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Qu§ Dau tv Bat dong san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG

Quy

Quy Dau tv Bat ddng san Techcom Viét Nam (“‘Qu§”) dwoc thanh 1ap dwdi hinh thire Quy dong theo
Luat Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 do Quéc héi théng qua ngay 17 thang 6 nam 2020 va cac van
ban hwéng dan thi hanh Luat Doanh nghiép; Luat Chirng khoan sb 54/2019/QH14 ngay 26 thang 11
nam 2019; Nghi dinh sb 165/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 nam 2020 cua Chmh phl quy dinh chi
tiét va hwdng dan thi hanh mét sé diéu cla Luat Ching khoan; Thong tw s6 96/2020/TT-BTC ngay
16 thang 11 ndm 2020 cta Bo Tai chinh vé Hwéng dan coéng bd thong tin trén thi trwdng chirng khoan;
Théng tw s 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 n&m 2020 cla B6 Tai chinh vé Huéng dan hoat déng
va quan ly quy dau tw chirng khoan va Théng tw sb 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 vé
Huwéng dan vé hoat dong clia céng ty quan ly quy dau tw chirng khoan va céc van ban phap luat co
lien quan. Quy dwoc cap Giay ching nhan Bang ky 1ap Quy dai ching s6 22/GCN-UBCK ngay 29
thang 6 nam 2016 do Uy ban Chirng khoan Nha nwée cap. Thoi gian hoat dong cua Quy la khéng
xac dinh ké tir ngay duoc cap gidy phép.

Quy c6 vén diéu lé da huy dong dwoc trong dot phat hanh chirng chi Quy lan dau ra céng ching la
50.000.000.000 VND, twong dwong véi 5.000.000 chirng chi Quy. Tai ngay 31 thang 12 nam 2022,
vén gop béng meénh gia ctia Nha Dau tu vao Quy 14 50.000.000.000 VND, tuvong duong vaéi 5.000.000
chirng chi Quy.

Muc tiéu cla Quy la mang lai loi ich dai han cho Nha Dau tw nhé nguén thu nhap déu dan va én dinh
tlr bat dong san va tang trudng dai han cla gia tri bat dong san, dwa trén chién lwoc quan ly bat dong
s&n nang dong, hiéu qua clng nhu dau tw vao cac bat dong san tiém n&dng trong twong lai. Trong
nhiéu trdng hop khac biét, viec xem xét dau tv sé do Pai hoi Nha Dau tw hodc Ban Dai dién Quy
xem xét quyét dinh phi hop véi thdm quyén dwoc quy dinh trong Diéu 1& Quy.

CONG TY QUAN LY QUY

Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam duoc quan ly bdi Cong ty C6 phan Quan ly Quy Ky
thwong (sau day dwoc goi tét la “Cong ty Quan ly Quy”). Cong ty cé phén Quan ly Quy Ky thvong
dwoc thanh Iap tai Viet Nam theo Gidy phép thanh lap va hoat dong s0 57/GP UBCK ngay 30 thang
1 nam 2019 do Uy ban Chirng khoan Nha nuwéc cép va gidy phép dieu chinh s6 114/GP-UBCK do Uy
ban Chirng khoan Nha nwéc cp chap thuan cho Cong ty diéu chinh vén diéu 1& lén 669.662.900.000
VND ngay 18 thang 11 nam 2022.

Cong ty Quan ly Quj dwoc s& hiru 88,99956% bdi Ngan hang Thuong mai Cé phan (“TMCP”) Ky
thwong Viet Nam (“Ngan hang me”), mét ngan hang thwong mai c6 phan dwoc thanh lap tai Viét
Nam. Cac hoat déng chinh trong ndm dén thei diém hién tai cia Cong ty Quan Iy Quy la quan ly danh
muc dau tw, quan Iy quy va cung cép cac dich vu tw van dau tw chirng khoan theo cac quy dinh cla
phap luat. Cong ty co Tru s& chinh tai thng 28, Téa C5, s6 119 Tran Duy Hwng, Phuwéng Trung Hoa,
Quén Cau Gidy, Ha Noi.

Nguwoi dai dién theo phap luat clia Cong ty Quan ly Quy cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12
nam 2022 va cho dén thdi diém lap bao céo tai chinh nay la Ong Nguyén Xuan Minh — chitc danh
Cha tich Hoi @dng Quan tri c&n clr theo Gidy phép diéu chinh s 87/GPDC-UBCK duoc Uy ban Chirng
khoan Nha nwéc chap thuan ngay 6 thang 9 nam 2022.

Ong Phi Tuén Thanh duoc Gy quyén ky két cac gidy to va tai liéu lién quan dén hoat dong diéu hanh
Cong ty, trong d6 co bao cao tai chinh kém theo cho ném tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2022
theo Gidy Uy quyén sb 020703/23/UQ-CTHDQT-TCC ngay 7 thang 3 ndm 2023.



Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

NGAN HANG GIAM SAT

Ngéan hang Giam sat clia Quy la Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh.
Chure néng clia Ngén hang Giam sat bao gdm viéc giam sat va lwu ky cac tai sén clia Quy, giam sat
viéc quan ly tai sén ctia Quy va dam bao, chiu trach nhiém bdi thwéng day dd cho Quy; xt ly cac giao
dich vé chirng khoan, thanh toan nhirng khoan chi phi hop ly, hop 1&; thanh toan tién cho Nha Pau
tw; doi chiéu tai san cta Quy véi Céng ty Quan ly Quy. Quyén va nghia vy cla Ngan hang Giam sat
dwoc quy dinh tai Diéu & Quy.

BAN DAI DIEN QUY

Céc thanh vién Ban Pai dién Quy trong ndm va cho dén ngay lap bao cao tai chinh nay gom:

Ho tén Chure vu Ngay b6 nhiém

Ba Pham Diéq Linh Cha tich B& nhiém ngay 25 thang 4 nam 2022
Ong DBang The buc Thanh vién B& nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016
Ba ©6 Tu Anh Thanh vién B6 nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016

Tai Dai hoi Nha Dau tu thwdng nién nam tai chinh 2020 ngay 27 thang 4 nam 2022, Ban bai dién
Quy dwoc Pai héi Nha Bau tw thédng qua viéc diéu chinh nhiém ky clia Ban Dai dién Quy nhiém ky
2020 - 2022 thanh nhiém ky 2020 — 2024,

KIEM TOAN VIEN

Cong ty Trach nhiém Htru han Ernst & Young Viét Nam la céng ty kiém toan cho Quy.
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Quy Pau tw Bat déng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA BAN DAI DIEN QUY

o~ 0

Ban Dai dién Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam (“Quy”) trinh bay bao céo nay va bao cao
tai chinh clia Quy cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022.

TRACH NHIEM CUA CONG TY QUAN LY QUY POI V&I BAO CAO TAI CHINH

Ban Tdng Giam déc Cong ty Quan ly Quy chiu trach nhiém dadm béo bao céo tai chinh cho tirng nam
tai chinh cla Quy phan anh trung thwc va hop ly tinh hinh tai chinh, tinh hinh tai san, danh muc dau
tw, két qua hoat déng va thay ddi gia trj tai san rong clia Quy trong ndm. Trong qua trinh lap bao céo
tai chinh nay, Céng ty Quan Iy Quy dwoc yéu cau phai:

» lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhéat quan;
# thwc hién cac danh gia va wdc tinh mét cach hop ly va than trong;

»  néu rd cac chuan muc ké toan ap dung cho Quy co dwgc tuan thi hay khong va tat ca nhirng sai
léch trong yéu so v&i nhitng chuan muc nay da duoc trinh bay va giai thich trong bao céo tai
chinh; va

» lap bdo cdo tai chinh trén co s& nguyén tac hoat dong lién tuc triy tredng hop khong thé cho rang
Quy sé tiép tuc hoat déng.

Ban Téng Giam dbc Cong ty Quan ly Quy chiu trach nhiém bao dam réng cac sb sach ké toan thich
hop dwoc thiét Iép va lwu gitv gé phan anh tinh hinh tai chinh clia Quy, v&i mirc doé chinh xac hop ly,
tai bat ky thoi diém nao va dam bao réng cac sb sach ké toan tuan tha voi che dé ké toan da duwoc
ap dung. Ban Téng Giam déc Céng ty Quan ly Quy ciing chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san
cla Quy va do dé da thire hién cac bién phap thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian
tan va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam dbc Cong ty Quan Iy Quy cam két voi Ban Dai dién Quy la da tuan thi nhirng yéu
cau néu trén trong viéc 1ap bao cao tai chinh cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2022
kém theo.

CONG BO CUA BAN PAI DIEN QUY

Theo y kién clia Ban Dai dién Quy, bao céo tai chinh kém theo phan anh trung thwc va hop ly tinh
hinh tai chinh, tinh hinh tai sédn va danh muc dau tu ctia Quf tai ngay 31 thang 12 ndm 2022, két qua
hoat déng va thay dbi gia tri tai san rong clia Quy cho nam tai chinh két thic cling ngay phu hop voi
cac Chuan myc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan Viét Nam ap dung déi véi quy dau tu va cac quy
dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh cta quy dau tu.

Thay mat Ban Pai dién Quy:

—

Ba Pham Diéu Linh
Chd tich

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 22 thang 3 nam 2023
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Quy Bau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA CONG TY QUAN LY QUY

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

THONG TIN CHUNG VE QUY PAU TU BAT DONG SAN

Tén Quy: Quy PAau tu Bat dong san Techcom Viét Nam (“Qui”).

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

Sé giay dang ky thanh lap Quy: s6 22/GCN-UBCK do Uy ban Chirng khoan Nha nwéc cap
ngay 29 thang 6 nam 2016.

Thoi han hoat déng cta Quy: Khdng xac dinh

Chinh sach phan chia lgi nhuan:

b

Quy dau tw bat dong san phai si dung téi thiéu 90% loi nhuan thie hign trong nam gé
chi tra lgi tirc cho Nha Dau tw.

Quy thuc hién chia Igi tire bang tién hoac chirng chi Quy. Téi thiéu 15 ngay trudc khi
phan phou lgi tiee, CONg ty Quan ly Quy phai thong bao dén Nha Pau tv bang phuong
thire dé bao dam dén duoc dia chi lién lac hoé&c thw dién tr da dang ky. Thong bao
phai bao gém téi thiéu cac néi dung theo méau quy dinh tai Phu luc VII ban hanh kém
theo Théng tw s6 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 cla Bé trwdng Bo6 Tai
chinh.

Viéc chi tra loi tec Quy bao dam nguyén tac:

a) Loi tirc phan phdi cho Nha Bau tw dwoc lay tir nguon loi nhuan trong ky hoac loi
nhuan |ty ké sau khi Quy da hoan tat moi nghia vu thué, tai chinh theo quy dinh cla
phap luat;

b) Mtrc chi tra loi tiec phai pht hep véi chinh sach phan phéi lgi nhuan cla Quy quy
dinh tai bieu 1é Quy va duwgc Pai héi Nha Dau tu théng qua;

c) Sau khi chi tra, Quy van phai dadm bao c6 ngudn vén dé thanh toan du cac khoan
ne, nghia vy tai san khac dén han va gia tri tai san rong Quy sau khi chi tra loi tiec
phai khong thap hon 50 ty dong;

d) Treong hop phan phéi loi tire bang ching chi Quy, Quy phai cé di ngudn vén déi
rng tlr i nhuan sau thué chwa phan phdi can clr trén bao cao tai chinh ky gan nhat
da dwoc kiém toan ho&c soat xét.

Théng tin vé hoat déng phan chia lgi nhuan cta Quy da thuc hién phai dwoc cap nhat
tai Ban cao bach slra ddi, bd sung.

Can cur theo Nghi quyét Dai hoi Nha Pau tw thiong nién cho nam tai chinh 2021 tb
chire ngay 22 thang 4 nam 2022, Quy da quyét dinh khong phan phoi lgi nhuén.

Sé lwong chirng chi Quy dang Iwu hanh:

Tai ngay 31 thang 12 nam 2022, vén gép bang ménh gia clia Nha Pau tv vao Quy la
50.000.000.000 dong Viét Nam, twong dwong véi 5.000.000 chirng chi Quy.

Nz
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Quy Pau tw Bat dong sédn Techcom Viét Nam

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

1.6

1.7

THONG TIN CHUNG VE QUY PAU TU BAT BONG SAN (tiép theo)

Néi dung thay déi tai Piéu 1é Quy trong nam béao cdo:

Can cu:

» Luat Doanh nghiép s 59/2020/QH14 do Quéc hoi théng qua ngay 17 thang 6 nam

2020 va c6 hiéu lyc tir ngay 1 thang 1 ndm 2021 va cac van ban hwdng dan thi hanh
Luat Doanh nghiép;

» Luat Chirng khoan sb 54/2019/QH14 dwoc Québce hdi Nwde Cong hoa X& héi Chi nghia
Viét Nam thong qua ngay 26 thang 11 nam 2019 va cé hiéu lyc ngay 1 thang 1 nam
2021;

B Nghi dinh sb 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 nam 2020 cua Chinh pht quy dinh
chi tiét va huwéng dan thi hanh mét so6 diéu cla Luat Chirng khoan, cb hiéu lwc tir ngay
1 thang 1 nam 2021;

»  Thong tu sc‘; 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 ndm 2020 cla Bé Tai chinh vé Huéng
dan cong bo théng tin trén thi trwdng chirng khoan, cé hiéu lyc tiv ngay 1 thang 1 nam
2021;

»  Thong tw s6 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 cua Bo Tai chinh vé Huéng
dan hoat d6ng va quan ly quy dau tw chirng khodn, cé hiéu lwc tlr ngay 1 thang 1 nam
2021;

»  Thongtw s6 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 clia B6 Tai chinh vé Hudng
dan vé hoat déng cla céng ty quan ly quy dau tw chirng khoan, cé hiéu lwc tlr ngay 1
thang 1 nam 2021;

» Céc van ban phap ly lién quan khac.
Néi dung Nghi quyét Dai h6i Nha Pau tu:

Dai héi Nha Dau tw thudng nién cho nam tai chinh 2021 té chirc ngay 22 thang 4 nam 2022
da nhat tri thong qua Nghj quyét v&i cac ndi dung sau:

iéu 1:

Thoéng qua Bao cao két qua hoat déng cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 n&m 2021
clia Quy tai Bai hoi Nha Pau tw.

Diéu 2:
Théng qua ké hoach hoat dong ndm 2022 cla Qu§.

Trong ndm 2022, du kién cac ndi dung cong viéc sau sé tiép tuc dwoc wu tién thue hién:

»  Tiép tuc tich cuc lam viéc v&i BO Tai chinh, Uy ban Chirng khoan Nha nwéc va cac bén
lién quan khac dé dé xuéat va hoan thién chinh sach ciing nhw hanh lang phap ly thuan
lei cho Quy;

»  Tiép tuc duy tri viéc chirng chi Quy dugc niém yét trén san chirng khoan dé tao thuan loi
cho cac Nha Pau tv dang nam gitr chirng chi Quy;

»  Tiép tuc tim kiém cac Nha Dau tw dé md réng quy moé Quy; cho phép Nha Pau tv dau
tw vao cac tai san bat doéng san trén thj trudng.

Piédu 3:

Théng qua Bao c4o tai chinh cho n&m tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021 da duoc
kiém toan cla Quy.
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Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

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

1.7

THONG TIN CHUNG VE QUY PAU TU BAT BONG SAN (tiép theo)
Néi dung Nghi quyét Bai hoi Nha Pau tw (tiép theo):
Diéu 4:

Théng qua Bao cao Ngan hang Giam sat clia Quy cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang
12 nam 2021 dinh kém bao céo tai chinh kiém toan.

