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Quy DAu tw B4t dong san Techcom Viét Nam

THONG TiN CHUNG

Quy

Quy Dau tv Bat dong san Techcom Vit Nam (*Qu§”) dugc thanh (ap dedi hinh thire qu§ dong theo
Luat Chirng khoan sb 70/2006/QH 11 ngay 29 thang 06 nam 2006; Luat sira adi, bd sung mét s6 didu
cla Luat Chirng khoan sb 60/2015/NB-CP ngay 26 thang 06 nam 2015 Nghj dinh sb 58/2012/ND-
CP ngay 20 thang 07 nam 2012 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét s gidu cha Luét Chirng
Khoan va Luat siva dai, bd sung mét s6 diéu cla Luét chirng khoan; Théng tu sb 228/2012/TT-BTC
ngay 27 thang 12 nam 2012 huéng dén ve viec thanh lap va quan ly quy dAu tv bat ddng san cua B
trrdng B& Tai chinh. Quy duge cap Giay phép Thanh (ap sb 22/GCN-UBCK ngay 29 thang 06 ndm
2016 do Uy ban Chirng Khoan Nha nwéc ("UBCKNN) cap. Théi gian hoat déng cua QuY 1a khong
xac dinh ké tv ngay duoc cép gidy phép.

Quf c6 vén didu 18 da huy dong dugc trong dot phat hanh chirng chi quy (An dau ra cdng ching 12
50.000.000.000 VND, twong dwong v&i 5.000.000 chirng chi quy. Tai ngay 31 thang 12 nam 2017,
vén gop bang ménh gia clia Nha Dau tu vao Quy 4 50.000 000.000 VND, trong dvong v&i 5.000.000
chirng chi quy.

Myc tidu ctia Qui l1a mang lai It ich dai han cho Nha PAu t nhd ngudn thu nhap déu dan va &n dinh

tir bAt dong san va tang trrdng dai han cda gia tri bat dong san, dva trén chién lrgc quan Iy bat dong
san nang dong, hidu qua cing nhw dau tw vao cac bat 8ong san tiém nang trong twrong lai. Trong
nhidu tredng hop khac biét, viéc xem xet dAu tr s& do Pai hoi Nha Dau tw ho3c Ban Pai dién Quy

xem xé&t quyét dinh ph hop véi thdm quyén duogc quy dinh trong Piéu 18 Qu.
Céng ty Quan ly Quy

Quy Grroc quan ly béi Cong ty TNHH Quan ly Quf K§ Thuong (sau day dugc goi tat 1a “Cong ty Quén
ly Quy"™), 1a mot cong ty trach nhieém hiru han dwoe thanh lap tai Viét Nam theo Gidy phép Thanh lap
va Hoat déng sb 40/UBCK-GP ngay 21 thang 10 ndm 2008 do Uy ban Chirng kho&n Nha nuéc cép
va theo cac gidy phép Giéu chinh.

Cong ty Quan ly Quy dwoe sé& hiru 100% bdi Ngan hang TMCP Ky Thwong Viét Nam (“Ngan hang
me”), mdt ngan hang thuwong mai cd phan dwoc thanh I13p tai Viet Nam. Cac hoat dong chlnh trong
nam tai chinh ctia Céng ty Quan ly Qu¥ la quan ly danh myc dAu tu va cung cép cac dich vy tu van
d4u tw chirng khoan theo cac quy dinh cda Phap luat. Cong ty c6 Try s& chinh tai tAng 10, Toa nha
Techcombank, s& 191, Ba Triéu, phwdng Lé Dai Hanh, quéan Hai Ba Trung, thanh phd Ha Néi.

Nguoi dai dién theo Phap ludt ctia Cong ty Quan ly Qug trong ndm va vao ngay lap bao céo tai chinh
nay la Ong Hd Hung Anh — chirc danh Cha tich Hoi dbng Thanh vién.

&ng Dang Luu Dang - chire danh Giam doe duec Ong Hé Hiing Anh CIZ quyén ky bao cao tai chinh
cho nam tai chinh k&t thic ngay 31 thang 12 nam 2017 theo Giay Uy quyen so 01€/2015/UQ-CT ngay

1 ndm 1 nam 2015,
Ngan hang Giam sat

Ngan hang Giam sat cla Quy la Ngan hang TMCP DAu tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha
Thanh.

Chire nang ctia Ngan hang Giam sat bao gdm vigc giam sat va liu ky cac tai san clia Quy, gidm sat
viec quan Iy tai san clia Quy va dam bao, chiu trach nhigm bdi thwdrng day dd cho Quy; x& Iy cac giao
dich v& chtrng khoan, thanh toan nhteng khodn chi phi hop ly, hop 1€, thanh toan tién cho Nha Dau
tw; déi chiéu tai san cia Quy v&i Cong ty Quan ly Quy. Quyén va nghla vy clia Ng&n hang Giam sat
dwoe quy dinh tai Diéu & Quy.




NN

VE/d

Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN DAI DIEN QUY

Céc thanh vién Ban Dai dién Quf trong n#im va cho d&n ngay 1ap béo c4o i chinh nay gom:

Ho tén Chirc vu Ngay bb nhigm

Gng Nguyén Xuan Minh Chu tich 84 nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016
Ong Dang Thé Ptrc Thanh vién B& nhiém ngay 29 thang 6 ndm 2016
Ba 6 Tu Anh Thanh vién Bd nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016
Ong Phan L& Hoa Thanh vién Tir nhiém ngay 28 thang 3 nam 2017

B& nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016
DPai hdi Nha Dau tor nam tai chinh 2016 ctia Quy td chire biing hinh taure Iy ¥ kién bing va&n ban tur
ngay 10 thang 04 n&m 2017 dén ngay 25 thang 04 ndm 2017 xin y kién Nha Dau tw thdng qua viéc
tr nhiém déi véi thanh vien Ban Dai dién Quy 1a Ong Phan L& Hoa can ot trén thu tir nhiém cia Ong
Phan L& Hda ngay 28 thang 03 ndm 2017.
KIEM TOAN VIEN

Cong ty Trach nhiém Hiru han Ernst & Young Viét Nam la cong ty kiém toan cho Quy.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA BAN BAI DIEN QUY

Ban Pai dién Qu§ Dau tw BAt dong san Techcom Viét Nam ("Quy’) trinh bay béo cao nay va bao cao
{ai chinh ciia Quy cho nam tai chinh két thac ngay 31 thang 12 nam 2017,

TRACH NHIEM CUA CONG TY QUAN LY QUY BOI VOI BAO CAO TAI CHINH

Ban Giam déc Cong ty Quan iy Quf chiju trach nhiém dam bao bac ¢do tai chinh cho tirng nam tai
chinh cda Quy phan &nh trung thiec va hep Iy tinh hinh tai chinh, tinh hinh dAu tu, két qua hoat 3éng
va tinh hinh thay 86i gié tri tai s&n réng cla Quy trong nam. Trong qua trinh i4p bao cao tai chinh nay,
Cong ty Quan Iy Quy dugc yéu cau phai:

» lira chon cac chinh sach ké toan thich hep va ap dung cac chinh s&ch nay mét cach nhét quan;
» thyc hién cac danh gid va wéc tinh mét cach hop ly va than trong;

b néu rd cac chudn muyc ké toan ap dung cho Qu§ c6 dwoc tuén thi hay khéng va tat cd nhirng sai
lech trong yéu so v6i nhixng chuén mipc nay dé dwgc trinh bay va gidi thich trong bao céo tai
chinh; va

» iap b&o cao tai chinh trén co s& nguyén thc hoat ddng lién tuc trir tredng hop khéng thé cho ring
Quy sé tiép tyc hoat dong.

Ban Giam déc Céng ty Quan Iy Quy chiu frach nhiém bao gam ring cac sé sach ké toan thich hop
duoc thiét 12p va lwu gir && phan anh tinh hinh tai chinh cta Quy, véi mire @6 chinh xac hop ly, tai
bét ky thevi didém nao va dam bao réng cae s sach ké toan tuan thi véi ché a6 ké toan da duoc ap
dung. Ban Giam gbc cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san clia Quy va do d6 da thuc hign
céac bién phap thich hop d& ngan chain va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Giam déc Cdng ty Quan Iy Quy cam két véi Ban Bai dién Quf Ia 34 tuén thd nhrng yéu cau néu
trén trong viéc lap b&o cao tai chinh kém theo.

CONG BO CUA BAN DAl DIEN QUY

Theo y kién cla Ban Pai dién Quf, b&o co tai chinh kém theo phan anh trung thic va hop iy tinh
hinh tai chinh va tinh hinh G3u tw cla Quf tai ngay 31 thang 12 nam 2017, két qua hoat ddng va tinh
hinh thay déi gia trj tai san réng cia Quf cho nam tai chinh két thiic cung ngay phis hgp voi cac Chuan
myrc ké toan Viet Nam, Ché do ké toan Viet Nam ap dung cho qu§ dau tw va cac quy dinh phap Iy co
lien quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh.

Thay mét Ban BM
—_—

Ong NglyderXuan Minh
Cho jj

Ha Nai, Viet Nam

Ngay 30 thang 3 nam 2018
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Quy DAu tw B4t déng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY

1.1

1.2

1.3

THONG TIN CHUNG VE QUY
Myc tiéu

Muc tiéu clia Quy 12 mang lai lgi ich dai han cho nha dau tw nhe ngudn thu nhap déu dan va
&n dinh tir bAt 86ng san va tang trwdng dai han cua gia tri bat dong san, dya trén chién roc
quan Iy bat déng san ndng dng, hiéu qua cang nhu d3u tu vao cac bat dang san tiém nang
trong twong lai. Trong nhiéu trudng hgp khac biét, viéc xem xet dau tw s& do Pai hdi Nha
DAy lr hosic Ban Dai dign Quj xem xét quyét Ginh phu hop v&i tham quyén Gwgc quy dinh
trong Diéu 1& Quy.

Hiéu qua hoat dong cta Quy

Trong ky bdo cao Quy & thuc hién dau tw vao cd phiéu clia cac cong ty bat dong san cung
mét phan nhd dau tu vao tréi phiéu doanh nghiép va mang lai két qua kinh doanh rét kha
quan. Theo bao cao tai chinh két thic ngay 31 thang 12 thang 2017 cua Quy da duge kiém
toan. tinh G&n ky bao cdo, thay dbdi gia tri tai san rong (NAV)/mét on vi chirng chi qu§ clha
QuY 1& 29,47% so v&i dau ky bao cao.

Chinh sach va chién lwoc dau tw cha Quy

Chién ivoc déu tw bat dong sén:
» Thoi han dau tw: dai han

» Loai hinh bAt d6ng san: tap trung vao cac bat dong san cho thué nh3m thu dang tién &n
dinh va déu dan Ja tda nha van phong, trung tam thuong mai, khach san. Ngoai ra, Quy
cling s& xem xét cac bat déng san nha &, dy &n, chung Cur... dugc dau tv xay dyng boi
cac t8 chire uy tin, 6 xu huéng tang gia tot nhdm thu droc loi nhuén tir tang gia bat
déng sén.

» Vi trl bat déng san: Péi veri cac khu van phong, trung tam thwong mai, tap frung vao cac
bat déng san tai trung tam cac thanh phd Ién (Ha Noi, H& Chi Minh, Ba Néng, ...}, ¢ vi
tri dac dia, giao théng thuan lgi, nam trén cac tryc duerng chinh I&n hodc trong cac khu
d6 thi I&n, hign dai. Boi vai khéach san, nghi dwdng, Quy tap trung vao cac bat ddng san
tai cac thanh phd du lich, nghi dwdng lon, thu hot nhiéu khach du lich va cé tiém nang
phat trién ion (Nha Trang, Quang Ninh, Phi Quéc, Ba Nang ...).

Chién luge dau tuw chirng khoén:

> Bén canh bat dong san, danh myc ¢ phidu dau tu cia Quy (néu co) bao gom cac cd
phiéu niém yét hang dau {blue chips} frén S¢ Giao dich chirng khoan thanh phd Hb Chi
Minh (HSX), $& Giao dich chirng khoan Ha NGi {HNX), cd phiéu clia cac cong ty co tiem
ndng tang triréng tot va coé ty trong lén trong chi sd chirng khoan ctia hai san giao djch
chirng khodn. Quy ciing ¢6 thé dau tu vao ¢b phiéu cla cac cong ty chua niém yét, nhung
c6 k& hoach niém yét trong vong 1 nm.

» Quf o6 thé dau t vao tai san c6 thu nhap ¢b dinh cb chat leong tin dung t6t (néu cd)
bao gdm tién gi¥i ngan hang, tr&i phiéu Chinh phi Vigt Nam, tréi phiéu chinh quyén dja
phwong, trai phiéu c6 bdo lanh cia Chinh phu, trai phiéu doanh nghiép. Céc doanh
nghiép duwoc lwa chon dé dwa vao danh muc dAu tr clia Quy 1a cac doanh nghigp ¢
mirc dinh gia hap dan, tbc 66 téng trrding doanh thu va lgi nhuén trong trung va dai han
cao.

» Trong cac trudng hop khac biét, vigc xern xét d4u tv sé& do Dai hdi Nha Dau tv hodc Ban
dai dién QuY xem xét quyét dinh phit hop véi tham quyén.
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Quy PAu tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

THONG TIN CHUNG VE QUY (tiép theo)

Phéan loal Quy

Quy dugce td chire dudi hinh thire quf dong theo quy dinh cla phép fuét.

Thoi diém bat dau hoat dong cia Quy

Qu¥ DAu tw Bat ddng san Techcom duge thanh [ap ngay 29 thang 06 nam 2016.
Quy mé Quy tai thol diém béo céo

Tai ngay 31 thang 12 nam 2017, vén gop bang ménh gia ctia Nha Pau tr vao Quy la
50.000.000.000 VND, tuvong dwong véi 5.000.000 chirng chi quy.

Chinh séch phan phéi lgi nhudn cta Quy

» Quy danh tdi thiéu chin muei phén tram (90%) o1 nhudn thire hign trong nam dé chi
iré 101 tirc cho nha dAu t. Phirong an phan chia loi nhuan do Dai hoi Nha DAu tw gan
nhét théng qua. Loi tire chi trd cho nha dau tw duge trich tir Igi nhuan trong ky, hogc 191
nhuén [Gy ké sau khi trich 1&p ddy a0 cac quy (néu co) theo quy dinh tai Pigu l& Quf va
hoan tat moi nghla vy thué, tai chinh (néu c6) theo quy dinh clia phap luat.

» Loi tre quf c6 thé dudi hinh thire thanh toan bang tién, chirng chi quy phat hanh
thém. T&i thidqu mudi 13m (15) ngay trrée khi phan phéi lgi tire, Cong ty Quan ly QuY
phai thang bao dén Nha Gu tr. Thong bao phéi bao gom tdi thidu cac ndi dung theo quy
dinh cla phap luat.

» Viéc phan chia lgi tire cla quy bao dam nguyén tac:

»  Thire hién sau khi Quy & hoan thanh nghta vy thué va cac nghfa vy tai chinh khac
theo quy dinh clia phap ludt va trich 1ap day du cac quy theo quy dinh tai Didu 1@ QuY
(néu cb);

»  Sau khi chi trd, Qu§ van phai bao dam co ngudn van §é thanh todn @d cac khoan ng,
nghia vy tai san khac dén han va bdo §am gia trj tai san rong khéng thap hon nam
muwoi ty (50.000.000.000) Gong;

= MUrc chi tra loi teee do Dai hai Nha Dau tw quyét dinh, phl hop véi muc tiéu dau fu,
cac quy dinh vé phan chia loi nhuén cla QuY;

= Trudng hop phan phéi loi tre bng chieng chi quy, Quy phai co il nguon vén dsi
(ng ttr loi nhuén sau thué chua phan phdi cén clr trén bao cédo tai chinh ky gan nhét
da dugc kiem toan hodc soat xét.
Noi dung thay ddi tal diéu 18 Quy trong ky bao cdo: Khong co
NGi dung Nghj quyét Dai h6i Nha Pau tw

Dai hoi Nha PAu tw thuérng nién nam tai chinh 2016 cua Quy td chirc vao ngay 10 thang 4
nam 2017 da nhét tri théng qua Nghj quyét v&i cac ndi dung sau:

Diéu 1:

Théng qua Béo c4o két qua hoat ddng cho nam tai chinh két thuc ngdy 31 thang 12 ndm 2016
clia Quy néu tai ndi dung xin y kién Nha Bau tw.

