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31 thang 12 nam 2023 ctia Quy TCREIT
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Quy Pau tv B4t déng sén Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG

QuY

Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam (*Quy”") dugc thanh 1&p dudi hinh thi)e Quy dong theo
Luét Doanh nghiép sb 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 so 54/2019/QH14 ngay 26 thang 11
nam 2019; Nghi dinh sb 155/2020/NB-CP ngay 31 thang 12 nam 2020 cua Chinh phd quy dinh chi
tiét va hwéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Chirng khoan; Théng tw s6 96/2020/TT-BTC ngay
16 thang 11 nam 2020 clia B6 Tai chinh vé Hwéng dan céng bé théng tin trén thi trirng chirng khoan;
Thong tw s6 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 cua B Tai chinh vé Heéng dan hoat déng
va quan ly quy dau tw chung khoén va Thong tw s6 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 n&am 2020 vé
Hwéng dan vé hoat déng clia cong ty quan ly quy dau tw chirng khoan va cac van ban phap luat co
lién quan. Quy dwoc cap Gidy chirng nhan Bang ky lap Quy dai chung s6 22/GCN-UBCK ngay 29
thang 6 nam 2016 do Uy ban Chirng khoan Nha nwdc cap. Thoi gian hoat dong clia Quy la khong
xac dinh ké tir ngay duoc cép gidy phép.

Quy co vbn diéu 1é da huy dong dwoc trong dot phat hanh chieng chi Quy 1an d4u ra cong ching 1a
50.000.000.000 VND, twong duong v&i 5.000.000 chirng chi Quy. Tai ngay 31 thang 12 nam 2023,
vén gop bang ménh gia clia Nha Bau tw vao Quy 1a 50.000.000.000 VND, tvong dwong véi 5.000.000
chirng chi Quy.

Muc tiéu cta Quy la mang lai loi ich dai han cho Nha Bau tw nhéy ngudn thu nhap déu dan va 6n dinh
tlr bt dong san va tang trwong dai han cla gia tri bat ddng san, dwa trén chién lwoc quan ly bat dong
san nang dong, hiéu qué ciing nhw dau tw vao cac bat dong san tiém nang trong twong lai. Trong
nhiéu trvong hop khac biét, viec xem xét dau tw sé do Pai hoi Nha Bau tw hodc Ban Pai dién Quy
xem xét quyét dinh phi hop véi thdm quyén dwoc quy dinh trong Diéu lé Quy.

CONG TY QUAN LY QUY

Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam dwoc quan ly bdi Cong ty C6 phan Quan ly Quy Ky
thwong (sau day dwoc goi tat a “Cong ty Quan ly Quy”). Cong ty cé phan Quan ly Quy Ky thwong
duoc thanh lap tai Viet Nam theo Gidy phép thanh 1ap va hoat déng s6 57/GP-UBCK ngay 30 thang
1 ndm 2019 do Uy ban Chirng khoan Nha nwéc cép va giay phép diéu chmh s6 114/GP-UBCK do Uy
ban Chi*ng khoan Nha nuwéc cap chép thuan cho Céng ty diéu chinh vén diéu [é 1én 669.662.910.000

VND ngay 18 thang 11 nam 2022.

Coéng ty Quan ly Quy duoc s& hivu 88,99956% boi Ngan hang Thuong mai C6 phan (“TMCP”) Ky
thiong Viet Nam (*Ngéan hang me”), mét ngan hang thu’crng mai cé phan dwoc thanh Iap tai Viét
Nam. Cac hoat dong chinh trong nam dén thoi diém hién tai clia Céng ty Quan ly Quy fa quan ly danh
muc dAu t, quan ly quy va cung cap cac dich vu tw van dau tw chirng khoan theo cac quy dinh cla
phap luat. Cong ty co Tru s¢ chinh tai tang 28, Toa C5, s6 119 Tran Duy Hwng, Phwong Trung Hoa,
Quan Cau Giay, Ha Nai.

Nguwoi dai dién theo phap luat clia Cong ty Quan Iy Quy cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12
nam 2023 va cho dén thdi diém lap bao cao tai chinh nay la Ong Nguyén Xuan Minh -~ chirc danh
Chu tich Hoi ddng Quan tri c&n ctr theo Gidy phép diéu chinh s6 87/GPDC-UBCK dwoc Uy ban Chirng
khoan Nha nwéc chap thuan ngay 6 thang 9 nam 2022.

Ong Phi Tuén Thanh dwoc Gy quyén ky két cac gidy to va tai liéu lien quan dén hoat dong diéu hanh
Cong ty, trong d6 co6 bao cao tai chinh kém theo cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2023
theo Gidy Gy quyén sb 020703/23/UQ-CTHDQT-TCC ngay 7 thang 3 nam 2023.
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Quy Pau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

NGAN HANG GIAM SAT

Ngéan hang Giam sat cia Quy 1a Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh.
Chtrc nang clia Ngan hang Giam sat bao gébm viéc giam sat va lwu ky cac tai san cla Quy giam sat
viéc quan ly tai san clia Quy va dam bao, chiu trach nhiém bdi thwérng day da cho Quy; xtr ly cac giao
dich ve chirng khoan, thanh toan nhirng khoan chi phi hgp ly, hop Ié; thanh toan tién cho Nha Pau
tw; d6i chiéu tai san cla Quy v&i Céng ty Quéan Iy Quy. Quyén va nghia vu clia Ngan hang Giam sat
dwoc quy dinh tai Diéu lé Quy.

BAN PAI DIEN QUY

Cac thanh vién Ban Dai dién Quy trong ndm va cho dén ngay lap bao c4o tai chinh nay gém:

Ho tén Chare vu Ngay bé nhiém

Ba Phung Thi Minh Ch tich B§ nhiém ngay 21 thang 4 nam 2023
Ong bang The blrc Thanh vién BO nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016
Ba Nguyen Phuong Lan Thanh vién BO nhiém ngay 21 thang 4 nam 2023

Tai Dai hoi Nha Pau tw thwong nién nam tai chinh 2020 ngay 27 thang 4 nam 2021, Ban Dai dién
Quy dwoc Pai hoi Nha Bau tw thong qua viéc diéu chinh nhiém ky cla Ban Dai dién nhiém ky 2020-
2022 thanh nhiém ky 2020-2024.

Tai Pai hoi Nha Pau tw thwong nién nam tai chinh 2022 ngay 21 thang 4 nam 2023, Ban Dai dién
Quy dwoe Bai hoi Nha Pau tv thdng qua viéc diéu chinh nhiém ky ctia Ban Dai dién nhiém ky 2020-
2024 thanh nhiém ky 2023-2027.

KIEM TOAN VIEN

Cong ty Trach nhiém Hiku han Emst & Young Viét Nam [a céng ty kiém toan cho Quy.
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Quy Dau tw Bat déng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BGC

o

Ban Téng Giam déc Quy DAu tw B4t déng san Techcom Viét Nam (“Qu§”) trinh bay bao cao nay va
b&o c4o tai chinh ctia Quy cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC CONG TY QUAN LY QUY BOI vOI BAO CAO TAI
CHINH

Ban Téng Giam déc Céng ty Quan ly Qu§ chiu trach nhiém dam bao bao c4o tai chinh cho tirng nam
tai chinh ctia Quy phan anh trung thue va hcrp ly tinh hinh tai chinh, tinh hinh tai san, danh muc dau
tw, két qua hoat déng va thay déi gia tri tai san rong ciia Quy trong nam. Trong qua trinh lap bao cao
tai chinh nay, Cong ty Quan ly Quy dwoc yéu cau phai:

# lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhat quan;
thue hién cac danh gia va wéce tinh mét cach hop ly va than trong;

» néurdcac chuan muc ké toan ap dung cho Quy ¢6 duwgc tuan tha hay khong va tat ca nhiing sai
léch trong yéu so v&i nhitng chudn mwe nay da duoc trinh bay va gidi thich trong bao céo tai
chinh; va

& |ap bao cdo tai chinh trén co s& nguyén tac hoat déng lién tuc trir trwéng hop khong thé cho ring
Quy sé tiép tuc hoat déng.

Ban Téng Giam dbc Céng ty Quan ly Quy chiu trach nhiém bdo dam ring cac sb sach ké toan thich
hop dwoc thiét lap va lwu giv aé phan anh tinh hinh tai chinh cta Quy, véi mirc d6 chinh xac hop ly,
tai bat ky thoi diém nao va dam bao ring cac s sach ké toan tuan tha voi che dd ké toan da dwoc
ap dung. Ban Téng Giam dbéc Céng ty Quan Iy Quy cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san
ctia Quy va do d6 da thwc hién cac bién phap thich hop dé& ngén chan va phat hién cac hanh vi gian
Ian va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam dbc Cong ty Quan Iy Quy cam két véi Ban Pai dién Quy la da tuan thd nhirng yéu
cdu néu trén trong viéc lap bao cao tai chinh cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2023
kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BDOC

Theo y kién cla Ban Téng Giam déc, bao cdo tai chinh kém theo phan anh trung thirc va hop ly tinh
hinh tai chinh, tinh hinh tai san va danh muc dau tv ciia Quy tai ngay 31 thang 12 nam 2023, két qua
hoat dong va thay dbi gia tri tai san rong cla Quy cho nam tai chinh két thuc cling ngay phu hop voi
cac Chuéan myc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan Viét Nam ap dung déi voi quy dau tw va cac quy
dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh cta quy dau tw.

fig Phi Tuan Thanh
Téng giam doc

Ha N6i, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 nam 2023
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Quy Pau tw Bat d6ng 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 Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam (“Quy”).

QuYy duoc td chirc dwdi hinh thire quf déng theo quy dinh clia phap luat.

Sé gidy ding ky thanh Iap Quy: sb 22/GCN-UBCK do Uy ban Ching khoan Nha nuéc cap
ngay 29 thang 6 nam 2016.

Thei han hoat déng cua Quy: Khong xac dinh

Chinh séch phéan chia lgi nhuén:

| g

»

Quy dau tw bat déng san phai st dung tbi thiéu chin mwoi phan tram (90%) loi nhuan
thwe hién trong ndm dé chi tra loi tirc cho nha dau tw.

Quy thie hién chia loi tire béng tién hodc chirng chi quy. Téi thidu 15 ngay trwdc khi
phan phos lgi tire, COng ty Quan ly Quy phai thong bao dén nha dau tv bing phuwong
thirc @é bao dam dén dwoc dia chi lién lac hoé&c thw dién tir da dang ky. Théng bao
phai bao gém téi thiéu cac nodi dung theo mau quy dinh tai Phu luc VIl ban hanh kém
theo Théng tw s6 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 clia B6 trudng Bo6 Tai
chinh.

Viéc chi tra lgi trc quy bdo ddm nguyén tac:

Loi tirc phan phéi cho nha dau tw duoc 1y ti nguén loi nhuan trong ky hosc loi
nhuén lay ké sau khi Quy da hoan tat moi nghia vu thué, tai chinh theo quy dinh
phap luéat;

MUrc chi trd lgi tirc phéi phu hop vai chinh sach phan phéi lgi nhuan cia Quy quy
dinh tai Diéu 1& quy va dwoc Dai hdi nha dau tw théng qua;

Sau khi chi tra, Quy van phai dam bao c6 nguén vén dé thanh toan du cac khoan
no, nghia vu tai san khac den han va gia tri tai san rong quy sau khi chi tra lgi tirc
phai khong thap hon 50 ty dong;

Tredng hop phan phéi loi tirc béng chirng chi quy, Quy phai cé dG ngudn vén dm
trng tlr lgi nhuan sau thué chua phan phéi cin clr trén bao céo tai chinh ky gan
nhat da dwoc kiém toan hodc soat xét.

Théng tin vé hoat déng phan chia lgi nhuén ciia Quy da thwe hién phai dwoc cap nhat
tai Ban cao bach stra doi, bd sung.

Sé lwong chirng chi Quy dang Iwru hanh:

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, vbn gop bang ménh gia clia Nha Dau twv vao Quy 1a
50.000.000.000 dbng Viét Nam, twong dwong véi 5.000.000 chirng chi Quy.
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Quy Dau tw Bat ddéng san Techcom Viét Nam

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

1.6

1.7

THONG TIN CHUNG VE QUY DAU TU BAT PONG SAN (tiép theo)
Néi dung thay déi tai Diéu I1é Quy trong ndm béo céo:

Tai Dai hoi Nha Pau tw thwedng nién nam tai chinh 2022 cta Quy ngay 21/04/2023 da théng
qua viéc stra ddi va bd sung Piéu I& Quy nhw sau:

Diéu 1. Tén va dia chi lién hé cua Quy

Dia chi: Tang 28, Toa C5, s6 119 Tran Duy Hung, Phurdng Trung Hoa, Quan Cau Gidy,
Ha Nbi.

Diéu 6. Cong ty Quan ly quy

6.3. Dia chi d&ng ky: Tang 28, Tda C5, s6 119 Tran Duy Hwng, Phuong Trung Hoa, Quan
Cau Gidy, Ha Noi.”

Néi dung Nghi quyét Pai h6i Nha Dau tu:

» Dai hoi Nha Dau tw thwdng nién ndm tai chinh 2022 t& chire ngay 21 thang 4 nam
2023 da nhét tri théng qua Nghi quyét v&i cac néi dung sau:

Piéu 1:

Thong qua Bao céo két qua hoat dong cho n&m tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
clia Quy tai Pai hoi Nha Pau tu.

Pidu 2:

Thong qua Bao cao tai chinh kiém toan va Bao céo ngan hang giam sat clia Quy da duoc
dang tai website cia Cong ty C6 phan Quén Iy Quy Ky thwong theo T& trinh néu tai Tai lieu
hop Bai héi Nha dau tw.

Diéu 3:

Théng qua phwong &n KHONG phan phdi loi nhuan cho Nha Dau tw nam tai chinh 2022 cda
Quy tai Dai hdi Nha Bau tw, theo T¢ trinh néu tai Tai liéu hop Pai hdi Nha dau tw.

Piéu 4:

Théng qua ké hoach hoat déng nam 2023 ctia Quy d& néu trong cudc hop va theo Te trinh
néu tai Tai liéu hop Pai hdi Nha dau tuw.

Piéu 5:

Théng qua Ngan sach hoat déng clia Ban dai dién Quy nam 2023 néu tai Tai lieu Bai hoi Nha
Déu tw.

Piéu 6:

Théng qua viéc uy quyen cho Ban dai dién Quy Iwa chon Céng ty TNHH Ernst & Young Viét
Nam thie hién viéc kiém toan cac Bao céo tai chinh cho nam tai chinh 2023 clia Quy.

Piéu 7:

Thoéng qua viéc mién nhiém Ba Pharp Diéu Linh dbi v&i chire danh Cha tich Ban dai dien
Quy va mien nhiém Ba D6 Tu Anh doi véi chirc danh Thanh vién Ban Bai dién Quy ké tir
ngay 21 thang 4 nam 2023.

