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Quy Pau tv B4t dong san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG

Quy

Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam (“Quy”) dwoc thanh lap dwéi hinh thire Quf d6ng theo
Luat Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 do Quéc hoi thong qua ngay 17 thang 6 nam 2020 va cac van
ban hwéng dan thi hanh Luat Doanh nghiép; Luat Chirng khoan s6 54/2019/QH14 ngay 26 thang 11
nam 2019; Nghj dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 nam 2020 cla Chinh pha quy dinh chi
tiét va hwong dan thi hanh mot s6 diéu cda Luat Chirng khoan; Théng tw 96/2020/TT-BTC ngay 16
thang 11 nam 2020 cha B Tai chinh vé Huéng dan cong bd théng tin trén thi trvong chirng khoan;
Thong tw s6 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 ctia Bo Tai chinh vé Huéng dan hoat doéng
va quan ly quy dau tw chung khoan va Thong tw 56 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 vé
Hwéng dan vé hoat déng clia cong ty quan Iy quy dau tw chirng khoan va cac van ban phap luat c6
lién quan. Quy duoc cap Gidy ching nhan Dang ky lap Quy dai chung s6 22/GCN-UBCK ngay 29
thang 6 nam 2016 do Uy ban Chung Khoan Nha nwoc cap. Thoi gian hoat dong cua Quy la khong
xac dinh ké tir ngay dwoc cap gidy phép.

Quy c6 vén didu lé da huy dong duoc trong dot phat hanh Chirng chi Quy 1an dau ra céng ching la
50.000.000.000 VND, twong dwong véi 5.000.000 Chirng chi Quy. Tai ngay 30 thang 6 nam 2022,
vén gép béng ménh gia ctia Nha Bau tw vao Quy la 50.000.000.000 VND, twvong dwong voi 5.000.000
Chirng chi Quy.

Muc tiéu clia Quy ta mang lai loi ich dai han cho Nha Dau tw nhé ngudn thu nhap déu d3n va 6n dinh
tir bat dong san va tang trwo*ng dai han cla gié tri bat dong sén, dua trén chién lwoc quan ly bat dong
san nang dong, hiéu qua ciing nhw dau tw vao céc bat dong san tiém nang trong twong lai. Trong
nhiéu truong hop khac biét, viec xem xét dau tw sé do Dai hoi Nha Pau tw hodc Ban Dai dién Quy
xem xét quyét dinh phi hop v&i thdm quyén duoc quy dinh trong Diéu 1 Quy.

CONG TY QUAN LY QUY

Quy Pau tw B4t déng san Techcom Viét Nam dwoc quan Iy bdi Cong ty C6 phan Quan ly Quy Ky
Thuong (sau day dwoc goi tt 1a “Cong ty Quan ly Quy”). Cong ty Co phan Quan ly Quy Ky Thuvong
duoc thanh lap tai Viet Nam theo Gidy phép thanh lap va hoat dong so 57/GP- UBCK ngay 30 thang
01 n&m 2019 do Uy ban Chirng khoan Nha nuwéc cap va gidy phép diéu chinh s6 33/GP-UBCK do Uy
ban Chirng khoan Nha nwéc cap chép thuan cho Céng ty diéu chinh vén diéu |é 1én 44.943.820.000
ddng ngay 5 thang 6 nam 2019.

Coéng ty Quan ly Quy dwoc s& hiru 88,99956% bdi Ngan hang Thuong mai C phan (“TMCP”) Ky
thwong Viét Nam (Ngan hang me), mét ngan hang thwong mai c6 phan duoc thanh Iap tai Viét Nam.
Céc hoat dong chinh trong ky dén thoi diém hién tai cia Cong ty Quan ly Quy la quan ly danh muc
dau tw, quan ly quy va cung cép céac dich vu tw van dau tw chung khoan theo cac quy dinh ctia phap
luat. Cong ty c6 Tru s& chinh tai tang 28, Toa C5, S6 119 Tran Duy Hwng, Phwdng Trung Hoa, Quén
Cau Giay, Ha Noéi.

Nguoi dai dién theo phép luat ciia Céng ty cho giai doan tai chinh sau thang két thuc ngay 30 thang 6
nam 2022 va cho dén thai diém ngay 29 thang 7 ndm 2022 14 Ba Nguyén Thi Thu Hién — chirc danh Chu
tich H6i ddng Quan tri.

Ngay 29 thang 7 nam 2022, Nghi quyét Hoi dong quan tri Cong ty s6 012907/22/NQ-HDQT-TCC da
thong qua viéc bd nhiém ong Nguyen Xuan Minh — Thanh viéen HPQT dam nhiém chirc danh Chu tich
Hoi ddng Quan tri thay thé Ba Nguyén Thi Thu Hién. Tai thei diém lap bao céo tai chinh nay, Céng ty
dang trong qua trinh che Chép thuan thay déi ngudi dai dién theo phap luat tir Uy ban Chirng khoan
Nha nwéc.

Ong Bang Lwu Ding dwoc Gy quyén ky két cac gidy t& va tai liéu lién quan dén hoat dong diéu hanh
Cong ty, trong d6 c6 bao cao tai chinh gitra men d6 kem theo cho giai doan tai chinh sau thang két thuc
ngay 30 thang 6 nam 2022 theo gidy Gy quyén sé 356/2019/UQ-CT ngay 4 thang 10 ndm 2019.



Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

NGAN HANG GIAM SAT

Ngan hang Giam sat clia Quy la Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh.
Chtrc néng clia Ngén hang Giam sat bao gém viéc giam sat va lwu ky cac tai san clia Quy, giam sat
vigc quan ly tai sén ciia Quy va dam bao, chiu trach nhiém boi thudng day du cho Quy; x( ly cac giao
dich vé chirng khoan, thanh toan nhirng khoan chi phi hop 1y, hop 1&; thanh toan tién cho Nha Pau
tw; d6i chiéu tai san clia Quy v&i Cong ty Quan Iy Quy. Quyén va nghia vu cla Ngan hang Giam sat
duoc quy dinh tai Diéu lé Quy.

BAN PAI DIEN QUY

Cac thanh vién Ban Dai dién Quy trong ky va tai ngay lap béo c&o tai chinh gitra nién do nay gém:

Ho tén Chtre vu Ngay bé nhiém

Ba Pham Diéu Linh Ch tich B6 nhiém ngay 25 thang 4 nam 2022
Ong Dang Thé burc Thanh vién B{) nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016
Ba b6 Tu Anh Thanh vién Bo6 nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016

Tai Pai hoi Nha Pau tw thu’c‘yng nién nam tai chinh 2020 ngay 27 thang 4 nam 2021, Ban bai dién
Quy dwoc Pai hoi Nha Bau tw thong qua viéc diéu chinh nhiém ky cda Ban Dai dién nhiém ky 2020-
2022 thanh nhiém ky 2020-2024.

KIEM TOAN VIEN

Cong ty Trach nhiém Hibu han Ernst & Young Viét Nam 1a cong ty kiém toan cho Quy.
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BAO CAO CUA BAN DPAI DIEN QUY

o

Ban Dai dién Quy Dau tw Bt dong san Techcom Viét Nam (“Quy ) trinh bay bao cao nay va bao cao
tai chinh gitra nién d6 clia Quy cho giai doan tai chinh sau thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2022.

TRACH NHIEM CUA CONG TY QUAN LY QUY POI VO'I BAO CAO TAI CHINH GI(PA NIEN B0

Ban Tdng Giam d6c Cong ty Quan ly Quy chiu trach nhiém d&m bao béo céo tai chinh gitra nién do
cho tirng giai doan tai chinh cia Quy phan anh trung thwc va hep Iy tinh hinh tai chinh gitra nién do,
tinh hinh d4u tw gitra nién do, két qua hoat déng gitra nién d6 va tinh hinh thay déi gia tri tai san rong
gitra nién do ctia Quy trong ky. Trong qua trinh lap bao céo tai chinh gitra nién d6 nay, Céng ty Quan
ly Quy dwoc yéu cau phai:

» lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhat quan;
» thuwc hién cac danh gia va woc tinh mot cach hop Iy va than trong;

> néurd cac chuan muc ké toan ap dung cho Quf c6 dwoc tuan tha hay khong va tat ¢ nhitng sai
léch trong yéu so v&i nhirtng chuan mwec nay da duwoc trinh bay va giai thich trong bao cao tai
chinh gilra nién dg; va

» lap bao cao tai chinh gitra nién do trén co s& nguyén téc hoat dong lién tuc trir trwdng hop khong
thé cho rang Quy sé tiep tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc Coéng ty Quan Iy Quy chiu trach nhiém bdo dam réng cac sb sach ké toan thich
hop duwoc thiét lap va lwu gitr dé phan anh tinh hinh tai chinh gilra nién 4o clia Quy, v&i mirc do chinh
xac hop Iy, tai bat ky thoi diém n&o va dam béo réng cac s sach ké toan tuan thi véi ché do ké toan
da dwoc ap dung. Ban Téng Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san cla Quy va
do d6 da thwc hién cac bién phap thich hop d& ngén chén va phat hién cac hanh vi gian an va nhikng
vi pham khac.

Ban Téng Giam déc Cong ty Quan Iy Quy cam két vi Ban Dai dién Quy 1a @4 tuan thd nhirng yéu
cau néu trén trong viéc lap bo cao tai chinh gilra nién dé cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc
ngay 30 thang 6 nam 2022 kém theo.

CONG BO CUA BAN PAI DIEN QUY

Theo y kién cta Ban Pai dién Quy, b&o céo tai chinh gia nién do kém theo phan anh trung thye va
hop ly tinh hinh tai chinh cla Quy tai ngay 30 théng 6 nam 2022, két qua hoat dong gitra nién do va
tinh hinh thay ddi gia tri tai san rong gitra nién doé cla Quy cho giai doan tai chinh sau thang két thuc
cung ngay phu hop vdi cac Chuén muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan Viét Nam ap dung cho qu§
dau tw va cac quy dinh phap ly ¢é lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh gira nién 8.

Thay méat Ban Dai dién Quy:

Ba Pham Diéu Linh
Ch tich

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 11 thang 8 nam 2022
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BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

THONG TIN CHUNG VE QUY PAU TU BAT PONG SAN

Tén Quy: Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam.

Quy dwoc td chire dwdi hinh thire Quy dong theo quy dinh clia phap luat.

Sé gidy ding ky thanh I1ap Quy: S6 22/GCN-UBCK do Uy ban Chirng khoan Nha nwéc cap
ngay 29 thang 6 nam 2016.

Théi han hoat déng ctua Quy: Khéng xac dinh

Chinh sach phan chia lgi nhuan:

»

Quy dau tw bat dong san phai s dung t6i thiéu chin mwoi phan tram (90%) lgi nhuan
thuwe hién trong ndm dé chi trd lgi tire cho nha dau tuw;

Quy thwc hién chia lgi tiec béng tién ho&c chirng chi quy. Téi thidu 15 ngay truwdc khi
phan phéi lgi tiec, Cong ty Quan Iy Quy phai thong bao dén nha dau tw bang phwong
thirc dé& bdo dam dén dwoc dia chi lién lac hodc thw dién tlr da dang ky. Théng bao
phai bao gém téi thiéu cac nodi dung theo mau quy dinh tai Phy luc VIl ban hanh kém
theo Thong tw sé 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 cla Bo trwdng B6 Tai
chinh;

Viéc chi tra loi tiec quy bado dam nguyén tac:

=  Loi trc phan phéi cho nha dau tw dwoc lay tir ngudn lgi nhuan trong ky hoc loi
nhuan |y ke sau khi Quy da hoan tat moi nghia vu thué, tai chinh theo quy dinh
phap luat;

= Mrc chi trd lgi tiec phai phi hop v&i chinh sach phan phéi loi nhuan clia Quy quy
dinh tai Biéu Ié quy va dwoc Pai hdi nha dau tw théng qua;

»  Sau khi chi trd, Quy van phai ddm bao c6 ngudn vén dé thanh toan dd cac khoan
ng, nghia vu tai san khac dér} han va gia trj tai san rong quy sau khi chi tra lgi tre
phai khéng thap hon 50 ty dong;

= Trwdng hop phan phéi loi tirc bang chirng chi quy, Quy phai cé di nguén vén dobi
tng tlr 1o nhuén sau thue chwa phan phoi can cw trén bao céo tai chinh ky gan
nhat da dwoc kiém toan hodc soat xét.

Théng tin vé hoat dong phén chia lgi nhuén cla Quy da thwe hién phai dwoc cap nhat
tai Ban cao bach stra doi, bo sung;

Can cr theo Nghi quyét Dai hoi Nha Dép tw thwdng nién nam tai chinh 2021 td chire
ngay 22 thang 4 nam 2021, Quy da quyét dinh khéng phan phoi lgi nhuan.

S6 lwgng Chirng chi Quy dang lwu hanh:

Tai ngay 30 thang 6 nam 2022, vén gép bang ménh gia clia Nha Pau tw vao Quy la
50.000.000.000 ddng Viét Nam, twong dwong véi 5.000.000 Chirng chi Quy.
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BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

1.6

1.7

THONG TIN CHUNG VE QUY DAU TU BAT DONG SAN (tiép theo)
Néi dung thay déi tai Diéu Ié Quy trong ky béo céo:

Khéng cé
No6i dung Nghj quyét Pai hdi Nha Dau tw:

Pai hoi Nha Dau tu thwong nién nam tai chinh 2021 t6 chirc ngay 22 thang 4 nam 2022 da
nhét tri théng qua Nghi quyét v&i cac ndi dung sau:

Piéu 1:

Thong qua Bao céo két qua hoat dong cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
clia Quy tai Bai hoi Nha Bau tw.

Diéu 2:
Théng qua ké& hoach hoat déng nam 2022 cla Quy.

Trong ném 2022, dw kién cac ndi dung coéng viéc sau sé tiép tuc duwoc wu tién thuc hién:

» Tiép tuc tich cyc lam viéc v&i B Tai Chinh, Uy ban Chirng khoan va cac bén lién quan
khac aé de xuat va hoan thién chinh sach cling nhw hanh lang phép ly thuan lgi cho Quy
dau tw Bat dong san;

»  Tiép tuc duy tri viéc Ching chi Quy TCREIT duoc niém yét trén san chirng khoan dé tao
thuan lgi cho cac nha dau twv dang nam git chirng chi quy;

» Tiép tuc tim kiém cac nha dau tw dé mé rong quy mé quy TCREIT; cho phép nha dau
tw vao cac tai san bat dong san trén thi trwdng.

Piéu 3:

Thong qua Bao cao tai chinh cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2021 da dwoc
kiem toan clia Quy.

Piéu 4:

Théng qua B&o céo Ngan hang giam sat clia Quy nam tai chinh két thac ngay 31 thang 12
nam 2021 dinh kém b&o c&o tai chinh kiém toan.

Piéu 5:

Théng qua phuong an KHONG phan phbi igi nhuan cho Nha Bau tw nam tai chinh 2021 cla
Quy tai Dai hgi Nha Pau tw.

Diéu 6:
Thoéng qua Ngan sach hoat dong clia Ban Pai dién Quy nam 2022 nhuw sau:

Ngan sach nam 2022 Ngén sach nam 2021 Thay déi
Loai chi phi triéu dong triéu déng %

Thi lao Ban Dai dién - - -
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BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

1, THONG TIN CHUNG VE QUY PAU TU BAT PONG SAN (tiép theo)
1.7  N&i dung Nghi quyét Dai h6i Nha Pau tw (tiép theo)
Diéu7:

Chép thuan don tir nhiém cla Ong Nguyé&n Xuan Minh dbi v&i chire danh Ch tich Ban dai
dién Quy Dau tw B4t Dong San Techcom Viét Nam (“TCREIT”) ké tir ngay 25 thang 4 nam
2022.

Théng qua viéc dé cr Ba Pham Diéu Linh dbi v&i chire danh Cha tich Ban Dai dién Quy
DPau tw B4t Bong san Techcom Viét Nam (“TCREIT”) ké tir ngay 25 thang 04 nam 2022.

Piéu 8:

Théng qua viéc lya chon Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam thwc hién viéc kiém toan
Bao c4o tai chinh clia Quy cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022.

Diéu 9:

Thong qua viéc khong thue hién thi tuc chao mua cong khai giao dich chuyér] nhweng chirng
chi quy déng Quy TCREIT gilra Cong ty C& phan Tap doan Masterise va dbi tac 1a Cong ty
TNHH DPau tw Gia san iWeath.

Sé lwgng Chirng chi quy TCREIT dv kién chuyén nhwong: 4.240.550 chirng chi quy, twong
dwong véi 84,81% tdng sb chirng chi quy lwu hanh.

Théi gian thuwe hién chuyén nhwong: sau khi dwgc Dai hoi Nha dau tu théng qua.
Piéu 10:
Nghi quyét Pai héi cé hiéu lwc tir ngay ky. ()

(*) Thong tin chi tiét dwoc dang tai website clia Cong ty C8 phan Quan ly Quy Ky Thwong.
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BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

2. BAO CAO VE KET QUA HOAT BONG CUA QUY

2.1 Danh muc dau tw cuia Quy

Ngay 30 thang 6

nédm 2022

Ngay 30 thang 6

nam 2021

Ngay 30 thang 6
nam 2020

Danh muc chtrng khoan
Tién gt ngan hang va tuvong

41.608.374.230

61.761.208.740

44.441.214.880

dwong tién . 6.776.256.985 1.328.130.659 6.250.046.519
Cac khodn twong dwong tién 6.500.000.000 2.900.000.000
Tai san khac 184.358.362 219.353.295 193.639.621

55.068.989.577 63.308.692.694  53.784.901.020

Tinh t&i thoi diém cudi ky bao cdo tai ngay 30 thang 6 ndm 2022, Quy chua thuc hién dau tw

vao cac bat dong san dau tw.