Piédu 5:

Théng qua phuong an khéng phan phdi lgi nhuan cho Nha Dau tw cho ndm tai chinh 2021
clia Quy tai Pai hoi Nha Dau tw.

Piéu 6:
Thong qua Ngan sach hoat déng cta Ban bai dién Quy nam 2022 nhw sau:

Ngan sach nam 2022 Ngéan sach nam 2021 Thay d6i
Loai chi phi triéu dong trieu dong %

Thu lao Ban Bai dién - - -
Didu7:
Chép thuan don tir nhiém clia Ong Nguyén Xuan Minh dbi voi chire danh Chu tich Ban Pai
dién Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam (“TCREIT”) ké tr ngay 25 thang 4 nam
2022.

Thong qua viéc dé ctr Ba Pham Diéu Linh d6i v&i chire danh Chi tich Ban Dai dién Quy Dau
tw Bat dong san Techcom Viét Nam ké tir ngay 25 thang 4 nam 2022.

Diéu 8:

Théng qua viéc lwa chon Cong ty Trach nhiém Hiru han (*TNHH") Emst & Young Viet Nam
thire hién viéc kiém toan bao céo tai chinh clia Qu§ cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang
12 nam 2022.

Diéu 9:

Thong qua viéc khong thire hién th tuc chao mua cong khai giao dich chuyén nhwong ching
chi Quy gitra Coéng ty C6 phan Tap doan Masterise va dbi tac la Céng ty TNHH Dau tv Gia
san iWealth.

S6 lwong chirng chi Quy dir kién chuyén nhwong la 4.240.550 chirng chi Quy, twong dwong
v&i 84,81% tong sb chirng chi Quy Iwu hanh.

Thoi gian thue hién chuyén nhwong: sau khi dwoc Pai hoi Nha Dau tw thong qua.
Piéu 10:
Nghi quyét Pai hoi Nha Dau tw c6 hiéu lwc tir ngay ky. (*)

(*) Théng tin chi tiét dwoc dang tai website clia Cong ty C6 phan Quén ly Quy Ky thwong.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

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

2.2

BAO CAO VE KET QUA HOAT BONG CUA QuY

Danh muc dau tw cia Quy
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
nam 2022 nam 2021 nam 2020

9.240.951.663 2.994.447 257 6.252.506.400
36.482.754.195 74.342.436.610 53.042.418.260

Tién gri ngan hang ,
Danh muc ching khoan co cau

Cac khoan twong dwong tién
Tai sén khac

94.643.334

135.473.162

2.900.000.000
189.972.879

45.818.349.192

77.472.357.019

62.384.897.539

Tinh toi thoi diém cudi nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2022, Quy chua thuc
hién dau tw vao cac bat dong san dau tw.

Két qua hoat déng kinh doanh cta Quy

A. Két qua hoat dong da thwe hién

l. Thu nhap tir hoat dong dau
tw da thyc hién

1. Cé tirc dwoc nhan

2. Lai trai phiéu dwoc nhan

3. Lai tién g&ri ngan hang
4. L6 ban chirng khoan
5. Thu nhap khac

Il. Chi phi

1. Gia dich vu quan ly Quy

2. Gia dich vu giam sat va lwu ky
tai san Quy

3. Chi phi kiém toan

4. Phi va chi phi khac

ll. Két qua hoat déng rong da
thwc hién dwoc phan phoi
trong nam

B. Két qua hoat déng chwa
thwe hién

I. Thu nhap

1. Thu nhap danh gia cac khoan
dau tw chirng khoan

Il. Chi phi

1. Chénh léch 16 do danh gia cac
khoén dau tw

lil. Két qua hoat dong rong
chwa thwe hién trong nam

Tt ngay
1/1/2022 dén
31/12/2022

T ngay
1/1/2021 dén
31/12/2021

Tir ngay
1/1/2020 dén
31/12/2020

(2.849.620.769)

591.197.828
799.268.625
136.290.069

(4.376.377.291)

1.558.266.386
821.773.914

129.174.711
92.504.000
514.813.761

(4.407.887.155)

19.945.104.839

19.945.104.839
46.872.283.132

46.872.283.132

(26.927.178.293)

1.257.310.829

574.140.203
687.152.803

44.855.576
(48.837.753)

3.507.577.897
991.498.552

129.437.033
88.000.000
2.298.642.312

(2.250.267.068)

38.165.194.672

38.165.194.672
15.915.910.062

156.915.910.062

22.249.284.610

1.582.142.466

483.518.110
837.333.941
269.899.079
(12.109.480)

3.500.816

1.282.810.061
845.504.057

128.390.925
88.000.000
220.915.079

299.332.405

14.797.343.759

14.797.343.759
14.179.249.948

14.179.249.948

618.093.811
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BAO CAO VE KET QUA HOAT BONG CUA QUY (tiép theo)

Théng tin vé loi nhuan phan phéi trong ndm béo céo

Khéng c6 théng tin vé phan phéi loi nhuan trong ndm bao céo.

Cac théng tin khac cua Quy

Chi tiét chi tiéu hoat déng

Gia tri tai san rong ctia Quy

Téng sb chirng chi Quy dang luu

hanh

Gia tri tai san rong cta 1 don vi

chirng chi Quy (CCQ)

Gia tri tai san rong cao nhéat cla 1

don vi CCQ trong néam

Gia tri tai san rong thap nhéat cta 1

don vi CCQ trong nédm

Gi4 cubi ngay cta 1 don vi CCQ

tai ngay bao cao

Gia cubi ngay cao nhét ctia 1 don

vi CCQ trong nam bao cao

Gia cudi ngay thap nhéat cla 1 don

vi CCQ trong ndm bdo cao

Tbng tang trudng (%)/1 don vij

ccQ

- Tang trwdng von (%)/1 don vj
CCQ (Thay déi do bién dong
gia)

- Téang tredng thu nhap (%)/1
don vi CCQ (Tinh trén thu

nam 2022

ndm 2021

Ngay 31thang 12 Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

nam 2020

43.888.495.742
5.000.000
8.777,69
156.377,04
8.341,33

6.430

11.850

5630

-41,66%

Khéng ap dung

75.223.561.190
5.000.000
15.044,71
15.746,57
11.671,25
11.400

33.500

6.710

20,89%

Khéng ap dung

62.224.543.648
5.000.000
12.444,90
12.444.90
9.099,33

7.140

8.900

5.000

1,50%

Khéng ap dung

nhap da thyc hién) -326,64% -20,53% 1,88%
Phan phéi gop trén 1 don vi CCQ Chuwa phan phoi 14,00% Chuwa phan phoi
Phan phoi rong trén 1 don vi CCQ  Chwa phan phoi 1.400 Chwa phan phoi
Ngay chét quyén Chuwa phan phoi 25/5/2021  Chuwa phan phoi
Ty I& chi phi hoat dong cta Quy (%) 2,85% 5,31% 2,28%
Toc do vong quay danh muc (%) 190,18% 6,78% 9,81%
Tang trudng qua cac thoi ky

Téng téng trudng cia  Tang trudng NAV/CCQ
Giai doan NAV/CCQ hang nam
1 nam dén thoi diém bao cao -41,66% -41,66%
3 nam dén thoi diém bao céo -28,41% -10,54%
T khi thanh lap -12,22% -2,15%

Tang truwdng cla chi s6 tham chiéu

Tang trwéng hang nam

Khéng ap dung

Khéng ap dung

Thoi ky Nam 2022 N&m 2021 Nam 2020
Ty lé téang trwdng (%)/1 don
vi CCQ/nam -41,66% 20,89% 1,50%

So=2/ #
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3.1

3.2

3.3

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 ich dai han cho Nha Dau tw nhe nguén thu nhap déu dan va
4n dinh tlr bat dong san va tang tredng dai han clta gia tri bat déng san, dva trén chien lvoc
quan ly bat déng san nang déng, hiéu qua cling nhw dau tw vao cac bat déng san tiém nang
trong twong lai.

Hiéu qua hoat doéng cua Quy

Theo béo céo tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2022 ctia QuY, tinh dén cubi nam bao
c&o, thay ddi gia tri tai san rong (‘NAV”) cla Quf la -41,66% so v&i gia tri tai sén rong cla
QuYy dau ndm bao cao tai ngay 31 thang 12 ndm 2021.

Chinh séch va chién lwoc dau tw cia Quy

Chién luoc déu tw bt ddng san:

» Thoihan dau tw: dai han.

» Loai hinh bat déng san: tap trung vao cac bat dong san cho thué nh&m thu déng tién 6n
dinh va déu dan la tda nha van phong, trung tam thuwong mai, khach san. Ngoai ra, Quy
cling sé xem xét cac bat dong san nha &, du an, chung cu,... dwoc dau tw xay dung béi
céac tb chirc uy tin, cd xu hwéng tang gia tdt nham thu dwoc loi nhuan tir ting gia bat
déng san.

» Vi tri bat déng san: Déi véi cac khu van phong, trung tam thwong mai, tap trung vao céc
bat déng san tai trung tam cac thanh phé I&n (Ha Noéi, Thanh phé H6 Chi Minh, Pa
N&ng,...), co vi tri d&c dia, giao théng thuan loi, ndm trén céc truc dwdng chinh I&n hodc
trong cac khu dé thi I&n, hién dai. D6i v&i khach san, nghi dwéng, Quy tap trung vao cac
bat dong san tai cac thanh phé du lich, nghi dwéng I&n, thu hat nhiéu khach du lich va co
tiém nang phat trién ion (Nha Trang, Quang Ninh, Phi Quéc, Pa Nang,...).

Chién lwoc dédu tw chirng khoén:

» Beén canh b4t dong sadn, danh muc ¢b phiéu dau tw cda Quy (néu co) bao gdm cac cd
phiéu niém yét hang dau (“blue chips”) trén S& Giao dich Chirng khoan Thanh phd Hb
Chi Minh (“HSX"), S& Giao dich Chtrng khoan Ha Noi (“HNX?); ¢& phiéu clia cac cong ty
c6 tiém nang tang tredng tét va c6 ty trong I&n trong chi sé chirng khoan clia hai san giao
dich chirng khoan. Quy ciing cé thé dau tw vao cb phiéu cla cac cong ty chuwa niém yét,
nhwng c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

»  Quy co thé dau tw vao tai san co thu nhap cé dinh co chét lwong tin dung tbt (neu co)
bao gém tién gm ngan hang, cong cu no cla Chinh phi, trai phiéu chinh quyén dia
phuong, trai phiéu dwoc Chinh phi bdo lanh, trai phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép
duwoc lwa chon dé dwa vao danh muc dau tw ciia Quy la cac doanh nghiép co6 murc dinh
gia hap dan, téc d6 tang trwdng doanh thu va Igi nhuan trong trung va dai han cao.

»  Trong cac trueng hop khac biét, viéc xem xét déy tw sé do Pai hoi Nha Bau tw hodc Ban
Pai dién Quy xem xét quyét dinh phu hop véi thdm quyén.

» Danh myc dau tw clia Quy phai phi hop véi muc tiéu va chinh sach dau tv da dwoc quy
dinh tai Diéu 1& Quy va cong bb tai Ban cao bach.
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Mé ta thj trwworng trong nam
a. Thjtrwong chung trong nam 2022

N&m 2022 1a mét nam day thach thire déi véi nganh bat dong san khi ca ngudn cau va ngudn
cung tuy cé tdng so v&i ndm trede nhvng van kém so vai thei ky trede dich. Trai véi cac ky
vong thi trwérng sé quay dau tdng trwdng manh mé sau khi dai dich di qua, hién nay thj truéng
bat dong san lai d6i mat nhiéu thach thirc mai, cu thé nhu:

» Tin dung ngan hang bi that chat: Du trong nam qua Ngan hang Nha nuwéc Viét Nam tang
han mc tang trwdng tin dung nhwng chd yéu nguén tién nay duoc wu tién cho nhom
san xuét — kinh doanh. Bén canh dé, cac ngan hang ciing yéu cau chat ché hon trong
viéc gidi ngan, nhw han ché cho vay d& dat coc mua nha hay can phwong an chi tiét khi
xay nha. Nhirng kho khan trén gop phan khéng nhé khién cho nhu cau cla thj trudng
khong thé phuc hdi manh trong 2022.

» Kénh huy dong vén qua trai phiéu bi kiém soat: V&i Nghj dinh s 65/2022/ND-CP (“Nghi
dinh 65”), Chinh phi ban hanh nhiéu quy dinh mai siét chat hon dong vén tir kénh nay
nhw nang cao yéu cau Nha Dau tw chuyén nghiép, bat budc xép hang tin nhiém, hay phai
c6 phuwong an sir dung vén cu thé. V&i cac quy dinh méi nay, nhiéu doanh nghiép bat
déng sén gap kho trong viéc phat hanh trai phiéu, dan dén khong thé tiép can duoc kénh
huy dong vén dbi dao nay, khién mét s6 du an phai tri hoan chd ngudn tién. Di vai nhiéu
doanh nghiép trén san chirng khoan, do trai phiéu thweng dwoc ddm bao béng cb phiéu
da dan dén tinh trang khi ¢ phiéu bj sut gidm gia tri cting dan dén hién twong ban giai
chép trén thi tredng chieng khoan.

» Lai suat ting cao gay ap lwc Ién cho ngudi mua nha va chi dau tw: Lai suét trong hai
nam vira qua da lién tuc tdng manh do chiu ap Iyc tir cac yéu td vi mo, va hién nay dang
dao dong trén mirc 10%/nam, cao nhat ké tir nam 2015. Stec ép 16N tir viéc 1ai suat ting
cao khéng nhwng khién lwc cau bj han ché do ngudi mua nha ngai li vay, ma con khién
gia nha bi glam sut do nhiéu nguwei khong thé tra 1ai phai ban nha. Tl d6 dan dén gia mat
béng chung glam va gay kho khan cho doanh nghiép khi khd chao ban cac san pham
m@&i hodc phai giam gia ban.

b. Thjtrwong cdn hé chung cw
> Tai Thanh phé Hé Chi Minh

Du trong da phuc héi sau dai dich, ngudn cung can hd ca ndm 2022 dat 21.000 can hé (tang
84%), tuy nhién van thdp hon 46% so véi giai doan truéc COVID — 19 (2018 — 2019) do chiu
tac déng tiéu cuc tr 1ai suét ting cao, nguén cung tin dung bi thu hep, dan dén nhiéu dw an
bj dinh tré. Twong tw lwe cau cling gidm manh nén du ca ndm c6 hon 14.600 giao dich nhwng
ty 1& hap thu chi dat 69%, thdp nhét trong vong 5 nam trd lai day.

Gia nha trong nam qua dat trung binh 107 triéu déng/m?, tang dang ké 43%. Bang chu y la
hién twong khan hiém nha & phan khac binh dan tiép tuc dién ra khi nguon cung phan khuc
nay ca nam 2022 chi chiém chwa dén % ngudén hang.

Trong ndm 2023, chang t6i cho rang tinh hinh ngudn cung can hé tai Thanh phé H6 Chi Minh
sé tiép tuc &m dam do nhirng tac déng tiéu cwc ké trén van chwa co dau hiéu ha nhiét. Bén
canh d6, luc cau van sé ting tir nhu ciu nha & thuwe, do d6 chung téi ky vong gia nha sé
khéng bién dong nhiéu trong thei gian ngan.