Thong qua viéc dé clr Ba Nguyén Phwong Lan dbi v&i chirc danh Thanh vién Ban Pai dién
Quy ké tlr ngay 21 thang 4 nam 2023.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

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

1.7

THONG TIN CHUNG VE QUY DAU TU BAT DPONG SAN (tiép theo)
Néi dung Nghj quyét Dai hdéi Nha Dau tw (tiép theo):
Piédu 8:

Théng qua viéc dé clr Ba Phung Thi Minh d6i v&i chirc danh Chd tich Ban Dai dién Quy ké
tr ngay 21 thang 4 nam 2023.

Piédu 9:

Théng qua viéc thay d6i nhiém ky clia Ban dai dién Quy tir nhiém ky 2020 - 2024 thanh 2023
-2027.

Piédu 10:

Thong qua viéc stra ddi Diéu Ié Quy TCREIT theo T trinh néu tai Tai liéu hop Pai hdi Nha
dau tw.

Piéu 11:

Théng qua viéc Uy quyén cho Ban dai dién Quy diéu chinh mic Gia dich vu Quan Iy Quj
trong mirc toi da la 1,5%/NAV/nam da théng qua tai Dai héi Nha dau tw.

Diéu 12:
Nghi quyét Pai héi c6 hiéu lyc tir ngay ky.

» Dai hoi Nha Pau tw bat thwdng nam 2023 t6 chirc ngay 12/12/2023 da nhét tri théng
gua Nghij quyét Bai héi Nha Bau tw (*) véi cac ndi dung sau:

Diéu 1:

Thong qua viéc khong thire hién thi tuc chao mua cong khai giao dich chuyén’ nhwong chirng
chi quy dong Quy TCREIT gitra Cong ty TNHH Dau tw Gia san iWealth va doi tac Ia Cong ty
TNHH Dich vu Quan ly va Bau tw Gia san Wealthtech.

S6 lwong Chirng chi quy TCREIT dw kién chuyén nhwong: 4.240.550 chirng chi quy, twong
duong voi 84,81% tong s6 chirng chi quy dang lwu hanh.

Thei gian thiee hién chuyén nhwrong: sau khi dwge Dai hoi Nha dau tw thong qua.
Phwong thire giao dich dw kién: Théa thuan

Diéu 2:

Nghi quyét Pai hdi c6 hiéu lwc tir ngay ky

(*) Théng tin chi tiét dwoc dang tai website clia Cong ty C6 phan Quan ly Quy Ky Thuong.
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Quy Pau 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 PONG CUA QUY

Danh muc dau tw cia Quy

Tién g&ri ngan hang ]
Danh muc chirng khoan co cau
Tai san khac

Ngay 31 thang
12 ndm 2023

Ngay 31 thang

12 nam 2022

Ngay 31 thang
12 ndm 2021

2.125.973.327

44.761.948.500

900.000

9.240.951.663
36.482.754.195
94.643.334

2.994.447 257
74.342.436.610
135.473.152

46.888.821.827

45.818.349.192

77.472.357.019

Tinh toi thoi diém cué’i nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023, Quy chua thuc
hién dau tw vao cac bat dong san dau tw.

Két qua hoat dong kinh doanh cta Quy

Két qua hoat dong da thire hién

Thu nhép tir hoat ddng dau

tw da thwc hién

1. C6 tirc dugc nhan

2. Lai tr?i phiéu dwgc nhan

3. Léitien gtri ngan hang

4. L6 ban chirng khoan

Chi phi

1. Giadich vy quan ly Quy

2. Giadich vu giam sat va
Ieu ky tai san Quy

3. Chi phi kiem toan

4. Phiva chi phi khac

Két qua hoat dong rong da

thwe hién dwoc phan phoi

trong nam

Két qua hoat dong chwa
thwe hién

Thu nhap

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

. Chi phi

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

Két qua hoat dong rong
chwa thwc hién trong nam

Tir ngay Tir ngay Ty ngay
1/1/2023 den 1/1/2022 dén 1/1/2021 dén
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021
(206.186.877) (2.849.620.769) 1.257.310.829
168.458.000 591.197.828 574.140.203
539.695.395 799.268.625 687.152.803
10.711.672 136.290.069 44.855.576
(925.051.944) (4.376.377.291) (48.837.753)
1.807.093.927 1.558.266.386 3.507.577.897
685.905.783 821.773.914 991.498.552
131.562.099 129.174.711 129.437.033
101.692.800 92.504.000 88.000.000
887.933.245 514.813.761 2.298.642.312
(2.013.280.804) (4.407.887.155) (2.250.267.068)
22.637.384.281 19.945.104.839 38.165.194.672
22.637.384.281 19.945.104.839  38.165.194.672
17.833.029.884 46.872.283.132 15.915.910.062
17.833.029.884 46.872.283.132 15.915.910.062
4.804.354.397 (26.927.178.293) 22.249.284.610
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

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

2.3

2.4

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

Théng tin vé Igi nhuan phan phéi trong ndm béo céo

Can cr theo Nghi quyét Dai hoi Nha Dau tw thudng nién ndm tai chinh 2022 té chirc ngay

26/04/2023, Quy khéng thue hién phan phéi lgi nhuan trong ky bao céo.

Cac théng tin khac cua Quy

Chi tiét chi tiéu hoat dong

Gia tri tai san rong ctia Quy

Téng sb chirng chi Quy dang luu
hanh

Gia trj tai san rong ctia 1 don vi chirng
chi Quy (CCQ)

Gié tri tai san rong cao nhét cGia 1 don
vi CCQ trong nam

Gia tri tai san rong thap nhét cla 1
don vi CCQ trong nam

Gia cubdi ngay cla 1 don vi CCQ tai
ngay bdo cao

Gia cubi ngay cao nhét cia 1 don vi
CCAQ trong nam bao cao

Gia cudi ngay thap nhét ciia 1 don vi
CCQ trong nam bao cao

Téng tang trwdng (%)/1 don vi CCQ

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

- Tang trwedng thu nhap (%)/1 don
vi CCQ (Tinh trén thu nhap da
thwe hién)

Phan phéi gop trén 1 don vi CCQ

Phan phdi rong trén 1 don vi CCQ

Chuwa phan phéi
Chwa phan phoi

Chura phan phéi
Chuwa phan phdi

Ngay 31 thang 12 Ngay 31thang 12 Ngay 31 thang 12
ném 2023 nam 2022 ndm 2021
46.679.569.335  43.888.495.742  75.223.561.190
5.000.000 5.000.000 5.000.000
9.335,91 8.777,69 15.044,71
10.416,25 15.377,04 15.746,57
8.291,00 8.341,33 11.571,25
7.240,00 6.430 11.400
8.980,00 11.850 33.500
6.240,00 5.630 6.710

6,36% -41,66% 20,89%

10,95% -35.80% 35.76%

-4,59% -5.86% -3.62%

Chua phan phéi
Chuwa phéan phoi

Ngay chét quyén Chwa phan phdi  Chwa phan phdi  Chua phan phéi
Ty 1& chi phi hoat dong ctia Quy (%) 3,95% 2,85% 5,31%
Toc d6 vong quay danh muc (%) 460,12% 190,18% 6,78%
Tang truéng qua céac thoi ky

Tbng tang truéng cda Tang truéng NAV/CCQ
Giai doan NAV/CCQ hang ndm
1 nam dén thoi diém bao céo 6,36% 6,36%
3 nam déen théi diém bao cao -18,00% (*) -6,40%
5 n&m dén thoi diém bao céo -6,86% (*) -1,41%
T khi thanh lap 20,67% 2.23%

(*) Téng tang trwdng trén 01 don vi chirng chi quy trude khi Quy thwe hién chi tra b tire:
- Chi tra c0 ttre lan 1: Ngay chét quyén 21/05/2018; ty |& chi trd 20% twong tng 2.000 VNB/1CCQ
- Chi tré co tlre 1an 2: Ngay chot quyén 25/05/2021; ty 1é chi tra 14% twong tng 1.400 VND/1 CCQ

Tang trudng hang nam

Thoi ky Nam 2023 Nam 2022 Nim 2021
Ty lé tang trwdng (%)/1 don vi
CCQ/nam 6,36% -41,66% 20,89%
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Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

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

3.1

3.2

3.3

BAO CAO VE HOAT DONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QuUY

Muc tiéu

Muc tiéu cla Quy 1a mang lai loi dai han cho nha dau tw nho nguén thu nhap déu dan va én
dinh tlr bat dong san va téng tredng dai han cua gia tri bat doéng san, dwa trén chiéen luoc
quan ly bat dong san nang dong, hiéu qua ciing nhw dau tw vao cac bat dong san tiém nang
trong twong lai.

Hiéu qua hoat dong cia Quy

Theo bao céo tai chinh Quy két thic ngay 31/12/2023 clia QuY, tinh dén cubi ky bao cao,
thay doi gia tri tai san rong (NAV) clia Quy la 6,36% so v&i gia tri tai san rong clia Quy tai
ngay 31/12/2022.

Chinh séch va chién lwoe dau tw cda Quy

Chién lvoc du t bat déng sén:

» Thoi han dau tu: dai han.

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

B Vitri bat d’ong san: dbi v&i cac khu van phong, trung tam thuong mai, tap trung vao cac
bét dong san tai trung tam cac thanh phé I&n (Ha Noi, H6 Chi Minh, Ba Nang, ...), c6 vi
tri déc dia, giao thong thuan loi, nam trén cac truc duwéng chinh Ién hodc trong cac khu
dé thi ién, hién dai. Ddi véi khach san, nghi dwéng, Quy tap trung vao cac bat dong san
tai cac thanh phé du lich, nghi dw&ng 1on, thu hat nhiéu khach du lich va co tiém nang
phat trién ién (Nha Trang, Quang Ninh, Phu Quéc, Pa Nang, ...).

Chién lwoc dau tu chirng khodn:

» Bén canh bat dong san, danh muc c¢b phiéu dau tw cla Quy (néu co6) bao gdbm cac cb
phiéu niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H6 Chi
Minh (HSX), S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi (HNX); ¢o phiéu clia cac cong ty co tiém
nang tang trwdng tt va coé ty trong lén trong chi s6 chung khoan cla hai san giao dich
chtrng khoan. Quy ciing ¢6 thé d&u tw vao cb phiéu clia cac cong ty chwa niém yét, nhung
c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

» Quy co thé Gau tw vao tai san co thu nhap c6 dinh co chat lwong tin dung tét (néu co)
bao gém tién glri ngén hang, trai phleu Chinh phu Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia
phwong, trai phiéu cd bdo lanh cia Chinh pha, trai phleu doanh nghiép. Cac doanh
nghiép dugc lwa chon dé dwa vao danh muc dau tw cla Quy la cac doanh nghiép co
mirc dinh gia hap dan, téc dé tang trwdng doanh thu va lgi nhuan trong trung va dai han
cao.

» Trong cac trwedng hop khac biét, viec xem xét délu tw sé do Dai hoi nha d4u tw hodc Ban
Pai dién Quy xem xét quyet dinh phu hop v&i tham quyén.

Danh muc dau tw clia Quy phai phil hop v&i muc tiéu va chinh sach dau tw da dwoc quy
dinh tai Diéu Ié Quy va cong bé tai Ban cao bach.
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

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

3.4

BAO CAO VE HOAT PONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)
M6 ta thj trirorng trong nam

a. Thitrwéong Van phong

Téng lvong cung mai cho bat dong san van phong tang manh trong nam 2023 & ca thi tredng
Ha Noéi va TP. H6 Chi Minh. Trong do, cha yéu la cung dén tir vén phong hang A. Cac dw an
mé&i di vao hoat dong tiéu biéu & hai thi trwdng I&n lan lwot Ia; Lancaster Luminaire, Lotte

Mall West Lake, Diamond Park Plaza,... tai Ha Noi; OfﬁceH‘aus, The Hallmark, The Mett, The
Nexus, VPBank Saigon Tower, The Waterfront,... tai TP H6 Chi Minh.

180

B
o

E £
g 1m0 3 180
24 0
; ]
é g0 £ 10
e} ‘8{) 2
2 2 oo
il ﬁ{} b
40 80
20 30
o - L ot = o
2000 2020 202t 2022 2023 2024F 2018 2020 2021 2022 2023
# Grade A - New supply M Grade B - Mew supply B Grade A ~ New Supply W Grade B - Naw Supply

Ty 1& hép thy & ca hai thj truong déu tang trong nira cudi nam 2023. Thi truong TP HS Chi
Minh ghi nhan ty 1& hap thu dwong trong nira cudi nam 2023, véi hon 75.000 m2 duoc thi
triedng hap thuy, chl yéu dén tir cac sdn pham van phong hang A, chiem den 88%.
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¥ Harioi - Net Absorption W HCMC - Net Absorption

Trong nam 2023, g|a thué van phong hang A va hang B trong gén nhu khéng c6 sy thay dbi
s0 v@i nam 2022 & cé thi trwong Ha Néi va TP Hé Chi Minh. Cy thé, tai Ha Noi, gia thué van
phong hang A trung binh & mirc 28 USD/m2/thang (+1,2% YoY) va van phong hang B 1a 12
USD/m2/thang (-1,4% YoY); tai TP H6 Chi Minh, gi& thué van phong hang A & murc 42
USD/m2/thang (+0,1% YoY) va van phong hang B 1a 25 USD/m2/thang (+0% YoY).

Ty Ié tréng trung binh, d3c biét 1a van phong hang A, ¢é xu hwéng ting trong ndm 2023 do
lweong cung m&i tdng manh trong nam nay.
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Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

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

34

BAO CAO VE HOAT BPONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)
M6 ta thj trurong trong nam (tiép theo)

b. Thitrwwdng San ban Ié

Trong nam 2023, tong dien tich san ban lé cho thué tai Ha Noi ¢6 s tang tredng nhe so véi
nam 2022, dén tir ca ngudn cung hién hiru va cac dy an mai. Trong khi d6, dién tich san ban

1é lai co sw sut giam nhe tai TP H6 Chi Minh, lwong cung méi trong ndm 2023 cling thap hon
dang ké so véi ndm 2022.
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Mé&c du nén kinh t& van con nhiéu khé khan khi doanh sé ban 18 quy 4/2023 cia Viét Nam
dat 9,6%, thdp hon so v&i mirc 17% cling ky ndm 2022, nhuwng cac thwong hiéu xa xi van
hoat dong kha tich cwe. Dién hinh trong n3m nay, c6 cac thwong hiéu lén tham nhap thi
truong Viét Nam nhw Loewe, Chaumet, Longchamp. Ngoai ra, cac nhén hiéu Ién ciing téng
cwdng m& clra hang mai, nhw Uniglo @& mé ctba hang thir 22 vao thang 10/2023.

Gia thué tai khu vire trung tam van tiép dién xu hwéng tang cha yéu dén tir viec gia nhap thi
truong ctia cac thwong hiéu xa xi tai cac quan trung tam. Gia thué trung binh trong ndm 2023
& Ha No6i va TP H6 Chi Minh 1an lwot 1a 160 USD/m2/thang (+13% YoY) va 240
USD/m2/thang (+6% YoY).