2.2

A. Xac dinh KQHD @i thyc hién

I. Thu nhap tir hoat dong dau
tw da thwe hién
1. Cb tirc dwoc nhan
2. Lai trai phiéu dwoc nhan
3. Lai tién glvi
4. Thu nhap ban chirng khoan
5. Thu nhép khac

I. Chiphi
1. Gia dich vu quan ly quy
2. Gia dich vu giam sat, quan ly
tai san quy
3. Chi phi kiém toan
4. Phi va chi phi khac

. Két qua hoat déng rong da
thwe hién dworc phan phoi
trong ky

B. Xac dinh két qua chwa thuc
hién

. Thunhap
1. Thu nhap danh gia cac

khoan dau tw chirng khoan

Il. Chi phi
1. Chénh léch 16 danh gia cac

khoan dau tw

lll. Két qua hoat déng chwa
thwc hién cudi ky

Két qua hoat déng kinh doanh cda Quy

Tir ngay Tir ngay Tir ngay
1/1/2022 dén 1/1/2021 den  1/1/2020 dén
30/6/2022 30/6/2021 30/6/2020
(5.436.838.193) 616.533.613 764.203.161
575.465.828 237.912.402 237.458.023
363.977.673 365.445.371 325.785.108
48.303.090 41.214.388 213.053.789
(6.424.584.784) (28.038.548) (12.093.759)
773.632.837 709.891.578 633.229.575
459.776.379 491.598.852 413.507.712
64.700.966 64.658.022 64.126.786
45.893.037 43.638.357 43.759.560
203.262.455 109.996.347 111.835.517
(6.210.471.030) (93.357.965) 130.973.586
11.628.732.300 14.625.496.771 5.148.004.337
11.628.732.300 14.625.496.771 5.148.004.337
30.559.308.105 6.678.670.620 13.403.079.468
30.559.308.105 6.678.670.620 13.403.079.468
(18.930.575.805) 7.946.826.151 (8.255.075.131)
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BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

2.

2.3

24

BAO CAO VE KET QUA HOAT DONG CUA QUY (tiép theo)

Théng tin vé Igi nhuan phan phéi trong ky béo céo

Khéng c6 thong tin vé phan phéi lgi nhuan trong ky bao céo.

Cac théng tin khac cda Quy

Chi tiét chi tiéu hoat déng

Gia tri tai san rong cia Quy

Téng sb chirng chi quy dang lwu

hanh

Gia tri tai san rong ctia mdt don vj

chirng chi quy (CCQ)

Gié tri tai san rdng cao nhét cia 1

don vi CCQ trong ky

Gia tri tai san rong thap nhéat cia 1

don vi CCQ trong ky

Gia cubi ngay cta 1 don vi CCQ

tai ngay bao cao

Gia cudi ngay cao nhét cia 1 don

vi CCQ trong ky bao cao

Gia cubi ngay thap nhét cia 1 don

vi CCQ trong ky bao cao

Tong téng trudng (%)/1 don vi

cca

- Tang trwdng vbn (%)/1 don vi
CCQ (Thay dbi do bién déng
gia)

- Téng trwdng thu nhap (%)/1
don vi CCQ (Tinh trén thu
nhap da thwc hién)

Phan phdi gop trén 1 don vi CCQ

Phan phéi rong trén 1 don vi CCQ

Ngay chét quyén

Ty I& chi phi hoat déng cla Quy (%)

Tbc d6 vong quay danh muc (%)

Ngay 30 thdng 6 Ngay 30 thang 6 Ngay 30 thang 6

nam 2022 nam 2021 ném 2020
50.082.514.355 63.078.011.834 53.183.015.887
5.000.000 5.000.000 5.000.000
10.016,50 12.615,60 10.636,60
156.377,04 14.777,94 12.311,32
9.893,23 12.300,00 9.099,33

9.380 11.300 7.120

11.850 33.500 8.900

8.200 6.710 6.000

-20,60% 18,61% -13,54%

Khéng ap dung Khoéng ap dung Khdéng ap dung
-981,84% -19,32% 4,56%

Chuwa phan phoi 14% Chuwa phan phoi
Chwa phan phcf>i 1.400 Chwa phan phoi
Chwa phan phoi 25/5/2021 Chuwa phan phéi
2,52% 1,07% 1,14%

93,80% 2.27% 5,98%
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3.1

3.2

3.3

BAO CAO VE KET QUA HOAT PONG CUA QUY (tiép theo)
Céc thong tin khac cua Quy (tiép theo)

Tang trwrdng qua cac thoi ky

Téng tang truéng Tang truéng
Giai doan cua NAV/CCQ NAV/CCQ hang nam
1 ndm dén thoi di(fem bao cao -20,60% -20,60%
3 ndm dén thoi diém bao cao -15,18% -6,62%
Tl khi thanh lap ) ) 0,16% 0,03%
Tang trwdng cla chi sd tham chiéu Khéng &p dung Khéng ap dung
Tang trwwéng hang nam
Thoi ky Nam 2022 Nam 2021 Nam 2020
Ty lé tang truwdng (%)/1 don vi CCQ/ndm -20,60% 18,61% -13,54%

BAO CAO VE HOAT PONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY
Muc tiéu

Muc tiéu clia Quy la mang lai loi dai han cho nha dau tw nhér ngudn thu nhap déu dan va 6n
dinh tir bat ddng san va ting trwedng dai han cla gia tri bat dong san, dwa trén chién lwoc
quan ly bat dong san ning dong, hiéu qua ciing nhw dau tw vao cac bat dong san tiém nang
trong twong lai.

Hiéu qua hoat déng ctia Quy

Theo bao cao tai chinh Quy két thic ngay 30 thang 6 n&m 2022 cla Quy, tinh dén cubi ky
bao cao, thay doi gia tri tai san rong (NAV) cta Quy la -20,60% so v&i gia tri tai san rong cla
Quy tai ngay 30 thang 6 nam 2021.

Chinh séach va chién lwoc dau tw cia Quy

Chién Iwoc dau tw bat dong san:
» Thoi han dau tu: dai han.

» Loai hinh bat dong san: tap trung vao céc bat déng san cho thué nham thu dong tién én
dinh va géu dan la tda nha van phong, trung tam thwong mai, khach san. Ngoai ra, Quy
cling s& xem xét cac bét dong san nha &, dv an, chung cw... dwoc dau tw xay dyng bodi
cac to chirc uy tin, ¢6 xu hudng téng gia tét nhdm thu dwoc loi nhuan tir ting gia bat
dong san.

» Vi tri b4t dong san: dbi vai cac khu van phong, trung tam thwong mai, tap trung vao cac
bat dong san tai trung tam cac thanh phé I&n (Ha Noi, H6 Chi Minh, Da Nang, ...), c6 vi
tri dac dia, giao thong thuan loi, ndm trén cac truc dwdng chinh I&n hodc trong cac khu
do thi Ion, hién dai. Bbi véi khach san, nghi dwéng, Quy tap trung vao cac bat dong san
tai cac thanh phé du lich, nghi dwéng I&n, thu hut nhiéu khach du lich va cé tiém ning
phat trién 1&n (Nha Trang, Quéng Ninh, Pht Quéc, Pa Nang, ...).
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Chinh séch va chién Iwoc dau tw cua Quy (tiép theo)

Chién lvoc dau tw ching khoén:

» Bén canh bt déng san, danh muc cb phiéu dau tw clia Quy (néu cd) bao gébm cac cd
phiéu niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé Hé Chi
Minh (HSX), S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi (HNX); cb phiéu clta cac cong ty co tiém
nang tang truedng tét va cé ty trong I&n trong chi sé ching khoan clia hai san giao dich
chirng khoén. Quy ciing c6 thé d4u tw vao ¢b phiéu clia cac cong ty chuwa niém yét, nhung
c6 ké& hoach niém yét trong vong 1 nam.

» Quycod thé dau tw vao tai san co thu nhap cé dinh c6 chét lwong tin dung tét (neu cb)
bao gbém tién gl ngan hang, trai phleu Chinh pha Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia
phuwong, trai phiéu c6 béo lanh cia Chinh phd, trai phleu doanh nghiép. Cac doanh
nghiép dwoc lwa chon dé& dwa vao danh muc dau tw cGa Quy 1a cac doanh nghiép co
murc dinh gia hép dan, téc do tang tredng doanh thu va loi nhuan trong trung va dai han
cao.

» Trong cac trwdng hop khép biét, viec xem xét dau tw sé‘do Pai hoi nha dau tw hodc Ban
Pai dién Quy xem xét quyét dinh phu hop voi tham quyén.

» Danh muc d4u tv cda Quy phai phu hop véi muyc tiéu va chinh sach dau tw da duoc quy
dinh tai Diéu I& Quy va cong b tai Ban c4o bach.

Mé ta thi trirong trong ky (%)

(*) Téng hop tir béo cdo CBRE Diém Tin Thj Truong Bat Déng San Quy 11/2022 — Thi Trudong
Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh do CBRE Viét Nam céng bé.

Kinh té — xa hoi Viét Nam 6 thang dau ndm 2022 van duy tri két qua kha tich cuwc trén nhiéu
Iinh vwc. Nén kinh té dat mirc tang tredng 6,42%, day la mirc tang trwdng kha so vé&i cac
nwéc trong khu v va trén thé gidi; kinh té vi mo on dinh; lam phéat dwoc kiém soat & mirc
phu hop. Cung cau hang héa thiét yéu dwoc bdo ddm, hoat déng mua sédm hang héa, tiéu
dung va xuét khau téng cao.

Tinh chung 6 thang dau n&m 2022, tdng kim ngach xuét, nhap kh&u hang hoa dat 371,17 ty
USD, tang 16,4% so v&i cung ky nam trwedc, trong do xuat khau tang 17,3%; nhap khau tang
15,5%. Can can thuwong mai hang héa 6 thang dau nam 2022 wéc tinh xuét siéu 710 trigu
USD.

Vén dau tw truc tiép nudc ngoai thue hién tai Viet Nam 6 thang dau ndm 2022 wéc tinh dat
10,06 ty USD, ting 8,9% so v&i cung ky nam truée. Day la mirc vén thue hién cao nhét cia
6 thang dau nam trong vong 5 ndm qua, dan dau la Singapore (véi tbng vén dau tw trén 4,1
ty USD, chiém 29,5% téng vén dau tw), tiép theo 1a Han Quéc (trén 2,66 ty USD, chiém gan
19%), Pan Mach (trén 1,32 ty USD, chiém 9,4%, trong d6 c6 dw an Lego téng vén dau tw trén
1,3 ty USD).

Theo Téng cuc Théng ké, trong 6 thang dau nam 2022, lwong khach quéc té dén Viet Nam
dat 602.000 lwot ngudi, tang 582,2% so v&i cing ky nam 2021.
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Mé ta thi triong trong ky (tiép theo)
Van phéng

Thi trwwdng Ha N6i

Khéng cé nguén cung mé&i

Trong Quy /2022, thi trwéng van phong Ha N6i ghi nhan dy an méi. Theo do, tdng ngudn
cung van phong tai thi truong Ha Noi vieot 1,6 triéu m2 dién tich san hiéu dung (“NLA"), v&i
cac duv an hang A chiém 38% tdng ngudn cung. Tuy ngudn cung mdi clia nira dau ndm 2022
con han ché, thi trwdng Ha Noi van ghi nhan ty 1& hdp thu dat hon 20.000 m2 v&i phan Ién
dién tich van phong hép thu dén tir cac duw an Hang A. Trong nira cubi 2022, thi trwéng vén
phong Ha Noi dw kién sé& chao d6n 3 dy an van phong hang A va 2 dy an van phong hang
B. Ngudn ciu manh mé dv kién sé tiép tuc dam bao ty Ié hap thu én dinh.

Gig thué tiép tuc ting

Tiép ndi sw cai thién vé tinh hinh thj trwdng t&r quy trwdce, gia thué trong Quy 11/2022 tiép tuc
gia tang. Cu thé, trong Quy 11/2022, gia chao thué van phong Hang A dat 25,8 USD/m2/thang,
tang 3,8% theo quy. Twong tw, gia thué van phong Hang B ciing téng 1,8% theo quy va 2,6%
theo nam, 1én 14,3 USD/m2/thang. Pac biét, dw an Capital Place gia tang gia thué da day gia
thué hang A tai khu Ba Binh — Béng Pa 1én béng mirc gia hang A trung binh tai khu Trung
Tam. Thém vao dé, ty |é tréng trung binh clia cac dv &n van phong hién hru cling giam khi
ty lé tréng clia van phong Hang A chi dat 28,7%; gidm 1,9 diém phan trdm so v&i quy trude.
Trong khi d6, ty lé tréng trung binh cta van phong Hang B gidm nhe 0,3 diém phan tram theo
quy va 1,3 diém phan tram theo nam, dat mirc 10,4%. Gia thué cda hai phan hang du kién
sé duy tri & mrc binh &n cho dén hét nam.

Trong khi CNTT tiép tuc dan dat thi trudng, Co-working spaces dénh dau sw tré lai

V& nguén cau, theo théng ké giao dich CBRE ghi nhan, nhu cdu mé rong va di d&i van phong
chiém hon 82% téng lwong giao dich tai Ha Noi trong quy vira qua. Cac nganh chi chét nhuw
Cong nghé théng tin va Ngan hang/Tai chinh/Bo hiém van tiép tuc dan dét thi tredng khi
chiém 37% tbng lwong giao dich tai Ha N6i. Nganh Céng nghé théng tin c6 téc d6 phat trién
nhanh va ngudn vén dau tw dbi dao tiép tuc mé& rong mét bang thué vai thoi gian hoan thanh
quyét dinh m& réng nhanh chong chi trong khoangtlr 3-6 théng. CBRE ciing ghi nhan nhiéu
giao dich dén tir cac cong ty Bat dong san trong nwéc mé van phong mai tai Ha Noi. Dac
biét, thi trwérng Coworking space danh dau sy trd lai bang viéc dong gép 17% tong lwong
giao dich van phong tai Ha Noi trong ntra dau ndm 2022. Sé lwong cac yéu cau hdi thué va
khao sat dia diém ma CBRE tiép nhan va thuc hién trong quy nay cling cao hon 40% so v&i
quy trerdc va chl yéu vé quy mo van phong vira va lon tlir 300 m2 dén hon 1.000 m2 va dén
tr cac coéng ty nwdc ngoai.
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M6 ta thj trwong trong ky (tiép theo)

Thi trworng HO6 Chi Minh

Trong nlra dau nam 2022 chi c6 duy nhat mét tda nha hang B m&i hoan thanh la toa CMC
Creative Space tai Quan 7. Téng dién tich v&n phong cho thué tai thanh phd H6 Chi Minh
(“TP.HCM”) & m&c 1,5 triéu m2. DU niva dau ndm 2022 ngudn cung méi con han ché so v&i
nam 2021, thi trwdng van phong TP.HCM van tiép tuc ghi nhan sw héi phuc véi tdng dién tich
hap thu thuan khoang 21.000 m2, twong dwong 38% nam 2021. Ty 1& tréng trung binh cla
Hang A gidm 1,6 diém phan tram theo quy va 2,1 diém phan tram theo nam xuéng con 10,1%,
chli yéu nhé vao kha nang hap thu manh mé cta khu vire van phong Quan 7. Trong khi d6,
ty lé trng trung binh cta Hang B gi* nguyén & mirc 9,7%, gan nhw twong dwong véi cling
ky nam ngoai. O thoi diém nlra ddu nam 2022, gia thué van phong hang A la 44,9
USD/m2/thang, tang 0,15% theo quy va 6,6% theo nam. Gia thué cla van phong hang B 6n
dinh & mirc 25,9 USD/m2/thang, gidm nhe 0,1% theo quy va tang 3,3% theo nam. TP.HCM
du kién don khoang 30.000m2 san vao niva cudi nam 2022 tir 3 tda nha hang B va 2 tda nha
hang A. Doc b& séng Sai Gon, nhiéu tda van phong tredc day tivng phai tam dirng viéc thi
cong do dich bénh nay da xay dwng tré lai, tao nén mét khu vire tdoa nha van phong maéi hién
dai, hoanh trang. Téng nguén cung cho thué clia khu virc nay 1a 250.000 m2.

Nganh Céng nghé théng tin va nganh San xuét chiém gan 50% tdng dién tich giao dich. Trong
d6, nganh Céng nghé thong tin v&i tdc @6 phat trién nhanh va nguén vén dau tw ddi dao tiép
tuc mé réng mét bang thué véi thei gian quyét dinh chi trong 3-6 thang. Cuing véi sw hdi phuc
clia nganh san xuét sau dai dich, cac cong ty cung (ng cling tré lai Viet Nam va tich cuc tim
kiém mat bang thué van phong véi ty Ié giao dich thanh céng ting dang ké trong viéc thué
mé&i.

V& muc dich thué, cac giao dich vé chuyén dia diém van chiém phan I6n v&i hon 50% téng
sb giao dich, con lai la cac giao dich vé m& rong, gia han va thué mai (1an lwot chiém 27%,
12% va 10%). Diéu dang mirng & day la cac giao dich thu hep mat bang da khéng con xuét
hién nhw & thei diém nam 2020 va ndm 2021.

