Pon ding ky
can dugc hoan tit day du va trung thyc.
Theo phap luat Viét Nam, tat ca nha dau tu bat budc phai cung cap gidy to va cic thong tin bd
sung theo quy dinh vé KYC va AML. Nha dau tu nudc ngoai ¢ thé phai cung cdp cac thong tin
va khai bao bd sung nhiam tudn thu cac quy dinh qudc té. Cac Pon ding ky khong co di hd so
hodc thong tin theo yéu cau co thé bi tir chi.
Nha dau tu phai dam bao rang sb tién dau tu phai tir ngudn hop phap va khong c6 ngudn gdc tir
cac hanh vi vi pham Phap Luat ciing nhu khong vi pham céc diéu khoan cta Luat ap dung d6i
v6i thué thu nhdp, quy dinh vé AML, chéng tham nhiing, chéng hédi 10 va/hodc céac luat ap dung
khac ban hanh boi chinh phu Viét Nam hay chinh phii s¢ tai ciia nha dau tu & cac thoi diém khac
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nhau.

Nha dau tu cu trd ngoai lanh thé Viét Nam muén mua Pon vi quy phai dam bao tuan thi cac quy
dinh va luat ap dung tai nudc s tai cia minh. Nha dau tu chiu trach nhiém tuan tha cac quy dinh
vé thué, ngoai hdi hay cac quy dinh khac ap dung dbi v6i giao dich mua va ban. Theo quy dinh
hién tai ctia Viét Nam, Nha dau tu nude ngoai cin mé mot tai khoan dau tu bﬁng tién Déng Viét
Nam tai mot ngan hang thuong mai & Viét Nam (Tai khoan vn dau tu gian tiép (CCA). Tét ca
cac giao dich dau tu, nhan c¢6 tirc (bao gdm chuyén tién ding ky mua Chimg chi quy va nhan tién
thanh toan ban/nhan cd tire tir ching chi quy), mua ngoai té dé chuyén tién dau tu ra nuwdc ngoai
va cac hoat dong lién quan khac déu phai dugc thyc hién qua tai khoan nay. Nha du tu can tham
khao cac y kién tu van vé luat va thué dé co thong tin phi hop dbi voi cac giao dich ctia minh.

d) Chép nhin Pon ding ky

Cong ty quan 1y quy cé toan quyén chip nhan hay tir chdi bat ky Pon diang ky nao theo cac diéu
khoan cua Piéu 1§, Ban céo bach va cac quy dinh vé KYC va AML va khong c6 nghia vu phai
cung cép 1y do tir chdi cho nha dau tu.

Trong truong hop Cong ty quan 1y quy tir chdéi Lénh Mua, tién mua s& dugc chuyén tra lai
(khong co 13i) cho Nha dau tu hodc bén chuyén tién khong hop 16 trong vong 5 (nim) ngay lam
viéc ké tir ky giao dich Chung chi quy ap dung.

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

Trong trudng hop sé tién mua Quy nhan dugc thip hon 1énh ding ky mua, Lénh mua coi nhu
khong hop 1¢ va sé& bi tir chdi.

Trong truong hop sé tién mua nhan duoc trong tai khoan Quy khong xic nhan dugc véi bat ky
Lénh mua ndo, sd tién mua nay s& dugc hoan tra cho ngudi/don vi chuyén tién trong vong 5
(nim) ngay lam viéc ké tir ky giao dich Chtng chi quy ap dung.

Phi chuyén tién (néu c6) duoc trir vao sb tién hoan tra cho Nha dau tu hodc bén chuyén tién. Pon
vi qu¥ s& chi duoc ghi nhan vao tai khoan ctia Nha dau tu hay cua Pai Iy ky danh khi Ngan hang
giam sat xac nhan da nhan du phﬁn thanh toan cho Lénh mua ciia Nha dau tu.

Lénh mua thanh cong cia Nha dau tu hay Pai Iy ky danh s& dugc thong bao trong vong 3 (ba)
Ngay lam viéc tir Ngay giao dich, sd lugng Don vi quy s& dugc lam tron xudng dén hai sé thap
phan sau ddu phay.

1.2 Giao dich Chirng chi quy

Nha dau tu c6 thé lién tuc giao dich cac Pon vi quy ké tir Ngay giao dich diu tién thong qua viéc
truc tiép dat 1énh giao dich trén san giao dich chung khoan Chung chi quy dugc ni€ém yét.

Nha dau tu nén tham khao y kién cua chuyén gia tu van riéng ctia minh dé dam bao Nha dau tu
du diéu kién dé dau tu vao Quy theo cac quy dinh phéap luat ap dung cho ho va lidu Quy co phu
hop v6i kha nang chap nhan rui ro ciia ho hay khong.

2. Dia chi cic noi Ban cdo bach dwoc cung cip

Cong ty TNHH quén ly quy Ky Thuong - TechcomCapital (“TCC”)

Dbia chi : Téng 10, toa nha Techcombank Tower, 191 Ba Tri¢u, Hai Ba Trung, Ha Noi
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Dién thoai  :(84-4) 39446368 Fax: (84-4) 39446583
Website : www.techcomcapital.com.vn
Pai dién c6 thim quyén Nguwoi dai dién theo phap luat
Ngan hang giam sat Coéng ty quan ly quy
(Ky, ghi 1 ho tén, dong diu) (Ky, ghi 13 ho tén, dong dau)
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