250 - . AGuyoy

200
150
0
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2020 2021 2022 2023
——Asking rent CBD - Manoi ===Asking rent CBD - HCMC

Ngudn cung mai dy kién tiép tuc tang trong giai doan 2024 - 2025 va chd yéu tap trung vao
khu virc ngoai trung tam. Cu thé dén 2025, dy kién tdng ngudn cung moi tai Ha Néi sé dat
145.071 m2 va TP H6 Chi Minh dat 76.000 m2.
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

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

3.4

BAO CAO VE HOAT DONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)
Mé ta thi trudng trong nam (tiép theo)
¢. Thitrwong can hé

Thi trwdng BDS can ho tai Ha Noiva TP Hé Chi Minh trong nam 2023 c6 mét sb diém chung
do la nguon cung bat dong san dan cw & mre thdp nhéat trong 10 nam tr& lai day do phan ion
cac chi dAu tw van dang trong qua trinh hoan thién cac thi tuc phap ly va quan sat dién bién
ca thi treedng. Tuy nhién, thi tredng da c6 nhirng tin hiéu tich cwe tir nlra cubi nam 2023.

» Thitrudng Ha Noi

Béi voi san pham can hg, téng lwong hap thu ca nam dat 11.283 don vi, gidm 32% so v&i
cung ky. Tuy nhién, Iwo’ng hap thu bat dau cé tin hiéu tét tlr nira cudi nam 2023. Tong sb
lwgng ban dwgc trong nika cudi nam 2023 dat 3.363 don vi, tdng 63% so v&i nlra dau ndm
va tang 21% so v&i cung ky nam 2022.
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Gia ban can ho & thi tredng so clp tiép tuc xu hudng tang voi mirc ting trudng trung binh

14% giai doan 2019 — 2023 va dat mtrc trung binh 53,2 triéu VND/m2 trong nam 2023.
Nguyén nhan clia viéc tang gia cha yéu dén tir ngudn cung méi clia cac dw an cao cap van
tiép tuc tang gia.
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Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

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

3. BAO CAO VE HOAT DPONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)
3.4 Mé ta thj truong trong nam (tiép theo)
c. Thjtruong cdn ho (tiép theo)

Gia ban san phdm nha lién dat neo & murc cao do ngudn cung han ché, dat mirc 184 trigu
VND/m2 trong nam 2023.
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» Thitruong Thanh phbé H6 Chi Minh

Déi v&i san phadm can ho, tdng lwong hap thu c& nam dat 7,280 don vi, gidm 59% so véi cung
ky. Tuy nhién, twong tw voi thi treong Ha Noi, lwo’ng hap thu bét dau co tin higu tét tir ntra
cubi nam 2023, Tong s6 luvong ban duoc trong nira cubi nam 2023 dat 4.930 don vi, ting
101% so v&i nira dau nam.

Giao dich d6i v&i san pham nha lién dat kha am dam trong ndm 2023, chi dat 121 don vij,
giam 91% so v&i cuing ky .
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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 DONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY (tiép theo)
34 M6 ta thj trurong trong nam (tiép theo)
c. Thitrwong cdn hé (tiép theo)

Gia ban can ho & thj treong so cdp c6 xu hwdng giam nhe ké tir nam 2022. Gia ban so cap
trung binh ndm 2023 & mirc 61,4 triéu VND/m2, gidm 2% so v&i cling ky.
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Gia ban san pham nha lién dat tiép tuc neo mirc cao 259 trigu VND/m2 trong nam 2023,
nhwng c¢é xu xu huéng giam nhe.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

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

4, CHI TIET CAC CHI TIEU HOAT PONG CUA QUY (tiép theo)

4.1 Sé liéu chi tiét hoat dong cla Quy

1ndmdén 3 ndm dén 5ndm dén Tir khi thanh lap
thoi diém thoi diém bdo  thoi diém bao dén thoi diém
bao cao (%) cao (%) cao (%) bao céo (%)
Tang trwdng thu nhap/1
don vi CCQ -4,59% -13,43% -13,43% 28,33%
Téng tredng von/1 don vi N
cCQ 10,95% -3,30% 10,04% 5,08% -
Téng téng trudng/1 don vi
ccQ 6,36% -18,00% -6,86% 20,67% G
Tang trwdng hang nam +
(%)/1 don vi CCQ 6,36% -6,40% -1,41% 2,23% A
Téng trwdng ctia danh muc iL
co cau 22,69% -15,61% 0,82% -10,51%
Thay ddi gia tri thi tredng -
cta 1 don vi CCQ 14,06% 2,24% -16,38% -27,00% =

Biéu d6 tang trudng hang thang cho giai doan tir khi thanh 1ap t&i Ngay 31 thang 12 nam
2023 cia Quy:
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NAV =—0==NAV/CCQ ==0==Gia thj trieéng

Thay dbi gia tri tai san rong

Ngay 31 thang Ngay 31 thang
12 ndm 2023 12 ndm 2022 Ty 1é thay d6i

Gia tri tai san rong (NAV) ciaQuy  46.679.569.335 43.888.495.742 6,36%
Gia tri tai san rong (NAV) trén
1 don vi CCQ 9.335,91 8.777,69 6,36%
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Quy Pau tw Bat ddong san Techcom Viét Nam

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

4,

4.2

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

Théng ké vé Nha Pau tw ndm gi chirng chi Quy tai théi diém bao cdo:

Quy mé ndm gitr S6 luong Nha ~ S6 long don vi chimg )

(don vj) Dau tw nam gity chi Quy nam gitv Ty 1é nam gitr

Dwéi 5.000 357 233.159 4.67%

Ttr 5.000 den 10.000 19 135.600 2,71%

Tw 10.000 dén 500.000 16 390.691 7,81%

Trén 500.000 1 4.240.550 84,81%
393 5.000.000 100%

THONG TIN VE TRIEN VONG TH| TRUONG
Trién vong thj trwong giai doan 2024 — 2026

Khung phap Iy m&i dw kién sé tao moéi treérng kinh doanh minh bach va lanh manh hon, htra
hen sy hdi phuc manh mé véi lwong hép thu én dinh ké tir nam sau. Dy kién lwong cung va
hép thy sé cai thién tir 2024, trong do, thj trwdng Ha Néi dwoc ky vong sé co s céi thién
manh mé hon.

D6i v&i san phém can ho, gia ban trén thj trwdng so cap dwoc ky vong tang trung binh
3%/n&m trong giai doan 2024 — 2026. D6i véi san pham nha lién dat, gia ban ther cap tai Ha
Noi dw kién tang trung binh 2%/nam. Trong khi d8, gia ban tht cap tai TP H& Chi Minh c6
murc tang dy kién cao hon v&i 5%/nam.
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Quy Dau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam

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

6. THONG TIN KHAC

Théng tin vé Ban Pai dién Quy

Pai h6i Nha Pau tu thudng nién ndm tai chinh 2022 ngay 21 thang 4 ndm 2023 thong qua

viéc phé duyét nhiém ky ctia Ban Dai dién: 2023-2027

Ba Phung Thi Minh
Chd tich

Ong bing Thé Buc
Thanh vién

Ba Minh tét nghiép ctr nhan nganh Tai chinh — Ngan hang cta
Trg’c‘yng Bai hoc Kinh té Quoc Dan. Ba dwoc cap Chirng chinh
Kiém toan vién Quoc gia vao thang 4/2010.

Vé&i hon 15 ndm lam viéc trong méng ké toan va kiém toan tai
céc cong ty dau tw nhuw Cong ty Cé phan Pau tw INB, Cong ty
C4 phan Dau tv Dai Hung Tinh, Cong ty C phan Dau tw Xay
dung sb6 9 Ha Néi va Céng ty C6 Phan Bau tw Truth Home.

T 2015 dén nay: kinh nghiém quan ly diéu hanh doanh
nghiép dau tw va kinh doanh bét déng san quy mé doanh sb
Ién dén 8000 ty ddng/n&m. Hién ba dang ndm gitr cac chirc vu
Téng Giam déc Céng ty Cé Phan Pau tw Truth Home.

C& nhan Luat, Dai hoc Québc gia Ha Nai

Chirng chi tot nghiép sau dai hoc, Trwong Luat cia Anh Quéc
va xtr Wales (Anh Quoc)

Hon 22 n&m kinh nghiém hanh nghé luat kinh doanh tai Viét
Nam, trong d6 tap trung vao dau tw trong nwéc, giao dich
doanh nghiép, c6 phan tw nhan, M&A, chirng khoan, giao dich
thi trirérng von va tai tro dw an.

Ong Burc @4 tw van cho mot sb Quy dau tw nwdc ngoai va dia
phwong I&n va nha quan ly Quy lién quan dén co cau kinh
doanh, céc giao dich M&A tai Viét Nam.

Ong c6 5 nam hanh nghé Luat tai InvestConsult Group (Céng
ty TNHH Tw van Bau tv & Chuyén giao cdng nghé), phu trach
mang Tw van va S& hiru Cong nghiép; 7 ndm hanh nghé Luat
va dadm nhiém chirc vu Giam dbéc Chi nhanh cla Cong ty
TNHH Tam nhin va Lién danh (Vision and Associates); 4 nam
lam Giam dbc Cong ty Luat Hop danh Tw van Phwong Béong
I.C.

T n&m 2010 t&i nay 6ng la Giam déc diéu hanh (Managing
Partner) tai Cty Tw véan luat Indochine Counsel; nha bao
thuong xuyén cho cac tap chi kinh doanh hang dau tai Viét
Nam (Kinh t& Sai Gon, Nhip ciu dau tw, Dau tw chitng khoan).
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Quy Dau tw B4t ddng 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 Nguyén Phwong Lan
Thanh vién

Thac sT Tai chinh tai Pai hoc Khoa hoc Kinh té va Hanh chinh
Budapest; Chirng chi Ké toan vién Cong chirng (ACCA) clia
Hiép hoi Ké toan Céng chirng Anh Quéc; Chirng chi kiém toan
vién va Chirng chi hanh nghé quan ly quy.

Ba Lan da cé hon 20 nam kinh nghiém lam viéc trong linh vuc
tai chinh, d&m nhiém nhirng vi tri quan ly cip cao tai cac td
chtre I&n nhw Pho giam ddce tw van tai chinh tai PwC Viét Nam,
Phé giam déc dau tu tai cong ty Quan Iy quj Techcom Capital,
Trwéng phong tai chinh clia Céng ty CP Vinpearl.... Ba Lan
ciing da c6 thdi gian cong tac tai nhiéu nwéce trén thé gioi nhw
tai PwC Hungary, PwC Panama & vai trd phu trach kiém toan,
chuyén gia cao cép tw van tai chinh doanh nghiép.

Ba Lan hién dang dam nhiém vai tro Giam dbc Tai chinh cla
CTCP Thwong mai Dich Vu Cong Vang (Golden Gate).

Téng Giam dbc
Cong ty CO phan Quan ly Quy Ky thwong

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 11 thang 3 nam 2024
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Bl D %&52 NGAN HANG TMCP DAU TU'VA PHAT TRIEN VIET NAM
~ Chi nhanh Ha Thanh

BAO CAO CUA NGAN HANG GIAM SAT

Chung téi 1a Ngan hang giam sat Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam (Sau day goi la “Quy”) tai
ngay 31 thang 12 nam 2023 cho giai doan tai chinh tir ngay 01 thang 01 nam 2023 dén ngay 31 thang 12
nam 2023. V&i sy hiéu biét cla chang t6i th trong giai doan tai chinh tir ngay 01 thang 01 n&m 2023 dén
ngay 31 thang 12 nam 2023, Quy Dau tw Bat déng san Techcom Viét Nam da hoat déng va dwoc quan ly
v6i cac ndi dung duwdi day:

a) Viéc lvu ky tai s&n cla Quy da tuan thd theo quy dinh phap luat chirng khoan hién hanh, Diéu Ié Quy,
Ban cao bach clia Quy va céc vén ban phap luat c6 lién quan.

b) Viéc tuan thl cac gi¢i han vé han mirc dau tv dwoc quy dinh tai cac van ban phap luat chirng khoén
hién hanh vé quy dau tw bat déng sén, Diéu 1& Quf, Ban céo bach clia Quf va van ban phap luat lién quan:
tai mot s6 ky dinh gia xac dinh gia trj tai sén rong, co cdu danh muc dau tw clia Quy c6 phat sinh sai léch
s0 v&i han ché dau tw ctia Quy, cy thé nhu sau:

- Tai ky dinh gi& xac dinh gi tri tai san réng tai ngay 07/02/2023, ngay 14/02/2023, ty 1& d&u tw vao chirng
khoan clia td chirc kinh doanh bat dong san trén gid tri tai san rong clia Quy chwa dam bdo han murc téi
thiéu 65% quy dinh tai diém a khoan 3, Diéu 51 tai Théng tw 98/2020/TT-BTC (TT98). Tl ky dinh gia xac
dinh gia tri tai san rong tai ngay 21/02/2023, co cdu danh muyc dau tw cla Quf da dwoc diéu chinh dé dap
&ng cac han muire dau tw theo quy dinh tai TT98, Didu |& va Ban cao bach Quy va sai léch tai cac ky néu
trén da dwoc diéu chinh trong thdi han theo quy dinh tai diém a khodn 6 Diéu 51 TT98.

- Tai ky dinh gia xac dinh gia tri tai san rong tai ngay 25/07/2023, ty 1& dau tw vao chirng khoan phat hanh
b&i cac cong ty khang phai td chirc kinh doanh bat dong san trong cling mét nhém céng ty cé quan hé sé
hiru vé&i nhau thuéc cac truéng hop sau day: cong ty me, céng ty con; cac cong ty s& hiru trén 35% cb
phan, phan vén gép clia nhau; nhém céng ty con cé cling mét céng ty me tam thdi viegt mare téi da 10%
tbng gia tri tai san cha Quy theo quy dinh tai diém b khodn 3 diéu 51 Théng tw 98/2020/TT-BTC. Tir ky dinh
gia xac dinh gi4 tri tai s&n rong tai ngay 26/07/2023, co cau danh muyc dau tw cla Quy da dwoc diéu chinh
dé dap (ng cac han mirc dau tw theo quy dinh tai TT98, Diéu lé va Ban céo bach Quy va sai léch néu trén
da duoc diéu chinh trong théi han theo quy dinh tai khodn 7 Biéu 51 TT98.

c) Viéc dinh gia, danh gia tai san ctia Quy d& phi hop véi Diéu Ié Quy, Ban cdo bach clia Quy va cac van
ban phap luét lién quan.

d) Phat hanh va mua lai Chirng chi quy d& phu hop véi Biéu 1& Quy, Ban céo bach clia Quy va cac van
ban phap luat lién quan.

e) Trong ky, Quy khéng phat sinh hoat déng phan phéi lgi nhuan cho Nha dau tuw.