Diéu 2:

Théng qua Baoc céo tai chinh da Kiém toan cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm
2016 cia Quy dwoc dang tai website clia Cong ty TNHH Quan ly Quy K§ Thuong tai dia chi:
http:f!www.techcomcapital.oom.vm‘mdex.php!category!cong-bo—thong-tin!
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Qu¥ DAu tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAQ CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

1. THONG TIN CHUNG VE QUY (tiép theo)

1.9 N6i dung Nghj quyét Bai hoi Nha Bau tr (tiép theo)

Bléu 3: /

Thong qua phirong an khang phan phdi lgi nhuén ndm 2016 cua Quy. (&
\ %
Piédu 4: \

Théng qua ké hoach hoat dong nam 2017 cda Quf néu tai ndi dung xin y kién Nha dau tu.
Diéu 5:
Théng qua ké hoach chi phi nam 2017:

»  Thyc hién chi trd chi phi coa Quy theo cac mirc quy dinh tai Piéu & Quy va ban cao bach.

s Mec thi lao cho cac thanh vién Ban dai dién Qu§ 'a 0 dbng/thang/ngudi cho nam tai
chinh két thiie ngay 31 thang 12 ndm 2017.

Diéu 6:

Théng qua viéc lya chon Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam thye hign viéc kiém toan
Bao cao tai chinh cla Quy cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2017.

Diéu 7:
Thong qua mat sé cac ndi dung khac thude tham quyén cla Dai hoi Nha Béu tw
" V& nhan sy Ban Dai dién Quy:

Thdng qua viéc tir nhiém dbi v¢&i thanh vién Ban Dai dién Quy la Ong Phan L& Hod can
clr trén thw tr nhieém caa Ong Phan L& Hoa tai ngay 28 thang 3 nam 2017.

» V& hop ddng cung cap dich vy cia Quy.

Théng qua viéc uy quyén cho Cong ty TNHH Quan Iy Quy Ky Thu'o'ng thuc hign ky két
hep ddng ddng cung cap dich vy quan tri Quy véi Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién
Viét Nam - Chi nhénh H& Thanh.



QuY Pau tw Bat déng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

2. SO LIEU HOAT PONG

2.1 Danh muc déu tw cta Quy

Dau tw chizrng khoan
Tién glri ngan hang
Tai san khac

Ngay 31 thang 12

nam 2017
VND

Ngay 31 thang 12

n&m 2016
VND

66.579.480.160
2.655.708.706
1.246.736.262

32.124.600.000
17.779.967.132
24,166,667

70.481.923.128

49.928.733.799

Tinh i&i thoi didm cudi ky bao céo tai ngay 31 thang 12 nam 2017, Quy chwa thic hién dau

tw vao cac bat dong san dau tw.

2.2 Két qua hoat déng kinh doanh cia Quy

A. Xac dinh KQHD da thye hién

I. Thu nhap tir hoat dong dau tw da thuwc
hién
1. Cb tve Gwge nhan
2. La&i trai phiéu dwoc nhan
3. Laitién gui
4. Thu nhp ban chang khoan
Il. Chiphi
1. Phiquan ly quy
2. Phigiam sat, quan ly tai san quy
3. Chi phi kiém toan
4. Phl v& chi phi khac

Il. Két qua hoat ddng rong da thwe hién
trong nim

IV. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép

V. Loi nhuan sau thué thu nhap doanh
nghiép

B. Xac dinh két qua chwa thwe hién
I.  Thu nhip

1. Thu nhap danh gia cac khodn dau tu
chirng khoan

Il Chi phi _
1. Chénh léch 16 danh gia cac khoan dau
tur

Nam 2017 N&m 2016
VND VND
17.531.005.764 511.924.883
249694.050 125.247.000
36.042.846 -
776.352.979 386.677.883

16.468.915.889

(4.463.616.957)
(3.897.822.028)
(169.040.101)
(66.000.000)
(330.754.828)

13.067.386.807
(2.401.059.786)

10.666.3259.021

4.040.332.187

4.040.332.187

{123.156.395)
(52.174.997)

(22.000.000)
(48.981.398)

388.768.488

388.768.488

(492.911.500)

(492.911.500)
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BAQ CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

SO LIEU HOAT DONG (tiép theo)

Quy Dau tw Bat déng san Techcom Viét Nam

Théng tin vé loi nhudn phan phdi trong ndm béo céo

Trong nam, Quf khong thyre hién phan phéi lgi nhuén.

Chi tiét vé chi phi ctia Quy

Phi quan Iy tré cho Céng ty Quan Iy Quy

Phi thuwéng hoat dong trd cho Cong ty Quan
ly Qu§

Phi lwu ky, gidm sat trd cho NHGS

Chi phi dich vy quén tri qu¥, chi phi dich vy
dai ly chuyén nhweng va cac chi phi khac ma
¢bng ty quan 1y qué trd cho td churc cung cap
dich vu ¢6 lién quan (néu ¢o)

Chi phi kiém toan tra cho tb chirc kiém toan
Chi phi lién quan dén thire hién cac giao dich
tai san cla quy/cong ty

Cac loai phi khac

Chi tiét chi tiéu hoat déng

Gia trj tai san rdng cua Quy (VND)

Téng sb ching chi quy dang Ivu hanh

Gid tri tai san rong cla 1 don vi chirng chi quy

(CCQ} (VND)

Gid tri tai san rdng cao nhéat cla 1 don viCCQ

trong nam (VND)

Gia trj tai san rong thép nhat cda 1 don vi

CCQ trong nam (VND)

Gia cudi ngay cua 1 don vi CCQ tai ngay bao

cao

Gia cudi ngay cao nhét clia 1 don vi CCQ

trong ndm bao cao

Gia cudi ngay thdp nhét cta 1 don vi CCQ

trong nam bao céo

Téng t&ng tredng (%)/1 don vi CCQ

- Tang tredng von (%)/1 don vi CCQ
{Thay dbi do bién déng gid)

- Tang tredng vbn (%)/4 don vi CCQ
(Tinh trén thu nhap §& thye hign)

Ph&n phdi gop trén 1 don vi CCQ

Phan phdi réng trén 1 don vi CCQ

Ngay chbt quyén

Ty 1& chi phi hoat dong clia Quy {%)

Téc a6 vong quay danh muc (%)

Nam 2017 N&m 20186
VND VND
737.562.028 -
3.160.260.000 -
169.040.101 52.174.997
119.758.065 -
66.000.000 22.000.000
184.043.680 48.953.765
26.953.083 27833

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 théng 12

nam 2017 nam 2016

VND VND
64.602.518.196 49.895.856.888
5.000.000,00 5.000.000,00
12.920,50 997917
14.885,73 10.048,13
9.940,40 9.954,08

Khéng ap dung
Khoéng ap dung

Khéng ap dung
29,47%

Khéng ap dung

20,19%

Chtra phan phdi
Chwa phén phéi
Chua phan phébi
7,82%

109,78%

Khéng ap dung
Khédng ap dung

Khdng ap dung
(0,21%)

Khéng &p dyng

0,74%

Chwa phan phdi
Chura phan phdi
Chura phan phbi
0,25%

170,09%
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Quy Dau tu Bat dong sén Techcom Viét Nam

BAO CAQ CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

2.6

2.7

2.8

2.9

4.1

SO LIEU HOAT PONG (tiép theo)

Tang trudng qua cac thoi ky

Téng t&ng tréng cua Téng trwdng
Giai doan NAV/CCQ NAV/CCQ hang ndm
1 nam dén thei giém béo cao 29,47% 28,47%
Tir khi thanh lap 29,21% 54,04%
Tang tredng cda chi s6 tham chiéu Khéng ap dung Khang ap dung

Tdng treéng hang nam

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
Thoi ky ndm 2017 ndm 2016

Ty 1& tang trvdng (%)/1 don vi CCQ/nam 29,47% (0,21%)
Panh gia vé té chire cung cép djch vy quan Iy va dinh gid bat djng san

Trong nam Qu§ khéng st dung dich vy clia c4c td chirc quan ly vahodc dinh gid bét déng
san.

Panh gia vé hoat déng diu tw chirmg khodn cda Quy

Trong ndm bao cao Quy da thyre hién Gau tu vao b phidu cba cac cong ty bat Gdng san cling
mét phan nhd dAu tw vao trai phiéu doanh nghiép va mang lai két qua kinh doanh rat kha
quan. Theo b&o céo tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2017 cla Quf 68 dwgc kiem

toan, tinh dén ky bao cdo, thay §di gia trj tai san rong (NAV)/1 don vi CCQ clia Quf 18 28,47%
so v&i gid tri tai 53n rong cla Quy dau ky béo céo tai ngay 31 thang 12 ndm 2016.

MO TA TH] TRUONG TRONG NAM

Thi treong bét déng sén nam 2017

Tai thanh phd HO Chi Minh, lugng mé ban dat gén 8.656 can ho va tai Ha Noi, lugng md ban
dat 9.174 c¢an hod. Theo guan sat thi mirc 86 hap thu déu dang kha tét.

V@i thi trudng van phdng cho thué, tai Thanh phd H6 Chi Minh dién tich thué thudn tiép tuc

tang va ty 1& hap thy tot ddi véi ca hang A va hang B. Tai Ha Noi mét s6 tdéa nha hang B dang
hoat déng giam gia dé tang ty (& lAp day. Thi trrdng trung tdm thwong mai co sy phan hoa.

Tai Ha N6, thj treeng van &n dinh tuy nhién & Thanh phd H& Chi Minh, khu trung tam tiép
tyc tang gia do ky vong vé lwong khach hang tham quan cao va séi dong hon.

CHI TIET CAG CHI TIEU HOAT PONG CUA QUY
$6 liBu chi tiét hoat déng ciia Quy

1 ndm dén théi diém bso  Tir khi thanh lap dén thoi

c40 (%) diém béo cdo (%)
Tang trredng thu nhap/1 don v CCQ (14.221,56%) 77.654,90%
Tang tredng von/1 don vi CCQ 29,47% 29,16%
Téng tang treéng/1 don vi CCQ 29,47% 29,21%
Tang trerdng hang nam (%) 1 don vi
cCQ 29,47% 54,04%
Tang trvéng clia danh myc co cau 107,25% 107.25%



Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

4.1

4.2

CHI TIET CAC CHI TIEU HOAT BONG CUA QUY (tiép

S8 lidu chi tiét hoat dong cua Quy (tiép theo)

theo)

Bidu db tang trwdng hang thang cho giai doan tir khi thanh lap téi ngay 31 thang 12 ndm

2017 cia Quy:

80,0

In

e . 25.000

60,0 A
S 500 /. 20.000
o [ 1\ A f 15.000
! ] g 7

b sl Sl
> 300 | a4 o 4 84 y = 0.0
: &5 & 5 5 & 4 4 < ey 10000
z .. 4

20,0

5,000
10,0

NAYV o NAV/LCO e Market price

Thay dbi gia tr tai san rong

NAV/CCO -dBng

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12 Ty ié

nam 2017 n&m 2016 thay dbi

Gia trj tai sdn rdng {(NAV) cla Quy 64.602.518.196 498.895.856.988 29,47%

Gia trj tai san rong (NAV) trén 1

don vi CCQ 12.920,50 9.879,17 29,47%

Théng ké vé Nha Dau tw ndm giy chirng chi quy tai thol diém bso céo
] S4 lrong don vi

Quy md ndm gy S6 luvong Nha  chimg chi quy Tyle

(don vj) Dau tr ndm gitr ndm gitr n&m gity

Duwéi 5.000 187 133.820 2.67%

Tl 5.000 dén 10.000 8 47.930 0,96%

T¢r 10.000 dén 500.000 3 53.000 1,06%

Trén 500.000 1 4.765.250 95,31%

199 5.000.000 100%
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

5. THONG TIN VE TRIEN VONG TH| TRUONG

Trién vong kinh té vi mé

»

N&m 2018 sé& tiép tuc 1a nam kinh t& phat trién &n dinh tuy nhién sé khé c6 4ot pha do thi
trwdng thé giti chwa phyc hdi. Nam 2018 sé& 1a mét ndm Chinh phd cén tidp tyc thye hién
cam két v& Chinh pho kién tao.

Dy kién tang trudng GDP nim 2017 xap xi 6,0% dén 7,0%.
Lam phat tiép tuc sé& dwoc gitr dn dinh & mirc 4% dén 4,5%.

Thi trirdng vdn phong cho thué

» N&m 2018 sé& tiép tuc [& mdt nadm tich cre voi tang trudng kép tir ¢a dién tich cho thué

va ty 1& l4p day; dac biét 1a & Thanh phé HG Chi Minh:

Hinki  Ngudn cung va Ty I& hdp thu - Hang A
800,000 Dw Bao
500,000
400,000

300,000

200.000
100,000 I .
o M ,fé

2000 2010 201t 2012 2013 2014 2015 2018 PO17F 2018F 2019F
= Ngubn Cung Hign Hiru, NFA = Ngudn Cung Mai. NFA = T¢ L Hap Thu Hign Hiu, NFA © T§ L& Hap Thu, NFA
Moo, B phdn Ngrader cu Ty rutng CHRE, Ouy & 2076

NFA (000 m2)
NN

N
N\
—
N

AN

RSN

Tai Ha N&i, thi trieong van phong sé tiép tyc theo hwéng tich cye do ngudn cung tang
cao trong ndm 2018 dwoe dan hap thu:

Hinh 5: D bao gia thub vin phdng va 1y 16 Urfng tan Ha Noi

B0 se— U Dao 50%

- 40%

o
L=

%)

—

0% o

(9]
o

£
20%

]
o

Gia chao thué
{USD/m2Ahang)

10% =

-
=

0%

o

—

2008 2000 2011 2012 2013 2015 2016 | 2017F - 2018F 2019F
mmm Hang A - Gia chao thué @ Hang B - Gra chao thué ———Hang A - Ty 1§ rbng ——Hang B - Ty 18 tréng

—

2014

Npudn, Bo phdn Ngkdn ol Thi tnedmg GBRE, Quy 47 2016,
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Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

BAO CAC CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

5. THONG TIN VE TRIEN VONG TH| TRUONG (tiép theo)
| Thi trirerng ban 1é

» Tal khu Ve Ha N&i: ngudn cung tiép tyc mé rong, tuy nhién ty & tréng sé& téng dan do sy
mat can dbi gilra khu virc trung tm va khu vire ngoai vi. Gié thué dy kién sé& 6n dinh
ho&c giam trong bién 4 hep:

| Hinh : Ha N&i - Didn bién thi truémg - Lich $i7 va dy bao

80 25%
20%
15%

60
40
I I . %
20 + %’ =y 5%
" 7 7 % -
20090 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | 2017F 2018F 2019H

e Gl thud  _ Tikd trdng
Pigude B piga Ngfudn cuns Thy tusdeg CRRE. Ouy & F018 -

Gia thué
(USS/m2thang)
#
Ti ¥ trdng (%}

» Taikhu viee HS Chl Minh: ngudn cung s& tiép tuc mé rOng tuy nhién sé divao chét lwong.
Vige nay sé& tao ra ap lyc 1&n gia thué. Dy bao ty 18 1ap day gidm nhe trong nam 2017 sé
tAng lai trong ndm 2018:

Hinh ¥ TP.HCM — Hoat ddng thy fregng - Lich s0 v& dy bao

&0
70
B0 -
50 -
40 -
a0
20
10 -

30%
25% g
20% o
-
5% B
-3
10% o
- =
5%
0%

G ihu2 (USDIm2fthang)

0 b -
| 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 201€] 2077F 2018F 2019F
J == G thug ——Ty 18 Iréng

V&i thi trivdng cdn hd

* Taithanh pho Hb Chi Minh dy kién nguon cung tiép tuc chirng lai trong ndm 2018 véi ty
trong chuyén sang phan khoc trung cap va binh dan va xu huedng téng dan trong cac nam
tiép theo. Di kién sé can ho ban duoc sé gidm nhe vao 2018 va tiép tuc diéu chinh dan
trong cac nam tiép theo.