Thi trirong c6 sw diéu chinh nhe trong turong lai

Do phén I&n ngudn cung méi clia nlra sau ndm 2022 dén tir khu virc ngoai trung tam, gia
thué clia ca hai hang dwgc duw doan sé khong co nhiéu sy diéu chinh cho dén nam 2024. Ty
lé tréng V3n phong Hang A sau mét giai doan c6 sw cai thién tir Quy Il ndm 2021 dwoc dw
doan sé dan tang lén, cham mlrc hon 25% trong nam 2024 khi xuét hién mét lan séng Van
phong hang A m&i xuét hign. Trong khi d6, ty lé tréng V&n phong hang B du kién ciing c6 xu
hwéng ting trong 2 ndm t&i nhung sé sém tré lai mre can bang véi giai doan nam 2021 &
quanh mirc 9% khi nguén cung dan giam di.
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Mé ta thj trirong trong ky (tiép theo)
Ban Ié

Thi trirdng Ha No6i

Thang 4 nam 2022, sau 5 quy lién tiép khéng ghi nhan ngubn cung mai, thi trwedng Ha Noi
chao d6n Vincom Mega Mall Smart City tai phwong Tay M6, quan Nam Tir Liém, véi dién tich
san ban 1& cho thué 49.000 m2. Dién tich san ban 1& cho thué lily ké tinh dén nra dau ndm
2022 ghi nhan & mc 1.064.739 m2.

V& hoat dong thi trwdng, gia chao thué mét bang & tang trét va tang mét (khong bao gbm
thué GTGT va phi dich vu) tai cac trung tam thwong mai ngoai trung tam trong xu hu’o’ng phuc
héi, dat 25 USD/m2/thang, tang 8,0% theo quy va téng 3,7% theo nam. Ty 1& trong clia cac
dia diém ngoai trung tam tang nhe 1,2 diém phan tram (dpt) theo ndm do ¢6 ngubn cung méi.
Tai khu vire trung tam, du hiéu phuc hdi dwoc thé hién r6 rét khi gia chao thué ting manh &
mirc 132 USD/m2/thang, tang 23,8% theo quy va 27,1% theo nam khi cac khach thué linh
vire thoi trang, dich vu 8n udng va kinh doanh phu kién deu chid dong tim kiém céac dia diém
kinh doanh chéat Iwcrng tai vi tri trung tam dé& don chao nguén khach Ion quay lai sau thei gian
dich dai. Twong tw dbi véi cac trung tam thwong mai ngoél trung tam, ty lé tréng tai khu viec
Trung tam khong bién dong nhiéu so v&i quy trwdc, giam khodng 0,9 dpt so vai cling ky nam
ngoai.

Duw kién vao ntra cubi nam nam 2022, Ha Noi ky vong sé co thém 19.000 m2 NLA tir hai dy
an The Zei &@ quan T Liém va Hinode City & quan Hai Ba Trung, va hon 300.000 m2 NLA
tr nhiéu dy an trung tadm thwong mai Ion khac dw kién di vao hoat déng trong giai doan t&i
ndm 2024. Phan 1&n cac dy an nay tap trung tai khu vire ngoai trung tam. Hai dv an c6 quy
mo 16n 1a Lotte Mall Ha Noi va Aeon Mall Hoang Mai dy kién sé hoan thanh vao nam 2023-
2024, trong dé dw an Aeon Mall Hoang Mai d& gan xong phén giai phéng mat bang.

Thi trwrong H6 Chi Minh

Theo Tdng cuc Thdng ké, tdng 6 thang dau nam 2022, tdng mikc ban 1& hang hoa va doanh
thu dich vu tiéu ding wéc dat 2.717 nghin ty dong, ting 11,7% so véi cung ky nam trudce.
Tong murc ban Ié hang hoéa va doanh thu dich vy tiéu dung 6 thang dau nam 2022 c6 quy mo
va téc do tang trwdng 1én hon so véi cung ky 5 nam trd lai day. Nguyén nhan tang chi yéu
do cung ky ndm truéc doanh thu thdp do &nh hudng clia dich bénh Covid-19 va gia hang héa
tlep tuc t&ng khi gia nhién liéu tdng. Bang chu y, doanh thu dich vu Iwu tri va an uong 6 thang
d4u nam 2022 ting manh 20,9% so v&i clng ky nam trwdc do nhu cdu gidi tri va du lich vao
muUa heé ting cao; cu thé, doanh thu thang 6 ndm 2022 clia nganh nay téing manh & mirc 80%
so v&i cung ky ham ngoai.

TP.HCM van khong c6 ngudn cung ma&i va tong ngudn cung hién tai la gan 1,1 triéu m2 NLA.
Thi tredng du kién sé tang manh v&i nhu cau khach hoi thué tang 1én dang ke Cac trung tdm
thuwong mai (“TTTM") da bat d&u lam mai danh sach khach thué dé cung cap trai nghiém mua
sadm tot hon. Tai TP.HCM, gia chao thué trung binh déi v&i tang trét va tang 1 clia cac TTTM
& khu vy trung tam dat mére dinh mai la 206 USD/m2/thang, tang khoang 50% theo ndm,
gap hon 5,5 1an. gia thué & khu vuc ngoai trung tam (37 USD/m2 /thang) (Gla thué chua bao
gdm thué GTGT va phi dich vu). Dang ch y, ty gia tai mét sb vi tri d4c dia & khu vre trung
tam tham chi dwoc ghi nhan 1&n t&i 250-350 USD/m2/thang. Vé ty 1é trong, khu vire trung tam
va ngoai trung tam TP.HCM ghi nhan ty lé trbng khéng ddng déu. Thanh phd cé ty 1é lap day
tai khu vire trung tam dwoc cai thién & mirc gan 96%, tang 1,0 dpt theo nam. Trong khi do,
khu vire ngoai trung tam TP.HCM con trong hon 12%. Thu nhap cda nha ban |é bi can tr&
bdi su gia ting vé gia ca clia cac san phdm, ciing nhu cac van dé vé chubi cung tng.
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M6 ta thj trwong trong ky (tiép theo)
Can hé ban

Thi trrong Ha NG6i

Trong nira dau ndm 2022, c6 khoang 8.200 can hé chung cw m& ban méi tai Ha Néi, tang
3% theo nam. C6 15 du an dwgc m& ban mai trong 6 thang dau ndm, trong d6 chi cé ba dw
an 1an dau dwoc chao ban ra thi treong. Theo phan khic, can ho cao cap chiém 55% tong
nguén cung mai trong 6 thang nam 2022 Ia ty trong cao nhét cla _phén khuc nay ké tir nam
2011. Ve vi tri, khu vire phia Tay la khu viee dong gop nhiéu nguon cung m&i nhat voi 53%
tong sb can mé ban méi. Doanh sb ban hang tiép tuc virgt ngudn cung mé ban méi trong béi
canh ngudn cung méi twong déi han ché. Sé c&n ban dwgc ghi nhan trong quy roi vao khoang
10.800 can. Cac dy an ndm trong khu d6 thi tiép tuc cho thay murc hap thu kha quan va déng
gop I&n vao doanh sb ban hang trong quy.

Ngudn cung mé& ban mé&i du kién sé tang tré lai vao ndm 2022, dat khoang 20.000 - 22.000
¢&n tai Ha Noi, thip hon so v&i mirc dw bao trirdrc day do mot sé dw an IUi thei gian trién khai
sang n3m 2023 va cac nam sau. V&i khéi lwong ngudn cung méi duy tri vira phai, doanh sé
ban hang tai Ha Noi dv kién sé& vwot ngudn cung mdéi trong ndm nay. Vé gia ban, gia ban so
cép trung binh tai Ha Noi dwoc du bao sé dat ty 1é tang trwdng kép trung binh hang nam
(“CAGR”) tlr 8-10% t&i nam 2024.

Thi trwéng H6 Chi Minh

Sau dai dich, bat dong san nha & van dwoc xem la kénh dau tw bén virng cho cac nha dau
tw trung va dai han tai TP.HCM. Sau mét quy trdm lang v&i dudi 900 cdn chao ban mai, thi
trwdng chirng kién nguon cung mai tang vot trong Quy 2 2022. Ngudn cung m&i bung nd vai
15.528 can tir 12 dot m& ban mai, vuwrot qua téng nguon cung m&i clia ca ndm 2021. Khu
Péng, d3c biét Ia TP. Thi Blrc, dong gop dén 88% ngudn cung mdi nh& cac giai doan tiép
theo cla dai d6 thi Vinhomes Grand Park.

Puwoc hd tro bdi viec nang cép vi tri dw an tai cac quan ngoai thanh, phan khic cao cép tiép
tuc chiém wu thé trén thi trrong, chiém 93% ngudn cung m&i quy nay. Phan khuc trung cap
chi ghi nhan duy nhat mot dot mé ban méi trong khi phan khac bmh dan gan nhu tuyet chung
nguon cung mai ké tir Quy I'nam 2019. Tuy nhién, can ho trung cép dap trng da 6 nhu cau
clia ngwdi mua dé & 1a san pham phd bién nhét tai TP.HCM véi thi phan lén dén 41% trong
tdng ngudn cung tich Idy toan thi tredng.

Ngudn cung mai tang vot khién sb can ban dwoc tang twong tng. Thi trwdng ghi nhan téng
céng 11.259 can chao ban thanh cong, tang gan 1,4 1an so vai cing ky nam ngoai. Bat chap
st bung nd ngudn cung mai, ty I& hap thu clia cac dw an m&i gan nhw khéng thay ddi theo
nam, trung binh & mirc 72%.

Cung v6i sy tang tredng tich cwc cla ngudn cung trong niva d&u nam 2022, thi trwdng duw
kién chao dén khoang 22.000 can hé trong ndm nay. Phan khic cao cip va hang sang sé
dan dat ngudn cung mai véi hang loat dot mé ban tai TP. Thi Pirc va Huyén Nha Beé. Do
anh huwéng cla viéc tang gia & khu virc ngoai trung tam, gia so' cép trung binh tai TP.HCM
dw kién tang trudng 4%/nam trong giai doan 2021-2024 do gia cac ngudn cung méi déu ndm
& murc dau cia phan khac cao cap hodc hang sang. Ngudn cung c&n hé trung cap va binh
dan trong twong lai tiép tuc dén tir cac dia phwong vé tinh nhw Binh Duong, Béng Nai, Long
An va xa hon.
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Mé ta thi trirong trong ky (tiép theo)
Cin ho dich vy Thi trwéng Ha Noi

Trong Quy 11/2022, thj treérng can ho dich vu khéng ghi nhan thém nguén cung méi. Tong
nguon cung ctia thi trwdng can ho dich vu hang A tang 1én mirc 3.475 can v&i 22 dy an va
hang B & mirc 1.167 can véi 17 dw an.

Khi tinh hinh COVID-19 tr& nén kha quan, tir ndm 2022 dén nam 2024, thi trvdng can hé dich
vu clia Ha Noi dy kién sé chao dén 3.152 ca&n ho mai. Trong sb cac dy an I&n sp t&i, khodng
95% la can ho hang A do cac throng hiéu van hanh quoc té quan ly. Dleu nay cho thay sw
quan tam cla cac nha dau tw quéc té cung nhu tiém néng tang tredng vé nhu cau déi voi
can hd dich vy hang A. Mét vi du Ia sw mé& rdng lién tuc clia The Ascott trong viéc gidi thiéu
cac thwong hiéu méi cia minh tai Viét Nam théng qua 1.905 cén ho véi Khu phire hop Tay
H& View clGa Sun Group vao ndm 2023.

Trong khi d6, c&n hé dich vu hang B dang phai dbi m&t v&i sy canh tranh gay gét tir cac cén
hé mua dé tw cho thué tai cac khu vy chinh la khu Tay Hé, Ba Binh, Tlr Liém - Cau Gidy
chiém hon 86% nguon cung toan thi tru@ng Tuy nhién, v&i viéc cac Iénh gidn cach xa hon
dwoc g& bd, kinh té& va du lich dang dwoc céi thién va phuc hoi dang ké trong thdi gian gan
day, thi trwérng c&n ho dich vu ciing cho thay dau hiéu phuc héi, thé hién & gia chao thué tai
ca hai phan khic hang A va hang B. Cu thé, phan khic hang A tiép tuc ghi nhan mic ting
vé gia chao thué, dat 27,97 USD/m2/thang, tang 2,09% theo quy va 3,41% theo nam. Twong
tw, gid chao thué clia hang B tang 3,34% theo quy va 2,88% theo nam lén 17,04
USD/m2/thang.

Vé ty Ié tréng, trong bdi canh tinh hinh dich bénh da dwoc kiém soat, ty I& tréng da ghi nhan
si cai thién. So v&i quy tredce, t)’/ lé tréng cla ca 2 phan khic tiép tuc giam. Phan khuc hang
A ghi nhan ty |é tréng 39,6%, giam 2,7 dpt theo quy va 2,3 dpt theo nam. Thém vao d6, phan
khtc hang B ghi nhan ty 1& tréng trung binh gxam 3,1 dpt theo quy va 1,5 dpt theo nam tai
44,6%. Mot s6 dy an cling chl dong nang cép, slra chira cac phong dé s&n sang don khach
tré lai.

Nha phé va biét thw Thi trwéng H6 Chi Minh

Trong Quy 11/2022, thi trwéng nha phé/ biét thy TP.HCM ghi nhan 326 can chao ban mai,
tang 16,4% theo quy va 236,1% theo ndm. Ngudn cung méi dwgc thic ddy nhe cac dot mé
ban ma&i tai cac khu d6 thi tai thanh phd Tha Bire nhw The Rivus, The Global City, Van Phuc
City. Nha phé chiém 41% tdng ngudn cung mdi trong khi ty trong cla biét thy 1a 59%. Thi
tredng khong ghi nhan nguén cung mdi clia nha phé thwong mai trong 6 thang dau nam
2022.

Tinh @én hét Quy 11/2022, thj trwdrng dat ty & ban tich ITy Ia 97,2%, duy tri 6n dinh so véi Quy
1/2021. V&i dong lwe tr mire gia ky luc cla hguén cung mai tai thanh phd Tha Bic, gia so
cép trung binh téng 17,6% theo quy va 48,1% theo n&m lén 6.913 USD/m2 dat. Cu thé, murc
gia chao ban so c¢ép trung binh la 6.271 USD/m2 déat dbi véi nha phé (ting 12,2% theo quy
va 72,8% theo nam), 8.064 USD/m2 dat dbi vai biét thy (tang 42,9% theo quy va 88,6% theo
nam), va 6.405 USD/m2 dét cho nha phé thwong mai (khéng ddi theo quy va ting 5,0% theo
nam).

Khu Bong va Nam dw kién sé& chao don thém nhiéu ngudn cung méi, déc biét la cac giai doan
phat trién tiép theo clia cac khu dé thi hién htru. Bén canh nhirng tin hiéu tich cure trong giai
doan dau nam, thi trwéng da va dang déi mét véi nhiéu khé khan trede mét bao gdm (1) van
dé cap phép, (2) cac thay adi trong quy dinh phap luat va chinh sach that chat tin dung, (3)
chi phi tang va (4) viéc mét can déi cung cau. Nhung thach thirc nay sé buéc ca chl dau tw
va ngwdi mua phai theo déi chat ché cac chuyen déng cua kinh t& vi mo va tw hoach dinh giai
phap t6i wu cho minh.
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

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

4.

4.1

4.2

CHI TIET CAC CHi TIEU HOAT BONG CUA QUY

Sé liéu chi tiét hoat déng cua Quy

1ndmdén 3 ndm dén Tir khi thanh lap

thoi diém thoi diém  dén thoi diém

bdo cdo (%) bao céo (%) bao cao (%)

Tang trwdng thu nhap/1 don vi CCQ -981,84% -151,25% -1.162,04%
Tang tredng von/1 don vi CCQ -20,60% -15,18% 0,16%
Téng tang tredng/1 don vi CCQ -20,60% -15,18% 0,16%
Téang tredng hang nam (%)/1 don vi CCQ -20,60% -6,62% 0,03%
T&ng tredng clia danh muc co cau -32,63% 351,87% -16,81%
Thay ddi gia tri thi triedrng cda 1 don vi CCQ -16,99% 10,35% -6,20%

Biéu dé tang trwdng hang thang cho giai doan tir khi thanh 1ap t&i ngay 30 thang 6 ndm 2022

cla Quy:
100.0 35,000
g0.0
o 80.0 30000 o
5 700 25,000 3
600 ., :
= s00 ||| | 20,000 8
~ 400 g 15,000
< 300 W e 10,000 >
= 200 A 5000 =
10.0 ’
0. o - LI -
0 MRENMNOOVOOCODOVHROODOOOOO0O0OO ™ ™ v NN N
S S505555005000088888888888888
N N S N S S R N A N N N N
SOOI NONMNODOOOONNTOD O~ MOID
OO ST T TN NN e I IS0~ B cO S ==
NAV =0 NAV/CCQ  =8—(Gia thi trvdng
Thay ddi gia tri tai san rong
Ngay 30 thang Ngay 30 thang 6 Ty lg
6 nam 2022 nam 2021  thay doéi
Gia tri tai san rong (NAV) clia Quy 50.082.514.355 63.078.011.834 -20,60%
Gia trj tai san rong (NAV) trén 1 don vi CCQ 10.016,50 12.615,60 -20,60%
Théng ké vé Nha Dau tw ndm gitr Chirng chi Quy tai thoi diém béo céo:
) ) Sé lwong don vi ]
Quy mé nam gity SO lwgng Nha  Ching chi Quy Ty Ié nam
(don vi) dau tw nam qitv nam gicy gty
Duéi 5.000 418 285.100 5,70%
Twr 5.000 den 10.000 22 156.300 3,13%
Tir 10.000 den 500.000 15 318.050 6,36%
Trén 500.000 1 4.240.550 84,81%
456 5.000.000 100,00%

THONG TIN VE TRIEN VONG THI TRUONG

Tham khao ndi dung tai muc 3.4 néu trén.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

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

6.