Ha Nogi, ngay thang nam 2024
DAI DIEN NGAN HANG GIAM SAT NHAN VIEN GIAM SAT ./

Va Minh Héng

PHO GIAM POC

Njugin Mank Guing

@ bidv.com.vn  €91900 9247 @) BIDVbankvietnam
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Ernst & Young Vietnam Limited Tel: +84 24 3831 5100
EY 8th Floor, CornerStone Building Fax: +84 24 3831 5090
16 Phan Chu Trinh Street ey.com
Hoan Kiem District

Bu'ld'ng a better Hanoi, S.R. of Vietnam

working world

S6 tham chiéu: 11801895/66954868
BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh gtri: Cac Nha Déu tw
Quy bau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

Chung t6i da kiém toén bao céo tai chinh kém theo cla Quy Diu tw Bat dong san Techcom Vlet Nam
(“Qu"’) du’cc lap ngay 11 thang 3 nam 2024 va dwoc trinh bay ti trang 26 dén trang 56, bao gém bang
can dbi ké toan, tinh hinh tai san va bao céo danh muc dau tu tai ngay 31 thang 12 nam 2023, bao cao
két qua hoat déng, bao céo thay di gia tri tai san rong cho ndm tai chinh két thic clng ngay va cac thuyét
minh bao céo tai chinh kém theo.

Tréch nhiém cua Ban Téng Giam déc Céng ty Quan ly Quy va Ngan hang Giam s&t

Ban Téng Giam dbc Cong ty Co phan Quan ly Quy K thwong (“C6ng ty Quan ly Quy") chiu trach nhiém
vé viéc Iap va trinh bay trung thwc va hop ly bao 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 cac quy dlnh phap ly c6 lién quan dén viéc lap
va trinh bay bao céo tai chinh cla quy dau tw, va chju trach nhiém vé kiém soat ndi bé ma Céng ty Quan
Iy Quy xac dinh 1a can thiét d& ddm bao cho viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh khéng c6 sai sét trong
yéu do gian 1an hodc nham Ian.

Béo cao tai chinh nay cling dwoc xac nhan boi Ngan hang TMCP D&u tw va Phat trién Viét Nam — Chi
nhanh Ha Thanh v&i tu cach Ngan hang Giam sat clia Quy phiu hop véi phap luat va quy dinh hién hanh,
nhuw duwgc quy dinh rd tai Hop dong Giam sat vao ngay 24 thang 8 nam 2016 v&i Cong ty Quan ly Quy va
dwoc cong bé tai Ban céo bach cia Quy.

Trach nhiém cda Kiém toan vién

Trach nhiém cla chung tdi I dwa ra y kién vé bao céo tai chinh dywa trén két qua cta cudc kiém toan.
Chung t6i @a tién hanh kiém toan theo cac Chuan muc kiém toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu ciu
chung t6i tuan tha chudn muc va cac quy dlnh vé dao dtrc nghé nghiép, Iap ké hoach va thyc hién chc
kiém toan dé dat duwgc st dam bao hop ly vé viéc liéu bao cao tai chinh clia Quy cé con sai sot trong yéu
hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gdm thirc hién cac thl tuc nhdm thu thap cac bang chirng kiém toan vé cac sb
liéu va thuyét minh tren bao cdo tai chinh. Cac thu tuc klem toan duwoc lwa chon dwa trén xét doan cua
kiém toan vién, bao gdm danh gia ri ro cé sai sét trong yéu trong bao cdo tai chinh do glan Ian hoac
nham 1&n. Khi thwe hién danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bo clia Cong ty
Quan Iy Quy lién quan dén viéc lap va trinh béy bao cao tai chinh trung thuc, hop ly nham thiét ke cac thu
tuc kiém toan phi hop véi tinh hinh thyre té, tuy nhién khdng nhdm muc dich dua ray kién vé hiéu qua
clia kiém soat ndi bd cla Cong ty Quan ly Quy. Céng viéc kiém toan ciing bao gom danh g|a tinh thich
hop cta cac chinh sach ké toan dwgc ap dung va tinh hop Iy cla cac wéc tinh ké toan cla Ban Téng
Giam déc Cong ty Quén ly Quy cling nhw danh gia viéc trinh bay tdng thé bao cao tai chinh.

Chung t6i tin twéng rang céc bang chung kiém toan ma chung toi da thu thap dwoc a gy da va thich hop
dé 1am co s& cho y kién kiém toan cda ching téi.
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Y kién cua Kiém toan vién

Theo y kién cla chung téi, bao cao tai chinh da phan anh trung thwc va hop Iy, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh, tinh hinh tai san va danh muc d4u tw ctia Quy tai ngay 31 thang 12 nam 2023,
cling nhuw két qua hoat déng va thay ddi gia tri tai san rong ctia Quy cho nam tai chinh két thic cung ngay
phu hop v&i cac Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan Viét Nam ap dung dbi véi quy dau tw va
céc quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc I1ap va trinh bay béo céo tai chinh clia quy dau tw.

Tran Thj Thu Hién
Phé Tong Giam déc Kiém toan vién
Sb6 Gidy CNDKHN kiém toan: 2400-2023-004-1 Sé Gidy CNDKHN kiém toan: 2487-2023-004-1

Ha N§i, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 nam 2024
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BANG CAN BOI KE TOAN
tai ngay 31 thang 12 nam 2023

B01-QBT

| Ngay 31thang 12 | Ngay 31 thang 12
Ma . Thuyét nam 2023 nam 2022
sé | CHITIEU minh VND VND
A. TAISAN
110 1. Tién g ngan hang 5 2.125.973.327 9.240.951.663
120 2. Dautw chirng khoan 6 44.761.948.500 36.482.754.195
130 3. Phai thu hoat déng dau tw 7 900.000 94.643.334
200 | TONG TAI SAN 46.888.821.827 45.818.349.192
B. NGUON VON
300 |I. NQPHAITRA ) 209.252.492 1.929.853.450
311 1. Phai trd hoat dong dau tw 8 - 1.796.000.000
314 2. Phai tra phu cap Ban Dai dién Quy 8 45.000.000 -
315 3. Phai tra cho Coéng ty Quan ly Quy
va Ngan hang Giam sat 8 113.406.092 84.977.450
318 4. Phaitrd khac 9 50.846.400 48.876.000
400 | Il. NGUON VON CHU SO HUU 46.679.569.335 43.888.495.742
410 1. Vén gop cla cac Nha Pau tw 10 50.000.000.000 50.000.000.000
411 vén gop clia cac Nha Pau tw 50.000.000.000 50.000.000.000
420 2. Két qua hoat déng chwa phan phéi (3.320.430.665) (6.111.504.258)
430 | TONG NGUON VON 46.888.821.827 45.818.349.192

CAC CHi TIEU NGOAI BANG CAN POl KE TOAN

| Ngay 31thang 12 | Ngay 31 thang 12
o Thuyét nam 2023 nam 2022
CHI TIEU minh VND VND
Chirng khoan theo ménh gia 14.240.900.000 19.158.700.000
9 i /E"_-‘__-"‘\
S5 3 8 == .m o gz o/ GONG.TY.N -
Ngan hang TMCP Pau tw va Phat triénzv~ 3 %ngl_fx Quan ly Quy Ky thwong
Viét Na i nhaph Ha Thanh @« ;

.&nﬁ"""’-o) * QUAN LY QUY |
*‘.' NGAN HANG Aoy ®Q THUGNG
THUONG MA! GO AN fc\, N
T vAPHAY TRIER) &) TAERD
%\ VIET WAM— T uén Thanh
o‘& 0:; AN Téng Giam déc
”klsu-"

PHO GIAM POC

Nguyin Manh Cuing

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 nam 2023
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

B02-QPT
BAO CAO KET QUA HOAT BONG
cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2023
M4 Thuyét Nam 2023 Nim 2022
sé | CHITIEU minh VND VND
A. KET QUA HOAT BONG PA THUC HIEN
10 [ 1. Thu nhap tir hoat dong dau tw da
thyc hién (206.186.877) (2.849.620.769)
11 1. C6 tirc dwgc nhan 168.458.000 591.197.828
12 2. Lai trai phiéu dugc nhan 539.695.395 799.268.625
13 3. Laitién giri ngan hang 10.711.672 136.290.069
14 4. L6 ban chirng khoan (925.051.944) (4.376.377.291)
30 | . Chiphi 1.807.093.927 1.558.266.386
31 1. Gia dich vu quan Iy Qu§ 14 685.905.783 821.773.914
32 2. Giadich vy giam sat va lwu ky tai
san Quy 14 131.562.099 129.174.711
34 3. Chi phi kiém toan 101.692.800 92.504.000
38 4. Phi va chi phi khac 11 887.933.245 514.813.761
50 | lll. Két qua hoat déng rong da thwc
hién dwgc phan phoi trong nam (2.013.280.804) (4.407.887.155)
IV. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép | 13 - -
V. L& sau thué thu nhap doanh nghiép (2.013.280.804) (4.407.887.155)
B. KET QUA HOAT PONG CHUA
THUYC HIEN
60 | I. Thunhap ‘ 22.637.384.281 19.945.104.839
61 1. Thu nhap danh gia cac khoan dau
tw chirng khoan 22.637.384.281 19.945.104.839
70 | Il. Chi phi ) 17.833.029.884 46.872.283.132
71 1. Chénh léch 10 do danh gia cac
khoan dau tw 17.833.029.884 46.872.283.132
80 | lll. Két qua hoat ddng rong chwa thuwe
hién trong nam 6 (26.927.178.293)
(LOY/LQ1I NHUAN THUAN TRONG NAM (31.335.065.448)

Ngan hang TMCP Pau tw va Phat trlen-q(

an ly Quy Ky thwong

PHO GIAM POC

Nyuyin Man Cing

Ha No6i, Viét Nam
Ngay 11 thang 3 nam 2023
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Quy Pau tw Bat ddong san Techcom Viét Nam

BAO CAO TAI SAN
tai ngay 31 thang 12 nam 2023

B05-QBT

7 CONG TY.\

«f CeBPHAKO PP
*| QUAN LY QUY | %
O\ KY THUONG /o

Ngay 31 thang 12| Ngay 31 thang 12 p
ndm 2023 nam 2022 2
STT | CHITIEU VND VND /
1 Tién 2.125.973.327 9.240.951.663 4]
1.1 | Tién gGi khong ky han 2.125.973.327 9.240.951.663 \;
2 Cac khoan dau tw 44.761.948.500 36.482.754.195 7
2.1 | Trai phiéu .| 10.853.564.195 X
2.1.1 | Tréi phiéu niém yét - 2.772.136.920
2.1.2 | Tréi phiéu chuwa niém yét - 8.081.427.275
22 | Céphiéu 44.761.948.500 25.629.190.000
2.2.1 | CO phiéu niém yét 44.556.148.500 25.629.190.000
2.2.2 | Quyén mua 205.800.000 -
3 Phai thu hoat dong dau tw 900.000 94.643.334
TONG TAI SAN 46.888.821.827 45.818.349.192
4 Phai tra cho Céng ty Quan ly Quy va
Ngan hang Giam sat 158.406.092 84.977.450
5 Phai tra hoat dong dau tw - 1.796.000.000
6 Phai tra khac 50.846.400 48.876.000
TONG NQ PHAI TRA 209.252.492 1.929.853.450
GIA TRI TAI SAN RONG CUA QuUY 46.679.569.335 43.888.495.742
7 Téng s6 don vi Quy 5.000.000 5.000.000
8 Gia trj tai san rong trén mot don vi Quy | ——_  9.335,91 8.777,69
s/ -
NS O'

hah Quan Iy Quy Ky thwong

Ong Phi Tuén Thanh

Téng Giam dbc

PHO GIAM POC

s

Ba Phan Thij Thu Hang
Ké toan Trudng

" MV
%{\{
Ba Vi Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy

Nayin Manh Gung

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 nam 2023
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B06-QBT
BAO CAO THAY BOI GIA TR| TAI SAN RONG
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
o Nam 2023 Né&m 2022
STT | CHITIEU VND VND
1 Gia tri tai san rong diu nam 43.888.495.742 75.223.561.190

Il | Thay ddi gia tri tai san rong trong nim
Trong do:

1 | Thay ddi gia tri tai sén rong do cac hoat
déng lien quan dén dau tw clia Quy trong
nam

2 | Thay dbi gié tri tai san rong do viéc phan
phéi thu nhap clia Quy cho cac Nha Bau
tw trong nam

Il | Gia trj tai san rong cudi nam

2.791.073.593

2.791.073.593

46.679.569.335

(31.335.065.448)

(31.335.065.448)

43.888.495.742

AZP Dau tw va Phat trién—y
#Rhanh Ha Thanh v/

PHO GIAM DOC

Nguyin Man Guing

Ha Nbi, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 nam 2023
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Téng Giam déc
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Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Truéng

Ba Vi Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy
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Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B07-QDT
BAO CAO DANH MUC PAU TU
tai ngay 31 thang 12 nam 2023
T}? 1é
(%)/Tong
Gia thi ] gia trj tai
) friong Tong gia tri san cla
STT | Loai tai sén S6 luong VND VND Quy
I | CO PHIEU NIEM YET
1 BCM | Téng Céng ty Pau tw va
phéat trién Céng nghiép —
CTCP 57.000 | 62.900 3.585.300.000 7,64%
2 CEO | CTCP Tap doan C.E.O
96.000 | 22.700 2.179.200.000 4,65%
3 DRI | CTCP Dau tw Cao su B3k
Lak 3.000| 7.600 22.800.000 0,05%
4 DXG | CTCP Tap doan Dt
Xanh 168.000 | 19.350 3.250.800.000 6,93%
5 HDC | CTCP Phat trién nha Ba
Ria — Ving Tau 34.250 | 32.650 1.118.262.500 2,38%
6 KBC | Téng Céng ty Phat trién
Do thi Kinh Bac -~ CTCP 89.000 | 31.750 2.825.750.000 6,03%
7 | KDH | CTCP Bau tu va Kinh
doanh nha Khang Bien 143.300 | 31.400 4.499.620.000 9,60%
8 NLG | CTCP Pau tw Nam Long 49.040 | 36.650 1.797.316.000 3,83%
9 | PDR | CTCP Phéat trién B4t dong
san Phat bat 156.000 | 27.850 4.344.600.000 9,27%
10 | PVS | Téng CTCP Dich vy Ki
thuat Dau khi Viét Nam 500 | 38.000 19.000.000 0,04%
11 VC! | CTCP Chtrng khoan
VIETCAP 30.000 | 42.750 1.282.500.000 2,74%
12 | VHM | CTCP Vinhomes
243.000 | 43.200 | 10.497.600.000 22,39%
13 VIC | Tap doan Vingroup -
CTCP : 45.000 | 44.600 2.007.000.000 4,28%
14 | VND | CTCP Chtrng khoan
VNDIRECT 92.000 | 22.250 2.047.000.000 4,37%
15 VRE | CTCP Vincom Retail
218.000 | 23.300 5.079.400.000 10,83%
Téng 1.424.090 44.556.148.500 95,03%
Ii | CAC LOAI CHI’NG KHOAN
KHAC
Quyén mua chirng khoan 205.800.000 0,44%
Téng 205.800.000 0,44%
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Quy Pau tv B4t ddong san Techcom Viét Nam BO7-QDT
BAO CAO DANH MUC DAU TU (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2023
Ty lé
(%)/Téng
Gia thi ) gid trj tai
) trirong Tong gia tri sén cua
STT | Loai tai sén Sé lwong | VND VND Quy
| CAC TAI SAN KHAC
1| Phaithu c6 tirc 900.000 0,00%
Téng 900.000 0,00%
IV | TIEN
1 Ti:én glri ngan hang khéng ky han 2.125.973.327 4,53%
Téng 2.125.973.327 4,53%
V | TONG GIA TRI DANH MyC 46.888.821.827 100%

WCP Dau tw va Phat triénof
A nhanh Ha Thanh v/

) I:. I;‘ 3 '.
VIET NAM
% 3H! NHANH

PHO GIAM BOC

Nguin Mant Gung

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 nam 2023

Téng Giam déc

//LEML‘&/

an ly Quy Ky thwong

Ba Phan Thj Thu Hang

Ké toan Trudng

Ba Vi Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thic cling ngay

1.

