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CONG BO THONG TIN BAT THUONG
EXTRAORDINARY INFORMATION DISCLOSURE

Kinh guri/ To: - Uy ban Chung khoan Nha nuéc/ The State Securities Commission
- S& Giao dich ching khoan TP.HCM/ Ho Chi Minh City Stock Exchange

1. Tén CTQLQ/ Name of FMC : Cong ty C6 phan Quén ly Quy Ky Thuong (“TCC”)/Techcom Capital Joint

Stock Company

- Tén Quy niém yét/ Name of listed fund: Quy Pau tu Bit dong san Techcom Viét Nam (“TCREIT”)/
Techcom Vietnam REIT Fund (“TCREIT”)

- Mz4 ching khoan/ Stock Code: FUCVREIT

- Pia chi/ Address: Tang 20, Toa nha Techcombank, S8 6 Phé Quang Trung, Phudng Tran Hung Pao,
Quan Hoan Kiém, Thanh phé Ha Noi/ 20th Floor, Techcombank Building, No. 6 Quang Trung Street,
Tran Hung Dao Ward, Hoan Kiem District, Hanoi City.

- Email: IB.Quanlyquv(@techcombank.com.vn ~ Website: hitps://www.techcomeapital.com.vn/

2. Néi dung thong tin céng bd/ Content of disclosure information:

Quy Péu tu Bat dong san Techcom Viét Nam (TCREIT) cong b théng tin Ban céo bach va Ban céo
t6m tét d3 duoc didu chinh, bd sung theo ndi dung didu chinh, bd sung ctia Piéu 16 Quy. Diéu 18 Quy ditg
théng qua tai Pai hoi Nha diu tu thudong nién nim tai chinh 2024 t6 chic ngay 29/04/2025/ Techco
Vietnam REIT Fund (TCREIT) announces that the Prospectus and the summary Prospectus have been
adjusted and supplemented according to the adjusted and supplemented contents of the Fund Charter. The
Fund Charter was approved at the Annual General Meeting for the financial year 2024 held on April 29,
2025.

Nbi dung Ban céo bach va Ban céo bach tém tét d3 dugc ndp lén Uy ban chiing khoan nha nudc ngay
20/04/2025 va s& c6 hidu luc tir ngay 26/05/2025 néu Quy khéng nhén duge ¥ kién phan hdi bang van ban
tir Uy ban Ching khoan Nha nuéc. / The content of the Prospectus and the summary Prospectus were
submitted to the State Securities Commission on April 29, 2025. Until May 26, 2025, if the Fund has not
received any wriiten feedback from the State Securities Commission, the Prospectus and the summary
Prospectus as attached document will be valid.

3. Théng tin nay d& duoc cong bd trén trang théng tin dién tir chia cong ty/quy vao ngay 15/05/2025 tai dudng
dan: http://www.techcomeapital.conv.yn/ This information was published on the company's/fund's website on
May 15, 2025 at: http://www.techeomeapital.com.vn

Tai ligu dinh kém:

- Ban c4o bach va ban cdo bach tom tit Quy Pau tu Bét dong san Techcom Viét Nam/Techcom Vietnam REIT Fund’s
Prospectus and the summary Prospectus.

- Phu luc XXVIII - Théng béo vé viéc sira dbi, bd sung Diéu 16 va Ban céo bach clia Quy Déu tu B4t dong san Techcom

Viét Nam/ Appendix XXVIII — Announcement of amendment and supplement to the Charter and Prospectus of Techcom
Vietnam REIT Fund
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Uy ban Chimg khoan Nha nudc cip gidy phép phat hanh chimg chi qu¥ ra céng chiing c6 nghia 1a viéc
xin phép lap Quy va phat hanh chimg chi quy dau tu da thuc hién theo cic quy dinh ctia phap ludt lién
quan, khong ham ¥ bao dam v& nodi dung clia Ban cdo bach ciing nhu muyc tiéu, chién lugc dau tu cua

Quy.

QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM (TCREIT)

Giy chimg nhin déng ky chao ban chimg chi quy ra cong chiing s6: 22/GCN-UBCK do Cha tich
Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cap ngay 20/05/2016

BAN CAO BACH

Ban cao bach nay dwgc phat hanh béi:
Céng ty C4 phan Quan ly quy Ky thuwong — Techcom Capital (“TCC”)

biachi ; Tﬁn,g 20, Toa nha Techcombank, s6 6 phé Quang Trung, Phudng Trdn Hung Pao, Quén
Hoan Kiém, thanh ph6 Ha N6i.
Website : www.techcomcapital.com.vn

Noi cung cAp Ban céo bach:

Béan Céao Bach cép nhét nhét cung céc tai liéu cia Quy (bdo cao hoat dong, bao cdo tai chinh, Diéu l& Quy va
c4c tai liéu can thi€t khac) dugc cung cép trén trang dién tir clia TCC, www.techcombceapital.com.vn, tai vin
phong cua TCC

Phu trich cong bo théng tin:
Ong : Phi Tuén Thanh — Téng Gidm dbc
Dia chi : Cong ty C6 phan Quan 1y quy Ky thuong

Tér}g 20, Tda nha Techcombank, s6 6 ph Quang Trung, Phudng Trin Hung Pao, Quin Hoan Kiém, thanh
pho Ha Noi.

Quy ddu tw ching khodn dwoc mé ta trong Ban cdo bach nay la Quy duoc thanh idp theo Ludt Chumg
khodn s 54/2019/QH14 dwge Quic héi Nude Cong hoa Xa héi Chu nghia Viét Nam thong qua ngay
26 thdng 11 ndm 2019 va cdc van ban huedng dan thi hanh. Ban cdo bach ndy da dwoc dang ky véi Uy
ban Chimg khodn Nha nude ngay..29. /83./2025.
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THONG BAO QUAN TRONG

Céac nha dau tu nén nghlen ciu Ban Cao Bach nay mét cach cin trong va toan dién va khong nén coi ndi
dung hodic cic tém tit & day la céc tu van lién quan den phép ly, thué, hodc tai C]'III'Ihr"ddU tu va nén tham
khao ¥ kién chuyén gia tu van cua minh vé cic yéu ciu phép 1y hodc céc diéu kién hogc bat ky cdc han ché
nao khac lién quan dén viéc dang ky mua, mua, cho tdng, nam giit, dinh doat (chuyén nhuong; chuyén doi
quy hodc ban hodc chuyén dbi thanh tién) cac Pon Vi Quy, viéc xu 1y khoan thu nhép (néu c6), loi nhuén
déu tu, hodc céc khoan phan phéi loi nhudn, cic khoan thué khac lién quan dén viéc dang ky mua, mua, cho
tang, ndm gitt, dinh doat (ban, chuyén giao, chuyen dbi quy hodc ban hodc chuyén ddi thanh tién) cac Pon
Vi Quy trong pham vi lanh thd tai phan ap dung dbi véi quoc tich, noi cu trd cua minh hogc theo ludt phap
ctia bit ky quoc gia hay lanh thd nao ap dung cho Nha Pau Tur hodc bat ky quy dugc quan 1y nao dugc sir
dung dL. mua Don Vi Quy, va xéc dinh cdc vin dé co thé phat sinh lién quan dén phap 1y, thué, tai chinh hay
céc van dé khac tir viéc mua va ndm gir Pon Vi Qu¥ trude khi quyét dinh dang ky mua Pon Vi Quy.

Ban Céo Bach nay va Cac Don Vi Quy chua dugc déng ky 6 bat ky lanh thd tai phan nao ngoai Viét Nam.
Viéc cong bb Ban Céo Bach nay tai mot s6 lanh thé tai phén c6 the bi han ché hoic phai tuan thi cac yéu clu
vé diang ky. Theo d6 & mdt s6 nudc, ngudi doc Ban Cao Bach can phai hiéu va phai tuan thii cac han ché do.
Ngudi nhin duge Ban Cao Bach nay hodc bat ky Pon Ding Ky nao tai lanh thd tai phan néi trén khong duoc
coi Ban Céo Bach nay hay Pon Piang Ky cdu thanh ban chio mua Pon Vi Quy hay stir dung Pon Dang Ky
trong bat ky trudng hop nao, trix khi tai 1anh thd tai phan d6 ban chao nhu the t6i ho 6 thé duoc coi 1a hcrp
phép va Don Dang Ky c6 thé dugc sir dung mot cich hop phap ma khong cin phai tuan thi bat ky yéu cau
ding ky hodc yéu cau phap 1y nao khac.

Khéng ngudi ndo duoc tiy quyén dé cung cAp bét ky thong tin hodc dura ra bt ky tuyén b4 nao khéng dugc
xdc nhén trong Bén Cédo Bach nay lién quan dén dot phat hanh nay hay viéc phat hanh cac Pon Vi Quy, va
bét ky théng tin hodc tuyén b nio khong c6 trong Ban Cdo Bach nay khong dugc dua vao nhu la da duoc
phé duyét boi Techcom Capital. Nha DPau Tu dugc yéu cdu phai kiém tra cdc thong tin vé uy tin cua ca
nhan/cong ty ma minh 0y thac Pon Pang Ky va uy thac thanh todn cho bét ky giao dich nao vai Quy. Quy
hodc Techcom Capital khéng chiu trach nhiém cho bét ky hanh vi dugc thuc hién béi cac té chuc trung gian
dai dién cho hodc dugc cho 1a dai dién cho Nha Pau Tu d6.
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I. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH VE NOI DUNG BAN CAO BACH
1. Cong ty quin ly quy

Ong Nguyén Xuan Minh Chtre vu: Chu tich Hoi déng quén tri
Ong Phi Tuén Thanh Churc vu: Tong Giam dbc
B4 Phan Thi Thu Hing Chirc vu: K& toan truong

Ching t6i dam bao rell‘ng céc thong tin va sb 1iéu trong Ban C4o Bach nay 1a phii hop véi thuc té ma ching t6i
dugc biét, hodc da dicu tra, thu thdp mét cach hop ly. Tuy véy, théng tin trong Ban Céao Bach nay chua dugc
tham dinh bdi bat ky bén nao khac ngoai trir nhu dugc dé cép tai Ban Cédo Bach nay.

2. Ngin hang giam sat

Ngan hang TMCP Dau tu va Phét trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh

Pai dién theo tiy quyén: Ong Nguyén Manh Cudng

Chic vu: Ph6 Giam déc

Chung i, v6i tu cach 1a Ngan hang Gidm sat cia QUY DAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET
NAM (TCREIT) s& chiu trach nhiém theo cac quy dinh trong pham vi Hop Pdng Cung Cép Dich Vu Giam
Sat Quy dugce ky két giiia chung t6i voi Cong ty C6 phan Quan 1y quy K§ thuong, 13 cong ty quan 1y QUY
PAU TU BAT DONG SAN TECHCOM VIET NAM va theo quy dinh cia phap luit. Chiing t5i tin rang

v1v¢c phan tich, ddnh gid va lya chon ngdn tir trén Ban Cao Bach nay dd dugc thuc hién mdt cach hop 1y va
céan trong bdi TCC va cac bén khac cé trach nhiém theo ludt dinh.

II. CAC PINH NGHIA

“Quy” C6 nghia 1a Quy diu tu bit dong san Techcom Viét Nam, mét loai hinh quy
dong do Cong ty quén 1y quy quén 1y, thuc hién chao ban chimg chi quy ra
céng ching va khéng mua lai theo yéu ciu cua nha dau tu, v6i muc dich chu
yéu dau tu vao bét dong san cho thué nhim tao loi nhuin 4 4n dinh theo quy
dinh cuia phap luat.

“Céng ty quan 1y quy” C6 nghia 1a Cong ty C6 phin Quan 1y Quy K§ thuong, dugc thinh 18p theo
gidy phép sé 57/GP-UBCK do Uy ban Chimg khoan Nha nudc cap ngay
30/01/2019, dap ng cac ti€u chudn nhu ndu tai Diéu 31 Piéu 18 Quy va co
c4c quyén va nghia vu nhu quy dinh tai Diéu 32 cia Diéu 18 Quy.

“Ngén hang gidm sat” La Ngan hang TMCP Diu tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Ha Thanh,
mdt chi nhanh dugc thanh 14p theo Gidy chimg nhin ding ky hoat dong chi
nhénh s6 0100150619-073 cAp 14n diu ngay 12/9/2003 thay ddi 1an 12 ngay
16/06/2020 do S& ké hoach va Dau tu thanh phd Ha Noi cp va Gidy ching
nhin dang ky hoat dong luu ky chimg khodn sé 510/QD-DKHDPLK ngay
01/08/2006 do UBCKNN cip, cung cip céc dich vu (i) bao quan, luu ky
chimg khodn, tai liéu xdc nhan quyen sé hitu tai san hop phap cua Quy; cac
hop dong kinh &, cac chimg tir c6 lién quan dén tai san cia Quy dong thoi
giam sat hoat déng cia Quy; (ii) thuc hién chirc ning gidm sat todn b quan
1y tai san cta Quy do Céng ty quan 1y quy thuc hién va (iii) cac dich vu khac
duoc Cong ty quan ly quy ay quyén thuc hién theo cic diéu khoan ctia Hop
dong gidm sat. Quyén va nghia vu clia Ngan hang gidm sat duogc quy dinh tai
Dié 36 cua Piéu 18 Quy.

“Cong ty kiém toan” 1a cong ty kidm toan ddc lap cho quy dugc Pai H6i Nha Pau Tu chi dinh,
thuc hién viéc ki€m toan hang ndm tai san ctia Quy.



“Dieu 1¢ quy”

“Ban céo bach”

t31

“Hop ddng giam sat
“Nha Pau Tu ”
“Pai hdi nha dau tu”

“Ban dai dién quy”’

“Vén diéu 18”
“Ching chi quy”

“Gia ban”

“Gia dich vu quan 1y quy”

“Thudng hoat déng”

"Gié phat hanh”

"C tic quy”
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"Ngay dong quy

“Nam tai chinh”

Bao gbém van béan nay, cac phu lyc dinh kém & ddy va cic sta ddi hop phap
(néu ¢6) dugc Dai héi nha dau tu théng qua vao timg thdi diém va ap dung
cho Quy.

La tai li€u hodc dir liéu dién tir cong khai nhiing thong tin chinh xéc, trung
thuc, khach quan lién quan dén viéc chao ban hodc niém yét chimng chi quy

clua Quy.

L4 hop dong dugc ky két giita C6 ong ty quan ly quy va Ngin hang giam sat
dugc thong qua boi Pai hoi Nha diu tu cia Quy.

1a c4 nhién, t6 chirc trong nudc va ngoai nudc nam gitt Chimg Chi Quy

La dai héi ctia nha du tu ctia Quy, cé quyen bleu quyét duoc td chire thudng
ky hodc bt thuong dé théng qua cic van dé quan trong ¢6 li€n quan dén
Quy. Pai héi nha dau tu 14 co quan quyén luc cao nhat ctia Quy.

La nhing ngudi dai dién cho nha dau tur duoc Dai héi nha du tu biu ra dé
thay mit nha ddu tu thuc hién viéc giam sat cac hoat déng clia Quy, Cong ty
quén ly quy va Ngéan hang giam sét.

La tong s6 vbn bing tién do tht ca nha dau tu thuc goép va dugc ghi trong
Diéu 18 quy nay.

La loai chimg khodn x4c nhén quyén s& hitu ctia nha du tu déi véi mot phin
vén gbp tai quy. Ménh gia 01 chimg chi quy 14 10.000 ddng.

La ménh gia (trong dot chao ban/phét hanh 14n dAu ra cong ching) céng thém
phi phét hanh d4 quy dinh tai Diéu 1& quy.

L s6 tién phai tra cho Cong ty quan Iy quy cung cép dich vu quan 1y cho
Quy d3 dugc quy dinh tai Diéu 1& quy.

La s6 tién phai tra cho Céng ty quin 1y quy néu gid tri tai san rong ciia Quy
trong giai doan tinh thuong hoat dong quy dinh tai Diéu 1é quy vuot qué chi
s6 tham chiéu mét tv 1& phan trim nhét dinh quy dinh tai Diéu 1& quy.

La sb tién ma Quy phai tra cho Céng ty quéin 1y quy dé trang trai nhiing chi
phi cho viéc phét hanh Chimg chi quy ra cong ching. Phi nay dugc cong vao
ménh gid mét Chimg chi quy va thu khi phét hanh va khéng vuot muc tdi da
12 2% ménh gia Chimg chi quy.

La s loi nhudn con lai ciia Quy sau khi trr di céc chi phi hop 1€ va dugc Dai
hoi nha dau tu quyét dinh chia theo ty 1é s& hitu ciia nha déu tu.

La ngay két thic viéc huy déng vbn cho Quy theo quy dinh cua phéap luit
hién hanh.

La mudi hai thing tinh tir diu ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thing 12
nam duong lich hiang nam. Nam tai chinh dau tién ciia Quy s€ dugc tinh tir
ngay Quy dugc Uy ban Chimg khodn Nha nudc cip Gidy chimg nhin ding
ky thanh lap quy cho dén hét ngay 31 thang 12 ctia ndm do.

AEIR\Y
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“Gia tri tai san rong cla
Quy” hodc “NAV”

“Ngay dinh gid”

“T$ chirc dinh gia”

“T chiic quan 1y bit dong
san”

“Ngudi co lién quan”

“Nguoi c¢6 quyén loi lién
quan téi mét cd nhén, t6
chirc”

“UBCKNN”

Céc dinh nghia khéc

La tdng gia tri cAc tai san va cac khoan dau tu do Qu¥ s& hitu trir di cdc nghia
vu ng cua Quy tai thoi diém dinh gia.

La ngay ma Cong ty Quan Ly Qu¥ xac dinh gid tri tai san rong cua Quy theo
quy dinh tai Luat chimg khoan va Diéu 1& Quy. Péi v6i ky dinh gid hang
thang, ngay dinh gié 1a ngay d4u tién clia thang tiép theo.

La doanh nghiép thdm dinh gi4 du diéu kién hoat dong dinh gia tai thoi diém
ky hop dong voi Cong ty quén 1y quy theo quy dinh phap luét vé thim dinh
gi4, hodc 12 t8 chirc kinh doanh bt dong san uy tin c6 chire ndng dinh gia bét
d6ng san theo quy dinh cta phéap ludt vé kinh doanh bat dong san.

La doanh nghiép cung cip dich vu kinh doanh bAt dong san, c6 uy tin,
chuyén mén duge Cong ty quan 1y quy uy quyén thuc hién viéc bao quan, gilr
gin, trong coi, van hanh va khai thac bit déng san theo hop dong quan 1y bt
d6ng san.

Theo Khoan 46 Pidu 4 Luit Chung khodn v Khoan 23 Diéu 4 clia Lut
Doanh nghiép.

L céc c4 nhén, té chirc ¢6 quan hé v6i c4 nhan, td chiic d6 nhu sau:

a) Nguoi ¢ quan hé hdn nhén va gia dinh v6i cd nhén do;

b) ’Té chirc ma c4 nhén d6 cung v6i ngudi ¢6 quan hé hon nhén va gia
dinh (néu cd) so hitu trén 35% von diéu 1€;

c) _ Nhém céc cong ty c6 quan hé s¢ hitu theo quy dinh tai diém d khoan
1 biéu 110 Luat Chimng khoan.

La Uy ban Chimg khoan Nha nuéc Viét Nam.

Céc dinh nghia khac (néu c6) s& dugc hiéu nhu quy dinh trong ludt ching
khoén va cac van ban khac c6 lién quan.



IIl. COHOQI PAU TU

1. Tdng quan tinh hinh kinh té vi mé

Nén kinh té Viét Nam duy tri da hdi phuc tich cyc trong béi cinh khé khiin ciia kinh té toan ciu

Nam 2024 dénh diu budc phuc hdi 4n tugng clia nén kinh t& Viét Nam v6i muc téng trudng GDP dat 7,09%,
vugt muc tiéu 6-6,5% va xép vao nhém céc nén kinh té tdng truéng nhanh nhit khu vuc. Su 4n tuong & day
dén tir tée d tang truong van dat tét dit nén kinh té da va dang phai déi mit v6i béi canh kinh té toan chu
con nhiéu rdi ro va kho khan, ddng thoi ciing da phai chiu tic dong 16n tir con bdo Yagi & mién Bic hdi
thang 9 (u6c tinh 1am giam 0,15% GDP).

Tang truéng GDP Viét Nam (%)
10%
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Nguén: TCC téng hop, Téng cuc Théng ké
Su héi phuc manh tir hoat ddng xuét khdu, dic biét & nhém san phdm dién tir (d6ng gép hon 1/3 vao tdng
tang truong xudt khdu ci nam) da hd trg nganh cong nghiép ché bién ché tao, chi riéng tang trudong cla
nganh ndy d& dong gép 2,3 diém phan tram vao mic 7,1% ctia GDP (chiém gin 1/3). Ngoai ra, di déng gép
it trong tinh todn GDP, nganh dich vu hoat dong kinh doanh bét ddng san da ghi nhin muc cai thién tir 0,1%
(2023) 1én 3,3% (2024), thé hién nganh bit dong san dang trong da phuc hdi va di cé nhiing tac dong tich
cuc 1én téng thé nén kinh t& noi chung trong nim qua.

Déng g6p tang trwong GDP 2023-2024 va ting trudng cia mt so nganh
(%) B 2023 59 2024
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Nguén: TCC téng hop, Téng cuc Thong ké
Téng muc ban 1é hang héa va doanh thu dich vu tiéu ding dat muc ting 9%, dinh diém vao thang 12
(+9,3%) nho chi tiéu dip L&, Tét va céc chuong trinh kich cAu cia Chinh phi. Du lich quéc té dén 17,6 triéu
lugt khach (+39,5%), g6p phén thiic ddy doanh thu nganh luu trg va van tai. Su trd lai cia khach Trung
Quéc, Han Quéc va chdu Au di gitip nganh dich vu phuc hdi gén nhu hodn toan so véi thoi ky trude dai dich
Covid-19.
Cin cAn thuong mai tiép tuc thing dw
Hoat dong xuét nhép khéu 12 diém sang voi téng kim ngach dat 786,3 ty USD, ting 15,4% so véi ndm 2023.
Xuit khau dat 405,5 ty USD (+14,3%), trong d6 My vAn 1a thi trudng 16n nhét (119,6 ty USD), ké dén 1a EU
9
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va Trung Qubc nhd 1oi thé tir céc hiép dinh EVFTA, CPTPP. M6t s6 nhém nganh chii lyc nhu san phdm dién
ttr, hoa chét, may moc thiét bj va may mdc dd ghi nhin sy bt pha manh mé.
Tang treéng Xuat khiu theo nhém mat hang

(Ty USD) i 2023 2024
183 17,8 18,1 223 19,9
143 : ’ g 14,6 129
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Nguédn: TCC téng hop, Tong cuc Théng ké
Nhép khéu tdng manh 16,7% 1én 380,8 ty USD, phan anh nhu ciu nguyén li€u phyc vu sén xuét trong nudc.
D xuét siéu giam con 24,8 ty USD (so véi 28,4 ty USD niam 2023), cdn cin thuong mai van duy tri thing
du, cing ¢b du trif ngoai héi québc gia.
Lam phit vin trong tAm kiém so4t
Lam phét duoc kiém soét hiéu qua trong ndm 2024 khi chi s6 gi4 tiéu ding (CPI) binh quén ting 3,63%, thp
hon muc tiéu 4-4,5% cia Qubc hoi. Thanh céng nay dén tir viéc Chinh phi giam thué VAT tir 10% xudng
8% cho nhém hang thiét yéu, két hop sir dung Quy binh n gia xing diu va kiém soat gia dién. Tuy nhién,
&p luc lam phat van tip trung & nhém luong thuc (+4,03%) va nha & (+5,2%). Gia dAu tho ha nhiét trong nira
cudi nam di gép phin giam b6t ganh ning cho cic nganh san xuét.

Chi s6 CPI binh quén Viét Nam (%)
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Nguén: TCC téng hop, Tong cuc Thong ké

Thu hl’l!& Vél‘l FDI tiép tuc ting ) . i . )
Dong von dau tu tir nude ngoai tiép tuc thé hién mét btic tranh tich cuc khi ting lan lugt 20% cho tong von
FDI dang ky méi, diéu chinh va mitc 9% cho téng v6n FDI thuc hién trong nim 2024, tip trung vio cong
nghiép ché bién, ché tao:

Véon dhu tue FDI ding ky
Ty USD
Ty ) 2023 2024
; 202 19,7 1o
] 7.9 -
Tong Vén dang Vén ding ky
ky cAp méi diéu chinh

Nguén: TCC téng hop, Téng cuc Thong ké
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Mit bing lai suit dugc gilr ¢ mirc thip - hé trg sirc ting trirdng ciia nén kinh té ]
Thi truong tién té 6n dinh trong nidm 2024 véi 13i suit cho vay duge duy tri & mirc thap, ty gid dugc Ngin
hang Nha nuéc (NHNN) kiém so4t hiéu qua théng qua can thiép ngoai hdi. Thanh khoan ngan hang dugc cai
thién, hd trg doanh nghiép tiép can vén.
Budc sang ndm 2025, mat br?mg 131 sudt s& chiu chi phéi boi nhiéu yéu t§ dan xen, mot phﬁn tr viée d(“)ng
VND s& chju ap luc mét gid so v6i USD, mét phan khac phai duy tri mit bang 13i suét thap hd tro muc tiéu
tang trudng kinh té tir 8% dén 10%. NHNN du kién s& tiép tuc str dung céc cong cu bom, hit tién VND nhip
nhang h3 tro thanh khoén lién ngn hang, tir 46 mit bing 14i sudt duoc ky vong s& duy tri trong viing thép -
tir 3% dén 5% cho ky han 1 tudn.

2. Thi truomg Bit dong san Viét Nam
Trong béi canh tbc d6 db thi hoa va phat trién kinh té tiép tuc ting trudng tich cuc, di kém véi nguén cung
bét dong san dugc cai thién ca vé sb luong va chét lugng, nhu cdu mua bét dong san voi muc dich ca dé & va
dAu tu ngay cang tang. Nhin chung, thi trudng bit déng san trong nim 2024 di cé nhiéu két qua hdi phuc
tich curc nhd nhitng budc tién 16m trong viéc hoan thién cc chinh sach quan 1y kinh té - xa hdi cing sur chi
dao quyét 1iét ciia Pang, Nha nudc, Chinh phi.
Thi trudmg bat ddng sin virgt qua giai doan kho khin nhat
Nho nhimg nd luc tir Chinh phil trong viéc thiic ddy chinh sach va hd trg phap 1y, thi truong di vuot qua giai
doan kho khan nhit. Thi trudng bt dong sén trong nira cudi nam 2024 cho thiy su phuc hdi 15 rét khi ngudn
cung va giao dich ting 1én so véi giai doan trude. Miic d6 quan tim ciia nha diu tu ting cao, dic biét 1a &
céc phén khic c6 tiém ning hdi phuc nhu can hd trung cip va dit nén. Céc chinh sach hd tro tai chinh va tin
dung tir ngin hang gitp giam 4p luc chi phi cho ngudi mua va nha déu tu, mé dudng cho giai doan ting
trudng moi.
Trong nam 2024, sb luong san phdm chao ban trén thi trudng dat gan 81.000, ting hon 40% so v&i ndm
2023. Riéng quy 4/2024, thi trudng da ghi nhan 28.000 san phim chio ban méi, ting gip 2 14n so véi quy
true va glp 4 14n so v6i cing ky nam 2023. Toan thj trudng ddng thdi ghi nhén hon 47.000 giao dich thanh
cong, tuong duong véi ty 18 hip thu dat 72%. Nhiéu du 4an méi c6 ty 18 hip thy rét cao, 18n t6i trén 90% ngay
thoi diém chinh thitc mé bén.
Gia ciin ho chung cwr ting manh ' ) ) .
Thi trudong cin hd chung cu tai cac thanh pho 16m ti€p tuc ghi nhdn xu hudng ting gia trong boi canh nhu cau
0 thuc va du tu van cao. O Ha Noi, khu vuc phia Tay véi co s¢ ha tﬁng phat trién d3 thu hat nha déu tu,
trong khi TP.HCM di1 ngudn cung han ché nhung vAn gift mit bing gi4 cao nhd vi tri chién lugc. Yéu tb 13
suit én dinh cing céc chinh sich hd trg tai chinh cho vay mua nha di gép phan giir thanh khoan 4n dinh
trong phan khic nay.
Phan khuc b'f'lt dong sin khu céng nghiép duy tri sirc hut ]
Phén khtic bat dong san khu cong nghiép trong quy 4 ndm 2024 duy tri da ting trudng 6n dinh, du chiu tac
d6ng 16n tir céc bién s6 vi md toan ciu. Viéc Tdng théng M§ Donald Trump tai dic cir d4 tao ra nhimg bién
ddng trong chinh sach thuong mai quéc té, dic biét 14 trong quan hé thuong mai M¥ - Trung. Céc bién phép
thit chit thuong mai gifta hai nén kinh t& 16n nhit thé giéi du kién sé& thuc ddy xu huéng Trung Qubc +1 -
lan séng dich chuyén chudi cung tmg tir Trung Quéc sang cac qudc gia chau A khac, trong d6 Viét Nam cé
thé 13 mot diém dén 1y tuong nhé chi phi canh tranh va vi tri dia 1y thun loi.
Ngoai ra, su én dinh trong céc chinh sach kinh té clia Viét Nam va cdc cam két vé& viéc thu hit dau tu nudc
ngoai da cing ¢d niém tin cla cac nha diu tu quéc té. Cac hiép dinh thuong mai tu do nhu CPTPP va
EVFTA tiép tuc 12 nén tang vitng chic gitp Viét Nam mé réng co hdi xuét khiu va thu hut cac tap doan toan
cdu 16n trong chudi cung ting. Piéu nay khéng chi lam tang nhu cAu vé nha xudng, kho bii ma con gép phan
thuc ddy dau tu vao ba tdng khu cdng nghiép & cac tinh trong diém nhu Bic Ninh, Binh Duong, va Ddng
Nai...
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2.1.Trién vong thj trwong Chung cw
Trong TP. H6 Chi Minh, nguén cung so cap trong Q3/2024 chi dat 4.871 cin, giam 13% so véi quy trudc va
giam 36% so vdi cing ky nam trude. Trong dé, cin ho hang B chiém 60% thi phan, tiép theo 12 hang C (38%
thi phin) va hang A (2% thi ph4n). Tinh hinh giao dich tai TP. H5 Chi Minh cé du hi¢u chiing lai khi ty 1&
hép thu dat 39%, gidm 2 diém phén trdm so v6i quy trude. Tai Ha Noi, ngudn cung so cap trong Q3/2024 dat
10.497 cén, ting 2% so vdi quy trudc nhung giam 47% so voi cung ky ndm trudc. Ngudn cung méi tai Ha
N6i trong Q3/2024 véi 5.256 cén, ghi nhin mirc ting vuot trdi 95% so véi quy trude va 178% so véi cling
ky ndm trudec. Ngudn cung méi ghi nhan tinh hinh giao dich tbt véi ty 16 hip thu 85%.
Du béo dén cudi nam 2027, s§ luong du kién mé ban tai TP. HS Chi Minh dat 50.000 cin hé tir 76 duy 4n,
trong d6 TP Tha Dirc chiém 49%, Quén 7 chiém 12% va Binh Tan chiém 9% ngudn cung. Tai Ha Nbi, du
kién s& c6 khoang 110.000 can hd tir 106 du 4n s& dugc tung ra thi trudng tir 2025.