Hinh  : Thi trnrdmg can hd tai TR.HCM, Dy béa ngudn  Hinh  Thitrudng can h tai TP.HCM, Dy béc sb can

cung mai ban dugc
v 50,000
‘g 50,000 £
E 40000 g 40,000
-0
g 30,000 % 30,000
L -
'5,520000 - 20,000
o2 10,000 -
o .
£ 0 ot R
Z gcNogw S & a8 835
z ERRERRS SEERr § oA
# Hang sang = Cao ¢dp » Trung

wHang sang ¥ Cao cdp wTrung chp = Binh dan Nigude: B4 pvdn Notede cins Trj tredng CBRE, Qui 47 2018
Nguda: B phin Notidn ciu Tiw trvong CBRE, Ouy & 2014
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Quy Pau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam

BAQO CAQ CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

5. THONG TIN VE TRIEN VONG TH] TRWONG (tiép theo)

V&i thi trurdmg cdn ho (tiép theo)

»  Gia ban dy kién cho can hd thanh phd Hb Chi Minh sé tiép tyc tang. Trong d6 manh nhét
& phan khuc cao cép va hang sang, cac phan khic khac sé tang nhe.

Hinh  Thjtrudmg can h Lal TP HCM, Dy bdo gid ban

~  200%
é £
T 150%
by
Li-3
S 100%
&
=
= 50%
-0
£
[
0% y
2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 20162017F2018F2019F

——Hang sang —Ca0 cip s Trung cip —~—Blinh dan

Ngude: BY phfin Ngivdn cou Thj trutng CBRE Quy 4/ 2018
Ghi chi: Ndm 2003 1 ndios gee

» Thanh phd Ha NGi: ngudn cung dir kién sé van tiép tyc tang trong cac nam ¢, va dv kién
& tap trung nhidu vao binh dan va trung cap; tai phan khiic cao clp dwoc gidm dan ty
trong. Kha nang hap thy cling sé tang dan vao c4c phan khic trung cap va binh dan.

Hinh Dy bao doanh 30 ban hang theo ndm @ Ha NG

40,000 Gia can ho chung cu tai Ha Néi du kidn

= s& tAng nhe tuy nhién bién d§ ting gia
R thap hon nhiéu so v&i khu viec thanh
2 20,000 phé H& Chi Minh do mat béng gia & Ha
I N&i da & murc twong dbi cac so véi thu
s T nhap.

) - o5 o~y - Y w L [¥ 8 [F' S

s e888a2als 22

R & & &

mHang sang = Cao cdp m Trung cdp = Binh dén
Mgule: B phin Nghidn cona Thi remg CERE, Cuy 4/ 2015

Hinh  « Dy bdo gid can hd so cAp tai Ha NI

. 200%

o

B 150%

b=

Y

£ 100% P

£

B so%

= e e,

§ =

T g% . . 1 . . :
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018|2017F 2018F 2019F

——Cao cip Trung cdp ——Binh dén

Ngude: B phdn Nheln oot Toy tnmng CRRE. Ouy 4 2018
G ¢t Ml pde 2008, 121 winding 0 diy dn Mg sang I W9 N oho M ndkm 2011

Théng tin vé cac giao dlch bat ddng san trong nim:

Trong nam Quy khéng thirc hign cac giao dich mua — ban bét Gong san.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAQ CAQ CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

6. THONG TIN KHAC

Thoéng tin vé Ban Dai dién Quy

Ong Nguyén Xuan Minh
Chu tich

Ong Ding Thé Bire
Thanh vién

Thac sT chuyén nganh Dau khi - Lién Bang Nga

Thac sTchuyén nganh Tai chinh (ng dung va Bau tv ~ Dai hoc
Chirng khoan Uc

Chirng chi hanh nghé guan ly Quy
Chirng chi CFA {Chartered Holder 2003)

Hon 19 nam kinh nghiém trong [Tnh viee tai chinh, chibng khoan
va quan ly Quy. Ong Minh da @il chiec vy Triréng dai dién Qu§
Templeton tai Viét Nam va 8 nam [a Pho Chil tich cao cép, quan
ly 2 Quy chau A va 1 Quy cac thj trueéng dang phat trién trén
toan cau clia Céng ty Quan Iy dau tw Franklin Templeton
Investment Ltd., Singapore; 5 nam [& ¢b van cao cép cla Van
phéng dai dién Céng ty quan ly Quf Vietnam Asset
Management tai Viét Nam, ddng théi & Thanh vién Sang lap
Céng ty quan ly Quy Vietnam Asset Management — VAM, gilr
chire vy Giam déc didu hanh va Chi tich Hai ddng Quan tri.

Hién éng gilr nhiéu trong trach tai cac cong ty nhie: Chi tich
HDTV Céng ty TNHH Chirng khoan K§ thwrong, Cha tich Hi
ddng Quan tri Cong ty quan ly Qu§ VAM Viét Nam, Thanh vién
Héi ddng Quan tri Céng ty C6 phan Bat ddng sén Du lich Ninh
Van Bay, Thanh vién H6i ddng Quén tri Céng ty Tai chinh
TNHH MTV Ky Thwong, Thanh vién Hei ddng Quan trj Téng
Coéng ty Hang khong Viét Nam — CTCP,

Chirng chi tdt nghiép sau dai hoc, Trirdng Luat cha Anh Quéc
va xtr Wales (Anh Quéc)

Hon 22 ném kinh nghiém hanh nghé luét kinh doanh tai Viét
Nam, trong 4o tap trung vao dau tw trong nwée, giao dich doanh
nghiép, ¢6 phan tu nhan, M&A, chirng khoan, giao dich thi
trirdng von va tai tro dy én.

Ong Birc da tw van cho mdt s6 Quy dau twr nwréc ngodi va Gia
phuong I&n va nha quan Iy Quy lién quan dén co clu kinh
doanh, cac giao dijch M&A tai Viét Nam.

Ong ¢ 5 ndm hanh nghé Luat tai invest Consult Group (Cong
ty TNHH Tu vén Dau tr & Chuyén giao cdng nghe), phy trach
mang Tw van va S& hiru Coéng nghiép; 7 ndm hanh nghé Luéat
va dam nhiém chirc vy

Giam dbc Chinhanh clia Céng ty TNHH Tam nhin va Lién danh
(Vision and Associates); 4 ndm lam Giam déc Coéng ty Luat Hop
danh T van Phyong Déng 1.C.

T& nam 2010 t&i nay 6ng la Giam déc Diéu hanh (Managing
Partner) tai Céng ty Tw vén luét Indochine Counsel; nha bao
thwéng xuyén cho cac tap chl kinh doanh hang dau tai Viét
Nam (Kinh t& Sai Gén, Nhip cau dau tw, Dau tv Chirng khoan).

14
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

THONG TIN KHAC (tiép theo)

Théng tin vé Ban Dai dién Quy (tiép theo)

Ba D6 Tu Anh
Thanh vién

C@& nhan Quan iri Kinh doanh Pai hgc Columbia Southern

Hon 22 ndm kinh nghiém lam viéc trong dé ¢d 16 nam kinh
nghiém [am viéc trong Inh vire phat trién va kinh doanh bat dong
san. Ba da gilr cac vi trj chli chét tai cac cong ty nhw Téng Gidm
dbc CTCP Pau tu IN8 {Dy an Théo Dién), Phé Téng giam dbce,
Giam dbc Trung tdm Quan Iy Khai thac Tai sadn AMC khu viec
Mi&n Nam {quan tri danh myc t&i san, phat mai tai s&n v&i téng
gia fri tai san 1&n t&i 2.000 ty ddng), Giam dbec Moi giGi dau tw
Mién 84c, Cong ty Tw van B4t dong Savills Viét Nam, va nhiéu
chire vy chl chdt khac.

B& hién la Cha tich H&i Dong Quan tri CTCP DAu tv Thao Dién
{Dy an Masteri Thao Bién), ddng thédi 1a Gidm dbc chi nhénh
mién Nam, Cong fy TNHH Chitng khoan K§ Thuong.

Tai Dai hoi Nha ©4u tu nam tai chinh 2016 clia Quy t& chirc ngay 10 thang 4 nam 2017, Dai

hoi da théng qua viéc tir nhiém 86i voi thanh vién Ban Pai dién Quy 1a Ong Phan Lé Hoa can
£G4 ép, thy u nhiém cua Ong Phan Lé Hoa ngay 28 thang 3 ndm 2017,

Glém abe

Ha N&i, Viét Nam

Ngay 30 thang 3 ndm 2018
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Quy DAu tw Bat déng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA NGAN HANG GIAM SAT

Ngan hang Giam sat: Ngan hang TMCP Bau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh
Bia chi: 74 The Nhudm, phuwdng Tran Heng Dao, quan Hoan Kiém, Ha Noi

Gidy ching nhan d3ng ky hoat déng chi nhanh sé 0100150619-073 do S& Ké hoach va Dau tu thanh
phd Ha Noi cap 1&n d4u ngay 12/09/2003, thay dbi lAn 10 ngay 20/05/2015.

Gidy chirng nhan dang ky hoat dong Iwu ky chirng khoan sé 510/QB-DKHDLK do Uy ban Chirng khoén
Nha nuée cdp ngay 01/08/2006.

Chung toi 1a Ngan hang giam sat Quy d&u tir BAt dong san Techcom Viét Nam cho n&m tai chinh két thic
ngay 31 thang 12 nam 2017,v&i sy hidu bidt cla chung téi thl trong ndm tai chinh (hodc ky t&i chinh)
Quy dAu tiv BAt ddng san Techcom Viét Nam da hoat ddng va dwrgc quan [y véi cac ndi dung dudi day:

a) Cong ty TNHH Quan Iy quy K§ Thuong,Ngan hang giam sat — Ngan hang TMCP Bau tu va Phét trién
Viét Nam chi nhanh Ha Thanh da tuan thl cac gi¢i han v& han morc dau tv dwec quy dinh tai cdc van
ban phap luat chirng khoan hién hanh vé qu§ déng, Ban c&o bach cla Qu§ va vin ban phap luat lign
quan ngoai triz:

- Tai ky dinh gia 13/12/2017 va ky dinh gia ngay 20/12/2017.ty 1& dAu tw cta Quy dau tw BAt déng san
Techcom Viét Nam vao bat dong san va cb phiéu clia cong ty bat ddng san Ian iwot 13 22.75% va 62.70%
chira dat 65% gi4 trj tai san rong theo quy dinh tai Khodn 1 Bigu 23 Nghi dinh 60/2015/ND-CP ngay
26/06/2015 va Diém a Didu 10.6 Diéu 1& qu§ do bién 86ng gia trén thj trvdng cla tai sén trong danh muc
dhu tw cia Quy.

- Tai ky dinh gia ngay 27/12/2017, quy da didu chinh danh muc va dua ty 1& dau tu trén dat mirc 86.60%,
da dam béo ty 1& theo quy dinh

b) Viéc dinh gi4, danh gia tai sdn cla Quy dau tv Bat dong san Techcom Viét Nam G4 phu hep véi Pidu
& Quy, Ban cao bach cla Qu¥ va cac van ban phap luét lién quan.

¢} Phéat hanh va hoan @i Chirng chi qu§ da phl hop voi Digu 18 Quy, Ban cdo bach cliia Quf va cac vin
ban phap luét lién quan.

Trong ky, quy khéng phat sinh hoat d6ng phan phéi lgi tre cho nha dau tw

(/ﬁ/}éﬁ ngay S0 thang Gnamadon §
DAI DIEN NGAN HANG GIAM SAT NHAN VIEN GIAM SAT
(Chirc danh)
(Ky, ghi r& ho tén va déng déu)g(
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PHO GIAM BOC

s M Dink

(Ky, ghi rd ho tén) K



Ernst & Young Vietnam Limited Tel:+ 8424 3831 5100
Bth Floor, CornerStone Building Fax: + 84 24 38331 5090
16 Phan Chu Trinh Street

ey.com
Building a better Hoan Kiem District
working world Hanoi, S.R. of Vietnam

S5 tham chiéu: 61329829/19517563
BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh givi: Cac Nha Dau tw
Qui Dau tw Bt ddong san Techcom Viét Nam

Chung 16i 34 kidm toan bao c4c tai chinh keém theo cla Quy Dau tu Bat dong san Techcom Viét Nam
(“Quy”) duoc [ap ngay 30 thang 3 nam 2018 va Gugc trinh bay tir trang 17 dén trang 47, bao gdm bang
can dbi ké todn, bao cao tai san va bao cdo danh muc dau tv tai ngdy 31 thang 12 nam 2017, bao céo
két qua hoat dong, bao cao thay ddi gi tri tai san rong cho nam tai chinh két thuc cling ngay va cac thuyét
minh b&o cao tai chinh kém theo.

Trach nhiém cua Ban Giam déc Céng ty Quan Iy Quy va Ngén hang Gidm sét

Ban Giam déc cua Cong ty TNHH Quéan Iy Quy Ky Thirong 1a Cang ty Quan ly Quy chiu trach nhiém vé
viéc {ap va trinh bay trung thyc va hop Iy bao céo tai chinh cia Quy theo cac Chudn mygc ké toan Viét
Nam, Ché d6 ké toan Viét Nam ap dung cho quy dau tu va cac quy dinh phap Iy ¢6 fién quan dén viéc 1ap
va trinh bay bao cao tai chinh cia quy GAu tw, va chiu trach nhiém ve kiém sodt ndi bé ma Céng ty Quan
ly Qu§ xac dinh 14 can thiét & dam bao cho viéc 1ap va trinh bay bao c&o tai chinh khang b sai sot trong
yéu do gian an ho&c nham lan

B&o cao tai chinh nay ciing duwgc xac nhan boi Ngan hang TMCP ©au ty va Phat trién Vit Nam — chi
nhanh Ha Thanh véi tv cach Ngan hang Giam sat coa Quy phi hop vé&i Phap luat va quy dinh hién hanh,
nhw dwoc quy dinh ré tai Hop 8ong Giam sat vao ngay 24 thang 8 nam 2016 véi Cong ty Quan ly Quy va
duece cong bod tai Ban Cao Bach cua Quy.

Tréch nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém cia chung toi 1a dua ra v kién vé bao cao tai chinh dya trén két qua cta cudc kiém toan.
Chung 16i d4 tién hanh kigém toan theo cac Chudn muc kiém toan Viet Nam. Cac chudn myc nay yéu cau
chiing i tudn tha chudn myc va cac quy dinh vé dao dire nghé nghiép, 1ap ké hoach va thyc hign cupe
kiém toan 6é dat duoc sw d3m bao hop Iy vé vige lidu bao cdo ta chinh clia Cong ty ¢ con sai sét trong
yéu hay khong.

Céng viéc kiém toan bao gbm thyrc hién cac thd tye nhdm thu thap cac blng ching kiém toan vé cac 50
ligu va thuyét minh trén bao c&o tai chinh. Cac tha tyc kiém toan duorce lya chon dya trén xét doan clda
ki€m toan vien, bao gdm danh gia rli ro cb sai s6t trong yéu trong bao co tai chinh do gian lan hoac
nham 13n. Khi thizc hién danh gia cac riii ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd cua Quf lien
quan dén vigc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh trung thue, hep ly nham thiét ké cac thi tuc kiém toan
phil hop voi tinh hinh thue t&, tuy nhién khéng nhdm muc dich dua ra ¥ kién vé& higu qué cda kiém soat
ndi bd clia Quy. Cong viéc kiém toan ciing bao gdm danh gia tinh thich hep cua cac chinh sach ké toan
dugc ap dung va tinh hop Iy cia cac wéc tinh ke todn cua Ban Giam dbéc Cong ty Quan ly Quy cling nhw
danh gi4 viéc trinh bay téng thé bao céo tai chinh.

Chung tai tin twdng rang cac bing chirng kiém toan ma chang toi da thu thap duoc 1a Gay da va thich hop
dé tam co s& cho y kién kiém toan cba chung to.

& member firm of Ernst & Young Global Limited
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Y kién ctia Kiém toan vién

Theo y kién cla ching t6i, bao cao tai chinh da phan anh trung thue va hop ly, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh va danh muc dau tv clia Quy tai ngay 31 thang 12 nam 2017, cting nhu két qua
hoat déng, tinh hinh thay dbi gia tri tai san rong cda Quy cho ndm tai chinh két thuc cling ngay, phil hop
v&i cac Chudn myc ké todn Viét Nam, Ché d6 ké toan Viét Nam 4p dung déi ve&i qug au tw va cac quy
dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao c&o tai chinh clia quy du tw.