1.1

PAC DIEM HOAT PONG CUA QUY
Théng tin vé Quy
Quy

Quy Pau tw B4t dong san Techcom Viét Nam (*Quy”) dwgc thanh 1ap dudi hinh thic quy
dong theo Luat Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 do Quéc héi théng qua ngay 17 thang 6 nam
2020 va cac van ban hwdéng dan thi hanh Luat Doanh nghiép; Luét Chirng khoan sb
54/2019/QH14 ngay 26 thang 11 nam 2019; Nghi dinh sb 1565/2020/NB-CP ngay 31 thang 12
nam 2020 ctia Chinh pha quy dinh chi tiét va huwéng dan thi hanh mot sé didu cla Luat Ching
khoan; Thong tw $6 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 n&m 2020 cla B Taichinh vé Huong
dan cong bb thong tin trén thi trwéng chirng khoan; Thong tw s6 98/2020/TT-BTC ngay 16
thang 11 nam 2020 cua B6 Tai chinh vé Hudng dan hoat déng va quan Iy quy dau tw ching
khoan va Thong tw s6 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 clia B9 Tai chinh huéng
dan vé hoat dong cla cong ty quan ly quy dau tw chirng khoan va cac van ban phap luat co
lién quan. Quy dugc cap G|ay chirng nhan Bang ky lap Quy dai chung s6 22/GCN-UBCK
ngay 29 thang 6 nam 2016 do Uy ban Chirng khoan Nha nuwéc cép. Thei gian hoat dong clia
Quy la khong xac dinh ké tir ngay dwoc cép gidy phép.

Cong ty Quan ly Quy

Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam dwoc quan Iy bdi Cong ty CH phan Quan ly
Quy Ky thwong (sau day duoc goi tit 1a “Céng ty Quan ly Quy”). Céng ty Cb phan Quén ly
Quy Ky thong dwgce thanh lap tai Viét Nam theo Gidy phép thanh lap va hoat dong s6 57/GP-
UBCK ngay 30 thang 1 nam 2019 do Uy ban Chirng khoan Nha nuoc cép va gidy phép diéu
chinh s6 114/GP-UBCK do Uy ban Chtrng khoan Nha nuwée cép chép thuan cho Cong ty didu
chinh vén diéu I& 1én 669.662.910.000 dong ngay 18 thang 11 nam 2022.

Coéng ty Quan ly Quy duoc s& hiru 88,99956% bdi Ngan hang Thwong mal C6 phan (“TMCP”)
Ky thwong Viét Nam (“Ngan hang me”), mét ngan hang thuong mai ¢b phan dwoc thanh lap
tai Viet Nam. Cac hoat déng chinh trong nam tai chinh ctia Cong ty Quan ly Quy Ia quan ly
danh muc dau tw, quan ly quy va cung cap 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, Toa C5, s6 119 Tran Duy Hung,
Phwong Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phap luat cia Cong ty Quan ly Quy cho ndm tai chinh két thuc ngay 31
thang 12 nam 2023 va cho dén thei diém lap bao cao tai chinh nay la Ong Nguyen Xuén Minh
— chirc danh Chu tich Héi déng Quan tri c&n ct theo Gidy phép diéu chinh sé 87/GPDC-
UBCK duwoc Uy ban Chirng khoan Nha nwéc chép thuan ngay 6 thang 9 nam 2022.

Ong Phi Tuén Thanh dwoc Gy quyén ky két cc gidy to va tai liéu lién quan dén hoat dong diéu
hanh Cong ty, trong do c6 bao cao tai chinh kem theo cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang
12 n&m 2023 theo Gidy Gy quyén sb 020703/23/UQ-CTHDQT-TCC ngay 7 thang 3 nam 2023.

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

Chirc nang cla Ngan hang Giam sat bao gdm viéc giam sat va lvu ky cac tai san cia Quy,
giam sat viéc quan ly tai san cta Quy va dam bao, chiu trach nhiém béi thuwérng G4y du cho
Quy; xt ly cac giao dich vé chieng khoan, thanh toan nhirng khoén chi phi hop ly, hop 1€;
thanh toan tién cho Nha Dau tw; d6i chiéu tai san cla Quy v&i Cong ty Quan Iy Quy. Quyén
va nghia vy cGa Ngan hang Giam sat dwoc quy dinh tai Biéu & Quy.
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Quy Pau tv Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc clung ngay

1.2

DAC DIEM HOAT PONG CUA QUY (tiép theo)
Céc dic diém hoat déng chinh cta Quy
Quy mbd vén

Quy c6 vén diéu 1& da huy dong dwoc trong dot phat hanh chieng chi Quy 1an dau ra cong
chung la 50.000.000.000 VND, twong ducrng v6i5.000.000 chtrng chi Quy. Tai ngay 31 thang
12 ndm 2023, vén gép bang ménh gia clia Nha Pau tv vao Quy la 50.000.000.000 VND,
twong dwong véi 5.000.000 chirng chi Quy.

Muc tiéu dau tw

Muc tiéu ctia Quy 1a mang lai loi ich dai han cho Nha Bau tw nhe nguon thu nhap déu dan va
én dinh ttr bat dong san va tang trwdng dai han cla gié tri bt dong san, dwa trén chién lvoc
quan ly bat déng san ndng dong, hiéu qua ciing nhw dau tw vao cac bat doéng san tiém nang
trong trrong lai.

Chinh sach va chién lwgc dau tw cia Quy
Chién lwoc déu tu bét déng san
Théi han dau tw: dai han.

Loai hinh bat déng san: tap trung vao cac bt dong s&n cho thué nham thu dong tién én dinh
va déu dan la téa nha van phong, trung tam thwong mai, khach san. Ngoai ra, Quy cung sé
xem xét cac bat dong san nha &, dy an, chung cw... duoc dau tw xay dung béi cac t6 chirc
uy tin, c6 xu hwéng tang gia tot nham thu dwoc loi nhuan tir tang gia bat déng san.

Vi tri bat dong san: dbi v&i cac khu van phong, trung tam thwong mai, tap trung vao cac bat
déng san tai trung tdm céac thanh pho I&n (Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh, Ba Nang...), ¢
vi tri d&c dia, giao thong thuan lgi, nam trén cac truc dwong chinh Ién hodc trong céc khu do
thi I&n, hién dai. Dbi v&i khach san, nghi dwdng, Quy tap trung vao cac bat déng san tai cac
thanh phé du lich, nghi dwéng I&n, thu huat nhiéu khach du lich va co tiém n&ng phat trién 1on
(Nha Trang, Quang Ninh, Pht Quéc, Pa Néng...).

Chién lwoc déu tir chiing khoén

Bén canh bét déng san, danh muc ¢b phiéu dau tw cla Quy (néu c6) bao gom céac cb phiéu
niém yét hang dau (“blue chips’) trén S& Giao dich Chung khoan Thanh phé H5 Chi Minh
(“HSX"), S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi ("HNX"); cb phiéu clia cac cong ty co tiém nang
tang trudng tét va co ty trong lon trong chi so chung khoan cta hai san giao dich chirng
khoan. Quy clng co thé dau tw vao cb phiéu cla cac cong ty chua niém yét, nhuwng c6 ke
hoach niém yét trong vong 1 nam.

Quy co thé dau tw vao tai san c6 thu nhap cb dinh co chat lwong tin dung tot (néu cb) bao
gém tién gri ngan hang, trai phiéu Chinh phi Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phwong,
trai phleu c6 bdo lanh ctia Chinh phd, tréi phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép duoc lva
chon @& dwa vao danh muc dau tw clia QuY la cac doanh nghiép cé mirc dinh gia hap dan,
tbc d6 tang trrdng doanh thu va loi nhuan trong trung va dai han cao.

Trong cac trudng hop khac biét, viéc xem xét dau tw sé do Pai hoi Nha Dau tv hodc Ban Pai
dién Quy xem xét quyét dinh phi hop v&i tham quyén.
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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 2023 va cho nam tai chinh két thuc cling ngay

1.2

DAC DIEM HOAT BDONG CUA QUY (tiép theo)

Céc ddc diém hoat déng chinh cta Quy (tiép theo)

Xac dinh Gia tri tai san rong cta Quy

Ngay dinh gia

Ngay dinh gia la ngay xac dinh gia tri tai san rong cia Quy. Ngay dinh gia la thr Tw hang
tuan cho ky dinh gia tuan va la ngay dau tién cha thang, quy, nam tiép theo dbi v&i viec dinh
gia dé lam bao cao thang, quy, nam theo luat dinh.

Xac dinh gia tri tai san rong ctia Quy

Gia tri tai san rong cho méi don vi Quy bang gia tri tai san rong cta Quy chia cho téng sé don

vi Quy dang Iwu hanh tai ngay giao dich gan nhét tredc ngay dinh gia.

Gia tri tai san rong la téng gla tri thi trvong clia cac tai san va cac khoan dau tv do Quy s&
hiru trir di cac nghia vu ng' clia Quy tinh dén ngay gan nhét trwdc ngay dinh gia.

Gia tri tai san rong duoc tinh cho mbdi ngay giao dich clia Quy sé duoc lam tron xudng dén
hai (02) chir s0 thap phan.

Danh muc dau tw

Danh muc dau tw cla Quy phai pht hop v&i muc tiéu va chinh sach dau tw da duerc quy dinh
tai Diéu 1& Quy va cong bd tai Ban cao bach. Danh muc dau tw cla Quy bao gébm 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;

» Coéng cu thj tredng tién té bao gdm gidy t& c6 gia, céng cu chuyén nhwong theo quy dinh
cta phap luat;

» Cong cu ng cGa Chinh pha, trai phiéu dwoc Chinh phi béo lanh, trai phiéu chinh quyén
dia phuong;

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

» Trai phiéu chwa niém yét cla cac t6 chirc phat hanh hoat dong theo phap luat Viet Nam;
¢6 phiéu clia cdng ty ¢ phan, phan von gép tai cong ty trach nhiém hiru han;

» Quyén phat sinh gan lién véi chirng khoan ma Quy dang nam git;

Céc chirng khoan va tai san khac theo quy dinh clia phap luat va hwéng dan cla Bd Tai
chinh;

» Bét dong san dap ng cac diéu kién sau:

« L& bat dong san dwoc phép dwa vao kinh doanh theo quy dinh phap luat v& kinh
doanh bat dong san; bat dong san dau tw phai & Viét Nam véi muc dich cho thué
hodc dé khai thac nham muc dich thu lgi tirc &n dinh. Loai bat déng san dau tw phai
phi hop vai chinh sach va muc tiéu dau tw quy dinh tai Diéu 1é Quy va Ban cao bach;

»  Lanha, cong trinh xay dyng da hoan thanh theo quy dinh clia phap luat vé xay dung.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc clung ngay

1. DAC DPIEM HOAT DONG CUA QUY (tiép theo)

1.2 Céc ddc diém hoat dong chinh cta Quy (tiép theo)

Danh muc dau tw (tiép theo)

» Trudng hop bat dong san dang trong qua trinh xay dwng, chi dwoc dau tw khi bao dam

dap wng céac didu kién sau:

" Khong phai la gt chura co cong trinh xay dwng theo quy dinh vé kinh doanh bat dong
san va Luat dat dai;

« Dy an xay dung da duoc thuc hién ding tién dé tinh dén thdi diém Quy tham gia gop von;

« D3 co hop déng giao dich vai cac khach hang tiém nang, bdo ddm bat déng san ¢o
thé ban duoc hodc ¢6 thé st dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;

= Téng gia tri cac dv an bat déng san trong qua trinh xay dwng khoéng dwoc vuot qua
muwdi phan tram (10%) téng gia tri tai san cta Quy.

Co cdu danh muc dau tw

>

Bau tw t6i thiéu sau mwoi I&m phan tram (65%) gia tri tai san rong cia Quf vao cac bat
dong san & Viét Nam véi muc dich cho thué hodc khai thac dé thu loi tre 8n dinh theo
quy dinh; chirng khoan cla to chiec phat hanh l1a té chirc kinh doanh bat dong san co
doanh thu tlr viéc s& hivu va kinh doanh bat dong san téi thleu & sdu muoi lam phan
tram (65%) téng doanh thu tinh trén bdo céo tai chinh nam gan nhét (sau day goi la to
chtrc kinh doanh bét d’ong san). Trwdng hop chi dau tw vao chwng khoan cda té chirc
kinh doanh bat déng san, Quy phai dau tw vao chirng khoan cia it nhat ba (03) t chirc
phat hanh;

Khong dau tw qua ba muwoi l&m phan tram (35%) gia tri tai sdn rong clia Quy vao cac tai

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

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

cac tai san nay phai bao dam cac gi¢i han sau:

® Khong dau tv vao qua mudi phan tram (10%) téng sb chirng khoan dang lwu hanh
cla mot t& chirc phat hanh, tong sé chirng chi Quy dang lwu hanh cla moét quy dai
ching do cong ty khac quan ly, trtr cong cu ng cla Chinh phd;

= Khéng dau tw qua nam phan trim (5%) tbng gia tri tai san cia Quy vao chu’ng khoan
va c4c tai san sau (néu co) clia mot t6 chirc phat hanh, chiing chi quy cua mét quy
dai chiing do c6ng ty khac quén ly, trir cong cu no clia Chmh pha: Tién glvi cac ngan
hang thuong mai theo quy dinh clia phap luat ngan hang; céng cu thj truong tién té
bao gébm gidy t& cé gia, céng cu chuyén nhwong theo quy dinh clia phap luat;

»  Khéng dau tw qua mwoi phan tram (10%) téng gia tri tai san cla Quy vao chL'rng
khoan phat hanh b&i cac cong ty trong cing mét nhém cong ty c¢6 quan hé sé& hiru
v&i nhau thudc cac trwong hop sau day: cong ty me, cong ty con; cac cong ty s& hiru
trén ba muwoi 1am phan tram (35%) ¢b phan, phan vén gép cla nhau; nhém céng ty
con ¢6 cung mét céng ty me;

= Khéng dau tu qua muoi phan tram (10%) tbng gia tri tai sén clia Qu§ vao céc chirng
chi quy dai ching, cd phiéu cong ty dau tw chitng khoan dai ching;

* Khong dau tw qua ndm phén trdm (5%) téng gia tri tai san cta Quy vao tai san: Trai
phleu chwa niem yét clia cac tb chirc phat hanh hoat dong theo phap luat Viét Nam,
cb phiéu cla cong ty cb phan, phan vdn gop tai cbng ty trach nhiém hiru han;

*  Khéng dau tw vao chinh chieng chi Quy ctia Quy do;

*  Co chu danh muc dau tw tuan thd theo cac quy dinh tai Diéu 1& Quy va cac quy dinh
phap luat hién hanh.