2.2. Trién vong thij trwdng BPS gin lién véi dat
Thi trudng TP. Hb Chi Minh chimg kién ngudn cung méi phuc hdi chdm. Ngudn cung méi Q3/2024 dat 145
cin méi, tang hon 14 14n so v6i mitc cung méi ciia Q2/2024. S6 lugng giao dich dat 174 can, ting 140% so
véi quy trude va tdng 170% so véi cung ky ndm trude. Ty 1€ hép thu tang 1én 23% so véi muc 11% ctia
Q2/2024 va 9% ctia Q3/2023. San phim cta cic du 4n méi déu duoc thi trudng dén nhan, dong gop 70%
tdng luong giao dich va dat ty 18 hip thu 1én dén 90%. Ly do chinh 14 do c4c du 4n nay cé chi dau tu uy tin,
tinh trang phap 1y rd rang, chét luong tdt va gia canh tranh.
Trong Q3/2024, thi trudong Ha N6i ghi nhdn cac ngudn cung méi dat 176 cin cho phan khic BPS biét thu/
lién k&, ting 38% so vdi quy trude. Ngudn cung méi dén tir ba du 4n: Thanh LAm Pai Thinh (M& Linh),
Solasta Mansion (Ha Pong) va Him Lam Thudng Tin (Thudng Tin). Ngudn cung so cdp dat 673 cin, ting
11% so vdi quy trudc nhung giam 7% so véi cung ky ndm trudc. Hoat dong giao dich trong Q3/2024 tai Ha
Noi cling cd nhiing cai thién khi dat 326 can, ting 194% so voi quy trudc va ting 223% so véi cung ky ndm
trude. Ty 18 hép thu trong Q3/2024 dat 48%, ting 30 diém phan trim so v6i quy trude. Cac khu vuc ngoai
thanh Ha Noi ¢6 ngudn ciu 161 va chiém t{ trong 16n trong lugng giao dich so cip bao gébm Mé Linh (37%),
Ha Péng (33%) va Thuong Tin (12%).
Theo bio céo ciia Savills, @&n nam 2027, ngudn cung du kién tai TP. H5 Chi Minh dat 5.182 cin trong d6
khu vuc ngoai thanh (Binh Chanh, Nha B¢, Ct Chi, Cén Gi0) sé chiém 59%, TP. Tha Puc chiém 28%, Binh
Tén chiém 12% va con lai 1a khu vuc Quén 8. Tai Ha N&i, ngudn cung tuong lai du kién s& tap trung & céc
vung ngoai thanh nhu huyén P6éng Anh (19%), huyén Mé Linh (16%) va quén Ha DPong (15%).

2.3. Trién vong bit dong san ban 18
Tai TP. H5 Chi Minh, tdng dién tich cho thué trong Q3/2024 dat 1,6 triéu m2, ting 3% so véi quy trudc va
tang 5% so v6i ciing ky ndm trude. Cong sudt cho thué duy tri & miic cao 94%, ting 0,5 diém phin trim so
v6i quy trude va 4 diém phin trim so véi ciing ky nam ngodi. Cac khach thué 16n nhu Mr.DIY, Uniqlo va
Muji ting cudng md rong hé théng tai cac khu vyc ngoai trung tm, tao dong luc ting cudng cong suit trong
quy nay. Luong tiéu thu ghi nhan d4u hiéu tich cuc véi Iinh vuc F&B chiém ty trong 16n (25% thi phén), tiép
theo 1a 1inh vuc giai tri (24% thi phan) va linh vuc thoi trang (18% thi phén).
Tai Ha Noi, ngudn cung ting 2% so véi quy trudc va 2% so véi cling ky nam trude nhd su cé mit clia mot
trung tdm thuong mai (Diamond Park Plaza) v hai khdi dé béan 1é. Trong d6, trung tdm thuong mai chiém ty
trong 16n v6i 63%, khdi dé ban 1é chiém 17% va trung tim bach hoa chi chiém 3% ngubn cung. Cong suit
thué Q3/2024 dat 85%, én dinh so v6i quy trude nhung giam 1 diém 1% so véi cing ky nam trude. Dbi véi
phan khuc ban 1& phuc vu dén cu, dién tich cho thué them tang 26.550 m2, trong d6 khdi dé ban 1é c6 mic
tang dang ké 24.520 m2.
Tai TP. Hb Chi Minh, tinh hinh thj trudng vin duy tri tét do ngudn cung méi kha han ché ma sirc tiéu ding
manh m&. Pén nam 2027, ngudn cung tai TP. H3 Chi Minh du kién dat hon 163.100 m2 trong d6 khu vuc
ngoai trung tam chiém 55%. Dbi véi thi truong Ha Noi, tU ndm 2024 dén nam 2026, nguén cung moi dat
257.280 m2 tir nam trung tAm thuong mai va chin khéi dé ban hang.
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2.4.Trién vong thi truedng phin khiic bat dong san vin phong
Trong Q3/2024, tong ngudn cung phan khic vin phong tai TP. H Chi Minh c¢6 mtic ting khiém tén, dién
tich cho thué thuin (NLA) dat 2,8 triéu m2, tdng 1% so v6i quy trude va 7% so voi cing ky nidm trude. Thi
truong trong quy nay ghi nhén chi c6 du 4n Hang B va C méi gia nhép, khoéng co du an Hang A. Cong suit
dat 88%, giam 1 diém phén trim so véi quy trudc va cing ky ndm trude, chii yéu do cong suit tai cac dy 4n
Hang B va C mdi van hanh con thap. Gié thué trung binh ting 1én 812.000 VNB/m2/thang, vin én dinh so
véi quy trude nhung tdng 6% so véi cung ky ndm trudc.
Tai Ha Noi, ngudn cung trong Q3/2024 dat 2,14 triéu m2 san, ting 4% so véi quy trudce va cling ky nam
trudc, trong do san phdm Hang B chiém thj phin lon nhét (48%). Thi truong Q3/2024 c6 dau hleu chiing lai
dé chd cac ngudn cung moi s& duoc tung ra vio cudi ndm nay. Cong suét duy tri & mirc 87%, 6n dinh so véi
cung ky ndm trudc. Hang C c6 cong suft thué cao nhit véi 91%, tiép dén 1a hang A voi 86% va Hang B chi
dat dugc cong suit 84%.
Pén nim 2027, thj truong TP. HCM du kién c6 thém 196.412 m2 NLA duogc dua vao hoat ddng. Trong khi
do, thi truong Ha N6i ¢6 nhiéu trién vong hon khi du kién dén nam 2027, 462.000 m2 tir 18 du 4n s& duoc
tung ra thi truong, trong d6 du 4n Hang A chiém 78% va du 4n Hang B chiém 22%.

2.5.Trién vong thi truedmg phin khic bat dong san nghl dudng
Du lich t1ep tuc 1& ddng lyc chinh thic ddy phan khic bét dong san nghi duong tai Viét Nam, khi luong
khach quéc té va noi dia tdng manh sau dai dich. Nam 2024, Viét Nam d6n gin 17,6 triéu luot khach qudc
té, tang 39,5% so v6i ndm 2023 va dat 97,6% mic tru6e dich vao ndm 2019. Riéng trong thang 12/2024,
lugng khach quéc té dat 1 75 triéu luot, ting 27,4% so véi cing ky ndm trude. Sy gia ting luong khach da
tao ap lyc tich cuc 1én nhu ciu phat trién céc khu nghi dudng, khéch san cao cip, va co s& luu tri dat chudn
qudc té tai céc dia diém du lich ndi tiéng nhu Ha N6i, TP.HCM, Da Néng, Nha Trang va Pha Quéc. Didu
nay khéng chi mé ra co hdi ting truong dai han cho bt dong san nghi duong ma con thiic ddy ddu tu ha tAng
va nang cao chit luong dich vu, bién Viét Nam tré thanh mot diém dén hang dau trén ban dd du lich khu
vire.
Trong Q3/2024, ngudn cung tai thi trudng TP. Hd Chi Minh dat 16.443 phong, ting 5% so véi cing ky nim
trude nhung gidm 1% so v6i quy trude. Ly do chinh cla sy sut gidm ngudn cung theo quy 12 vi trong Q3
khong ¢6 dy 4n khach san méi va mot khach san 4 sao déng cira, tuy nhién cé sy hoat dong trd lai cia chin
du 4n 3 va 4 sao ciing ba du 4n 4 va 5 sao méi trong chin thang ddu nam. Du Q3 12 mua thip diém, cong sudt
dat 61%, ting 1 diém phan trim so véi quy trudc va 3 dlem phan trim so véi cung ky ndm trudc. Trong khi
do, thi thuong TP. Ha Nbi ghi nhén tinh hinh hoat déng n dinh, khéng cé nhiéu bién dong. Cong sudt thué
Q3/2024 dat 67%, 6n theo quy va tang 3 diém % so véi cung ky ndm trudc. Gia thué trung binh tai thi
truong nay cfing ghi nhdn miic giam 2% so véi cing ky nim truée.
TP. Hd Chi Minh tiép tuc trién khai cac chuong trinh kich thich du lich dé ting cudng hoat dong cla céac
khéch san trong Q4/2024. Tuy vay, du kién ngudn cung tuong lai tai thi trudng nay van khé khan hiém khi
dén 2027 chi ¢6 thém ba du 4n méi tham gia thi trudng. Trién vong tai Ha Néi kha quan hon khi du kién c6
3.035 phong tir 12 du 4n s& dugc cung cip ra thi trudng trong ndm 2025-2026.

2.6. Trién vong phin khiic BDS khu cong nghiép
Thi trudng bt déng san cdng nghiép Viét Nam ghi nhin cic dién bién kha quan trong nim 2024. Theo Téng
cuc Théng k8, gi tri tdng thém toan nganh cong nghiép nim 2024 tang 8,32% so v6i nam trude, déng gop
2,70 diém phan tram vao téc do ting tdng gia tri tang thém toan nén kinh té. Diéng chu y, nganh c6ng nghiép
ché bién, ché tao ting 9,83%, déng gop 2,49 diém phan tram. Vén ddu tu truc tiép nudc ngoai (FDI) thuc
hién tai Viét Nam trong ndm 2024 udc dat 25,35 ty USD, ting 9,4% so v&i nam 2023. Su hdi phuc cua Iinh
vuc cong nghi¢p va su gia ting cac du an FDI tai Viét Nam s& thiic ddy nhu cdu va su phat trién ciia bat dong
sén cong nghiép.
Thi trudng bét dong san cong nghiép mién Béc van duy tri mirc hoat déng én dinh v6i dién tich hép thu
trong 9 thang dau nam 2024 dat 330 ha va ty 18 14p diy trung binh tai cac tinh trong diém dat 80%. Gia thué
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trung binh tai Q3/2024 dat 137 USD/m2/ ky han con lai, ting 2,2% so v6i quy trudc va 4,6% so véi cling ky
nam trude. O khu vuc phia Nam, thi trudng bt déng san cong nghiép ciing bat d4u ghi nhan céc dau hiéu
phuc héi sau thoi gian trdm léng, tuy nhién nguén ciu van chua thuc su manh mé.
Déi véi thi trudng kho xudng x4y sin, trong Q3/2024 mién Bic chao don 100.000 m2 ngudn cung méi di
vio hoat dong, tdng dién tich kho xuéng méi hoan thién trong chin thang dau nim dat hon 347.000 m2. Ty
18 14p dAy dén hét Q3/2024 ciia nha xudng x4y san tai cac tinh thanh cép 1 va ciia nha kho x4y sin 1an luot la
91% va 80%. Nhu cu kho xudng x4y s&n én dinh ciing thiic ddy gi4 thué tang Ién. Gia thué trung binh cua
nha xudng xay sin dat 4,9 USD/m2/ thang (tdng 1,9% so v6i ciing ky nam trudc) va clia nha kho xay sin dat
4,6 USD/m2/thang (ting 0,2% so véi cling ky ndm trudc). Thi trudng kho xy s&n mién Nam chao dén hon
103.000 m2 dién tich méi trong Q3/2024 v6i mirc hép thy rong dat 160.000 m2. Thi trudng bit dong sin
céng nghiép mién Nam tiép tuc ghi nhan xu huéng chuyén d6i cong ning tai san trong Q3/2024 véi hon
18.000 m2 nha kho xay sin chuyén thanh nha xuong xay sin tai tinh Binh Duong. Tinh dén hét Q3/2024, thi
trudng mién Nam c6 2 triéu m2 ngudn cung nha kho x4y sin, ting 4% so véi quy trudc va khoang 15% so
vét cung ky ndm trude.
Theo dénh gia ctia CBRE, gi4 thué dét cong nghiép tai mién Bc trong ba nim t6i du kién sé tang 4-8% mbi
nam, trong d6 gia thué kho xudng x4y sin ting nhe tir 1-4% mdi ndm. Nhu ciu diu tu phat trién nhém canh
dién tir, cong nghiép bén dén, phu ting, 6 t6 s& 1a dong luc quan trong cho tang trudng ciia bit dong san cong
nghiép & mién Bic.

3. Thi truedng cb phiéu Viét Nam
Thi trudmg cb phiéu giir da ting diém di chiu 4p lirc ban rong manh tir khoi ngoai
Nam 2024 14 m6t ndm ddy bién dong va thi thach ddi véi thi trudng chimg khoan (TTCK) Viét Nam, nhung
cling ghi nhén nhiéu tin hiéu tich cuc, phan anh sy phuc hdi va phat trién ctia nén kinh té€. Dt chiu anh hudéng
tir béi canh qubc té diy bt én, TTCK Viét Nam véan thé hién sirc hit v6i nha déu tu trong nudc va timg
budc céi thién vi thé trén ban dd tai chinh toan cau.
Thi trudng khoi ddu nam 2024 véi da ting manh, nhd su lac quan tir trién vong phuc hdi kinh té va chinh
sach hd tro clia Chinh phi. Chi s6 VN-Index ting manh trong quy dAu tién, vuot ngudng 1.200 diém va tién
sat mbc 1.300 diém. Thanh khoan thi trudng dugc cai thién dang k&, véi gia tri giao dich binh quan dat
20.000-22.000 ty ddng/phién, ting 18-23% so v6i nam 2023. Dong tién tir nha dau tu ca nhan trong nudc
déng vai trd chi dao, trong khi nha dau tu nudc ngoai van than trong do 4p luc gia ting tir mit béang 14i suét
toan cAu va dong USD manh.
Tir quy 11, thi trudng bit dAu dbi mit véi nhidu thach thic, chii yéu dén tir bdi canh québc té. Lii sudt diéu
hanh tai My neo cao va ddng USD manh d4 khién dong vén ngoai rit manh khéi thi trudong méi nbi, trong
d6 c6 Viét Nam. Nha dau tu nudc ngoai ban rong ky luc khoang 90 nghin ty déng trong nam 2024, miic cao
nhét tir tru6e t6i nay. Ap luc ty gia ciing gia ting budc Ngan hang Nha nudc phai can thiép manh dé bn dinh
thi truong.
Du gap nhiéu khé khin, thi trudng van ghi nhan su phuc hdi vao thdi didm cubi ndm nhd nhimg cai cach vé
hé théng thé ché, phap 1y va dong tién manh tir nha dau tu trong nude. Thong tu 68/2024, cho phép nha déu
tu nuGc ngoai khong cin ky quy trude khi giao dich, di tao diéu kién thuan loi hon cho dong vbn ngoai.
Ddng thoi, Luat Chimg khoén sta ddi duoc thong qua, ting cudng minh bach va thiét 1ap co ché thanh todn
bu trlr trung tAm, giup thi trudng tién gin hon dén viéc dugc FTSE Russell nang hang tir "thi trudng cin
bién" 1én "méi ndi". Két thic nam, chi sé VN-Index tang 12,11% 1én méc 1.266,78 diém.
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Bién dgng VN-Index 2024
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Tinh dén hét ndm 2024, quy m6 vén hoa thj trudng dat 5.252 nghin ty ddng, tvong duong 51,4% GDP:

Vén héa thi trudmg qua cic nim
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Nguon: TCC téng hop, Fiinpro
Pinh gi4 thi trwong dang & vang hidp din
Thi trudng ¢b phiéu Viét Nam dang dugc dinh gia & muc hip din. P/E toan thi trudng dat 14.8 14n tai thoi
diém cudi nim 2024, diy van duoc coi 14 mirc thép so voi nhiéu thi truong khac trong khu vge nhu Nhat Ban
(19,3 14n), Thai Lan (18,7 1in), Indonesia (16,6 14n), Trung Qudc (15,9 14n), Malaysia (15,2 1an)... Véi ky
vong hoat dong kinh doanh dat ting trudng cao trong ndm 2025, mirc P/E toan thi trudng s& dugc dua xubng
céc mirc dinh gia thip hon so véi cac thj truong ching khon khac trong khu vuc ciing nhur so sanh véi qué
khtr cia VN-Index.
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So sianh P/E giira TTCK Viét Nam véi mdt sb thi trudng trong khu vye

250 22.6

» 19.3 18.7
20. — e 16.6 15.9 15.2 14.8

15.0 [ | . =00 11.4
10.0

5.0 . =] [ | 2as I
oo M {eatley ) b . : '
An Do Nhit Ban ~ ThaiLan  Indonesia Trung Qubc Malaysia ~ ViétNam  Philipines

Nguén: TCC téng hop, Bloomberg
Nim 2025 — Niim ban 1 ciia ky nguyén vuwon minh
Thi trudng chimg khoan Viét Nam trong nam 2025 duoc ky vong sé tiép tuc da ting truéng manh mé&, nhd
vao su bd tro tir cac yéu té ndi lue ctia nén kinh té trong nude cing nhu cc co hdi 16n dén tir thi trudng qubce
té. Nhitng dong luc chinh gép phin thiic ddy su phat trién ctia thi trudng trong nim nay:

e Huéng t6i mire ting truwéng kinh té cao. Tai Ky hop bat thuong 14n thir 9 ctia Qudc hoi dién ra tir
ngay 12/2 dén 19/2 vira qua, Qubc hoi dd thong qua Nghi quyét bd sung ké hoach phét trién kinh té -
x3 hdi ndm 2025 véi muc tiéu ting truong dat 8% tro 1én. DAy 1a tin hiéu cho thdy su quyét tam clia
Chinh phil Viét Nam nhim tao tién d& cho ting trudng hai chir sb k& tir ndm 2026. Véi su vao cude
quyét liét ctia ca bd may chinh tri, nhiing muc tiéu trén dugc ky vong s& dugc hién thuc hoa trong thoi
gian sép t6i va tdc dong mét cach tich cuc dén cac hoat doéng kinh té tao diéu kién thuén loi cho cic
doanh nghiép niém yét phat trién va gia tang loi nhudn, tir d6 tao nén nhiing anh hudng tich cuc adi
véi thi trudng chimg khoan Viét Nam.

e N& lwc cai thién khung phap ly. Nam 2025 duogc ky vong s& 12 nim cia nhitng budc tién dot pha, cai
cach bd may chinh tri Nha nudc, trong khi do thj trudng chiing khoéan cé thé dat dugc nhitng thanh tyu
méi nho su hau thudn manh mé tir cac chinh sach vi md. Véi viée Quéc hoi dat muyc tiéu ndng quy md
thi trudng ¢ phiéu 1én tdi thidu 85% GDP va thj trudng trai phiéu dat tdi thiéu 47% GDP vao nim
2025, Chinh pht cing B6 Tai chinh d3 va dang tip trung vio viéc hoan thién khung phap 1y nhim
nang cao tinh minh bach, an toan va hép dén ctia méi trudng d4u tu nhdm dat duoc muc tiéu nay.
Trong thiang 9/2024, B§ Tai Chinh d4 kip thoi ban hanh Théng tu 68/2024/TT-BTC stra dbi, bd sung
bén théng tu trong d6 ¢6 quy dinh khéng yéu ciu nha diu tu td chic nudc ngoai phai cé du tién khi
dit 1énh mua cb phiéu, ting budc dép ing cac tiéu chi cia td chirc xép hang thi trudng FTSE Russell
dé thi trudong chimg khoan Viét Nam sém dugc ning hang trong ndm 2025. Ngoai ra, viéc stra ddi bd
sung Ludt Chimg khoan cling dugc ky vong khéng chi cai thién va tao dung mdi trudng dAu tu lanh
manh trong nudc ma con giri tin hidu tich cuc thu hut dong von ngoai.

e Bing nd diu tir céng. Dé dat duoc ting truong GDP 8% trong nam 2025, dau tu cong dugc coi 1a
mot trong nhitng tru cot chinh dé dat muc tiéu nay. Su gia ting nay khéng chi thic day ting truong
GDP ma con mé ra co hdi phat trién 16n cho cac nganh nhu xdy dung, vat liéu xy dung, logistics va
bét dong san. Piéu nay hia hen s& tao ra mét lan soéng ting trudng lan téa dén nhiéu nganh nghé, qua
d6 hd tro su phat trién ctia thi trudong ching khoan.

e Sir hdi phuc 6n dinh ciia nganh san xuit. Nganh san xuét ca Viét Nam duoc dy béo s& tiép tuc tang
truong 6n dinh trong nam 2025, nhd vao loi thé tir chién luoc da dang héa chubi cung mg toan ciu
"Trung Qudc +1". Xu huéng nay khién Viét Nam tré thanh diém dén hdp din cho dong v6n FDI. Bén
canh d6, su gia ting c4c don hang xuit khéu ciing s& tao ddng luc quan trong, gép phin ning cao hiéu
qué hoat d6ng cuia cac doanh nghiép san xuét va thiic ddy gia tri trén thi trudng chimg khoan.
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e Tic dong tich cwc 1én hé thdng tai chinh ngin hang. Tuong lng v&i muc tidu ting trudng kinh té
cta Chinh pht, Ngan hang Nha nudc cling dit muc ti€u tang trudng tin dung 16%. Trong nam 2025,
nganh ngan hang duoc ky vong s& giai quyét cic vAn dé vé no x4u hién hitu, ci thién co ché cho vay,
thic ddy tin dung xanh, tin dung nha & x4 hoi... va ning cao hiéu qud hoat dong.

e Chuyén dbi s6 ngay cang dwoc chii trong. Cong cudc chuyén ddi sb va Gng dung cong nghé tai Viét
Nam dang dugc Chinh pht tép trung nhén réng. Viéc tinh gon b may hanh chinh, loai bd cac thi tuc
rudm ra, ap dung Al va cac cong ngh¢€ hién dai dugc ky vong s€ tang tinh hiéu qua clia bd may nha
nuéc, gitp cho céc hoat dong san xuit, kinh doanh, cdc dyu 4n dau tu d2 dang trién khai, di vao thuc
tién. Viéc déy manh chuyén ddi sb cling s& tao diéu kién cho viéc thu hut dong vbn dau tu truc tiép
nudc ngoai (FDI) mét cach manh mé hon niia béng cach tao nén mét moi truong d4u tu minh bach,
dbng bd, hiéu qua.

Nhin chung, ndm 2025 hira hen sé& la mdt ndm nhiéu trién vong md ra nhitng co hdi Ién cho thi truong
chirng khodn Viét Nam, khi cac y&u t8 ndi tai va ngoai vi déu dang hdi tu dé tao ra mot nén tang virng chac
cho giai doan tdng trwdng trong dai han.

IV. THONG TIN VE CONG TY CO PHAN QUAN LY QUY KY THUONG

1. Cac thong tin chung

= Tén bz:'mg tie‘:eng Viét: Cong ty C6 phin Quan 1y Quy Ky thuong

* Tén bang tieng Anh: Techcom Capital Joint Stock Company

=  Tén viét tit: Techcom Capital (TCC) ) )

=  Gidy phép thanh lip: S6 57/GP-UBCK do Chil tich UBCKNN cip ngay 30/01/2019, gidy phép didu

chinh s6 33/GPPC-UBCK cép ngay 05/06/2019
Vén didu 1&: 669.662.910.000 ddng (Sau trdm sau muoi chin ty, sdu trim sdu muoi hai triéu, chin trim
mudi nghin ddng chin)
Pia chi diang ky: Tang 20, Toa nha Techcombank, sb 6 phé Quang Trung, Phudng Trén Hung Pao,
Quian Hoan Kiém, thanh phd Ha Noi.
Dién thoai: (+84) 24 39446368  Fax: (+84) 24 39446583
Cic cb dong ciia cong ty Quan Iy Quy s& hitu tir 5% tré 1én von didu 16:

Ty 1€ von chi so

Tén c6 dong

Gia tri von cha sé hitu

Cb dong - Khéc

hitu
Ngan hang TMCP K¥ thuong Viét Nam 595.997.020.000 88,99956%
Ong Nguyén Xuin Minh 36.831.310.000 5,49998%
36.834.580.000 5,50046%

669.662.910.000

100%

Techcom Capital thudc sé hitu 88.99956% cuia Ngan hang TMCP K§ thuong Viét Nam (Techcombank).

Techgombank dugc thanh 14p theo Gié‘y chimg nhén déng ky doanh nghiép sb 0100230800 do S& Ké hoach
va D4u tu Thanh phd Ha N&i cép l1an dau ngay 07/09/1993 (stra d6i, bo sung tuy thoi di€ém)

Dia chi tru s& chinh: s6 6 phd Quang Trung, phudng Trdn Hung Pao, quan Hoan Kiém, thanh phé Ha Noi.

Hi dong quan tri

Ong Nguyén Xuin Minh — Chii tich Hpi dong quén tri
Ong Minh 12 Thac sy Tai chinh tng dung va Pau tu tai Uc, thac sy K§ thuét diu khi tai Lién bang Nga.
Ong Minh ¢6 hon 25 nam kinh nghiém trong diu tu va quén 1y quy.

Ong timg 12 CEO clia Vietnam Asset Management Ltd. (VAM) va Phé6 chi tich cao cép cia Franklin
Templeton Investment tai Singapore.
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Ba Nguyén Thi Thu Hién — Thanh vién Hpi dong quén tri

Ba Hién c¢6 hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc tai chinh ngén hang tai cac té chirc tai chinh 16n nhu
Chinfon bank, Citibank va Techcombank. Hién Ba 1a Tong Giam d6c Céng ty Co phan Chirng khoan Ky
thuong.

Ba Hién tét nghiép chuyén nganh Tai chinh ngén hang Pai hoc Kinh t& quc din Ha Néi va Thac si
chuyén nganh Tai chinh ngn hang trudng Pai hoc Monash, Melbourne, Uc v6i hoc bbng chinh phu cta
Uc.

Ong Phi Tuin Thanh — Thanh vién Hpi dong quén tri

Ong Thanh tét nghiép Pai hoc Kinh té Quéc dan va Thac sT Quén tri kinh doanh — DH Téng hop bang
Washington, Hoa Ky. Ong Thanh dugc cap Chimg chi hanh nghé Quéan 1y Quy ctia B§ Tai Chinh so
00135/QLQ ngay 15/04/2009.

Ong Thanh da ¢6 hon 15 nam kinh nghiém trong linh vuc tai chinh ngén hang, v6i 2 nim lam viéc tai
ngin hang VID Public va 3 nam lam pho truong phong phén tich cia CTCP Chimng khoéan Sai Gon SSI.

Ong hién dam nhiém vi tri Giam déc Phén tich ddu tu — Céng ty Cb phdn Quan Iy Quy K§ Thuong tir
nam 2010 cho téi nay.

Ong Lé Huy Hoang — Thanh vién Hpi dong qudn tri

Thac sT Quan tri kinh doanh va Thac st Khoa hoc tai Pai hoc Wales va Pai hoc Glamorgan, Vuong quéc
Anh,

Ong Hoang c¢6 gin 20 nim kinh nghiém lam viéc trong linh vuc ngén hang thuong mai, ngin hang dAu
tu va chuyén séu trong linh vuc quan tri ri ro ¢ thi truong Plc, Anh va Viét Nam. Ong da lam viéc tai
céc tb chirc tai chinh 16n nhu Vietinbank — Chi nhanh CHLB Pt véi vai trd Pho Giam dbc Quan trj rii
ro, Giam déc Quan tri rui ro tai Techcom Securities va nhiéu vi tri quan 1y cao cip tai Ngan hang TMCP
Techcombank nhu Giam dbc cao cAp Quan tri va Gidm sat Chinh sach QTRR toan hang, Giam déc cao
cip QTRR thi trudng va thanh khoan.

Ban diéu hanh Céng ty

Ong Phi Tuiin Thanh — Tong Gidm doc
B Biii Thi Thu Ha — Phé Tong Gidm doc

Danh sach nhan vién diéu hanh Quy

Ban diéu hanh quan Iy mang Chimg khoan

Ong Vuong Duy Anh
CCCD sb: 001093051538

Cu nhén Tai chinh quéc té — Pai hoc Ngoai thuong Ha Néi.

Chimg chi Phan tich ddu tu tai chinh do Vién CFA — Hoa Ky cép thing
01/2021.

Chung chi hanh nghé Quan 1y Quy cta B Tai chinh s6 001958/QLQ thang
11/2020.

Ong Duy Anh c6 gén 10 nam kinh nghiém trong linh vyc tai chinh ngan hang,
véi gan 9 ndm lam viéc tai Cong ty Cb phén Quén 1y quy K§ Thuong trong
d6 hon 4 nam dam nhiém vi tri Chuyén gia cao cip Dau tu va Quan 1y Danh
muc.

C)ng hién dégl nl}iém vi tri Chuyén gia cao cép Péu tu va Quén 1y Danh muc
— Cong ty C6 phan Quan Iy Quy K§ Thuong.

Ba Pdng Thi Khanh Ngoc
CCCD sé: 030181016637

Cir nhén kinh té ngoai thuong, Pai hoc Ngoai thuong Ha Néi
Chimg chi hanh ngh& Quan 1y Quy cta B6 Tai Chinh sé 000794/QLQ ngay
14/11/2011.
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Ba Ngoc da c6 hon 15 ndm kinh nghi¢m lam viéc trong céc linh vuc ngan
hanh, kiém toan, thué, chimg khoén va quéan Iy Quy v6i 5 ndm cong téc tai
Cong ty Cb phan Quan Iy Quy déu tu FPT.