Tran Thi Thu Hién

= Phé Toéng Giam doc Kiém toan vién

» Sé Gidy CNOKHN kiém toan: 2400-2018-004-01  S6 Gidy CNDKHN kiém toan: 2487-2018-004-01
- Ha Noi, Viét Nam

HA Ngay 30 thang 3 ndm 2018

A member firm of Ernst & Young Global Limiled
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BANG CAN DOI KE TOAN
tai ngay 31 thang 12 nam 2017

BO1-QDY

Ngay 31 thang 12 | Ngay 31 thang 12
Ma Thuyét ndm 2017 ndm 2016
sé | CHITIEU minh VND VND
A. TAISAN
110 1. Tién glri ngan hang 5 2.655.706.706 17.779.967.132
120 2. Dau tw chirng khoan 8 66.579.480.160 32.124.600.000
130 3. Phdithu hoat ddng dau tu 7 1.246.736.262 -
131 4. Phaithu khac 7 - 24.168.667
200 | TONG TAI SAN 70.481.923.128 49.928.733.799
B. NGUON VON
300 (1. NOQ PHAI TRA 5.879.404.932 32.876.811
315 1. Phaitrd cho Céng ty Quan ly
Quy va Ngan hang Giam sat 8 3.444.394.243 10.876.811
318 2. Phai tra khac g 2.435.010.689 22.000.000
400 | Il. NGUON VON CHU SO HPU 64.602,518.196 49.895.856.988
410 1. Vén gop clia cac Nha Dau tw 10 50.000.000.000 50.000.000.060
411 vén gép 50.000.000.000 50.000.000.000
420 2. Két qua hoat déng chwa phan
phéi 14.602.518.196 (104.143.012)
L&i itiy ké a4 thye hign 11.055.097.509 388.768.488
L&i/(15) ity Kké chua thyuc hign 6 3.547.420687 (492.911.500)
430 | TONG NGUON VON 70.481.923.128 49.928.733.799

hang TMCP Déu tw va H;hat trién Viét

anh Ha Thanh

TRACH KHIEM O HAN
QUAN LY QU

\{

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 30 thang 3 nam 2018

Giam déc

Yla/

Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Trwdng

Ba VU Thanh Hang

Chuyén vién Quan ly Quy
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAQ CAO KET QUA HOAT BONG

cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2017

BO2-QBT

Ngay 31 thang Ngay 31 thang
Ma Thuyét 12 ndm 2017 12 ndm 2016
s6 | CHITIEU minh VND VND
A. KET QUA HOAT DONG BA THPC HIEN
10 | 1. Thu nhép tir hoat déng dau tv da thye
hién 17.531.005.764 511.924.883
11 1, Cb tirc duge nhan 249.694.050 125.247.000
12 2. Lai trai phidu duoe nhan 36.042.846 -
13 3. Laitién guri 776.352.979 386.677.883
14 4. Thu nhép ban chirng khoan 16.468.915.889 -
30 | Il. Chiphi {4.463.616.957) (123.156.395)
3 1. Phi quén Iy quy 13 (3.897.822.028) -
32 2. Phi gidm sét va lwu ky tai san quy 13 (169.040.101) (52.174.997)
34 3. Chi phi kiém toan (66.000.000) (22.000.000}
38 4. Phi va chi phi khac 11 (330.754.828) (48.981.398)
50 | 1l Két qua hoat dong réng @4 thwe hign
trong ndm 13.067.388.807 388.768.488
IV. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép 12 (2.401.059.786) -
V. Lginhuan sau thué thu nhdp doanh
nghlép 10.666.329.021 388.768.488
B. KET QUA HOAT BONG CHUA THUYC
HIEN 4.040.332.187 -
60 | ). Thunhép 4.040.332.187 .
61 1. Thu nhap danh gia cac khoan Gau tw
chirng khoan 6 4.040.332.187 -
70 | I, Chiphi - {492.911.500)
71 1. L8 do danh gia iai cac khoan du tw - {492.911.500)
80 | 1. Két qua hoat déng rong chwa thyc hién
trong nam 4.040.332.187 (492.911,500)
LQI NHUAN THUAN TRONG NAM .706.661.208 (104.143.012)

Ba Phan Thj Thu Hang
Ké toan Truwdng

Ba VU Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Nei, Viet Nam

Ngay 30 thang 3 nam 2018
20
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

BAO CAQ TAI SAN
tai ngay 31 thang 12 nam 2017

BOS-QBT

Ma sé | CHI TIEU

Ngay 31 thang 12
nam 2017
VIND

Ngay 31 thang 12

ndm 2016
VND

1 Tign
1 Tién gui khéng ky han
2 Tién gt 6 ky han

2 Cac khoan dau twe
2.1 Cé phiéu niém yét
2.2 | Trai phiéu niém yét

Phai thu hoat dong déu tw
4 Phai thu khac
Téng tai san

5 Phai tra cho Céng ty Quan ly Quy va

2.655.706.706
2.655.706.706

66.579.480.160
60.707.447.300
5.872.032.860

1.246.736.262

70.481.923.128

17.779.967.132
379.967.132
17.400.000.600

32.124.600.000
32.124.600.000

24.166.667
49,928.733.798

Ngan hang Giam sat 3.444.394.243 10.876.811

6 Phai tra khac 2.435.010.689 22.000.000

Téng n¢ phai tra 5.879.404.932 32.876.811

Gi4 tri tai san réng caa Quy 64.602.518.196 49.895.856.988

Téng sb don vi qu¥ 5.000.000 5.000.000

Gia tri tai san réng trén mot don vi quy 12.920,50 9.979,17
o

TRACH NHIEM HOU HAN
QUAN LY QUY

Iy Quy K¥ thwrong

Ha N&i, Viét Nam

Ngay 30 thang 3 ndm 2018
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Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Trwéng

Ba Vii Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy



Quy DAu tw Bat dong san Techcom Viét Nam B06-QOT
BAO CAO THAY BOI GIA TR| TAI SAN RONG
tai ngay 31 thang 12 ndm 2017
Nam 2017 Na&m 2016
STT | CHI TIEU VND VND

| | Gié tri tai san rdng ddu nam

Trong do:

Il | Gia tri tii san rong cudi nim

Il | Thay ddi gia trj tai san rong trong nam

1 | Thay ddi gia tri tai san rong do cac hoat dong
lien quan ¢én dau tw clia Quf trong nam

49.895.856.988
14.706.661.208

14.706.661.208
64.602.518.196

50.000.000.000
(104.143.012)

(104.143.012)
49.895.856.988

: -:.{ TMCP Dau tw va PHAt tridn Viét
PN

. NHIEM KU HAN
\*\ QUAN LY auy |*

s Ong Bang Luu Dﬁng/
Serec g Giam déc

\

Ba Phan Thj Thu Hang
Ké toan Trwong

Ba V( Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 30 thang 3 ndm 2018
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QuY DAu tw Bat dong san Techcom Viét Nam B07-QBT
BAO CAO DANH MUC PAU TV
tai ngay 31 thang 12 nam 2017
Ty lé trén
Gig thi téng gié tri
Sé ivong trirdng Téng gié tri tai sdn
STT| CHITIEU cé phén (VND) (VND) (%)
| | Cé phiéu niém yét 1.849.038 60.707.447.300 86,13%
1 | Céng ty Cé phan Dau tw Nam 1.552.768 30.100 | 46.738.316.800 66,31%
Long (NLG)
Cong ty C6 phan Vincom Retail 296.270 47.150 | 13.969.130.500 19.82%
2 | (VRE)
Il | Trai phiéu niém yét 57.000 5.872.032.860 8.33%
1 | Trai phiéu doanh nghiép —
VIC11711 28.000 | 102.753,82 | 2.979.860.780 4,23%
2 | Tré&i phiéu doanh nghiép —
NVL11715 28.000 | 103.291.86 | 2.892.172.080 4,10%
Il | Cac tai san khac 1.246.736.262 1,77%
1 | Phéi thu Jai trai phiéu chura dén
ngay nhéan 205.833.262 0,42%
2 | Phai thu ban ching khoan 950.903.000 1,35%
Il | Tién gl ngén hang 2.655.706.706 3,77%
1 | Tién g&i ngan hang khong ky
han 2.655.706.706 3,77%
IV | Téng gia trj danh myc A SnT0.481.923.128 | 100,00%

QUAN LY Quy
K¥ THUONG /+

ly Quy K§ thwong

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 30 thang 3 nam 2018
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH
tai ngay 31 thang 12 n&m 2017 va cho n&m tai chinh két thic cling ngay

1.

1.1

DAC PIEM HOAT BONG CUA QUY
Théng tin vé Quy
Quy

Qu§ Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam (“Qu§") dwoc thanh 1ap ngay 29 thang 6 nam
2016 dwoi hinh thac qu? dong theo Luat Chu*ng khoan sé 70!2006!QH11 ngay 29 thang 6
nam 2008; Luat stra ddi, bd sung mat so diéu ctia Luat Chirng khoan sé 60/2015/NB-CP
ngay 26 thang 06 nam 2015 Nghi ginh so 58/2012/NB-CP ngay 20 thang 07 ndm 2012 qu
dinh chi t|et va huc.‘rng dan thi hanh mat sé didu cla Luét Chtrng Khoan va Luat siva ddi, bg
sung mdt s6 diéu cla Luat chirng khoan; Quyét dinh 56 48/2015/QB — TTg ngay 8 thénlg 10
nam 2015 ctia Tha twéng Chinh phd quy dinh chire néing, nhiém vy, quyén han va co cau to
chire cla Uy ban Ching khoan Nha nwéc trgc thudc B Tai chinh va ThOng tr sb
228/2012/TT-BTC ngay 27 thang 12 ndm 2012 huwéng dan v& viéc thanh 1ap va quan ly qug
dAu tir bat dong san clia BO trivdng Bd Tai chinh, Qu§ duoc cép Gidy phép Thanh lap s
22!GCN UBCK ngay 29 thang 6 nim 2016 do Uy ban Chung Khoan Nha nuo’c ("UBCKNN")
cap. Thoi gian hoat dong clia QuY 1a khdng xac dinh ké tie ngay duwgc cap gidy phép.

Céng ty Quan ly Quy

Quy Dau tu Bat dong san Techcom Viét Nam duoe quan Iy bdi Cong ty TNHH Quan Iy Quy
Ky Throng. Cong ty TNHH Quan ly Quy Ky Thwong 1a mét codng ty trach nhiém hiku han
dugc thanh 1ap tai Viet Nam theo Giay phép Thanh Hp va Hoat dong s6 40/UBCK-GP ngay
21 thang 10 nam 2008 do Uy ban Chirng khoan Nha nwéc cép va theo cac gidy phép didu
chinh.

Cong ty Quan ly Quy duec s& hiru 100% bcn Ngan hang TMCP Ky Thurong Viét Nam {(*Ngan
hang me"), mét ngan hang thwong mai ¢c6 phan dwoc thanh lap tai Viét Nam. Cac hoat déng
chinh trong na&m @én thoi dlem hién tai cta Cong ty Quan Iy Quy 14 quan Iy danh myc dau tw
va cung ¢ P cac dich vy tw van dau tw chirng khoan theo céc quy dinh cla Phap luat. Cong
ty ¢o Try sé& chinh tai téng 10, Tda nha Techcombank, s6 191, Ba Triéu, phwdng Lé Bai
Hanh, quan Hai Ba Trwng, thanh phd Ha Noi.

Ngén hang Giam sat

Ngan hang Giam sat cia Quy 1a Ngan hang TMCP Dau ti va phat trién Viét Nam — Chi nhanh
Ha Thanh.

Chirc néng cla Ngan hang Giam sét bao gdm viéc gidm sat v& lwu ky cac 1ai san clia Quy,
giam sat viéc quan ly tai san cua Quy va dam bdo, chju trach nhiém bdi thudng Gay dd cho
Quy; x Iy cac giao dich vé chung khoan, thanh toan nhirng khodn chi phi hop iy, hgp Ié
thanh toan tién cho Nha Dau tw; di chiéu tai sén cla Quy véi Cong ty Quan Iy Quy. Quyén
va nghTa vy cla Ngan hang Giam sat dwoc quy dinh tai Bidu 1& Quy.
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QuY Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QPT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2017 va& cho n&m tai chinh két thic cung ngay

1.2

DAC DIEM HOAT BQNG CUA QUY (tiép theo)
Céc ddc diém hoat déng chinh ctia Quy
Quy md vén

Qug ¢ von didu 1& d4 huy dong duwgc trong dot phat hanh chirng chi qu§ Ian ddu ra cong
chung [& 56.000.000.000 VND, treong dwong véi 5.000.000 chibng chi quy. Tai ngay 31 thang
12 ndm 2017, vbn gbp bang ménh gia cda Nha Dau tv vao Quf 1a 50.000.000.000 VND,
tong duong véi 5.000.000 chirng chi guy.

Muyc tléu dau tw

Mic tiéu cla Quy 1& mang lai lgi Ich dai han cho Nha Dau tu nhey ngudn thu nhap déu din va
&n dinh tlr bat dong san va tang trwdng dai han cla gid tri bAt dong san, dua trén chién lwoc
quan Iy bt gong san nang dong, hiéu qué cling nhw d4u tw vao cac bt dong san tiém nang
trong tirong lai. Trong nhiéu truwéng hop khac biét, viec xem xét dau tv s& do Pai hoi Nha
Dau tw ho#c Ban Pai digén Qu§ xem xét quyét dinh phit hop véi tham quyén duge quy dinh
trong Bidu 1& Quy.

Chinh séach va chién heoc diu tw clia Quy
Chién lwoce déu tu bat ddng sén
Thoi han dau tw: dai han

Loai hinh bat ddng san: tap trung vao céc bat déng sén cho thué nhdm thu déng tién 8n dinh
va déu d3n 14 tda nha van phong, trung tam thwong mai, khach san. Ngoai ra, Quy ¢ling sé
xem xét cac bat 66ng san nha &, dy an, chung cir... duwoe dau tw xay deng bdi cac tb chie
uy tin, cé xu hwéng tang gia tét nham thu dvec Igi nhuan tir ting gia bat déng san.

Vi trf bat dong sdn: dbi v&i cac khu van phong, trung tam thwong mai, tap trung vao cac béat
ddng sén tai trung tam cac thanh phé 1&n (Ha Noi, Hg Chi Minh, Da N3ng...), ¢6 vj trl d4c dia,
giao thong thuén Igi, ndm trén cac truc dweng chinh lon hoc trong cac khu d6 thi lén, hién
dai. D6i v&i khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao cac bét ddng san tai cac thanh phd du
lich, nghi duting 1o, thu hiit nhigu khach du lich va cé tiém nang phat trién lén (Nha Trang,
Quéng Ninh, Phua Quéc, Ba N3ng...).

Chién luoe déu tv chirng khoén

Bén canh bat ddng san, danh myc cb phiéu d4u tv cla Quf (néu cb) bao gbm cac cb phiéu
niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich Chirng khoan thanh phé HS Chi Minh
(HOSE), S8& Giao dich Chirng khodn Ha N6i (HNX); ¢d phiéu clia cac cong ty ¢cé tiém niing
tang trirdng tot va co ty trong 16n trong chi sé chirng khoan cha hai san giao dich chirn
khoan. Quy cling c6 thé dau tr vao cd phiéu clia c&c cong ty chwa niém yét, nhing cé ké
hoach nigm yét trong vong 1 nim.

Quy ¢b thé dau wr vao tai sdn co thu nhap ¢é dinh cé chat ivong tin dung 16t (néu cd) bao
gdm tién glri ngan hang, trai phiéu Chinh phi Viét Nam, tréi phiéu chinh quyén dja phuong,
trai phiéu c6 bao Ianh cua Chinh phy, trai phiéu doanh nghigp. Cac doanh nghiép duoc lira
chon dé duwa vao danh muc du t cia Quy la cac doanh nghiép ¢b mire dinh gia hap dan,
t6¢ do téng trirdng doanh thu va lgi nhuan trong trung va dai han cao.

Trong cac trrérng hop khac biét, viec xem xét ddu tw sé do Dai hdi Nha Bau tw hodc Ban Dai
dign Qu¢ xem xét quyét dinh phu hop véi tham quyén.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2017 va cho nam 1ai chinh két thic cung ngay

1.2

BAC PIEM HOAT BONG CUA QUY (tiép theo)

Céc dic diém hoat déng chinh ctia Quy (tiép theo)
Xac dinh Gia trj tdi san réng cha Quy

Ngay dinh gia

N%ay dinh gia 1a ngay x&c dinh Gia tri tai san rong cua Qu§. Ngay dinh gia 14 Thivr Tw hang
tuan cho ky dinh gia tudn va 1a ngay dau tién clia thang tiép theo dbi v viéc dinh gia dé& lam
bao cao thang, quy, ndm theo luat dinh.