31

o

o\lu )

'\KV

- oA

NN



Quy Pau tv B4t ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 ndm 2023 va cho ndm tai chinh két thuc cung ngay

1.2

2.1

2.2

DAC DIEM HOAT BPONG CUA QUY (tiép theo)

Cac dic diém hoat déng chinh cta Quy (tiép theo)

Han ché dau tw

Co cu dau tw clia Quy chi duoc virot mirc so voi cac han ché dau tw da quy dinh tai co cau
danh myc dau tw va chi do cac nguyén nhan sau:

|

| 2
>
»

P

Bién dong gia trén thi trudng clia tai san trong danh muc dau tw clia Quy;
Thyc hién cac khodn thanh toan clia Quy theo quy dinh clia phap luat;
Hoat dong hop nhét, sap nhap, chia, tach céc td chirc phat hanh;

Quf§ mé&i dwoc cap phép thanh lap hodc do tang vbn, hop nhat Quy, sap nhap Quy ma
th&i gian hoat ddng chwa qua sau (06) thang ké tir ngay duoc cép Giy chirng nhan dang
ky lap Quy hodc Gidy chirng nhan dang ky lap quy diéu chinh:

Quy dang trong thi gian giai thé.

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

»
»
>

Trong th&i han ba (03) thang ké tir ngay phat sinh sai léch déi véi danh muc chtrng khoan;
Trong han mét (01) nam ké tir ngay phat sinh sai léch d6i véi danh muc bat dong san;

Truwdng hop sai léch la do Cong ty Quan ly Quy khéng tuan thl cac han ché dau tw theo
quy dinh ca phap luat hodc Diéu lé Quy, Cong ty Quan Iy Quy phai diéu chinh ngay danh
muc dau tw cho phu hop véiquy dinh clia phap luat. Céng ty Quan ly Quy phai béi thwéng
moi thiét hai cho Quy (néu cé) va chiu moi chi phi phat sinh lién quan dén viéc diéu chinh
lai danh muc dau tw theo quy dinh. Néu phét sinh loi nhuan, phai hach toan moi khoan
lgi nhuan cé dwoc cho Quy;

Trong th&i han nam (05) ngay lam viéc, ké tir ngay hoan tat viéc diéu chinh lai danh muc
dau tw, Céng ty Quan ly Quy phai céng bo thong tin theo quy dinh; déng thoi thong bao
cho Uy ban Chitrng khoan Nha nwéc vé cac sai léch trong co cdu danh muc dau tw,
nguyen nhan, thoi diém phat sinh hodc phat hién ra si viéc, mrc do thiét hai cho Quy
(neu co) ho&c lgi nhuan tao cho Quy (néu co), bién phap khéc phuc, thdi gian thue hién va
két qua khéc phuc.

KY KE TOAN VA BON VI TIEN TE TRONG KE TOAN

Ky ké toan nam

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

Don vi tién té trong ké toén

Don vi tién té trong ké toan va trinh bay bao céo tai chinh la déng Viét Nam (“VND”).
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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 ndm 2023 va cho nam tai chinh két thic cling ngay

3.1

3.2

3.3

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

Bao cao tai chinh clia Quy dwoc lap theo cac Chuén muc ké toan Viét Nam va Quyét dinh sb
63/2005/QDb-BTC (“Quyet dinh 63”) ngay 14 thang 9 nam 2005 vé viéc ban hanh ché do ké
toan déi voi Quy Pau tw chung khoan, Théng tw s6 98/2020/TT-BTC (“Thong tw 98”) ngay
16 thang 11 nam 2020 cla B6 Tai chlnh vé Hwéng dan hoat déng va quan ly quy dau tw
chtrng khoan va tuan thi cac quy dinh co6 lién quan.

Theo Quyét dinh sb 63/2005/QB-BTC (“Quyet dinh 63”) ngay 14 thang 9 nam 2005 cuia B6
Tai chinh ban hanh, bdo cao tai chinh clia Quy bao gom:

Bang can dbi ké toan;

Béo cao két qua hoat dong;

Bao cao tai san;

Bao céo thay dbi gia tri tai san rong;

Bao cao danh muc dau tw;

S T o

Thuyét minh bao céo tai chinh.

Bang can dbi ké toan, bao cao két qua hoat dong, béo céo tai sén, bao cao thay ddi gia tri tai
sén rong, bao céo danh muc dau tw va cac thuyet minh bao cao tai chinh kém theo va viéc
str dung cac bao cao nay khong danh cho cac ddi tgng khong dwoc cung clp cac thong tin
vé cac thi tuc, nguyén tc va thong 1é ké toan tai Viet Nam va hon nira, cac bao cao nay
khéng cht dinh trinh bay tinh hinh tai chinh nam, két qua hoat dong nam, tinh hinh tai san,
tinh hinh thay dbi gia tri tai san rong nam va danh muc dau tw cla Quy theo cac nguyén tac
va thong 1é ké toan dwoc chap nhan réng rai & cac nuéc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.

Hinh thirc sé ké toan dp dung

Hinh thirc s6 ké toan ap dung duwoc déng ky clia Quy ta Nhat ky chung.

Uéc tinh ké toéan

Viéc lap bao céo tai chinh yéu cau Ban Téng Giam doc Coéng ty Quéan ly Quy phai co nhirng
wdc tinh va gia dinh anh huwdng dén s liéu bao cao vé cong no, tai san va viec trinh bay cac
khoan cong no va tai san tiém tang tai ngay lap bao cao tai chinh cling nhw cac sé lieu bao
céo vé doanh thu va chi ph| trong suét ky ké toan. Méc du cac wéc tinh ké toan dwoc lap

bang tat ca sw hiéu biét clia Ban Téng Giam déc Cong ty Quan ly Quy, sb thuc t& phat sinh
c6 thé khac véi cac woc tinh, gia dinh dat ra.
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Quy Pau tv Bat déng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thac cung ngay

4,

4.1

4.2

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién va céac khoan twong duong tién

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gom cac khoan tién glri ngan ‘hang cho hoat dong
clia Quy, tién gtri c6 ky han va cac khoan dau tw ngan han cé thdi han gbc khong qua ba (03)
thang, co kha nang thanh khoan cao, dé dang chuyén déi thanh tién va it rii ro lién quan dén
viéc bién dong gia tri.

Céc khoan dau tw

Céc khoan dau tw cla Quy bao gom céc khodn dau tw vao cac bat dong san, ¢d phiéu niem
yét, cb phiéu chwa niém yét, trai phiéu, cac khoan tién gli c6 ky han trén ba (3) thang, chirng
khoan phai sinh va céc tai san khac.

Ghi nhan ban dau

Quy ghi nhan cac khoan dau tu tai ngay giao dich theo gia gbc bao gém chi phi mua va cac
chi phi lién quan trwc tiép khac phat sinh dé c6 dwoc khoadn dau tw.

Déi vai cac khoan dau tw vao trai phleu va tién gri ngan hang, gia mua chwa bao gbm l&i dy
thu dwoc ghi nhan trén khoan muc “Péu tw chiing khoan” va “Tién gti ngén hang”, phan lai
dy thu chua dwoc thanh toan tinh dén ngay mua, tién 1ai givi chwa dén ngay nhan duoc ghi
nhan trén khodn muc “Phai thu hoat déng dau t” va “Phai thu khéac” twong (rng trén bang
can dbi ké toan.

Co phleu thwdng va cb tirc chia bang cb phiéu dwoc hach toan vao cac khoan dau tv véi gia
tri bang khéng (0) va dwoc danh gia lai theo gia tri clia cac cb phiéu d6 vao ngay lap bao cao
tai chinh.

Ghi nhéan tiép theo

Cac khoan dau tw va tién giri ngan hang dwec ghi nhan trén khodn muc “Béu tr chikng khoan®
va “Tién givi ngén hang’ trén bang can déi ké toan theo nguyén tic nhu sau:

» Tién glvi khéng ky han dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly;

» Tién gli c6 ky han dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy khéng bao gém lai chwa thanh toan;

» Tin phiéu kho bac, hdi phleu ngan hang, thwong phleu chirng chi tién giri c6 thé chuyén
nhuwong, trai phiéu niém yét, trai phleu chwa niém yét va céc cong cu no khac dwoc ghi
nhan theo gia tri hop ly khéng bao gom Iai chwa thanh toan;

» Cb phiéu niém yét, chwra niém yét dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy;
» Bé&t dong san dau tw dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy.

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

Céc khodn lai Ity ké chua thanh toan cla céc khoan tién gii, tin phiéu kho bac, héi phiéu

ngan hang, thwong phiéu, chirng chi tién glri co thé chuyén nhwong, trai phleu va céc cong
cu ng khac dwoc ghi nhan tai khoan muc “Phéi thu khac” trén bang can dbi ké toan.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

4.2

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

Céc khodn dau tw (tiép theo)

Dinh gia lai cho muc dich xac dinh gia tri tai san rong cta Quy

Cac khoan dau tu dwoc danh gia lai hang thang theo gia tri hcrp ly, 1ai hay 16 phat sinh do
danh gia lai khoan dau tw duoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng theo quy dinh tai
Quyét dinh 683. Phwong phap danh gia lai khoan dau tw dwoc quy dinh trong Sé tay Dinh gia
va ap dung phu hep véi Thong tw 98. Cu thé nhu sau:

|

B

Tién (VND): 1a s du tién mat tai ngay trudc ngay dinh gia;

Ngoai té: gia tri quy ddi ra VND theo ty gia mua clia Ngan hang Thuong mai Cb phan
Ngoai thwong tai ngay trwede ngay dinh gia;

Tién gt c6 ky han: dwgc xac dinh 1a gia tri tién glri cong i chwa thanh toan tinh t&i ngay
trwdc ngay dinh gia;

Tin phiéu kho bac, chimg chi tién gtri c6 thé chuyén nhuong, trai phiéu va céc cong cu
thi triong tién té khéac: gia dwgce xac dinh la gia mua cong lai Ity ké tinh t&i ngay treéc
ngay dinh gia;

Céc céng cu khéng tra 1ai bao gém tin phleu tréi ph/eu gidy to c6 g/a va céac cbng cu
khong tré lai khac: dwoc xac dinh 1a gia yét trén hé thdng giao dich clia S& Giao dich
chirng khoan; triedng hop khdng co gia yet thi mire gia dwoe xac dinh theo hodc mo hinh
chiét khau dong tién can cw vao lai suat triing thAu hodc moét Iai suat khac do Ban Dai
dién Quy quy dinh va th&i gian ndm gitk cong cu.

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

khac, tuy thudc vao quy dinh ndi b cla S& Giao dich chirng khoan tai ngay co giao
dich gan nhét trwéc ngay dinh gia cong lai lay ké.

Truwdng hop khong ¢é giao dich nhiéu hon mwoi lam (15) ngay tinh dén ngay dinh
gia, la mét trong cac mire gia sau:

< Gia mua cong i Ity ké; hodc

- Ménh gia céng li Ity ké; hoic

- Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.
i. Trai phiéu chwa niém yét:

~  Giayét (néu cd) trén cac hé théng bao gia cong 1ai suat cubng phiéu tinh tai ngay
dinh gia; hoac

Gia mua cong lai Iy ké; hoic
« Ménh gia cong lai lay ké; hoic
- Gia xac dinh theo phwong phap da dwgc Ban Dai dién Quy chép thuan.
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Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

4.2

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

Céc khodn dau tw (tiép theo)

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

Cé phiéu:

ii.

Cb phiéu niém yét trén S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H3 Chi Minh va S&
Giao dich Chirng khoan Ha Néi: duwoc danh gia theo gia dong ctra (hodc tén goi khac
theo quy ché clia S& giao dich chirng khoan) clia ngay c6 giao dich gan nhat trwédc
ngay dinh gia.

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

~ Gia tri s& sach: hoic
< Gia mua; hodc
+ Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

C6 phiéu clia céng ty dai chung dang ky giao dich trén hé théng UpCom: dwoc danh
gia theo gia dong clra (ho&c tén goi khac, tly thudc vao quy dinh néi bé ctia S& Giao
dich chirng khoan) cla ngay cé giao dich gan nhat triedc ngay dinh gia.

Trwdng hop khdng c6 giao dich nhiéu hon mudi 1dm (15) ngay tinh dé&n ngay dinh
gia, la mét trong cac mirc gia sau:

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

C6 phiéu bi dinh chi giao dich, ho&c hdy niém yét ho&c hly déng ky giao dich: dwoc
xac dinh la mét trong cac gia sau:

< Gia tri s6 sach; hodc
Ménh gi&; hoac
~ Gia xac dinh theo phuwong phap da dugc Ban Dai dién Quy chap thuan.

C6 phiéu cia t6 chirc trong tinh trang giai thé pha san: duwoc xac dinh 1a mot trong
cac murc gia sau:

~ 80% gia tri thanh Iy cta cb phiéu d6 tai ngay lap bang can dbi ké toan gan nhét
trwdc ngay dinh gig; hodc

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 clia cac giao dich thuc
hién thanh cong tai ngay giao dich gan nhat trwd'c ngay dinh gia do cac td chlrc bao
gia cung cap.

Trwdong hop khdng co bao gia thi mire gia dwoc xac dinh la mét trong cac mure gia
sau:

v Gia tri s& sach: hodc
~  Gia mualgia tri vén gop; hoic
- Gia xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién Quj chap thuan.
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Quy Pau tv Bat déng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh ket thac cling ngay

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 x4c dinh gia trj tai san rong cda Quy (tiép theo)

Chuirng khoan phéi sinh:

. Chitrng khoan phai sinh niém yét. dwoc dinh gia ia gia déng clra (hodc tén goi khac
tuy thudc vao quy dinh ndi bo clia S& Giao dich chirng khoan) tai ngay giao dich
trwdc gan nhét trwdc ngay dinh gia.

i Chirng khoan phai sinh niém yét khéng c6 giao dich nhiéu hon mwoi 1am (15) ngay
tinh dén ngay dinh gia: gia dwoc xac dinh theo phwong phap da dwoc Ban Dai dién
Quy chép thuan.

B4t déng san:
Gia dwoc dinh gia b&i TS chirc dinh gia tai thei diém gan nhét.
Viéc dinh gi& bat ddng san dwoc thue hién theo cac phwong phap nhu sau:

Phuong phép so sénh truec tiép: 1a phwo’ng Pphap xac dinh gia trén co s& cac murc gia bat
déng san thirc té da chuyén nhuong clia bat déng san tuong ty trén thi truong theo diéu
kién binh thwéng theo quy dinh clia phap luat dat dai.

Phuong phép thu nhép: chi ap dung dé dinh gia cho cac loai b4t dong san xac dinh dwoc
cac khoan thu nhap mang lai tir bat ddng san.

Phuong phap chiét tror: 1 phwong phap xac dinh gia d4t cla thira dat co tai san gan lién
v&i dat bang céch loai triy phan gia tri tai san gan lién véi g4t ra khai téng gia tri bat dong
san (bao gbm gia tri dat va gia tri cla tai san gan lién v&i dat).