Ba hién ddm nhiém vi tri Chuyén vién cao cap Piu tu va Quaén ly danh muc -
Céng ty C6 phan Quén 1y Quy K¥ Thuong

Ban diéu hanh quan Iy mang Bét dong san

| Ong Nguyén Van Quang
CCCD sb: 030089016820

Ctr nhédn Tai chinh - Ngan hang, Hoc vién tai chinh

Thé thdm dinh vién vé gia sb IX14.1186 do BO Tai chinh cip ngay
20/01/2015.

Giam ddc chinh sach — Cong ty Co phan tu vén bit dong san Sao Mdc.

Ong Quang da c6 gin 10 nam kinh nghiém trong linh vuc thim dinh gia tai
san. Hién 6ng cling dang la Tham dinh vién tai Cong ty Co phan dinh gid Hoa
Mit Troi, dng thoi 14 Gidm déc chinh séch tai Cong ty CH phan tu van bat
dbng san Sao Mdc.

Ba Nguyén Thi Phuong
CCCD sb: 034190010100

Cur nhéan Tai chinh - Ngin hang, Hoc vién tai chinh

Thé thdm dinh vién vé& gid sb X15.1380 do BO Tai chinh cip ngay
28/12/2015.

Chuyén vién cao cép Khéi quan tri rii ro Ngan hang Techcombank.

B4 Phuong c6 gén 10 nam kinh nghiém trong linh vure thim dinh gia tai san.

Hién ba ciing dang 12 Thdm dinh vién tai Coéng ty TNHH Quan 1y va Khai
thac Tai sdn AMC.

2. Tinh hinh hoat ddng ciia Céng ty C6 phin Quan 1y Quy K§ thwong

Chi tiéu 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Téng Doanh thu 19.832,006,880 | 11372206991 | 16,633,908 449 37272393485 | 71841061891  220,350,412,011
Loi nhuan 8,090,791,805 463,698,570 64,338,713 15832,828,533 | 40,165241.816/  148,174,512,560
Chi tiéu 2020 2021 2022 2023 2024
Téng Doanh thu 329,663,558,048 | 481,804,193478 | 377.461,822,995 187,255,939,577 |  226,230,664,326
Loi nhudn 187.609,116909 | 220,676.263,123 | 141,830,361,714 96,601,000,107 |  95461,867.541

Cdc théng tin vé hoat dong trong qua khie cua Céng ty quan ly quy khong ham y dam bao cho kha ndng hoat

déng cua cong ty quan Iy quy trong tuong lai.

Cac quy hién dang quan 1y:

Tén quy

Gi4 tri tai sin rong ciia Quy

Loai hinh quy 31/12/2024 (VND)
%lgBli:-))au tu Trai Phiéu Techcom Qu mo B
Quy Pau tu C6 Phiéu Techcom Quy mé DOTSOTISE05

(TCEF)

Quy DPau tu Bat déng san Techcom
Viét Nam (TCREIT)

Quy déng (niém yét)

44.065.788.584

Quy Pau tu Trai Phiéu linh hoat
Techcom (TCFF)

Quy mo

158.751.305.821
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Qu¥ Pau tu Co6 phiéu Ngan hang va ——
T4 chinh Techcom (TCFIN) Qu¥ mé 221.925.265.131
Quy Déu tu C6 phiéu Doanh nghiép

vira va nhé Techcom (TCSME) Quy md 89.224.039.581
Quy Pau tu C6 phiéu Bat dong san ke
Techcom (TCRES) Quy mo 69.850.806.498

Quy ETF TECHCOM CAPITAL
VNX50 ( thanh 1ap ngay 20/01/2025)

Quy hoan dbi danh muc Thanh 14p ngay 20/01/2025

V. NGAN HANG GIAM SAT

Tén ngén hang: Ngan hang TMCP Diu tu va Phét trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh

Giy chimg nhan ding ky hoat dong chi nhanh: $6 0100150619-073 cép l4n dau ngay 12/9/2003 thay ddi 1an
12 ngay 16/06/2020 do S& ké hoach va Dau tur thanh phd Ha Nbi cép

GCNDK hoat déng luru ky: S8 510/QP-DKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cép

Tru sé chinh: 74 Tho Nhuém, Hoan Kiém, Ha Noi, Viét Nam

Dién thoai: +84.24 39411840 Fax: +84.24 39411847

VI. TO CHUC QUAN LY BAT PONG SAN

Tén td chirc duoc iy quyén: CTCP Dich vy, Thuong mai va PAu tu Sao Thiy

Gidy phép hoat dong:  Gidy phép kinh doanh sb 0105902887 do S& K& hoach va Dau tu Tp. Ha Noi cdp lan
dAu ngay 29/05/2012, ding ky thay déi 1an thir 11 ngay 27/03/2024

Trusé chinh:  Tang 22, Téa CS5, s6 119 Dudng Tran Duy Hung, Phudng Trung Hoa, Quén Ciu Gidy,
Thénh phé Ha Nbi, Viét Nam

Email: mre.hn{@mercuryservices.com.vn

Website: WWW.METCUryservices.com.vn

Sdn pham va Dich vu cung cap

Sao Thiy huéng t6i muc tiéu cung cip moi dich vu, giai phap khach hang cin mot cich chuyén nghiép, hiéu
qua véi chat lugng cao nham théa mén toi da nhu cau ciia khach hang. Cac dich vu ma Sao Thuy dam nhdn.

%  Quan Iy x4y dung co bén, phat trién mang luéi:

- Dam phan, ky két hop ddng thué dia diém;

- Két hop v6i khach hang td chiic ddu thiu, lya chon nha thiu;

- Khao sét, thiét ké, lap du toan trong viéc xdy mdi, stra chifa, cdi tao, lrflp dat trang thiét bi cho dia diém
kinh doanh;

- Gidm sat thi c6ng, quan 1y nha thu, nghiém thu, ban giao va quyét toan cong trinh.

- Tim kiém dia diém kinh doanh pht hop v6i yéu ciu cuia khach hang;

% Quanly xe 6 t6 cho tién chuyén dung va ché can bo:

- Cung cép 141 xe, didu d6ng xe va thuc hién vin chuyén phuc vu nhu ciu clia khach hang;

- Béo quén, bao dudng, stra chiia, thay thé phu ting, thiét bi cla cac xe  to;

- Thuc hién cac cOng viéc lién quan t6i bao hiém 6 td;

- Lap bang phan bd chi phi/gia dich vu cho cac don vi.

% Quan ly va khai thac cac dia diém kinh doanh:

- Quan 1y hop ddng thué dia diém;

- Cho thué c4c dia diém khong sir dung hét cong suit;

- Cung cép dich vu vé sinh;

- Cung cz‘ip dich vu duy tu, bdo dudng dinh ky, stra chita cac hong hoc tai cac dia diém kinh doanh cta
khach hang;

- Cham diém c4c dja diém kinh doanh dua trén thang diém quy dinh cua khéach hang.
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«  Dich vu quan 1y tda nha, xt 1y su cb tai cc dia diém kinh doanh ctia khach hang :

- Quan 1y van hanh cAc téa nha 119 Tran Duy Hung, toa nha tai Da Ning, Hué, Cén tho, Pao Duy T...

- Cung cép dich vu bdo vé, xir ly su cb céc toa nha, CN/PGD ciia Techcombank

s Cac dich vu khac:

- Cung cip dich vu dit vé may bay, phong khéch san, 6 t6 dua don san bay, dich vu check-in VIP;

- Cung cép dich vu chuyén noi & tron géi cho cc chuyén gia nudc ngoai: 1am visa, thué nha, tim truong
cho tré em, kham chira bénh cho gia dinh, vin chuyén dd dac...

% Cung cp dich vu quan Iy va phét trién céc du 4n B4t dong san ciia Techcombank

Quy m6 nhin sy

TT Pon vi S6 lwgng nhin sw
1. Tru sé chinh 169
7 Vin phong dai dién Mién trung 24
3. Chi nhanh Mién Nam 86
Tong cong 279

Kinh nghiém ciia té chirc quan Iy bit ddng san trong viéc quan 1y, van hanh va khai thic bat dong san:
Cdc toa nha I6m Céng ty Sao Thiy dang quan Iy bao gom:
e Toanha Techcombank 119 Trdn Duy Hung, dia chi tda nha C5, s6 119 Trin Duy Hung, Cu Gidy, Ha

Noi
e Toanha Techcombank Can Tho tai dia chi s6 45A-47 dudng 30/4, Phudng An Lac, Quén Ninh Kiéu,
Thanh pho Can Tho.

Tbda nha Techcombank Pao Duy Tir toa lac tai s6 15 Pao Duy Tir, Hoan Kiém, Ha Noi;

Tda nha Techcombank Hué tai s6 24 Ly Thudng Kiét, thanh phé Thira Thién Hué;

Tda nha Techcombank Pa Néng tai s6 244-248 Nguyén Vin Linh, Quan Thanh Khé, Da Ning.

Toa nha T26, khu d6 thi Times City, dia chi: T26, Times City, 458 Minh Khai, Hai Ba Trung, Hanoi

e Khu Galleria — Lumiere Evergreen tai Khu d6 thi Tay M0 - Dai M3 - Vinhomes Park, Quéin Nam Tir
Liém, Ha No6i

e Khu Galleria — Lumiere Evergreen OCP Khu d6 thi Vinhomes Ocean Park, huyén Gia Lam, Ha N6i

e Vin phong ban hang One Muont real estate tai khu d6 thi Pai Md - Vinhomes Park, Quin Nam Tir
Liém va OCP2

e 13 Chi nhanh Techcombank tai dia ban Ha N, Hbd Chi Minh, Pa Niéng

Sao Thuy hién ciing dang quan 1y hon 700 hop dong thué dia diém dat chi nhanh va cdy ATM cla
Techcombank trén toan qudc.

VI. DOANH NGHIEP THAM DINH GIA

Tén té chirc: Cong ty cb phén thim dinh gia Hoa Mit Trdi (SFVC)

Gidy phép hoat dong: Gi:?iy phép kinh doanh s6 0313476799 do S& K& hoach va Piu tu Tp.HCM cAp 1an diu
ngay 07/10/2015, thay doi lan 3 ngay 22/04/2022

Tru sé chinh: S6 28Bis Mac Pinh Chi, phudng Pa Kao, Quén 1, Thanh phé HS Chi Minh, Viét Nam

So lege lich sik phdt trién:

Tién than cia SFVC von 1a méng kinh doanh dich vu thdm dinh gi4 ctia Céng ty TNHH MTV Tu vén va
Tham dinh Gia Sao Méc (Sao Mdc), ’mC)t cong ty chuyén vé tu van v,a tham diph gia bat ddng san di c6 3
ndm kinh nghiém trong hoat dfng thim dinh gid. T thang 3/2014 dén thoi diém SFVC dugc tich ra, Sao
Méc da tham dinh gia gan 20.000 tai san 1 Bat dong san voi tong gi tri dinh gié trén 52.000 ty dong, va hon
2000 tai san la dong san véi tong gia tri tai san hon 2000 ty dong.

Nhiing du 4n 16n ma Céng ty Sao Méc da thuc hién trong ndm 2014 nhu:

@) Du 4n Masteri Thao Dién, TP. H5 Chi Minh;
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(ii) Du an Time City, Ha Néi;

(iii)  Duan VINHOMES é Ha Noi;

@iv) Khu Céng nghiép Pai Tu tai Gia Lam, Ha Noi;
W) Nha may thép Shengli tai Thai Binh;

(vi)  Céng ty Phong Phi ITG Pa Ning; v.v..

Hién nay, toan b mang kinh doanh dich vy thim dinh gia bit dong san, dic biét 1a dinh gia cac bét dbng san
c6 gia tri trén 50 ty dong da dugc Sao Mdc téch ra hoat dng doc 14p tai SFVC trén co 50 ké thira toan bd
nhan su (k& ca cic thdm dinh vién) va ha tAng clia Sao Mdc.

V6i muc tiéu huéng dén trd thanh doanh nghiép hang du tai Viét Nam, dam bio cung cép dich vy cho
khach hang & moi cdp d6, mang lu6i hoat dong hién nay ciia Hoa Mit Trdi bao gc“)m (01) Hoéi S& tai Mién
Nam, chi nhdnh mién Béc (Ha N6i) 37 dia diém kinh doanh dat tai cic Quan/Huyén va cic tinh trai dai tir
Béc dén Nam. D6i ngii ThAm dinh vién ctia Cong ty 14 15 ngudi va dbi ngli nhan su thuéc Hoa Mt Trdi trén
ca nudc 1a 150 ngudi.

Cac san phﬁm va dich vu cung cép:
Hoa Mt Trdi c6 thé tién hanh thAm dinh gia tai san phuc vu cho cic muc dich sau:

- Mua ban, chuyén nhuong

- Thé chép

- Béo céo tai chinh

- Céc hoat dong lién quan dén thué

- Nop tién st dung dat

- BAi thudng giai phong mit bing

- Tham dinh gia tri doanh nghiép

- Piu gi4

Thém vao d6, Céng ty ciing hd tro tu vin cho khach hang trong céc linh vuc sau:

- Téng quan vé thj trudng va céc linh vuc thi trudng

- Dinh gi4 bit dong san

- Xéc dinh gi tri tuong lai cho cac B4t dong san sau khi duoc hoan thanh

- Dua ra céc yéu céu va 1ap ké hoach cho cac giao dich mua ban, chuyén nhuong
- Phuong phap khai thac bit dong san hidu qué va ti uu nhét

VIII. CONG TY KIEM TOAN

Coéng ty kiém toan dugc lya chon phai dugc thanh 14p va hoat dong phi hop véi quy dinh ctia Phép Ludt va
khong dugc 14 nguoi c6 lién quan ciia Cong Ty Quéan Ly Quy va Ngan Hang Gidm Sat.

IX. TO CHUC PUQC UY QUYEN

1. Uy quyén dai ly chuyén nhwong

Tén dai ly: Tng cong ty Luu ky va Bu trr chimg khoén Viét Nam (VSDC)

Gidy phép hoat dong: Quyét dinh s 26/2022/QD-TTg ngay 16/12/2022 v& thanh 18p, t6 chirc va hoat dong
ctia Tong cong ty Luu ky va Bu trir chimg khodn Viét Nam.

Tru s& chinh: S6 112 Pudng Hoang Qudc Viét, Phuong C6 Nhué 1, Quan Béc Tur Liém, Thanh Phé Ha Noi
Dién thoai: +84 24 39747123 Fax: +84 24 39747120

2. Uy quyén dich vu quan tri quy dau tw

Tén ngiin hiang: Ngin hang TMCP Diu tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh
G:ay chirng nhin ding ky hoat dong chi nhanh: S5 0100150619- 073 cép lan dau ngay 12/9/2003 thay dbi
14n 12 ngay 16/06/2020 do S& ké hoach va DAu tu thanh phb Ha Nbi cép
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GCNDK hoat dgng luu ky: Sé 510/Qb-DKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap
Tru sé chinh: 74 Tho Nhudm, Hoan Kiém, Ha N6i, Viét Nam
Pién thoai: +84.24 39411840 Fax: +84.24 39411847

X. CAC THONG TIN VE QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM (TCREIT)

1. Théng tin chung vé Quy

1.1. Tén va dia chi lién hé cua Quy
Tén Quy: Quy Pau tu B4t Pong san Techcom Viét Nam
Tén tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT Fund
Tén viét tit: TCREIT
Dia chi: Tang 20, Tda nha Techcombank, s6 6 phd Quang Trung, Phudng Trén Hung Pao, Quan Hoan
Kiém, thanh phé Ha Noi.

Website: www.techcomeapital.com.vn

1.2. Gidy chimg nhén ding ky chio ban chimg chi Quy ra céng ching s6 22/GCN-UBCK ngay 20/05/2016.

1.3. Gidy chimg nhén dang ky thanh 14p Quy dAu tu bit dong sén s6 22/GCN-UBCK ngay 29/06/2016 do Uy
Ban Chimg Khoan Nha Nudc cép.
1.4. Tinh chat va thoi gian hoat dong cua Quy:

Quy duoc té chire dudi hinh thire Quy dong, chao ban Chimg chi Quy ra céng ching va khong mua lai
theo yéu cdu clia nha dAu tu. Muc tiéu ciia Quy 12 mang lai loi dai han cho nha du tu nhd ngudn thu
nhip déu din va én dinh tir bét dong san va ting truong dai han cla gia tri bat déng san, dua trén chién
luoc quéan 1y bit dong san ning déng, hiéu qua ciing nhur diu tu vao cic bit dong san tiém ning trong
tuong lai.

Thoi gian hoat dong ctia Qu la khéng xac dinh. Thay doi vé thoi han hoat dong ciia Quy s& dugc thuc
hién theo Nghi quyét clia Pai héi Nha dau tu.

Quy chinh thirc bat dau hoat déng sau khi duoc cip gidy chimg nhén déng ky thanh ldp Quf. Thoi han
hoat dfng cia Quy s& két thic ngay sau khi Quy bi giai thé theo quyét dinh ctia Pai hdi nha dau tu hodc
theo quyét dinh cia Co quan Nha nuéc c6 thim quyén.

2. Pidu 1€ Quy tom tit

2.1.
2.1.1

2.1.2

Cic didu khoan chung

Nguyén tac t6 chirc hoat dong ctia Quy

Quy duoc td chire dudi hinh thire quy dong, chao ban Chimg chi quy ra cong ching va khéng mua
lai theo yéu cAu cla nha diu tu, véi muc dich chi yeu du tu vao bat dong san cho thué hodc kinh
doanh nhim tao loi nhudn n dinh theo quy dinh tai Khoan 3 vi Khoan 4, Diéu 51, Théng tu
98/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020.

Chung chi Quy dugc niém yét trén S& giao dich chimg khoan thanh phé H6 Chi Minh tir ngay
27/02/2017.

Co quan quyén luc cao nhét cua Quy TCREIT la Pai héi Nha Péu tu.

Ban Pai dién Quy TCREIT s& do Dai hoi Nha Pau tu biu ra dé giam sat cac hoat dong thuong
xuyén cua Quy TCREIT, TCC va Ngén hang giam sat;

Tong von huy ddng va s lugng chimg chi Quy dwgc chao ban
Vén diéu 18 duoc huy déng trong lan d4u chio ban ra cong ching cia Quy 13 nim muoi ty
(50.000.000.000) ddng. Vén diéu 18 s& duoc chia thanh nim triéu (5.000.000) chimg chi Quy. Ménh
gi4 ciia mot chimg chi Quy s& 13 mudi nghin (10.000) dong.

23

NAAT—T 7



2.2
2.2.1

2.2.2

2.23

@

Cic quy dinh v& muc tiéu, chinh sich va han ché dau tr

Muc tiéu dau tw

Muc tidu ctia Quy 1a mang lai loi ich dai han cho nha dau tu nhe ngudn thu nhap déu dan va on dinh
tir bat dong san va ting trudng dai han cua gia tri bit dong san, dua trén chién lugc quan 1y bat dong
san ning dong, hiéu qua ciing nhu dAu tur vao cac bit dong san tiém ning trong tuong lai.

Chién luge diu tu
Chién lwgc déau tw bat dong san:

- Thoi han ddu tu: dai han

- Loai hinh bit ddng san: tip trung vio cac bit dong san cho thué nham thu dong tién 6n dinh va
déu din 14 toa nha vin phong, trung tdm thuong mai, khich san. Ngoai ra, Quy cling s€ xem xét
cac bat dong san nha &, dy an, chung cu... dugc dau tu xéy dyng bdi cac t6 chire uy tin, c6 xu
hudng téng gia t5t nham thu duoc lgi nhuan tir ting gia bat dong san.

- Vi tri bét dong san: Pbi véi cde khu vin phong, trung tdm thuong mai, tap trung vao cac bét
dong san tai trung tdm cdc thanh pho 16n (Ha N6i, H6 Chi Minh, Pa Néng, ...), ¢6 vi tri déc dia,
giao thong thuén loi, ndm trén céc truc dudng chinh 16n hoic trong cac khu d6 thi 16n, hién dai.
Déi voi khach san, nghi dudng, Quy tdp trung vao cac bét dong san tai cac thanh phd du lich,
nghi dudng 16n, thu hut nhiéu khach du lich va cé tiém nang phat trién 16n (Nha Trang, Quang
Ninh, Phu Quéc, Da Ning ...).

Chién lwge ddu tw chiing khodn:

- Béncanh bat dong san, danh muc cb phiéu dau tu cta Qu§ (néu c6) bao g6m céc cb phiéu niém
yét hang du (blue chips) trén S& Giao dich chimg khoan thanh pho Hb6 Chi Minh (HSX), S¢
Giao dich chimg khoan Ha N6i (HNX); c8 phiu ctia cac cong ty c6 tiém ning ting trudng t6t va
cd ty trong 16n trong chi s6 ching khoéan ctia hai san giao dich ching khoan. Quy cling c6 thé
dAu tu vao cb phiéu cta cdc cong ty chua niém yét, nhung c6 k& hoach niém yét trong vong 1
nam.

- Quyco thé dAu tu vao tai sén c6 thu nhip cb dinh c6 chét luong tin dung tot (néu co) bao gdm
tién giri ngdn hang, trai phiéu Chinh pha Viét Nam, tréi phiéu chinh quyén dia phuong, tri
phiéu ¢6 béo lanh ciia Chinh ph, trai phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép dugc lya chon dé
dua vao danh muc du tu cia Quy 14 cic doanh nghiép c6 mirc dinh gia hap dén, tbc do tang
trudng doanh thu va lgi nhudn trong trung va dai han cao.

- Trong céc trudng hop khac bit, vi€éc xem xét dau tu s& do Pai hoi nha diu tu hoic Ban dai dién
Quy xem xét quyet dinh pht hop voi thdm quyén.

Tai san dwgc phép diu tw
Danh muyc dau tu cla quy phai pht hop véi muc tiéu va chinh sach du tu da duoc quy dinh tai Diéu
18 quy va céng bd tai Ban c4o bach. Danh myc dau tu cia qu¥ d4u tu bt dong san bao gdm cac loai
tai san sau ddy tai Viét Nam:
Cac tai san theo quy dinh sau day:
a) Tién gui cac ngin hang thuong mai theo quy dinh ciia phép luit ngan hang;
b) Coéng cu thi trudng tién t& bao gdm gidy to c6 gia, cong cu chuyén nhuong theo quy dinh ctia phép
luét;
¢)Céng cu no cla Chinh ph, trai phiéu duoc Chinh phu bao 1anh, trai phiéu chinh quyén dia phuong;
d) Cb phiéu niém yét, cd phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S& giao dich chimg khoén,
ching chi quy dai chung;
d) Trai phidu chua niém yét ctia cc td chirc phat hanh hoat ddng theo phap lut Viét Nam; cb phiéu
clia cong ty cb phén, phin vbn gbp tai cong ty trach nhiém hitu han;
) Quyén phat sinh gan lién v6i chimg khoén ma quy dang nim giir;
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(i) Bt dong san dép tmg cac didu kién sau:

- La bét dong san duoc phép dua vio kinh doanh theo quy dinh phap luét vé kinh doanh bét dong san.
Bit d6ng san déu tu phai ¢ Viét Nam véi muc dich cho thué hodc dé khai thac nhim muc dich thu
loi tire 6n dinh. Loai bét doéng san dau tu phai phit hop v6i chinh sach va muc tiéu dau tu quy dinh
tai Diéu 16 quy va Ban cdo bach;

- La nha, c6ng trinh xay dung d4 hoan thanh theo quy dinh cta phép ludt vé xay dung. Trudng hop bt
dong san dang trong qué trinh xdy dung, chi dugc dau tu khi bio dam dép tng céac diéu kién sau:

+ Khoéng phai 13 dét chua c6 cong trinh xay dung theo quy dinh v& kinh doanh bat dong san va
dét dai.

+ Du 4n xay dung da dugc thuc hién dung tién do tinh dén thoi diém quy tham gia gép vén;

+ Pi c6 hop ddng giao dich véi céc khach hang tiém ning, bao dam bit dong san c6 thé ban
duogc hodc c6 thé sir dung, cho thué ngay sau khi hoan tht;

+ Tong gié tri cic du 4n bét dong san trong qué trinh x4y dung khéng duoc vuot qua 10% tdng
gia tri tai san cia Quy;

2.2.4 Co cau diu tu

a) PAu tu téi thidu 65% gia tri tai san rong cla quy vao cic bit déng san theo quy dinh & Viét Nam
v6i muc dich cho thué hogc khai thac dé thu 1oi tirc én dinh; chimg khoén cua t§ chirc phat hanh 14
t& chirc kinh doanh bét déng san c6 doanh thu tir viéc s& hitu va kinh doanh bt dong san t6i thidu

13 65% tong doanh thu tinh trén bdo c4o tai chinh nim gin nhét (sau ddy goi 14 té chirc kinh doanh
bét dong san). Trudng hop chi du tu vao chimg khoén ciia t§ chirc kinh doanh bit déng san, quy
dAu tu bét dong san phai dAu tu vio chimg khodn ciia it nhét 03 t& chirc phat hanh;

b) Khéng dau tir qua 35% gié tri tai san rong clia quy vao cac tai san quy dinh tai khoén (i) Diéu 2.2.3
3 néu trén, khéng tinh phén déu tu vao ching khoan cta t6 chirc kinh doanh bt déng san. Viéc dhu

tu vao céc tai san nay phai bdo ddm céc gidi han sau;

- Khéng dau tur vao quéa 10% téng sé chimg khoan dang luu hanh ciia mot t§ chuc phat hanh, tdng sb
chung chi quy dang luu hanh ctia mét qu¥ dai ching do céng ty khac quan 1y, trlr céng cu ng cua
Chinh phg;

- Khéng diu tu qua 5% tdng gi4 tri tai san cta quy vao ching khodn va céc tai san (néu co) quy dinh
tai diém a, b khoan (i) Piéu 2.2.3 néu trén clia mdt t& chiic phat hanh, chimg chi quy ciia mét quy
dai chiing do cong ty khac quén 1y, trir cong cu ng ctia Chinh ph;

- Khéng dau tu qua 10% tdng gia tri tai san ciia qu§ vao ching khodn phat hanh béi céc cong ty trong
cung mét nhém cdng ty cé quan hé s¢ hitu véi nhau thude cac truong hop sau ddy: céng ty me,
cbng ty con; cic cbng ty so hitu trén 35% cb phan, phén vbn gép ciia nhau; nhém cong ty con cb
cung mdt cdng ty me;

- Khéng diu t qua 10% tdng gid tri tai san clia quy vao cdc ching chi quy dai ching, ¢b phiéu cong
ty dAu tu chimg khoan dai ching;

- Khoéng diu tu qua 5% tng gia trj tai sdn clia quy vio tai san quy dinh tai diém d khoan (i) Didu
2.2.3 néu trén.

¢) Khéng diu tu vao ching chi cia chinh quy do;

2.2.5 Cichanché dhutw , o
@) Co cau dau tu clia quy déu tu bat dong san chi dugce vuot mic so véi cac han ché dau tu di quy dinh

néu trén va chi do cic nguyén nhan sau:
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a)Bién ddng gia trén thj trudng ciia tai sén trong danh muc dau tu cla quy;

b) Thuc hién cac khoan thanh toan clia quy theo quy dinh ctia phap luét;

c)Hoat dong hop nhét, sap nhép, chia, tach cac t6 churc phat hanh;

d) Qu§ méi dugc cp phép thanh 14p hodic do ting vén, hop nhét quy, sép nhap quy ma thdi gian hoat
dong chua qua 06 thang ké tir ngay dugc cip Gidy ching nhan dang ky lap quy hodc VGiéy chimg
nhan dang ky l4p quy didu chinh;

d) Quy dang trong thoi gian giéi thé.

(i)  Trudng hop sai 1éch phét sinh do c4c nguyén nhan quy dinh tai diém a, b, ¢ va d khoan (i) Pidu 2.2.5
nay, cong ty quan 1y quy phai didu chinh lai danh muc du tu bao dam phu hop v6i quy dinh theo
nguyén tic sau:

a) Trong thoi han 03 théang ké tir ngay phat sinh sai 1éch déi v6i danh muc chimg khoén;

b) Trong han 01 nam k& tir ngay phat sinh sai 1éch déi v6i danh muc bit dong san.

Trudng hop sai léch 13 do cong ty quan 1y quy khdng tuin thi cac han ché ddu tu theo quy dinh ctia
phép lut hodc Pidu 1& quy, cong ty quan 1y qu§ phai diéu chinh ngay danh muc d4u tu cho phit hop
v6i quy dinh cia phép ludt. Coéng ty quan 1y phai bdi thudng moi thiét hai cho quy (néu c6) va chiu
moi chi phi phat sinh lién quan dén viéc didu chinh lai danh muc dau tu quy dinh tai khoan nay. Néu
phat sinh lgi nhudn, phai hach todn moi khoéan lgi nhuén c6 dugc cho quy.

Trong thdi han 05 ngay lam viée, k& tir ngay hoan tit viéc didu chinh lai danh muc dAu tu, cong ty
quan 1y qu§ phai cong bd thong tin theo quy dinh; déng thoi thong bao cho Uy ban Chimg khoan Nha
nudc vé céc sai 1éch trong co cu danh myc dau tu, nguyén nhan, thoi diém phét sinh ho#c phét hién ra
su viéc, muc d9 thiét hai cho quy (néu ¢6) hodc lgi nhuan tao cho quy (néu cd), bién phéap khic phuc,
thoi gian thuc hién va két qua khic phuc.

2.2.6 Hoat dong vay, cho vay va giao dich ky quy
Céng ty Quan Ly Quy khéng dugce sir dung von va tai san ciia Quy dé cho vay hoic bao lanh cho bt
ky khoan vay nao, trir trudng hop diu tu tién giri theo quy dinh tai khoan b, muc (i) biéu 2.2.3.

Céng ty Quan Ly Quy khdng dugc phép vay dé dau tu, trir trudng hop vay ngén han dé trang trdi cac
chi phi can thiét cho quy hodc thuc hién thanh toan cac giao dich ching chi quy voi Nha DPéu Tu. Tng
gid tri cac khoan vay ngan han cta Quy, khong bao gdm céc khoan tam ng, cac khodn phai tra khong
duogc qua nam phan tram (5%) gié tri tai san rong cla quy tai moi thoi diém va thoi han vay t6i da 1a
ba muoi (30) ngay.