THONG TIN KHAC

Théng tin vé Ban Pai dién Quy

Ba Pham Diéu Linh

Chii tich

Ong Dang Thé Pirc

Thanh vién

Ba Linh tét nghiép Thac sy Tai chinh tai Phap va c6 am hiéu
sau sac trong linh vye tw van phat hanh trai phiéu.

V@i hon 10 ndm lam viéc trong mang thi trwdng no tai
Techcombank va TCBS. ba da tham gia diéu phéi nhiéu giao
dich tw van phat hanh trai phieu quy mé I&n va lam viéc v&i cac
coéng ty hang dau trong céac linh vic nhw bat dong san. san
xuét, ngan hang, khai thac khoang san v.v.

C nhan Luat, Dai hoc Québc gia Ha Noi

Chirng chi t6t nghiép sau dai hoc, Trwong Luat clia Anh Quéc
va xtr Wales (Anh Qudc)

Hon 22 nam kinh nghiém hanh pghé luat kinh doanh tai Viét
Nam, trong d6 tap trung vao dau tw trong nuwéce, giao dich
doanh nghiép, ¢b phan tw nhan, mua ban va sap nhap (M&A),
chirng khoan, giao dich thi trwéng von va tai tro dw an.

Ong Dirc da tw van cho mét s6 quy dau tw nudce ngoai va dia
phwong I&n va nha quan ly quy lién quan dén co cau kinh
doanh, cac giao dich M&A tai Viét Nam.

Ong ¢4 5 nam hanh nghé Luat tai InvestConsult Group (Céng
ty TNHH T vén Dau tw & Chuyén giao cong nghé), phu trach
mang Tw van va S& htru Cong nghiép; 7 ndm hanh nghe Luat
va dam nhiém chirc vu Giam déc Chi nhanh clia Céng ty TNHH
Tam nhin va Lién danh (Vision and Associates); 4 nam lam
Giam dbc Cong ty Luat Hop danh Tw van Phwong Péng 1.C.

T nam 2010 t6i nay, 6ng la Giam dbc diéu hanh (Managing
Partner) tai Cong ty Tw van luat Indochine Counsel; nha bao
thwdng xuyén cho céc tap chi kinh doanh hang dau tai Viét
Nam (Kinh té Sai Gén, Nhip cau dau tw, Pau tw chiing khoan).
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

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

6. THONG TIN KHAC (tiép theo)

Théng tin vé Ban Pai dién Quy (tiép theo)

Ba Pé Ta Anh

Thanh vién

Ctr nhan Quan tri Kinh doanh Bai hoc Columbia Southern.

Hon 22 nam kinh nghiém lam viéc, trong dé c6 16 nam kinh
nghiém lam viéc trong linh vc phét trién va kinh doanh bat
dong san. Ba da gite cac vi tri chl chét tai cac cong ty nhw Téng
Giam déc CTCP Pau tv INB (D an Thao Dién), Pho Téng
Giam déc, Giam déc Trung tam Quan ly Khai thac Tai san AMC
khu virc Mién Nam (quén tri danh muc tai san, phat mai tai san
Vi tng gia tri tai san 1én toi 2000 ty ddng), Giam dbc Mai gisi
dau tv Mién Béc, Cong ty Tw van Bat dong Savills Viet Nam,
va nhiéu chirc vu chi chét khac.

Ba hién la Chi tich Hoi déng Quan tri CTCP Dau tw Thao Dién

(Dy an Masteri Thao Dién), dong thoi la Giam déc chi nhanh
mien Nam, Céng ty Co phan Chirng khoan Ky Thwong.

Ong Pangtwu Ding
Tong Giam doc
Cong ty Co phan Quan ly Quy Ky Thuong

Ha Nai, Viet Nam
Ngay 11 thang 8 nam 2022
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BAO CAO CUA NGAN HANG GIAM SAT

Chung toi 1& Ngan hang giam sat Quy Dau tv Bt dong san Techcom Viét Nam tai ngay 30 thang 06

n&m 2022. V&i sw hiéu biét cia chung toi thi trong giai doan tai chinh tir ngay 1 thang 1 nim 2022 dén
ngay 30 thang 06 nam 2022, Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam d4 hoat déng va duoc quan
ly v&i cac ndi dung dwoi day:

a)

b)

Viéc Iwu ky tai sén cla quy: Viéc lvu ky tai san clia Quy da tuan tha theo quy dinh phap luat ching
khoan hién hanh va céc van ban phap luat c6 lién quan, Diéu Ié va Ban cao bach clia Quy.

Cong ty C& phan Quan ly quy Ky Throng da tuan thi cac gidi han vé han mic dau tv duoc quy
dinh tai cac vén ban phap luat chirng khoan hién hanh vé quy déng, Ban cao bach cta Quy va van
ban phap luat lién quan. Tuy nhién, tai mét s6 ky dinh gia danh muc clia Quy c6 phat sinh sai léch
so v&i han ché déu tw cla quy, cu thé:

Tai ky dinh gia xac dinh gié trj tai san rong ctia Quy tai ngay 05/04/2022, tai ngay 21/06/2022 va tai
ngay 28/06/2022, ty 1& dau tw vao chung khoan cla tb chirc kinh doanh bat ddng san trén gid trj tai
san rong clia Quy chwa d&m bao han murc téi thiéu 65% quy dinh tai khoan 3, dleu 51 tai Thong tw
s6 98/2020/TT-BTC. Tai ky dinh gia xac dinh gi tri tai san rong cla Quy tai ngay 30/06/2022 ty lé
dau tv trén clia QuY da tuan tha quy dinh tai Diéu I&é Quy va cac van ban phap luat c6 lién quan.

Tai ky dinh gia xac dinh gia tri tai san rong ctia Quy tir ngay 07/06/2022 dén ngay 28/06/2022, quy
chwa dap tng quy dinh dau tw vao chirng khoan cia it nhat 03 t& chirc kinh doanh bét ddng san
theo quy dinh tai khodn 3 Diéu 51 Théng tw 98/2020/TT-BTC. Tai ky dinh gia xac dinh gia trj tai san
rong clia Quy tai ngay 30/06/2022, ty |& d4u tw trén clia Quy da tuan tha quy dinh tai Diéu le Quy
va cac van ban phap luat co lién quan.

Viéc dinh gia, danh gia tai san clia Quy dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam da phu hop voi
Diéu lé Quy, Ban cao bach cla Quy va cac van ban phép luat lién quan.

Phat hanh va hoan déi Chirng chi quy da phi hop véi Diéu 1& Quy, Ban cdo bach cia Qu§ va cac
van ban phap luat lién quan.

Trong ky, Qu§ khdng phat sinh hoat d6ng phan phéi loi nhuan cho Nha dau tu.,

Ha Noi, ngay A4 thang § ndm 2022

NHAN VIEN GIAM SAT W

r

— [

i

KIEM SOAT _
PHONG GIAQ DICH VA DICH VU CHUNG KHOAN

%M%\y

PHO GIAM POC

Nyayén Mank Guiimg

19



Ernst & Young Vietnam Limited Tel: +84 24 3831 5100
8th Floor, CornerStone Building Fax: +84 24 3831 5090
16 Phan Chu Trinh Street ey.com

Hoan Kiem District

Building a better Hanoi, S.R. of Vietnam

working world

Sé tham chiéu: 61329829/22988168-SX
BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH GIUPA NIEN DO

Kinh guri: Cac Nha Pau tw
Quy bau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

Chung t6i da soat xét bao céo tai chinh gitra nién do kém theo cla Quy Dau tw Béat déng san Techcom
Viét Nam ("Quy”) dwoc [ap ngay 11 thang 8 nam 2022 va dwoc trinh bay tir trang 22 dén trang 53, bao
gom bang can déi ké toan gilra nién do, bao cao tai san gira nién do va bao céo danh muc dau tw gitra
nién d6 tai ngay 30 thang 6 nam 2022, bao céo két qua hoat dong gilra nién dd, bao cao thay déi gia tri
tai san rong gitra nién do cho giai doan tai chinh sdu thang két thuc cung ngay va céc thuyét minh bao
cao tai chinh gitra nién dd kém theo.

Trach nhiém cta Ban Téng Giam déc Céng ty Quan ly Quy va Ngan hang Giam séat

Ban Téng Giam déc Céng ty C6 phan Quéan Iy Quy Ky thuong (“Cong ty Quén ly Quy”) chiu trach nhigm
vé viéc 1ap va trinh bay trung thwrc va hop ly bao cao tai chinh gitka nién 36 clia Quy theo cac Chuén muyc
ké toan Viét Nam, Ché do ké toan Viét Nam ap dung cho quy d4u tw va cac quy dinh phap Iy co lién quan
dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh gitra nién do cua quy dau tw, va chiu trach nhiém vé kiém soat

ndi b6 ma Cong ty Quan ly Quy xac dinh la can thiét dé dam bao cho viéc lap va trinh bay bao cao tai
chinh gitra nién dé khong c6 sai sét trong yéu do gian ian hodc nham lan.

Béo céo tai chinh gila nién d6 nay ciing duoc xac nhan b&i Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét
Nam — Chi nhanh Ha Thanh v&i tw cach Ngan hang Giam sat ciia Quy phu hop v&i phap luét va quy dinh
hién hanh, nhw dwoc quy dinh r6 tai Hop dong Giam sét vao ngay 24 thang 8 nam 2016 v&i Cong ty Quan
ly Quy va dugc cong bd tai Ban cao bach cia Quy.

Trach nhiém cida Kiém todan vién

Trach nhiém cla ching t6i la dwa ra két luan vé bao cao tai chinh gitra nién d6 dva trén két qua soat xet
cla cht’mg’téi. Chung t6i da thyc hién cong tac soat xét theo Chuép muc Viét Nam vé hop dong dich vu
soat xét s6 2410 ~ Soat xét thong tin tai chinh gitka nién d6 do kiém toan vién doc 1ap cta don vi thue
hién.

Cong viéc soat xét thong tin tai chinh gitra nién d6 bao gém viéc thwe hién cac cudc phdng van, cha yéu
la phdng van nhitng ngudi chiu trach nhiém vé cac van dé tai chinh ké toén, va thuc hién tha tuc phan
tich va cac thd tuc soat xét khac. Mét cude soat xét vé co ban ¢6 pham vi hep hon mét cude kiém toan
duoc thie hién theo cac Chuén muec kiém toan Viét Nam va do vay khong cho phép chiing t6i dat dwgc
s da&m b&o rang chung t6i s& nhan biét dwoc tat ca cac van dé trong yéu co thé dwoc phat hién trong
mot cude kiém toan. Theo dé, ching téi khéng dwa ra y kién kiém toan.

20

A member firm of Ernst & Young Global Limited

PR A\

//5.‘“/ A



EY

Building a better
working world

Két luan caa Kiém toan vién

Can cw trén két qua soat xét clia chung t6i, ching t6i khong thay c6 van @& gi khién chiing t8i cho réng
bao céo tai chinh gitra nién 46 keém theo khong phan anh trung thuc va hcrp ly, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh gitra nién do va tinh hinh dau tw gitra nién do cta Quy tai ngay 30 thang 6 nam
2022, ciing nhw két qua hoat dong gitra nién do va tinh hinh thay ddi gia tri tai san rong gitra nién d6 cla
Quy cho g|a| doan tai chinh sau thang két thic cling ngay phu hop véi cac Chudn muc ké toan Viét Nam,
Ché do ke toan Viét Nam ap dung cho quy dau tw va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao céo tai chinh gitra nién ds.

Pho Tong doc

S6 Gidy CNDKHN kiém toan: 2400-2018-004-1

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 11 thang 8 nam 2022
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Quy Pau tw Bat déng san Techcom Viét Nam

BANG CAN BOI KE TOAN GIOA NIEN PO
tai ngay 30 thang 6 nam 2022

B01g-QDT

| Ngay 30 thang 6 | Ngay 31 théng 12
Ma o Thuyét nam 2022 nam 2021
sé | CHITIEU minh VND VND
A. TAISAN
110 1. Tién g% ngan hang 5 13.276.256.985 2.994.447.257
120 2. DPau tu chirng khoan 6 41.608.374.230 | 74.342.436.610
130 3. Phai thu hoat déng dau tw 7 176.796.714 135.473.152
131 4. Phaithu khac 7 7.561.648 -
200 | TONG TAI SAN 55.068.989.577 | 77.472.357.019
B. NGUON VON

300 | I. NO PHAITRA ) 4.986.475.222 2.248.795.829
1. Phai tra hoat dong dau tw 4.796.815.000 .

315 2. Phaitra cho Cong ty Quan ly Quy
va Ngan hang Giam sat 8 92.527.772 2.204.795.829
318 3. Phaitra khac 9 97.132.450 44.000.000
400 | . NGUON VON CHU SO HU 50.082.514.355 | 75.223.561.190
410 1. Vén gop clia cac Nha Dau tuw 10 50.000.000.000 | 50.000.000.000
411 Von gop cia cac Nha bau tvr 50.000.000.000 | 50.000.000.000
420 2. Két qua hoat déng chwa phan phdi 82.514.355 | 25.223.561.190
430 | TONG NGUON VON 55.068.989.577 | 77.472.357.019

CAC CHi TIEU NGOAI BANG CAN POl KE TOAN
| Ngay 30thang 6 | Ngay 31 thang 12
o Thuyét ndm 2022 nam 2021
CHI TIEU minh VND VND
Chirng khoan theo ménh gia 404.400.000 | 16.829.390.000
o ik /?15\\
o5

Viét

Ngén hang TMCP Dau tw va Phat frién v
Nam.— Chi pfianh Ha Than

an ly Quy Ky Thuong

Ba Phan Thi Thu Hang

Ké toan Trudng

Ba Vi Thanh Hang

Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 11 thang 8 nam 2022
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Quy Dau tw B4t déng san Techcom Viét Nam

BAO CAO KET QUA HOAT BONG GIU’A NIEN BO

cho giai doan tai chinh sau thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2022

B02g-QDT

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh sau thang chinh sau thang
) két thac ngay 30 két thuc ngay 30
Ma Thuyét| thang 6 nam 2022 | thang 6 nam 2021
sé | CHITIEU minh VND VND
A. KET QUA HOAT BPONG PA THU'C HIEN
10 | I. Thu nhap tir hoat dong dau tw da
thwe hién (5.436.838.193) 616.533.613
11 1. Cb tlrc dwoe nhan 575.465.828 237.912.402
12 2. Laitrai phiéu dwoc nhan 363.977.673 365.445.371
13 3. Lai tien gtvi ngan hang 48.303.090 41.214.388
14 4. L6 ban chirng khoan (6.424.584.784) (28.038.548)
30 | Il. Chiphi 773.632.837 709.891.578
31 1. Giadich vy quan ly Quy 13 459.776.379 491.598.852
32 2. Giadich vu giam sat va lwu ky tai
san Quy 13 64.700.966 64.658.022
34 3. Chi phi kiém toan 45.893.037 43.638.357
38 4. Phi va chi phi khac 11 203.262.455 109.996.347
50 | ll. Két qua hoat ddng rong da thwe
hién dwegrc phan phoéi trong ky (6.210.471.030) (93.357.965)
IV. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép | 12 - -
V. L sau thué thu nhap doanh nghiép (6.210.471.030) (93.357.965)
B. KET QUA HOAT DONG CHUA
THUC HIEN
60 | I. Thu nhap . 11.628.732.300 14.625.496.771
61 1. Thu nhap danh gia cac khoan dau
tw chirng khoan 11.628.732.300 14.625.496.771
70 | Il. Chi phi B 30.559.308.105 6.678.670.620
71 1. Chénh léch 16 do danh gia cac
khoén dau tw 30.559.308.105 6.678.670.620
80 | lll. Két qua hoat dong rong chwa thuc
hién trong ky 7.946.826.151
90 | LOI NHUAN THUAN TRONG KY 7.853.468.186

Ngan hang TMCP Dau tw va Phat triéno/ls
Viét Na

h' nhy
506!9

anh Ha Than

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 11 thang 8 nam 2022
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Quy Dau tw Bat déng san Techcom Viét Nam

BAO CAO TAI SAN GIU’A NIEN BO
tai ngay 30 thang 6 nam 2022

B05g-QDT

Ngay 30 thang 6 | Ngay 31 thang 12
) i nam 2022 nam 2021
Ma sé | CHITIEU VND VND
1 Tién 13.276.256.985 2.994.447.257
11 Tien gtri khong ky han 6.776.256.985 2.994.447.257
1.2 Tién gt cd ky han 6.500.000.000 -
2 Cac khoan dau tw 41.608.374.230 74.342.436.610
2.1 Trai phiéu niém yét 7.942.622.230 7.977.533.710
2.2 C6 phiéu niém yét 33.665.752.000 66.364.902.900
3 Phai thu hoat dong dau tw 176.796.714 135.473.152
Phai thu khac 7.561.648 -
TONG TAI SAN 55.068.989.577 77.472.357.019