10

VRSV 4

AN \N



Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

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

34

BAO CAO VE HOAT BDONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)
M6 ta thj trweong trong ndm (tiép theo)

b. Thjtrwdng cdn hé chung cw (tiép theo)

> Tai Ha Noi

Trai ngwoc véi tinh hinh tai Thanh phé Hé Chi Minh, thi trwéng c8n ho tai Ha Noi tiép tuc am
dam v&i chi hon 12.600 giao dich trong nam 2022, mwc thap nhat trong 8 nam trd lai day.
Nguén cung tap trung chl yéu van & khu virc ving ven vdi cac du an Ién nhw Vinhomes
Ocean Park va Vinhomes Smart City. Tinh trang khan hiém tai phan khtc binh dan tiép tuc
dién ra v&i hon 90% cén ho thudc hang trung va hang cao cép.

Gia ban trung binh trong ndm 2022 tai Ha Noi tuy cé tdng nhwng khéng nhiéu nhu tai Thanh
phé H& Chi Minh v&i gia ban trung binh chi dat 47 trieu ddng/m?, tang 15%. Ngoai ra, ty lé
hép thu tiép tuc xu huéng giam trong nhirng nam gan day va chi dat khoang 40 - 45%. Chung
to6i danh gia tinh trang nay cé thé sé con tiép dién trong ndm 2023 néu tinh hinh tin dung
khéng co gi thay dbi.

Chung t6i dw phéng ty & hap thu trong nam 2023 sé tiép tuc thép do lweng cung lén dén gan
16.000 c&n ho (+27%) dén tir 19 dy an sdp md ban, trong d6 gan 80% sé la phan khuc hang
trung. Bén canh dé, gia trung binh sé& kho gidm bat chdp anh hudng thi trudng tiéu cuc khi
cac dy an mei dinh hinh & phan khuc cao.

Giao dich ciin hd thi trudng TP HCM Giao dich clin hi thi truwdng Ha N§I
50,000 95% 59,000 E
Q0% §5%
40,000 o 0,000
8% 0%
$0%
W60 50,600 %
H%
- 4%
04860 A 006 ; 45
3% -
woos B : ; s 12500 %
= 3 { " 5%
50%. ey

018 HE 2 0N e ap2ss /g g iiEh] 24i1 Pare RO
v 8E Toveg Guot il emmeemen 148 N0 I 0 ST g QIno dich wee—'ig i DD My

Ngudn: Savills, Mirae Asset Research Vietnam

¢. Thj trwong nha phé/biét thw
» Tai Thanh phé Hé Chi Minh

Thi trwong nha phé/biét thy tai déy chiu anh huéng nang né tir tac dong cla viéc siét tin
dung va ngudn cung khan hiém, ca nam 2022 chi dat hon 1.000 c&n dwoc ban ra, xap xi cung
nam trudc. Khéng chi vay con co sy mét can dbi gitra cac phan khuc khi cac sén phdm ciing
tap trung & phan khuc cao cép, chiém 50% tdng Iwong cung, trong khi cac san pham duoi
10 ty ddng chi chiém chwa day 20% téng nguén cung.

Ty 1& hap thu giam manh, chi dat hon 60% va la muc thap nhét trong 5 ndm qua. Theo danh
gia cla chung téi, néu Chinh pht khong cé nhiéu thay déi trong cac chinh sach dinh hwéng,
tinh hinh n&m 2023 sé& khéng cé nhiéu dau hién cai thién va sb lvong giao dich tiép tuc quanh
muirc 1.000 c&n. Tuy nhién ngudn cung giam di chi dat khodng 1.200 can ho tap trung nhiéu
& Tha Blrc va Quan 2, véi cac dy an lén nhw The 9 Stellars, Global City, Senturia An Phu,
nén ty 1& hap thuy cé thé tang tré lai.

Gia nha trong nam 2023, theo chung t6i, c6 thé gidm nhe do chju tac dong tir 2 yéu té chinh:

ap lyc tra 181 khién nhiéu nguwoi chl s& hivu phai ban cat 18, va chi dau tw chi dong gidm gia
ban dé kich cau.
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Mé ta thi trieong trong ndm (tiép theo)

c.

Thi trvong nha phé/biét thu (tiép theo)

» Tai Ha Noi

Lwong giao dich trong ndm 2022 chi dat gan 1.500 can (-45%), thap nhét ké tir nam 2015,
déng theri ty 1& hap thu cling gidm manh tir gan 80% xubng con 67%.

Trong ndm 2023, dy kién sé& c6 1.600 c&n hé tir 15 dw an dwoc chao ban tir cac quan Hoai
Dirc, Thanh Tri va Long Bién, tuy nhién, chung t6i dy kién lwong céu van trong da gidm chi
con khoang 1.300 giao dich. Chuing téi cling cho rang gia ban sé ha nhiét dang ké trong nam
nay do cac dy &n giao thong I&én ndi Hung Yén hay Bac Ninh vao Ha Noi dang dan hinh
thanh, tao két néi giao théng véi cac dy an Ién dang hinh thanh tai 2 tinh nay, vén cé gia ré
hon dang ké so v&i sén pham trong Ha Noi.

Giao dich nha phd 7 bidt thyr tai TP HCM Giao dich nha ph8 / bigt thy tai Ha N§i

5500 2%
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d. Ky vong giai phap cho nganh bat dong san

» Nghi dinh 65 sé duoc stra ddi: B6 Tai chinh da trinh Chinh phl dw thdo Nghi dinh sra

ddi, bo sung mot sé diéu ctia Nghi dinh 65, v&i nhiéu dé xuét nhw Ui thei gian thuc hién
quy dinh vé xac dinh tw cach Nha DAau tw chirng khoan chuyén nghiép, quy dinh vé béat
budc xép hang tin nhiém lai 1 ndm, thay vi 4p dung ngay nhw hién nay. Bén canh d6, B6
Tai chinh cdn dé xuét cho phép doanh nghiép dwoc kéo dai ky han nhung khong quéa 2
nam so v&i ky han céng bé ban dau. Nhirng kién nghi nay theo chung téi sé cé nhiéu kha
nang dwoc chép thuan va tir d6 sé khoi thong dong vén cho doanh nghiép tir Quy 3 nam
2023.

Nha & xa hoi (‘“NOXH") sé dwoc chu trong trong twong lai: Vira qua Chinh phd dat muc
tiéu xay hon 1 trieu NOXH tir day dén nam 2030, va dé xuét goi tin dung 110.000 ty déng
cho céac dy an NOXH. Ngoai ra, nhiéu cha trwong khuyén khich nguoi co thu nhap thap
nhw hd tro 2% 1&i suat cho nha dwdi 2 ty dong tré xubng, slra doi Luat Nha & theo do
that chat quy dinh giao dich the cdp NOXH, déng théi quy dinh dia phwong phai bb tri
quy dat lam NOXH khi lap quy hoach. Bén canh @6 cac khau dau thau, dau gia dat, thu
tuc xac dinh gia ban cho nguwdi thu nhap thap dang dwoc cai td d& nhanh gon hon.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

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

3. BAO CAO VE HOAT PONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)

3.4 M6 ta thj tridng trong nam (tiép theo)

d. Ky vong giai phdp cho nganh bat déng san (tiép theo)

» L&i suat khong c6 nhiéu kha néng tang trong n&m 2023: Ching téi dw doan mat béng
chung |&i suat sé khong t&ng trong nam nay va trong truedng hop xau nhét ciing chi téng
nhe 1%. Trwéc day khi lai suat tdng nhanh, da gay nhiéu khé khan cho thi trwéng khi
khién ngudi c6 nhu cdu mua nha gan nhu phai tam ho&n ké hoach; nay khi lai suat c6
déu hiéu ha nhiét sé& gép phan thuc day thanh khoan thi trwdng, gidm bt ap luc 1ai vay

cho ca nguwdi mua nha lan doanh nghiép.

Ngudn cung NOXH theo chil d3u tw diing ky

SDL00

286,000

30,000

120,600 135

Ngubn: FiinPro, Mirae Asset Vietnam Research

4. CHI TIET CAC CHI TIEU HOAT BONG CUA QUY

4.1 Sé liéu chi tiét hoat déng cua Quy

1 ndm dén thoi

Lirgng tral phidu bt ddng sdn ddo han (ty dBng)

3 ndm dén thoi

Ttr khi thanh lap

dén thoi diém

diém bdo cdo  diém bao cdo béo céo

Téang trwdng thu nhap/1 don vi CCQ -326,64% -283,49% -656,65%
Tang trwdng vén/1 don vi CCQ -41,66% -28,41% -12,22%
Téng tang tredng/1 don vi CCQ -41,66% -28,41% -12,22%
Tang trwdng hang nam/1 don vi

CccQ -41,66% -10,54% -2,15%
Tang trwdng cla danh muc co cau -50,93% -27,73% -27,06%
Thay déi gia tri thi tredng ctia 1 don

vi CCQ -43,60% -1,08% -35,70%
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Qu§ Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

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

4.1

4.2

CHI TIET CAC CHi TIEU HOAT BPONG CUA QUY (tiép theo)

Sé liéu chi tiét hoat déng cua Quy (tiép theo)

Biéu db tang trwdng hang thang cho giai doan tir khi thanh lap t&i ngay 31 thang 12 nam

2022 cla Quy:
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NAY  emOme NAV/CCQ

Thay déi gia tri tai san rong

Ngay 31 thang
12 ndm 2022

B .

4/30/2022
6/30/2022
8/30/2022
10/25/2022
12/20/2022

Gia thi treong

Ngay 31 thang
12 ndm 2021

35,000
30,000
25,000
20,000
15,000
10,000
5,000

NAV/CCQ - dong

)

Ty lé thay d6i

Gia tri tai san rong (NAV) ctia Quy 43.888.495.742  75.223.561.190 -41,66%

Gia tri tai san rong (NAV) trén

1 don vi CCQ 8.777,69 15.044,71 -41,66%

Théng ké vé Nha Pau tw ndm gii¥ chirng chi Quy tai thoi diém bédo céo:

Quy mé ndm gitr Sé lwong Nha  S6 luong don vj chiing ]

(don vi) Dau tw nam gidr chi Quy nam git¢ Ty 1é nam git

Duéi 5.000 403 294.600 5,89%

Tir 5.000 den 10.000 21 152.300 3,05%

Tw 10.000 dén 500.000 15 312.550 6,25%

Trén 500.000 1 4.240.550 84,81%
440 5.000.000 100,00%

THONG TIN VE TRIEN VONG THI TRUONG

Tham khéo néi dung tai muc 3.4 néu trén.
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6.

THONG TIN KHAC

Théng tin vé Ban Pai dién Quy

Ba Pham Diéu
Linh

Cha tich

Ong Ping Thé
Plrc
Thanh vién

Ba Linh tbt nghiép Thac sy Tai chinh tai Phap va cé am hiéu sau séc
trong linh vyc tw van phat hanh trai phieu.

V@i hon 10 ndm lam viéc trong mang thi trwdng no tai Ngén hang
TMCP Kyj thwong Viét Nam va Cong ty Cb phan Chirng khoan Ky
Thuwong, ba da tham gia diéu phdi nhiéu giao dich tw van phat hanh
trai phiéu quy moé I&n va lam viéc véi cac cong ty hang dau trong cac
linh vwe nhw bat dong san, san xuét, ngan hang, khai thac khoang
san,...

Cl nhan Luat Dai hoc Quéc gia Ha Noi.

Chirng chi tot nghiép sau dai hoc Trwong Luat cla Anh Qubc va x
Wales (Anh Quoc).

Hon 22 ndm kinh nghiém hanh nghé luat kinh doanh tai Viét Nam.
trong do6 tap trung vao dau tw trong nwéc, giao dich doanh nghiép, cd
phan tw nhan, tw van & sap nhap (*M&A"), chirng khoan, giao dich thi
treérng vén va tai tro du an.

Ong Birc da tu van cho mot sb quy dau tw nwoc ngoai va dia phrong
I&n va nha quan ly quy lién quan dén co cau kinh doanh, cac giao dich
M&A tai Viét Nam.

Ong €6 5 nam hanh nghe Luéat tai InvestConsult Group (Cong ty TNHH
Tw vén Dau tw & Chuyén giao céng nghé), phu trach mang Tu vén va
S& hiru Cong nghiép; 7 ndm hanh nghé Luat va ddm nhiém chic vu
Giam dbc Chi nhanh clia Céng ty TNHH Tam nhin va Lién danh (Vision
and Associates); 4 nam lam Giam déc Cong ty Luat Hop danh Tw van
Phuwong Béng I.C.

Tir ndm 2010 t&i nay éng la Giam déc diéu hanh (Managing Partner)
tai Céng ty Tw véan luat Indochine Counsel; nha bao thuweng xuyén cho
cac tap chi kinh doanh hang dau tai Viet Nam (Kinh té Sai Gon, Nhip
clu dau tw, Dau tw chirng khoan).
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Quy Pau tv B4t 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 bd Tu Anh
Thanh vién

C& nhan Quan tri Kinh doanh Bai hoc Columbia Southern.

Hon 22 nam kinh nghiém lam viéc trong d6 c6 16 nam kinh nghiém lam
viéc trong linh virc phat trién va kinh doanh bat déng san. Ba da gir
cac vi tri chl chét tai cac cong ty nhw Téng Giam dbc Céng ty C6 phan
Déu tw INB (Dy an Thao Pién), Phé Téng Giam dbc, Giam déc Trung
tam Quan ly Khai thac Tai sdn AMC khu vuc Mién Nam (quén tri danh
muc tai san, phat mai tai san vai tbng gia tri tai san 1én t&i 2000 ty
ddng), Giam déc Méi gioi dau tw Mién Bac, Céng ty Tw van Béat dong
Savills Viét Nam va nhiéu chirc vu chi chét khac.

Ong Phi Tuén Thanh
Tbéng Giam déc

Cong ty C6 phan Quéan Iy Quy Ky thwong

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2023
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BAO CAO CUA NGAN HANG GIAM SAT

Chung téi la Ngan hang giam sat Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam (Sau
day goi la “Quy”) tai ngay 31 thang 12 nam 2022 cho giai doan tai chinh tlr ngay 01
thang 01 ndm 2022 d@én ngay 31 thang 12 nam 2022. V&i sy hiéu biét clia ching toi
thi trong giai doan tai chinh tir ngay 01 thang 01 ndm 2022 dén ngay 31 thang 12
nam 2022, Quy Dau tw Bat dong sdn Techcom Viét Nam da hoat dong va duwoc
quan ly v&i cac ndi dung dwdi day:

a) Viéc lwu ky tai san cua quy: Viéc lwu ky tai san ciia Quy da tuan thd theo quy dinh
phap Iuat chirng khoan hién hanh, Diéu 1& Quy, Ban cdo bach clia Quy va cac vén
ban phap luat c6 lién quan.

b) Cong ty C6 phan Quén ly Quy Ky Thwong da tuan thi cac gidi han vé han muc
dau tv dwoc quy dinh tai cac van ban phap luat chirng khoan hién hanh vé quy dau
tw bat déng san, Diéu 1&é Quy, Ban céo bach clia Quy va van ban phap luat lién
quan. Tuy nhién, tai mét sb ky dinh gia xac dinh gia tri tai san rong, co cdu danh
muc dau tw clia Quy cd phat sinh sai Iéch so v&i han ché dau tw cla Quy, cu thé
nhw sau:

- Tai ky dinh gia xac dinh gia tri tai san rong t¥ ngay 07/06/2022 dén ngay
28/06/2022, Quy chwa dam bao quy dinh dau tw vao chirng khoan cua it nhat 03 té
chirc kinh doanh bat dong san, theo quy dinh tai diém a, khoan 3, Diéu 51 Théng tw
98/2020/TT-BTC.