Phuong phap thang duw: 1a phuwong phap xac dinh gia dat clia thira dat tréng co6 tiém nang
phat trién theo quy hoach ho&c dwoc phép chuyen ddi muc dich st dung dé st dung tét
nhét bang cach loai phan chi phi wéc tinh d& tao ra sy phat trién ra khdi tng gia tri phat
trién gia dinh clGa bt dong san.

Phuong phap khac phu hgp véi bat dong san cu thé dwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

Céc tai san dwoc phép dau tw khac: gia thi trwdng la gia trung binh cia cac giao dich
thiee hién thanh cong tai ngay giao dich gan nhét — trwde ngay dinh gia do cac 6 chirc
bao gia cung cép. Trwéng hop khong co bao gia thi mire gia dwoc xac dinh theo mé hinh
ly thuyét da dwoc Ban Pai dién Quy théng qua.

Céc khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bang can. dbi ké toan theo gia tri ghi s6 cac khoan
phai thu ttr hoat déng kinh doanh chirng khoan, cb tlre, 14i trai phiéu, lai tlen gl ngan hang
va cac khodn phai thu khac. Cac khodn phai thu dwoc phan anh theo gia géc trir di dw phong
phai thu kho doi.

Cac khodn phai thu dwoc xem xét trich Iap dw phong rdi ro theo tudi no qua han goc clia
khoan ng hodc theo dy kién ton that c6 thé xay ra trong trwcrng hop khoén ng chwra dén han
thanh toan nhuwng t& chirc kinh té 1am vao tinh trang pha san hoéc dang lam thl tuc giai thé;
ngudi ng mét tich, bé trén, dang bi cac co quan phat luat truy t6, xét xir hoac dang thi hanh
&n hodc da chét.
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Quy Dau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thic cliing ngay

4.3

4.4

4.5

4.6

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan phai thu (tiép theo)
Dbi v&i cac khoan ne phai thu qua han thanh toan thi muc trich lap dw phong rii ro theo

hwéng dan cla Thong tw s 48/2019/TT-BTC do B6 Tai chinh ban hanh ngay 8 thang 8 nam
2019. Theo d6, murc trich lap dy phong cho cac khoan phai thu qua han thanh toan nhw sau:

Théi gian qué han Mtrc trich dw phong
Tlr sau (6) thang Qén dwéi moét (1) nam 30%
Tir mét (1) nam dén dwdi hai (2) nam 50%
T hai (2) nam déen dwoi ba (3) ndm 70%
Tir ba (3) ndm tré 1én 100%

Cac khoén phai tra

Céac khoan phai tra dwoc trinh bay trén bang can ddi ké toan theo gia tri ghi s6 cac khoan
phai trd cho hoat dong kinh doanh chirng khoén, phai trd cho Céng ty Quan Iy Quy, Ngan
hang Giam sat va cac khoan phai tra khac.

Vén chii sé hivu

Vén cht s& hiru dwgce ghi nhan theo s6 vbn thyc gop clia chl s& hiru. Quy cb thé tang hay
gidm vén diéu lé cla Quy phu hop voi quy dinh clia phap ludt dwec Dai hoi Nha DPau tw chap
thuan va bao cao va&i Uy ban Chirtng khoan Nha nwéc.

Ghi nhéan doanh thu

Cac khoan thu nhap ctia Quy bao gdm: cb tirc, 1ai trai phiéu, 13i tién g, thu nhap tlr cac hoat
déng dau tw clia Quy va cac khoan thu nhap khac. Doanh thu duoc ghi nhan khi Quy c6 kha
nang nhan dwoc cac lgi ich kinh té ma gia tri c6 thé dwoc xéac dinh mét cach chic chan. Cu
thé nhu sau:

Tién 14

Tién lai dwgce ghi nhan trén co s& dén tich, dwoc xac dinh dya trén thei gian va i5i suét thuc
té tlrng n&m, trir khi kha nang thu héi tién 13i la khéng chic chan.

Cé tirc

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

Lé&i tor kinh doanh chirng khoén
Lai tir kinh doanh chirng khoan dwoc xac dinh béng phan chénh l&ch gitra gia ban va gia vén

cla chtng khoan. Gia vbn cla chirng khoan dwoc xac dinh theo phwong phéap binh quan gia
quyeén.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thic clng ngay

4.7

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

Cac khoan chi phi dwoc hach toan theo phwong phap dw chi. Cac khoan chi phi dwoc hach
toan vao bao cao két qua hoat ddng ngoai trir cac chi phi phat sinh tir viéc du tw ma da hach
toan vao gia mua cac khoan dau tw d6. Cac khoan chi phi phat sinh tir viéc ban cac khoan
dau tv dugc ghi nhan trén tai khodn chi phi méi gi¢i va giao dich chirng khoan va dworc triv
vao tién thu tir viéc ban cac khoan dau tw. Céc khoan chi phi cia Quy duoc quy dinh cu thé
tai Diéu lé Quy bao gém:

» Gia dich vu quan Iy Quy va thudng (néu cd) trd cho Cong ty Quan ly Quy;

» Gia dich vu tra cho cac dich vu giam sat, béo quan tai sdn Quy do Ngan hang Giam sat
thuwe hién;

= Phiva & phi ma Quy phai thanh toan theo quy dinh clia phap luat;

» Chi phi lién quan dén viéc kiém toan Quy;

»  Chi phi lién quan dén viec thué cac t6 chirc doc lap cung cép dich vu tw van dinh gia,
danh gia tai san Quy va tw van luat nhdm bao vé quyén loi ngudi dau tu;

»  Chi phi lién quan dén viéc t6 chirc, triéu tap hop thudng nién cia Pai hdi Nha dau tw va
Ban Pai dién Quy;

» Cac chi phi khac theo quy dinh cia Diéu lé Quy.
Gia dich vu quén ly Quy

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

Gia dich vu quan ly Quy la 1,5% gia tri tai sén rong/ndm va c6 thé thay ddi khi dwoc Pai hoi
Nha Dau tw phé duyét trong Pai hoi hang nam gan nhéat. Hiéu lwc clia viéc diéu chinh Gia
dich vu quan ly Quy sau khi Ban Dai dién Quy phé duyét sé duoc Cong ty Quan ly Quy cong
bé trén trang website. Trud'ng hop thay dbi Gia dich vu quan ly Quy dan dén gia dich vu vuot
quéa murc tbi da néu trén sé& phai dwoc Pai hoi Nha DBau tu phé duyét.

Giéa dich vu giam sét, lwu ky va giao dich

Gia dich vu giam sat, Iwu ky phai tra cho Ngan hang Giam sat dé cung cép dich vu ngan héng
giam sat, lvu ky cho Quy. Gia dich vy dworc tinh vao méi ky dinh gia dwa trén gia tr tai san
rong tai ngay trwéc ngay dinh gia va dwoc tré hang thang. S6 tién tra hang thang la tbng s6
tién dwoc tinh (trich 1ap) cho cac ky dinh gia thwc hién trong thang.

Giéa dich vu giam sat Quy sé 1a 0,01% gia tri tai san rong mét ndm va khéng ¢6 mirc quy dinh
tbi thiéu.

Gia dich vu lvu ky sé la 0,04% gia tri tai san rong mét nam va thdp nhét 14 10.000.000
dong/thang.

Mrc gia dich vu trén chua bao gém céc chi phi ngoai thong thwéng nhw chi phi thanh toan
cho Trung tdm Lwu ky, chi phi phap ly, chi phi tem thuw,...

Gia dich vu giao dich chirng khoan la 0,03%/gia tri giao dich ¢ phiéu va 0,01%/gia tri giao
dich trai phiéu niém yet tdi thiéu 100. 000 dong/ngay giao dich va tbi da la 10.000.000
dong/ngay giao dich dbi voi giao dich cb phiéu niém yét/dang ky glao dich va 100.000
ddng/lan ddi véi chixng khoan chuwra niém yét/dang ky giao dich va tai san khac.

Céc loai gia dich vu néu trén chuwa bao gém thué gia tri gia ting (néu co).
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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 ndm 2023 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

4.7

4.8

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi (tiép theo)
Gié dich vu trd cho T6 chirc quén ly bét dong sén

Gia dich vu phai trd cho T4 chirc quan Iy bat dong san sé phu thudc vao két qua Iwra chon va
dam phan véi To chire quan ly bat déng san va duoc quy dinh chi tiét trong hop dong dich
vu quan ly bat dong san duoc ky két.

Chi phi khac
Céc chi phi khac bao gdm chi phi kiém toan, phu cp Ban Pai dién Quy va cac chi phi khac.
Thwéng hoat dong

Murc thudng duwoc tinh trén co s& phan lgi nhuan vugt trdi so véi loi nhuan ky vong. Thwéng
hoat dong duoc trich tir thu nhap thire té cla Quy va dwoc thanh toan cho Cong ty Quan ly
Quy hang nam. Phan loi nhuén cia Quy dé tinh mtec phi thudng bao gbm phén tang trwdng
gi4 tri tai san rong vao cudi n&m so v&i gia tri tai san rong dau nam. Murc thwo’ng hoat déng
sé& dwoc diéu chinh gidm trir va sé khong dugc thanh toan néu hoat déng dau tw cla cac
nam lién trudc bi thua 16 va mire 16 nay chwa dwoc bu d3p.

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

Thué

Quy dau tw bat dong san c6 hoat dong chuyen nhwong béat dong san hodc hoat doéng cho
thué bat dong san, phat sinh thu nhap thuéc dbi twong chiu thué thu nhap doanh nghiép theo
quy dinh tai Diéu 16, Diéu 17 Théng tw sb 78/2014/TT-BTC (“Thong tw 78”) ngay 18 thang 6
nam 2014 cla Bo Tai chinh hwéng dan thi hanh Nghj dinh s6 218/2013/ND-CP ngay 26 thang
12 ndm 2013 cla Chinh phl quy dinh va hwéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap doanh
nghiép va céc van ban phap luat lién quan.

Quy dau tw bat ddng san chiu thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") & mirc 20% 601 v@i thu
nhap tir chénh léch tir viéc chuyén nhuong ¢ phiéu (= gia ban — ménh gia theo ¢d ttrc nhan
dugc — chi phi chuyén nhwong). Loi tire dwoc chia béng tién mét tir hoat dong dau tw chirng
khoan va lgi tire duge chia bang cb phiéu clia cac Céng ty kinh doanh bét déng san duoc
mién thué TNDN. Cac ngudn thu nhap chiu thué va chi phi dwoc khau trir thué TNDN khac
duwoc xac dinh theo quy dinh tai Théng tw 78.

Cong ty Quan Iy Quy c6 trach nhiém khéu trir thué clia cac ca nhan va 6 chirc tham gia cac
giao dich sau trr trvdng hop Nha Pau tw Ia t6 chire trong nwéce chiu thué TNDN cho giao
dich gép vén bang bat déng san va chuyén nhuong chirng chi Quy.

Céac bao céo thué clia Quy sé chiu sy kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac
quy dinh vé thué dbi v&i cac loai nghiép vu khac nhau c6 thé duoc gii thich theo nhidu cach
khac nhau, sb thué dwoc trinh bay trén béo cdo tai chinh c6 thé sé bi thay d6i theo quyét dinh
cudi cung cla co quan thué.
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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 2023 va cho nam tai chinh két thic cling ngay

4.8

4.9

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Thué (tiép theo)

G6p vén vao Quy dau tw bét déng sdn bang bat déng san

Nha Dau tv thurc hién ngay nghia vu thué dbi véi chirng chi gop vén bang bat dong san.

Nha Dau tw Ia t& chire kinh doanh tai Viét Nam: chiu thué TNDN nhw d6i véi hoat déng
chuyén nhuong béat dong san;

Nha Dau tw 1a t6 chirc nudc ngoai san xuét kinh doanh tai Viét Nam khong theo Luat Bau
tw, Luat doanh nghiép (t6 chirc nwérc ngoai): thure hién theo quy dinh tai Luat kinh doanh
béat dong san sb 66/2014/QH13 ngay 25 thang 11 ndm 2014 va cac van ban phap luat co
lién quan;

Nha DAu tw ca nhan: chiu thué thu nhap ca nhan nhw déi véi thu nhap tir chuyén nhuong
bat déng san.

Nhan cé tac

»

Khi Quj dau tw bt dong san tién hanh chi tra loi tiec cho Nha Dau tw 1a t& chirc (khong
phan biét t6 chirc dau tw trong nwéce hay td chire dau tw nwdc ngoai) thi day la thu nhap
nhan dwoc ttr lgi nhuan sau thué TNDN nén Nha Pau tw 13 tb chire khéng phai khai, nop
thué TNDN.

Khi Quy dau tw bat dong san tién hanh chi tra loi tirc cho cac 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, khau trir va nop thué cho cac ca nhan theo murc thué suét déi voi
thu nhap tir dau tw vén 5%.

Chuyén nhuong chirng chi Quy

b

Nha Dau tw ca nhan chiu thué thu nhap ca nhan theo murc thué suét 0,1% trén gia chuyén
nhwong tirng 1an;

Nha Dau twv 1a go chtre kinh doanh tai Viét Nam hoat dong theo Luéat Pau tw, Luat Doanh
nghiép (Nha bau tv trong nwéc) chiu thué suat 20%;

Nha Bau tw 14 to chirc nude ngoai kinh doanh tai Viét Nam khong theo Luat Dau tw, Luat
Doanh nghiép (nha thau nuwé&c ngoai) chiu thué suat 0,1% trén doanh thu tinh thué doi
v&i hoat dong chuyén nhwong.

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

Gia trj tai san rong cla Quy 1a tong gla tri cac tai san va cac khoan dau tw do Quy s& htru triy
di tbng no phai tra clia Quy tai thoi diém dinh gia.

Tai ngay dinh gia, Cong ty Quan Iy Quy hodc t6 chirc cung cép dich vu duoc dy quyén sé
tién hanh viéc xac dinh gia tri tai san rong clia Quy theo cac nguyén tic néu trén.

Gia tri don vi Quy dworc tinh bang cach chia tong gia tri tai san rong cta Quy cho sb ching
chi Quy dang Iwu hanh tai ngay cla bang can dbi ké toan.
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Quy Pau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

4.10

4.11

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

Cac bén/ngudi duwge xem la co lién quan neu mot bén/ngudi ¢ kha nang, trye tiép hay gian
tiép qua mot hodc nhiéu trung gian, co quyén kiém soat Quy hoac chiu sw kiém soat cia Quy,
hogc cung chung sv kiém soat v&i Quy. Cac bén lién két, cac ca nhan nao trc tiép hodc gian
tlep nédm quyén biéu quyét cla Quy ma c6 anh hwéng dang ké ddi v&i Quy, nhirng chirc trach
quan ly chd chét nhw Giam dbc ciia Céng ty Quan ly Quy, thanh vién Ban Dai dién Quy,
nhirng thanh vién than can trong gia dinh clia cac ca nhan hodc cac bén lién két nay hodc

nhirng coéng ty lién két véi cac ca nhan nay ciing duoc coi la bén lién quan.

Trong viéc xem xét mbi quan hé cla tirng bén lién quan, ban chét cia mdi quan hé dwoc chu
y chr khong phai chi la hinh thirc phap ly.