Xac dinh Gia tri tai san rong cta Quy

Gia trj tai san rong cho méi Don vj quy bang Gia trj tai sén réng clia Quy chia cho tdng sé
Bon vi Quy dang Iy hanh tai ngay giao dich gan nhét trde ngay dinh gia.

Gié4 tri tai san réng | tdng gia tri thj truo'ng clia cac tai san va cac khodn dau tv do Quf s&
hiku trir di cac nghia vy ng’ clia Quy tinh dén ngay gan nhat trwéc ngay dinh gia.

Gia tri tai san rodng dwgce tinh cho mdi ngay giao dich cla Quy s& dugc 1am tron xubng dén
hai (02) chir sb thap phan.

Danh muyc dau tw

Darh myc Gau tv cha Quy bao gdm cac loai t&i sdn sau day tai Viét Nam:
» Gvitién tai cac ngan hang thireng mai theo quy dinh trong linh vire ngan hang:

B Cong cy thj trudng tién t& bao gdm gidy t& ¢ gia, cong cy chuyén nhweng theo quy dinh
trong ITnh virc ngéan hang;

» Trai phiéu Chinh pha, trai phiéu dwec Chinh phl bdo 1anh, trai phiéu Chinh quyédn dia
phwong;

» Co phiéu niém yét, ¢b phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S¢& Giao dich chirng
khoan cua Viét Nam;

» Cd phiéu chura niém yét, cd phiéu chwa dang ky giao dich cla céng ty dai chung; trai phiéu
chwa niém yét cia cac td chive phat hanh hoat ddng theo Phép luat Vigt Nam: ¢ phiéu
cha cong ty cd phan, phan vn goép tai cong ty tréch nhiém hiru han:

» Cé&c chieng khodn va tai san khac theo quy dinh cda Phap luat va hwéng dan cua Bd Tai
chinh;

» Bat dong san dap tng cac diéu kién sau:

~  La bét déng san dwgce phép dwa vao kinh doanh thec quy dinh Phap luat v& kinh
doanh béat dong san;

La nha, ¢éng trinh xay dwng ¢4 hoan thanh theo quy dinh cla Phap luat vé xay dung.
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Quy Pau tuw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2017 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

1.2

DAC DIEM HOAT PONG CUA QUY (TIEP THEQ)

Céc didc diém hoat dpng chinh cia Quy (tiép theo)

Danh muyc dau tw (tiép theo)

»

Trwérng hop bat ddng san dang trong qua trinh xay dwng, chi duoc dAu tw khi bao dam
d4ap rng cac didu kién sau:

Khong phai |a @4t chura o6 cong trinh xay dng theo quy dinh vé kinh doanh bat dong
sén va Luat dat dai.

Dy an x&y dwng da dugc thyc hién ding tién @6 tinh dén thei diém Qué tham gia
gop vén;

P& co hop ddng giao dich véi cac knach hang tiém niing, bao dam bat dong san ¢o
thé ban Guge hodc ¢o thé sir dyng, cho thué ngay sau khi hoan tat;

Tong gia tri cac dy &n bat dong san trong qua trinh xay dyng khéng duec virgt qua
10% tong gia tri tai san cha QuY;

Han ché dau tw
Co cAu danh muc Gau tw clia Quy phai dam bao:

%

Téi thidu sau muoi 18m phén tram (65%) va tdi da mét tram phan trdm (100%) gid trj tai
san rong cla Quy duge dau tu vao: Bat dong san & Viét Nam véi muc dich cho thué
hoac khai thac @é thu lgi tire dn Ginh va dap (rng cac didu kién ke trén; (i) C& phiéu cOa
té chirc phat hanh 1a td chive kinh doanh bat ddng san ¢ doanh thu hodc thu nhap tir
viéc s& hiru, cho thué va kinh doanh bat dong san dat téi thidéu s&du mwoi I3m phan tram
(65%) tdng doanh thu hodc thu nhap.

Téi Ga ba muei lam phan tram (35%) gia trj tai san rdng cla Qu§ dwec dau tw vao tién
va cac cong cu tuvong duong tién, gidy tér ¢é gia va cong cy chuyén nhugng theo phap
ludt ngén hang, trai phiéu Chinh phi hodc dwoc Chinh phd bao l&nh, ching khoan niém
yét, dang ky giao dich, khong tinh phan dau tw vao cb phiéu cla cong ty bat dong san.

Khéng duec dau tv qua ndm phan tram (5%) tdng gia tri tai san cda Quf vao ching
kho#&n phat hanh b&i ciing moét td chire, trir tréai phidu Chinh phu;

Khéng Gwec Gau te qua muwdi phan trdm (10%) tbng gia trj tai sdn cla Quy vao chirng
khoan phat hanh clia mdt nhém cong ty cé quan hé cong ty me, céng ty con, cong ty lién
két;

Khong duwoc dau tw vae qua 10% tdng sé chirng khoan dang leu hanh clia mét td chire
phat hanh, ngoai trie trai phiéu Chinh pha.

Téng gi4 tri cac khodn vay cua Quf khong vuot qua ndm phan tram (5%) gié trj tai san
rang cla Quy tai thet didm thye hien.

Khong dwec sl dung vén va tat san cia Qu§ dé cho vay, bao fanh cho cac khoan vay,
trir trivéng hop g tién tai cac ngan hang thuong mai theo quy dinh cia Phap (uat ngan
hang; khong duwoc sir dung tai san cda Quy dé thirc hién céc giao dich ky quy (vay mua
chirng khoan), ban khdng (cho vay chirng khoan dé ban).

Khéng dau tw vao chinh chirng chi clia Quf, au v vao cac quy dau tw chirng khoan,
céng ty dau tir chirng khoén thanh 1ap va hoat dang & Viét Nam.

27



Quy Dau tv Bat déng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2017 va cho nam tai chinh két thue cing ngay

1.2

2.1

2.2

DAC DIEM HOAT PONG CUA QUY (tiép theo)
Cac dic diém hoat dong chinh cta Quf (tiép theo)
Han ché ddu tw (tiép theo)

Ty lé dau tv ciia Quy uroc phép sai [éch so véi cac han ché dAu tw quy dinh do cac nguyén
nhan sau:

» Bién dong gia trén thj tredng cla tai san trong danh myc dau tw ciia Quy:
Phai thirc hién cac khoan thanh toan hep phép clia Quy;

» Hoat déng hop nhét, sap nhap, mua cé phiéu quy, chao mua cdng khai chirng khoan clia
céc td chire phét hanh:

B Quy mei duge cAp phép thanh lap hodic tach quy. hcfp nhat quy, sap nhap quy ma thoi
gian hoat ddng du¢i sau {06) thang ké tir ngay durge cap gidy chirng nhan dang ky thanh
lap quy hodc gidy chirng nhan dang ky thanh 1ap quy dieu chinh cb hiéu fuc,

» Quf dang trong thoi gian thanh Iy tai san dé giai thé.

Trong trwdng hop xay ra sai léch so vai cac gi¢i han dau tw, Cong ty Quan ly Quy sé didu
chinh lai danh myc dau tw, bdo dam phi hep véi quy dinh trong wbng mot (01) n&m, ké tir
ngdy sai léch phat sinh do mét trong cac nguyén nhan khach quan dau tién ké trén.

Truo’ng hop sai léch & do Cong ty Quén ty Quy khéng tuan thd cac han ché déu tw theo quy
dinh cla Phép luat hodc Diéu I1& Quy, Cong ty Quan Iy Qu§ ¢6 trach nhiém didu chinh ngay
danh myc dau tw cho phu hgp véi quy dinh cla Phép luat. Trong trudng hop nay, Céng ty
Quan ly Qu§ phai bdi thudng thiét hai cho Quy (neu c0} va chiu mgi chi phi phat sinh lién
quan dén viéc didu chinh lai danh muc dau tw. Néu phat sinh lgi nhuan, phéi hach toén moi
khoan lgi nhuan ¢6 dugc cho Quy.

Trong thei han nam (05) ngay, ké tir ngay hoan tat vige didu chinh Iai danh myc Gau tw, Céng
ty Quan ly Qug phéi cong b6 thbng tin theo quy @inh cta Phap luét; ddng thei théng bao cho
Uy ban Chirng khoan Nha nwéc veé cac sai léch trong cor cAu danh muc dau tu nguyén nhan,
théi diém phat sinh hoéc phat hién ra sy viéc, mire 46 thiét hai cho Quy néu co) hodc 1gi
nhuén tac cho Quy (neu c0), bién phap khic phuc, thevi gian thire hign va két qua khic phuc.
Thoéng bao phdi ¢ y kién xac nhan cla Ngan hang giam sat.

NAM TAI CHINH VA BON V| TIEN TE TRONG KE TOAN

Nam tai chinh

N&m tai chinh nam cda Quy b3t dau tir ngay 1 thang 1 va két thiic vao ngay 31 thang 12.

N&m tai chinh dau tién cla Quy bat dhu tir ngay 29 thang 6 nam 2016 (ngay thanh 1ap Quy)
dén ngay 31 thang 12 nam 2016.

Don vj tién té trong ké todn

Bon vi tién té trong ké toan va trinh bay bao céo tai chinh 1a ddng Viet Nam (“VND?).
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3.1

3.2

3.3

CHUAN MUC VA HE THONG KE TOAN AP DUNG
Chuan muc va Hé thdng ké toan p dung

Béo cao tai chinh cia Quy dwoc 18p theo cac Chudn myrc Ké toan Viet Nam va Quyét dinh
s6 B3/2005/QD-BTC ngay 14 thang 9 n&m 2005 v& viéc ban hanh ché d ké toan déi v Quy
Pau tw chirng khoan, Théng tu sé 228/2012/TT-BTC ngady 27 thang 12 nam 2012 cia BO Tai
chinh hwéng dan thanh 18p va quan Iy qui dau tw bat dong san va tuan thii cac quy dinh ¢é
lién quan.

Theo Quyét Ginh s6 63/2005/QD-BTC ngay 14 thang @ nam 2005 cha B Tai chinh ban hanh,
bao ¢4o tai chinh clia Quj bao gém:

1. Bang can dbi ké toan

Bao cao két qua hoat dong

Bao céo tai san

Bao cdo thay dbi gia tri tai san rong

B&o cao danh muc dau tw

® o s W N

Thuyét minh b&o céo tai chinh.

Bang ¢an doi ké toan, b4o céo két qua hoat dong, bao céo tai san, bao cao thay ddi gia tri tai
san rong, bao cao danh myc dau tw va cac thuyét minh bao cao tai chinh kém theo va viéc
s(r dung cac bao cao nay khang danh cho cac dbi trong khong dugce cung cap cac thong tin
vé céc thi tyc, nguyén téc va théng 1& ké toan tai Viét Nam va hon nira, cac b4o c4o nay
khéng chil dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong va tinh hinh thay ddi gia trj tai
san rong clia Quy theo cac nguyén tic va thong 1& ké toan dugc chap nhan rong rai & cac
nuéc va 1anh thd khac ngoal Viet Nam.

Hinh thirc s6 ké toén &p dung

Hinh thire s6 ké toan ap dung dwoc dang ky clia Qu 1A nhat ky chung.

Uéc tinh ké toan

Viéc 1ap bao cao tai chinh yéu cau Ban Giam dbc clia Cong ty Quan Iy Quy phai ¢b nhikng
wée tinh va gia dinh anh huedng dén sé liéu bao cao vé cong ne, tai s&n va viéc trinh bay cac
khodn céng no va tai san tiém tang tai ngay 1ap bao céo tai chinh cling nhi cac s6 ligu béo
c40 vé doanh thu va chi phi trong sudt ndm tai chinh. Mac di cac woc tinh ké toan dwoc lap

béng tat ¢4 sy hiéu biét cia Ban Giam dbc clia Cong ty Quan Iy Quy, sé thire té phat sinh cd
thé khac vé&i cac wée tinh, gia dinh dat ra.
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4.1

4.2

4.3

5.0

Y

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Céc thay ddi trong chinh sach ké toén

Ngay 20 thang 11 nam 2015, Quéc hodi da thong qua Luat Ké toan sd 88/2015/QH13 (“Luat
Ke todn mai'). Luat Ké toan mai bd sung thém quy dinh vé chirng te dién t, dong thei duwa
ra quy dinh vé viéc ap dung nguyén tic gia tri hop Iy d6i véi mot sé loai tai san va no phai tra
ma gid tri clia chang bién dong thudng xuyén theo gia thi tredrng va cé thé xac dinh mdt cach
dang tin cdy. Luat Ké toan méi cé higu lyc tr ngay 1 thang 1 nam 2017,

Tién va cac khoan tuong dwong tién

Tién va céc khoan trong dwong tién bao gém cac khodn tién glri ngén hang cho hoat dong
clia quy, tién giri cd ky han va cac khoan dau tw ngan han co thoi han gc khong qua ba (03)
thang, ¢o kha nang thanh khodn cao, d& dang chuyén ddi thanh tién va It rii ro lién quan dén
viéc bién déng gia tri.

Cac khodn diu tw

Céc khoan dau tw cla Quy bao gdm cac khodn dau tw vao cac bat dong san, ¢d phiéu niém
yét, b phidu chira niém yét, trai phiéu, cac khoan tién glri ¢6 ky han trén ba (03) thang, ching
khoan phai sinh va céc tai saén khac,

Ghi nhén ban dau

Quy ghi nhan cac khoan dau tuv tai ngay giao dich theo gia gbc bao gdm chi phi mua va cac
chi phi lién quan trye tiép khac phét sinh d& co dugc khodn Gau tw.

£6i v6i cac khoan dau tw vao trai phiéu va tién giri ngan hang, gid mua chua bao gbm i dy
thu duge ghi nhan trén khodn muc “DAu tw chirng khoén" va “Tign glri ngén hang”, phan lai
dy thu chua duge thanh toan tinh 8én ngay mua, tién 1&i glri chira @én ngay nhan droc ghi
nhan trén khodn muc “Phdi thu hoat déng dau tu” va "Phai thu khac” twong ¢ng trén bang
cén déi ké toan.

C4 phiéu thiréng va ¢ tire chia béng cb phiéu drec hach todn vao cac khodn dau tw voi gia
tri b&ng khéng (0) va duoc danh gis lai theo gid tri clia céc ¢b phiéu d6 vao ngay 1ap bao cao
tinh hinh tai chiah.

Ghi nhén tiép theo

Cac khodn dau tu va tién gr ngan hang dwoc ghi nhan trén khoan muc “Dau tw chieng khoan”
va “Tién glri ngan hang" trén bang can d6i ké toan theo nguyén téc nhur sau:

> Tién glri khdng ky han dwgc ghi nhan theo gia tri hop Iy;

= Tién gri c6 ky han dwee ghi nhan theo gig tri hep Iy khdng bao gom 13i chwa thanh toan;

s Tin phiéu kho bac, hdi phiéu ngan hang, thwong phiéu, chirng chi tién givi ¢6 thé chuyén
nhwong, trai phiéu niém yét, trai phiéu chwra niém yét va cac cobng cy ng khac dugce ghi
nhan theo gia tri hgp ly khong bao gém 1di chira thanh toan;

= Cé& phiéu niém yét, chuwa niém yét dwoc ghi nhan theo gia tri hep Iy.
> BA&t ddng sa&n Gau tu dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy.