- Tai ky dinh gia xac dinh gia tri tai san rong tai ngay 05/04/2022, tir ngay 21/06/2022
dén ngay 28/06/2022, tai ngay 27/09/2022, t» ngay 25/10/2022 dén ngay
31/10/2022, tai ngay 15/11/2022 va tir ngay 13/12/2022 dén ngay 20/12/2022, ty 1&
dau tw vao chirng khoan clia té chirc kinh doanh bat dong san trén gia tri tai san
rong cha Quy chwa dam bao han maec tdi thiéu 65% theo quy dinh tai diém a, khoan
3, Diéu 51 Théng tw 98/2020/TT-BTC. Tt ky dinh gia xac dinh gia trj tai san rong tai
ngay 27/12/2022, ty lé dau tw trén clia Quy da ddm bao tuan th( quy dinh tai Diéu lé
Quy, Ban cao bach ctia Quy va cac van ban phap luat cé lién quan.

- Tai ky dinh gia xac dinh gia tri tai san rong tlr ngay 31/10/2022 dén ngay
29/11/2022, ty 1& dau tw dau tw vao chirng khoan cua to chirc phat hanh khéng phai
la t6 chirc kinh doanh bét dong san trén tdng tai san vwot qua han mire téi da 5%
theo quy dinh tai diém b, khodn 3, Diéu 51 Thoéng tw 98/2022/TT-BTC. Tw ky dinh
gia xac dinh gia tri tai san rong tai ngay 30/11/2022, ty & dau tw trén cla Quy da
dam bao tuan tha han mc dau tw theo quy dinh tai Diéu 1& Quy, Ban cao bach Quy
va cac van ban phap luat co lién quan.

c) Viéc dinh gia, danh gia tai san ctia Quy da phu hop véi Diéu 1& Quy, Ban cao
bach ctia Quy va cac van ban phap luat lién quan.
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d) Phat hanh va mua lai Chirng chi quy da phu hop vé&i Diéu Ié Quy, Ban céo bach
clia Quy va cac van ban phap luat lién quan.
e) Trong ky, Quy khong phat sinh hoat d&ng phan phdi loi nhuan cho Nha dau tw. v

Ha Noi, ngaysJthang Onam 2023
DAI DIEN NGAN HANG GIAM sA1ﬁ;/ NHAN VIEN GIAM SAT
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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

Bu'lqu a better Hanoi, S.R. of Vietnam

working world

Sé tham chiéu: 61329829/22988168
BAO CAO KIEM TOAN BQC LAP

Kinh gui: Cac Nha DPau tw
Quy bau tw Bat djng san Techcom Viét Nam

Chung téi d4 kiém toan bao cao tai chinh kém theo clia Quy Dau tv Bét dong san Techcom Viét Nam
("Quy”) dugc lap ngay 22 thang 3 ndm 2023 va duwoc trinh bay tlr trang 26 dén trang 53, bao gdm bang
céan dbi ké toan, tinh hinh tai san va bao cao danh muc dau tw tai ngay 31 thang 12 ndm 2022, bao cao
két qua hoat déng, bao céo thay dbi gia tri tai san rong cho nam tai chinh két thic cung ngay va cac thuyét
minh bao c&o tai chinh kém theo.

Trach nhiém caa Ban Téng Giam déc Céng ty Quan ly Quy va Ngan hang Giam sét

Ban Téng Giam dbéc Cong ty Co phan Quan ly Quy Ky thwong (“Céng ty Quan Iy Quj”) chiu trach nhiém
vé viéc lap va trinh bay trung thwc va hop ly béo céo tai chinh clia Quy theo cac Chuan muc ké toan Viét
Nam, Ché d6 ké toan Viét Nam ap dung cho quy dau tw va céc quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap
va trinh bay bao cao tai chinh ctia quy dAu tw, va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bd ma Céng ty Quan
Iy Quy xac dinh la can thiét @& dam bao cho viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh khong ¢6 sai sét trong
yéu do gian lan ho&c nham Ian.

B4o cdo tai chinh nay cling dwoc 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 clia Quy phu hop véi phap luat va quy dinh hién hanh,
nhw dwoc quy dinh rd tai Hop ddng Giam sat vao ngay 24 thang 8 nam 2016 v&i Cong ty Quan Iy Quy va
duwoc céng bod tai Ban cao bach cta Quy.

Trach nhiém caa Kiém toan vién

Trach nhiém cuia ching téi 1a dwa ra y kién vé bao céo tai chinh dwa trén két qua cla cudc kiém toan.
Chung t6i da tién hanh kiém toan theo cac Chuan myc kiém toan Viét Nam. Cac chuan myc nay yéu cau
chung téi tuan thaG chudn muc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thyc hién cude
kiém toan dé dat dwoc sy dam bdo hop Iy vé viéc liéu bao cdo tai chinh cia Quy c6 con sai sét trong yéu
hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gém thire hién cac thd tuc nham thu thap cac béng ching kiém toan vé cac sé
liéu va thuyét minh trén bao cao tai chinh. Cac thi tuc kiém toan dwoc Iwa chon dwa trén xét doan caa
kiém toan vién, bao gdm danh gia rii ro c6 sai sét trong yéu trong bao céo tai chinh do gian lan hoic
nham 1an. Khi thiec hién danh gia céc rii ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd clia Cong ty
Quan ly Quy lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh trung thwe, hop Iy nham thiét ké cac thi
tuc kiém to&n phl hop véi tinh hinh thue té, tuy nhién khéong nhdm muc dich dua ra y kién vé hiéu qua
clia kiém soat noi bd clia Cong ty Quan ly Quy. Cong viéc kiém toan cling bao gdm danh gia tinh thich
hop cla cac chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop Iy cla cac wéc tinh ké toan cia Ban Tdng
Giam déc Céng ty Quan ly Quy cling nhw danh gia viéc trinh bay téng thé bao céo tai chinh.

Chung t6i tin twdng rang cac bang chirng kiém toan ma ching toi da thu thap dwoc la day dd va thich hop
dé lam co s& cho y kién kiém toan clia chung t6i.
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Building a better
working world

Y kién cta Kiém toan vién

Theo y kién cla ching t6i, bao céo tai chinh da phan anh trung thwc va hop ly, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh, tinh hinh tai sén va danh muc dau tw cla Quy tai ngay 31 thang 12 n&m 2022,
cling nhw két qua hoat déng va thay ddi gia tri tai sén rong clia Qu§ cho nam tai chinh két thuc cung ngay
phu hop vé&i cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan Viét Nam ap dung ddi véi quyj dau tw va
céac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh cla quy dau tw.

Cong ty Trach nhiém Hiru han Ernst & Young Viét Nam

Tran Thi Thu Hién

16 T¢ Kiém toan vién

Sé Gidy CNDKHN kiém toan: 2400-2023-004-1 Sé Gidy CNDKHN kiém toan: 2487-2023-004-1
Ha Noi, Viet Nam

Ngay 22 thang 3 nam 2023
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BANG CAN POI KE TOAN
tai ngay 31 thang 12 nam 2022

B0O1-QBT

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

200 | TONG TAI SAN 45.818.349.192

B. NGUON VON

300 | 1. NOQ PHAITRA 1.929.853.450

311 1. Phai trd hoat dong dau tw 8 1.796.000.000
315 2. Phai trd cho Coéng ty Quan ly Quy

va Ngan hang Giam sat 8 84.977.450
318 3. Phaitra khac 9 48.876.000
400 | . NGUON VON CHU SO HO'U 43.888.495.742
410 1. Vbn gop cla cac Nha Bau tw 10 50.000.000.000
411 V6n gép cia cac Nha Déu tv 50.000.000.000
420 2. Két qua hoat dong chwa phan phéi (6.111.504.258)

430 | TONG NGUON VON 45.818.349.192

Ma& Thuyét ndam 2022 ndm 2021

sé | CHITIEU minh VND VND
A. TAISAN

110 1. Tién g ngan hang 5 9.240.951.663 2.994.447.257

120 2. Dau tw chirng khoan 6 36.482.754.195 | 74.342.436.610

130 3. Phai thu hoat dong dau tw 7 94.643.334 135.473.152

77.472.357.019

2.248.795.829

2.204.795.829
44.000.000

75.223.561.190
50.000.000.000
50.000.000.000
25.223.561.190

77.472.357.019

CAC CHI TIEU NGOAI BANG CAN DOI KE TOAN

Ngay 31 théng 12
o Thuyét ndm 2022
CHI TIEU minh VND

Ngay 31 thang 12
ndm 2021
VND

19.168.700.000

Chirng khoan theo ménh gia

16.829.390.000

Gty va Phéttrné/é
A\HY Thanh ¥/

5 phan Quan ly Quy Ky thwong

Phi Tuan Thanh
Téng Giam dbc

M

Bé} Phan Thj Thu Hang
Ké toan Trudng

Ba Lé Thij Huyén Trang

Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2023
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Quy Dau tv Bat dong san Techcom Viét Nam B02-QDT
BAO CAO KET QUA HOAT BONG
cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2022
Mé Thuyét Nam 2022 Nam 2021
s6 | CHITIEU minh VND VND
A. KET QUA HOAT BONG bA THUC HIEN
10 | I. Thu nhap tir hoat dong dau tw da
thwe hién (2.849.620.769) 1.257.310.829
11 1. Cb tirc dwoc nhan 591.197.828 574.140.203
12 2. Laitrai phiéu dwoc nhan 799.268.625 687.152.803
13 3. Laitien gri ngan hang 136.290.069 44.855.576
14 4. Lo ban chirng khoan (4.376.377.291) (48.837.753)
30 | Il. Chi phi 1.558.266.386 3.507.577.897
31 1. Gia dich vu quan ly Quy 14 821.773.914 991.498.552
32 2. Giadich vu giam sat va lwu ky tai
san Quy 14 129.174.711 129.437.033
34 3. Chiphi kiém toan 92.504.000 88.000.000
38 4. Phi va chi phi khac 11 514.813.761 2.298.642.312
50 | lll. Két qua hoat dong rong da thyc
hién dwore phan phoi trong nam (4.407.887.155) (2.250.267.068)
IV. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép | 13 - -
V. L& sau thué thu nhap doanh nghiép (4.407.887.155) (2.250.267.068)
B. KET QUA HOAT DONG CHUA
THYC HIEN
60 | I. Thunhap ‘ 19.945.104.839 38.165.194.672
61 1. Thu nhép danh gia cac khoan dau
tw chirng khoan 19.945.104.839 38.165.194.672
70 | Il. Chi phi ) 46.872.283.132 15.915.910.062
71 1. Chénh Iéch I0 do danh gia cac
khoan dau tw 46.872.283.132 15.915.910.062
80 | Ill. Két qua hoat ddng rong chwa thwe
hién trong nam 6 (26.927.178.293) 22.249.284.610
e
}7\19 1.335.065.448) 19.999.017.542

PHO GIAM PAC

Moy Manf Guimg

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2023

Ba Lé Thj Huy&h Trang
Chuyén vién Quan ly Quy
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAO TAI SAN
tai ngay 31 thang 12 nam 2022

B05-QDBT

Ngéan hang TMCP Dau tw va Phat trjé
Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh

Ngay 31 thang 12 | Ngay 31 thang 12
ndm 2022 ndm 2021
STT | CHITIEU VND VND
1 Tién 9.240.951.663 2.994.447.257
1.1 Tién gti khong ky han 9.240.951.663 2.994.447.257
2 Cac khoan dau tw 36.482.754.195 74.342.436.610
2.1 Trai phiéu 10.853.564.195 7.977.533.710
2.1.1 | Trai phiéu niém yét 2.772.136.920 7.977.533.710
2.1.2 | Tréi phiéu chuwa niém yét 8.081.427.275 -
22 | Céphiéu 25.629.190.000 66.364.902.900
2.2.1 | Céphiéu niém yét 25.629.190.000 66.364.902.900
3 Phai thu hoat ddng dau tw 94.643.334 135.473.152
TONG TAI SAN 45.818.349.192 77.472.357.019

4 Phai tra cho Cong ty Quan ly Quy va
Ngan hang Giam sat 84.977.450 2.204.795.829
5 Phai tra hoat dong dau tw 1.796.000.000 .
6 Phai tra khac 48.876.000 44.000.000
TONG NQ' PHAI TRA 1.929.853.450 2.248.795.829
GIA TRI TAI SAN RONG CUA QuUY 43.888.495.742 75.223.561.190
7 Téng s6 don vi Quy 5.000.000 5.000.000
8 Gia trj tai san rong trén mot don vi Quy 8.777,69 15.044,71

han Quan Iy Quy Ky thwong

PHO GIAM POC

Npuyén Mank, Guimg
Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2023
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Ba Lé Thi Huyén Trang
Chuyén vién Quan ly Quy
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Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B06-QBT

BAO CAO THAY DOI GIA TRI TAI SAN RONG
cho nam tai chinh ket thuc ngay 31 thang 12 nam 2022

N&m 2022 Nam 2021

STT | CHITIEU VND VND
I Gia trj tai san rong dau nam 75.223.561.190 62.224.543.648
I Thay déi gia tri tai san rong trong nadm (31.335.065.448) 12.999.017.542

Trong dé:

1 | Thay dbi gia trj tai san rong do céac hoat
déng lien quan dén dau tw clia Quy trong
nam (31.335.065.448) 19.899.017.542
2 | Thay ddi gia tri tai s&n réng do viéc phan
phéi thu nhap clia Quy cho cac Nha Bau
tw trong nam - (7.000.000.000)

i Gia tri tai san rong cudi nam 43.888.495.742 75.223.561.190

Ngan hang TMCP Pau tw va Phat vtj}n R 6lg ty C6 phan Quan ly Quy Ky thwong
Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh ]

SIAY 1. : ]
===8ng Phi Tuan Thanh

Téng Giam dbc

M

Ba Phan Thi Thu Hang

. Ké toan Truwéng
;

PHG GIAM POC CD@B?