Cong ty Quan Ly Quy khdng dugc st dung tai san clia quy dé thuc hién cac giao dich ky quy (vay mua
chimg khoan) cho quy hodc cho bt ky c4 nhén, td chirc khac; khong duogc sir dung tai san clia quy
thuc hién cac giao dich ban khéng, cho vay chimg khoan.

Quy duoc thuce hién giao dich mua ban lai cong cu ng ctia Chinh phu theo quy dinh ctia B$ Tai chinh
vé quan 1y giao dich cong cu no cia Chinh phu.

2.2.7 Phuong phap hra chon dau tw /Quy trinh d4u tw va ban hanh quyét dinh diu tw
A. Phwong phap lya chon dau tw

< Phuwong phap lwa chon dau tw d6i véi cac bat dong san
Quy tim ki€ém va lua chon cac bét _d0ng sén dya trén phuong phap “Bottom-up Approach”, di tix
danh gia chi tiét bét déng san cu thé du kién mua, phén khuc bét déng san, khu vuc dia 1y ...va dit
trong bbi canh téng thé nén kinh t& vi mé. Céc yéu td sau s& duoc Quy tap trung dénh gia ky luong
khi tién hanh diu tu mot bat dong san:
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- Vitriva quy hoach: Quy tap trung vao céc bét dong san nam tai truc dudng chinh, khu trung
tdm cua c4c thanh pho 16n, khu du lich clia ca nuéc nhu H5 Chi Minh, Ha Noi, Da Nang,
Nha Trang, Pht Quéc,... Pbi véi bit dong san 1a du 4n, khu d6 thi, viéc quy hoach va quén
thé ca khu 12 diém dic biét duoc chu trong, Quy cling s& danh gia ky dé tranh rui ro bét dong
san nam trong khu giai téa, quy hoach chung cta chinh quyén dia phuong.

- Phdn khuc: Quy tap trung vao phén khuc bét dong san c6 kha ning dem lai nguén loi tic én
dinh va déu din, bao gém vin phong cho thué, khu trung tam thuong mai, khach san, khu
nghi dudng. Ngoai ra Quy ciing s& xem xét du tur cdc bat dong san nha &, chung cu c6 kha
ning cho thué vi c6 tiém ning ting gia trong tuong lai.

- Loi tikc cua bdt déng san: Quy sé& lua chon cac bét déng san cé mitc 1oi tic thu duogce tir tién
thué cao hon chi phi/gia dich vu von yéu cau cta Quy.

- Ddc trung cua khach thué: Quy uu tién lua chon céc bét d6ng san c¢6 sy phan bd khach thué
hop ly, doi tugng khach thué 6n dinh va xu huéng thué 1au dai.

- Tinh trang hoat déng (v6i cdc bdt dong san dang hoat ddng): V6i cac bét dbng san hoan
thién va dang hoat dong, Quy s& phén tich va dau tu vao céc bit dong san c6 két qua hoat
dong tbt, ty 18 14p day cao

- Gid giao dich so vdi gid tri dinh gid: Quy uu tién tim kiém céc bit dong san ma Quy c6 thé
mua duoc voi gia thap hon gia tri dinh gia tai thoi diém giao dich.

- Chii ddu tw: Quy lua chon cac chit ddu tu uy tin, c6 kha ning tai chinh, phét trién dir 4 an tét

Dic biét voi céc bit dong san dang trong thoi gian xay dung, uy tin cla chi dau tu va yéu tb
vo ciing quan trong khi Quy ra quyét dinh déu tu.

- Tinh thanh khoan: Nhim giam thiéu rii ro thanh khoan, Quy uu tién du tu vao céc bét dong
san co vi tri tot, tinh thanh khoan cao, dugc nhiéu nha dau tu quan tam.

- Phdn tich kinh 1é vi mé va thi truong bdt dgng sdan: Do su bién dong cua thi trudng bét dong
san ludn gén chit véi kinh té vi mo, dénh gia phan tich chu ky kinh té va chu ky nganh 14 ti
quan trong trong viéc gia quyét dinh diu tu ciia Quy.

Phwong phap Iua chon diu tw d6i voi cac cong cu thi truong tién té

Quy lua chon cdc cong cu thi trudng tién t& ctia cic td chic tin dung c6 kha néng mang lai 1ai
sudt tot, ddng thoi xem xét dén thir hang tin dung va dinh mc tin dung phi hop cho timg t5
chuc tin dung.

Phuwong phap Ira chon d4u tw d6i v6i trai phiéu va céng cu ng

Trai phleu va cong cu ng duoc lya chon trén co s& phéan tich dénh gia chi sb tin nhiém tin dung
clia tb chirc phat hanh, phén tich du an/chuong trinh dugc tai tro béi cong cu ng két hop phan
tich xu huéng 13i sudt, danh gia véi muc 13 sut cla céng cu ng trong tuong quan voi mitc do
chap nhén rii ro ciia nha dAu tu va tinh thanh khoén cua trai phiéu, cong cu no dé lya chon danh
muc diu tu phil hop.

Phuong phap lira chon diu tu dbi véi cb phu.u

Quy 4p dung phuong thic dau tu di tir trén xuong “Top-Down Approach”, trong d6 vigc dau tu
va phan bd trai phiéu s& dua trén nhiing dénh gia tdng thé vé& xu thé ciia kinh t& vi mé, chinh
séch ctia nha nudce, nganh hudng loi cling nhu tiém néng sinh 101 va an toan tin dung cla t6 chirc
phét hanh. Quy ciing sir dung phuong phép tiép cin dau tu di tir dudi 1én “Bottom-up Approach”
trong viéc lya chon timg loai chimg khoan cy thé thong qua viéc dénh gi4 dién bién riéng 16 cia
cac ching khoan nay trudc tac dong cia khuynh hudng thi truong,

Phwong phap lwa chon dau tw ddi véi cac cong cu khic .
Quy 4p dung phuong phép pht hop véi tinh chat, ddc diém cta tai san dé c6 lya chon phu hop.
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2.2.8

2.3.
2.3.1

2.3.2

233

Nguyén tic, phwong thirc xdc dinh gia tri tai sin rong

Nguyén tic

Céng ty quan Iy quy phai xdy dung sb tay dinh gia d& 4p dung mét cach théng nhét trong hoat
dong quén ly tai san cia Quy. Coéng ty quén 1y qu¥ co trach nhiém xac dinh Gia trj tai sén rong
ctia Quy, gid tri tai san rong trén mot Chimg chi quy tuén thi quy dinh cia phap luat va Pidu 18
quy. Cong ty quan ly quy dugc iy quyén cho Ngén hang giam sat, tb chirc c¢6 chic ning dinh gia
bAt dong san, khong phai 1a td chuc dinh gia doc 14p dé xac dinh Gia tri tai san rong ctia Quy bét
dong san.

Céng ty Quan Ly Quy c6 thé oty quyén cho cho ngin hang gidm xac dinh gia tri tai sin rong, gia
tri tai san rong trén mot chimg chi quy. Trong trudng hop nay, cong ty quan 1y quy va ngén hang
giam sat phar ¢6 co ché va quy trinh déi chiéu, soat xét, kiém tra, giam sat bao dam hoat dong
xac dinh gié tri tai san rong duoc tinh chinh x4c va phi hop Piéu 1& quy, sb tay dinh gia va cic
quy dinh cia phap luit.

Gié tri tai san rong clia Quy phai dugc xac dinh dinh ky t6i thidu mot tudn mot 1an va phai duoc
cdng bd cong khai theo quy dinh vé cong bd théng tin trén thi trudng chimg khoan ctia B6 Tai
chinh va c6 gi4 trj cho dén khi c6 thong béo méi.

Phuong thire xac dinh
Phuong thuc xéc dinh NAV ctia Quy duoc quy dinh chi tiét tai diéu 51 va 52 ciia Diéu 18 Quy.

Pic trung ciia chimg chi Quy dau tw

Nha diu tu

Nha diu tu ctia Quy 14 té chuc, ca nhan trong va ngoai nude, s& hitu ching chi quy. Nha dau tu
khéng chiu trach nhiém phap 1y hoic nghia vu khac ngoai trach nhiém trong pham vi s6 ching
chi Qu¥ ma ho sé hiiu.Nha dau tu phap nhén bao gf")m céc td chirc kinh té, x4 hoi dugc phap lut
cong nhan.

Nha dau tu phép nhén cu nguodi dai dién hop phép dai dién cho s Chimng chi quy ma minh s
hiru. Viée dé ctr, hily bo hay thay thé ngudi dai dién nay phai dugc théng béo bang vin ban, do
ngudi dai dién theo phap luat chia nha dau tu phap nhan ky.

Quyén va nghia vu cia nha dau tw

Nha diu tu c6 quyén dugce dbi xir cong béng, quyén tu do chuyén nhuong, quyén dugc théng
bao diy du thong tin dinh ky va bét thudng vé hoat déng cia Quy, ‘quyén tham gia cac cudc hop
Pai h6i nha dau tu. Nha ddu tu c6 nghia vu thanh toan ddy du tién mua Chimg chi Quy trong
théi han quy dinh va cac quyen nghia vu khéc theo quy dinh ctia phap luét chiing khodn.

Quyen va nghia vu ctia nha ddu tu duoc quy dinh chi tiét tai didu 15 cua Diéu 1& Quy theo hudng
dén tai Théng tu 98/2020/TT-BTC ngdy 16 thang 11 nam 2020 vé& huéng dén hoat dong va quan
1y quy dau tu chimg khoan.

S$6 ding ky sé hitu ching chi Quy

Cong ty quén 1y quy thuc hién hodc ty quyen cho t8 chirc cung cép dich vy dai ly chuyén
nhuong 1ap va quan 1y sb dang ky nha dau tu chinh (sb chinh) hodc uy quyén dai 1y ky danh l4p,
quén 1y dang ky nha diu tu phu (sé phu) va x4c nhin quyén s& hitu chimg chi qu¥ cho nha dau
tu.

S dépg ky nha dau tu cua Qu¥ co thé 1a van b}e’m, tap ‘dﬁ' liéu (jién tir hodc ca hai. Cac ndi dung
cta S6 dang ky nha dau tu duoc quy dinh chi tiét tai diéu 16 Diéu 1€ Quy.
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2.3.4

2.3.5

2.3.6

2.3.7

2.4.

2.4.1.

2.4.2.

Quyén biéu quyét ciia Nha Diu tir

Tét ca cac Nha Déu Tu cb tén trong danh sach déng ky nha déu tu trudc khi triéu tdp cude hop déu
céd quyen tham du Pai H6i Nha Dau Tu. Quyén biéu quyét ciia Nha DPau Tu dugc quy dinh cu thé
tai diéu 15 va didu 22 Diédu L& Quy

Trwong hop hop nhit, sip nhip, thanh Iy, giai thé quy
Viéc hop nhét, sdp nhép, chia tach, giai thé Quy chi dugc thyc hién theo quy dinh ctia Phap Luat

va quy dinh tai diéu 57 va didu 58 Piéu Lé Quy.

Chuyén nhugng chimg chi Quy

- Cong ty quan 1y Quy khéng c6 trach nhiém mua lai Chimg chi Quy theo yéu ciu clia nha déu tu.
- Nha déu tu c6 thé chuyén nhuong Ching chi Quy théng qua giao dich trén cac s¢ giao dich
chimg khoén khi Quy duoc niém yét theo quy dinh ctia phap luat hién hanh va theo Piéu 18 Quy.

Thira ké chirng chi Quy dau tr

- Viéc thira ké Chimg chi Quy phai phi hop v6i quy dinh ctia phép ludt hién hanh vé viéc thira Ké.
Quy chi chip nhan ngudi thira ké hop phép va khong chiu trach nhiém d6i v6i bat ky tranh chép
nao lién quan dén viéc thira ké hosc ngudi thira ké.

- Cong ty quan ly Quy hodc Ngin hang giam sat s& dang ky nguoi thira ké hop phap trong sb ding
ky nha d4u tu sau khi ngudi thira ké d6 di cung cip ddy dii bing chimg hop phap vé viéc thira
Ke.

Théng tin vé cdc mikc gia dich vu ma qu§ phai tra

Gia dich vu phat hanh

- Gié dich vu phat hanh chiing chi Quy ddu tu bit dong san 14n dau ra cong ching 12 0%.

- Gia dich vu phat hanh thém chimg chi Quy dé ting vén s& do Cong ty quan Iy Quy 4n dinh trong
timg dot phét hanh thém chimg chi Quy nhlmg khéng vugt qua 2% gia tri Iénh mua.

- Céc khoan tai dau tu bang ngudn cd tirc cia Quy khong phai chiu Gia dich vu phét hanh.

Gia dich vu quan ly
Gi4 dich vu quan 1y dugc tinh vio mdi ky dinh gi4 dya trén NAV tai ngay trudc ngdy dinh gia va

duoc thanh toan hang thang cho Céng ty Quan Ly Quy. S6 gid dich vu trd hang thang 1a tbng sb gia
dich vu dugec tinh (trich 14p) cho cédc ky dinh gia thuc hién trong thang.

Gi4 dich vy Quan Ly s& a 1,5% NAV/ngm va c6 thé thay dbi khi dugc Pai hoi Nha dAu tu phé duyét
ho#c Ban Pai dién Quy phé duyét néu dugc Pai hoi Nha Pau tu gan nhét Gy quyén. Gia dich vu
quan 1y Quy s& khong vugt qua quy dinh cua phap luét.

2.4.3. Gi4 dich vu gidm sat, gia dich vu lru ky

STT Loai gia dich vu Biéu gia dich vu Min/Max Ghi chu
Gia dich vu dugc tinh
Gia dich vu luu ky cb : B Min: 10.000.000 | toan hang tudn khi
Al dinh O.04%NAVINEM | 43 oithing NHLKGS xdc nhan cac
béo céo
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Gia dich vu duoc tinh

e g . toan hang tudn khi
. ol o o
All Gi4 dich vu Gidm sat | 0,01%NAV/Nim NHLKGS xéc nhan cdc
béo cao
AT C?la ;dgch vu luu ky xi
1y ho so
. Min: 100.000
D& VS e dich ‘
o Chou,ln Volhog;ic’ m;n 0,03%/gid tri giao | ddng/ngiy GD
- 5 dgn | dich Max:  10.000.000
% SR8 ’ ddng/ngay GD
Dbi véi céc giao dich T
A32 | mua ban CK OTC va | [00-000 dong/giao
-t . dich
cac tai san khac
Gia dich vy luu ky,
chuyén khoan cua
ALV VSDC (Gi4a dich vu
clia bén thir 3)
2 A ~ . A i
027 dong/cd phitu, | ;4 9 000.000
CCQ, chiing quyén : ] -
AT dong/thang/ma3 trai
c6 dam bao/thang; vida doanh nehizn:
0,18 ddng/trai phibu | P oo COAMH NEMIED;
c g , n , Toi da 1.400.000
A4l Gia dich vu luu ky doanh nghiép/thang . ) -1
B " dbng/thang/ma cong e A
0,14 dong/cdng cu ) Gia dich vu luu ky va gia
. . | cung theo quy dinh ; 2 \
no theo quy dinh tai tai Ludt Quan Iy no dich vu chuyén khoin
Luit Quinlyng | ° " YRY | theo Quy dinh Bb Tai
cOng/thang £ chinh trong timg thoi ky.
: A 5i thiéu: Khéng 4 i BTC thay dbi bié
Gis dich vu chuyén | 0,3 ddng/chimg ot ticus Khongiép) HSTIEBIIC gtiiay) dot,bicy
, A L N 2 dung gia dich vu thi khoan
AA42 khoan thuc hién giao | khodn/1 l1an chuyén 2. -N —
dich 1choan/1 ma To6i da:  300.000 | muc gia dich vu nay s€
’ déng/lan/ma CK thay dbi tuong Ging
Cac khoan gia dich vu
DC thu ct ;
NEPC thu (ol e e pHATRIER
A43 vién lién quan truc 2
cuy thé

tiép dén hoat dong clia
Quy

Gi4 dich vu luu ky trén chua bao gdm thué gia tri gia ting theo quy dinh hién hanh.

Mirc gia dich vu trén chua bao gbm céc chi phi/gia dich vu ngoai thong thudng nhu chi phi/gia dich
vy thanh todn cho Tong cong ty Luu ky va Bu trlir chimg khoan Viét Nam, chi phi phap 1y, chi phi
tem thu, v.v...
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2.4.4.

2.4.5.

2.4.6.

2.4.7.

Gia dich vu quan tri Quy

Gi4 dich vu dich vu quan tri 12 0,03%NAV/Nam. Ti thiéu 12 15.000.000 ddng/thang. Thué gia tri gia
tang 10%

Gié dich vy dich vu quan tri quy = (0,03% x NAV tai Ngay dinh gia x s6 ngay thuc té trong ky)/Sé
ngay thuc t€ trong nim (365 hodc 366 ngay).

Gia dich vu dugc thu dinh ky hang thang cén cl trén hop dc‘“)ng cung cép dich vu Quan tri Quy.

Gi4 dich vu quéan 1y bat dong san
Cong thirc tinh Gia dich vy dich vy = Pon gia dich vu (VND/m2) x Dién tich Tai sdn (m2).

Gia dich vu dich vu s& phu thudc vao vi tri timg toa nha, dic diém timg toa nha va s& duoc hai Bén
cu thé héa trong timg ban Phu luc hop ddng dinh kém hop ddng nguyén tic nay cho méi Tai san cu
thé

Chi phi hop 1€ khac:

Chi phi kiém todn

Phi Kiém Toan phu thuc}c,vz‘io Kkét qua lya chon va thuong lugng véi céng ty kiém toan va s& duoc
xac dinh hang ndm vao cubi ndm tai chinh cia Quy.

Phu cip Ban dai dién Quy

Céc chi phi ciia Ban dai dién Quy bao gdm chi phi an &, di lai véi muc hop 1y va phit hop véi cdc
quy dinh tai Diéu 1& Quy, cac chi phi phét sinh tlr hoat dong clia Ban dai dién Quy dé& phuc vu cho
loi ich ctia Quy s& dugce tinh vao chi phi ctia Quy. Chi phi trén khong bao gbm céc chi phn’gm dich
vu bao hiém dbi v6i trach nhiém phat sinh cho Ban Pai Pién Quy khi thuc hién nghia vy cia Ban
dai dién Quy. Thu lao cta cac thanh vién ctia Ban dai dién Quy duogc tinh vao chi phi hoat ddng cia
Quy v tong muc thi lao khong duoc vuot qué téng ngan sach hoat dong hang nim cia Ban Dai
Dién da duoc thong qua tai Dai hoi Nha diu tu.

Chi phi/gia dich vu phat sinh
Chi phl/ gi4 dich vu in 4n du thdo va gii Ban céo bach, Ban cdo bach tém tit, bao céo tai chinh, x4c

nhdn giao dich, sao ké tai khoan va céc tai liéu khac cho Nha dau tu, chi phi/gia dich vu Céng b
théng tin clia Quy theo quy dinh Phap luét;

Chi phi/gia dich vu phat sinh cho bit ki cudc hop Pai hoi Nha diu tu;

Thué va cac loai gi4 dich vu bit budc cia chinh pht 4p dung cho Quy; va Cac chi phi/gia dich vu
khac dugc Phap luit cho phép.

Gia dich vu lién quan dén thuc hién cac giao dich tai san Qu§: Bao gé)m gia cac dich vu phai tra cho
cong ty chiig khoan, cdng ty luét, cong ty dinh gia tai sén va cac bén cung cap dich vu lién quan t6i
giao dich tai san ca Quy khac.

Cic loai phi va 1€ phi khac
Céc chi phi/gia dich vu khac bao gdm:

- Phi méi gidi cho céc giao dich ciia Quy;

- Chi phi in 4n, vi du in céc tai liéu cho Nha déu tu theo quy dinh Phap Luit;

- Gi4 dich vu dinh gia ddc 14p cho céc khoan dau tu cu thé ctia Qu¥ (chi khi can thiét), vi du nhu
dinh gia cac khoan chimg khoan chua niém yét;

- Chi phi/gia dich vu phat sinh cho bét ky Pai Hoi Nha Pau Tu hay cudc hop nao ctia Ban dai
dién Quy;

- Gié dich vu phép 1y lién quan dén hoat déng va céc giao dich ctia Qu¥ va cac loai phi/chi phi/gia
dich vu khac theo Luit cho phép;
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2.5.
2.5.1

2.5.2

2.53

Thué va cac loai gid dich vu bét budc clia chinh phtt 4p dung cho Quy; va
Céc chi phi/gia dich vu khac duoc Phap Luat cho phép.

Phan phéi két qua hoat ddng va chinh sich thué

Phwong thirc phin phdi lgi nhuan ciia Quy

Quy c6 thé cé nhitng khoan thu nhép sau:

Tién thué tir bit dong san

Lai/18 tir viéc thanh 1y, ban bt dong san

Loi nhuén tir chimg khoan (cd turc, tréi tirc, 13i dAu tu chimg khoan ...)

Céac doanh thu khic (gia dich vy, 1ai tién gui ...) theo quy dinh clia phap luét

Phin chia loi nhuén ciia Quf

Quy danh t8i thidu 90% loi nhuén thyc hién trong ndm dé chi tra loi tic cho nha dau tu. Loi tic
c6 thé dugc chia dudi dang tién mit hodc chimg chi Quy.

Céc nguyén tic phén chia loi tie Quy duge quy dinh chi tiét tai Piéu 54 cua Diéu 18 Quy.

Do cac quy dinh vé thué ap dung cho timg ca nhan cy thé, timg Nha Péu Tu nén tham khéo y
kién tu vén cua cac nha tu van thué chuyén nghi€p ciia minh d6i v6i cac nghia vy thué cu thé va
nhimg véin dé v& tai chinh cta viéc dau tu vao Quy.

Giai phap cho vin dé thua I3 ciia Quy

L3 nim trudc s& dugc xir Iy trong ndm ké tiép khi nam ké tiép d6 Quy kinh doanh co 1 va
theo quyét dinh cua dai héi nha dau tu.

Trong trudng hop Quy bi thua 18, Nha Piu tu ¢6 thé thuc hién ban lai Chimg chi Quy trén san giao
dich ching khoan ma Ching chi Quy dugc niém yét.

Chinh sach thué

Nghia vu thué ciia Quy diu tw bit dong sin

Thué thu nhép doanh nghiép

Thu nhép tir chuyén _nhugng, cho thug, kinh doanh bat dong san: Quy ndp thué thu nhap doanh

nghi€p nhu huéng din tai Thong tu sé 78/2014/TT BTC ngay 18/6/2014 ctia B Tai chinh, theo

d6 Quy chiu thué thu nhip doanh nghiép véi mirc thué suit 20% trén thu nhip tir chuyén
nhuogng, cho thué va kinh doanh bét déng san.

Thu nhép tir hoat dong dau tu ching khoan

o Thunhép tir c() tire/lo1 tirc nhén béng tién: Quy dugc mién thué thu nhdp doanh nghiép.

o Thu nhap tir ¢b tic bang ¢b phiéu: Quy dugc mién thué thu nhap doanh nghiép khi nhan co
phiéu. Khi Quy bén cb phiéu, Quy chiu thué thu nhép doanh nghiép voi mire thué suit 20%
trén thu nhép tir chénh lé€ch (gia ban — ménh gia theo ¢b tirc nhan dugc — chi phi/gia dich vu
chuyén nhuong).

Thu nhip tu chuyen nhuong ching khoan: Quy ndp thué thu nhap doanh nghiép theo nhu hudng

din tai Thong tu s6 78/2014/TT_BTC ngay 18/6/2014 clia Bo Tai chinh, theo d6 Quy chiu thué

thu nhép doanh nghiép véi mirc thué sudt 20% trén thu nhdp tur chuyén nhuong chimg khoén

(gi4 ban — gia mua — chi phi/gia dich vu chuyén nhuong)

Thué gia tri gia ting

Quy duoc ké khai va khiu trir thué gi4 tri gia ting dau ra — diu vio tuong tu nhu doanh nghiép

kinh doanh bat dng san.

Nghia vu thué ciia nha ddu tw:

Nha d4u tu 12 t& chirc kinh doanh tai Viét Nam

Trudng hop nhan ¢b tirc tir chimg chi quy: nha d4u tu 13 t6 chic dugc mién thué thu nhép doanh

nghiép cho khoan cb tire nhan duoc.
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2.6.
2.6.1

d)

Trudng hop chuyen nhuong chimg chi quy: nha dau tur 14 t6 chirc ndp thué cho khoan thu nhép
phat sinh tir chuyén nhuong ching chi quy (gid ban — gi4 mua chimg chi quy - chi phi/gia dich
vu chuyén nhuong) vo6i mire thué suét 20%.

Truong hop gép von bing bit déng san vao Quy, nha dAu tu thyuc hién ngay nghia vy ndp thué

khi gop vén, cu thé:

o Nha déu tu x4c dinh nghia vu thué thu nhip doanh nghiép theo quy dinh tai Diéu 16, Piéu
17 Théng tu 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 ctia B Tai Chinh va ké khai np thué theo
quy dinh tai khoan 5a, Diéu 12 Théng tu 156/2013/TT-BTC ngay 6/11/2013 cua Bo Tai
Chinh.Truong hop bét dong san gop von duoc dinh gia cao hon gi tri con lai trén sb sach
thi nha dau tu ¢6 nghia vu ghi ting thu nhap va ndp thué thu nhap doanh nghiép.

Nha dAu tu 14 t6 chirc nude ngoai

Truong hop nhén co tire tir chimg chi quy: nha ddu tu 14 t6 chic duoc mién thué thu nhip doanh

nghiép cho khoan cb tirc nhén dugc.

Truong hop chuyén nhuong chimg chi quy: nha d4u tu chiu thué thu nhap doanh nghiép véi mic

thué suét 0,1% trén gid_ chuyen nhuong.

Trudng hop gop vbn bang bat dong san vao Qu¥ thi thuc hién theo quy dinh tai Luét kinh doanh

bét dong san s6 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014 va cic vin ban phap ludt c6 lién quan.

Nha ddu tu 14 ca nhén

Trudng hop gop von bang bt dong san vao Quy d4u tu: Nha dau tu chiu thué thu nhép ca nhin

tir chuyén nhuong bat d6ng san v6i muc thué sudt 2% trén gia tri gop vbn.

Truong hop nhén co tirc tir chimg chi quy: nha ddu tu [4 chju thué thu nhép c4 nhan véi mic

thué sudt 5% trén cb tic dugc chia.

Trudng hop chuyén nhuong chimg chi qu§: nha dau tu 14 chiu thué thu nhép c4 nhan véi mirc

thué sudt 0,1% trén gia chuyén nhuong.

Pai hdi nha diu twr

Pai hoi nha diu tw thwong nién, bat thuong

N/
L4

0/
0’0

Dai hdi nha dau tw thuwong nién

Tt ca cac nha ddu tu 6 tén trong danh séch vao ngay chbt quyén tham dy dai hoi theo théng
bdo clia Sé Giao dich chimg khoan trude khi tri€u tdp cudc hop Dai hoi déu c6 quyen tham du
Dai hoi.Dai Hoi Nha Piu Tu thudng nién duoc td chirc trong thoi han 04 thang ké tir ngay két
thic nam tai chinh. Theo dé nghj ctia Ban dai dién quy, cudc hop Dai hoi nha déu tu thudng nién
¢6 thé gia han nhung khéng qua 06 thang k& tir ngay két thic nam tai chinh va phai thong bao
Uy ban Chimg khoan Nha nuéc. Dai hoi nha dAu tu thudng nién c6 thé duge td chirc dudi hinh
thirc hop truc t1ep hodc 14y ¥ y kién bang van ban.

Dai hoi nha dau tu thudng nién dugc té chirc mdi nam mot 1an.

Chi phi cGa Pai hoi Nha d4u tu thudng nién do Quy thanh toan.

Dai hoi nha diu tw bit thuomg

Céng ty quan 1y Quy triéu tdp hop bét thudng Dai hdi nha dau tu trong cc trudng hop sau:

Cong ty quan 1y Quy, hodc Ngén hang gidm sat, hodc Ban dai dién Quy xét thdy 13 can thiét vi
quyén loi cua Quy;
Theo yéu cdu cta nha diu tu hodc nhém nha diu tu dai dién cho it nhit nam phan traim (5%)
tdng s6 Chimg chi Quy dang luu hanh theo quy dinh tai diém b khoan 2 DPiéu 15 Piéu 1& Quy;
Viéc td chirc Pai hoi nha dau tu bit thudng phai dugc thuc hién trong vong ba muoi (30) ngiy
k& tir ngay c6 théng bao cudc hop Dai hdi nha dau tu bat thudng,
Trudng hop cdng ty quan 1y quy khong triéu tip hop Pai héi nha déu tu theo quy dinh néu trén,
cdng ty quan 1y quy phai chiu trach nhiém trudc phap luat va phai bdi thuong thiét hai phat sinh
dbi voi quy (néu c6). Trudng hop cong ty quan 1y quy khéng tri€u tap hop Dai hdi nha dau tu
theo quy dinh néu trén, trong thoi han 30 ngay tiép theo, Ban dai dién quy hodc ngan hang giam
séat thay thé cong ty quan 1y quy triéu tip hop Pai hdi nha dau tu theo trinh tu, thi tuc quy dinh
tai Diéu 18 nay.
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2.6.2

g)
h)

2.6.3

2.6.4

Quyén han va nhiém vu ciia nha diu tw, dai hdi nguoi diu tw

Dai hoi nha ddu tu do Cong ty quan 1y Quy triéu tip va quyét dinh nhiing vén dé sau:

Stra d6i, bd sung Diéu 18 quy;

Thay dbi co ban trong chinh sach, muyc tiéu ddu tu cia quy; thay dbi gi4 dich vu tra cho céng ty quan
ly quy, ngan hang giam sat; thay thé cong ty quan ly quy, ngan hang gidm sat;

Chia, tach, sap nhap, hop nhit quy; giai thé quy; thay dbi von diéu 1& cta quy dong; thay d6i thoi han
hoat dong cla qu¥;

Phuong 4n phan phéi loi tic;

Bau, mién nhiém, bii nhiém chi tich va thanh vién Ban dai dién quy; quyet dinh mc thu lao va chi
phi hoat dong cia Ban dai dién quy; thong qua viéc lya chon td chiic kiém toan dugc chap thuan dé
kiém toan bdo cdo tai chinh bing ndm cua quy, doanh nghiép thdm dinh gia doc 1ap (néu c6); thong
qua cac béo c4o tai chinh, bao cdo vé tai san vi hoat dong hang nim cia quy;

Xem xét va x(r 1y vi pham ca cdng ty quan 1y quy, ngan hang gidm sat va Ban dai dién quy gay tén
that cho quy;

Yéu ciu cong ty quan ly quy, ngén hang gidm sat xuét trinh s& sach hodc gidy to giao dich tai Pai
héi nha dau tu;

Quyén va nghia vu khéc theo quy dinh phap luat va tai Diéu 1& nay.