Lei nhuan thuan nhan dugec tlr cac khoan dau tw phat sinh sau ngay dau fw dwoc ghi nhan
vao bao céo két quad hoat dong

C4c khoan 1ai Gy ké chuwa thanh to&n cla cac khoan tién givi, tin phiéu kho bac, hdi phigu

ngan hang, thuong phiéu, chieng chi tién glri ¢ thé chuyén nhuong, tréiphiéu va cac cong
cu ne khac e ghi nhén tai khoan muyc “Phai thu khac” trén bang cén doi ké toan.
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4.3

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Céc khoan dau tw (tiép theo)

Dinh gié lai cho muc dich xac dinh gié irj tai sén rong cua Quy

Céc khodn Gau tw dwgc danh gia lai hang thang theo gid trj hop Iy, 14i hay (& phat sinh do
danh gi4 lai khoan dau tw dwec ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng theo quy dinh tai
Quyét dinh s6 63/2005/QD-BTC ngay 14 thang ¢ nim 2005 cla BY Tai chinh. Phuong phap
danh gia lai khodn dau tv duoc quy dinh trong Sé tay Binh gid va 4p dung phit hop vei Théng
tw 6 228/2012/TT-8TC ban hanh ngay 27 thang 12 n&m 2012. Cu thé nhu sau:

g

RS

Tién (VND): 1a s6 dw tién gui tai ngay truwére ngay dinh gia;

Ngoai té: Gia trj quy d6i ra VND theo ty gid hién hanh tai cac & chirc tin dung dugc phép
kinh doanh ngoai hdi tai ngay trirde ngay dinh gia;

Tién givi 6 ky han dugc xac dinh 1a gia trj tién gl cdng lai chwra thanh todan tinh té¢i ngay
trwére ngay dinh gia;

Tin phibu kho bac, héi phidu ngén hang, thiong phiéu, ching chl tién gt c6 thé chuyén
nhung, trai phidu c6 thoi han con lai 167 thoi diém ddo han dudi ba (03) théng va céc
cbng cy thi trirong tién té chiét khdu: gia dwoc xac dinh 1 gid mua cbng 1ai 10y ké tinh toi
ngay frudc ngay Ginh gia.

Tréi phiéu

Trai phiéu niém yét: Gia cla trai phidu nigm yét duge x&c dinh 1a gid déng cira trén
hé théng giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan tai ngay 6 giao dich gan nhat
trwére ngay dinh gia cong 14i Ity ké.

Trwerng hop khong cé giao dich nhiéu hon hai (02) tuén tinh dén ngay trwdc ngay
dinh gia la mét trong cac murc gia sau:

. Giad mua cong (& lly ké, hoac

»  Ménh gia cdng 1ai IOy ké: hodc

- Gia xac dinh theo phuong phap da duoc Ban Dai dién Quy chp thuan.
Tréai phiéu chwa niém yét:

v Gia yét (néu cd) trén céc hé thdng bao gia cong 14 suat cudng phiéu tinh t&i ngay
trw¢e ngay dinh gig; hodc

Gia mua cong I&i Iy ké; hodc
Meénh gia cong 1ai 10y ké; hodc
~  Gia xac dinh theo phwong phap da dirgc Ban Dai dién Quy chap thuan.
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4,

4.3

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Cac khoan déu tw (tiép theo)

Dinh gi4 lai cho myc dich x4c dinh ¢ié trj tai s4n rong cua Quy (liép theo)

> 6 phiéu

Cd phiéu niém yét trén S& Giao dich Chirng khoan H Chi Minh va S& giao dich
chirng khoan Ha No&i* dwoc danh gia thee gid géng clra tai ngay cé giao dich gan
nhét treée ngay dinh gia.

Trwéng hop khong cé giao dich nhiéu hon hai (02) tudin tinh Gén ngay tredc ngay
dinh gig, |2 mét trong cac mdc gia sau:

Gia tri s6 séch; hoac
Gia mua; hoic
Gié xac dinh theo phieong phap da dugc Ban Dai dién Qu§ chép thuan.

C& phiéu cOa céng ty dai chung d2ng ky giao dich trén hé théng UpCom: duec danh
gia theo gia cubi ngay cia ngay co giao dich gan nhét tridic ngay dinh gia.

Treeng hop khong cé giao dich nhiéu hon hai (02) tudin tinh dén ngay truéc ngay
dinh gia, la mdt trong cac mirc gia savu:

Gié tri sb sach; ho#c
»  Gid mua; hoac
~ Gid xac dinh theo phrong phap da dugce Ban Pai dién Qu§ chap thuan.

Cé phiéu da dang ky, lwu ky nhung chura niém yét, chwa dang ky giao dich dwee dinh
gia dra trén;

Gia trung binh dya trén bao gia (gia trung binh cla cac giao dich trong nam) clia
tdi thidu ba (03) t& chirc béo gia khdng phat 1a ngudi cb lién quan tai ngay giao
dich g&n nhat treéc ngay dinh gia.

v Trweng hop khéng c6 U bao gia téi thidu cia ba (03) td chirc bao gia, gid xac
dinh (& mdt trong cac mire sau:

- Gia trung binh tir hai (02) t& chire bao gia; hodc

- Gi& cla ky bao cac gan nhat nhwng khdng quéa ba (03) thang tinh dén ngay
dinh gia,

- Gia tri sb sach; hodc
- Gia mua; hodc
- Gia xac dinh theo phuong phéap 63 dwoc Ban Dai dién Quy chap thuan.

Cé phiéu bi dinh chi giao dich, ho&c hdy niém yét hosc hiy ding ky giao dich dwoc
xac ginh [a mt trong cac gia sau:

~  Gid trj sb sach; hodc
»  Ménh gia; hodc
. Gi4 xac dinh theo phuong phép da dwoc Ban Dai dién Quf chap thuan.

Cé phiéu cla td chire trong tinh trang gidi thé pha san dwoc xac dinh 14 mét trong
cac mirc gia sau:

80% gia tri thanh Iy cia cb phiéu dé tai ngay 1ap bang can ddi ké toan gan nhét
trw&re ngay dinh gia; hodc

Gia xac dinh theo phuvong phap da duoc Ban Dai dién Quy chép thuan,
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4.3

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khodn déu twr (tiép theo)

Binh gia lai cho muc dich xac dinh gia tri tai sén rong cta Quy (tiép theo)

vi. €4 phan, phan vén gop khac dwoc dinh gia 1a mét trong cac mire gia sau:

~ Gia tri s sach; ho#c

+ Gia muafgia trj vdn gop; hosc

v Gi& x4c dinh theo phuirong phap d4 dugce Ban Dai dién Quf chép thuan.
Chirng khodn phai sinh

»  Ching khoan phai sinh niém yét I1a gid dong clva tai ngay giao dich gan nhat
trwére ngay dinh gia.

v Chirng khoan phai sinh niém yét khdng c6 giao dich trong véng hai (02) tuan tré
1&n gia dwore xac dinh theo phurong phap da dugc Ban Dai dién Quy chap thuan.

BAt dbng sén: Gia x&c Ginh bdi T4 chire dinh gia tai thot diém gan nhét.
Viéc dinh gia bat dong s&n dwoc thye hign theo cac phurong phap nhu sau:

Phuong phép so Sénh truc tiép: 1a phuong phap xac dinh gia trén co s& cac mirc gia bt
dong san thuc té da chuyén nhugng cia bat déng san trong ity trén thj trirdng theo didu
kién binh thwdng thec quy dinh ctia Phap luat dat dai.

Phuong phap thu nhap: chi ap dung dé dinh gia cho cac loai bat déng san xAc dinh dwoc
cac khodn thu nhap mang lai tir bat dong san,

Phuong phap chiét triv: 1a phuong phap xac dinh gia dét cOa thira Gét c6 tai san gén lién
vOi G4t bang céach loai trir phan gia tri tai san gén lién voi dat ra khoi tdng gia trj bat dong
san (bao gbm gia trj dat va gia tri cla tai san gén lién voi gat).

Phuong phép thdng du: 1a phirong phap xac dinh gig dat cda thira dat tréng coé tiém ning
phat trién theo quy hoach hosic duoc phép chuyén ddi muc dich str dung dé stv dung tot
nhét béng cach loai phan chi phi wée tinh dé& tac ra sy phét trién ra khéi tdng gia trj phét
trién gia dinh cla bt déng san.

Phwong phap khac phi hep véi bat dong sén cy thé dwoc Ban Bai dién Qui chép thuan.

Céc tai sén duoc phép dau tu khéc: Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai
dién Qu§ chap thuan.
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4.4

4.5

4.6

4.7

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khodn phai thu

Céc khodn phai thu dwoc trinh bay trén bang can d6i ké toan theo gia trj ghi sb c&c khoan
phé&i thu tr hogt ddng kinh doanh chirng khodn, cb tdre, l4i trai phidu, 13i tién glri ngan hang
va cac khodn phai thu khac. Cac khoan phai thu dugc phan anh theo gia gée trir di dy phong
phai thu khé doi.

Cac khodn phdi thu duec xem xét trich 1ap dy phong rii ro theo tudi ng' quéa han gbc cia
khoan ng hodc thea dy kién ton thét c6 thé xdy ra trong trwdng he'p khodn ne chwra dén han
thanh toan nhwng td chirc kinh té 1am vao tinh trang pha san ho&c dang lam tha tyuc giai thé:
ngudi ng mat tich, bo trén, dang bj cac co quan phat luat truy 16, xét xtr ho#c dang thi hanh
an ho#c da chét.

E)if)i v&i cac khoan ng Phéi thu qua han thanh toan thl muec trich [2p diy phéng theo hu'é'ng
dan clha Théng tv so 228/2009/TT-BTC ngay 7 thang 12 nam 2009 v& Thong tv s
89/2013/TT-BTC ngay 28 thang 6 n&m 2013 nhu sau:

Thoi gian qué han Mde trich dir phong
Tir trén sau (06) thang dén duéi mét (01) nam 30%
Tir mét (01) ndm dén duwdi hai (02) ndm 50%
Tir hai (02) nam dén duwéi ba (03) nam 70%
Tir ba (03) nd&m tré lén 100%

Céc khodn phai tra

Céac khoan phai trd dwoe trinh bay trén bang can dbi ké toan theo gia trj ghi sb céc khoan
phai trd cho hoat ddng kinh doanh chirng khoan, phai tra cho Céng ty Quan ly Qug, Ngan
hang Giam sat va cac khoan phai ira khag.

Vén cha s& hiru

vén chi s& hiru dwoc ghi nhan theo s vén thye gép clia chd s& htru. QuY ¢6 thé ting hay
gidm vén diéu I& clia Qu§ phi hop voi quy dinh clia Phap luat dugc Dai hoi Nha Bau tw chap
thuan va bao cao v&i Uy ban Chirng khoan Nha nuéce,

Ghi nhdn doanh thu

Cac khodn thu nhap clia Quy bao gdm: ¢b ke, 18i trai phiéu, 13i tién gtvi, thu nhap t&r cac hoat
@ong dau tw cta Quy va céac khoan thu nhap khac. Doanh thu dwge ghi nhan khi Quy 6 kha
n&ng nhan dugce cac i ich kinh t& ma gia trj cd thé dwoe xac dinh mdt cach chc chan. Cy
thé nhu sau:

Tién 14

Tién 13i dwge ghi nhan irén co s& don tich, Guwoc xac dinh dita trén thei gian va I3i suat thuc
té tirng kv, trir khi kha n&ng thu hdi tién 13i 1a khéng chéc chén.

Cé tire

Cd tire va loi nhuan dwoc chia duoe ghi nhan khi cd 6dng duece quyén nhan cb tire hodc cac
bén tham gia gdp von dwoc quyén nhan (i nhuan tir vige gop von.

L&i ttr kinh doanh chang khoan

L&i ttr kinh doanh chirng khoan dugc xac Ginh bing phan chénh I&ch gitra gia ban va gig vén
cla chirng khodn. Gia vbn cla chirng khodn dwoc xac dinh theo phuong phap binh quan gia
quyen.
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Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2017 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

4.8

CAC GHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phf

Céc khoan chi phl duwoc hach toan theo phwong phép dy chi. Cac khoan chi phi dwge hach
toan vao két qua hoat dong ngoai trir cac chi phi phat sinh tir viec dau tr ma da hach toan
vao gid mua cac khodn dau tw d6. Cac khoan chi phi phat sinh tr vige ban cac khoan dau tw
duec ghi nhén trén tai khoan chi phi méi gioi va giao dich chirng khodn va dwoc frir vao tién
thu tr viéc ban céc khodn dau tu. Cac khoan chi phi clia Quy dugc quy dinh cy thé tai Didu
i& Quy bao gbm:
> Phiquan ly Quy va thudng (néu ¢} trd cho Céng ty Quan ly Quy;
> Phitra cho cac dich vy giam séat, bao quan tai san Quy do Ngan hang Giam sat thirc hién;
Phi va 1& phl ma Quy phai thanh toan theo quy dinh ctia Phap luat;
Chi pht lién quan dén vige kiém toan Quy;

> Chi phl lién quan dén viéc thué cac td chire doc 1ap cung cp dich vu tw van dinh gia,
danh gia tai sdn quf va tw van luat nham bao vé quyén tgi nguei dau tu,

»  Chi phl {ién quan dén viéc 16 chire, triéu tap hop thwdng nién ctia Dai hdi Thanh vién va
Ban Bai dién Quy:

» Cdc chi phi khéc theo quy dinh cia Didu & Quy.

Phl quan ly quy

Phi quan 1y duoc tinh vao mai ky dinh gia dwa trén gi& trj tai san rong tai Ngay truéc ngay
dinh gia va dugc thanh toan hang thang cho Céng ty Quan Iy Quy. Sé tién hang thang 1a tdng
sé tién dwoc tinh {trich lap) cho cac ky dinh gia thyc hién trong thang.

Phi quan ly 1& 1,5% gi& tri tai san rdng/nam va co thé thay dbi khi dwgc Dai hoi Nha Dau tw
phé duyét.

Phl giadm séf, lvu ky va giao dich

Phi giam sat, lvu ky dugc trd cho Ngan hang Giam sat @& cung cép dich vy ngan hang giam
sat, Iwu ky cho Quy. Phi duge tinh vao mdi ky dinh gia dya trén Gia tr tai san rong tai ngay
treGe ngay dinh gia va duoc trd hang thang. S0 tién tra hang théng Ja tdng s6 tién duoc tinh
(trich 1&p} cho cac ky dinh gia thyc hién trong thang.

Phi giam séat Quy sé |4 0,01% gia trj tai san rong mét ndm va khéng ¢é mure quy Gjnh i thiéu.

Phi lwu ky sé& |2 0,04% gia tri tai san rong mét ndm va thap nhat 13 10.000.000 ddng/thang
khong c6 thué VAT,

Murc phi trén chwa bao gém cac chi phi ngosi thong thuedng nhu chi phi thanh toan che Trung
tam Lwu ky, chi phi phap ly, chi phi tem thw ...

Phi giao dich chirng khoan la 0,03%/gia trj giao dich, t6i thidu 100,000 ddng/ngay giao dich
va t6i da 14 10.000.000 dbéng/ngay giao dich déi v&i giao dich ¢d phiéu niém yét/dsng ky giao
dich va 100.000 déng/l&n dbi v&i ching khoan chira niem yét/dang ky giao dich va tai san
khac.

Céc loai phi néu trén chua bao gdm thué gié tri gia téing (néu co).
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2017 va cho nam tai chinh két thic cing ngay

4.8

4.9

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi (tiép theo)
Phi tré cho Té chire quén ly bét dong sén

Phi phai tré cho T4 chirc quén Iy bat dong san sé& phy thudc vao két qua lwa chon va dam
phan v&i TO chire quan Iy bat dong san va dwoc quy dinh chi tiét trong hop ddng dich vu quan
ly bat déng san duoc ky két,

Chi phi khéc
Cac chi phi khac bao gdm chi phi kiém toan, phy cip Ban dai dién Qu¥ va cac chi phi khac.
Thudng hoat dong

Mirc thudng dwec tinh trén co s& phan loi nhuan vuet tréi so véi ii nhuan ky vong. Thudng
hoat déng dwgc trich tir thu nhap thic té clia Quf va duoc thanh todn cho Cang ty Quén Iy
Qu§ hang n&m. Phan loi nhuan cda Quy dé tinh mirc phi thwdng bao gdm phan tang tredng
gia trj tai san rong vao cudi nam so v&i gia tri tai san rong dau ndm. Mre thirdng hoat dong
sé& dvoc didu chinh gidm trir va s& khéng dugc thanh todn néu hoat dong dau tv cla céc
nam lién trrde bj thua 16 va mac 16 nay chira duoc bo dép.

Phi thirdng sé& durge thanh toan sau khi thanh toan cac khodn phi khac. Phi thwéng duegc
x&c dinh dua trén bao cao tai chinh nam d3 duoc kiém toan.

Thué

Quy dau tr bat déng san c6 hoat 3éng chuyén nhugng bat déng san hoac hoat dong cho
thué bat dong san, phat sinh thu nhap thudc ddi tirgng chiu thué thu nhap doanh nghiép theo
quy dinh tai Diéu 16, Diéu 17 Théng tu s6 78/2014/TT-BTC (“Théng tw sb 78”) ngay 18 thang
8 ndm 2014 cda Bd Tai chinh hiréng dan thi harh Nghj dinh sé 218/2013/ND-CP ngay 26
thang 12 ndm 2013 cda Chinh phi quy dinh va hieéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh
nghiép va cac van ban phap Juat lién guan.