)4 \Y

Ba Lé Thi Huyén Trang
Chuyén vién Quan ly Quy

Ha N6i, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2023
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B07-QBT
BAO CAO DANH MUC BAU TU
tai ngay 31 thang 12 nam 2022
Gig ) Ty,lé trén
) thi truong Tong gid tri | tong gia
STT| CHITIEU S6 luong VND VND | tri tai sén
| | Cé phiéu niém yét 25.629.190.000 | 55,94%
1 | Céngty C6 phan Vinhomes - VHM 285.200 48.000 | 13.689.600.000 | 29,88%
2 | Cong ty C6 phan Pau tw Nam Long -
NLG 72.440 31.000 | 2.245.640.000 | 4,90%
3 | Congty Cb phan Vincom Retail - VRE | 79.000 26.300 | 2.077.700.000 | 4,53%
4 | Tbng Céng ty Dién lwc Dau khi Viét
Nam - POW 175.000 10.650 | 1.863.750.000 | 4,07%
5 | Coéngty Co phan Tap doan Masan -
MSN 20.000 93.000 | 1.860.000.000 | 4,06%
6 | Céngty Cé phan FPT - FPT 20.000 76.900 | 1.538.000.000 | 3,36%
7 | Ngan hang TMCP A Chau - ACB 70.000 21.900 | 1.533.000.000 | 3,35%
8 | Cong ty C6 phan Bau tw va Kinh
doanh Nha Khang Bién - KDH 31.000 26.500 821.500.000 1,79%
Il | Trai phiéu 10.853.564.195 | 23,69%
1 | Tréai phiéu doanh nghiép niém yét -
VHM 121024 28.000 99.005 | 2.772.136.920 | 6,05%
2 | Trai phiéu doanh nghiép chua niém
yét - VHBM2124001 88.323 91.499 | 8.081.427.275 | 17,64%
Il | Cac tai san khac 94.643.334 | 0,21%
1 | Phai thu l4i trai phiéu 94.643.334 | 021%
IV | Tién gt¥i ngan hang 9.240.951.663 | 20,16%
1 | Tién g&i ngan hang khéng ky han 9.240.951.663 | 20,16%
V | Tong gia trj danh muc 45.818.349.192 | 100,00%

Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trfé
Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 22 thang 3 nam 2023

g Phi Tuan Thanh

Tbng Giam débc

W

Ba Phan Thi Th

Ké toan Truwdng

N

ang

Ba Lé Thi Huyén Trang
Chuyén vién Quan ly Quy
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Qu§ Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH )
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh ket thuc cung ngay

1.1

DAC PIEM HOAT BONG CUA QUY
Théng tin vé Quy
Quy

Quy Pau tv Bat dong san Techcom Viét Nam (“Quy") dwoc thanh 1ap dwdi hinh thire quy
déng theo Luat Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 do Quéc hdi théng qua ngay 17 thang 6 nam
2020 va cac van ban hwéng dan thi hanh Luat Doanh nghiép; Luat Ching khoan sé
54/2019/QH14 ngay 26 thang 11 ndm 2019; Nghi dinh s 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12
nam 2020 cta Chinh phi quy dinh chi tiét va hwéng dan thi hanh mot sé diéu cla Luat Chirng
khoan; Théng tw s6 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 n&m 2020 clia Bé Tai chinh vé Huwdng
dan céng bd théng tin trén thi trwdng chirng khoan; Thong tw sb 98/2020/TT-BTC ngay 16
thang 11 nam 2020 cua B6 Tai chinh vé Hwdng dan hoat dong va quan Iy quy dau tw chirng
khoan va Théng tw s6 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 cta BS Tai chinh hudng
dan vé hoat dong cua cong ty quan ly quy dau tw chirng khoan va cac van ban phap luat co
lién quan. Quy duoc cap Glay chirng nhan Bang ky lap Quy dai chung sb6 22/GCN-UBCK
ngay 29 thang 6 nam 2016 do Uy ban Chirng khoan Nha nuéc cap. Thai gian hoat dong cla
Quy la khong xac dinh ké tir ngay dwoc cép gidy phép.

Cong ty Quan ly Quy

Quy DAu tw Bat dong san Techcom Viét Nam dwoc quan ly bdi Céng ty C6 phan Quan ly
Quy Ky thuong (sau day duoc goi tit 1a “Céng ty Quan ly Qu§”). Cong ty C6 phan Quan ly
Quy Ky thuong duoc thanh lap tai Viet Nam theo Gidy phép thanh lap va hoat déng s6 57/GP-
UBCK ngay 30 thang 1 nam 2019 do Uy ban Chirng khoan Nha nuéc cép va gidy phép diéu
chinh s0 114/GP-UBCK do Uy ban Chirng khoan Nha nuwéc cép chép thuan cho Cong ty diéu

chinh vén diéu 1& 1én 669.662.900.000 déng ngay 18 thang 11 nam 2022.

Cong ty Quan ly Quy dugc sé hvu 88,99956% b&i Ngén hang Thwong mai Cé phan (“TMCP”)
Ky thwong Viet Nam (‘“Ngan hang me”), mét ngan hang thwong mai cd phan duoc thanh lap
tai Viet Nam. Cac hoat déng chinh trong nam tai chinh clia Céng ty Quan ly Quy fa quan ly
danh muc dau tw, quan ly quy va cung cap cac dich vy tw van dau tw chirng khoan theo cac
quy dinh clia Phap luat. Céng ty co tru sé& chinh tai tAng 28, Toa C5, s6 119 Tran Duy Hung,
Phwéng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Ha Néi.

Nguwoi dai dién theo phap luat clia Céng ty Quan Iy Quy cho nam tai chinh két thuc ngay 31
thang 12 nam 2022 va cho dén thi diém lap bao cao tai chinh nay la Ong Nguyé&n Xuan Minh
— chire danh Chd tich Hoi déng Quan tri can cl theo Gidy phép diéu chinh sé 87/GPDC-
UBCK dwoc Uy ban Chirng khoan Nha nwéc chap thuan ngay 6 thang 9 nam 2022.

Ong Phi Tuén Thanh duoc dy quyén ky két cac gidy to va tai liéu lién quan dén hoat dong diéu
hanh Cong ty, trong d6 c6 bao c&o tai chinh kém theo cho nam tai chinh ket thuc ngay 31 thang
12 nam 2022 theo Giay Gy quyén s6 020703/23/UQ-CTHBQT-TCC ngay 7 thang 3 nam 2023.

Ngan hang Giam sat
Ngan hang Giam sat clia Quy 1a Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh
Ha Thanh.

Chure nang clia Ngan hang Giam sat bao gdm viéc giam sat va lwu ky cac tai san cha Quy,
giam sét viéc quan ly tai san cla Quy va dam bao, chju trach nhiém bdi thwdng day dd cho
Quy; xt ly cac giao dich vé chirng khoan, thanh toan nhirng khoan chi phi hop ly, hop 1€,
thanh toén tién cho Nha Dau tu; d6i chiéu tai san cla Quy véi Cong ty Quan ly Quy. Quyén
va nghia vu clia Ngan hang Giam sat dwoc quy dinh tai Didu & Quy.

26

i N T e e Gt it



Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

1.2

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

Quy c6 vén diéu 1& da huy dong duoc trong dot phat hanh chirng chi Quy 1an dau ra céng
ching la 50.000.000.000 VND, twong dwong v&i 5.000.000 chirng chi Quy. Taingay 31 thang
12 n&m 2022, vén gop béng ménh gia cia Nha Pau tw vao Quy 1a 50.000.000.000 VND,
twong dwong vai 5.000.000 chirng chi Quy.

Muc tiéu dau tw

Muc tiéu cla Quy la mang lai loi ich dai han cho Nha Dau tw nhé ngudn thu nhap déu dan va
on dinh tir bt déng san va tang trwéng dai han cla gia tri bat dong san, dwa trén chién lwoc
quan ly bat déng san nang doéng, hiéu quéa cling nhw dau tw vao cac bat dong san tiém nang
trong twong lai.

Chinh sach va chién lwoc dau tw cua Quy
Chién lwoc déu tw bat dong séan
Thoi han dau tw: dai han.

Loai hinh bat déng san: tap trung vao cac bat dong san cho thué nham thu dong tién én dinh
va déu dan la tda nha van phong, trung tam thwong mai, khach san. Ngoai ra, Quy cling sé
xem xét cac bat déng san nha &, dy an, chung cu... dwoc dau tw xay dung bdi cac tb chirc
uy tin, c6 xu hwéng tang gia tét nham thu dwoc loi nhuan tir tang gia bat dong san.

Vi tri bat dong san: déi v&i cac khu van phoéng, trung tadm thwong mai, tap trung vao céc bét
ddng san tai trung tam céac thanh phé I&n (Ha Néi, Thanh phé H6 Chi Minh, Ba Néng...), cd
vi tri d@&c dia, giao théng thuan loi, ndm trén cac truc duwong chinh Ién hodc trong céac khu dé
thi I&n, hién dai. Déi voi khach san, nghi dwéng, Quy tap trung vao cac bat déng sén tai cac
thanh phé du lich, nghi duéng Ién, thu hut nhiéu khach du lich va cé tiém nang phat trién Ion
(Nha Trang, Quang Ninh, Phi Quéc, Ba Nang...).

Chién lwoc dau tw ching khoan

Bén canh bat déng san, danh muc cb phiéu dau tw clia Quy (néu coé) bao gdm cac cb phiéu
niém yét hang dau (“blue chips”) trén S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H& Chi Minh
(‘HSX"), S& Giao dich Chirng khoan Ha Néi (‘HNX"); ¢b phiéu cla cac cong ty co tiém nang
tang trudng tét va cod ty trong lon trong chi s6 chung khoan cua hai san giao dich chirng
khoan. Quy ciing co thé dau tw vao cb phiéu cla cac cong ty chwa niém yét, nhung co ké
hoach niém yét trong véng 1 nam.

Quy cé thé dau tw vao tai sdn cé thu nhap cb dinh cé chéat lwong tin dung tét (néu cé) bao
gbm tién gri ngan hang, trai phiéu Chinh phl Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phuong,
trai phiéu c6 bao lanh clia Chinh ph, tréi phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép duoc lya
chon dé dua vao danh myc dau tw clia Quy la cac doanh nghiép co murc dinh gia hap dan,
tbc d6 tang trwdng doanh thu va loi nhuan trong trung va dai han cao.

Trong cac trvong hop khac biét, viéc xem xet dau tw sé do Pai hoi Nha Dau tv hoac Ban Pai
dién Quy xem xét quyét dinh phi hop v&i thdm quyén.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAOQ TAI CHINH (tiép theo) ,
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

1.

1.2

DAC DIEM HOAT BDONG CUA QUY (tiép theo)

Céc ddc diém hoat ddng chinh ctua Quy (tiép theo)

Xac dinh Gia trj tai san rong ctaa Quy

Ngay dinh gia

Ngay dinh gia la ngay xac dinh gia tri tai sdn rong cta Quy. Ngay dinh gia la thé Tu hang

tuan cho ky dinh gia tuan va la ngay dau tién cla thang, quy, n&m tiép theo dbi voi viéc dinh
gia dé lam bao céo thang, quy, ndm theo luat dinh.

Xac dinh gié tri tai sén rong cda Quy

Gia tri tai san rong cho méi don vi Quy bang gia tri tai san rong cda Quy chia cho tong sé don
vi Quy dang Iwu hanh tai ngay giao dich gan nhét tredc ngay dinh gié.

Gia tri tai san rong la tbng gia tri thi treong cla cac tai san va cac khoan dau tu do Quy s&
hru trr di cac nghia vu ne ctia Quy tinh dén ngay gan nhat trwdc ngay dinh gia.

Gia tri tai san rong dugc tinh cho mdi ngay giao dich cla Quf sé& dwoc lam tron xubng dén
hai (02) chir s6 thap phan.

Danh muc dau tw

Danh muc dau tw cla Quy phai phu hep véi muc tiéu va chinh sach dau tw da duoc quy dinh
tai Bieu 1& Quy va cdng bo tai Ban cao bach. Danh muc dau tw ctia Quy bao gom cac loai tai
san sau day tai Viét Nam:

» Tién gli tai cac ngan hang thwong mai theo quy dinh clia phap luat ngan hang;

» Cong cu thi treéng tién t& bao gdm gidy t& co gid, cong cu chuyén nhuong theo quy dinh
cla phap luat;

» Cong cu no cla Chinh phu, trai phiéu dwoc Chinh phi bao lanh, trai phiéu chinh quyén
dia phwong;

p C& phiéu niém yét, cb phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S& Giao dich
Chirng khoan Viét Nam, chirng chi quy dai chang;

» Trai phiéu chra niém yét clia cac to chirc phat hanh hoat déng theo phap luat Viét Nam;
cb phiéu clia cong ty cb phan, phan vén gop tai cong ty trach nhiém hivu han;

B Quyén phat sinh gén lién v&i chirng khoan ma Quy dang nam git;

p Cac chirng khoan va tai san khac theo quy dinh ctia phap luat va huéng dan clia Bo Tai
chinh;

» Béat dong sén dap ng cac diéu kién sau:

» La bat dong sdn dwoc phép dwa vao kinh doanh theo quy dinh phap luat vé kinh
doanh béat déng san; bat dong san dau tw phai & Viet Nam v&i muc dich cho thué
ho&c dé khai thac nham muc dich thu loi tiee 6n dinh. Loai bat déng san dau tw phai
phu hop véi chinh sach va muc tiéu dau tw quy dinh tai Diéu |é Quf va Ban céo bach;

»  Lanha, cong trinh xay dwng da hoan thanh theo quy dinh cta phap luat vé xay dwng.
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Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) ,
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

1. DAC PIEM HOAT DONG CUA QUY (tiép theo)
1.2 Céc dic diém hoat déng chinh cta Quy (tiép theo)

Danh muc dau tw (tiép theo)

»  Truwong hop bat dong san dang trong qua trinh xay dwng, chi duoc dau tw khi bdo dam
dap wrng cac dieu kién sau:
- Khéng phai la gt chua co cong trinh xay dung theo quy dinh vé kinh doanh bat déng
san va Luéat dat dai;

. Dy anxay dyng da dwoc thuc hién dung tién do tinh dén thdi diém Quy tham gia gop von;

. Pa co hop ddng giao dich vai cac khach hang tiém nang, bao dam bat dong san co
thé ban dwoc hodc cé thé st dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;

= Tbng gia tri cac dy an bat dong san trong qua trinh xay dwng khong dwoc vuot qua
muwdi phan trdm (10%) téng gia tri tai san cta Quy.

Co cau danh muc dau tw

» DAu tw t6i thidu sau muoi lam phan tram (65%) gia tri tai san rong cla Quy vao cac bat
dong san & Viet Nam véi muc dich cho thué hodc khai thac dé thu loi tiec dn dinh theo
quy dinh; chirng khodn ctia t& chirc phat hanh 1a t& chirc kinh doanh béat dong san cd
doanh thu ti viéc s& hiru va kinh doanh bat dong san téi thiéu 1a sau muwoi Iam phan
tram (65%) tdng doanh thu tinh trén bao cao tai chinh n&m gan nhéat (sau day goi la to
chirc kinh doanh bét dong san). Trwong hop chi dau tw vao chirng khoan cla td chire
kinh doanh bat déng san, Quy phai dau tw vao chirng khoan cua it nhat ba (3) to chire
phat hanh;

» Khong dau tw qua ba muoi lam phan tram (35%) gia trj tai san rong clia Quy vao cac tai
san quy dinh tai danh sach cac tai sdn Quy dwoc phép dau tw, khéng tinh phan dau tu
vao bat déng san va chirng khoan cla td chirc kinh doanh bat dong san. Viéc dau tw vao
cac tai sén nay phai bao dam céc gioi han sau:

= Khong dau tw vao qua muoi phan tram (10%) téng sé chirng khoan dang lvu hanh
clia mot to chirc phat hanh, tong s6 chirng chi Quy dang lwvu hanh clia mét quy dai
chung do céng ty khac quén ly, trir cong cu ng ctia Chinh phd;

= Khéng dau tw qua nam phan tram (5%) tbng gia tri tai san cla Quy vao chung khoan
va cac tai san sau (néu co) cla mot td chirc phat hanh, chieng chi quy cta mét quy
dai chung do cong ty khac quan ly, trlr cong cu ne cla Chinh phu: Tién gk cac ngan
hang thwong mai theo quy dinh clia phap luat ngan hang; céng cu thi treeng tién té
bao gbm gidy t& co gid, cong cu chuyén nhwong theo quy dinh cla phap luat;

= Khong dau tw qua muwoi phan tram (10%) tbng gia tri tai sdn cla Quy vao chirng
khoan phat hanh béi cac cong ty trong cing mét nhém céng ty cé quan hé s& hiru
v&i nhau thudc cac trvong hop sau day cong ty me, cong ty con; cac cong ty s& hiru
trén ba mwoi Idm phan tram (35%) ¢ phan, phan vén gép clia nhau; nhém céng ty
con ¢6 cung moét codng ty me;

= Khong dau tw qua muoi phan tram (10%) téng gia tri tai san cla Quy vao cac chirng
chi quy dai chung, cb phiéu cong ty dau tw ching khoan dai chung;

= Khong dau tw qua nam phan tram (5%) téng gia tri tai san cla Quy vao tai san: Trai
phiéu chwa niém yet cQa cac té chtre phat hanh hoat dong theo phap luat Viet Nam;
cb phiéu clia cong ty cb phan, phan von gop tai cong ty trach nhiém hieu han;

= Khéng dau tw vao chinh ching chi Quy cta Quy do;

= Co chu danh muc dau tw tuan thi theo cac quy dinh tai Diéu & Quy va cac quy dinh
phap luat hién hanh.
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Quy Bau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) '
tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

1.2

2.1

2.2

DAC PIEM HOAT PONG CUA QUY (tiép theo)

Céc ddc diém hoat dong chinh cda Quy (tiép theo)

Han ché dau tw

Co cau dau tv clia Quy chi dwoc vrot mirc so véi cac han ché dau tw da quy dinh tai co céu
danh muc dau tw va chi do cac nguyén nhan sau:

»

b
4

B

Bién dong gia trén thi trwdng cla tai san trong danh muc dau tw cia Quy,
Thie hién cac khoan thanh toan cia Quy theo quy dinh cla phap luat;
Hoat déng hop nhat, sap nhap, chia, tach cac td chirc phat hanh;

Quy mai duoc cép phép thanh lap hoac do tang vén, hop nhat Quy, sap nhap Quy ma
thoi gian hoat dong chuwa qua sau (6) thang ké tr ngay dwoc cép Gidy chirng nhan dang
ky lap Quy hodc Gidy chirng nhan dang ky lap quy diéu chinh;

Quy dang trong thoi gian giai thé.