5 Phai tra cho Cong ty Quan ly Quy va
Ngan hang Giam sat 92.527.772 2.204.795.829
6 Phai tra hoat dong dau tw 4.796.815.000 -
7 Phai tra khac 97.132.450 44.000.000
Téng ng phai tra 4.986.475.222 2.248.795.829
GIA TRI TAI SAN RONG CUA QUY 50.082.514.355 75.223.561.190
10 Tdng s6 don vi quy 5.000.000 5.000.000
1 Gia tri tai san rong trén moét don vi quy 10.016,50 15.044,71

Ngan hang TMCP Pau tw va Pha
Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh

idn Qb

Téng Giam dbc

T

Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Trudng

s

Ba Vil Thanh'Hang
Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 11 thang 8 nam 2022

24



Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAO THAY BOI GIA TRI TAI SAN RONG GIUA NIEN DO
cho giai doan tai chinh sau thang két thuc ngay 30 thang 6 ndm 2022

B06g-QDT

Cho giai doan tai

Cho giai doan tai

Trong do:

Thay dbi gia tri tai san rong do céac hoat
déng lien quan dén dau tw cha Quy trong
ky

Thay dbi gia tri tai san rong do viéc phan
phdi thu nhap clia Quy cho cac nha dau
tw trong ky

Gia tri tai san rong cudi ky

chinh séu thang két |  chinh séu théng két

thac ngay 30 thang 6 | thdc ngay 30 thang 6

o ném 2022 nam 2021

STT | CHITIEU VND VND
| Gia tri tai san rong dau ky 75.223.561.190 62.224.543.648
Il Thay déi gia trj tai san rong trong ky (25.141.046.835) 853.468.186

(25.141.046.835)

50.082.514.355

7.853.468.186

(7.000.000.000)
63.078.011.834

Ngan hang TMCP Dau tw va Phat frién Ol
A vieth anh Ha Thanh

PHS GIAM POC

My Mank Bang

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 11 thang 8 n&m 2022
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Quy Dau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam B07g-QBT

BAO CAO DANH MUC PAU TU GITJA NIEN PO
tai ngay 30 thang 6 nam 2022

Ty Ié trén
Gia téng gia
thi trueong Téng gid tri | tri tai sén
STT| CHI TIEU Sé luong VND VND %
I | C6 phiéu niém yét 850.440 33.665.752.000 | 61,13%
1 | Cong ty Cb phan Dau tw Nam Long

(NLG) 600.440 35.800 | 21.495.752.000 | 39,03%
2 | Céngty C6 phan Vinhomes (VHM) 150.000 62.100 | 9.315.000.000 | 16,92%
3 | Céngty C6 phan Vincom Retail (VRE) | 100.000 28.550 | 2.855.000.000 5,18%
Il | Trai phiéu niém yét 79.000 7.942.622.230 | 14,42%

1 | Trai phiéu doanh nghiép —
MML121021 29.000 | 101.729,57 | 2.950.157.530 5,36%

2 | Trai phiéu doanh nghiép —
NPM11907 22.000 | 100.445,33 | 2.209.797.260 4,01%

3 | Trai phiéu doanh nghiép —
VHM121024 28.000 | 99.380,98 | 2.782.667.440 5,05%
Il | Cac tai san khac 184.358.362 0,34%
1 | Phai thu l&i trai phiéu 171.810.413 0,31%
2 | Phai thu lai tién gt 4.986.301 0,01%
3 | Phai thu khac 7.561.648 0,02%
IV | Tién gwl ngan hang 13.276.256.985 | 24,11%
1 | Tién gu’l ngan hang khong ky han 1.971.763.527 3,58%
2 | Tién glri ngan hang cé ky han 6.500.000.000 | 11,81%
3 | Tai khoan tién phong téa 4.804.493.458 | 8,72%
V | Téng gia tri danh muc 55.068.989.577 | 100,00%

Ngan hang TMCP Pau tw va Phi/trién Qfub : ! 5 Quan ly Quy Ky Thwong

U}*/Vlet Nam Chi nhanh Ha Than

Oanng
Téng Giam déc

PHS GIAM DPOC B& Phan Thi Thu Hing

,/V' 5 M. g % g Ké toan Trudng

Ba Vi Thanh Héng
Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Ndi, Viét Nam
Ngay 11 thang 8 nam 2022
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04g-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJA NIEN DO )
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc cung ngay

1.

1.1

PAC DPIEM HOAT DONG CUA QUY

Théng tin vé Quy

Quy
Quy DAu tv Bat dong san Techcom Viét Nam (“Quy”) dwec thanh lap dwdi hinh thirc quy
dong theo Luat Doanh nghiép s 59/2020/QH14 do Quéc héi théng qua ngay 17 thang 06
nam 2020 va cac van ban hwdng dan thi hanh Luat Doanh nghiép; Luat Chirng khoan sb
54/2019/QH14 ngay 26 thang 11 nam 2019; Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12
nam 2020 clia Chinh phl quy dinh chi tiét va hwdng dan thi hanh mét sb diéu cla Luat Chirng
khoan; Théng tw s6 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 n&m 2020 cla Bé Tai chinh vé Huwéng
dan céng bb théng tin trén thj tredng chirng khoan; Thong tw sb 98/2020/TT-BTC ngay 16
thang 11 nam 2020 cla B6 Tai chinh vé Hwéng dan hoat dong va quan ly quy dau tw chirng
khoan va Thong tw s6 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 cGa B6 Tai chinh hwéng
dan vé hoat dong cla cong ty quan ly quy d4u tw chirng khoan va cac van ban phap luat c6
lién quan. Quy duwoc cap Glay chtrng nhan Bang ky 1ap Quy dai ching s6 22/GCN-UBCK
ngay 29 thang 6 nam 2016 do Uy ban Chirng khoan Nha nwéc cip. Thei gian hoat dong cla
Quy la khdng xac dinh ké tir ngay duoc cap gidy phép.

Cong ty Quan ly Quy

Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam dwoc quan Iy béi Cong ty Co phén Quan ly
Quy Ky Thwong (sau day dwoc goi tat la “Cong ty Quan ly Quy”). Cong ty C6 phan Quan ly
Quy Ky Thuong dwoc thanh 1ap tai Viét Nam theo Gidy phép thanh lap va hoat déng sé
57/GP-UBCK ngay 30 thang 01 nam 2019 do Uy ban Chirng khoan Nha nwéc cép va giay
phép didu chinh s 33/GP-UBCK do Uy ban Chirtng khoan Nha nuwéc cp chép thuan cho

Cong ty diéu chinh vén diéu Ié lén 44.943.820.000 déng ngay 5 thang 6 nam 2019.

Cong ty Quan ly Quy dugc sé& hiru 88,99956% b&i Ngan hang TMCP Ky Thuong Viét Nam
(“Ngan hang me”), mét ngan hang thwong mai ¢b phan dwoc thanh lap tai Vit Nam. Cac
hoat déng chinh trong nam tai chinh cla Céng ty Quan Iy Quy Ia quan ly danh muyc dau tw,
quan ly quy va cung cap céac dich vu tw van dau tw chirng khoan theo cac quy dinh clia Phap
luat. Cong ty co try s& chinh tai tang 28, Toa C5, S6 119 Tran Duy Hung, Phudng Trung
Hoa, Quan Cau Gidy, Ha Noi.

Nguwdi dai dién theo phap luat clia Cong ty cho giai doan tai chinh sau thang k_ét thic ngay 30
thang 6 nam 2022 va cho dén thoi diem ngay 29 thang 7 nam 2022 la Ba Nguyen Thi Thu Hién
— chirc danh Chu tich Hoi ddng Quan tri.

Ngay 29 thang 7 ndm 2022, Nghi quyét Hoi déng quan tri Cong ty s6 012907/22/NQ-HPQT-TCC
da thong qua viéc bd nhiém éng Nguy&n Xuan Minh — Thanh vién HDQT d&m nhiém chirc danh
Ch tich Héi ddng Quan trj thay thé Ba Nguyén Thi Thu Hién. Tai thoi diém lap bao céo tai chinh
nay, Céng ty dang trong qua trinh che» Chép thuan thay déi ngudi dai dién theo phap luat tir Uy
ban Chtrng khoan Nha nwéc.

Ong Bang Lwu Ding duoc Gy quyén ky két cac gidy t& va tai liéu lién quan dén hoat dong diéu
hanh Cong ty, trong d6 ¢d bao cao tai chinh gilra nién d6 kém theo cho giai doan tai chinh sau
thang két thuc ngay 30 thang 6 nam 2022 theo giay Gy quyén sb6 356/2019/UQ-CT ngay 4 thang
10 nam 2019.

Ngan hang Giam sat

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

Chtrc n&ng clia Ngan hang Giam sat bao gém viéc giam sat va lvu ky cac tai san cla Quf,
giam sat viéc quan ly tai san ctia Quy va dam bao, chju trach nhiém boi thudng day dua cho
Quy; xt ly cac giao dich vé chirng khoan, thanh toan nhirng khoan chi phi hop ly, hop 1é;
thanh toan tien cho Nha Dau tw; doi chiéu tai san ctia Quy v&i Cong ty Quan ly Quy. Quyen
va nghia vu clia Ngan hang Giam sat dwoc quy dinh tai Diéu 1é Quy.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04g-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU'A NIEN DO (tiép theo) )
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

1.2

PAC DIEM HOAT DONG CUA QUY (tiép theo)
Céc dic diém hoat déng chinh cua Quy
Quy md vén

Quy c6 vén diéu 1& da huy dong dwoc trong dot phat hanh Chirng chi Quy lan dau ra cong
chang la 50.000.000.000 VND, twong dwong v&i 5.000.000 Chirng chi Quy. Tai ngay 30
thang 6 ndm 2022, vén g6p bang ménh gia clia Nha Dau tw vao Quy 1a 50.000.000.000 VND,
twong dwong véi 5.000.000 Chirng chi Quy.

Muc tiéu dau tw

Muc tiéu cia Quy la mang lai lgi ich dai han cho Nha Dau tw nhé nguén thu nhap déu dén va
4n dinh tr bat déng san va tang trudng dai han cla gia tri bat dong san, dua trén chién lwoc
quan ly bt dong san n&ng déng, hiéu qua cling nhw dau tw vao cac bat déng san tiém nang
trong twong lai.

Chinh sach va chién Iwogec dau tw cia Quy
Chién lwgc dau tw bat dong sén
Thoi han dau tw: dai han.

Loai hinh béat d6ng san: tap trung vao cac bat déng san cho thué nhdm thu dong tién én dinh
va déu dan 1a tda nha van phong, trung tam thwong mai, khach san. Ngoai ra, Quy ciing sé
xem xét cac bat déng san nha &, dw an, chung cw... dwoc dau tw xay dwng bdi cac t6 chire
uy tin, co xu hwéng tang gia tot nham thu dwoc lgi nhuan tir téing gia bat déng san.

Vi tri bat dong san: déi voi cac khu van phong, trung tam thwong mai, tap trung vao céc bét
doéng san tai trung tam cac thanh phd 1&n (Ha Néi, H6 Chi Minh, Da Nang...), ¢6 vi tri dac dia,
giao théng thuan loi, ndm trén cac truc dwdng chinh I&n hodc trong cac khu dé thj I&n, hién
dai. D6i v&i khach san, nghi duwéng, Quy tap trung vao céc bat dong san tai cac thanh phé du
lich, nghi dwéng lon, thu hat nhiéu khach du lich va c6é tiém nang phat trién Ién (Nha Trang,
Quang Ninh, Phi Quéc, Da Nang...).

Chién lwgc d4u tw chirng khoéan

Bén canh bét dong san, danh muc cb phiéu dau tw ctia Quy (néu co) bao gbm cac ¢b phiéu
niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich Cht’rng khoan thanh phé H6 Chi Minh (HSX),
S¢& Giao dich Chirng khoan Ha Noi (HNX), cd phléu clia cac cong ty 6 tiém nang tang trwdng
tdt va co ty trong I&n trong chi sb chirng khoan cla hai san giao dich chtrng khoan. Quy cling
c6 thé dau tw vao cb phiéu clia cac cong ty chwa niém yét, nhung ¢ ké hoach niém yét trong
vong 1 nam.

Quy co thé dau tw vao tai san co thu nhap cb dinh c6 chét lwong tin dung tot (néu co) bao
gdm tién gli ngan hang, trai phiéu Chinh pha Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phuong,
trai phiéu c6 bao lanh cda Chinh phd, trai phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép duoc lya
chon dé dwa vao danh muc dau tw clia Quy la cac doanh nghiép c6 mirc dinh gia hap dan,
toc d6 tang trwdng doanh thu va Igi nhuan trong trung va dai han cao.

Trong cac trvdng hop khac biét, viec xem xét dau tw sé do Dai hoi Nha Pau tw hoac Ban Dai
dién Quy xem xét quyet dinh phl hop v&i tham quyéen.
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B04g-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJA NIEN O (tiép theo)
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

1.

1.2

DAC PIEM HOAT BONG CUA QUY (tiép theo)

Céc dic diém hoat déng chinh cia Quy (tiép theo)

Xac dinh Gia tri tai san rong ctia Quy

Ngay dinh gia

Ngay dinh gia la ngay xac dinh Gia tri tai san rong ctia Quy. Ngay dinh gia la Thir Tw hang

tuan cho ky dinh gia tuan va la ngay dau tién clia thang, quy, nam tiép theo dbi voi viéc dinh
gia dé lam bao cao thang, quy, nam theo luat dinh.

Xac dinh Gia trj tai sén rong ctda Quy

Gia tri tai san rong cho mbi don vi quy bang gia tri tai san rong ciia Quy chia cho tong s6 don
vi Quy dang lwu hanh tai ngay giao dich gan nhat trw&c ngay dinh gia.

Gia tri tai san rong la téng gia tri thi trrdng clia cac tai san va cac khoan dau tv do Quy s&
htru trir di cac nghia vu ng clia Quy tinh dén ngay gan nhat trwdc ngay dinh gia.

Gia tri tai san rong dwoc tinh cho mé&i ngay giao dich clia Quy sé& dwoc lam tron xubng dén
hai (02) chi¥ so thap phan.

Danh muc dau tw

Danh muc dau tw cla Quy phai phi hop véi muc tiéu va chinh sach dau tw da duoc quy dinh
tai Diéu I& Quy va cong bb tai Ban cdo bach. Danh muc dau tw ctia Quj bao gdm cac loai tai
san sau day tai Viét Nam:

» Tién gli tai c4c ngan hang thwong mai theo quy dinh cla phap luat ngan hang;

» Cong cu thi trwdng tién té bao gdm gidy t& ¢é gia, céng cu chuyén nhuwong theo quy dinh
clia phap luat;

» Coéng cu no clia Chinh pha, trai phiéu dworc Chinh phi bdo Ianh, trai phiéu chinh quyén
dia phwong;

» Cb phiéu niém yét, cd phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S& Giao dich
Chirng khoan clia Viét Nam, chirng chi quy dai ching;

» Trai phiéu chwa niém yét cia cac td chivrc phat hanh hoat déng theo phap luat Viét Nam;
c6 phiéu cta cong ty ¢b phan, phan vén gop tai cong ty trach nhiém hiru han;

» Quyén phat sinh gén lién v&i chirng khoan ma quy dang ném git;

» Cac chirng khoan va tai san khac theo quy dinh clia phap luat va hwdng dan cta Bo Tai
chinh;

» Bét dong san dap (rng cac diéu kién sau:

» La bét dong san duoc phép dwa vao kinh doanh theo quy dinh phap luat vé kinh
doanh béat déng san; Bat dong san dau tw phai & Viet Nam vé&i muc dich cho thué
hodc dé khai thac nham muc dich thu loi tire 6n dinh. Loai bt dong s&n dau tw phai
phu hgp voi chinh sach va muc tiéu dau tw quy dinh tai Diéu lé quy va Ban céo bach;

»  Lanha, cong trinh xay dwng da hoan thanh theo quy dinh clia phap luat vé xay dwng.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04g-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJ’A NIEN DO (tiép theo) )
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thac cung ngay

1.

1.2

DAC DPIEM HOAT BPONG CUA QUY (tiép theo)
Céc dic diém hoat déng chinh cia Quy (tiép theo)

Danh muc dau tw (tiép theo)

» Trwong hop bé‘t dong san dang trong qua trinh xay dung, chi dwoc dau tw khi bdo dam

dap wng cac dieu kién sau:

«  Khéng phai la dét chwa co cong trinh xay dwng theo quy dinh vé kinh doanh bt dong
san va Luat dat dai;

»  Duy an xay dwng da dwoc thue hign dung tién d6 tinh dén thei diém quy tham gia gép vén;

»  Da co hop dong giao dich v&i cac khach hang tiém nang, bdo dam bét dong séan co
thé& ban dwoc hodc c6 thé st dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;

»  Tbng gia tri cac dv an bat dong sén trong qua trinh xay dwng khéng dwoc vrot qua
mudi phan tram (10%) téng gia tri tai san cla Quy.