Dai Hoi Nha Piu Tu c6 thé uy quyén cho Ban Dai Dién Quy dugc quyét dinh cac vén dé quy dinh
taidiém b, c,d, d, e, g vah Diéu nay va quyét dinh mirc diéu chinh Gié dich vu Quén 1y Qu§ nhung
khéng duge vuot muc ti da duoc quy dinh tai Diéu 18 nay.

Thé thire tién hanh Pai hji ngudi dau tw

Cudc hop Dai hdi nha ddu tu dugc tién hanh khi c¢6 sb6 nha dau tu tham du dai dién cho trén 50%
téng s6 phiéu biéu quyét. Hinh thirc tham gia c6 thé 1a tryuc tiép hodc ty quyén tham gia hodc hoic
thuc hién bo phiéu tir xa (giri thu, fax, thu dién t, tham dy hoi nghi truc tuyén, bo phiéu dién tir
hodc hinh thic dién tir khac) theo quy dinh tai Didu 22 Piéu 1& quy.

Trudng hop cudc hop 14n thtr nhét khéng da didu kién tién hanh theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay,
cudc hop 14n thir hai duoc triéu tap trong thoi han 30 ngay Kké tir ngay cudc hop 14n thtr nhét du dinh
khai mac. Trong truong hop nay, Pai héi nha déu tu dugc tién hanh khoéng phu thudc vao sb nha dau
tu tham du.

Dai hoi Nha dAu tu s& do Chu Tich Ban Dai dién Quy, hodc mdt ngudi khac duoc Pai Hoi Nha Dau
Tu bdu ra néu Chu Tich Ban Pai Dién Quy ving mit, s& chi toa Dai Hoi Nha Dau Tu. Ngan Hang
Giém Sat, Cong Ty Kiém Toan va Céng ty ludt cung cdp dich vu cho Quf c¢6 quyén tham du Pai
Hbi Nha Dau Tu nhung khéng cé quyén biéu quyét.

Trong thdi han hai muoi bdn (24) gid sau khi théng qua quyét dinh ctia Pai Hoi Nha Déu Tu hoic
sau ngay két thic viéc 1iy ¥ kién nha ddu tu bang vin ban hoic théng qua bé phiéu dién tir (e-voting)
tudn thi theo cac Quy dinh Phdap luét hién hanh, Cong ty Quan Ly Qu¥ c6 trach nhiém 14p Bién ban
hop hoic Bién ban kidm phiéu (trong trudng hop iy ¥ kién nha dau tu bang vian ban hoac 1iy ¥ kién
b?mg thu dién t0 ho#c hinh thic dién tir khac) va nghi quyét dai héi va gii cho UBCKNN, Ngén
Hang Gidm Sét va cung cip cho Nha PAu Tu hoic cong bd thong tin theo quy dinh ciia phép lujt
trén céc trang thong tin dién tr clia Cong ty Quan Ly Quy.

Quyét dinh ciia dai hi ngudi dau tw

Nghij quyét Dai hoi nha déu tu vé cc cac ndi dung quy dinh tai diém b, ¢ khoén 2.6.2 Piéu nay phai
dugc théng qua bang hinh thiic biéu quyét tai cudc hop Dai hdi nha dau tu. Trong trudng hop nay,
quyet dinh tai cudc hop dugc théng qua khi s6 nha dau tu dai dién trén 65% téng s phidu bidu quyét
clia tht cd nha dau tu du hop tan thanh.
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2.7.
2.7.1

2.7.2

Quyét dinh ctia Dai hoi nha dhu tu duoc théng qua tai cude hop khi dugce s6 nha diu tu dai dién trén
50% tong sb phiéu biéu quyét cia tit ca nha dau tu du hop tén thanh hodc mét ty 1€ khac cao hon do
Diéu 1& quy quy dinh, trlr trudng hop quy dinh tai dié idu khoan néu trén.

Trudng hop 14y ¥ kién Dai hoi nha dAu tu dudi hinh thic bing van ban, quyet dinh ctia Bai héi nha
dau tu dugc théng qua khi dugc s6 nha ddu tu dai dién trén 50% tong sé phiéu biéu quyét ciia tit ca
nha du tu c6 quyén biéu quyét tan thanh.

Cong ty quan ly quy, Ban dai dién quy c6 trach nhiém xem xét, bao dam cac Nghi quyet ciia Bai hoi
nha dau tu phit hop véi quy dinh ciia phép ludt va Diéu 1& Quy. Trong trudng hop quyet dinh ctia Dai
héi nha dau tu khéng phtr hop v6i quy dinh ctia phap luat va Diéu 18 nay thi phai t chic hop Pai hoi
nha dau tu de 14y ¥ kién lai hodc 14y y k1en nha dau tu bang van ban.

Nhiing quyét dinh cia Pai Hoi Nha Péu Tu dugc théng qua khong phu hop v6i quy dinh phap luét
va Diéu 1&, s& khong c6 hiéu luc phéap 1y va gia tri thi hanh. Nhing quyét dinh nay mic nhién bj huy.
Péng thoi, Céng ty Quan Ly Quy c6 trach nhiém thong bao cho UBCKNN va Nha Pau Tu vé viéc
nghi quyét khéng c6 hiéu luc thi hanh va bi hity.

Ban dai di€n Quy
Té chirc Ban dai dién Quy

- Ban dai dién Quy dai dién cho nha dAu tu, duoc bdu tai cudc hop Dai hdi nha dau tu hoic dugc
nha diu tu cho ¥ kién bing vin ban. Ban dai dién Quy c6 tir ba (03) dén mudi mét (11) thanh
vién, trong d6 tdi thidu hai phan ba (2/3) s thanh vién ctia Ban dai dién Quy 14 thanh vién ddc
18p khéng phai la ngudi c6 lién quan t61 Cong ty quan 1y Quy, Ngén hang giam sat hodc dai dién
theo Gy quyén cua cac td chirc nay.

- Nhiém ky cta Ban dai dién Quy 1a 5 (n@m) ndm. Thanh vién Ban dai dién Quy c6 thé duoc bau
lai v6i s6 nhiém ky khong han ché. Trudng hop cé thanh vién dugc bau bd sung hoic thay thé
thanh vién bi mién nhiém, bdi nhiém trong thoi han nhiém ky hién tai thi nhiém ky cta thanh
vién duoc bau bd sung d6 13 thoi han con lai ciia nhiém ky Ban dai dién Quy hién tai.Quyét dinh
cia Ban Dai Dién Quy s& duge thoéng qua bing bidu quyét tai cudc hop, hop théng qua dién
thoai, internet va cac phuong tién truyén tin, nghe, nhin; duéi hinh thirc lay ¥ kién bang van ban
hodc bd ph1eu dién tir (e-voting) tudn thu theo cac Quy dinh hién hanh. Viée 14y ¥ kién bang vin
ban c6 thé dugc thuc hién trén gidy, bo phlcu dién t(r hogc bing bat ky hinh thirc hop phap khac.
Mbi thanh vién ciia Ban Dai Dién Quy c6 mét phiéu bau. Thanh vién khong thé tham gia cudc
hop 6 thé chuyén phiéu biéu quyét theo bat cir hinh thic nao da dugc nhét tr tir trude cho Chil
tich trudc hodc vao thoi diém dang dién ra cude hop.

- Viéc d& cu thanh vién Ban dai dién Quy duoc quy dinh tai Diéu 15 va Piéu 23.1 Diéu 1& Qu¥.
Trinh tu, thd tuc bd nhiém, mién nhiém, bii nhiém, bau bd sung thanh vién ban dai dién Quy
duoc quy dinh tai Piéu 23 va Piéu 28 Diéu 1¢ Quy.

Dglnh sach ban dai dién Qu¥ nhiém ky 2023 - 2027 dugc thong qua tai cudc hop Dai hdi Nha
Pau tu thuong nién ndm tai chinh 2022 ngay 21/04/2023

Tai cudc hop Pai hoi Nha Dz“ug tu thuong nién ndm tai chinh 2022, danh sach Ban Pai dién Quy
sau khi dugc thdng qua bao gom cac ng/ba co tén sau day:

Ba Phung Thi Minh Chirc vy: Chu tich
Ong Piang Thé Pc Chtrc vu: Thanh vién
Ba Nguyén Phuong Lan Chirc vu: Thanh vién

Ban Pai dién méi c6 nhiém ky 2023 - 2027

Tiéu chuén Iwa chon thanh vién Ban dai dién Quy

- Trong Ban dai dién quy phai c6 tdi thiéu 01 thanh vién doc lap c6 trinh d6 chuyén mén, kinh
nghiém trong linh vuc kinh doanh bit dong san, thim dinh gi4 bét dong san, ti thiéu 01 thanh
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2.7.3

2.74

2.7.5

2.7.6

vién doc 1@p c6 trinh d6 chuyén moén, kinh nghlem trong hoat dong phén tich dau tu chimg
khoan hodc quéan 1y tai san; t5i thiéu 01 thanh vién ¢4 trinh d§ chuyén mon ve phép luét;

Thanh vién Ban dai dién Quy khéng dugc uj quyén cho ngudi khac thuc hién quyén va nghia vu
ctia minh déi véi Quy

Quyén han va nhiém vu cia Ban dai dién Quy

Pai dién cho quyén loi cia nha dAu tu; thuc hién céc hoat dong phi hop véi quy dinh phép ludt
dé bao vé& quyén loi cia nha déu tu.

Phé duyét sb tay dinh gia gi4 tri tai san rong ctia quy; danh séch céc td chic cung cép béo gia
khéng phai 12 ngudi c6 lién quan clia céng ty quan 1y quy va ngn hang gidm sdt, ph¢ duyét danh
sach céc td chic tin dung ma qu dugc giri tién va dau tu cng cu thj truong tién t& ma quy dugc
phép déu tu theo quy dinh tai Piéu 9.5, Piéu 18 quy; Chap thudn céc giao dich vao cac tai san
duogc phép dau tu theo phuong thirc thoa thuin.

Quyét dinh muc 1oi tirc phén phéi theo phuong 4n phan chia loi nhuén quy dinh tai Diéu 1& quy
hodc di duoc Pai hoi nha diu tu thong qua; thdi diém thuc hién, cach thirc, hinh thiic phan phdi
lgi nhuén.

Quyét dinh céc vin dé chua c6 sy théng nhit gifra cong ty quan 1y quy va ngin hang gidm st
trén co 36 quy dinh cua phap luét.

Néu Dai Hoi Nha Dau Tu gin nhit d& Gy quyén, Ban Dai Dién Quy dugc quyét dinh cac van dé
quy dinh tai diém b, ¢, d, d, e, g va h khoan 2 Diéu 20 Piéu 18 Quy. Trong trudng hop nay, cong
ty quan 1y quy phai thuc hién nghia vu céng b théng tin Quyét dinh ctia Ban dai dién quy theo
quy dinh vé céng bé thong tin d6i voi Quyet dinh ctia Dai héi nha dau tu.

Trudng hop Dai Héi Nha Piu Tu gin nhit oy quyen cho Ban Dai Dién Quy quyét dinh murc
diéu chinh Gié dich vu Quan 1y Quy trong muc téi da dugc quy dinh tai Diéu 18 nay, hiéu luc
ctia viéc diéu chinh Gi4 dich vu Quan Ly Qu¥ sau khi Ban Dai Dién Quy phé duyét s& dugc
Céng ty quan 1y Quy cong b trén trang website ctia Cong ty quan ly Quy.

Yéu cu cbng ty quan 1y quf, ngén hang giam sat kip thoi cung cap ddy du cac tai lidu, théng tin
vé hoat dong quan 1y quy va hoat déng gidm sét.

Chu tich Ban dai dién Quy

Dai hoi nha ddu tu biu Chit tich Ban dai dién Quy trong s6 thanh vién Ban dai dién Quy. Cha

tich Ban dai dién Qu¥ phai 1a thanh vién ddc 14p.

Chu tich Ban dai dién Quy¥ c6 céc quyén va nhiém vu sau day:

= Lép chuong trinh, ké hoach hoat doéng cia Ban dai dién Quy;

= Chuén bi chuong trinh, ndi dung, cac tai liéu phuc vu cudc hop; tri€u tip va chu toa cudc
hop Ban dai dién Qu¥;

= Theo doi qua trinh td chirc thue hién cac quyét dinh clia Ban dai dién Quy;

= Céc quyén va nhiém vu khéc quy dinh tai Diéu 18 Quy

Thi tuc diéu hanh cia Ban dai dién Quy

Trudng hop Chu tich Ban dai dién Quy véng mit hoic méit kha ning thyuc hién nhi€ém vu dugc giao
thi thanh vién Ban dai dién Quy duoc Chi tich Ban dai dién Quy Gy quyén s& thuc hién cac quyén va
nhiém vu cta Chu tich Ban dai dién Quy.

Trudng hop khéng c¢6 ngudi dugc iy quyén, cac thanh vién Ban dai dién Quy con lai chon mot trong
s0 céc thanh vién ddc 18p tam thoi gili chire Chu tich Ban dai dién Quy theo nguyén tic nhat tri. Viéc
béu lai Chu tich Ban dai dién Quy s& duoc thuc hién tai Dai hoi nha ddu tu thudng nién gin nhit.

Pinh chi va bii mién va biu bé sung thanh vién Ban dai dién Quy

Thanh vién Ban dai dién Quy s& bi Pai hoi nha d4u tu mién nhiém, bdi nhiém theo quyét dinh
ctia Pai hoi nha du tu trong céc - truong hop sau:

=  Bico quan Nha nude c6 thAdm quyén ra quyét dinh khéi t& hoc truy td;

=  Bitod an tuyén bd mat hodc bi han ché nang luc hanh vi dén sy;
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2.7.7

2.8.
2.8.1

2.8.2

*  Thudc vao céc truong hop khong duge dam nhiém chirc danh thanh vién Ban dai dién Quy
theo quy dinh cua phap luét c6 lién quan;

®*  Nghi huu theo quy dinh cta phép lujt lao dong;

*  Chét hodc mét tich theo phén quyét, quyét dinh cia toa an, co quan c6 thAm quyén;

*  C6 van ban thong béo thanh vién Ban dai dién Quy chim dut tr cich dai dién theo uy
quyen ctia nha déu tur td chuc;

= Tiét 16 c4c thong tin bao mét 1am anh huéng dén cic quyén va loi ich hop phép ctia Quy
hodc ctia mdt bén thir ba c¢6 thoa thudn bao mét véi Quy;

*  Khong tham dy cac cudc hop clia Ban dai dién Quy ba (03) 14n lién tiép ma khéng c6 1y do
hop 1¢;

®  Vipham phap luit hodc Dleu 1 Quy khi thyc hién nhiém vu va quyén han duoc giao;

- Thanh vién Ban dai dién Quy mudn tir chic phai c6 don xin tir chirc giri Ban dai dién Quy. Ban
dai dién Quy c6 trdch nhiém trinh don xin tir chirc d6 dé Pai hoi nha dau tu xem Xx€t, quyet dinh.
Vige tir chire ctia thanh vién Ban dai dién Quy chi ¢6 hiéu luc ké tir ngay c6 quyét dinh ctia Pai
hoi nha dau tu, tuy nhién thanh vién Ban dai dién Quy khong dugc hudng thir lao khi khong thuc
hién nhiém wvy.

- Coéng ty quan 1y Quy phdi tri¢u tdp hop Dai hdi nha dAu tur hogc xin ¥ kién béng vin ban dé biu
bd sung thanh vién Ban dai dién Qiiy trong trudng hop sau déy:

a)  So thanh vién Ban dai dién Quy bi gidm thap hon véi sb thanh vién téi thidu quy dinh tai
Diéu 1é nay. Trudng hop ndy, Céng ty quan Iy Quy phai triéu tip hop Dai hgi nha déu tu
trong thoi han 60 ngay, ké tir ngy sb thanh vién bi giam thip hon véi sb thanh vién téi
thiéu quy dinh tai Diéu 1& nay;

b) Sb luong thanh vién Ban dai dién Quy ddc lap giam xudng, khong bao dam ty 1€ theo quy
dinh tai Diéu 1& Quy.

Truong hop khac, tai cudc hop gin nhat Dai héi nha ddu tu biu thanh vién méi thay thé
thanh vién Ban dai dién Quy di bj mién nhiém, bai nhiém

Bién ban hop Ban dai dién Quy

- Ban dai dién Quy td chiic hop téi thiéu 3 thang/lan hodc theo yéu cu cia Cong ty quan 1y Quy.
Trinh ty td chire cude hop, chuong trinh hop va céc tai liéu lién quan duc théng bdo truge cho
cac thanh vién theo thoi han quy dinh cua phép luat ve doanh nghiép, Piéu 1¢ Quy.

- Cudc hop Ban dai dién Quy duogc to chirc khi ¢6 t6i thiéu hai phin ba s6 thanh vién du hop,
trong dé sé cée thanh vién doe 1ap phai c]ncm tir ndm muoi phan trdm (50%) trd 1én. Thanh vién
khéng truc tiép du hop ¢6 quyén bleu quyét théng qua bd phu:u bing vin ban. Quyet dinh cla
Ban dai dién Quy duogc théng qua néu dugc tir ndm muoi phan trim (50%) tré 1én s6 thanh vién
dy hop va tir ndm muoi phén tram (50%) tré 1én s thanh vién dgc lap théng qua.

- Bién ban hop Ban dai dién Quy phai duoc 14p chi tiét va 16 rang, Thu ky va cht toa phién hop
phdi ky tén vao cac bién ban cude hop Bién ban hop Ban dai di¢n Quy phai dugce luu giir tai
Cong ty quan 1y Quy theo quy dinh ctia phap ludt vé doanh nghiép va Diéu 1& Quy.

Tiéu chi lya chon, quyén han va trach nhiém cia Cong ty Quan ly Quy

Tiéu chuin lya chon Céng ty Quan ly Quy
Cong ty quan 1y Quy dugc lya chon phai thoa mén cac diéu kién sau:

- Duogc thuc hién nghiép vu quan 1y Quy;

- Dde 1dp v6i Ngin hang gidm sat;

- C6 day du co so vat chat, nhan su dé quan ly Quy;

- Déng y thuc hién cac cam két d6i v6i Quy nhur néu tai Phu Luc 1 va Phu Luyc 3 cta Piéu 18 Quy

Trach nhi¢ém va quyén han ciia Céng ty Quén 1y Quy
- Cong ty quan 1y Quy luén hoat dong mét cach céng bing, trung thuc cho Qu¥ va vi loi ich ctia

nha déu tu, tranh xung d6t vé loi ich va hanh dong ngay trong trudmg hop khong thé tranh duoc

xung dot vé loi ich.
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Cong ty quan ly Quy phai dam bao rang nhan sy, t& chiic va ban _quan tri ¢6 ndng lyc va dugc co

cau dé hoan thanh cac nghia vu dbi v6i nha dau tu, tuan tha Diéu 1& Quy, phap luét va thong 1&

qudc té tbt nhit.

Céng ty quan 1y Quy s& bao dam viéc uy quyén trach nhiém cho bén thi ba tudn thi phap luét va

khong anh huong bat loi dén quyén loi ctia Quy va nha dau tu.

Cong ty quan 1y Quy s& tach biét tai san cua timg Quy, tai san cia Cong ty quan ly Quy véi cac

tai san cua Quy, va cac tai sn khac do Cong ty quan 1y Quy quén ly.

Céc cam két ctia Cong ty quan 1y Quy duoc néu tai Phu luc 1. Cong ty quan 1y Quy phéi chiu

trach nhiém cho nhiing t6n thit déi v6i Quy do minh quan Iy trong trudng hop Cong ty quan 1y

Quy khong tusn tht Phéap luit va Diéu 18 Quy.

Khi quan 1y bt dong san trong danh muc du tu, Céng ty quan 1y Quy phai tudn thii nghia vu

theo quy dinh tai Diéu 1& Quy.

Cong ty quan 1y Quy c6 cac quyén sau:

= Nhén gid dich vu quén 1y nhu quy dinh tai Didu 61 ciia Didu 16 Quy;

®=  Quan ly cac Quy khac trong va’hodc ngoal Viét Nam va tién hanh cac hoat déng kinh
doanh khac dugc phép luit cho phép véi diéu kién Céng ty quan 1y Quy dam bao cé du
ngudn luc d& quan 1y hiéu qua céc hoat dong déu tu cia Quy.

*  Tham dy Dai hoi nha ddu tur va céc cude hop ciia Ban dai dién Qu,

= P& cir img vién thich hop 1am thanh vién Ban dai dién Quy d& Pai hoi nha dau tu bau chon;

= Quyét dinh céc khoan dau tu cia Qu¥ phu hop véi Diéu 1& Quy, Ban cdo bach clia Quy va
phép luét.

2.83 Chim dirt quyén va nghia vu d6i véi Cong ty Quan 1y Quy

2.8.4

Cong ty quan 1y Qu§ chdm dit quyén va nghia vu clia minh déi voi Quy trong céac trudng hop

saw:

a) Tu nguyén chim dirt quyén, nghia vu clia minh d6i véi Quy theo cac quy dinh ciia Piéu 18
Quy;

b) Theo yéu cu ctia Dai hoi nha dau tu;

c) Céng ty quan 1y Quy bi thu hdi gidy phép thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh tai clia
phap luat vé ching khoén;

d) Coéng ty quan Iy Quy hop nhét, sap nhdp véi mot cong ty quan 1y Quy khéc;

e) Quy hét thoi gian hoat dong;

f) Céc trudng hop khéc.

Ngoai trir trudng hop tai diém e), céc trudng hop khic theo quy dinh trén ddy, quyén va nghia

vu dbi véi Quy ciia Cong ty quan 1y Quy dugc chuyén giao cho mét céng ty quan ly Quy khac

phai theo quy dinh ctia phap luét.

Han ché hoat dong cia Cong ty Quan ly Quy

Cong ty quan 1y Quy khong dugc 1a ngudi c6 lién quan ctia Ngén hang gidm sat clla Quy ma
cdng ty dang quéan ly. Thanh vién hoi ddng thanh vién, nhén vién bd phan kiém todn ndi bd, ban
kiém soét (néu cb), ban diu hanh, nhén vién ctia Cong ty quan 1y Quy khong dugc lam viéc &
c4c bd phan cung cip dich vu luu ky, gidm sat, quan tri Quy tai Ngin hang gidm sét va ngugc
lai.

Thanh vién Hoi déng thanh vién, ban diéu hanh, nhan vién cia Céng ty quéan 1y Quy khéng duoc
phép yéu cau, doi hoi hodc tiép nhan, dusi danh nghia c4 nhan hodc danh nghia cdng ty, bét ky
khoén thu lao, 1oi nhuén hay loi ich nao, ngoai céc loai gi4 dich vu va muc phi d@ dugc quy dinh
13 tai Pidu 18 Quy.

Ngudi ¢6 lién quan cia Cong ty quan 1y Quy duoc giao dich Ching chi Quy. Trir trudong hop 1a
giao dich trong dot chdo mua céng khai hodc trong dot chao ban, phat hanh ra cdng ching, céc
giao dich ndy dugc thyc hién thdng qua hé théng giao dich tai s6 giao dich ching khoén.

Moi giao dich chiing khoén thanh vién ban diéu hanh nhén vién cta Cong ty quéan 1y Quy phai
bao céo 1én bJ phan klern soat ndi bd trudc va ngay sau khi giao dich dién ra. Bdo céo v€ giao
dich ¢4 nhan phéi bao gdm théng tin vé loai (m) chimg khoan, s lugng, gid giao dich, tng gia
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2.9.
2.9.1

2.9.2

tri giao dich, thoi gian thuc hién, phuong thic thuc hién, sb tai khoan giao dich, cong ty chiing

khoédn noi mo tai khoén giao dich. Bao cao vé giao dich ca nhan phai dugc luu trir va quan 1y tép

trung tai bd phan kiém so4t n6i bd va va cung cip cho UBCKNN khi c6 yéu cau.

Trong hoat ddng quan 1y tai sén cua Quy, Céng ty quan Iy Quy bao dam:

= Khéng duoc sir dung tai san ciia Quy d& du tu vao Quy, cong ty dau tu chimg khoan khéc
do minh quén ly;

= Khéng dugc st dung tai san 0y thac dé diu tu vao Quy hoic ngugc lai. Quy dinh nay
khéng ap dung trong trudng hop khach hang uy thac la ca nhén nudce ngoai, t6 chirc 100%
vén nudc ngoai va di chép thuan cho phép thuc hién céc giao dich néu trén;

= Khoéng dugc st dung tai san cia Quy dé d4u tu vao chinh Céng ty quan 1y Quy; khéng déu
tu vao td chuc 14 ngudi ¢6 lién quan cia Céng ty quan ly Quf; khong dau tu vao td chirc
ma thanh vién hi ddng thanh vién, thanh vién ban diéu hanh, nhin vién cia Cong ty quan
1y Quy la b dong hodc thanh vién so hiru trén mudi phan trim (10%) von diéu 18

*  Khéng duge cam két, bao dam két qua dau tu trir trudmg hop diu tu vao nhitng san phim
¢6 thu nhap cb dinh; khong dugc giao két hop dong, thue hién giao dich véi cdc diéu khoan
bét loi mot cach bit hop 1y, khong c6 1y do chinh dang.

= Khong dugc thuc hién bét cr hoat déng nao vi pham phép luat.

Céc han ché khac theo quy dinh ctia phéap luét vé t6 chirc va hoat déng ctia Céng ty quan 1y Quy.

Tiéu chi lra chon, quyén han va trach nhiém ciia Ngan hang gidm sat

Tiéu chuin lya chon ngin hang giam sat

Ngén hang gidm st dugc lya chon phai déap img cac diéu kién sau:

La ngn hang thuong mai c6 gidy chimg nhan ding ky hoat déng luu ky chimg khoan cé chiic
nidng thure hién céc dich vu luu ky va giam sat viéc quan 1y Quy dai ching;

Ngén hang giam sat phai hoan toan ddc lap va tach biét véi Coéng ty quan ly Qu¥ ma ngin hang
cung cép dich vu giam sat;

Thanh vién hoi dong quan tri, thanh vién ban diéu hanh vi nhan vién ctia Ngin hang gidm st
truc tiép 1am nhiém vu bao quén tai sdn clia Quy va giam sat hoat dong quén ly tai san ctia Cong
ty quan ly Quy (sau déy goi t4t 14 nhén vién nghiép vu) khéng duoc 1a ngudi c6 lién quan hodc
tham gia dleu hanh, quan tri Cong ty quan 1y Qu¥ hodc c6 quan hé s& hitu, tham gia gop Von
nim giit c¢b phén, vay hodc cho vay véi Céng ty quan Iy Quy ma Ngan hang gidm sat cung cp
dich vu giam sat va nguoc lai.

Ngan hang giam sat, thanh vién hoi ddng quén tri, thanh vién ban diéu hanh va nhén vién nghiép
vu khong dugc 1 cdc dbi tac mua, ban trong giao dich mua, ban tai san ctia Quy. Ngan hang
gigm st chi dugc 13 d6i tdc mua, ban trong giao dich ngoai hi, hodc cic giao dich chimg khodn
dugc thuc hién thong qua hé théng giao dich cla sé giao dich chimng khoan va /hodc giao dich
dAu tu /giri tién tai Ngén hang gidm sat.

C6 diy du nang luc, co sé vat chit va nhan su dé cung cp dich vu giam sét, luu ky cho Quy;
Thuc hién cac cam két dbi véi Quy nhu néu tai Phu luc 2 cua Diéu 1& Quy.

- oA A o A S o r -
Trach nhiém, quyén han ciia ngan hang giam sat

Ngén hang giam sat c6 nghia vu:

Pham vi gi4m sat chi han ché trong cdc hoat dong ciia Céng ty quéan 1y Quy c6 lién quan t6i Quy
ma Ngan hang giam sat thuc hién chic nidng gidm sat.

Ngan hang giam sat lubn hoat dong vi loi ich ctia nha déu tu trong vi€c giam sat viéc quan 1y tai
san ctia Quy va dam bao va chju trach nhiém bdi thuong ddy dit cho Quy trong trudng hop tb
chic luu ky phu lam thit thoat tai san cta Quy, trlr cic trudng hop sau: Trudng hop bdt kha
khang, ndm ngoai kiém soat cia Ngan hang giam sat ma di duoc quy dinh 18 vé& viéc mién triy
trach nhiém d6i v6i Ngan hang giam sét trong cac truong hop nay tai Hop dong giam sat; Té
chire luu ky phu ¢6 trach nhiém bdi thuong cho Quy va Hop dong luu ky phu ¢6 diéu khoan cho
phép Cong ty quan 1y Qu¥ thay mat cho Quy yéu cau té chirc Iuu ky phu phai béi thudng theo
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2.10.
2.10.1

hop dong; Ngan hang gi4m st dé thyc hién dy di trach nhiém thdm dinh va céc hoat dong lién
quan t6i viéc Gy quyén theo ding quy dinh cia phép ludt. Ngan hang gidm sat phéi dam bao
nhén sy, td chirc va hé thdng quén tri ¢6 di nang luc va co cAu dé hoan thanh céc nghia vu déi
v6i nha ddu tu va tudn tha theo quy dinh cta phép lut, Didu 18 Qu¥ va Hop dong giam sat.

Ngan hang gidm sat s&€ dong vai tro 1& ngdn hang giam sat va luu ky cho céc tai san cia Quy
duoc tién hanh theo diing quy dinh cua phap luét, Diéu 18 Quy va Hop ddng gidm sat. Ngan hang
giam sat phai tach bach tai san cia Quy véi tai san clia Cong ty quan 1y Quy, tai san ctia cac Quy
khéc, tai san cia khach hang khéc cia Ngin hang giam sat va tai san cla chinh Ngan hang giam
sat. Ngin hang gidm sat phai gidm sat viéc tinh todn NAV ctia Quy pht hop véi quy dinh cia
phap luét va Piéu 1é va dam bao NAV duoc tinh toan chinh xac.

Ngén hang gidm sat phai chiu trach nhiém cho nhitng thiét hai gy ra cho Quy trong trudng hop
Ngén hang giam sat khong tuén thu phép luat, Diéu 1& Quy va Hop dong giam st.