Trudng hop sai léch phat sinh do cac nguyén nhan quy dinh tai bdn (4) nguyén nhan dau
néu trén, Cong ty Quan ly Quy phai dieu chinh lai danh myc dau tw bao dam phu hop v&i quy
dinh theo nguyén tac sau:

b
b
b

Trong th&i han ba (3) thang ké tir ngay phat sinh sai léch déi véi danh muc chirng khoan;
Trong han mét (1) ndm ké tir ngay phat sinh sai léch déi v&i danh muc bat déng san;

Trwdng hop sai léch 1a do Cong ty Quan ly Quy khong tuén thi cac han ché dau tu theo
quy dinh clia phap luat hodc Diéu & Quy, Cong ty Quéan ly Quy phai diéu chinh ngay danh
muc dau tw cho phi hop véi quy dinh clia phap luat. Céng ty Quan ly Quy phéi bdi thweng
moi thiét hai cho Quy (néu co6) va chiu moi chi phi phat sinh lién quan dén viéc diéu chinh
lai danh muc dau tv theo quy dinh. Néu phat sinh lgi nhuan, phai hach toan moi khoan
lgi nhuén ¢c6 dwoc cho Quy;

Trong thoi han nam (5) ngay lam viéc, ké tir ngay hoan tat viéc diéu chinh lai danh muc
dau tw, Céng ty Quan ly Quy phai cong bd théng tin theo quy dinh; déng thdi théng bao
cho Uy ban Chirng khoan Nha nuéc vé cac sai léch trong co cdu danh muc dau tu,
nguyén nhan, thoi diém phat sinh hoac phat hién ra sy viéc, mirc d6 thiét hai cho Quy
(néu co) hodc lgi nhuan tao cho Quy (néu cd), bién phap khac phuc, thdi gian thuc hién va
két qua khéc phuc.

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

Ky ké toan ndm

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

Don vj tién té trong ké toan

Bon vi tién té trong ké toan va trinh bay bao cao tai chinh la déng Viet Nam (“VND”).
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Qu§ Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) ,
tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 va cho nam tai chinh két thdc cung ngay

3.

3.1

3.2

3.3

CHUAN MU'C VA HE THONG KE TOAN AP DUNG
Chuén muec va Hé théng ké toan 4p dung

Bao cao tai chinh clia Quy dwoc Iap theo cac Chudn muc ké toan Viét Nam va Quyét dinh sé
63/2005/QD-BTC (*Quyét dinh 63") ngay 14 thang 9 nam 2005 vé viéc ban hanh ché do ké
toan déi véi Quy Pau tw chung khoan, Théng tw sb 98/2020/TT-BTC ("Thong tw 98") ngay
16 thang 11 n&m 2020 cla B& Tai chinh vé Hwéng dén hoat déng va quan ly quy dau tw
chirng khoan va tuan thi cac quy dinh c6 lién quan.

Theo Quyét dinh 63 clia B Tai chinh ban hanh, bao céo tai chinh clia Quy bao gém:
Bang can dbi ké toan;

Bao céo két qua hoat déng;

Bao céo tai san;

Béo c4o thay dbi gia tri tai san rong;

Bao cao danh muc dau tu:

I T o

Thuyét minh bao céo tai chinh.

Bang can déi ké toan, bao céo két qua hoat déng, bao cao tai san, bao cao thay déi gia tri tai
san rong, bao cao danh muc dau tw va cac thuyét minh bao céo tai chinh kém theo va viéc
sCr dung céc bao cao nay khéng danh cho cac déi twong khéng dwoc cung cép céac thong tin
vé céac tha tuc, nguyén téc va thong 1é ké toan tai Viét Nam va hon nira, cac bao cao nay
khéng chu dinh trinh bay tinh hinh tai chinh n&m, két qua hoat dong nam, tinh hinh tai san,
tinh hinh thay dbi gia tri tai san rong ndm va danh muc dau tw cla Quy theo céc nguyén tac
va théng 1é ké toan dwoc chap nhan rong rai & cac nuéc va lanh thd khac ngoai Viet Nam.

Hinh thire s ké toén ap dung

Hinh thire s6 ké toan ap dung dwoc déng ky clia Quf & Nhat ky chung.

Uérc tinh ké toan

Viéc lap bao cao tai chinh yéu cau Ban Téng Gidm dbc Cong ty Quan ly Quy phai cé nhiing
wace tinh va giad dinh anh hudng den so liéu bao cao vé cong no, tai san va viéc trinh bay cac
khoan cong neo va tai san tiem tang tai ngay lap bao cao tai chinh ciing nhw cac s6 liéu bao
cao vé doanh thu va chi phi trong sudt ky ké toan. Mac du cac wéece tinh ke toan duoc lap

bang tat ca sy hiéu biét clia Ban Tong Giam déc Cong ty Quan Iy Quf, sb thuc té phat sinh
c6 thé khac voi cac waec tinh, giad dinh dat ra.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) '
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

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 gom céc khoan tién gl ngan hang cho hoat déng
clia Quy, tién glvi c6 ky han va cac khoén dau tw ngan han cé th&i han goc khéng qua ba (3)
thang, cé kha nang thanh khoan cao, dé dang chuyén déi thanh tién va it rdi ro lién quan dén
viéc bién dong gia tri.

Cac khoan dau tw

Cac khoan dau tw clia Quy bao gém cac khoan dau tw vao cac bat dong san, cb phiéu niém
yét, c6 phiéu chuwa niém yét, trai phiéu, cac khoan tién glvi cé ky han trén ba (3) thang, chirng
khoan phéi sinh va cac tai san khac.

Ghi nhan ban dau

Quy ghi nhan cac khoan dau tv tai ngay giao dich theo gia géc bao gom chi phi mua va cac
chi phi lién quan trwc tiép khac phat sinh dé c6 duwoc khoan dau tw.

Déi voi cac khoan dau tw vao trai phiéu va tién glri ngan hang, gia mua chua bao gébm lai dw
thu dwoc ghi nhan trén khodn muc “D4u tw chirng khodn" va “Tién gt ngén hang’, phan lai
dv thu chra dwgc thanh toan tinh dén ngay mua, tién 1&i glri chwa dén ngay nhan dugc ghi
nhan trén khodn muc “Phéi thu hoat déng déu tu’ va “Phai thu khac” twong (ng trén bang
can déi ké toan.

Cé phiéu thwéng va cb tirc chia bang cb phiéu duoc hach toan vao cac khoan dau tu voi gia
tri bdng khéng (0) va dwoc danh gia lai theo gia tri clia cac ¢ phiéu dé vao ngay lap bao cao
tai chinh.

Ghi nhén tiép theo
Cac khoan dau tw va tién gri ngan hang dwoc ghinhan trén khoan muc “Dau tw ching khoén”
va “Tién gtri ngén hang” trén bang can doi ke toan theo nguyén tac nhw sau:

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

Tién glri co ky han duoc ghi nhan theo gia tri hop Iy khong bao gém ai chwa thanh toan;

Tin phiéu kho bac, héi ph|eu ngan hang, thuong ph|eu chirng chi tién glvi c6 thé chuyén
nhwong, trai phiéu niém yét, trai phleu chwa niém yét va cac cong cu no khac duoc ghi
nhan theo gia tri hop ly khéng bao gom lai chwa thanh toan;

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

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

Cac khoan i Iy ké chwa thanh toan cla cac khoén tién gwi, tin phiéu kho bac, héi phiéu

ngan hang, thwong phiéu, chirng chi tién gl co thé chuyén nhwong, trai phiéu va cac cong
cu no khac dugc ghi nhan tai khoan muc “Phéi thu khéc” trén bang can doi ké toan.
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4.2

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan dau tw (tiép theo)
Binh gié lai cho muc dich xac dinh gia tri tai sén rong cta Quy

Cac khoan dau tv duoc danh gia lai hang thang theo gia tri hop ly, lai hay 16 phat sinh do
danh gia lai khoan dau tv dwoe ghi nhan vao b&o cao ket qua hoat dong theo quy dinh tai
Quyét dinh 63. Phuong phap danh gia lai khoan dau tw dwoc quy dinh trong Sé tay Dinh gia
va ap dung phu hop v&i Théng tw 98. Cu thé nhw sau:

Tién (VND): la sb du tién mat tai ngay trwede ngay dinh gia;

Ngoai té: gia tri quy dbi ra VND theo ty gia mua cta Ngan hang Thwong mai Co phan
Ngoai thwong tai ngay trudc ngay dinh gia;

Tién gt¥i c6 ky han: dugc xac dinh la gia tri tién gri cong lai chwa thanh toan tinh téi ngay
tridc ngay dinh gia;

Tin phiéu kho bac, chiing chi tién g c6 thé chuyén nhuong, tréi phiéu va céc coéng cu
thi truong tién té khéc: gia dwoc xac dinh la gia mua cong l4i Iy ké tinh t&i ngay trudc
ngay dinh gia;

Céc coéng cu khéng tré Idi bao gém tin phiéu, trai phiéu, gidy t& cé gié va cac céng cu
khoéng tré 18/ khéc: dwoc xac dinh |a gia yét trén hé thdng giao dich clia S& Giao dich
chirng khoan; tredng hop khéng cé gia yét thi mire gia dwoc xac dinh theo hodc mé hinh
chiét khau dong tién can clr vao lai suat tring thAu hodc mot lai suat khac do Ban Dai
dién Quy quy dinh va thdi gian ndm gir cong cu.

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

goi khac, tuy thugc vao quy dinh ndi b cua S¢& Giao dich chtrng khoan tai ngay cé
giao dich gan nhéat trwdc ngay dinh gia cong lai Iy ké.

Truwéng hop khéng co giao dich nhiéu hon mudi 18m (15) ngay tinh dén ngay dinh
gia, la mét trong cac mure gia sau:

Gia mua céng lai Ity ké; hoac
Ménh gia cong i Ity ké; hodc
Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chap thuan.
i. Trai phiéu chwa niem yét:
Gia yét (néu co) trén cac hé thédng bao gia cong 1ai suat cudng phiéu tinh téi ngay
dinh gia; hoac
Gia mua cong lai liy ké; hoac
Ménh gia cong lai 10y ké&; hodc
Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chap thuan.
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4.2

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

Céc khoan dau tw (tiép theo)

Dinh gid lai cho muc dich xéc dinh gi4 tri tai sén rong cua Quy (tiép theo)

Cé phiéu:

iii.

Cé phiéu niém yét trén S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H& Chi Minh va Sé&
Giao dich Chirng khoan Ha Néi: duwgc danh gia theo gia déng cira (hodc tén goi khac
theo quy ché cla S& giao dich chirng khoan) clia ngay cé giao dich gan nhét trudc
ngay dinh gia.

Trwong hop khong cé giao dich nhiéu hon nhiéu hon muoi 1am (15) ngay tinh dén
ngay dinh gia, la mét trong cac mire gia sau:

Gia tri sb sach: hoac
Gia mua; hoac
Gia xac dinh theo phwong phap da duwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

Cé phiéu clia cong ty dai ching d&ng ky giao dich trén hé théng UpCom: dwoc danh
gia theo gia dong clra (hodc tén goi khac, tuy thudc vao quy dinh ndi bé cta S& Giao
dich chirng khoan) clia ngay co giao dich gan nhat trwéc ngay dinh gia.

Truwdng hop khong cé giao dich nhiéu hon mudi 1&m (15) ngay tinh dén ngay dinh
gia, la mét trong cac murc gia sau:

Gia tri s6 sach; hodc
Gia mua; hoac
Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

Cé phiéu bj dinh chi giao dich, ho&c hly niém yét hodc hly dang ky giao dich: duoc
xac dinh la mét trong céac gia sau:

Gié tri s6 sach; hoac
Ménh gia; hoac
Gia xac dinh theo phuong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

C6 phiéu cla td chire trong tinh trang gidi thé pha san: dwoc xac dinh la mét trong
cac murc gia sau:
80% gia tri thanh ly ctia cb phiéu dé tai ngay lap bang can dbi ké toan gan nhéat
trwée ngay dinh gia; hoac

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

C6 phan, phan vén gop khac: duoc dinh gia la gia trung binh cla cac giao dich thuc
hién thanh céng tai ngay giao dich gan nhét trwéc ngay dinh gia do céac td chirc bao
gia cung cap.

Truwdng hop khéng cd bao gia thi mirc gia dwec xac dinh la mét trong cac mac gia
sau:

Gia tri s6 sach: hoac
Gia mua/gia tri vén gop; hoac
Gia xac dinh theo phwong phap da dugc Ban Dai dién Quy chap 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)

Dinh gia lai cho muc dich xac dinh gié tri tai sén rong cta Quy (tiép theo)
Chtrng khoan phai sinh:

I Chung khoan phai sinh niém yét: duoc dinh gia la gia dong ctra (hoac tén goi khac
tuy thudc vao quy dinh néi bd ctia S¢ Giao dich chirng khoan) tai ngay giao dich
trwdc gan nhat trivdc ngay dinh gia.

i Chirng khoan phai sinh niém yét khong c6 giao dich nhiéu hon muailam (15) ngay
tinh den ngay dinh gia: gia duoc xac dinh theo phirong phap da duoc Ban bai dién
Quy chap thuén.

Bét doéng san:
Gia dwoc dinh gia bdi Té chirc dinh gia tai thdi diém gén nhat.
Viéc dinh gia bat dong san duoc thuwe hién theo cac phuong phap nhw sau:

Phuong phap so sanh truc tiép: la phwong phap xac dinh gia trén co s& cac mire gia pét
déng san thuc té da chuyén nhwong cla bét dong san tvong tw trén thi treong theo dieu
kién binh thwdng theo quy dinh cla phap luat dat dai.