S6 dw bang khéng

Cac khoan muc hay sé du dwoc quy dinh trong Quyét dinh 63 vé Ché d6 ké toan ap dung dbi
v&i Quy Dau tw chirng khoan khong duoc thé hién trong céc bao céo tai chinh nay thi duwoc
hiéu 1a c6 sé dw baéng khéng.

TIEN GU’I NGAN HANG

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

nadm 2023 ném 2022

VND VND

Tién gtvi khéng ky han . 2.125.973.327 9.240.951.663
Ngén hang TMCP Pau tw va Phat trién Viét Nam

— Chi nhénh Ha Thanh 2.125.973.327 9.240.951.663

2.125.973.327 9.240.951.663
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho n&m tai chinh két thuc cling ngay

B04-QbT

7. PHAI THU HOAT DONG DAU TU
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
nam 2023 nam 2022
VND VND
Duw thu lai trai phiéu chwa dén ngay nhan - 94.643.334
Phai thu tién ¢b tire 900.000 -
900.000 94.643.334
8. PHAI TRA HOAT DONG PAU TU, PHAI TRA CHO CONG TY QUAN LY QUY VA NGAN

HANG GIAM SAT

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

Phai tra Ban dai dién Quy
Phai tra Cong ty Quan ly Quy
Gia dich vy quan ly Quy

Phai trd Ngan hang Giam sat
Gia dich vy giam sat

Gia dich vu lwu ky

Gia dich vy quan tri Quy

Phai tra hoat dong dau tw (*)

nam 2023 nam 2022
VND VND
45.000.000 -
58.627.660 57.034.182
58.627.660 57.034.182
54.778.432 27.943.268
760.714 380.228
21.017.718 11.063.040
33.000.000 16.500.000
- 1.796.000.000
158.406.092 1.880.977.450

(*) Pay la khoan phai tra cta Quy cho hoat déng mua cb phiéu phat hanh b&i Céng ty C6
phan Vincom Retail (“VRE”), Téng Céng ty Dién Lwc Dau khi Viét Nam (“POW’) va Cong ty

C6 phan Tap doan Masan (“MSN”).

9, PHAI TRA KHAC
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
nam 2023 nam 2022
VND VND
Phi kiém toan 50.846.400 47.080.000
Phai trd phi méi gidi - 1.796.000
50.846.400 48.876.000
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Quy Pau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

tai ngay 31 thang 12 ndm 2023 va cho nam tai chinh két thic clng ngay

10. VON GOP CUA CAC NHA PAU TU

Vén gép dau nam

Vén gop tdng trong ndm
Vén gop giam trong ndm

Vén gop cudi nam

Ngay 31 thang 12

B04-QbBT

Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022

VND VND
50.000.000.000 50.000.000.000
50.000.000.000 50.000.000.000

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

12 ndm 2023 nhuwv sau:

) Véngop  S6 don vi Quy Ty lé
Thanh vién gép von VND nam gi S6 hiru
Ca nhéan trong nuéc 6.462.270.000 646.227 12,92%
Ca nhan nuéc ngoai 1.119.300.000 111.930 2,24%
T chirc trong nwéc 42.410.530.000 4.241.053 84,82%
T4 chire nuwéc ngoai 7.900.000 0,02%
50.000.000.000 5.000.000 100%
11.  PHi VA CHI PHi KHAC
Ném 2023 Nam 2022
VND VND
Phi mdi gidi, giao dich chirng khoan 425.170.505 237.409.881
Gia dich vu quan tri Quy tra cho Ngan hang

Giam sat (Thuyét minh 14.1) 198.000.000 198.000.000
Phi xt ly ho so giao dich mua/ban chirng khoan 123.544.445 60.520.021

Phi niém yét tra cho S& Giao dich Chipng khoan
Thanh phd H6 Chi Minh 15.000.000 15.000.000
Phi tra Ban dai dién 125.000.000 -
Phi giao dich tién gui 218.295 2.883.859
Thué, phi khac 1.000.000 1.000.000
887.933.245 514.813.761
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Quy Pau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo). )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc cling ngay

13.

CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Nam 2023 Nam 2022
VND VND
Két qua hoat dong rong da thire hién trong ndm (2.013.280.804) (4.407.887.155)

Biéu chinh:
Trir: Thu nhép ttr loi tire duoc mién thué trong ndm (168.458.000)  (591.197.828)

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

Chi phi thué TNDN phét sinh trong nam - -

Chi phi thué TNDN - -

L chuyén sang tir nam trwée:

Quy duwoc phép chuyén cac khoan 16 tinh thué sang nam sau d& bu trir v&i loi nhuan thu
duwoc trong vong 5 nam ké tir sau nam phat sinh khoan 16 d6. Tai ngay két thic ky ké toan
nam, Quy c6 cac khoan 16 Ity ké voi tong gia tri 1a 10.829.499.348 VND (ngay 31 thang 12
nam 2022: 8.647.760.544 VND) c6 thé st dung dé& bl trir v&i loi nhuan phat sinh trong trong
twong lai. Chi tiét nhu sau:

Sé con duroc

Cé thé L6 tinh thué phat P& chuyén Khéng duoc  chuyén I5 tinh

N&m phat chuyén 16 sinh trong ndm 16 trong ndm  chuyén 16  dén cudi nam
sinh dén nam VND VND VND VND
2019 2024 640.082.585 - - 640.082.585
2020 2025 184.185.705 - - 824.268.290
2021 2026 2.824.407.271 - - 3.648.675.561
2022 2027 4.999.084.983 - - 8.647.760.544
2023 2028 2.181.738.804 - - 10.829.499.348

10.829.499.348 - -
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Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam B04-QPT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thic clng ngay

14.

14.1

GIAO DICH VO1 CAC BEN LIEN QUAN VA HOP PONG THEN CHOT KHAC

Giao djch trong yéu va hop déng then chét véi céc bén lién quan

Cac bén duoc xem nhuw la cac bén lién quan khi mét bén co kha nang kiém soat bén kia hosc
c6 anh hwéng trong yéu dén bén kia trong viéc dwa ra quyét dinh tai chinh va hoat dong kinh
doanh.

Céc giao dich trong yéu vdi cac bén lién quan trong nam dwgc trinh bay duéi day:

N&m 2023 Nam 2022

Cac bén lién quan Quan hé  NG&i dung giao dich VND VND
Ngan hang TMCP  Ngan hang Thu nhap l&i tién gl 10.711.672 -
pautyvaphat - Giam a8t Gia dich vy giam sat
Chi nhanh Ha va lwu ky tai san Quy 131.562.099 129.174.711
Thanh Gia dich vu quan tri

Quy 198.000.000 198.000.000
Coéngty Céphan  Coéngty
Quan ly Quy Quan ly Gia dich vu quan ly
Ky thwong Quy Quy 685.905.783 821.773.914
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thdc cting ngay

15.

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

QuY co6 cac khoan phai thu, tién mat va tién g&ri ngan hang ngan han phat sinh tryec tiép tir
hoat déng ctiia Quy. N¢ phai tra tai chinh clia Quy chd yéu bao gom cac khoan phai tra cong
ty Quan ly Quy, Ngan hang Giam sat va phai tra khac. Quy khéng ndm gitr hay phat hanh
cdng cu tai chinh phai sinh.

Quy ¢ rii ro thj trwdng, rii ro tin dung va rdi ro thanh khoan.

Quan Iy rdi ro 1a nghiép vu khong thé thiéu cho toan bo hoat déng kinh doanh clia Quy. Céng
ty Quan ly Quy da xay dwng hé théng kiém soat nhdm dam bao sy can bang & muc hop ly
gilra chi phi rii ro phat sinh va chi phi quan Iy rdi ro. Ban Téng Giam déc Cong ty Quén ly
Quy lién tuc theo déi quy trinh quan 1y rui ro cla Quy @& dam béo sy can béng hop ly gitra
rdi ro va kiém soét rdi ro.

Rui ro thj trirorng

Ban Téng Giam dbc Cong ty Quan Iy Quy xem xét va théng nhéat ap dung cac chinh sach
quan ly cho nhirng rdi ro néi trén nhw sau:

Rui ro thi trwdng la rdi ro ma gia tri hop ly cla cac ludng tién trong twrong lai cla mét cong cu
tai chinh sé bién dong theo nhwng thay di cla gia thi treong. Gia thi trwong co6 bén loai rdi
ro: rdi ro lai sudt, rii ro tién té, rdi ro gia hang hoa va rai ro vé gia khac, chang han nhw rti ro
vé gia cb phiéu. Céng cu tai chinh bj anh hwéng bdi rii ro thi trrdng bao gobm céac khoan tién
gli va cac khoan chirng khoan dau tw.

Rui ro 1ai suat

RAi ro 13 suat 1a rdi ro ma gia tri hop Iy clia cac Iuong tién trong twong lai clia mot clOng cu tai
chinh sé bién dong theo nhirng thay ddi clia l4i suét thj trwdrng. RUi ro thi trwdng do thay doi lai
suét clia Quy chi yéu lien quan dén tién va tlen gtri ngan hang cla Quy. Nhirng tai san nay co
tinh thanh khoan cao va khéng dwoc Quy nam gitr nham muc dich thu lgi tir viéc ché tang gia.
Cong ty Quan ly Quy quan ly rai ro 1ai suét bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thj
tredng dé cé duoc cac 1ai suét cé loi cho muc dich cla Quy va van ndm trong gi&i han quén
ly rGi ro cia minh.

Rdi ro tién té

Quy khéng c6 rii ro tién té trong ndm do Quy khong thire hién cac giao dich bang ngoai té.
Rui ro vé gia c6 phiéu

Cac cb phiéu da niém yet do Quy ndm gitr bi anh hwéng béi céc rdi ro thi truo’ng phat sinh
tir tinh khong chéc chan vé gia tri twong lai cua c6 phiéu dau te. Quy quan Iy rdi ro vé gia cb
phiéu bang cach thiét lap han mirc dau tu.

RUi ro vé gia hang héa

QuY khéng ¢6 rii ro vé gia hang hoa.
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Quy Pau tu Bt dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )
tai ngay 31 thang 12 ndm 2023 va cho nam tai chinh két thiic cing ngay

15.

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

Rdi ro tin dung

Rui ro tin dung la rdi ro ma t6 chirc phat hanh khong thé dap trng cac nghia vy cia minh aéi
v&i phan vén gbc va 1ai khi dén han thanh toan. Rui ro nay chd yéu lién quan dén cac chirng
khoan cé thu nhap cbd dinh nhuw trai phiéu Chinh ph, trai phiéu doanh nghiép, chtrng chi tién
glri, dan den tén that vé tai chinh. Quy co rdi ro tin dung tr hoat déng d4u tw tai chinh cla
minh, baoc gdm trai phiéu va tién gvi ngan hang.

Tién gtvi ngan hang

Quy chu yeu duy tri sb dw tién gli tai cac ngan hang c6 uy tin & Viét Nam. Rdi ro tin dung
dbi v&i s6 du tién gvi tai cac ngan hang duoc quan ly theo chinh sach cua Quy. RUi ro tin
dung téi da ciia Quy dbi v&i cac khodn muc clia bang can dbi ké toan tai méi ky lap bao cao
chinh la gia tri ghi s6 cla cac khoan muc nay. Cong ty Quan ly Quy nhan thdy murc do tap
trung rti ro tin dung ddi v&i tién gl 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 khong bi suy
gidm vi cac tai san tai chinh nay déu lién quan dén cac khach hang cé uy tin va cé kha ning
thanh toan t6t vao ngay 31 thang 12 nam 2023.

Mrc i ro tin dung t6i da d6i véi mdi nhém tai san béng véi gia tri ghi sb (khéng bao gdm duw
phong) ctia nhom tai san trén bang can déi ké toan duworc trinh bay nhu sau:

Chuva qua han D& qué hanva D& qué han va

va chura bj suy chura bj suy  da trich lép duw .
giam gidm phong Toéng
VIND VND VND VND
Tién g&¥i ngan hang 2.125.973.327 - - 2125.973.327
Phai thu hoat dong
dau tw o 900.000 - - 900.000
- Phéithu tién co tirc 900.000 - - 900.000
2.126.873.327 - - 2126.873.327

RUi ro thanh khoan

RUI ro thanh khoan la rdi ro Quy gap khé khan khi thiec hién cac nghla vy tai chinh do thiéu
vén. RUi ro thanh khoan clia Qu§ chi yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va no phai
tra tai chinh cé cac thdi diém dao han léch nhau.

Cong ty Quan ly Quy giam sat i ro thanh khoan théng qua viéc duy tri mét lvong tién guri
ngan hang ¢ mirc ma Cong ty Quan ly Quy cho la da de dap trng cho cac hoat déng clia Quy
va dé gidm thiéu &nh hudng cla nhivrng bién dong vé ludng tién.
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Quy Dau tw B4t dong san Techcom Viét Nam

16.

B04-QBT
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) ’
tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay
MOT SO CHI TIEU PANH GIA KHAI QUAT
STT | CHI TIEU Nam 2023 N&m 2022
I | Céc chisé vé tinh hinh hoat déng dau tw
1 Ty 1 cac loai chirng khoan/Téng gia tri tai san 95,46% 79,62%
2 | Ty lé céc loai cb phiéu/Téng gia tri tai san 95,03% 55,94%
2.1 | Ty lé céc loai cé phiéu niém yét/Téng gia tri tai san 95,03% 55,94%
3 | Ty I& céc loai trai phiéu/Tong gia tri tai san 0,00% 23,69%
4 | Ty lé tién g&i ngan hang/Téng gia tri tai san 4,53% 20,17%
5 | Ty 1& thu nhap binh quan/Téng gia tri tai san 9,81% -64,99%
6 Ty & chi phi binh quan/Téng gia trj tai san 3,85% 3,40%
Il | Céc chi sé thj trrrong
1 | Téng sb chirng chi Quy dang Iwu hanh cubi ndm 5.000.000 5.000.000
2 | Ty 1& ndm gilr chirng chi Quy cla cac nhan
vién Cong ty Quan ly Quy va nhirng ngwdi co
lién quan cda Coéng ty Quan ly Quy 0,040% 0,044%
3 | Ty 1& ném gitr chirng chi Quy clia 10 Nha Dau
tw I&n nhat cudi nam 90,80% 89,40%
4 | Ty Ié ndm gitr chirng chi Quy cta Nha Pau tw
nwéc ngoai 2,25% 2,01%
5 | Ty Ié gia tri giao dich chirng chi Quy so voi
tong so chirng chi Quy trong ndm 77,55% 73,25%
6 | Giatri don vi Quy cudi nd&m (VND/don vi) 9.335,91 8.777,69
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Quy Bau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo) )

tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

17. CAC S KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN NAM

Khong co cac su kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toan nam yéu clu phai dwoc
diéu chinh hay trinh bay trong bao céo tai chinh clia Quy.

>PAYau tw va Phat trién Coéng ty C6 phan Quan Iy Quy Ky thwong
" Ha Thanh v/ O

Ong Phi Tuén Thanh
Téng Giam débc

/wu&;(

Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Truéng

)gﬂﬁ/

Ba Vi Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy

PHAO GIAM POC

Nyuyin Man Ciong

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 ndm 2023
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