Ngan hang giam st phai x& 1y cdc giao dich vé chimg khoén, thanh todn nhiimg khoan chi
phi/gia dich vu hop 1y, hop 1€ phir hop v6i chi thi hop phap cia Cong ty quan Iy Quy hodc c6 thé
tir chéi céc chi thi d6 néu c6 co sé tin ring nhimg chi thi nay la khong hop phép hoic khéng phit
hop vé6i Diéu 18 Quy. Viéc tir chdi cing véi 1y do phai duoc giri bang van ban té1 Cong ty quan
1y Quy va ban sao ciia viéc tir chdi nay phai dugc giri dén UBCKNN.

Ngan hing gidm sat thanh toén tién cho nha du tu khi Qu§ phan phéi thu nhép, hoic khi Quy
thanh 1y, giai thd va cdc trudnng hop khéc theo chi thi ciia Cong ty quan 1y Quy phit hop véi
phap luét va Piéu 18 Quy.

Thuc hién dbi chiéu thudng xuyén tai san ciia Quy v6i Cong ty quan 1y Quy.

Céc nghia vu khic quy dinh tai Théng tu 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 vé
huéng din hoat dong va quéan Iy qu§ ddu tu ching khoan.

Ngan hang Giam st ¢6 quyén:

Puoc quyén xem xeét lai ndng luc va céc quy trinh ciia Cong ty quan 1y Quy trong qua trinh quan
ly Quy va yéu ciu Cong ty quan Iy Quy chinh sira néu can thiét.

Bugc quyén tham dy Pai hoi nha déu ‘tu nhung khong duge quyén bidu quyét.

Puoc quyén nhén gia dich vu cung cép dich vu gidm sat va Iuu ky phit hop véi Hop dong gidm
sat dugc ky két gitia Cong ty quan 1y Quy thay mit cho Quy va Ngin hang giam sat, Diéu 18
Quy va phép luit.

ChAm dirt quyén va nghia vu ddi véi ngan hang gidm sit

Ngan hang gidm sat chdm dit toan bé quyén va nghia vu clia minh dbi v6i Qu¥ trong céc trudng

hop sau:

= Ngin hang giam sat bj chia, tach, giai thé, phé san, bi hop nhét, bi sdp nhép, hodc bi thu hi
gidy chiing nhén ding ky hoat dong Iuu ky chiing khoan,;

*  Pon phuong chim dut hop déng luu ky, hop ddng gidm sat duoc ky két gitta Cong ty quan
1y Qu¥ thay mit cho Qu¥ va Ngin hang gidm sat;

= Quy bi giai thé, bi hop nhét, bi sap nhdp;

= Theo quyét dinh ctia Pai hoi nha déu tu ciia Quy;

= Cac truong hop khéc theo quy dinh ctia phéap luét.

Néu Ngan hang giam sat don phuong chdm dit hop ddng Iuu ky, hop dong giam séat dugc ky két

gitia Cong ty quéan Iy Quy thay mét cho Quy va Ngan hang gidm sat thi Ngan hang gidm sat phai

cé thong bao trude it nhat 30 (ba muoi) ngay cho Cong ty quan Iy Quy.

Viéc chuyén giao quyén va nghia vu déi véi Quy clia Ngan hang giam sat dugc chuyén giao cho

mot ngdn hang giam sat khac phai theo quy dinh cla phap luét.

T6 chitc dinh gia doc 1ap

Tiéu chuin lra chon té chirc dinh gia ddc lap

T4 chirc dinh gia cho Quf théa mén céc diéu kién sau:
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Pai hoi nha diu tu quyét dinh lua chon t6i thidu 01 doanh nghiép thdm dinh gi4 dé thim dinh gia
bat dong san clia quy véi thoi han cung cp dich vu khéng vuot qua 02 nam lién tuc. Sau thoi
han néu trén, céng ty quan 1y qu§ cd trach nhiém lya chon, trinh Pai hdi nha dau tu phé duyét
doanh nghiép thdm dinh gi4 thay thé.

Doanh nghiép thdm dinh gi4 phai dam bao céc yéu cu sau:

a) La doanh nghiép thim dinh gi4 du diéu kién kinh doanh dich vy thim dinh gi4 theo quy dinh

phap ludt vé gia;

b) Khéng phai 1 ngudi c6 lién quan ctia céng ty quan 1y quy, ngan hang gidm sét, nha dau tu l6n

clia quy; khong phai 14 déi tac trong céc giao dich tai san véi quy; khong phai 14 ngudi c6 lién
quan tdi dbi tac trong giao dich hang muc bat déng san ma t6 chirc d6 du kién tham dinh gi4;

2.10.2 Quyén va nghia vu ciia t chirc dinh gia doc lap

Quyén cia to chic dinh gia déc lap:

= Yéuchu Céng ty quan ly Quy cung cép ddy du thong tin dé viéc dinh gia dat duoc két qua
chinh x4c nhét.

= Thu gia dich vu theo quy dinh.

Nghia vu cta t8 chuc dinh gia doc lap:

T6 chirc dinh gi4 va chuyén vién dinh gia phai tuan thu:

=  Khéng duoc dinh gia dbi véi bat dong san ma tb chirc dinh gi4, hodc chuyén vién dinh gia
ciing 1a dbi tac giao dich tai san d6, hodc 1a ngudi ¢ lién quan tdi dbi tac giao dich tai san
d6; khong dugc cung cp dich vu dinh gid cho cong ty guan 1y Quy ma tb chirc dinh gi4,
hogc chuyén vién dinh gia 1a cb déng, thanh vién gép vén s6 hitu tir nam phén trim (5%)
vbn diéu 18 tré 1én tai Cong ty quan ly Quy; hodc c6 b, me, vo, chdng, con, anh, chi, em
rudt [a thanh vién trong ban diéu hanh, hoic ké toan trudng cia cdng ty quan 1y Quy, thanh
vién héi déng quan tri, hoi ddng thanh vién, chil tich cdng ty quan 1y Quy. Té chirc dinh
gia, chuyén vién dinh gia khong dugc giao dich tai san véi Quy lam anh hudng téi nguyén
téc doc lap ctia hoat dong dinh gi4;

= T chirc dinh gi4, chuyén vién dinh gid khong duoc théng dong voi Cong ty quan 1y Quy
hoic dbi tac giao dich tai san ctia Quy hoic ding lgi ich vat cht, gy strc ép, mua chude
dbi v6i cong ty quan 1y Quy, dbi tac giao dich tai san ctia Quy nhim lam sai 1éch két qua
dinh gia; goi ¥ hodc nhén cac loi ich dudi bit ky hinh thirc nao ngoai gia dich vu dinh gid
quy dinh tai hop dong;

= Luu tri hd so, tai liéu vé& dinh gia; cung cp ho s0, tai liéu dinh gia theo yéu cdu bang vin
ban clia co quan quan 1y nha nudc c6 thAm quyén;

= Chi duoc cung cip dich vu dinh gi4 bt dong san cho cling Qu¥ tbi da trong hai (02) nim
lién tuc;

»  Tuén thi ddy da cic quy dinh v& trach nhiém, nghia vu cia phéap ludt vé thdm dinh gia.

2.10.3 Hoat dong dinh gia cia td chirc dinh gia ddc lap

Hoat dong dinh gia bt dong san ciia td chirc dinh gia ddc 14p phai tuan thi cdc nguyén tic sau:

a)

b)

M&i hang muc bit dong sén ciia Quy phéi duoc dinh gia dinh ky t51 thiéu mét 14n trong mot nam
va tai cac thoi diém khéc theo yéu cu cua Ban dai dién Quy, Dai hoi nha dau tu. Pinh ky ba
(03) nam mat 14n, toan bd danh muc bét dong san cua Quy pha1 dugc dinh gia lai, trlr trudng hop
Pai héi nha dau tu c6 quyét dinh khac. Moi hoat dong dinh gié, dinh gia lai cac bét dong san cia
Quy chi dugc thuc hién béi tb chirc dinh gid da duoc Dai hoi nha dau tu phé duyét;

Ngoai viéc dinh gi4 theo quy dinh tai Diém a trén ddy, cic bit déng san ciia Quy con  phéi duoc
dinh gié lai trudce khi giao dich hogc trude khi Quy phat hanh thém Chung chi Quy dé tang vén.
Viée dinh gi4 lai bit déng san quy dinh tai Khoan niy c6 thé khéng can thuc hién trong trudng
hop thoi diém giao dich khéng vuot qué sau (06) thang, k& tir thoi diém dinh gia gin nhét;

T4 chirc dinh gia chi x4c dinh mirc gia tai mot dia diém va thoi diém nhat dinh theo tiéu chun
thdm dinh gia, pht hop muc dich st dung nhét dinh dugc néu trong chung thu thdm dinh gia;
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2.11.
2.11.1

d)

g)

h)

b))
k)

D

m)

Co s& dinh gié 1a gid tri thi trudng va gia tri hop ly xac dinh theo nguyen tic phit hop véi quy
dinh phéap luit vé& kinh doanh bét dong san va phap luat vé thim dinh gia. Gia tri bét dong san
phai dugc thuc hién béi tbi thiéu hai phuong phap. Viéc lya chon phuong phép dinh gia va két
quéa dinh gi4 phai duoc giai thich chi tiét. Phuong phéap dinh gid Iya chon phai phu hop véi s
tay dinh gié da duoc ph€ duyét bdi Dai hoi nha ddu tu va Ban dai dién Quy, phu hop voi thong
1& va cac quy dinh cia phép lujt vé kinh doanh bit dong san va phép ludt vé thim dinh gia. Quy
trinh va phuong phéap dinh gia bit dong san trong danh muc ctia Quy theo cac ndi dung do phép
Iuit quy dinh;

Théng tin, dif liéu sir dung trong hoat dong dinh gid phai duoc cap nhat day du, chinh x4c, kip
thdi va dugc diéu chinh mot cach khoa hoc va hop ly. Viéc diéu chinh dir liéu, thoéng tin phai
duoc gii thich chi tiét, cu thé;

M3i bat dong san chi dugc dinh gia boi cing mot td chic dinh gi4 t6i da 12 hai 14n Lién tuc;

Dinh ky hang ndm, tb chirc dinh gid c6 trach nhiém téng hop bo cdo vé hoat déng dinh gia cac
hang myc bét dong san di thuc hién trong nam va gii Ban dai dién Quy, cong ty quan ly Quy dé
tdng hop trinh Dai hoi nha diu tu thudng nién. Béo cdo hoat dong dinh gia bao gdm cac ndi
dung theo quy dinh ctia phéap lujt.

Chuyén vién dinh gia cta t6 chic dinh gia dugc giao truc tiép thuc hién dinh gia bét dong san,
khi két thuc cong viée phai 1ap bdo cao két qua dinh gia va chiu trach nhiém trudc phéap luat vé
két qua dinh gia va ¥ kién nhan xét clia minh trong bio céo két qua dinh gia. Béo céo két qua
dinh gi4 phai phi hop v6i cdc tiéu chudn thim dinh gia Viét Nam va bao gdm t6i thiéu cc ndi
dung theo quy dinh ctia phap luit.

Béo céo két qua dinh gia phai dugc 18p mdt cach doc 1ap, khach quan, trung thuc, ¢6 chif ky cia
chuyén vién dinh gia truc tlep thuc hién viéc dinh gia va Téng gidm dbc hodc giam dbc cia t&
chire dinh gid hodc ctia ngudi duoc ty quyén bang vin ban ctia Téng giam dbc hoic Giam dbc
cta tb chic dinh gi4. Bdo cdo dinh gi4 phai ¢6 ndi dung rd rang, khong gay hiéu nhadm, théng tin
trong b4o c4o phai dy dii va chinh xéc.

T4 chirc dinh gia phai théng béo két qua dinh gid bang van ban dudi hinh thic chimg thu thdm
dinh gié cho Cong ty quéan Iy Quy.

Chimg thu thAm dinh gia phai 10 rang, chinh xdc va ddy du, khéng gay hidu 14m dé nha diu tu
c¢6 thé dua ra cac quyét dinh diu tu. Chimg thu thdm dinh gid chi c6 gia tri dbi véi tai san dinh
gia tai thoi diém dinh gid; c6 gia tri rang budc trach nhiém d6i voi td chirc dinh gia vé két qua
dinh gi4 va két ludn trong ching thu thAm dinh gia. Ching thu thAm dinh gi4 phéi bao gdm tbi
thiéu céc ndi dung theo quy dinh cia phép luat.

Sau thdi diém dinh gi4, trudng hop phat sinh nhimg thay déi 16n tic dong dén gid tri cua tai san
dinh gi4, thi t5 chuc dinh gia, chuyén vién dinh gi4 c6 trach nhiém cip nhat nhiing thay ddi d6
vio béo cdo két qua dinh gid, chimg thu thim dinh gi4. Trong trudng hop can thiét, céng ty quan
1y Quy phai phat hanh ban c4o bach bd sung hoic thay thé chimg thu thim dinh gia trong ban
cdo bach.

T4i thidu hai ndm mét 14n, Cong ty quéan 1y Quy phai trinh dai hoi nha déu tu thay dbi té chic
thim dinh gia.

Té chirc Quan 1y Bit ddng san

Tiéu chuin lya chon, nguyén tic va quy trinh thay thé T4 chirc quan 1y bit dong sin

Tiéu chudn liea chon T 6 chitc quan ly bét dong san

Té chirc quan 1y bt dong san cho Quy théa mén cac diéu kién sau:

Té chirc kinh doanh dich vu bt déng san hoat déng theo quy dinh cta phap luét v& kinh doanh
bét dong san,

C6 di nang luc v& co sé vat chit va nhan su dé thay mat Quy thuc hién viéc bao quan, giir gin,
tréng coi, van hanh va khai thic bt déng san theo hop dong quan 1y bit déng san

Khoéng phai 1a ngudi ¢6 lién quan ciia Cong ty quan 1y Quy, Nghn hang giam sat;

Cé uy tin, kinh nghiém, dao dirc nghé nghiép va dép ing cac didu kién khac theo quy dinh tai
Diéu 18 Quy, céc tiéu chi khac clia Cong ty quan 1y Quy va quy dinh clia phap lujt.
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2.11.2

2.12.

2.12.1

Nguyén téic va quy trinh thay thé t6 chirc quan Iy bdt dong san:

- T4 chiic quan 1y bit dong san va hop ddng quan 1y bit dong san phai duoc Dai hoi nha diu tu
thong qua.

Quyén va nghia vu ciia t chirc quén Iy bat dong sin
Quyén ciia té chire quan Iy bdt dong sdn

- Nhan gi4 dich vu quan I bit déng san nhu quy dinh tai Didu 62 cia Didu 16 Quy;

- Thuc hién cdc hoat ddng gidm sét, quin 1y kinh doanh khai thac va sir dung bét dong san

- Taiuy quyen cho t6 chuc khac dap tng tiéu chi lya chon ctia Pai hdi nha dau tu, thuc hién viéc
quén 1y bat déng san sau khi dd duoc Ban dai dién Quy, Céng ty quan Iy Quy chip thuén.

Nghia vy ciia t6 chitc quan Iy bdt dong san:

- Gidm sit thudng xuyén, lién tuc, quan 1y moi hoat dong kinh doanh, khai théc va st dung bét
ddng san, bao dam bt dong san duge quan 1y, van hanh, khai thic, sir dung hiéu qua, an toan;
chat luong dich vu cung cép phi hop véi ti€u chi va yéu ciu Cong ty quan ly Qu¥, Ban dai dién
Quy va céc diéu khoan tai hop dong quan ly bat dong san;

- Tuén thu c4c quy dinh clia phap ludt vé kinh doanh bt déng san va cic quy dinh cia phéap luit
khéc khi quan 1y, khai thac, sir dung bt dong san. Cn trong, tu nguyén, trung thyc va vi loi ich
cao nhét clia Quy. Hoan toan chiu trach nhiém tai chinh va phap 1y v€ nhimg thi€t hai gy ra cho
bat dong san va Quy béi nhin vién cta minh hodc cac td chiic, ¢4 nhan cung cdp dich vu cho
minh;

- Chi dugc tai Gy quyén cho t chirc khéc dép Ung tiéu chi lya chon ctia Pai hoi nha déu tu, thuc
hién viéc quan ly bat dong san sau khi da dugc Ban dai dién Quy, Cong ty quan 1y Quy chép
thuan. Viéc ay quyen khéng lam giam trach nhiém hodc thay dbi trach nhiém cua T4 chirc cung
Cdp dich vu quén 1y bit dong san. Té chirc quan Iy bat déng san phéi chiu hoan toan trach nhiém
vé tai chinh va phép 1y phat sinh tir viéc iy quyén;

- Moi hoat dong sira chita, bio tri, ning cap, moé rong dién tich khai thac, st dung, thay dbi két
céu bat déng san chi duoc thyuc hién sau khi da c6 v kién chép thuan cia Céng ty quan 1y Quy,
Ban dai dién Quy theo quy dinh clia hgp déng quan 1y bat dong sén;

- Cung cap diy du, chinh xdc théng tin cho Céng ty quan ly Quy vé tinh hinh kinh doanh va tr1en
vong bién dong phan khic thi trudng cla loai bit dong san dang quan 1y. Pinh ky hang nam, to
chire cung cap dich vu quéan ly bat dong san c6 trach nhiém gui Cong ty quan 1y Quy béo cdo ve
két qua hoat dong quan 1y bét déng san. Béo cdo phai bao gbm day di cac ndi dung theo miu
duoc phap ludt quy dinh;

- Béo mit moi thong tin c6 lién quan t6i bit déng san va cac hoat dong kinh doanh va khai théc
bat dong sin dang quan ly. Trir co quan quan 1y nha nude c6 tham quyén, to chire cung cép dich
vu quan ly bit dong san khong duoc cung cép céc thong tin néu trén cho bét kY t6 chire, c4 nhin
nio, ké ca cic bd phan kinh doanh khic ctia chinh 5 chic cung cap dich vu quan 1y bt dong
san;

- Tb chirc cung cip dich vy quan ly bat déng san chiu trach nhiém bbi thuong cho Quy trong
truong hop do su cau tha, khong cén thin gdy thiét hai tai san trong qué trinh quan 1y bat dong
san, ké ca trong trudng hop do 164, sai sot hodc hanh vi lira dao cua nhén vién cua to chic nay,
hay ctia td chiic, c4 nhan 1a bén thir ba cung cip dich vu ¢6 lién quan t6i hoat déng quan ly bat
dong san, trir trudng hop Dai hoi nha du tu c6 quyét dinh khac.

Kiém toin, ké toan va che dd bdo cao

Tiéu chuin lya chon va thay dbi cong ty kiém toan

Hing nam, Cong ty Quan 1y Quy s& dé xuAt cong ty kiém toan dé trinh Pai hoi Nha Diu tu lya
chon. Trudng hop, Pai héi Nha Dau tu ay quyen cho Ban Dai dién, Ban Dai dién Quy thuc hién
lya chon Cong ty kiém toan dé tién hanh kiém toan cho Quy. Cong ty kiém toan dugc lua chon
phai théa mén cac diéu kién sau:
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2.12.2

a) Co glay phép dugc cung cap dich vu kiém toan do B Tai chinh cip;

b) Cé day da kha nang cung cap dich vu kiém toan;

c) DPuge Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cho phép kiém toan Quy Diu tu;

d) Khéng phai 1a nguoi c6 lién quan cia Cong ty Quén Iy Quf hodc Ngan hang giam sat.

Ché @b ké toan

Quy s& 4p dung ché do ké toan Viét Nam va tuéin thu cdc quy dinh khéc lién quan t6i cong tac ké
toan cho Quy do cac co quan ¢o thdm quyén quy dinh.

2.12.3 Bao cao tai chinh

2.12.4

- Cong ty quan 1y Quy c6 trach nhiém duy tri s6 séch ké toan va chuan bi bao céo tai chinh cho
Quy. Cong ty quan 1y Quy co6 thé iy quyén cho mdt nha cung cép dich vy dé thuc hién céng
viéc nay. Moi sb sach ké toan va bao céo tai chinh cua Quy s& dugc luu tai van phong cla
Cong ty quén 1y Quy hodc ctia nha cung clp dich vu ma Coéng ty quan Iy Qu¥ ty quyén. Ban
dai dién Quy c6 quyén kiém tra bt ky bao céo, sd sach ké toan, hoic tai liéu nio cia Quy.

- Béo cdo tai chinh trinh bay truéc Pai hoi nha ddu tu s& do Ban giam déc Céng ty quan 1y
Quy ky va Chu tich Ban dai dién Quy thay mét cho Ban dai dién Quy ph€ duyét. Cac bao cdo
ctia Céng ty kiém toan va ctia Ban dai dién Quy, néu c6, s& dugc dinh kém clng cic bao cdo
tai chinh. Cac béo cdo nay s& duoc trinh bay tai Pai hoi nha dau tu va bit cir nha ddu tu nao
cling c6 thé xem céc béo céo do.

- Tét ca cdc bao cdo tai chinh hang nam da duoc kiém toan cung voi béo cdo kiém toan ddc lap
bao gdm moi tai lidu budc phai dinh kém khéc theo yéu ciu ciia phap luit s& duge trinh bay
tai Pai hoi nha dAu tu va cong bd cong khai trén website chia Cong ty quan 1y Quy dé nha dau
tu c6 thé tham khao

Bao cao khac

Cong ty quéan ly Quy phai tuan thu cdc quy dinh cia UBCKNN v& ché d6 bao céo va Cong bd
thong tin lién quan dén cac hoat déng ciia Qu¥.

3. Cic rii ro khi dau tw vao Quy

3.1 Riii ro thj truedmg

3.2

Rui ro thi trudmg 13 rii ro dén dén gi4 thi truong thay dbi, vi du nl}u céc thay ddi vé& GDP, lai sut, ty
gia héi doai, tinh trang that nghiép, thi trudng ching khoan . . déu cé thé anh hugng téi cac khoan
dAu tur bt dong san va céc khoan diu tu chimg khoan.

Déi v6i bt dong san, cac rii ro nay c6 thé anh hudng t6i ca 1oi tic tir viéc cho thué, kinh doanh bt
ddng san cling nhu gia tri cdc cac bét dong san cta Quy. Bén canh d6, bat ki su sut giam cla céc
didu kién kinh t& vi mo nao trong khoang thoi gian giira lic cac dy 4n bit déng san duoc phé duyét,
chinh thirc trién khai va di vao hoat déng déu anh huéng t6i stic mua trén thi truong, 1am gidm muc
loi nhudn du kién thu dugc tir cac du an bét déng san do.

Dbi v6i chimg khoan, Gia trj thi trudng cla chimg khoan ma Quy dau tu vao s& ting hay giam, déi
khi nhanh chéng hodc d6t ngdt ngoai dy doan. Gia tri thi trudng cta chiig khoan c6 the bi giam baoi
céc hoat dong mua, ban trén thi trudng hodc céc hoat ddng khac lién quan dén cung, cdu cha ching
khoan d6. Gi4 ¢6 xu huéng gidm khi cé nhidu ngudi ban hon ngudi mua trén thi trudng. Tuong tu
nhu viy, gi4 c6 xu huéng ting 1én ca khi ¢6 nhiéu ngudi mua hon ngudi béan trén thi trudng.

C6 nhiéu nhan t6 gop phén tao ra rui ro thi truong Céc diéu kién kinh t& vi md s& dugc Cong ty
quan 1y Quy theo d&i thudng xuyén dé danh gia cac nhan t6 chung c6 anh huong dén thi trudng bat
ddng san, thi trudng ching khoén, tir chinh sach tién t& va tai khéa, ky vong vé lam phat, tam 1y kinh
doanh cho t6i thué va céc thay di v& nhan khau hoc.

Rii ro l3i suat
< Batdjng san:
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3.3.

Mic du lai suét khéng tac dong truc t1ep dén gia ctia chimg chi Quy niém yet nhung lai c6 tic déng
truc tiép dén cac bat déng san ma Quy nim giir. Lai sudit ting cao s& din dén viéc:

- Céc nha dau tu thay vi dAu tu vao bt dong san s& giri tién vao ngan hang d& huodng tién 13i cao
hon, din dén giam céu va gi4 bit dong san.

- Céu tiéu ding giam, kh1en loi tic tir cac bat dong san nghi dudng, khach san (1a céc hang héa
dich vu xa xi), khu mua sém s& giam.

- Doanh nghiép kho khin, ddn dén viéc thu hep quy mé san xuét, hoat dong khién cho nhu cAu bét
dong san van phong, khu cong nghi¢p giam sat. Ngoai ra, thi trudng Bit dOng san van phl,l thude
phén 16n vao ngan hang, chua c6 cdc dinh ché tai chinh phi ngén hang dé hd tro thi trudng. Cac
cong ty bat dong san khi phai di vay véi 13 sudt cao s& gip kho khin trong viéc huy dong von.
Ngoai ra, voi chi phi/gid dich vu tai chinh cao, cdc cong ty s€ phai diéu chinh gi4 ban ting dé tao
ra loi nhuén.

Tuy nhién, theo quy dinh phap ludt, chién luge dau tu cliia Quy la dai han va Quy phai nim gitr bat

dong san trong thoi gian dai dé huong nguon thu déu din nén vé co ban cic bit déng san ma Quy

nam gitt dd trung hoa duge rii ro 1ai sudt bién dong. Pong thoi, theo quy dinh ctia phép ludt, Quy
khong duoc phép vay ng (t6i da 5% gm tri tai san rong cia Quy tai thoi diém thuc hién nén co ban

Quy ciing khdng chiu riii ro khi 13i suét thi truong bién déng).

0,

« Ching khoan:

L3i sudt cling c6 anh hudng truc tiép t6i trai phiéu va cb phiéu trong danh muc dau tu cia Quy, dic
biét 1 cac khoan dau tu trai phiéu do do:

- Lii suft ting s& lam gia trai phiéu giam trén thi truong thir cap 8 1oi sufit thuc té cua trai phiéu
tang bang voi 131 sudt thi truong. LA sudt tang tic dong gian tiép va anh hudng nhiéu mit téi gia
cb phiéu, phu thudc vao nhu ciu vay va cu triic ng clia moi cong ty (cong ty ¢ ty 1€ céc khoan
vay dai han cao v6i 14i sudt c§ dinh s& it bi anh huéng hon so véi cong ty c6 cac khodn vay ngin
han), kha ning ting gi4 ban cia cong ty dé bu dap chi phi tai chinh ting cao, va ky vong lam
phat.

- Quy co ging giam thiéu rui ro 1ai suat bang cach gilf ky han cua tréi phiéu phit hop voi céc ky
vong vé 13i suit. Cu thé 1a Quy s& nim gifr trai phleu ¢6 13 suét ¢ dinh véi ky han ngin hon va
nhiéu trai phiéu c6 13i suét tha nbi hon khi 13i suét duoc dy béo ting va nguoc lai khi 1ai sudt
dugc du bao giam. Don bay cua céc cong ty Quy dAu tu vao va anh huéng tiém tang cla rdi ro
13i sudt dén cac khoan déu tu ctia Quy s& dugc theo ddi thudng xuyén.

Riii ro lam phat

Lam phét cao din dén that chat cung nen va [tc do thi trudng nha dat s€ gip kho khan. Lam phat cao
thuong 12 biéu hién cla sy ting cung tién qua mic, hiéu qua kinh té kém hodc su ting gid cua hang
héa thé gi6i. Lam phat cao dan dén nhung bat én trong nén kinh té vi md néi chung va thi truong bit
dbng san, thi truong chimg khoan néi riéng.

o,

< Bat dong san:

Thi trudng nha dit ting gidm lién quan chit ché t6i cung tlen trong nén kinh té, dong_ vbn déu tu
nuGc ngoai, tdm 1y va tinh dau co. Gifra lam phat va sy khoi sc chia thi trudng nha d4t déu c6 chung
yéu t6 chung 12 chinh sach tién t&. Khi chinh sach tién té noi long, lai suat Lhap thi nguoi dén va
doanh nghiép vay tién nhiéu hon. Piéu nay déng nghia véi tién s€ d6 vao kénh dau tu bal dong san
khién cho thi trudng nay khoi sdc. Ngoai ra, trong thoi gian tién dugc bom nhidu vao nén kinh té
cling khién kinh té ting truéng nhanh hon. Vo thdi diém d6 ngudi dan thudng cé tam 1y lac quan va
ho s& dau tu manh vao thi trudng nha dit véi ky vong kiém 161 nhanh.

Rui ro lam phat cé tl}é duoc Quy phong ngira bing cach dau tu vao cac bét dong san cho thué c6 kha
ning san bt mét phan lam phéat sang nguoi di thué bang cach ting gia thué nha.

¢ Chirng khoan:
Rui ro lam phét c6 anh huéng khac nhau dbi véi trai phiéu va c6 phiéu. Gia trai phiéu thudng ty 18
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3.4.

3.5.

nghich véi lam phat, do lam phat tdng cao s& lam téng loi sudt trai phiéu, dén dén gia trai phleu thép
hon. Ngoai ra, lam phét tiép tuc cao s& 1am giam gia tri thuc clla ménh gia va 13i trai phiéu nhin
duogc hang ky.

Lam phat c6 mirc d6 anh huong it hon d6i v6i cb phidu. Nhimg cong ty it c6 kha ning ting gia déu
ra khi lam phat s€ ¢6 191 nhuén it hon va gia trj it bi &nh huéng hon. Ngugc lai, nhiing cdng ty c6 thé
tang gia dAu ra khi lam phat s& c6 gié tri cao hon trong trudng hop lam phat cao. Vi vay, cd phiéu chi
c6 thé tranh duoc rii ro lam phat néu nhu cong ty c6 thé chuyén lam phét d6 sang cho ngudi tiéu
dung. Ngoai ra, trong méi truong lam phét téng, chi phi vay tang do l&i suét huy dong von thuong
cao nén doanh nghiép gidm bét hoat dong dAu tu. Piéu nay khién cho ting trudng va sau d6 1a gia tri
doanh nghiép suy gidm.

Rui ro lam phat d6i v6i danh muc tréi phiéu c6 thé dugc giam thleu bang cach rit ngén ky han tréi
phiéu hodc ndm gitr nhidu hon nhiing tri phiéu c6 13 suét tha ndi ndu lam phét dugc du kién tang
cao.

Rui ro lam phat déi véi danh muc cb phiéu c6 thé duoc giam thiéu bang cach ting ty trong danh muc
vao ¢ phi€u clia nhitng cong ty c6 kha nang chuyén phéan 16n lam phét sang nguoi tiéu ding.