Phuong phép thu nhép: chi ap dung dé dinh gia cho c4c loai bat dong san xéac dinh dwoc
cac khoan thu nhap mang lai tlr bat dong san.

Phuong phap chiét tree: 1a phrong phap xac dinh gia dét cla thira dat co tai san gan lién
Vi dat bang cach loai triv phan gia tri tai san gan lien voi dat ra khoi tébng gia tri bat dong
san (bao gom gia tri dat va gia tri cta tai san gan lién voi dat).

Phuong phép thdng dw: la phwong phap xac dinh gia dat cta thira dat tréng cé tiém nang
phat trién theo quy hoach hoac dwoc phép chuyén déi muc dich s& dung dé s dung tot
nhat bang cach loai phan chi phi wéc tinh dé tao ra sw phat trién ra khdi tong gia tri phat
trién gia dinh cta bat dong san.

Phuwong phap khac phi hop véi bat dong san cu thé dwoc Ban Dai dién Quy chap thuan.

Céc tai sén duwoc phép dau tw khac: gia thi trwéng 1a gia trung binh clia cac giao dich thyc
hién thanh coéng tai ngay giao dich gan nhét — trwéc ngay dinh gia do cac tb chirc bao gia
cung cép. Tréng hop khong co bao gia thi mire gia duge xac dinh theo mé hinh ly thuyét
da dwoc Ban Bai dién Quy théng qua.

Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu duoc trinh bay trén bang can dbi ké toan theo gia tri ghi s6 cac khoan
phai thu t& hoat dong kinh doanh chirng khoan, cb tire, 1ai trai phiéu, I4i tién g&ri ngan hang
va cac khoan phai thu khac. Cac khoén phai thu dwoc phan anh theo gia gbc trir di du phong
phai thu kho doi.

Cac khoan phai thu dwoc xem xét trich lap dw phong rii ro theo tudi ng qua han gbéc cla
khodn no hodc theo du kién tén that co thé xay ra trong trwdng hop khodn no chwa dén han
thanh toan nhung té chirc kinh té 1am vao tinh trang pha san hodc dang lam tha tuc gidi thé;
ngwdi no mét tich, bd trén, dang bi cac co quan phat luat truy té, xét xtr hodc 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)
Déi v&i cac khodn no phai thu qua han thanh toan thi muc trich lap du phong rii ro theo

hwéng dan clia Théng tw s6 48/2019/TT-BTC do Bé Tai chinh ban hanh ngay 8 thang 8 ndm
2019. Theo do6, muc trich 1ap dw phong cho cac khoan phai thu qua han thanh toan nhu sau:

Thoi gian qua han Mtre trich dw phong
T s&u (6) thang dén dwdi mot (1) nam 30%
T mét (1) ndm Qen dw®i hai (2) nam 50%
Tw hai (2) ndm dén dwéi ba (3) nam 70%
Tl ba (3) nam tré 1én 100%

Céc khoan phai tra

Céc khoan phai trd dwoc trinh bay trén bang can dbi ké toan theo gia tri ghi sb cac khoan
phai trd cho hoat déng kinh doanh chirng khoan, phai tra cho Cong ty Quan ly Quy, Ngan
hang Giam sat va cac khoan phai trd khac.

Vén chi sé hu

Vén chi s& hivu drec ghi nhan theo sb vén thirc gop clia chd s& hiru. Quy co thé tang hay
gidm vén diéu 16 cda Quy phu hop véi quy dinh clia phap luat dwoc Bai hoi Nha Dau tw chap
thuan va bao cao v&i Uy ban Chirng khoan Nha nwoc.

Ghi nhén doanh thu

Cac khoan thu nhap cia Quy bao gém: cb tirc, lai trai phiéu, 1ai tién giri, thu nhap tir cac hoat
dong dau tu cta Quy va cac khoan thu nhéap khac. Doanh thu dwoc ghi nhan khi Quy c6 kha
nang nhan duoc cac lgi ich kinh t& ma gia tri c6 thé dwoc xac dinh mét cach chéc chén. Cu
thé nhw sau:

Tién I4i

Tién Iai dwoc ghi nhan trén co s& don tich, duwoc xac dinh dya trén thoi gian va lai sut thuc
té trng nam, trir khi kha nang thu hoi tién 1ai 1a khéng chac chan.

Cé tae

Cé tire va loi nhuan dwoc chia dwoc ghi nhan khi cb dong dwoc quyen nhan cb tlrc hodc cac
bén tham gia gop vén dwoc quyén nhan I@i nhuan tir viéc gop vén.

Lé&i ter kinh doanh chirng khoén
Lai tir kinh doanh chirng khoan dwoc xac dinh bang phan chénh léch gitra gia ban va gia vén

cua chirng khoan. Gia vbn clia chirng khoan dugc xac dinh theo phwong phap binh quan gia
quyen.
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4.7

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

Cac khoan chi phi dwoc hach toan theo phwong phap dy chi. Cac khodn chi phi dwgc hach
toan vao bao cao két qua hoat déng 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 tlr viéc ban cac khoan
dau tw dwoc ghi nhan trén tai khoan chi phi méi gi¢i va giao dich chirng khoan va duoc trw
vao tién thu tir viéc ban cac khoadn dau tw. Cac khoan chi phi clia Quy duoc quy dinh cu thé
tai Diéu 1& Quy bao gébm:

Gia dich vu quan ly Quy va thwdng (néu cb) trd cho Cong ty Quan ly Quy;

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

Phi va |& phi ma Quy phai thanh toan theo quy dinh cla phap luat;

Chi phi lién quan dén viéc kiém toan Quy;

Chi phi lién quan dén viéc thué cac tb chirc doc lap cung cap dich vu tw van dinh gia,
danh gia tai sadn Quy va tu van luat nham bao vé quyén loi ngwdi dau tw;

Chi phi lién quan dén viéc té chire, trieu tap hop thueng nién ctia Dai hoi Nha dau tw va
Ban bai dién Quy;

Cac chi phi khac theo quy dinh cia Diéu 1& Quy.

Gié djch vu quan ly Quy

Gia dich vu quan ly Quy dwoc tinh vao méi ky dinh gia dwa trén gia tri tai san rong tai ngay
trwdre ngay dinh gia va duoc thanh toan hang thang cho Cong ty Quan ly Quy. SO tien hang
thang la tdng s6 tién dwoc tinh (trich 1ap) cho cac ky dinh gia thuc hién trong thang.

Gia dich vu quan ly Quy la 1,5% gié tri tai san rong/nam va cé thé thay ddi khi dwoc Dai hoi
Nha Dau tu phé duyét trong Dai hoi hang ndm gan nhat. Hiéu lwc cla viéc diéu chinh Gia
dich vu quan ly Quy sau khi Ban Dai dién Quy phé duyét sé dwgc Céng ty Quan ly Quy cong
b trén trang website. Trudng hop thay ddi Gia dich vu quan Iy Quy dan dén gia dich vu vuot
qua murc t6i da néu trén sé phai dwoc Pai hoi Nha Dau tw phé duyét.

Gia djch vu giam sat, liru ky va giao dich

Gia dich vy giam sat, lwu ky phai trd cho Ngan hang Giam sat dé cung cap dich vu ngan hang
giam sét, lwu ky cho Quy. Gia dich vu duoc tinh vao madi ky dinh gia dwa trén gia tri tai san
rong tai ngay trude ngay dinh gia va dwoc trd hang thang. Sé tién trd hang thang la tbng sé
tién dwoc tinh (trich 1ap) cho cac ky dinh gia thye hién trong thang.

Gia dich vu giam sat Quy sé Ia 0,01% gia tri tai san rong moét nam va khong co6 murc quy dinh
toi thieu.

Gia dich vu lwu ky sé la 0,04% gia tri tai san rong moét ndm va thdp nhéat 14 10.000.000
dong/thang.

Murc gia dich vu trén chwa bao gdém cac chi phi ngoai théng thwéng nhw chi phi thanh toan
cho Trung tam Lwu ky, chi phi phap ly, chi phi tem thuw,...

Gia dich vu giao dich chirng khoan la 0,03%/gia tri giao dich cb phiéu va 0,01%/gia tri giao
dich trai phiéu niém yét, téi thiéu 100.000 dbng/ngay giao dich va téi da la 10.000.000
déng/ngay giao dich déi voi giao dich cd phiéu niém yét/dang ky giao dich va 100.000
ddng/lan déi véi chirng 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 tang (néu co).
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4.

4.7

4.8

CAC CHIiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi (tiép theo)
Gig dich vu trd cho Té chirc quén ly bat déng san

Gia dich vu phai tré cho Té chirc quan ly bat dong san sé phu thudc vao két qua lwa chon va
dam phan voi To chire quan ly bat doéng san va dwoc quy dinh chi tiet trong hop dong dich
vu quan ly bat dong san duoc ky két.

Chi phi khéc
Céc chi phi khac bao gém chi phi kiém toan, phu cap Ban Dai dién Quy va céc chi phi khac.
Thudng hoat dong

Mdrc thuwdng dwoc tinh trén co s& phan lei nhuan vuot tréi so véi loi nhuan ky vong. Thudng
hoat dong dwoc trich tir thu nhap thuc té cla Quy va dwoc thanh toan cho Céng ty Quan ly
Quy hang n&m. Phén loi nhuan clia Qu§ dé tinh mic phi thwéng bao gébm phén tang tredng
gia tri tai san rong vao cubi nam so v&i gia tri tai san rong dau nam. Mc thwdng hoat ddng
sé duwoc didu chinh gidm trir va sé khong dwoc thanh toan néu hoat dong dau tw cla cac
nam lién trudc bi thua 16 va mire 16 nay chwa duoc bu dap.

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

Thué

Quy dau tw bat dong san cé hoat dong chuyén nhuong bat dong san hodc hoat dong cho
thué bat dong san, phat sinh thu nhap thuéc déi twong chiu thué thu nhap doanh nghiép theo
quy dinh tai Diéu 16, Diéu 17 Thong tu sb 78/2014/TT-BTC (“Théng tw 78”) ngay 18 thang 6
nam 2014 cla B6 Tai chinh hwéng dan thi hanh Nghj dinh sé 218/2013/ND-CP ngay 26 thang
12 n&m 2013 clia Chinh phl quy dinh va hwdng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh
nghiép va cac van ban phap luat lién quan.

Quy dau tw bat dong san chiu thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN”") & murc 20% dou V@i thu
nhap tlr chénh léch tir viéc chuyén nhwong cé phiéu (= gia ban —ménh gia theo cd tirc nhan
dwoc — chi phi chuyén nhuong). Loi tiec dwoc chia bang tién mét tir hoat déng dau tw ching
khoan va loi tre dwoc chia bang cd phiéu cla cac Céng ty kinh doanh bt déng san duoc
mi&n thué TNDN. Cac ngudn thu nhap chiu thué va chi phi dwoc khéu trlr thué TNDN khac
duwogc xac dinh theo quy dinh tai Thong tw 78.

Céng ty Quan ly Quy co trach nhiém khéu trir thué ctia cac ca nhan va to chire tham gia cac
giao dich sau trir trvong hop Nha Pau tw la td chire trong nwde chiu thué TNDN cho giao
dich gop vén bang bét dong san va chuyén nhuwong chirng chi Quy.

Céc bao cao thué clia Quy sé chiu suw kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac
quy dinh vé thue dbi vei cac loai nghiép vy khac nhau co thé dwoc gidi thich theo nhiéu cach
khac nhau, sb thué dwoc trinh bay trén bao cao tai chinh co thé sé bi thay dbi theo quyét dinh
cubi cung clia co quan thué.
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4, CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
4.8 Thué (tiép theo)
Gép vén vao Quy déu tir bat déng sén bang bét déng sén

Nha Bau tw thuc hién ngay nghia vu thué déi véi chirng chi gop vén béng béat dong san.

Nha Bau tv la to churc kinh doanh tai Viet Nam: chiu thué TNDN nhw déi véi hoat déng
chuyén nhwong bat dong sén;

Nha Dau tw 1a t6 chirc nwdc ngoai sén xuét kinh doanh tai Viét Nam khéng theo Luat Dau
tw, Luat doanh nghiép (t6 chirc nwdre ngoai): thwe hién theo quy dinh tai Luat kinh doanh
bat déng sén so 66/2014/QH13 ngay 25 thang 11 ndm 2014 va cac van ban phap luat co
lien quan;

Nha Bau tu ca nhan: chiu thué thu nhap ca nhan nhu déi véi thu nhap tir chuyén nhurong
bat déng san.

Nhan cé tuc

Khi Quy dau tw bat dsng san tién hanh chi tra loi tire cho Nha Dau tw 1 td chire (khéng
phan biét t& chirc dau tw trong nwéc hay t6 chirc dau tw nwéde ngoai) thi day 1a thu nhap
nhan duoc tir li nhuan sau thué TNDN nén Nha Dau tu la té chirc khong phai khai, nop
thué TNDN.

Khi Quf dau tw bat dong san tién hanh chi tré loi tire cho céc ca nhan thi khoan thu nhap
nay phai chiu thué thu nhap ca nhan dbi v&i thu nhap tir dau tw vén. Cong ty Quan ly Quy
¢6 trach nhiém khai, khdu trir va nop thué cho cac ca nhan theo murc thué suét ddi véi
thu nhap t&r dau tw vén 5%.

Chuyén nhuwong chiing chi Quy

Nha Bau tw ca nhan chiu thué thu nhap ca nhan theo mirc thué suét 0,1% trén gia chuyén
nhwong tieng lan;

Nha Pau tw la ’56 chire kinh doanh tai Vié’g Nam hoat dong theo Luat Dau tw, Luat Doanh
nghiép (Nha Dau tw trong nwéce) chiu thué suét 20%;

Nha Dau tw 1a t6 chirc nwoc ngoai kinh doanh tai Viét Nam khong theo Luat Bau tu, Luat
Doanh nghiép (nha thau nw&c ngoai) chiu thué suat 0,1% trén doanh thu tinh thue doi voi
hoat déng chuyén nhuong.

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

Gié trj tai s&n rong clia QuY la téng gia tri cac tai san va cac khodn dau tw do Quy s& hiru triv
di tdng no phai trd ctia Quy tai thei diém dinh gia.

Tai ngay dinh gia, Cong ty Quan ly Quy hoac té chirc cung cap dich vu duwoc Gy quyén sé
tién hanh viéc xac dinh gia tri tai san rong clia Quy theo cac nguyén tac néu trén.

Gia tri don vi Quy dwoc tinh bang cach chia téng gia tri tai san rong clia Quy cho s6 chirng
chi Quy dang Iwu hanh tai ngay cua bang can doi ke toan.
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) ,
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

4.10

4.11

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

Cac bén/ngudi dwoc xem la ¢o lién quan néu mét bén/nguroi c6 khd nang, truc tiép hay gian
tiép qua mét hodc nhiéu trung gian, c6 quyén kiém soat Quy hodc chiu sw kiém soat clia Quy,
ho&c cung chung su kiém soat v&i Quy. Cac bén lién két, cac ca nhan nao tryc tiép hoac gian
tlep nam quyén biéu quyét cla Quy ma c6 anh hwéng dang ké d6i v&i Quy, nhirng chire trach
quan ly chi chét nhw Giam dbc cla Céng ty Quan ly Quy, thanh vién Ban Dai dién Quy,
nhirng thanh vién than can trong gia dinh cla cac ca nhan hodc cac bén lién két nay hodc
nhibng céng ty lién két v&i cac ca nhan nay cling dwoc coi la bén lién quan.