Co cau danh muc dau tw:
» Dau tw t6i thiéu sau mwoi 13m phan tram (65%) gia tri tai san rong cla Quy vao cac bat

dong san & Viét Nam v&i muc dich cho thué hodc khai thac dé thu loi tc &n dinh theo
quy dinh; chirng khoan cla td chirc phat hanh la t6 chirc kinh doanh bat déng san co
doanh thu tlr viéc s& hivu va kinh doanh bt dong san téi thiéu 1a sau muoi I3m phan
tram (65%) tdng doanh thu tinh trén bao c&o tai chinh ndm géan nhét (sau day goi la to
chire kinh doanh bét dong san). Trwdng hop chi dau tw vao chirng khoan cla té chirc
kinh doanh bat dong san, Quy dau tw bat dong san phai dau tw vao ching khoan cla it
nhét ba (03) t chtrc phat hanh:

Khong dau tw qua ba muoi 1am phan tram (35%) gia tri tai san rong clia Quy vao cac tai

san quy dinh tai danh sach céc tai sdn Quy dwoc phép dau tw, khong tinh phan dau tw

vao bat dong san va chirng khoan cla tb chirc kinh doanh bét dong san. Viéc dau tw vao

cac tai san nay phai bao dadm cac gid¢i han sau:

»  Khéng dau tw vao qua mudi phan tram (10%) tdng sb chirng khoan dang lwu hanh
clia mot té chirc phat hanh, tong sé chirng chi quy dang lwu hanh cha mét Quy dai
chung do ¢cong ty khac quan ly, trir cdng cu ng cla Chinh phd;

»  Khéng dau tw qua ndm phan tram (5%) tbng gia tri tai san clia Quy vao chwng khoan
va céc tai san sau (néu cd) clia mot td chirc phat hanh, chirng chi quy ctia mét quy
dai chiing do céng ty khac quén Iy, trir cong cu ng clia Chinh phi: Tién givi cac ngan
hang thu’cyng mai theo quy dinh clia phap luat ngan hang; Céng cu thi treéng tién té
bao gébm gidy t& c6 gia, cong cu chuyén nhwong theo quy dinh cla phéap luat;

* Khong dau tw qua mwdi phan trdm (10%) tdng gia tri tai sdn cla Qu§ vao ching
khoan phat hanh b&i cac cong ty trong cing mét nhdém cong ty cd quan hé sé hiru
vGi nhau thudc cac trvdng hop sau day: cong ty me, cong ty con; cac cong ty s& hiru
trén ba mwoi 1&m phan tram (35%) cb phan, phan vén gép cla nhau; nhém cong ty
con c6 cung mot cong ty me;

»  Khoéng dau tw qua mudi phan tram (10%) téng gia tri tai san cla Quy vao cac chirng
chi quy dai chang, ¢b phiéu cong ty dau tw chirng khoan dai ching;

* Khong dau tw qua ndm phén tram (5%) tong gia tri tai san cla Quy vao tai san: Trai
phleu chwa niém yét ctia cac t6 chire phat hanh hoat dong theo phap luat Viét Nam;
c6 phiéu ctia céng ty cd phén, phan von gop tai cong ty trach nhiém hiru han;

»  Khong dau tw vao chinh ching chi cia Quy do;

»  Co cau danh muc dau tw tuan thi theo cac quy dinh tai Diéu [& Qu§ va cac quy dinh
phap luat hién hanh.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04g-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAIl CHINH GID’A NIEN BO (tiép theo) )
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thiac cting ngay

1.2

2.1

2.2

DAC PIEM HOAT BONG CUA QUY (tiép theo)
Cac dic diém hoat dong chinh cta Quy (tiép theo)

Han ché dau tw

Co céu dau tw cla Quy dau tw bat dong san chi dwoc virgt mirc so v&i cac han ché dau tw
da quy dinh tai co ciu danh muc dau tw va chi do cac nguyén nhan sau:

» Bién dong gia trén thi trwdng cla tai san trong danh muc dau tw cla Quy;
» Thuwc hién cac khoan thanh toan cla quy theo quy dinh clia phap luat;

» Hoat dong hop nhét, sap nhap, chia, tach cac té chirc phat hanh;
»

Quy m&i dwoc cap phép thanh Iap hoic do tang vén, hop nhat quy, sap nhap quy ma
thai gian hoat dong chua qua sau (06) thang ké tir ngay duoc cép Giay chirng nhan dang
ky lap quy hodc Gidy chirng nhan dang ky lap quy diéu chinh;

» Quy dang trong thoi gian gidi thé.

Trwdng hop sai léch phat sinh do cac nguyén nhan quy dinh tai bén (04) nguyén nhan dau
néu trén, Cong ty Quan ly Quy phai diéu chinh lai danh muc dau tw bao dam phu hop véi quy
dinh theo nguyén tic sau:

» Trong th&i han ba (03) thang ké tir ngay phét sinh sai léch dbi v&i danh muc chirng khodn;
» Trong han mét (01) n&m ké tir ngay phat sinh sai léch dbi v&i danh muc bat dong san;

» Trudng hop sai léch Ia do Cong ty Quan ly Quy khéng tuan thi cac han ché dau tw theo
quy dinh clia phap luat hodc Didu & Quy, Céng ty Quan ly Quy phai diéu chinh ngay danh
muc dau tw cho phu hop v&i quy dinh ciia phap luat. Cong ty Quan ly Quy pha: béi thwong
moi thiét hai cho Quy (néu c6) va chiu moi chi phi phat sinh lién quan dén viéc diéu chinh
lai danh muc d&u tw quy dinh tai khodn nay. Néu phat sinh lgi nhuan, phai hach toan moi
khoan lgi nhuan cé dugc cho Quy;

» Trong théi han nam (05) ngay lam viéc, ké tr ngay hoan tat viéc diéu chinh lai danh muc
dau tw, Cong ty Quan ly Quy phai cong bo thong tin theo quy dinh; dong thoi théng bao
cho Uy ban Chirng khoan Nha nwéc vé cac sai lech trong co cdu danh muc dau tu,
nguyén nhan, thoi diém phat sinh hodc phat hién ra sw viéc, mirc do thiét hai cho Quy
(neu co) ho#c loi nhuan tao cho Quy (néu c6), bién phap khac phuc, thdi gian thue hién va
két qua khéc phuc.

KY KE TOAN VA BON V| TIEN TE TRONG KE TOAN

Ky ké toan

Ky ké toan nam clia Quy bét dau tlr ngay 1 thang 1 va két thic vao ngay 31 thang 12.

Ky ké toan gitra nién do clia Quy bat dau tir ngay 1 thang 1 va két thic vao ngay 30 thang 6.

Don vj tién té trong ké toan

Pon vi tién té trong ké toan va trinh bay bao cao tai chinh gitra nién do la déng Viét Nam
((lVND").
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3.1

3.2

3.3

CHUAN MUC VA HE THONG KE TOAN AP DUNG
Chuén mwc va Hé théng ké toan ap dung

Bao cao tai chinh clia Quy dwoc lap theo cac Chuan myc Ké toan Viét Nam va Quyét dinh
sb 63/2005/QD-BTC ngay 14 thang 9 n&m 2005 vé viéc ban hanh ché do ké toan ddi véi Quy
Pau tw chirng khoan, Thong tw s6 98/2020/TT-BTC (“Théng tw 98”) ngay 16 thang 11 ndm
2020 ciia B& Tai chinh vé Huwdng dan hoat dong va quan Iy quy dau tw chirng khoan va tuan
tha cac quy dinh co lién quan.

Theo Quyét dinh sb 63/2005/QB-BTC (“Quyét dinh 63") ngay 14 thang 9 n&m 2005 cla B6
Tai chinh ban hanh, bao cao tai chinh gilra nién dé clia Quy bao gom:

Bang can dbi ké toan gitra nién do;

Bao cao két qua hoat dong gitra nién d6;

Bao cao tai san gilra nién do;

Bao cao thay dbi gia tri tai san rong gitka nién do;

Bao cao danh muc dau tw gitra nién d6;

o o kM wDd =

Thuyét minh bao cdo tai chinh gitra nién do.

Bang can dbi ké toan gitra nién d6, bao cao két qua hoat dong gitra nién do, bao céo tai san
gitra nién do, bao cao thay ddi gia tri tai san rong gira nién d6, bao céo danh muc dau tw
gira nién d6 va cac thuyét minh béo cao tai chinh gitra nién d6 kém theo va viéc st dung
cac bao cao nay khéng danh cho cac déi twong khong dwoc cung cap cac théng tin vé cac
tha tuc, nguyén tic va théng 1& ké toan tai Viet Nam va hon nira, cac bao cao nay khéng chi
dinh trinh bay tinh hinh tai chinh gitra nién dg, két qua hoat déng gitra nién dd va tinh hinh
thay ddi gia tri tai san rong gitra nién d6 clia Quy theo cac nguyén tic va théng [é ké toan
dwoc chap nhan réng rai & cac nwéc va lanh thd khac ngoai Vit Nam.

Hinh thirc s6 ké toan ap dung

Hinh thirc s6 ké toan ap dung duwoc dang ky cia Quy la nhat ky chung.

U'éc tinh ké toan

Viéc 1ap bao cao tai chinh yéu cdu Ban Tong Giam déc clia Cong ty Quén Iy Quj phai co
nhirng wéc tinh va gia dinh anh hudng dén so liéu bao céo vé cong no, tai sén va viéc trinh
bay cac khodn cong no va tai san tiem tang tai ngay lap bao céo tai chinh gitra nién dé ciing
nhu cac so liéu bao cao vé doanh thu va chi phi trong sudt ky ké toan. Mac du cac wéc tinh

ké toan duoc lap bang tat ca sw hiéu biét clia Ban Tdng Giam déc clia Cong ty Quan ly Quy,
sé thuc té phét sinh cé thé khac vé&i cac wéc tinh, giad dinh dét ra.
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4,

4.1

4.2

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gém cac khoan tién gti ngan ‘hang cho hoat dong
clia Quy, tién giri co ky han va cac khoan dau tw ngan han c6 thei han gbc khong qua ba (03)
thang ¢6 kha nang thanh khoan cao, dé dang chuyén ddi thanh tién va it rii ro lién quan dén
viéc bién dong gia tri.

Céc khodn dau tw

Cac khoan dau tw clia Quy bao gém cac khoan dau tuw vao cac bat dong san, cb phiéu niem
yét, cb phiéu chwa niém yét, trai phiéu, cac khoan tién givi cé ky han trén ba (03) thang, ching
khoan phai sinh va cac tai san khac.

Ghi nhan ban déu

Quy ghi nhan cac khoan dau tw tai ngay giao dich theo gia gbc bao gdm chi phi mua va cac
chi phi lien quan tryc tiép khac phat sinh dé c6 dwoc khoan dau tuw.

Déi v&i cac khoan dau tw vao trai phiéu va tién givi ngan hang, gia mua chwa bao gém lai dw
thu dwoc ghi nhan trén khoan muc “Dau tw chirng khoan” va “Tién glri ngan hang”, phan lai
dw thu chua dwoc thanh toan tinh dén ngay mua, tién 1i givi chwa dén ngay nhan dwoc ghi
nhan trén khoan muc “Phai thu hoat déng dau tw” va “Phai thu khac” twong (rng trén bang
can dbi ké toan.

C6 phiéu thudng va cb tirc chia béng cb phiéu dwoc hach toan vao cac khoan dau tw vai gia
tri béng khong (0) va dwoc danh gia lai theo gia tri ctia cac ¢b phiéu d6 vao ngay lap béo cao
tinh hinh tai chinh.

Ghi nhan tiép theo

Cac khoan dau tw va tién giri ngan hang dwoc ghi nhan trén khoan muc “Dau tw chirng khoan”
va “Tien glri ngan hang” trén bang can doi ké toan theo nguyén tac nhw sau:

» Tién gt khong ky han dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly;

» Tién glri co ky han dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy khéng bao gém lai chwa thanh toan;

» Tin phiéu kho bac, héi phleu ngan hang, thuong phleu chirng chi tién givi c6 thé chuyén
nhwong, trai phiéu niém yét, trai phleu chwa niém yét va cac cong cu ng khac dwoc ghi
nhan theo gia tri hop ly khong bao gom lai chwa thanh toan;

» Cb phiéu niém yét, chwa niém yét dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy;
» Bt déng san dau tw dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly.

Loi nhuan thudn nhan duoc tir cac khodn dau tw phat sinh sau ngay dau tw dwoc ghi nhan
vao bao cao két qua hoat dong.

Céac khoan lai lily ké chwa thanh toan cla cac khoan tién gii, tin phiéu kho bac, héi phiéu

ngan hang, thwong phiéu, ching chi tién gii c6 thé chuyén nhwong, trai phleu va céc cong
cu ng khac dwgc ghi nhan tai khodn muc “Phai thu khac” trén bang can dbi ké toan.
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4.

4.2

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

Céc khoan dau tw (tiép theo)

Binh gia lai cho muc dich xac djnh gia trj tai san rong cta Quy

Céac khoan dau tw dwoc danh gia lai hang thang theo gia tri hop ly, 1ai hay 16 phat sinh do
danh gia lai khodn dau tv dwoc ghi nhan vao bao cao két qué hoat déng theo quy dinh tai
Quyét dinh 63. Phiong phap danh gia lai khoan dau tw dwoc quy dinh trong Sb tay Binh gia
va ap dung phu hop v&i Théng tw 98. Cu thé nhu sau:

B

Tién (VND): 1a sb dw tién mat tai ngay trwéc ngay dinh gig;

Ngoai té: gia tri quy dbi ra VND theo ty gia mua cGa Ngan hang Thwong mai C& phan
Ngoai thwong tai ngay trwde ngay dinh gia;

Tién giri c6 ky han: dwoc xéc dinh I gia tri tién giri cong lai chwra thanh toan tinh t&i ngay
trw&e ngay dinh gia;

Tin phiéu kho bac, ching chi tién giri c6 thé chuyén nhuong, tréi phiéu va cac cong cu
thi truding tién té khéc: gia dwgce xac dinh la gid mua cdng Iai Iy ké tinh t&i ngay trwdc
ngay dinh gia.

Céc cong cu khéng tra I14i bao gbém tin phiéu, trai phiéu, gidy t& c6 gia va cac cong cu
khong tra I4i khéc: dwoc xac dinh & gia yét trén hé thdng giao dich cla S& giao dich
chirng khodn; trwdrng hop khéng cé gia yét thi mirc gia dwoc xéc dinh theo hodc mé hinh
chiét khau dong tién c&n c vao lai suat trang thdu hodc mot lai sut khac do Ban Pai
dién Quy quy dinh va thoi gian ndm gitr cong cu.

Tréi phiéu:
i. Trai phiéu niém yét: Gia yét binh quan (gia sach) trén hé théng giao dich hoic tén

goi khac, tuy thudc vao quy dinh ndi bd cla S& giao dich chirng khoan tai ngay cé
giao dich gan nhat truéc ngay dinh gia cong lai Iy ke.

Truwdng hop khéng co giao dich nhiéu hon muwdi 13m (15) ngay tinh dén ngay dinh
gia, 1a mét trong cac mirc gia sau:

- Gia mua cong lai Ity ké; hodc

v Ménh gia cong lai liy ké; hodc
Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

i. Trai phiéu chuwa niém yét:

~  Gia yét (néu cd) trén cac hé théng bao gia cong lai suét cubng phiéu tinh t&i ngay
dinh gia; hodc

» Gia mua cong lai Ity ké; hodc

~ Meénh gia cong lai ldy ké; hodc

~  Gia xac dinh theo phuong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chap thuan.
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4. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
4.2 Céc khoan dau tw (tiép theo)
Binh gia lai cho muc dich xéc dinh gia tri tai sén rong cda Quy (tiép theo)

> C8 phiéu:

B04g-QBT

i. Cb phiéu niém yét trén S& Giao dich Chirng khoan H6 Chi Minh va S& Giao dich
Chirng khoan Ha Noi: duoc danh gia theo gia déng clra (hodc tén goi khac theo quy
ché cua Sé giao dich chirng khoan) clia ngay cé giao dich gan nhat tredc ngay dinh

gia.

Trwéng hop khdng cé giao dich nhiéu hon nhiéu hon mwéi 1am (15) ngay tinh dén

ngay dinh gia, la mét trong cac mirc gia sau:
Gia tri s6 sach: hoac

«  Gia mua; hodc

~ Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chap thuan.

ii. Cb phiéu cia cong ty dai ching dang ky giao dich trén hé théng UpCom: dwoc danh
gia theo gia déng ctra (hodc tén goi khac, tuy thudc vao quy dinh ndi bo cla S& giao

dich chtrng khoan) ctia ngay c6 giao dich gan nhéat trwdc ngay dinh gia.

Trwéng hop khéng cé giao dich nhiéu hon mui [am (15) ngay tinh dén ngay dinh

gia, la mét trong cac mirc gia sau:
~  Giatri sé sach; hodc

- Gia mua; hoac

~  Gi4 xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Qu§ chap thuan.

ii. C6 phiéu bi dinh chi giao dich, hodc hiy niém yét hodc hiy dang ky giao dich: duwoc

xac dinh la mét trong cac gia sau:
~  Gia tri sb sach; hodc

Ménh gia; hoac

~  Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Pai dién Qu§ chép thuan.

iv. Cb phiéu clia t chirc trong tinh trang gidi thé pha san: dwoc xac dinh 1a mét trong

cac murc gia sau:

80% gia tri thanh Iy clia c6 phiéu d6 tai ngay lap bang can dbi ké toan gan nhéat

trieéc ngay dinh gia; hodc

~  Gia xac dinh theo phwong phép da dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

v. C6 phan, phan von gop khac: dwoc dinh gia la gia trung binh cda cac giao dich thuc
hién thanh cdng tai ngay giao dich gan nhat trvdc ngay dinh gia do cac to chirc bao

gia cung cap.