Ruiii ro thanh khoin

Chuing chi Quy bét dong san khi ni€m yét trén san cling chiu rdi ro vé tinh thanh khoan nhu céc
chimg khodn niém yet khac khi thi truong chung gip khé khin. Tuy nhién, cdc chimg chi Quy bt
donb san con ¢c6 thé gap rti ro thanh khoan khi thi trudng bat dong san “dong bang” hay gap nhiéu
yéu t6 bat loi lam anh hudng truc m.p den bét déng sin ma Quy dang nim _gilt. Khi thi trudng bt
dong san gdp kho khin, Quy s& c6 thé mat thoi gian va chi phﬁg1a dich vu dé ban/chuyén déi cac tai
san dé thu tién mat. Nhuoc diém I6n nhét ctia viéc diu tu vao bat dong san la tinh thanh khoan kém
hay sy kho khén trong viéc chuyén dbi tai san 13 bat dong san thanh tlen mat va nguoc lai. Khéng
gidng nhu giao dich c6 ph1eu va trai phiéu, c6 thé hoan thanh trong tich téc, mot giao dich bat dong
san c6 thé mét vai thang dé dlen ra. Ngay ca khi c6 su can thiép ctia nha méi gi6i, tim duoc déi tac
phit hop ciing c6 thé mét vai tuan.

Tuy vay, theo quy dinh cla phap luit, Quy phai xay dung ke hoach khai thac va su dung bét dong
san trong thoi gian dai v6i myc tiéu Ia thu loi tirc lau dai bn dinh chir khéng phai 1a ndm giir bat
ddng san ngén han va mua ban hudng chénh 1éch tirc thoi nén Quy khong chiu rii ro thanh khoan.
Mit khac, Quy TCREIT ciling chi truong nhdm t6i cac bit déng san ciia cac chi ddu tu uy tin nhu
Vingroup, Novaland, Dét Xanh, ... nén vé dai han cling s& han ché dugc riii ro thanh khoan.

Rii ro phap 1y

Hoat dong dau tu cia Quy va hoat dong dau tu chimg chi quy ciia nha dau tr déu chiu nhiing riii ro
phép 1y khi c4c van ban huéng din hoat dong van tn tai nhitng bat cip cin bd sung va dang duoc
Chinh phu cling nhu céc co quan hifu quan hoan thién.

Déi véi loai hinh kinh doanh dic thu 1a quy dau tu bt dong san chua c6 tién 1& tai Viét Nam, hién
nay khong c6 cac théng tu, nghi dinh cu thé hudn, g dn cac van dé vé thué khi quy déu tu bat dong
san va khi nha diu tu (c4 nhén va tb chic) dau tu ching chi quy d4u tu bat dong san. Hién nay, mic
da TCC nhén duge cong vin huéng dén cic van dé vé thué s6 5303/TCT-DNL ngay 16/11/2016 ciia
Téng cuc Thué - Bo Tai Chinh nhung khong c6 gi dam bao khi cac théng tu va nghi dinh huéng dén
chinh thic ra doi s& khong c6 nhiing thay d6i c6 thé bt loi hon cho nha du tu. Chi tiét viéc hach
todn va thuc hién nghia vu thué ciia Quy va Nha diu tu khi ddu tu vao quy bét dong san xin tham
khéo muc 2.5.3 Chinh sach thué.

Bén canh d6, véi déc thu 1a Quy déu tu bét dong san voi tai san chinh cia Quy la bat dong sén
va/hodc cb phiéu ciia cong ty kinh doanh bat ddng san nén Quy ciing chiu rii ro phap 1y clia céc vin
ban huéng dan hoat dong cta thi trudng bat déng san. Nhimng rlii ro nay thudc rii ro mang tinh hé
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3.6.

3.7.

3.8.

thong nim ngoai kha nang kiém soat cua cong ty quan 1y Quy. Tuy nhién, cong ty quan 1y Quy luén
t6 chiic nghién ctru kinh t& vi mé ddc biét 1a thi trudng bat dong san, danh gid xu hudng thi truong.
Tir hoat dong nghién ciu dau tu chuyén siu s& gép phin danh gid va dy doan k1p thoi nhiing tac
dong c6 thé c6 nhidm dua ra nhimg giai phap thich hop trong hoat déng dau tu, giam thiéu t&i da tac
dong bét lgi co thé cob.

Ridi ro tin nhiém

Quy dAu tu bit dong san TCREIT la Quy ddu tu bAt dong san diu tién trén thi trudng do mdt cong ty
quan ly Quy trong nudc thanh 14p nén trong qué trinh vin héanh chua c6 tién 1& dé tham khio. Tuy
nhién, Cong ty quan 1y Quy K§ Thuong, cdng ty con 100% vén clia Ngan hang Techcombank véi su
hé trg ctia Ngan hang me ciing nhu céc dbi tac c6 uy tin 1du ndm cua Ngan hang (nhu tdp doan
Vingroup, Novaland, ...), ¢6 co s& d& tin tuéng Quy s& dugc tin nhiém trong vAn hanh va phét trién.

Bén canh d6, bt dong san ma Quy dang hudng t6i 1a cac bat dong san dugc phat trién boi céc cha
dAu tu uy tin nhu tip doan Vingroup, Tép doan Novaland, Tép doan Pit Xanh, ..., ddng thoi, céc t&
chirc ¢6 lién quan trong qua trinh vén hanh nhu tb chitc quan 1y bit dong san, to chuc dinh g1a hay
ngan hing giam sat ciing déu duogc dai hoi nha dau tu xét chon hang nam, dam bao la don vi c6 uy
tin trong hoat dong kinh doanh, dong thoi danh gia kip thoi hang nam vé chét luong dich vy cung
cap nén s& loai trir dugc rti ro tin nhiém x4u do céc déi tac khong du ndng luc cung cap dich vu.

Riii ro xung dot loi ich

Rui ro xung dot 1oi ich ¢6 thé xay ra (1) rdi ro tryc tiép giita cac Quy ma Cong ty quan ly Quy dang
dong thdi quéan 1y va (2) rhi ro gién tiép khi xung dét loi ich dbi véi cac bat dong san ma Quy dang
nam gitr.

K/

«  Riiro trwe tiép giita cac Quy:

Hién TCC dang dons. thot quan Iy 3 Quy mé 12 Quy md dau tu c6 phiéu va 2 Quy mé diu tu trai
phxeu v6i tai san ddu tu 13 ¢d phicu va trai phiéu. Quy dau tu bit dong sin ra doi sau va cling duoc
diéu hanh béi céc thanh vién diéu hanh 12 nhan su cong ty quan 1y Quy. Tuy nhién, rii ro xung dot
lot ich 1a khéng c6, boi 1€ tai sén trong danh muc dugce phép dAu tu cua 3 Quy mo 1a cac gidy to c6
gi4 (cb phiéu va trai phiéu), trong khi tai san chu yéu ma Quy bét dong san diu tu 1a céc bat dong
san.

Mit khdc, tai san cta quy va cong ty quan ly qu¥ dugc quan 1y va gidm sat hoan toan tach biét trén
co sO cic quy trinh gidm sat van hanh quy mdt cich chuyén nghiép va chuin muc, ciing nhu viéc
gidm sat tai san cla cac quy dugc gidm sat bdi cac ngan hang giam st khac nhau.

< Rii ro gi4n tiép d6i véi bt dong sin cia Quy

Quy giam thiéu t6i da rai ro xung dét loi ich bing cach danh gia thi trudng va xdy dung chién Iugc
dau tu dai han, bai ban. Pong thoi, Quy ciing lua chon cac bat dong san dugc phat trién béi céc chu

diu tu uy tin, céc don vi van hanh, quan 1y bat ddng san uy tin, c6 kinh nghiém lau ndm nén s&€ giam
thiéu t6i da nhimg rii ro vé xung dot 1oi ich c6 thé cé trong qua trinh van hanh,

Mit khéc, theo quy dinh ctia phap luat, di v6i tai san 13 bét ddng san ma quy du dinh diu tu, bén
canh céc bt dong san dd hoan thién, quy cling dugc phép dau tu vao cac bt dong san dang trong
qua trinh x&y dyng. Du chi chiém mét ty 16 khéng qua 10% téng gia tri tai san cta quy nhung diéu
nay c6 thé tiém 4n rii ro xung dot loi ich déi voi bat dong san hinh thanh trong tuong lai. Tuy nhién,
muyc tiéu va chién lugc dau tu ctia Quy TCREIT khéng nhim t6i cac bét dong san dang nay ma 1a
céc bat dOng san la toa nha van phong, khach san, khu nghi dudng, trung tdm thuong mai . . nham
mang lai nguén thu én dinh tir viéc cho thué nén co ban khoéng chiu rii ro xung dét loi ich nay

Riii ro vé chién lroc va két qua diu tw

L4 rii ro bét ngudn tir chién luge ddu tu cia Quy din t6i két quéa diu tu ctia Quy khong dugc nhu
mong doi. Theo do. rii ro clia Quy cé thé ting hay giam phu thudc vao chién luge dau tu ma Quy ap
dung. Hiéu qua dau tu ctia Quy bi anh huong bai két qua hoat dong kinh doanh ctia cac Bit dong san
ma Quy dau tu vao bén canh anh hudng boi cic didu kién kinh t& vi ma, nhimg thay ddi trong chinh
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sach cta Chinh phu, thay dbi luat phép, 131 sudt va i ro lién quan dén khéi lugng giao dich, tinh
thanh khoan va hé théng thanh toan cta céc san giao dich chimg khoan. Tuy nhi€n, nhu da phén tich
¢ trén, Quy hudng té1 quy trinh lya chon cac bét dong san ciia cac chil ddu tu uy tin 14u ndm trong
nganh, xay dung mot chién lugc khai thdc va van hanh bt dong san dai han, thué céc tb chuc quan
1y bt dong san va dinh gia uy tin s& han ché duoc rii ro trong két qua déu tu.

Qué trinh hoat déng ciia quy khong tranh khoi bi anh hudng béi nhiing bién dong cua thi trudong
chung va thi trudng bt déng san. Chién lugc dau tu cia Quy di dugc nghién ciu va danh gia chi
tiét, x4y dung trong muc tiéu dai han, tuy nhién, hi thi trudng c6 nhitng kho khin anh hudng téi hiéu
qué hoat dong cta Quy, ban dai dién quy va dai hoi nha dau tu van co thé linh hoat diéu chinh (trong
gi6i han dau tu cho phép) dé giam thiéu tac dong khong mong mudn va ngugc lai, khi thi trudng c6
nhiéu yeu t6 hd tro tich cuc, Quf hoan toan c6 thé diéu chinh chién lugc dau tu d& t6i uu héa loi ich
cho nha dau tu.

3.9 Riii ro xac dinh gi4 tri bAt dgng san Quy dau tw

3.10

Theo quy dinh ctia phap luit v& giéi han du tu clia qu§ du tu bt ddng sén thi t&i thibu 65% gié tri
tai san clia quy phai ddu tu vao bat dong san hodc chimg khodn ciia céc cong ty bit dong san (1
cong ty s& c6 tdi thiéu 65% doanh thu tir hoat dong kinh doanh bét dong san). Do d6, gié tri tai san
rong (NAV) clia Quy phu thudce rat 16n vao gia tri dinh gia bét dong san. Tuy nhién, Quy chi thuc
hién dinh gia bét dong sén dinh ky 6 théng hodc 1 nam 1 lin, do d6 c6 thé c6 rii ro NAV khong
phan anh kip su thay dbi ctia gia tri bt dong san vio cac tudn/thang/quy cach xa thoi diém dinh gia
bét d6éng san gin nhit.

Tuy nhién, rGi ro nay khéng cao, bdi cac 1y do saw:

- Thi nhit, NAV/CCQ chi 14 mét chi s§ tham chiéu cho Nha du tu va khong quyét dinh dén gia
giao dich CCQ trén San giao dich ching khoan;

- Th hai, ngay tir ddu Céng ty quén Iy quy da xéac dinh chién luoc diu tu ctia Quy 12 dai han, cic
bét dong san dAu tu ciia Quy tap trung vio cac bat dong san la tda nha van phong, khach san,
khu nghi dudng, trung tdm thuong mai... nhdm mang lai ngudn thu én dinh 1au dai tir viéc cho
thué va khai théc kinh doanh chir khong phai 13 céc bit dong san thuong mai mua di bén lai
trong thoi gian ngin dé hudng loi chénh 1éch vé gi4. Phén 16n gia tri dinh gia bat dong san dua
trén gi4 cho thué va/hodc gia khai thac va tinh hinh kinh doanh bt dong san. Thong thudng,
hoat déng cho thué va/hodc khai thic kinh doanh bét dong san thudong kha én dinh va khéng
bién dong qué 16n trong thoi gian 6 thang dén 1 nam. Va do d6, v6i tin suét dinh gia clia ching
t6i 6 thang dén 1 ndm 1 14n s& phi hop véi chu ki bién dong nay.

- Tha ba, trong trudng hop gid cho thué, hoat dong kinh doanh b4t dong san c6 su bién dong,
nhimg bién d6ng nay di anh hudng truc tiép téi NAV clia quy, duoc phan dnh qua chi tiéu
“Thay déi gid tri tai san rong cua Qui do cdc hoat dong lién quan dén dau tu trong kp” trong
bao cao Gia tri tai san rong cua Quy dinh ky hang tudn, thang, quy. Do d6, phén 16n sy thay dbi
gid tri clia bat dong san s& dugc phan dnh ngay vao gia tri NAV cua quy ma khéng phu thudc
vao két qua dinh gia cua bit dong san.

- Tha tu, theo quy dinh, “..Sau thoi diém dinh gid, truong hop phat sinh nhiing thay doi lom téc
déng dén gid tri ciia tai san dinh gid, thi 16 chikc tham dinh gid, chuyen vién tham dinh gid c6
trach nhiém cdp nhdt nhitng thay déi d6 vao bdo cdo két qua dinh gid, chimg thu tham dinh gid.
Trong truong hop cdn thiét, cong ty qudn Iy qui phai phdt hanh ban cdo bach bé sung hodc thay
thé chimg thu tham dinh gid trong ban cdo bach”. Do do6, Cong ty quén 1y quy va cdc don vi c6
lién quan s& ludn dam bao khong c6 bién dong trong yéu nio cla gid tri bit dong sin khong
dugc phan 4nh va théng béo t6i nha dau tu.

Riii ro bat thwong

L& rii ro ma nhimg su kién bét thudng c6 anh hudng 16n va dot ng0t 1€n gia tri clia tAt c4 hodc mot
sb tai san cia Quy. Nhimg su kién ndy, dii 1a c6 that hay tin dbn, c6 thé bao gdm:

- Théam hoa thién nhién nhu déng d4t, 1di lut, héa hoan, tham hoa hat nhén;
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- Méi trudng kinh doanh nhu khing hoang hé théng ngén hang, cdc nha 1anh dao chd chét mat
kha nang diéu hanh;

- Ruirohé¢ thong nhur tryc tric trong hé théng may tinh hoic théng tin.

C6 rét it bién phdp dé giam thiéu rii ro bét thudmg cé mirc d6 anh hudéng 16n do ban chit ctia nhlmg
hién tuong ndy. Da dang héa danh muc dau tu vao cdc nganh, linh vuc khac nhau gop phan giam
thiéu rui ro bat thuong vi céc rui ro nay khéng tac dong dén tét c4 tai san cing mét luc hodc tac dong
0 cac mirc d khic nhau. O cap do cong ty trong danh myc, chinh séch bao hiém va céc k& hoach
khic phuc tén thét do tham hoa cé thé gilp giGi han tac dong ctia mot s riii ro bét thudng.

XI. THONG TIN VE DPQT PHAT HANH CHUNG CHi QUY LAN PAU VA GIAO DICH CAC LAN
TIEP THEO

1. Cin cit phép Iy

Cap nhét ndi dung néu tai phan CO SO PHAP LY

Lu4t Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 do Qudc hoi thong qua ngay 17 thang 06 ndm 2020 va c6 hiéu
luc tir ngdy 01 thang 01 ndm 2021 va cédc van ban hudng > dan thi hanh Ludt Doanh nghiép;

Luat s0 03/2022/QH15 sira dm b6 sung mét s6 didu cua Luat dau tur cong, Luat dau tu theo phuong
thire déi tic cong tu, Luat du tu, Ludt nha &, Ludt ddu thau, Ludt dién lyc, Ludt doanh nghiép, Luat
thué tiéu thu dic biét va Luat thi hanh 4n déan sy ¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 3 nim 2022.
Luét Chimng khoan s6 54/2019/QH14 duoc Quéc hoi Nudc Cong hoa X& hoi Chil nghia Viét Nam
thong qua ngay 26 thang 11 nam 2019 va ¢6 hiéu luc tir ngay 01 thang 01 ndm 2021;

Ludt s0 56/2024/QH15 do Qubc hoi thong qua ngay 29 thang 11 nim 2024 sta dm bd sung mot so
diéu cua Luat Chimg khodn, Ludt Ké toan, Ludt Kiém toan doc lap, Ludt Ngan sach Nha nudce, Luat
Quén 1y, str dung tai sdn céng, Luit Quan 1y thué, Luit Thué thu nhdp cd nhan, Ludt Dy trir Quéce
gia, Ludt Xt 1y vi pham hanh chinh;

Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 ndm 2020 cta Chinh pht quy dinh chi tiét va
huéng din thi hanh mét s6 didu caa Luat Chung khoan, c6 hi¢u luc tir ngay 01 thdng 01 nim 2021;
Nghi dinh s6 156/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 ndm 2020 ctia Chinh phii quy dinh xtr phat vi pham
hanh chinh trong linh vyc chimg khoén va thj trudng chimg khoén, ¢6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 01
nidm 2021;

Thong tu s6 83/2024/TT-BTCngay 26 thang 11 nim 2024 huéng dan co ché, chinh sach vé gia dich
vu trong linh vie chimg khodn do nha nudc dinh gia 4p dung tai S& giao dich ching khodn Viét
Nam va céc cdng ty con, Téng cong ty luu ky va ba trir chimg khoén Viét Nam

Théng tu s6 102/2021/TT-BTC ngay 17 thang 11 ndm 2021 cta B6 Tai chinh quy dinh gia dich vu
trong linh vuc chimg khoén 4p dung tai céc t§ chic kinh doanh chimg khoan, ngan hang thuong mai
tham gia vao thj trudng ching khoan Viét Nam;

Thong tu 96/2020/TT-BTC ngiy 16 thang 11 ndm 2020 cia Bé Tai Chinh vé Huéng din céng b
thong tin trén thi truong chimg khodn, ¢6 hiéu luc tir ngay 01 thang 01 nim 2021;

Théng tu sb 68/2024/TT-BTC ngay 18 thang 9 nam 2024 sua dbi, bd sung mol s6 diéu cla céc
Thong tu quy dinh vé giao dich chiimg khoan trén hé théng giao dich chimg khodn; bu trir va thanh
toan giao dich chimg khoan; hoat déng ciia cong ty chimg khodn va céng bd thong tin trén thi tr rong
ching khoan;

Théng tu sé 98/2020/TT-BTC ngdy 16 thiang 11 nam 2020 cia B Tai chinh vé Hudéng dan hoat
dong va quan ly quy dau tu chimg khoan, cé hiéu luc tir ngay 01 thang 01 nam 2021;

Thong tu s6 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 ctua BS Tai Chinh huong din vé hoat
dong cua cong ty quan 1y quy dau tur chimg khodn, c6 hiéu luc tir ngay 01 thang 01 nim 2021;

Théng tu s6 119/2020/TT-BTC quy dinh hoat dong dang ky, luu kg, bil trir va thanh todn giao dich
chimg khoan;

Théng tu s6 120/2020/TT-BTC quy dinh giao dich ¢b phiéu niém yet dang ky giao dich va chiing
chi quy, trai phiéu doanh nghiép, chimg quyén c6 bdo dam niém yét trén hé théng giao dich chimng
khodn;

Théng tu 51/2021/TT-BTC ngay 30 thdng 6 nidm 2021 ctia B Tai chinh huéng dan nghia vu ctia tb
chirc, c4 nhan trong hoat dong dau tu nudc ngoai trén thi truong chung khoan Viét Nam;
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Théng tu 198/2012/TT-BTC ngay 15 thang 11 ndm 2012 ciia Bd Tai chinh v& Ché d9 ké toan ép
dung cho Quy mo;

Théng tu sb 197/2015/TT-BTC ngay 03 thang 12 ndm 2015 ctia B Tai chinh ban hanh Quy dinh vé
hanh nghé ching khoan;

Théng tu 91/2019/TT-BTC sira ddi Théng tu quy dinh vé ché d6 bao cdo va thi tuc hanh chinh dp
dung véi cong ty quan 1y qu¥, quy dau tu chimg khodn va cong ty dau tu chimg khoan do B9 truong
B6 Tai chinh ban hanh;

Théng tu sé 125/2011/TT-BTC ciia B6 Tai chinh v& Huéng din ché d6 ké toan 4p dung cho Céng ty
Quén Ly Qu¥ ngay 5 thang 9 ndm 2011; ’

Thong tu 181/2015/TT-BTC Ché do ké toan ap dung dbi véi Quy Hodn ddi danh muc do B6 trudng

B0 Tai chinh ban hanh;
= Cac vin ban phap 1y lién quan khéc.

2. Phwong 4n phat hanh lin dau

Quy dugc t6 chic dudi hinh thire Quy dong, chao ban Chimg chi Quy ra cng ching va khong mua lai theo
yéu cau cia nha dau tu cin cir Gidy chimg nhén déng ky chao ban chimg chi Quy s6 22/GCN-UBCK ngay
20/05/2016 va Théng bao két thiic chiao ban Chimg chi Quy ngay 13/06/2016.

Chimg chi qu§ FUCVREIT chinh thic dugc giao dich trén san HOSE tir ngay 27/2/2017 véi gia tham chiéu
10.000 ddng/ccq, bién d6 giao dich 20% trong ngay giao dich dau tién.

Tén quy Quf Pau tu Bt dong san Techcom Viét Nam
Loai hinh Quy dong
Thot gian hoat ddng | Khong gisi han

Muc tiéu dau tu

Muyc tiéu ctia Quy 1a mang lai loi ich dai han cho nha dau tu nho ngudn thu nhép déu
d3n va 6n dinh tir bat d0ng san va tang truong dai han cia gia trj bat dong séan, dva
trén chién luge quan ly bat dong san ning dong, hiéu qua ciing nhu dau tu vao cic
bét dong san tiém ning trong tuong lai.

Chién lugc dau tu

Chién lwoc ddu tie bdt dong san:

- Thoi han dAu tu: dai han

- Loai hinh bit dong san: tap trung vao cac bit déng san cho thué nhim thu dong
tién 8n dinh va déu d3n 13 tda nha vin phong, trung tdm thuong mai, khach san.
Ngoai ra, Quy ciing s& xem xét cac bit dong san nha &, du 4n, chung cu... duoc dau
tu xdy dung boi cac td chiic uy tin, ¢6 xu huéng ting gia t5t nhim thu duoc loi
nhuén tir ting gi4 bit d6ng san.

- Vi trf bit dong san: PSi véi cac khu van phong, trung tim thuong mai, tip trung
vio céc bt dong sén tai trung tAm cac thanh phd 16n (Ha Néi, HS Chi Minh, Pa
Ngng, ...), cO Vi tri déc dia, giao thong thudn loi, ndm trén cac truc dudng chinh 16n
hoéc trong cac khu dd thi 16n, hién dai. Déi v6i khach san, nghi dudng, Quy tip
trung vio cdc bat dong san tai cac thanh phd du lich, nghi dudng 16m, thu hit nhiéu
khach du lich va c6 tiém nang phat trién 16n (Nha Trang, Quang Ninh, Pht Quéc, Pa
Naéng ...).

Chién luoe dau tie chirme khodn:

- Bén canh bat dong san, danh myc c6 phi€u dau tu ctia Quy (n€u cd) bao gom cac
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cb phiéu niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich chimg khodn thanh pho
Hb Chi Minh (HSX), S& Giao dich chimg khoan Ha Noi (HNX); cb phiéu clia céc
cong ty ¢ tiém ning ting trudng t6t va co ty trong 16n trong chi s6 chimg khoén ctia
hai san giao dich chimg khoan. Quy ciing c6 thé du tu vao cb phiéu ciia cac cong ty
chua niém yét, nhung c¢6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

- Quy 6 thé diu tu vao tai san ¢6 thu nhdp ¢b dinh c6 chét luong tin dung t5t (ndu
c6) bao gdm tién giri ngén hang, trai phiéu Chinh phit Viét Nam, trai phiéu chinh
quyén dia phuong, tri phiéu c6 bio lanh ctia Chinh phi, tréi phiéu doanh nghiép.
Céc doanh nghiép dugc lya chon dé dua vao danh muc du tr ciia Quy 1a cac doanh
nghiép c6 mirc dinh gi4 hip dan, tbc do taing trudng doanh thu va loi nhuén trong
trung va dai han cao.

- Trong cac trudong hop khic biét, vi€c xem xét dAu tu s& do Dai héi nha déu tu hodc
Ban dai dién Quy xem xét quyét dinh phu hop véi tham quyén.

Co cau dau tu

Céc khoan dau tu cua Quy s& duoc da dang hoa va dap (mg dugc cac diéu kién cua
phép ludt. Co ciu danh muc déu tu cia Quy phai bdo dam tuan thi cic nguyén thc
sau:

(i) Céc tai san theo quy dinh sau day:

a) Tién gii cdc ngén hang thuong mai theo quy dinh cua phdp luit ngan
hang;

b) Céng cu thi trudng tién t& bao g0m gidy to c6 gia, cong cu chuyén nhuong
theo quy dinh ctia phap luét;

¢) Codng cu ng cia Chinh pht, trai phiéu duoc Chinh phi bao lanh, trai phiéu
chinh quyén dia phuong;

d) C3 phiéu niém yét, cb phiéu ding ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S&
giao dich chimg khoén, chimg chi qu§ dai ching;

d) Trai phiéu chua niém yét cia cac t6 chiic phat hanh hoat déng theo phap
Juat Viét Nam; cb phiéu clia cong ty cb phén, phén vbn gbp tai cbng ty
trach nhiém hiru han;

¢)Quyén phat sinh gén lién vé6i ching khoan ma quy dang nim gitr;

(ii) BAt dong san dap tmg céc didu kién sau:

- L bit dong san dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh phap lujt vé
kinh doanh bat dong san. Bit dong san ddu tu phai & Viét Nam véi muc
dich cho thué hoac dé khai thac nhim muyc dich thu loi tic én dinh. Loai
bét dong san du tu phai phit hop v6i chinh sach va muc tiéu dau tu quy
dinh tai Piéu 1& quy va Ban cdo bach;

- La nha, c6ng trinh xay dung di hoan thanh theo quy dinh cla phép luit vé
xay dung, Trudng hop bét dong san dang trong qué trinh xay dung, chi
dugc dau tu khi bao dam dap ung cac didu kién sau:

+ Khong phai 1a ¢4t chua c6 cong trinh xay dung theo quy dinh vé kinh
doanh bit dong san va dat dai.

+ Du é4n x8y dung di duoc thuc hién ding tién do tinh dén thoi diém
quy tham gia g6p von;
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+ D3 c6 hop ddng giao dich véi céc khach hang tiém ning, bio dam bt
ddéng san co thé ban duoc hodc cb thé str dung, cho thué ngay sau khi
hoan tat;

+ Tbng gia trj cac du 4n bt déng san trong qué trinh xay dung khong
duogc vuot qua 10% téng gia tri tai san cta Qu¥;

Co céu danh myc dau tu ciia Quy:

a) Pau tu t6i thidu 65% gié trj tai san rong clia quy vao cac bt dong sin theo quy
dinh & Viét Nam v6i muyc dich cho thué hoc khai théc dé thu loi tirc 6n dinh; chimg
khoan ciia t& chirc phat hanh 14 t chiic kinh doanh bat déng san c6 doanh thu tir viéc
s& hitu va kinh doanh bat dong sén t6i thiéu 14 65% téng doanh thu tinh trén bao cdo
tai chinh nim gin nhit (sau day goi 14 t& chirc kinh doanh bit dong san). Trudng
hop chi d&u tu vao chimg khoén ctia td chirc kinh doanh bat dong san, quf du tu bat
dong sén phai dau tu vao chimg khoan cia it nhit 03 t& chiic phét hanh;

b) Khéng dAu tur qua 35% gi4 tri tai san rong clia quy vao céc tai san quy dinh tai
diém (i) néu trén, khéng tinh phan déu tur vao chimg khoén cua t chirc kinh doanh
bét dong san. Viée diu tu vao cac tai sén nay phai bao dam cac gioi han sau:

- Khéng dau tur vao qua 10% tdng s6 chimg khoan dang Iuu hanh ciia mét td
chiic phét hanh, téng s chimg chi quy dang Iuu hanh ctia mét quy dai ching do
cong ty khac quan 1y, trir céng cu ng ctia Chinh phu;

- Khéng du tur qua 5% tbng gi4 tri tai san clia quy vao chimg khoan va cic tai
san (néu c6) quy dinh tai diém a, b khoan (i) néu trén ctia mot td chirc phat hanh,
chimg chi qu¥ cia mét quy dai ching do coéng ty khac quan 1y, trlr cong cu no cia
Chinh phu;

- Khoéng dAu tir qua 10% tdng gié tri tai san cla quy vio chimg khoén phat
hanh boi cac cng ty trong cting mot nhém cbng ty cé quan hé s6 hitu v6i nhau
thudc céc truong hop sau dy: cdng ty me, cdng ty con; cac cong ty s¢ hitu trén 35%
cb phan phan vOn gop clia nhau; nhom cdng ty con c6 cung mdt cong ty me;

- Khéng déu tu qué 10% tdng gia tri tai sin ciia quy vao cac ching chi quy
dai ching, c6 ph1eu cong ty diu tu ching khoan dai ching;

- Khéng d4u tu qua 5% tong gid tri tai san ctia quy vao tai san quy dinh tai
diém d khoan (i) néu trén.

c) Khéng diu tu vao ching chi cta chinh quy do;

Cac han ché dau tu

- Co cAu dau tu cila quy ddu tu bat dong san chi dugc vuot mitc so v6i cac han
ché dau tu d3 quy dinh néu trén va chi do cic nguyén nhan sau:

a) Bién dong gi4 trén thj trudng cda tai san trong danh muc ddu tu clia quy;

b) Thuc hién céc khoan thanh toan cua quy theo quy dinh ctia phap ludt;

c) Hoat dong hop nhat sap nhép, chia, tach cac td chure phat hanh;

d) Quy méi duoc cAp phép thanh 14p hodc do ting vén, hop 1 nhét quy, sap nhap
qu§ ma thoi gian hoat dong chua qué 06 thang ké tir ngdy duoc cap Gidy chimg
nhan ding ky 14p quy hodc Gidy chimg nhén dang ky l4p quy diéu chinh;

d) Quy dang trong thoi gian giai thé.