Trong viéc xem xét mbi quan hé cla tirng bén lién quan, ban chat clia méi quan hé dwoc chu
y chir khéng phai chi la hinh thirc phap ly.

S6 dw bdng khéng

Cac khoan muc hay sb du dwoc quy dinh trong Quyét dinh 63 vé Ché d6 ké toan ap dung dbi
voi Quy Bau tw chirng khoan khéng duoc thé hién trong cac bao c4o tai chinh nay thi duoc
hiéu 1a c6 sé du bang khong.

TIEN GUI NGAN HANG

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

ndm 2022 nam 2021

VND VND

Tién gt khong ky han ) 9.240.951.663 2.994.447 257
Ngén hang TMCP Pau tw va Phét trién Viét Nam

— Chi nhénh Ha Thanh 9.240.951.663 2.994.447.257

9.240.951.663 2.994.447.257
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Quy Pau tv B4t déng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) ,
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

7. PHAI THU HOAT DONG PAU TV
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
ndm 2022 nam 2021
VND VND
Dy thu I&i trai phiéu chwa dén ngay nhan 94.643.334 135.473.152
94.643.334 135.473.152
8. PHAI TRA HOAT DONG DAU TU, PHAI TRA CHO CONG TY QUAN LY QUY VA NGAN

HANG GIAM SAT

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 théng 12

ném 2022 nadm 2021

VND VND

Phai trd Cong ty Quan ly Quy 57.034.182 2.177.383.285
Gia dich vu quan ly Quy 57.034.182 08.228.127
Phi thwéng hoat dong - 2.079.155.158
Phai tra Ngan hang Giam sat 27.943.268 27.412.544
Gia dich vy giam sat 380.228 654.854
Gia dich vu lwu ky 11.063.040 10.257.690
Gia dich vy quan tri Quy 16.500.000 16.500.000
Phai tra hoat dong dau tw (*) 1.796.000.000 -
1.880.977.450 2.204.795.829

(*) Pay la khoan phai trd clia Quy cho hoat déng mua cé phiéu phat hanh bdi Cong ty C6
phan Vincom Retail ("VRE"), Téng Céng ty Dién Lwc DAu khi Viet Nam (“POW’) va Céng ty
C6 phan Tap doan Masan (“MSN”).

9. PHAI TRA KHAC
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
nam 2022 nam 2021
VND VND
Phi kiém toan 47.080.000 44.000.000
Phai tra phi méi gi¢i 1.796.000 -
48.876.000 44.000.000
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cling ngay

10.

1.

VON GOP CUA CAC NHA PAU TW

Ngay 31 thang 12

B04-QBT

Ngay 31 thang 12
nam 2021
VND

50.000.000.000

ndm 2022

VND

Vén gép dau nam 50.000.000.000
Vén gop tang trong nam -
Vén gép giam trong nadm -
Vén gép cudi nam 50.000.000.000

50.000.000.000

Chi tiét von gép, sé don vi Quy va ty 1& gop vén cla cac thanh vién gop vén tai ngay 31 thang

12 ndm 2022 nhuv sau:

) Véngop  S6 don vi Quy Ty lé
Thanh vién gép von VND nam git s¢ hivu
Ca nhan trong nuéc 6.586.700.000 658.670 13,17%
Ca nhan nwéc ngoai 961.000.000 96.100 1,93%
Té chire trong nuwéc 42.410.400.000 4.241.040 84,82%
T4 chirc nwédc ngoai 41.900.000 4.190 0,08%
50.000.000.000 5.000.000 100,00%
PHi VA CHI PHi KHAC
N&m 2022 N&m 2021
VND VND
Phi maéi gidi, giao dich chirng khoan 237.409.881 1.192.305
Gia dich vu quan tri Quy tra cho Ngan hang
Giam sat (Thuyét minh 14.1) 198.000.000 198.000.000
Phi xtr ly ho so giao dich mua/ban chirng khoan 60.520.021 2.686.759
Phi niém yet tra cho S¢& Giao dich Chirng khoan
Thanh pho H6 Chi Minh 15.000.000 15.000.000
Phi thudng Cong ty Quan ly Quy - 2.079.155.158
Phi giao dich tien gtvi 2.883.859 1.608.090
Thué, phi khac 1.000.000 1.000.000
514.813.761 2.298.642.312
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Quy Pau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) ’
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

13.

CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Nam 2022 Nam 2021
VND VND
Két qua hoat dong rong da thue hién trong nadm (4.407.887.155) (2.250.267.068)

biéu chinh:
Tree: Thu nhép tir loi tie duoc mién thué frong ndm (591.197.828) (574.140.203)

Thu nhap chiu thué TNDN trong n&dm - -
Thué suét 20% 20%

Chi phi thué TNDN phéat sinh trong nam - -
Chi phi thué TNDN = .

L6 chuyén sang tir nam trwée:

Quy dwoc phép chuyén cac khoan 16 tinh thué sang ndm sau dé bu trir v&i loi nhuén thu
dwoc trong vong 5 ndm ké tlr sau nam phat sinh khoan 16 dé. Tai ngay két thic ky ké toan
nam, Quy cé cac khoan 16 Iy ké vé&i téng gia tri 1a 6.927.526.550 VND (ngay 31 thang 12
nam 2021: 2.519.639.395 VND) c6 thé s dung dé bu trlr v&i loi nhuan phat sinh trong trong
twong lai. Chi tiét nhu sau:

Sé con duoc

Co thé L& tinh thué phat D& chuyén Khoéng duoc  chuyén 16 tinh

N&m phét chuyén 16 sinh trong ndm 16 trong ndm  chuyén 16 dén cudi nam
sinh dén ném 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
2022 2027 4.407.887.155 - - 6.927.526.550

6.927.526.550 - -
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) ,
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho ném tai chinh két thuc cung ngay

14.

14.1

B04-QDT

GIAO DICH V&I CAC BEN LIEN QUAN VA HOP BPONG THEN CHOT KHAC

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

Céc bén duoc xem nhur 1a cac bén lién quan khi mot bén co kha néng kiém soat bén kia ho&c
c6 anh hwéng trong yéu dén bén kia trong viéc dwa ra quyét dinh tai chinh va hoat dong kinh

doanh.

Cac giao dich trong yéu véi cac bén lién quan trong nam dwoc trinh bay duéi day:

Nam 2022 Nam 2021
Céc bén lién quan Quan hé  N§i dung giao dich VND VND
Ngan hang TMCP  Ngan hang Thu nhap lai tién guvi - 9.987.993
Pau tu va Phét Giam sat o . "
trién Viet Nam — Gia dich vy gidm sat
Chi nhanh Ha va lwu ky tai san Quy 129.174.711 129.437.033
Thanh Gia dich vu quan tri
Quy 198.000.000 198.000.000
Congty Cophan Congty  Giadich vu quan ly
Quan ly Quy Quanly  Quy 821.773.914 991.498.552
Ky thwong Quy Phi thuéng Céng ty

Quan ly Quy .
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh ket thuc cung ngay

15.

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Quy c6 cac khodn phai thu, tién mét va tién g&ri ngan hang ngén han phat sinh tric tiép tw
hoat déng clia Quy. No phai tra tai chinh cla Qu§ chi yéu bao gém cac khoan phai tra cong
ty Quan Iy Quy, Ngan hang Giam sat va phai tréd khac. Quy khéng ndm gitr hay phat hanh
cbng cu tai chinh phéi sinh.

Quy ¢6 rui ro thi trwdng, rai ro tin dung va rdi ro thanh khoan.

Quan ly rdi ro 1a nghiép vu khong thé thiéu cho toan bd hoat déng kinh doanh cliia Quy. Céng
ty Quan ly Quy da xay dung hé théng kiém soat nhdm dam bao sy can bang & muirc hop ly
gitva chi phi rli ro phat sinh va chi phi quan ly rdi ro. Ban Téng Giam déc Cong ty Quén ly
Quy lién tuc theo dai quy trinh quan ly rli ro cia Quy d& dam bao sw can bang hop ly gitra
rdi ro va kiém soat rdi ro.

Rdi ro thi trwéng

Ban Téng Giam déc Céng ty Quan ly Quy xem xét va théng nhéat ap dung cac chinh sach
quan ly cho nhi¥ng rui ro noi trén nhw sau:

Rui ro thi trieéng 1a rdi ro ma gia tri hop Iy cla cac ludng tién trong twong lai clia mét cong cu
tai chinh sé bien dong theo nhirng thay dbi cla gia thi treong. Gia thi trrdng co bon loai rui
ro: rdi ro I&i suat, rdi ro tien té, rui ro gia hang hoa va ri ro ve gia khac, chang han nhuw rdi ro
vé gia cb phiéu. Céng cu tai chinh bi anh hwdng b&i rii ro thj trerng bao gom cac khoan tien
gWi va céc khoan chirng khoan dau tw.

RUi ro 18i suat

RUi ro 14i sut a rdi ro ma gia trj hop Iy clia cac ludng tién trong twong lai clia mot cong cu tai
chinh sé bién dong theo nhirng thay déi cla léi suét thi trdrng. RUi ro thi trwéng do thay déi lai
suat clia Quy chi yeu lién quan dén tien va tien gtri ngén hang cta Quy. Nhitng tai san nay c6
tinh thanh khoan cao va khéng dwgec Quy nam gilr nham muc dich thu lgi tir viec ché tang gia.
Cong ty Quan ly Quy quan ly rui ro Iai suat bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi
tredng dé co dwoc cac lai suat co loi cho muc dich cla Quy va van ndm trong gi¢i han quan
ly rdi ro cia minh.

RUi ro tién té

Quy khéng c6 rui ro tién té trong ndm do Quy khéng thire hién cac giao dich bang ngoai té.
Rui ro vé gié cé phiéu

Céc cb phiéu da niém yét va chwra niém yét do Quj nam gitr bi anh hudng bdi cac rii ro thi
trwong phat sinh tir tinh khong chac chan ve gia tri twong lai cua cb phiéu dau tw. Quy quan
ly rGi ro vé gia ¢ phiéu bang cach thiét lap han mirc dau tuw.

RUi ro vé gi& hang héa

Quy khéng ¢ rai ro vé gia hang hoa.
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15.

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

Rdi ro tin dung

Rdi ro tin dung la rdi ro ma td chirc phat hanh khéng thé dap (rng cac nghfa vu ctia minh daéi
v&i phan vén gbc va 1ai khi dén han thanh toan. Rdi ro nay chd yéu lién quan dén cac chirng
khoan c6 thu nhap ¢ dinh nhuw trai phiéu Chinh pha, trai phiéu doanh nghiép, chirng chi tién
glri, dan dén tdn that vé tai chinh. Quy co rdi ro tin dung tir hoat déng dau tw tai chinh cla
minh, bao gém trai phiéu va tién glri ngan hang.

Tién gt ngan hang

Quy chu yeu duy tri s6 du tién givi tai cac ngan hang c6 uy tin & Viét Nam. Rdi ro tin dung
déi véi s6 du tién gli tai cac ngan hang dwoc quan ly theo chinh sach ctia Quy. Rui ro tin
dung tbi da clia Quy dbi voi cac khoan muc cua bang can d6i ké toan tai mdi ky lap bao cao
chinh 1a gia tri ghi sé cla cac khoan muc nay. Céng ty Quan ly Quy nhan thay mic do tap
trung rdi ro tin dung déi v&i tién glvi ngan hang la thap.

Céc cbng cu tai chinh khac

Cong ty Quan ly Quy danh gia rang tat ca cac tai san tai chinh déu trong han va khéng bi suy
gidm vi c4c tai san tai chinh nay déu lién quan dén cac khach hang co uy tin va c6 kha nang
thanh toan tét vao ngay 31 thang 12 n&m 2022.

Mrc rii ro tin dung t6i da d6i véi méi nhom tai san bang voi gia tri ghi s (khong bao gom d
phong) ctia nhdm tai san trén bang can doi ké toan dwgec trinh bay nhuw sau:

Pa qua han P& qua han

Chuwa qua han va va chuwa bj va d§ trich
chwa bi suy gidm suy gidm 1ap dw phong Téng
VND VND VND VND
Tién gt ngan hang 9.240.951.663 - - 9.240.951.663
Trai phiéu 10.853.564.195 - - 10.853.564.195
- Trai phiéu niém
yét 2.772.136.920 - - 2772.136.920
- Tréi phiéu chua
niém yét 8.081.427.275 - - 8.081.427.275
Phai thu hoat déng
dau tw 94.643.334 - - 94.643.334

- Duw g‘hu 18i trai )
phiéu chuwa dén
ngay nhén 94.643.334 -

20.189.159.192 -

94.643.334
20.189.159.192

Rui ro thanh khoan

Rpi ro thanh khoan la rdi ro Quy gap khg’) khan khi thwe hién cac nghia vu tai chinh do thiéu
von. Rui ro thanh khodn clia Quy chud yéu phat sinh tlr viéc céc tai san tai chinh va ng phai
tra tai chinh co cac thoi diém dao han léch nhau.

Cong ty Quan ly Quy giam sat rii ro thanh khodn thong qua viéc duy tri mét lwong tién gubi
ngén hang & mirc ma Cong ty Quan ly Quy cho la du gé dap trng cho cac hoat dong cuia Quy
va dé gidm thiéu &nh hudng cla nhitng bién dong vé ludng tién.
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16. MOT SO CHi TIEU DANH GIA KHAI QUAT
STT | CHI TIEU N&m 2022 N&m 2021
| | Céc chi sé vé tinh hinh hoat déng dau tw
1 Ty 1é cac loai chirng khoan/Téng gia tri tai san 79,62% 95,96%
2 | Ty 1& cac loai cb phiéu/Téng gia tri tai san 55,94% 85,66%
2.1 | Tylé céc loai cé phiéu niém yét/Téng gi tri tai san 55,94% 85,66%
3 | Ty l& céac loai trai phiéu/Tong gia trj tai san 23,69% 10,30%
4 | Ty lé tién glri ngan hang/Téng gia tri tai san 20,17% 3,87%
5 Ty & thu nhap binh quan/Téng gia tri tai san -64,99% 30,34%
6 | Ty & chi phi binh quan/Téng gié trj tai san 3,40% 4,53%
Il | Céc chi sé thi trurong
1 | Téng sé chirng chi Quy dang Iwu hanh cudi nam 5.000.000 5.000.000
2 | Ty Ié ndm gir chirng chi Quy cla cac nhan
vién Cong ty Quan ly Quy va nhitng nguwdi co
lién quan cta Coéng ty Quan ly Quy 0,044% 0,01%
3 | Ty I& nam git chirng chi Quy cta 10 Nha Bau
tw I&n nhat cudi nam 89,40% 89,28%
4 | Ty I& ndm gitr chirng chi Quy clia Nha Dau tw
nwéc ngoai 2,01% 0,94%
5 | Ty lé gia tri giao dich chirng chi Quy so voi
tdbng sb chirng chi Quy trong n&m 73,25% 75,77%
6 Gi tri don vi Quy cudi ndm (VND/don vi) 8.777,69 15.044,71
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17. CAC SU KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN NAM

Khong cé cac su kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toan ndm yéu cau phai dwoc
diéu chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh clia Quy.

Ngan hang TMCP Pau tw va Phat trii/ hhan Quan Iy Quy Ky thwong

Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh vv

o

4

Ong Phi Tuan Thanh
Téng Giam déc

A

Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Trwdng

|

PHO GIAM DOC

2
JVW Mank mg Ba L& Thi Huy&n Trang

Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2023
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