Quy dau te bt dong san chju thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN"} 20% abi véi thu nhap tir
chénh Iéch (gia ban — ménh gia theo cb tirc nhan Gurgc — chi phi chuyén nhweng) chuyén
nhugng ¢6 phiéu. Li tire duoc chia bing tién mat tw hoat dong dau tu chirng khoan va lgi
tire dugce chia bang ¢b phiéu clia cac Cong ty kinh doanh bat déng san dwoc mién thué
TNDAN.

Cong ty Quan Iy Quy ¢o trach nhiém khau trr thué cda cac ¢4 nhan va td chivre tham gia cac
giao dich sau trie treomg hop nha dau tw 12 td chire trong nrde chiu thué thu nhap doanh
nghiép cho giao dich gép vén bang bat dong san va chuyén nhweng chirng chi quy:

G6p vén vao Quy dau ti bat dong sén béng bat dbng san

Nha dau tw thire hién ngay nghla vy thué @bi v&i chirng chi gop vén bing bat dong san.

> Nha dau tw 14 t chirc kinh doanh tai Viét Nam: chiu thué thu nhap doanh nghiép nhy dbi
véi hoat ddng chuyén nhwgng béat ddng san;

»  Nha d&u tu 13 t6 chirc nwéc ngoai san xuat kinh doanh tai Vit Nam khang theo Luat Dau
tw, Lust doanh nghiép (16 chirc nuéc ngoai): thire hién theo quy dinh tai Luat kinh doanh
bét déng san s6 66/2014/QH13 ngay 25 thang 11 n&m 2014 va cac van ban phap luat co
liégn quan;

Nha dau twr ca nhan chiu thué thu nhap ca nhan nhw ddi véi thu nhap ter chuyén nhurong
bat déng san.

¥
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2017 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

4,

4.9

4.10

4.11

4.12

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Nhén co tire

Khi Quy déu tu bat déng sén tién hanh chi trd ki tire cho nha Gau tr 1a t6 chire (khéng phan
bigt t& chirc dau tv trong nuwére hay td chire dau tw nuwéc ngoai) thi day 1a thus nhap nhan dwec
tir loi nhuan sau thué TNDN nén nha dau tw 14 té chire khéng phai khai, nop thué TNDN.

Khi Quy dau ti bat ddng san tién hanh chi tra lgt tlec cho cac cd nhan thi khoan thu nhap nay
phai chju thué thu nhap ca nhan déi véi thu nhap tir dau tu vdn. Cong ty Quan ly Quy cb trach
nhiem khai, khdu trir va ndp thué cho cac ¢4 nhan theo mirc thué suat @i vai thu nhap tir
dau tw von 5%.

Chuyén nhurong chimng chi quy

> Nha dau tr ¢4 nhan chiu thué thu nhap ca nhan theo mirc thué suat 0,1% trén gia chuyén
nhuegng tirng lan;

»  Nha ddu tw 1a td chic kinh doanh tai Viét Nam hoat déng theo Luat Dau tw, Luat Doanh
nghiép (nha dau tw trong nwéc) chiu thué suét 20%:;

>  Nha Gau tw 1a t& chire nwée ngoai kinh doanh tai Viet Nam khong theo Luét Dau tw, Luat
Doanh nghiép (nha thdu nwée ngoai) chiu thué sudt 0,1% trén doanh thu tinh thué dbi véi
hoat déng chuyén nhugng.

Gia trf tdi sén rong cua Quy va gia tri don vi quy

Gid tri tai san réng cGa Quy [a téng gid trj cac tai san va cac khoan dau tv do Quy s& hibu triv
di tong ne phai trd cta Quy tai thot diém dinh gia.

Tai ngay dinh gia, Céng ty Quan Iy Quy hodc td chirc cung cép dich vu dwrge Oy quyén sé
tién hanh vidc xac dinh giz trj tai san réng clia Quf theo cac nguyén tac néu trén.

Gid tri don vi quy dugc tinh bing cach chia tdng gia tri tai san rdng cla Quy cho sb ching
chi quy dang ity hanh tai ngaly cla bang can dai ké toan.

Cac bén lién quan

Cac bén/ngurdi duge xem 13 ¢d lién quan neu mét bén/ngudi cé kha nang, trye tiép hay gian
tiép qua mot hodc nhidu trung gian, c6 quyén kiém soat Quy hodc chiu sy kiém soat clia Quy,
hodic clng chung su kiém soat véi Quy. Cac bén fién két, cac c& nhan nao trire tiép hodic gian
tiép ndm quyén bidu quyét clia Quy ma cb &nh hudng dang k& 66i véi Quy, nhiing chire trach
quan ly chl chét nhw Giam déc cia Cong ty Quan ly Quy, thanh vién Ban Bai dién Quf,
nhi*ng thanh vién than can trang gia dinh cda cac ca nhan hodc cac bén lien két nay hozc
nhirng cdng ty lién két véi cac ca nhan nay cling dugc coi la bén lign quan.

Trong viéc xem xat mdi quan hé cla tlrng bén lién quan, ban chét cia mdi quan hé duoc chu
y chir khdng phai chi 13 hinh thirc phép Iy.

Sé duwr bdng khéng
Céc khodn muc hay sb du duge quy dinh trong Thang tu 63 vé ché b ké todn ap dung ddi

v&i quy Gau tw khdng dwoc thé hién trong céc bao céo tai chinh nay thi duece hiéu 1a ¢o sb
du bang khdng.
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Quy DAau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)

tai ngay 31 thang 12 n&dm 2017 va cho ndm tai chinh két thuc cung ngay

B04-QBT

5. TIEN GUI NGAN HANG
Ngéy 31 thang 12 Ngay 31 théng 12
nam 2017 ndm 2016
VND VND
Tién g khéng ky han ] 2.655.706.706 379.967.132
- Ngan hang TMCP Péu tu va Phét trién Viét
Nam — Chi nhdnh Ha Thanh 2.655.706.706 379.967.132

Tién gi cé ky han

- 17.400.000.000

2.655.706.706

17.779.967.132

6. PAU TU CHIPNG KHOAN
Ngay 31 théng 12 ndm 2077
Chénh léch
dénh gid fai
tai ngdy 31
thang 12 ném
Gi4 gbe Gid tri hop iy 2017
VND VND VND

Chénh léch
danh gia lgi
lai ngay 31
théng 12
nd&m 2016
VND

Chénh léch
diéu chinh cho
ndm [&i chinh
két thirc ngdy
31thang 12
ndm 2017

VND

Cang ty Cé phén

Ddu tr Nam Long -

NLG 43,452,435 500 46 738.316.800 3.285.881.300
Cang ty Cb phan

(372.165.000)

3.658.046.300

VinCom Retail - VRE 13 74¢.673.500 13.969.130.500  219.457 000 - 219.457.000
Tap doan Vingroup —

VIC11711 2.951069.806 2.979.860.780  28.790 974 28.790.974
Cong ty Cb phan Tap

doan Dau tr Bja 6¢c

No va — NVL11715 2.878.880.667 2892172080  13.291.413 - 13.281.413
Tap doan Vingroup —

vIC - - - (120.746.500)  120.74B.500

63.032.059.473 66.579.480.160 3.647,420.687 (492.911.500) 4.040.332.187

7. PHAI THU HOAT ©0NG DAU T VA PHAI THU KHAC

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thdng 12

ndm 2017 né&m 2016

VND VND

Phai thu l4i trai phiéu chwa dén ngay nhan 205.833.262 -

Lai tién givi co ky han phai thu . 24.166.667

Phai thu ban chirng khoan 950.903.000 -

1.246.736.262 24.166.667
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Quy Dau tw BAt dong san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH (tiép theo)

tai ngay 31 thang 12 nam 2017 va cho n&m tai chinh két thic cling ngay

B04-QOT

8. PHAI TRA CHO CONG TY QUAN LY QUY VA NGAN HANG GIAM SAT

Ngay 31 théang 12 Ngay 31 thang 12

ndm 2017 ndm 2016

VND VND

Phi quan ly phai tra cho Cong ty Quan ly Quy 91.230.500 -
Phi thudng hoat déng phai trd cho Céng ty Quan

ly Quy 3.160.260.000 -
Phi giam sat, phl luu ky phéi tra cho Ngan hang

Gigdm sat 77.403.743 10.876.811

Phai trd phi quan tri Quy 115.500.000 -

3.444.394.243 10.876.811

9. PHAI TRA KHAC

Thué TNDN phai tra
Phai tra khac

10. VON GOP CUA CAC NHA PAU TV

Vén gop dau nam
Vén gép tang trong n&m
Vén godp gidm trong nam

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 théng 12

ndm 2017 ndm 2016
VND VND
2.401.059.786 -
33.850.803 22.000.000
2.435.010.689 22.000.000

Ngay 31 théng 12
ndm 2017
VND

Ngay 31 thang 12
nam 2016
VND

50.000.000.000

50.000.000.000

50.000.000.000

50.000.000.000

Chi tiét von gop, s6 don vi quf va ty 1& gop vAn cla cac thanh vién gop von tai ngay 31 thang

12 n&m 2017 nhw sau:

Vén gép Sédonviquy Ty iésc

P

N\l P

Thanh vién gop vén (VND) ndm gitr hiru
C4& nhan trong nwréc 2.253.200.000 225.320 4,49%
T chire trong nuwée 47.652.500.000 4.765.250 95,31%
Ca nhan nw¢c ngoai 94.300.000 9.430 0,20%

50.000.000.000 5.000.000 100,00%
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n3dm 2017 va cho n&m tai chinh két thuc cung ngay

11.

12,

RS- o 1 g

13.

PHi VA CHI PHI KHAC

Phi mdi gidi, giao dich chdng khoan

Phi giao dich tien gt

Phi niém yét lan dau

Phi quan tri Quy tra che Ngan hang Giam sat
Phi khac

CHI PHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Két qua hoat dong rong

Diéu chinh:

- Thu nhép i ioi tire duoc midn thué
Thu nhap chiu thué TNDN

B04-QDT

Nam 2017 NEm 2016
VND VND
184.428.880 48.926.265
2.817.883 27.500
23.750.000 -
119.758.065 -
: 27.633
330.754.828 48.981.398
Nam 2017 Ném 2016
VND VND
13.067.388.807 388.768.488

(1.062.089.875)

(511.924.883)

12.005.298.932

20%

Thué suét 20%

Chi phi thué TNDN 2.401.059.786 .
GIAQ DICH v CAC BEN LIEN QUAN VA HOP BONG THEN CHOT KHAC

Qu¥ ¢co giao dich trong yéu véi cac bén lién quan trong ndm nhu sau:

Céc bén lién Nam 2017 Ndm 2016
quan Quan hé NGi dung giao dich VND VND
Ngan hang Ngan hang Phi giam sat va lvu ky

TMCP Pautwr  Giam sat
vd Phat trién
Vigt Nam

tai san Quy

Quan ly Quy K¢ ly Quy
Thuong Viét
Nam

40

Lai tién glri ngan hang
Phi quan trj Quy
Céngty TNHH Coéng ty quan Phi quan ly Quy
Phi thwdng hoat dong

(169.040.101)

776.352.979
(119.758.065)
(737.562.028)

(3.160.260.000)

(52.174.997)
386.677.883
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Quy Pau tw Bat déng san Techcom Viét Nam B04-QOT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2017 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

13.

14.

GIAO DICH VO CAC BEN LIEN QUAN VA HQP DONG THEN CHOT KHAC (tiép theo)

S du trong yéu vdi voi cAc bén lién quan tai ngay két thic nam tai chinh nhu sau:

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 théng 12

nam 2017 ndm 2016

Céac bén lién quan Quan hé  NGi dung giao djch VND VND
Ngan hang TMCP Ngan hang Tién gui thanh toan 2.655.706.708 379.967.132
Bau tir va Phat Giam sat  Tién gl cd ky han - 17.400.000.000
trién Viét Nam Phai thu khac - 24.166.667

Phi giam sat va lvu

ky phai trd (77.403.743) (10.876.811)

Phai trd phi quan tri

Quy {115.500.000) -
Cong ty TNHH Céngty Phai tra phi quan Iy (91.230.500) -
Quan Iy Quy Ky Quénly Phai trd phi thwong
Thurong Viégt Nam  Quy hoat ddng (3.160.260.000) -
Cong ty C6 phan NhaDau Gia tri Chirng chi
PAu tw Thao Dién  tw I6n Quy (47.652.500.000) (49.788.000.000)

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Quf ¢b cac khodn phai thu, tién mat va tién glivi ngan hang ngén han phat sinh trye tiép tir
hoat déng cia Quy. No phai trd tai chinh cua Quy chi yéu bao gbm cac khodn phai trd céng
ty Quan Iy Quy, Ngan hang Giam sat va phai trd khac. Qu§ khong ndm gilr hay phat hanh
cbng cu tai chinh phai sinh.

Qu§ ¢6 rui ro thj tridrng, rdi ro tin dyng va i ro thanh khodn.

Quan 1y rdi ro 14 nghiép vy khéng thé thiéu cho toan bod hoat ddng kinh doanh ctia Quy. Céng
ty Quén Iy Quy da xay dwng hé thong kiém soat nham dam bao sy can bng & mire hop Iy
gitra chi phi rGi ro phat sinh va chi phi quan Iy rdi ro. Ban Tdng Giam ddc Cong ty Quan ty
Quy lién tuc theo déi quy trinh quan 1y rdi ro clia Quy d& dam bao sir can béng hop 1y gitra
rii ro va kiém sodt rai ro.

Rui ro thi triréng

Ban Giam ddc Coéng ty Quan ly Quy xem xét va thdng nhét &p dyng cac chinh s&ch quan Iy
cho nhtrng rdi ro néi trén nhw sau.

Rii ro thj trerdrng 12 ri ro ma gi& tri hop ly cda cac ludng tién trong tuong lai cha mot cdng cu
tai chinh s& bién dong theo nhikng thay dbi cua gia thj trudmg. Gi4 thj trrgmg ¢b bédn loai rdi
ro: 1 o 1&i sut, rdi ro tién t&, rti ro gia hang hoa va rii ro vé gia khac, chang han nhu rdi ro
vé gia ¢d phan. Cang cu tai chinh bi &nh hwdng bdi rdi ro thj treding bao gdm cac khodn tién
gl va cac khodn chiyrng khodn dau tw.

Rui ro 18i suét

RUi ro Jai suét 1a rGi ro ma gid tri hop ly cla cac ludng tién trong twrong lai clia mdt cong cu tai
chinh sé& bién d6ng theo nhi¥ng thay dbi cla lai suat thi truding. Rui ro thj truéng do thay ddi
tai suat clia Quy chd yéu lién quan dén tién va tién glri ngan hang cda Quy. Nhivng tai san
nay co6 tinh thanh khodn cao va khéng duge Quy ndm gilr nhdm muc dich thu lgi tir viée cher
tang gia.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2017 va cho ndm tai chinh két thuc cung ngay

14.

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH {tiép theo)

Rui ro thj trirdng (tigp theo)

Rui ro 18i suét (tiép theo)

Cong ty Quan Iy Quy quan ly rdi ro i suét bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi
trding dé ¢6 dwoc cac 1ai suét ¢b loi cho muyc dich clia Quy va vAn nam trong gi¢i han quan

Iy rdi ro cia minh.

Cong ty Quan ly Quy khéng ap dung phrong phap phan tich 66 nhay déi véi 13 sudt do cac
khoan tién guvi ¢é 13i suat ¢o dinh.

Rui ro tién 6
Qu¥ khéng c6 rii ro tién té trong ndm do Quy khong thyc hién céc giao dich béng ngoai 8.
Rui ro vé gig c6 phiéu

Cac cb phiéu da niém yét va chua niém yét do Qu§ nam gilk bj &nh hwdng bdi cée rii ro thi
trwérng phét sinh tir tinh khéng chéc chén vé gia tri tieong lai cla ¢b phiéu dau tu. Quy quan
ly gid roi ro vé gia cb phiéu béng cach thiét 1ap han mae dau tw. Ban Pai dién cia Quy xem
xét va phé duyét tat ca cac quyét dinh dau tu vao ¢ phiéu.