Trwdng hop khong cd bao gia thi mirc gid dugce xac dinh la mét trong cac mire gia

sau:
v Gia tri sd sach; hodc
< Gia mua/gia tri vén gop; hoac

- Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.
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4,

4.2

4.3

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Céc khoan dau tw (tiép theo)

Pinh gié lai cho muc dich xéc dinh gié tri tai sén rong cia Quy (tiép theo)

=

B

Chirng khoan phai sinh

v Chirng khoan phai sinh niém yét: dwgc dinh gia la gia dong clra (hodc tén goi
khac tuy thuéc vao quy dinh ndi bd cla S& giac dich chirng khoan) tai ngay giao
dich trwdc gan nhét tredc ngay dinh gia.

v Chirng khoan phai sinh niém yét khong c6 giao dich nhiéu hon muei lam (15)
ngay tinh dén ngay dinh gia: gia dwoc xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban
Pai dién Quy chép thuan.

Bét déng sén: Gia dwgc dinh gia b&i T chire dinh gia tai thdi diém gan nhét.
Viéc dinh gia bat dong san dugc thwe hién theo cac phwong phap nhw sau:

Phwo'ng phép so sénh truc tiép: 1a phwcrng phap xac dinh gia trén co s& cac mirc gia bat
déng san thuc té da chuyén nhwomg cla bat déng san twong tw trén thi tredng theo diéu
kién binh thwéeng theo quy dinh cla phap luat dét dai.

Phuwong phap thu nhép: chi ap dung dé dinh gia cho cac loai bt déng san xac dinh duoc
cac khoan thu nhap mang lai tir bat déng san.

Phuong phap chiét tree: 1a phwong phép xac dinh gia dat cla thira dat co tai san gan lien
vGi dat bang cach loai trir phan gia tri tai san gan lien voi dat ra khéi tong gia tri bat dong
san (bao gém gia tri dat va gia tri cla tai san gan lién véi dat).

Phuong phép thang du: 1a phwong phap xac dinh gia dat clia thira dat tréng c6 tiém nang
phat trién theo quy hoach ho&c dwoc phép chuyén déi muc dich st dung dé st dung tét
nhét bang cach loai phan chi phi wéc tinh dé tao ra sy phat trién ra khéi tng gia tri phat
trién gia dinh cGa béat dong san.

Phwong phap khéc phl hop véi bat dong san cu thé dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

Céc tai sén duwoc phép déu tw khéc: gia thi treedng 1a gia trung binh clia cac giao dich thyc
hién thanh cong tai ngay giao dich gan nhét - tredc ngay dinh gia do cac té chiec bao gia
cung cap. Trwéng hop khéng c6 bao gia thi mirc gia dugc xac dinh theo mé hinh ly thuyét
da dwogc Ban Dai dién Quy thong qua.

Cac khoan phai thu

Cac khodn phai thu dwoc trinh bay trén bang can dbi ké toan theo gia tri ghi sd cac khoan
phai thu tir hoat déng kinh doanh chirng khoan, cb tire, 13i trai phiéu, 13i tién glri ngan hang
va cac khoan phai thu khac. Cac khoan phai thu dwoc phan anh theo gia géc trir di dw phong
phai thu kho doi.

Cac khoan phai thu duwoc xem xét trich lap dw phong rii ro theo tudi no qua han gbc cla
khoan no hodc theo du kién tén that c6 thé xay ra trong treéng hop khodn no chwra dén han
thanh toan nhwng t6 chirc kinh té 1am vao tinh trang pha san ho&c dang lam tha tuc giai thé;
ngwdi no mét tich, bd trén, dang bi cac co quan phat luat truy t6, xét xi¥ hosc dang thi hanh
an hodc da chét.
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4.3

4.4

4.5

4.6

CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan phai thu (tiép theo)
DPbi voi cac khoan no phai thu qua han thanh toan thi mic trich 1ap dw phong ri ro theo

hwéng dan cta Thong tw s6 48/2019/TT-BTC do B6 Tai chinh ban hanh ngay 8 thang 8 nam
2019. Theo d6, mirc trich l1ap dy phong cho cac khodn phai thu qua han thanh toan nhw sau:

Thoi gian qua han Mirc trich dw phong
Tw sau (6) thang dén dwdi mot (1) nam 30%
T mot (1) nédm dén dwdi hai (2) nam 50%
TUr hai (2) nam dén dwdi ba (3) nam 70%
Tir ba (3) nam tré 1én 100%

Cac khoan phai tra

Cac khodn phai tra dwoc trinh bay trén bang can ddi ké toan theo gia tri ghi sb6 cac khoan
phai trd cho hoat dong kinh doanh chirng khoan, phai trd cho Céng ty Quan ly Quy, Ngan
hang Giam sat va cac khoan phai tra khac.

Vén chi sé hiru

Vén cht s& hiru dwoc ghi nhan theo s6 von thie gop cia chii s& hiru. Quy c6 thé ting hay

giam vén diéu lé cha Quy phu hop v&i quy dinh clia phap luat dwoc Pai héi Nha Bau tu chap
thuan va bao cao véi Uy ban Chirng khoan Nha nwéc.

Ghi nhan doanh thu

Cac khoan thu nhap ctia Quy bao gdm: cb tirc, 1ai tréi phiéu, Iai tién givi, thu nhap tir cac hoat
dong dau tw clia Quy va cac khoan thu nhap khac. Doanh thu dwoc ghi nhan khi Quy cé kha
nang nhan dwoc cac loi ich kinh t& ma gia tri c6 thé dwoc xac dinh mét cach chic chén. Cu
thé nhw sau:

Tién 1ai

Tién 1ai dwoc ghi nhan trén co s& don tich, dwgc xac dinh dwa trén thdi gian va l4i suat thue
té tirng nam, trir khi khd néng thu héi tién 1ai la khong chac chan.

Cé tuc

C6 tire va loi nhuan dwoc chia dwoc ghi nhan khi cb déng duoc quyen nhan ¢ tirc hodc cac
bén tham gia gép vén dwoc quyén nhan lgi nhuan tir viéc gop vén.

Lé&i ter kinh doanh chi¥ng khoan

L&i tir kinh doanh chtrng khoan duoc xac dinh bang phan chénh léch gitra gia ban va gia vén
clia chirng khoan. Gia von cua chirng khoan duwoc xac dinh theo phwong phap binh quan gia
quyén.
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4.

4.7

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi

Cac khoan chi phi duwgc hach todn theo phuwong phap dw chi. Cac khoan chi phi dwoc hach
toan vao két qua hoat ddng ngoai trir cac chi phi phat sinh tir viéc dau tw ma da hach toan
vao gia mua cac khoan dau tw d6. Cac khoan chi phi phat sinh tir viéc ban cac khoan dau tw
dwoc ghi nhan trén tai khoan chi phi méi gigi va giao dich chirng khoan va duoc trir vao tién
thu tir viéc ban cac khoan dau tw. Cac khoan chi phi cia Quy dwoc quy dinh cu thé tai Diéu
lé Quy bao gém:

» Gia dich vy quan Iy Quy va thwdng (néu cd) tra cho Cong ty Quan Iy Quy;

» Gia dich vy trd cho cac dich vu giam sat, bao quan tai san Quy do Ngan hang Giam sat
thwe hién;

» Phivalé phi ma Quy phai thanh toan theo quy dinh clia phap luat;

» Chi phi lién quan dén viéc kiém toan Quy;

» Chi phi lién quan dén viéc thué cac t6 chirc doc lap cung cép dich vu tw van dinh gia,
danh gia tai san quy va tw van luat nham bao vé quyén lgi ngudi dau tu,

» Chi phi lién quan dén viéc tb chirc, triéu tap hop thuéng nién cla Dai hdi Thanh vién va
Ban Pai dién Quy;

» Cac chi phi khac theo quy dinh clia Diéu lé Quy.

Gia dich vu quan ly Quy

Gia dich vu quan Iy dwoc tinh vao mbi ky dinh gia dwa trén gia tri tai san rong tai ngay tréc
ngay dinh gia va dwoc thanh toan hang thang cho Cong ty Quan ly Quy. So tién hang thang
la tbng s6 tién dwoc tinh (trich 1ap) cho céc ky dinh gia thwe hién trong thang.

Gia dich vu quan Iy 1a 1,5% gia tri tai s&n rong/nam va c6 thé thay dbi khi dwoc Pai hoi Nha
Pau tw phé duyét trong Pai hoi hang ndm gan nhét. Hiéu lwc cla viéc diéu chinh Gia dich vy
quan ly sau khi Ban Pai dién Quy phé duyét s& dwoc Céng ty quén ly Quy cong bb trén trang
website. Trwong hop thay ddi Gia dich vu quan Iy dan dén gia dich vu vwot qua mic téi da
néu trén sé phai dwoc Bai héi Nha Dau tw phé duyét.

Gia dich vu giam sét, Iwu ky va giao djch

Gia dich vu giam sat, lwu ky dwoc trd cho Ngan hang Giam sat dé cung cép dich vy ngan
hang giam sat, lvu ky cho Quy. Gia dich vy dwgc tinh vao mbi ky dinh gia dwa trén gia tri tai
san rong tai ngay trwde ngay dinh gia va duoc trd hang thang. Sé tién tra hang thang la tng
s6 tién dworc tinh (trich lap) cho cac ky dinh gia thie hién trong thang.

Gia dich vu giam sat Quy sé la 0,01% gia tri tai san rong mot nam va khong c6 mirc quy dinh
toi thiéu.

Gia dich vu Ivu ky sé& 1a 0,04% gia tri tai san rong mot nam va thap nhét la 10.000.000
dong/thang.

Mtrc gia dich vu trén chwa bao gdm céc chi phi ngoai thong thwdng nhw chi phi thanh toan
cho Trung tdm Lwu ky, chi phi phap ly, chi phi tem thuw...

Gia dich vu giao dich chirng khoan la 0,03%/gia tri giao dich, tdi thiéu 100.000 dén,g/ngéy
giao dich va toi da la 10.000.000 dong/ngay giao dich doi v&i giao dich 96 phiéu niém yét/dang
ky giao dich va 100.000 dong/lan doi v&i chirtng khoan chwa niém yét/dang ky giao dich va
tai san khac.

Cac loai gia dich vu néu trén chwa bao gém thué gia tri gia tdng (néu co).
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Quy Pau tw B4t déng san Techcom Viét Nam B04g-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIU’A NIEN DO (tiép theo) )
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc cung ngay

4.7

4.8

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi (tiép theo)
Phi/Gia dich vu tré cho Té chirc quén ly bat dong san

Phi/Gia dich vy phal tra cho T4 chirc quan ly bat ddng sén sé phu thudc vao két qua Iwa chon
va dam phan v&i T4 chirc quén ly bat dong san va dwoc quy dinh chi tiét trong hop déng dich
vu quan ly bat dong san duoc ky két.

Chi phi khac
Céc chi phi khac bao gdm chi phi kiém toan, phu c&p Ban Dai dién Quy va cac chi phi khac.
Thuwdng hoat dong

Mtrc thwéng duwoc tinh trén co sé& phén loi nhuén vt tréi so voi lgi nhuan ky vong. Thwéng
hoat déng dworc trich tir thu nhap thwe té cla Quy va dwoc thanh toan cho Cong ty Quan ly
Quy hang n&m. Phan loi nhuén cua Quy dé tinh mrc phi thuwéng bao gbm phan tang truéng
gla tri tai sdn rong vao cudi ndm so va&i gia tri tai san rong dau nam. Mcre thuwdng hoat dong
sé dwoc diéu chinh gidm trir va sé khong dwoc thanh toan néu hoat dong dau tw cda cac
nam lién trude bi thua 16 va mire 16 nay chua dwoc bu dép.

Phi/Gia dich vu thudng sé chi duoc thanh toan sau khi thanh toan cac khoan phi khac. Phi
thwdng dwoc xac dinh dwa trén bao céo tai chinh nam da duoc kiém toan.

Thué

Quy dau tw bat dong san co hoat dong chuyén nhwong bat déng san hodc hoat dong cho
thué bat dong san, phat sinh thu nhap thuéc déi tvong chiu thué thu nhap doanh nghiép theo
quy dinh tai Diéu 16, Diéu 17 Thong tw s 78/2014/TT. -BTC (“Thong tw 78”) ngay 18 thang 6
n&m 2014 cta B& Tai chinh hwdng dan thi hanh Nghi dinh s6 218/2013/ND-CP ngay 26 thang
12 n&m 2013 cda Chinh phi quy dinh va hwéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh
nghiép va cac van ban phap luat lién quan.

Quy dau tw bat dong san chiju thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN”) & mirc 20% dbi véi thu
nhap tir chénh léch tir viéc chuyén nhuwong cb phiéu (= gia ban — ménh gia theo ¢b tirc nhan
duoc — chi phi chuyén nhwong). Loi tiee dwgc chia bang tién mét tir hoat dong dau tw chirng
khoan va loi tirc dwoc chia bang cb phiéu clia cac Cong ty kinh doanh bét déng san dwoc
mién thué TNDN. Cac ngudn thu nhap chiu thué va chi phi dwoc khau trir thué TNDN khac
duoc xac dinh theo quy dinh tai Thong tw 78.

Cong ty Quan ly Quy co trach nhiém khau trir thué ctia cac ca nhan va té chirc tham gia cac
giao dich sau tri treong hop nha dau tv 1a td chirc trong nwéc chiu thué TNDN cho giao dich
gop vén béng bat déng san va chuyén nhwong Chirng chi Quy.

Céc bao cao thué ctia Quy sé chiu s kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac
quy dinh vé thué déi véi cac loai nghiép vu khac nhau cé thé dwoc gidi thich theo nhiéu cach
khac nhau, s6 thué duwoc trinh bay trén bao céo tai chinh c6 thé sé bi thay déi theo quyét dinh
cudi cung clia co quan thué.
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B04g-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GICA NIEN DO (tiép theo)
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc cung ngay

4.9

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Thué (tiép theo)

Gép vén vao Quy dau tr bat dong sén béng bat déng san

Nha dau tw thuc hién ngay nghia vy thué dbi véi chirng chi gép vén béng bat déng san.

>

Nha dau tw Ia to chire kinh doanh tai Viét Nam: chiu thué TNDN nhw dbi v&i hoat déng
chuyén nhwong béat déng san;

Nha dau tw 1a t chirc nwdc ngoai san xuét kinh doanh tai Viét Nam khong theo Luat Bau
tw, Luat doanh nghiép (t6 chirc nwde ngoai): thwe hién theo quy dinh tai Luat kinh doanh
bat dong san sb 66/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nam 2014 va cac van ban phap luat co
lién quan;

Nha dau tw ca nhan: chiu thué thu nhap ca nhan nhw déi v&i thu nhap tir chuyén nhwong
bat dong san.

Nhén cé tirc

>

Khi Quy d4u tw bat dong san tién hanh chi tré Ii tiec cho nha dau tw 1a t6 chire (khong
phan biét té chirc dau tw trong nwdc hay td chire ddu tw nwéc ngoai) thi day la thu nhap
nhan dwoc tir loi nhuan sau thué TNDN nén nha dau tw 14 t6 chire khéng phai khai, nop
thué TNDN.

Khi Quy dau tw bat ddng san tién hanh chi tra loi tire cho céac ca nhan thi khoan thu nhap
nay phai chiu thué thu nhap ca nhan déi v&i thu nhap tir dau tw vén. Céng ty Quan ly Quy
c6 trach nhiém khai, khau trir va nop thué cho cac ca nhan theo mirc thué suét déi voi
thu nhap tir dau tw vén 5%.

Chuyén nhwong Chirng chi Quy

IS

Nha dau tw ca nhan chiu thué thu nhap ca nhan theo mire thué suét 0,1% trén gia chuyén
nhwong tirng fan;

Nha dau tw la t6 chire kinh doanh tai Viét Nam hoat dong theo Luat Dau tw, Luat Doanh
nghiép (nha du tw trong nwéc) chiu thué suét 20%;

Nha dau tv 1a té chirc nwéc ngoai kinh doanh tai Viét Nam khong theo Luat Dau tuw, Luat
Doanh nghiép (nha thau nwéc ngoai) chiu thué suét 0,1% trén doanh thu tinh thué déi véi
hoat déng chuyén nhuong.

Gia tri tai san rong cua Quy va gia tri don vi quy

Gia tri tai san rong clia Quy la tbng gia tri cac tai san va cac khoadn dau tw do Quy sé hivu triy
di tdng no phai tra clia QuY tai thdi diém dinh gia.

Tai ngay dinh gid, Cong ty Quan Iy Quy hozc t6 chire cung cép dich vu dwoc Gy quyén sé
tién hanh viéc xac dinh gia tri tai san rong cla Quj theo cac nguyén téc néu trén.

Gia tri don vi quy dwoc tinh bang cach chia tong gia tri tai san rong clia Quy cho s6 Chirng
chi Quy dang Iwu hanh tai ngay ctia bang can doi ke toan.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04g-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GITJ'A NIEN DO (tiép theo) )
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thac cung ngay

4.