Rui ro vé gid hang hoa
Qu¥ khéng ¢o rii ro vé gia hang hoa.
Rdaf ro tin dung

RUi ro tin dyng 1a rdi ro ma mdt bén tham gia trong mt céng cu tai chinh hodc hgp déng
khach hang khong thire hién cac nghia vu cta minh, dan dén ton thét vé tai chinh. Quy ¢d i
ro tin dung tir cac hoat 66ng kinh doanh (chu yéu dbi v&i cac khodn phdi thu khéch hang) va
tir hoat ddng dau tw tai chinh cGa minh, bac gém tién glri ngan hang va cac cdng cu tai chinh
khac.

Tién gi¥i ngén hang

Qu¥ chii yéu duy trl b du tién guri tai cac ngén hang cé uy tin & Viét Nam. RO ro tin dung
abi voi s6 dw tién gli tai cac ngan hang duoc quan ty theo chinh sach cua Quy. Ri ro tin
dung t&i da ctia Qu¥ &di véi cac khodn muyc cia bang cén dbi ké toan tai mbi ky 1ap bao cao
chinh & gia tri ghi s cla cac khodn myc nay. Céng ty Quan ly Quy nhan thay mirc 6 tap
trung roi ro tin dung déi véi tién glri ngan hang 1a thap.

Céc cbng cy tai chinh khéc
Cong ty Quan Iy Quy danh gia réng t&t cé cac tai san t&i chinh déu trong han va khéng bj suy

giam vl cac tai san tai chinh nay déu lién quan dén cac khach hang cé uy tin va c6 kha ning
thanh toan tdt vao ngay 31 thang 12 ndm 2017.

RuUi ro thanh khoan

RuUi ro thanh khodn 1 rii ro Quy g&p kho khan khi thyee hién cae nghla vy tai chinh do thiéu
vbn. RUi ro thanh khoan clia Quf chd yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ng phai
tra tai chinh ¢o cac thovi diém dao han léch nhau.

Coéng ty Quéan Iy Quy giam sat rdi ro thanh khoan thong qua vigc duy tri mét lvgng tién guvi
ngan hang & mirc ma Cong ty Quan iy Qu§ cho la du & dap trng cho cac hoat déng cla Quy
va d& giam thidu anh hwdng clia nhirng bién dong vé ludng tién.
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Quy Dau tw Bat déng san Techcom Viét Nam B04-GPT

THUYET MINH BAO CAC TA! CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 th&dng 12 n&m 2017 va cho ndm tai chinh két thuc cung ngay

14.

15.

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHiNH (tiép theo)

Bang duwdi gay tdng hop thei han thanh toan clia cac khoan ne phat tra tai chinh cia Quy
da irén cac khodn thanh togn dy kién theo hop ddng trén co s& dwoc chiét khau:

Trt Trén
Khong Duoi T 3 dén dén 5
ky han 3thang 12thang Sndm ndm Téng céng
Tai ngay 31 thang
12 ndm 2017
Phai tra cho Céng ty
Quén Iy Quy va
Ngan hang Giam sat - 3.444.394 243 - - - 3.444.394.243
Phai tra khac (*) - 33.950.903 - - - 33.950.903
- 3.478.345.146 - - - 3,478.345.146
Tai ngay 31 thang
12 ném 2016
Phai tra cho Cong ty
Quan ly Quf va Ngéan
hang Giam sat - 10.876.811 - - - 10.876.811
Phai trd khac - 22.000.000 - - - 22.000.000
- 32.876.811 - - - 32.876.811

(*}: Khéng bao gém thué TNDN phai tra.

Céng ty Quan ly Quy cho rang mirc do tap trung rdi ro 4ot vei viée trd ngr (3 thap. Qu§ c6 du
kha nang tiép can cac ngudn véon dé thuye hién cac nghta vy hién tai.

Tai san dam bao

Trong ndm, Qu§ khdng phét sinh ne va cho vay nén Quy khéng ¢o tai sén dadm bao.

TRINH BAY BO SUNG CAC THONG TIN VE TAI SAN TAI CHINH VA NQ’ PHAI TRA TAI
CHINH

Ngay 6 thang 11 nam 2009, B Tai chinh da ban hanh Théng tw s6 210/2009/TT-BTC hudng
dAn 4p dyng Chudn myc Bao cao tai chinh Quéc té vé trinh bay bao cao tai chinh va thuyét
minh théng tin dbi v&i cong cu tai chinh ("Thdng tw 210") ¢6 hiéu lyc cho cac nam tai chinh
b4t dAu tir hodc sau ngay 1 thang 1 nam 2011. Théng tw 210 da dwa ra cac dinh nghfa vé
cbng cy tai chinh, bao gbm tai san tai chinh va no phai tra tai chinh, cdng cu tai chinh phai
sinh va cbng cy vén chi s& hiru cling nhw quy dinh cach thirc phan loai, trinh bay va thuyét
minh ¢ac loai céng cu nay.

Do Théng tw 210 chi quy dinh viéc trinh bay bao cao t&i chinh va thuyét minh théng tin déi véi
cong cy tai chinh, cac khai niém ve tai san tai chinh, ng phai tra tai chinh va nhirng chi tiéu
lien quan chi ap dung cho phan thuyét minh ndy. Tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh
clia Quf van dwge ghi nhan theo Hé théng chuén myc ké toan Viét Nam va Ché d6 ké toan
Viet Nam quy dinh tai Quyét dinh s6 63/2005/QD-BTC ngay 14 thang 8 ndm 2005, Théng tw
sé 228/2012/TT-BTC do B® Tai chinh ban hanh ngay 27 thang 12 nadm 2012 v& cac guy dinh
phap ly ¢ lién quan tGi viec [Ap va trinh bay bao cao tai chinh clia quy dau tv bat dong san.

43

. 5 BN

N

1A



QuYy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAC CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2017 va cho nam tai chinh két thic cing ngay

15.

TRINH BAY BO SUNG CAC THONG TIN VE TAI SAN TAI CHINH VA NQ' PHAI TRA TAI
CHINH {tiép theo)

Ta&i san tai chinh

Céc tai s3n tai chinh cia Quf theo pham vi ctia Théng tu 210 bao gbm tién va cac khoan tién
gtri ngén han, cac khoan phai thu khach hang, cac cong cu tai chinh duroc niém yét va khéng
duwoc nigm yét.

Theo Thang tv 210, tai san tai chinh dwoc phan foai mot cach phd hep, cho muc dich thuyét
minh trong b&o cdo tai chinh, thanh mbt trong cac loai sau:

» Tai san tai chinh dwoc ghi nhén theo gia tri hop Iy théng qua Bao cao két qua hoat

déng kinh doanh:

Tai san tai chinh duoc phan loai vao nhém ching khoan ném gitr dé kinh doanh, néu:
(i} Bugec muahodctaora chi yéu cho muyg dich ban laifmua lai trong thdi gian ngan;
(i) C6 bing chirng vé viéc kinh doanh cong cu d6 nham myc dich thu (o' ngén han; ho3c

(i) Coéng cy tai chinh phai sinh (ngoai trr cac cong cy tai chinh phai sinh duge xac dinh
la mot herp @dng bao anh tai chinh hodc mot céng cu phong ngiea i ro higu qua).

Céc khodn diu twr ndm gite dén ngay déo han 1a cac tai san tai chinh phi phai sinh
v6i cdc khodn thanh toan cb dinh hodc c6 thé xac dinh va c6 ky dao han ¢b dinh
ma don vj ¢6 y dinh va c6 khd ndng gilr dén ngay dao han, ngogl trir:

(i)  Cac tai san tai chinh ma tai thei diém ghi nhan ban dau da dugc xép vao nhom ghi
nhan theo gia tri hop ly thdng qua bac cao két qua hoat ddng kinh doanh;

(i) Céc tai san tai chinh da duoc xép vao nhom sdn sang dé ban;
(i) Cac tai san tai chinh théa mén dinh nghia vé cac khoan cho vay va phai thu.
Cac khodn cho vay va phai thu 13 cac tai san tai chinh phi phéi sinh v&i cac khoan

thanh toédn cé dinh hodc c6 thé xac djnh va khéng dugc niém yét trén thi triong,
ngoai tree:

(i) Cac tai san tai chinh ma don vi ¢6 y dinh ban ngay hoadc sé ban trong twong tai g&n
duge phan loai 1A tai sa3n nam git vi myc dich kinh doanh, tai thovi diém ghi nhan ban
d3u dugc ghi nhan theo gia tri hop ly théng qua bao cao két qua hoat ddng kinh
doanh;

(i) Cac tai san tai chinh dwoc don vi xép vao nhom sén sang @6 ban tai thei diém ghi
nhan tan dau; hodc

(iil) Céc tai san tai chinh ma nguoi ndm gilr c6 thé khong thu hdi duoc phan I&n gia tri
JAu tw ban dAu, khéng phai do suy gidm chét ligng tin dung.

Tai san sdn sang dé ban 1a céc tai sén tai chinh phi phai sinh duwgre xac dinh 12 sdn
sang dé ban hodc khéng duwoc phan loai la:

(i) Cac khodn cho vay va cac khoan phai thu;
(i) Céc khodn du tw gil Gén ngay dao han;

(iii) Céc tai s&n tai chinh ghi nhan theo gia tri hop ly thong qua béo céo két qué hoat ddng
kinh doanh.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QPT

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINK (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2017 va& cho nam taj chinh két thic cung ngay

15.

TRINH BAY BO SUNG CAC THONG TIN VE TAI SAN TAl CHINH VA N¢’ PHAI TRA TAI
CHINH (tiép theo)

No phai tra tai chinh

No phai tra tai chinh cia Qu¥ theo pham vi cua Théng tv 210 bao gém bao gdm céc khodn
phai trd ngudi ban va cac khoan phai tra khac, ng va vay.

Theo Théng tw 210, ng phai tra tai chinh, che myc dich thuyét minh trong bao cao tai chinh,
dwgc phan loai mét cach phu hgp thanh:

» Céac no phai trd tal chinh dugc ghi nhén théng qua béo cdo két qua hoat dpng kinh
doanh

Ng phai tra tai chinh dwoc phan loai vao nhém ching khoan nédm gitr d& kinh doanh,
neu:
{iy Pwgce mua hodc tao ra chu yéu cho myc dich ban laif mua lai trong théi gian ngén;

(il C6 bing chung vé viec kinh doanh cong cy @6 nhdm muyc dich thu i ngén han;
hodc

(i) Cong cy tai chinh phai sinh {(ngoai trir cac cong cy tai chinh phéi sinh duoc xac dinh
la mét hop ddng bao lanh tai chinh hodc mét cong cu phéng ngilra rdi ro hiéu qua).

»  Cac khoan no phéi trd tai chinh dwge xac dinh theo gia phi phan bd, bac gdm cac
khodn no phai tra tai chinh khang dwoc phan loai 1a cac khodn ng phai tré tai chinh theo
gia trj hop ly théng qua bao cao két qua hoat déng kinh doanh.

B trir céc tai san va ng phai trd tai chinh
Céc tai san tai chinh va& no phai trd tai chinh dugc bl trir va gia tri thuan sé droc trinh bay

trén bang can dbi ké toan néu, va chi ndu, Quy cod quyén hop phap thuc hién viéc bl trir cac
gia trj d& dwge ghi nhan né¥ va o6 y dinh bl triv trén co s& thudn, hodc thu dwgc cac tai san

va thanh toan ng phéi tra dong thén,

Bang dwéi day trinh bay gid gbc va gia tri hop ly clia cac cong cy tai chinh dirg'c trinh bay
trong b&o cdo tai chinh tai ngay 31 thang 12 ndm 2017 cha Quf:

Tai san tai chinh
Cac khoan dau tw n&m gilr dé kinh doanh
- CO phibu niém yét
- Trai phibu niém yét
Tién giri ngén hang va cac khodn phai thu
- Tién gwi ngén hang

Phai thu hoat dong dau i

Ng phai tra tai chinh

Phai trd cho Cang ty Quan ly Quy va Ngan
hang Giam sat
Phai tra khac ()

(*): Khong bao gdém thué TNDN phai tra
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Gi& gbc
VND

Gié tij hop Iy
VND

57.202.109.000
5.829.950.473

2.655.706.706
1.246.736.262

60.707.447.300
5.872.032.860

2.655.706.706
1.246.736.262

66.934.502.441

70.481.923.128

Gia gbc Gig tri hop ty

VND VND

3.444 394,243 3.444.394.243
33.950.203 33.950.903
3.478.345.146 3.478.345.146
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Quy DAu tv Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2017 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

15.  TRINH BAY BO SUNG CAC THONG TIN VE TAI SAN TAI CHINH VA NO' PHAI TRA TA!
CHINH {(tiép theo)

Gia fri hop Iy clia cAc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc phan anh theo gia tri ma
cong cy tai chinh cd thé duoc chuyén ddi trong mét giao dich hien tai gitra cac bén tham gia,
ngoai trir triedrng ho'p bét budc phai ban hodc thanh ly.

Quy s dung phuong phép va gia dinh sau day dé wée tinh gia tr hop Iy

» Gia tri hop Iy cua tién mat va tién glri ngén hang, cac khodn phai thu khach hang, cac
khodn phai trd nha cung cap va ng phdi trd ngan han khac trong duong voi gi4 tri ghi b
ctia cac khodn muc nay do nhirng céng cu nay ¢ ky han ngan.

B Gia tri hop Iy cla cac khoadn dau tu dugc xac ginh theo nguyén t&c va phuong phap dinh
gi4 lai dwoc trinh bay tai Thuyét minh s6 4.3 — Céc khoan dau tur.

16. MOT SO CHI TIEU DANH GIA KHAL QUAT

STT | CHITIEU N&m 2017 N&m 2016

i | Cac chi s6 vé tinh hinh hoat dong dau twr

1 | Ty 1& cac loai chirng khoan/Téng gid tri tai

san 94,46% 64,34%

2 | Ty 1& cac loai cb phiéu/Tong gia trj tai san 86,13% 84,34%
2.1 | Ty 16 céc loai cb phiéu niém yét/Téng gia tri

tai sén 86,13% 64,34%
2.2 | Ty le céc loai cb phibu khong niém yét/Tong

gié trf tai san - -

3 | Ty 1& cac logi trai phiéu/Téng gia tr t&i s&n 8,33% -
Ty 16 céc loai trai phibu niém yét/Téng ¢id tri

3.1 | taisan 8,33% -

TV 16 cac loai tréi phidu khong niém yét/Téng
3.2 | gid b tai san

4 | Ty 1& tién g ngan hang/Téng gi4 trj tai sdn 3,77% 3561%
5 | Ty lé thu nhé&p binh quan/Téng gi4 trj tai san 24,87% 1,03%
& | Ty 1& chi phi binh quan/Téng gia tri tai san B8.33% 0,25%

Il | Céac chi so thi trwdmg

1| Téng sé chirng chi quy dang lvu hanh cudi
nam 5.000.000 5.000.000
2 | Ty 18 ndm giG chirng chi quy cia cac nhén

vién Céng ty Quan ly Quf va nhirng nguoi co

lién quan cua Cong ty Quan ly Quy 0,01% 0,01%
3 | Ty Ié ném gilr chivng chi quy cua 10 Nha Dau

tw I&n nhat cudi nam 97,12% 99.81%
4 | Ty 1& ndm gitr chirng chi qu§ cua Nha Bau tu

nuwdc ngoai 0,2% -

5 | Ty & gi4 trj giac dich chirng chi qu§ so v&i gia
Irj t&i san rong cudi nam - -
B Gia tri don vi quy cudi nam (VND/don vij) 12.920,50 9.97¢17
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Quy Dau tw Bt dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAQO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2017 va cho ndm 1ai chinh két thic cing ngay
17. CAC S KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN NAM

Khong 6 sy kién nao phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan nam yéu cau phdi dugc didu
chinh hay trinh bay trong b&o céo tai chinh Cﬂf,g-”i---...

gahdiang TMCP Dau tw va gipmﬁ:t trién Vigt /¢ .
Bi nhanh Ha Thanh i {TRACH NHIEM Hilu HAN

it*| QUAN LY quY

Ong Bang Lwu D}pg/

Giam dbc

%8 My Linh
Phé Giam dée

Ba Phan Thj Thu Hang
Ké toan Trudng

P

Ba Vi Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Qu¥

Ha Ni, Viét Nam

Ngay 30 thang 3 nam 2018
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