4.10

4.11

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cac bén lién quan

Cac bén/nguwoi duwgce xem la cé lién quan neu mot bén/ngudi co kha nang, trwe tiép hay gian
tiép qua mot hodc nhiéu trung gian, c6 quyén kiém soat Quy hoc chiu sy kiém soat clia Quy,
hoac cling chung sw kiém soat v&i Quy. Cac bén lién két, cac ca nhan nao truc tiép hoac gian
tlep ném quyén biéu quyét cla Quy maco anh hwdng dang ké déi véi Quy, nhirng chirc trach
quan ly chd chét nhy Giam déc cia Cong ty Quan ly Quy, thanh vién Ban Pai dién Quy,
nhirng thanh vién than can trong gia dinh cGa cac ca nhan hodc cac bén lién két nay hoac
nhitng cong ty lién két v&i cac ca nhan nay cling duoc coi la bén lién quan.

Trong viéc xem xét méi quan hé clia tirng bén lién quan, ban chat ciia méi quan hé dwoc chu
y chtr khong phai chi Ia hinh thire phap ly.

Sé dw bang khéng
Cac khoan muc hay s6 dv dwoc quy dinh trong Quyét dinh 63 vé Ché d6 ké toan ap dung déi
v&i Quy dau tw chirng khoan khdng dwoc thé hién trong cac bao cdo tai chinh nay thi duwoc
hiéu la c6 sb dw bang khong.
TIEN GUI NGAN HANG

Ngay 30 théng 6  Ngay 31 théng 12

ndm 2022 ndm 2021

VND VND

Tién gvi khéng ky han (i) 6.776.256.985 2.994.447 257
Tién gli c6 ky han 6.500.000.000 -

13.276.256.985 2.994.447.257

(i) Tién gt khong ky han tai 30 thang 6 nam 2022 Ia khoan tién gi¥i tai Ngan hang TMCP Dau
tw va Phat trién Viet Nam (BIDV) — Chi nhanh Ha Thanh.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GICA NIEN DO (tiép theo)
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

7.

10.

PHAI THU HOAT BONG DAU TU VA PHAI THU KHAC

D thu I3i trai phiéu chwa dén ngay nhan

Lai tién glri co ky han phai thu
Phai thu khac

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

Phai tra Cong ty Quan ly Quy
Gia dich vu quan ly Quy

Phi thwéng hoat déng

Phai tra Ngan hang giam sat
Gia dich vy giam sat

Gia dich vu lwu ky

Gia dich vu quan tri Quy

PHAI TRA KHAC

Phi kiém toan
Phai tra phi moi gi&i
Phai tra khac

VON GOP CUA CAC NHA PAU TU

Vén go6p dau ky
Von gop tang trong ky
Vén g6p gidm trong ky

Vén gop cubi ky
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Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
nam 2022 nam 2021

VND VND
171.810.413 135.473.152
4.986.301 -
7.561.648 -
184.358.362 135.473.152

Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
ném 2022 nam 2021

VND VND
63.953.629 2.177.383.285
63.953.629 98.228.127

- 2.079.155.158

28.574.143 27.412.544
426.358 654.854
11.647.785 10.257.690
16.500.000 16.500.000
92.527.772 2.204.795.829
Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
ndm 2022 nam 2021

VND VND

89.893.037 44.000.000
6.239.413 -
1.000.000 -
97.132.450 44.000.000
Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
nam 2022 nam 2021

VND VND
50.000.000.000 50.000.000.000
50.000.000.000 50.000.000.000
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04g-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJPA NIEN DO (tiép theo)
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thac cung ngay

10. VON GOP CUA CAC NHA PAU TU (tiép theo)

Chi tiét vén gép, s don vi quy va ty 1& gop vén clia cac thanh vién gop vén tai ngay 30 thang

6 nam 2022 nhw sau:

) Véngop  S6 don vi quy Ty Ié

Thanh vién gép von (VND) nam gicy sG hiu
C& nhan trong nuéc 6.653.700.000 665.370  13,3074%
Ca nhan nwdéc ngoai 932.000.000 93.200 1,8640%
To chire trong nwéc 42.411.400.000 4241140  84,8228%
T8 chire nwée ngoéi 2.900.000 290 0,0058%
50.000.000.000 5.000.000 100,0000%

1. PHi VA CHI PHi KHAC

Phi niém yét trd cho S& Giao dich Chirng
khoan Thanh phé H6 Chi Minh

Phi x Iy hé so giao dich mua/ban chirng
khoan

Phi mai gi¢i, giao dich chirng khoan

Phi giao dich tién gl

Gia dich vu quan tri Quy trd cho Ngan hang
Giam sat (Thuyét minh 13)

Thué, phi khac

45

Cho giai doan tai Cho giai doan ta}i
chinh sau thang két  chinh sau thang két
thac ngay 30 thang 6 thac ngay 30 thang 6

nam 2022 nam 2021
VND VND
7.438.352 7.438.351
17.279.157 919.431
77.382.924 306.477
1.162.022 1.332.088
99.000.000 99.000.000
1.000.000 1.000.000
203.262.455 109.996.347
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJA NIEN DO (tiép theo)
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thac cung ngay

12.

CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Két qua hoat déng rong da thwe hién trong ky
piéu chinh:
Trir: Thu nhép tir loi tire dwoc mién thué
trong ky

Thu nhép chiu thué TNDN trong ky
Thué suét

Chi phi thué TNDN phat sinh trong ky
Chi phi thué TNDN

L6 chuyén sang tir nam trwéc:

B04g-QbT

Cho giai doan té}i Cho giai doan tai
chinh séu thang két  chinh sau théng két
thac ngay 30 thang 6 thuc ngay 30 thang 6
nam 2022 nam 2021

VND VND
(6.210.471.030) (93.357.965)
(575.465.828) (237.912.402)

20% 20%

Quy duwoc phép chuyén cac khoan 16 tinh thué sang n&m sau dé bu trir véi loi nhuan thu
dwoc trong vong 5 nam ké tir sau nam phat sinh khodn 16 do. Tai ngay két thuc ky ké toan,
Quy c6 cac khoan 1 Ity ké véi tdng gia tri 1a 8.730.110.425 VND (31 thang 12 nim 2021:
2.519.639.395 VND) c6 thé si¥ dung dé bu trir v&i lgi nhuén phat sinh trong trong twong lai.

Chi tiét nhw sau:

Sé con duwoc
C6 thé Lé tinh thué phat D& chuyén Khéng dwoc  chuyén 16 tinh
Nam phét chuyén 16 sinh trong ndm 16 trong ndm  chuyén 6  dén cudi ndm
sinh dén nam VND VND VND VND
2019 2024 269.372.327 - - 269.372.327
2020 2025 - - - 269.372.327
2021 2026 2.250.267.068 - - 2.519.639.395
6 thang
dau nam
2022 2027 6.210.471.030 - - 8.730.110.425

8.730.110.425
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIJA NIEN DO (tiép theo)
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc cung ngay

13.  GIAO DICH V01 CAC BEN LIEN QUAN VA HOP DONG THEN CHOT KHAC

13.1  Giao djch trong yéu va hop dong then chét véi cac bén lién quan

BO4g-QDT

Cac bén duoc xem nhw [a cac bén lién quan khi mot bén co kha nang kiém soat bén kia hodc
¢6 anh hwdng trong yéu den bén kia trong viéc dwa ra quyét dinh tai chinh va hoat déng kinh

doanh.

Cac giao dich trong yéu véi cac bén lién quan trong ky dwoc trinh bay dwdi day:

Cho giai doan tai  Cho giai doan tai
chinh sau thang  chinh sau thang
két thac ngay 30 két thuc ngay 30

thang 6 nam thang 6 nam
2022 2021
Céac bén lién quan Quan hé  NO6i dung giao dich VND VND
Ngan hang TMCP Ngan hang Thu nhéap lai tién g 3.498.968 6.346.805
Pau tw va Phat Giam sat - e
rién Viet Nam Gid dichyvy gigm st
i va lwu ky tai sén Quy 64.700.966 64.658.022
Gia dich vu quan tri
Quy 99.000.000 99.000.000
Congty Céphan  Cong ty
Quan ly Quy Quanly  Giadich vu quanly
Ky Thuong Quy Quy 459.776.379 491.598.852
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Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B04g-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIUA NIEN DO (tiép theo)
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc cling ngay

14.

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Quy c¢6 cac khoan phai thu, tién mat va tién giri ngan hang ngan han phat sinh tryc tiép ti
hoat dong clia Quy. No' phai tra tai chinh clia Quy chi yéu bao gébm cac khoan phai tré cong
ty Quan ly Quy, Ngan hang Giam sat va phai trd khac. Quy khong ndm gitk hay phat hanh
cong cu tai chinh phai sinh.

Quy ¢06 rdi ro thi triedng, rdi ro tin dung va rui ro thanh khodn.

Quan Iy rdi ro la nghiép vu khéng thé thiéu cho toan bé hoat dong kinh doanh ctia Quy. Céng
ty Quan ly Quy da xay dung hé théng kiém soat nhdm dam bao sw can bang & murc hop ly
gitra chi phi rdi ro phat sinh va chi phi quan Iy rdi ro. Ban Téng Giam déc Coéng ty Quan ly
Quy lién tuc theo dai quy trinh quan Iy rdi ro cla Quy dé dam bao sw can bang hop ly gitra
rdi ro va kiém soét rii ro.

Rdi ro thj trwong

Ban Tdng Giam dbc Cong ty Quan ly Quy xem xét va théng nhét ap dung cac chinh sach
quan ly cho nhibng rdi ro néi trén nhw sau:

Rui ro thi tru’dng la rGi ro ma gia tri hop Iy clia cac ludng tién trong twong lai clia mét céng cu
tai chinh s& bién dong theo nhwng thay ddi cta gia thi treong. Gia thi trvdng co bén loai rui
ro: rai ro lai sudt, rdi ro tién té, rdi ro gia hang hoa va rai ro vé gia khac, chang han nhw rdi ro
vé gia cb phiéu. Cong cu tai chinh bi &nh hwdng bédi rii ro thi trwong bao gdbm cac khoan tién
gt va cac khoan chirng khoan dau tuw.

Rui ro Iai sut

RUi ro 1ai suét Ia rti ro ma gia tri hop ly clia cac luong tién trong twong lai clia mét cong cy tai
chinh sé bién déng theo nhirng thay dbi cha lai suét thi treyng. Rui ro thj tredng do thay déi lai
suat ctia Quy chd yéu lién quan dén tién va tlen gtri ngén hang ctia Quy. Nhirng tai san nay co6
tinh thanh khoan cao va khong dwoc Quf ndm gitr nham muc dich thu loi tr viéc ché tang gia.

Cong ty Quan ly Quy quan Iy rdi ro 1ai suat béng cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi
trwo’ng @& co dwoc cac lai suat ¢6 loi cho muc dich clia Quy va van nam trong gidi han quan
ly rdi ro cda minh.

Rdi ro tién té
Quy§ khéng c6 rdi ro tién té trong nam do Quy khong thire hién céc giao dich béng ngoai té.
Rdi ro vé gia c¢6 phiéu

Céc cb phiéu da niem yét va chwa niém yet do Quy ném gitk bi &nh hudng boi cac rui ro thi
truo’ng phat sinh t& tinh khong chéc chén vé gia tri twong lai cta ¢ phiéu dau tw. Quy quan
Iy rGi ro vé gia cb phiéu bang cach thiét 1ap han murc dau tw.

Rdi ro vé gia hang héa

Quy khéng c6 rdi ro vé gia hang hoa.
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Quy Pau tw Bat déng san Techcom Viét Nam

B04g-QPT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GIUA NIEN DO (tiép theo) .
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic ciing ngay

14.

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

Rdi ro tin dung

RUi ro tin dung Ia rdi ro ma t chirc phat hanh khéng thé dap (ng cac nghia vu cta minh doi
véi phén vén gbe va lai khi d&n han thanh toan. Rai ro nay chi yéu lién quan dén cac chirng
khoan cda thu nhap cb dinh nhu trai phiéu Chinh phd, trai phiéu doanh nghiép, chirng chi tién
gWi, dan den tén that vé tai chinh. Quy co rii ro tin dung tir hoat dong dau tw tai chinh cla
minh, bao gdm cd phiéu, trai phiéu va tién giri ngan hang.

Tién gtvi ngén hang

Quy chd yeu duy tri s6 dw tién gii tai cac ngan hang c6 uy tin & Viét Nam. Rdi ro tin dung
déi voi s6 dw tién glvi tai cac ngan hang duoc quan ly theo chinh sach cua Quy. Rdi ro tin
dung téi da cla Quy dbi v&i cac khoan muc ciia bang can di ké toan tai méi ky lap bao cao
chinh a gia tri ghi s clia cac khoan muc nay. Cong ty Quan ly Quy nhan thdy mtrc d6 tap
trung ri ro tin dung ddi vé&i tién giri ngan hang la thap.

Céac cbng cu tai chinh khac

Cong ty Quan ly Quy danh gia réng tat ca cac tai san tai chinh d&u trong han va khéng bi suy
gidm vi cAc tai san tai chinh nay déu lién quan dén cac khach hang cé uy tin va cé kha nang
thanh toan tét vao ngay 30 thang 6 nam 2022.

Mrc rdii ro tin dung t6i da déi vai méi nhom tai san bang vai gia tri ghi s6 (khong bao gom duw
phong) clia nhém tai san trén bang can déi ké toan dworc trinh bay nhw sau:

D& quéa han D& qué han

Chwa qua han va va chuwa bj va dé trich .
chuwa bj suy gidm suy giam 1ap dw phong Téng
VND VND VND VND

Tién gtri ngan hang
Déu tw chirng khoan

- Cé phiéu

- Trai phiéu

Phai thu hoat dong
dau tw

D thu I4i trai phiéu
chwa dén ngay nhéan
Dw thu 14i tién c6 ky
han

Phai thu khac

Rui ro thanh khoan

13.276.256.985
41.608.374.230

13.276.256.985
41.608.374.230

33.665.752.000 - - 33.665.752.000
7.942.622.230 - - 7.942.622.230
176.796.714 - - 176.796.714
171.810.413 - - 171.810.413
4.986.301 - - 4.986.301
7.561.648 - - 7.561.648
55.068.989.577 - - 55.068.989.577

Rdi ro thanh khoan Ia rdi ro Quy gap kho khan khi thue hién cac nghia vu tai chinh do thiéu
von. Ri ro thanh khoan cga Quy cht yeu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ng phai
tra tai chinh cé cac thoi diém dao han léch nhau.

Céng ty Quan ly Quy giam sat rdi ro thanh khoan thong qua viéc duy tri mot lwong tién gl
ngan hang & mirc ma Cong ty Quan ly Quy cho la da. aé dap &rng cho cac hoat dong cua Quy
va dé gidm thiéu &nh hwéng clia nhirng bién dong vé ludng tién.
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Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04g-QBT
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GITA NIEN DO (tiép theo) )
tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thac cung ngay
15.  MOT SO CHi TIEU DANH GIA KHAI QUAT
Cho giai doan Cho giai doan
tai chinh sau tai chinh séu
thang két thiuc |  thang két thic
o ngay 30 thang | ngay 30 thang 6
STT | CHITIEU 6 ndm 2022 nam 2021
/ Céc chi sé vé tinh hinh hoat déng dau tw
1 Ty I& cac loai chibng khoan/Tdng gia tri tai san 75,56% 97,56%
2 | Ty Ié cac loai cb phiéu/Téng gia tri tai san 61,13% 82,33%
2.1 | Ty lé céc loai c6 phiéu niém yét/Téng gié tri tai san 61,13% 82,33%
3 | Ty lé c&c loai trai phiéu/Téng gi4 tri tai san 14,43% 15,22%
4 | Ty lé tién gvi ngan hang/Téng gia tri tai san 12,31% 2,10%
5 | Ty lé thu nhap binh quan/Téng gia tri tai san -44,25% 13,53%
6 | Ty lé chi phi binh quan/Téng gié tri tai san 1,40% 1,12%
Il | Céc chi sb thi treong
1 | Téng s6 Chirng chi Quy dang Iwu hanh cubi ky 5.000.000 5.000.000
Ty lé ndm gite Chirng chi Quy clia céc nhan
2 [ vién Céng ty Quan ly Quy va nhirng ngwdi co
lién quan clia Coéng ty Quan Iy Quy 0,01% 0,01%
3 |Vl ndm gitr Chirng chi Quy cla 10 Nha Bau
tw I&n nhat cudi ky 89,55% 90,15%
4 | TV nam giir Chirng chi Quy cGa Nha Dau tw
nwéc ngoai 1,87% 0,55%
5 Ty & gia tri giao dich Chirng chi Quy so vGi
tong s6 Chirng chi Quy trong ky 93,65% 89,57%
6 | Gia tri don vi quy cubi ky (VND/don vi) 10.016,50 12.615,60
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04g-QBT
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH GITA NIEN DO (tiép theo)

tai ngay 30 thang 6 nam 2022 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic clung ngay

16.  CAC SU KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN GIIPA NIEN DO

Khéng c6 cac sy kién nao khac phat sinh sau ngay két thac ky ké toan gitra nién do yéu cau
phai duoc diéu chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh gitra nién do cia Quy.

Ngan hang TMCP Dau tw va Phat tyién /-
sr=Shi,0hanh Ha Thanh

)
o

Ong Bang Cru Diing
Toéng Giam doc

PHS GIAM POC

Y . Ba Phan Thi Thu Hang
!/W M my Ké toan Trwéng

Ba Va Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy
Ha Noi, Viét Nam
Ngay 11 thang 8 nam 2022
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