- Trudng hop sai 1éch phét sinh do cic nguyén nhdn quy dinh tai diéma, b, ¢
va d néu trén, céng ty quan 1y quy phai didu chinh lai danh muc du tu bao dam pha
hop véi quy dinh theo nguyén tic sau:

a) Trong thoi han 03 thang k& tir ngay phét sinh sai 1éch dbi v6i danh muc
chimg khoan; i ) )

b) Trong han 01 nim ké tir ngay phat sinh sai 1éch d6i véi danh muc bat dong
san.

Trudng hop sai 1éch 1a do cong ty quan 1y quy khong tuan thi cac han ché dau tu
theo quy dinh cta phép lujt hodc Didu 1& quy, céng ty quan 1y quy phai diéu chinh
ngay danh muc déu tu cho phil hop véi quy dinh ciia phap luat. Cong ty quan 1y phai
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boi thudng moi thiét hai cho quy (néu c6) va chiu moi chi phi phét sinh lién quan
dén viéc diéu chinh lai danh muc dau tu quy dinh tai khoan nay. Néu phat sinh loi
nhuén, phdi hach todn moi khoan lgi nhudn ¢6 dugc cho quy.

Trong thoi han 05 ngay 1am viée, Kké tir ngay hoan tht viéc didu chinh lai danh muyc
dau tu, cOng ty quan 1y quy phai cong b6 thong tin theo quy dinh; dong thoi théng
bao cho Uy ban Chimg khoén Nha nudc vé céc sai 1éch trong co cdu danh muc déu
tu, nguyen nhan, thoi diém phat sinh hozc phat hién ra sy viéc, mirc d6 thiét hai cho
quy (néu c6) hoic loi nhuén tao cho quy (néu c6), bién phap khic phuc, thoi gian
thuc hién va két qua khic phuc.

S6 lugng don vi quy

5.000.000 Bon Vi Quy

du kién phat hanh:

Thoi gian phat hanh: | Pugc dé cép trong théng bao phét hanh 1an du ra céng ching
Meénh gia: 10.000 dong mdt Pon Vi Quy
Don vi tién té: Ddng (VND)

Gia phat hanh: Ménh gia

Phuong thic phan = Téng s tién d4u tu ban dau

bd chimg chi quy

14n déu

S6 luong ding ky t6i | 1.000.000 VN (Mot triéu dong)
thiéu:

Thoi han nhédn dang | Tir 23/05/2016 dén 13/06/2016
ky mua/thanh toan

Céc Nha Dau Tu mudn déu tr vao Quf phai hoan thanh va ndp Don Pang Ky cho Pai Ly Phan Phéi theo
cac quy trinh va huéng dan Ban Céo Bach nay.

Nha Pau Tu thanh toan tién mua Pon Vi Quy vao mét tai khoan phong téa cua Quy mo6 tai Ngén Hang Gidm
Sat. Ngan Hang Giam Sat s€ thanh toan 1di phat sinh (néu c6) trén cac khoan tién gu1 trong tai khoan ky quy
v6i mure Jai sut khong thap hon 13 suét tién gui khéng ky han dang dugc 4p dung cia Ngan Hang Gidm Sat
trong sudt qué trinh IPO. Néu IPO thanh cdng, s6 13i nay s& cdu thanh mot phin tai san Quy.

Sau khi hoan thanh dot IPO, Cong Ty Quén Ly Quy s& déng ky xin gidy ching nhén dang ky thanh 1ap Quy
v6i UBCKNN. Khi nhan Gidy phép (dang ky, Ngén Hang Giam Sat s& giai toa tai khoan ky quy cua Quy doé
dé Quy cb thé bat dau diu tu. Dy kién Ngay Giao Dich d4u tién s& trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay
Gidy ching nhén ding ky 1ap qu¥ co hiéu luc.

Theo quy dinh hién hanh, néu Quy khéng thé huy déng duoc it nhat 14 50.000.000.000 VN (ndm muoi ty
ddng) hoic c6 it hon 100 (mét trdm) Nha Pau Tu khong chuyén nghiép véo thoi diém két thiic IPO hodc thoi
gian dugc gia han (néu 0), UBCKNN sé& khong cap Glay chimg nhén dang ky 1ap quy cho Quy. Trong
trudng hop nay, tat ca s6 tién nhin dugc tir cac Nha Pau Tu trong thoi gian IPO cling véi lai phat sinh néu
c6 sé duge hoan tra vao tai khoan ding ky ctia Nha Pau Tu trong vong 15 (mudi lam ngay) ké tir ngay két
thic dot IPO. Céng Ty Quan Ly Quy s& chiu tit ca cac chi gia dich vy phit sinh tir dot IPO trong trudng hop
nay.
» Dijadiém phét hanh:

Coéng ty C5 phin Quan 1y Quy K¥ thuong

Dia chi dang ky: Tang 10, s§ 191 phd Ba Tridu, phudng Lé Pai Hanh, quan Hai Ba Trung, Ha Noi

Dién thoai: (+84) 24 39446368 Fax: (+84) 24 39446583
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=  Pai Iy phan phbi va diém nhan 1énh:
Céng ty Cb phin Chimg khoén K§ thuong (“TCBS”)
Dja chi: T4ng 10 va Téng 12, tda nha Techcombank, 191 Ba Triéu, phudng Lé Pai Hanh, quin Hai Ba
Trung, TP. Ha Noi
Pién thoai: 84.24.22201039 Fax: 84.24.22201032

= Céac dbi tac c6 lién quan dén dot phat hanh
Uy quyén dai Iy chuyén nhuong

Tén dai ly: Téng Coéng ty Luu ky va Bu trir Chimg khoén Viét Nam . ) )
Tru so chinh: S6 112 dudng Hoang Quoc Viét, Phuong Nghia Tan, Quén Céu Giay, Thanh phé Ha Noi
Dién thoai: +84 24 39747113 Fax: +84 24 39747120

Uy quyén dich vu quan tri quy dau tr

Tén ngan hang: Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam ~ Chi nhanh Ha Thanh
Tru sé chinh: 74 Tho Nhudém, Hoan Ki€m, Ha N6i , Viét Nam
Dién thoai: +84.24 39411840 Fax: +84.24 39411847

3. Giao dich chirng chi quy cic lan tiép theo

Chuyén nhueong chiing chi Qup

- Cong ty quan Iy Quy khong c6 trach nhiém mua lai Chimg chi Quy theo yéu cAu ctia nha dau tu.

- Nha diu tu c6 thé chuyen nhuong Chimg chi Quy théng qua giao dich trén céac sé giao dich chimg khoén
sau khi Quy duoc niém yét theo quy dinh ciia phap luat hién hanh va theo Diéu 18 Quy.

Thira ké chitne chi Qui

- Viéc thira ké Chung chi Quy phai phu hop véi quy dinh clia phép luét hién hanh vé viéc thira ké. Quy chi
chip nhén nguoi thira ké hop phép va khéng chiu trach nhiém d6i v6i bét ky tranh chp no lién quan dén
viéc thira ké hodc ngudi thira ké.

- Cong ty quan ly Quy hodc Ngén hang giam sat s€ dang ky nguoi thira ke hop phap trong sb dang ky nha
d4u tu sau khi nguoi thira ké d6 da cung cip diy du bang ching hop phap vé viéc thira ké.

Théi han ndm giit t6i thiéu

Thanh vién Ban dai dién Qu¥ phai cam két nim gitt 100% s chimg chi Qu¥ do minh s& hitu trong trong thoi
gian 06 (sau) thang k& tir ngay chimg chi Quy TC REIT niém yét va 50% sb chimg chi Quy nay trong thoi
gian 06 (sdu) thang tiép theo.

4. Phuong phap xac dinh gia trj tai sin rong

4.1. Tan suit xac dinh gi tri tii san rong

Gia trj tai sdn rong cla Quy phai dugc xac dinh dinh ky t6i thidu mot tudn mot 14n va phai duogc cong bd
cong khai theo quy dinh vé cong bd théng tin trén thi trudng chimg khoan ctia B§ Tai chinh va c6 gié tri cho
dén khi c6 thong bdo méi.

4.2. Phwong phap xac dinh gia tri tai san rong (NAV) cia don vi quy
Gi4 Tri Tai San Rong (NAV) cho mdi Pon Vi Quy bing NAV ctia Quy chia cho téng s Pon Vi Quy dang

ltru hanh.
Phuong phép xéc dinh NAV cua Quy yé NAV trén mét chimg chi quy s& dugc ghi 15 trong s6 tay dinh gia
va s& tuén thi phép ludt va thong 1€ qudc t€ tot nhat. SO tay dinh gia phai dugc Ngén hang giam sat xac nhén

va Ban dai dién quy phé chuén. Nhiing thay déi trong sb tay dinh gia phai duoc Ngén hang gidm sat xem xét
trude khi dé trinh cho Ban dai dién quy phé duyét tai Ngay Giao Dich gin nhét truéc Ngay Pinh Gid.

Phuong phép x4c dinh NAV cia Quy duoc xay dung dua trén sb tay dinh gi4 v6i chi tiét nhur sau:
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A. Gi4 tri thi truong/Gia tri hop 1y ciia tai san

| STT | Loaitaisan

Nguyén tic dinh gi giao dich trén thj trudng

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

1 Tién (VND)

S8 du tién mit tai ngay truéc Ngay dinh gia.

2 Ngoai té

Gia tri quy ddi ra VND theo ty gi4 hién hanh tai céc td chic tin
dung dugc phép kinh doanh ngoai héi tai ngay truéc Ngay dinh
gid.

3 Tién gii ky han

Gia tri tién gii cong 14i chua dugc thanh toén tinh t6i ngdy trude
Ngay dinh gia.

4 Tin phiéu kho bac, ching
chi tién gii c6 thé chuyén
nhuong, va cac cong cu thi
truong tién té khac

Gi4 mua cong v6i 13 liiy ké tinh t6i ngdy truéc Ngay dinh gia.

Trai phiéu

5 Tréi phiéu niém yét —  Gia yét binh quan trén hé théng giao dich hodc tén goi
khéc, tuy thudc vao quy dinh ndi bd ciua S& giao dich ching
khodn tai ngay c6 giao dich gn nhét trudc ngay dinh gia cong
1 liiy ké;

—  Trudng hop khéng cé giao dich nhiéu hon 15 ngay tinh
dén ngay dinh gia, 12 mot trong cac mic gia sau:

+ Gia mua cdng 13i 10y ké; hoic

+ Ménh gi4 cong 13i liy ké; hodc

+ Gia xac dinh theo phuong phap di dugc ban dai dién quy
chép thuin.

6 Tréi phiéu khong niém yét —  Gia yét (néu co) trén cac hé théng bao gia cong lii sudt
cubng phiéu tinh t6i ngay truéc Ngay dinh gia; hodc

+ Gia mua cOng lai 1y ké; hodc
+ Ménh gia cong 131 liy ké; hodc
+ Giéd x4c dinh theo phuong phap khac d3 dugc Ban dai
dién quy chép thuan.
Cb phiéu

7 Cb phiéu niém yét trén S&

Giao di?h . Chimg khoan | . Gig déng cira (hoc tén goi khac theo quy ché ciia S giao dich
thanh ph6 H6 Chi Minh chimg khodn) ctia ngay c6 giao dich gin nhit trude ngiy dinh gia;

- Trudng hop khéng c6 giao dich nhiéu hon 15 ngay tinh dén ngay
dinh gi4, 14 mot trong cac mic gia sau:

+ Gi4 tri sO sach; hoac

+ Gia mua; hodc
+ Gi4 x4c dinh theo phuong phap da duoc Ban Pai Dién Quy chap
thuén.
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8 C6 phiéu niém yét trén SO
Giao dich Chimg khodn Ha | _ Gig déng ctra (hodic tén goi khéc theo quy ché cua S& giao dich
Noi chimg khoan) ciia ngay c¢6 giao dich gin nhét truéc ngy dinh gia;
- Trudng hop khong c6 giao dich hon 15 ngay tinh dén ngay dinh
gid, 1a mét trong cac mirc gia sau:
+ Gié tri sb sach; hoic
+ (GG14 mua; hodc
+ Gi4 x4c dinh theo phuong phép da dugc Ban Dai Dién Quy chép
thuén.
9 Cb phiéu cua Cong ty dai
chiing dél’ng ky giao dich | _Gig déng ctra (hodc tén goi khac theo quy ché ciia S giao dich
trén hé théng UpCom chimg khoan) clia ngay c6 giao dich gin nhét truéc ngly dinh gié;
- Trudng hop khéng c6 giao dich nhidu hon 15 ngay tinh &én ngay
dinh gia, 12 mét trong cac muc gia sau:
+ Gié tri s8 sach; hoic
+ Gia mua; hodc
+ Gia x4c dinh theo phuong phap di dugc Ban Pai Dién Quy chip
thuén.
10 C6 phiéu bj dinh chi giao | La mdt trong cac miic gia sau:
dich, hodc hiy niém yét + Gia trj sb sach; hodc
hodc huy ding ky giao + Ménh gia; hodc
dich + Gia x4c dinh theo phuong phap khac da duoc Ban dai
dién quy chip thuin.
11 Cb phiéu cua t6 chirc trong | La mét trong céc mirc gia sau:
tinh trang giai thé, phé san ~  Tém muoi phan trdm (80%) gi4 tri thanh 1y ctia cb phiéu d6
tai ngay 14p bang cin ddi ké toan gin nhét truéc Ngdy dinh gis;
hodc
— Gia xac dinh theo phuong phap khac dd dugc Ban dai dién
quy chép thuan.
12 C6 phin, phan vén gop khac La mot trong cdc muc gia sau:

—  Gié tri sb sach; hodc

— Gid mua/gia tri vbn g0op; hodc

— Giéa xac dinh theo phuong phap khac dd dugc Ban dai dién
quy chip thusn.

Chirng khoan phai sinh

13

Chimg khoan phai sinh
niém yét

Gi4 déng cira tai ngdy giao dich truéc gin nhat trudc Ngay
dinh gia.
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14 Ching khoan phéi sinh Gid xé4c dinh theo phuong phép khac da dugc Ban dai dién quy
niém yét khéng c6 giao chép thuan.
dich trong vong 2 tudn
tro 1én

Bat ddng san va cdc tai san khac

15 Bét dong san Gia duoc xac dinh bi TS chirc dinh gia tai thoi diém gin nhit.

16 Cac tai san dugc phép Gia xac dinh theo phuong phap khac da duoc Ban dai dién quy
dau tu khéc chép thuén.

Ghi chu:

—  Lai lity ké la: khoan lai tinh tie thoi diém tra Idi gdn nhdt t6i thoi diém truée Ngay dinh gid;

—  Gid tri s6 sdch (book value) cua mét cé phiéu duoc xdc dinh trén co sé bdo cdo tai chinh gd‘n
nhdt da dwoc kiém todn hodc sodt xét;

—  T6 chike dinh gid duoc lua chon hé théng bdo gid trdi phiéu (Reuters/Bloomberg/VNBF...) dé
tham khao.

—  Tai phdn nay, ngay duoc hidu la ngay theo lich.

B. Gi4 tri cam két tir cic hop ddng phai sinh:

b1) Gia tri cam két (global exposure) 1a gid tri quy déi ra tién ma Quy 12 bén cé nghia vu
phaéi thuc hién hop dong. Gia tri cam két duoc xédc dinh trén co s& gid tri thi trudng cla tai san
co s0, rui ro thanh toén, bién dong thi truong va thoi gian can thiet dé thanh 1y vi thé.

b2) Khi tinh gia trj cam két, Céng ty quan ly qu§ dugc ap dung:

—  Nguyén tic ba trir rong vi thé phai sinh (trai chiéu) déi v6i cing mot ching khoan co sé, vi du vi
th€ mua quyén chon mua ching khodn XYZ lam giam bot (bu trir) gid tri cam két tir vi thé ban
quyén chon mua chimg khodn XYZ;

— Nguyén téc bu trir rong vi thé phai sinh va vi thé giao ngay cta cung mét chimg khodn, vi du vi
thé mua (ndm giit) chimg khoan XYZ bu trir (lam gidm bdt) gid tri cam két phat sinh tir vi thé
ban quyén chon mua chimg khoan XYZ;

— Céc nguyén tic khac theo thong 1é quéc té, bao dam quan tri duge rii ro.

STT Loai tai san Gia tri cam két
1 Quyén chon c¢b phiéu Gi4 tri thi truong cla vi thé quyén chon' diéu chinh béi
(mua quyén chon ban, hé sb delta cua quyén chon = s hop ddng x khéi luong
ban quyén chon ban, ban cd phiéu trén moi hop déng x gid thj truong hién tai clia
quyén chon mua) cb phiéu x hé sb delta’

1 Néu qu§ nim vi thé mua (long position), gia tri thi trudong c6 thé dugc didu chinh ting thém chi
phi mua quyén chon (premium).
2 Hg s delta [a dao ham bac nht cua gid quyén chon dbi voi gia chirg khoan co s6. Trong trudng
hop don gian, hé s delta c6 thé coi bing 1. Trong c4c trudng hop quyén chon phirc tap, hé s delta
do Céng ty quan ly quy xac dinh sau khi da duoc Ban dai dién quy chép thuén.
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2 Quyén chon trai phiéu Gia tri thi trudng cia vi thé quyén chon 3 diéu chinh boi

(mua quyén chon bén, hé sb delta ciia quyén chon = s§ hop dbng x ménh gia x
ban quyén chon ban, ban gia thi truong hién tai cua trai phiéu x hé sb delta

quyén chon mua)

3 Hop ddng tuong lai chi s6 Gi4 tri thi trudng ctia vi thé tuong lai = s6 hop ddng x gia
tri tinh trén mot diém chi s6 x murc chi s6 hién tai

4 Hop dong tuong lai trai Gié trj thi trudng clia vi thé tuong lai = s hop ddng x gia
phiéu tri ctia hop ddng tinh theo ménh gia (notional) x gid tri
thi trudng cua tréi phiéu ré nhit c6 thé chuyén giao
5 Céc hop ddng khéc Theo mé hinh do Céng ty quan 1y quy lua chon, théng
nhét cling Ngén hang gidm sét, va duoc Ban dai dién quy
chip thuén

C. Cac phwong phap dinh gia bat dong san

cl) Phuong phap so sanh truc tiép:

La phuong phap xac dinh gid trén co s& cac mic gia bét dong san thuc té di chuyén nhuong cla
bat dong san tuong tu trén thi trirdng trong diéu kién binh thuong theo quy dinh cta phéap luét dat
dai.

Thuong duoc su dung dé dinh gia B4t dong san trong cac trudng hop: céc bat ddng san c6 tinh
ddng nbit nhu: cic can hd, cdc chung cu, cdc diy nha ciing xiy dung mot kiéu, cac ngdi nha
riéng biét, cac phan xudng, cac nha kho trén mét mat béng, cac nhém vin phong hoic cira hiéu,
dat trdng.

a) Khao sdt, tdng hop ddy di théng tin vé tdi thiéu tir 3-5 bdt dong san theo nguyén tdc:
Bat dong san sir dung d€ so sdnh (bat dong sdn tham chi€u) phéi tuong dong, va phu hop vé
vi tri, hién trang st dung, két ciu ha tang, moi truong, dac diém phéap 1y, muc dich sir dung...

BAt dong san tham chidu phai di dugc chuyén nhugng thanh cong trén thi trudng (la Kkét qua
cac giao dich truc ti€p, dau gia, giao dich trén san giao dich bat dong san...) trong khodng
thoi gian gan nhat, t6i da khong qua thoi han mét ndm tinh téi thoi diém dinh gia;

Thong tin v& bit dong san tham chiéu phai ddy du, bao gdm: (i) vi tri, hién trang sir dung nhu
loai dt, quy mé dién tich va kich thuéc céc canh, dia hinh, dién tich d4t va/hodc dién tich c6
thé xay dung/cho thué, tai san trén dét myc dich sir dung hién tai, muc dich sir dung trong
quy hoach (néu c6); (i) Piéu kién Ve két chu ba tng; (iii) Méi trudong (m6i truong tu nhién
nhu cénh quan, nguon nuoc, tiéng n...; moi trudng x4 hoi nhu trit tu, an ninh, trinh d6 dén
tri); (iv) Céc dac dlem vé phép 1y (quy hoach str dung dét, quy hoach xay dyng, chi tiét du 4n,
gidy ching nhin quyén sir dung, mic d§ hoan thanh nghia vu tai chinh vé dét dai theo quy
dinh cta phap luit); ) Thoi diém chuyen nhuong, giao dich hoic diu gia; mic gia chuyen
nhuong, gia tring ddu gia; thoi gian va diéu kién giao dich, chuyen nhuong; gia tri cua dét,
Gid trj cua nha 6 va cong trinh xdy dung trén dét; tén cua ngudi ban va ngudi mua; ra soat
cac diéu khoan hop ddng, gia giao dich va ban chét cta giao dich va céc diéu khoan dé.

b) Téng hop, phén tich, so sénh dé lwa chon nhu’ng tiéu chi gidng nhau, khdc nhau giita cdc bdt
déng san tham chiéu va bat déng san dinh gid.

¢) Xdc dinh gid tri ciia bdt dong san dinh gid (gid tri wéc tinh) cé xét ti cdc yéu té khdc biét

3 Néu Quy ndm vi thé mua (long position), gi4 trj thi truéng c6 thé dugc diéu chinh tiang thém chi
phi mua quyén chon (premium).
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véi bdt déng san tham chiéu theo cong thuc:
Gi4 tri uéc tinh = Gia tham chiéu +/- Mic didu chinh

Trong d6, mic tién diéu chinh phu thudc vao cac yeu t6 khac biét nhu vi tri, két ciu ha tang,
dic diém phap 1y, méi truong... Trudng hop, gia bét ddng san co6 nhiéu bién dong, thi phai
diéu chinh gia tham chiéu trén co s& cac thong tin thdng ké gi4 dét theo hudng dan cua B
Tai Nguyén Méi truong, BO Tai chinh vé Hudng dan x&y dung, thim dinh, ban hanh bang gia
dat va diéu chinh bang gia dit thuoc thdm quyén cua Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc
thuéc Trung wong hodc s6 liéu cia co quan thong ké va thong 1& qubc té.

d) Gid tri cua bat dong san duoe xdc dinh bing gid tri trung binh cia cdc mikc wéc tinh xdc
dinh theo quy dinh tai diém c.

c2) Phuong phép thu nhép:

Phuong phap thu nhép chi dp dung dé dinh gia cho céc loai bat d6ng sén xac dinh dugc céc khoan
thu nhdp mang lai tir bat dong san

Phuong phdp dau tu:

a) Tur dit liéu da dugc k1em toan trong 3 nim gin nhét, xac dinh thu nhap thuin tiy binh quin
hang ndm trén co s& téng thu nhap binh quén hang nam (ké ca céc thu nhap khong lién quan
toi bat déng san, nhu gia tri v6 hinh) va tdng chi phi/gia dich vu binh quén hang nim tir cac
hoat dong khai thac, van hanh bdl déng san cén dinh gia. Chi phi/gid dich vy hang ndm bao
gom thué, chi phi/gia dich vu dau tu cai tao, néng cép chi phi dich vy, san xudt va khong bao
gdm cdc khodn trich khdu hao co ban cua céc tai san trén dat. Trudng hop khong cé dir liéu
trong ba ndm thi sir dung dir liéu trong nam gan nhét. Viéc tinh tong thu nhip, tdng chi phi
phai tinh theo mat bang gi4 tri tai thoi diém dinh gia_ bing cach ap dung don gia v€ hang héa,
vét tu, dich vy, nhan céng tai thoi diém dinh gia déi voi khdi llrcmg vé chi phi/gid dich vu
theo khodn muc va gia tri dich vy cung Ung trong cdc nidm theo gia thj trudng.

Trudng hop la bét dong san dang cho thué, can 14p bang chi tiét v& viéc thué tai san hién tai
bao gbém: tén cla ngudi thué, quan hé cta ngudi thué voi cong ty quéan 1y Quy/ngin hang
gidm sat hay ngudi c6 lién quan, cac diéu kién, gia thué va phi dich vu.

b) Gia trj udc tinh cla bét déng san dugc x4c dinh béang thuong s giiia thu nhép thuén tuy hang
nam va lai sut tién giri VND ky han 12 thang.

Phuong phdp chiét khdu dong tién:

a) Téng hop dong tién (thu nhép rong) du kién thu dugc, chiét khiu v& thoi diém hién tai;
b) Giai thich vé 1y do lua chon ty 18 chiét khau.

c3) Phuong phép chiét trur:
La phuong phap xac dinh gid dat cua thua dat c6 tai san gin lién v6i dat bang céch loai trir phan
gia tri tai san gan lién véi dit ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gbm gia tri ctia dit va gia tri
cua tai san gén lién véi dit). Phuong phap ::h|et trir duge dp dung trong trudong hop khong c6 du
so liéu vé gia thi truong cua cdc thira dat tréng tuong tu dé ip dung phuong phép so sanh truc
tiép, trong khi ¢6 thé thu nhgp s6 liéu vé gia thi trudng clia cdc thira ddt c6 tai san gin lién voi dit
tuong tu voi thira dét can xac dinh gla
a) Tong hop thong tin vé 3-5 bt dong san tham chibu, bao gom dat va tai san trén dat, da
chuyén nhuong thanh cbng, ¢é dic diém tuong déng v6i bat dong san can dinh gia (vi tri,
hién trang, diéu kién két ciu han tang, dic diém phép ly, muc dich sir dung, gi, ...). Thong
tin vé cac bat dong san tham chiéu phai trong vong mot ndm, tinh té1 thoi diém dinh gis;
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b) Xac dinh gi4 tri hién tai cla céc tai san di d4u tu xdy dung trén dat theo cong thic:

d)

c4)

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

Gia tri xdy dung mé6i dugc tinh bang chi phi/gia dich vu thay thé dé dau tu xdy dung cac tai
san mo1 c6 cobng dung tuong duong vdi tai san hién cb trén d4t hodc chi phi/gia dich vu tai
tao (tic 13, dau tu xay dung céc tai san g1ong y hét) cac tai san trén dat dé. Gia tri xay dung
mdi bao gom chi phi/gia dich vu tryc tlep, chi phi/gia dich vu gidn t1ep va muc 13i hop 1y cho
ngudi dau tu xay dung;

Gia tri hao mon bao gdm hao mon hitu hinh, hao mon v6 hinh (hao mon vé mit vét Iy do hu
hao dan trong qua trinh khai thac, st dung; hao mon do lac héu churc néng va do tic dong clia
yéu t6 bén ngoai).

Phuong phép tinh gia tri xy dung méi va gia tri hao mon cla cac tai san trén dat thuc hién
theo quy dinh hién hanh cia B Xé&y dung, B6 Tai chinh va nhiing tiéu chuén thdm dinh gia
Viét Nam, va theo thong 1§ quoc t8.

Gia tri cua thira d4t duoc xac dinh theo cong thic sau:

Gia tri cua thira dit = Gia tham chiéu — Gi4 trj hién tai cia tai san trén dat

Cén cir vao cac yéu t khac biét giiia bit dong san tham chiéu va bt dong san dinh gia dé xac
dinh gid tri thira dat can dinh gia.

Phuong phap thing du:

La phuong phap xac dinh gid d4t cta thira dit tréng c6 tiém néng phat trién theo quy hoach hodc
dugc phép chuyén dbi muc dich su dung dé sir dung tot nhit bing cach loai trir phan chi phi udc
tinh dé tao ra sy phat trién ra khoi téng gia tri phat trién gia dinh cua bat dong san. Phuong phép
thang du duoc &p dung dé xac dinh gia dat coa cac thia dit tréng c6 tiém ning phat trién do thay
déi quy hoach hogc do chuyén muc dich st dung dit trong khi khong co gia chuyen nhuong
quyén sur dung dét tuong tur trén thi truong dé ap dung phuong phép so séanh truc tiép.

a)

b)

Xac dinh muc dich sir dung t6t nhét va hiéu qua nhit cua khu dit dua vao dic diém, quy
hoach, ké hoach di duoc cip co thim quyén phé duyét. Xac dinh ké hoach, quy hoach da
dugc phé duyet cling v6i chi tiét cia dyr an phat trién (neu co)

U'6c tinh tdng gia tri phat trién cua bit dong san, bao gbm téng gia trj nha ctra, can ho,... du
kién s& ban khi hoan thanh du 4n. Viéc udc tinh tdng gia tri phat trién thyc hién trén co s
diéu tra, khao sat gid chuyén nhuong thuc té trén thi trudong dbi voi nha cua, cin hg, cong
trinh kién tric... tai nhitng du 4n da hoan thanh ¢6 nhiéu dic diém tuong tu v6i du 4n bét
dong san du kien dAu tu.

U'éc tinh téng chi phi/gié dich vu phat trlen bao gdm tét ca cac khoén chi phi/gia dich vu ma
nha dau tu bé ra dé xay dung két clu ha ting (dudng x4, hé théng cAp, thoat nudc, dién, ...);
tao canh quan mdi trudng, xdy dung nha cira, vit kién tric theo quy hoach di duoc phe
duyét; chi phi quang céo, ban hang, chi phi quan 1y chung, 1¢i nhuén va rui ro cia nha dau
tu.Viéc ude tinh tong chi phi/gia dich vu phat trién phai dugc xéc dinh trén s6 luong va gia
tri cic hop ddng thiu xdy dung di ky, co s& don gia, suit vbn dau tu, nhiing dinh me theo
quy dinh cua phap luat hodc theo thong 1€ quoc t€.Truong hop du an déu tu phét trién bat
dong san kéo dai trong nhidu nam, thi phai chiét khiu céc khodn doanh thu va chi phi/gia
dich vu vé thoi diém hién tai theo ty 16 chiét khiu tinh theo 14i suit cho vay ctia ngan hang dé
thuc hién du an.

Gié trj uGc tinh cia thira d4t = Tdng gia tri phat trién — Tng chi phi/gi4 dich vu phat trién

C5) Céc phuong phéap khac phil hop véi bt dong san cu thé dugc Ban dai dién quy chép thuan.
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Dinh gi bat dong san (BPS) duogc thyue hién theo quy trinh sau:
Bwéce 1: Xac dinh nhiém vy dinh gid BDS.

Thiét 14p muyc dich, nhiém vu cia viéc dinh gia;

Nhén biét v& BPS cin dinh gia: dic diém co ban vé cic yéu tb phap 1, v& kinh té k¥ thuat
cua BDS;

Chon co s6 gié tri ctia dinh gia va phuong phap dinh gia BDS;

Xac dinh yéu cu ctia Céng ty quan Iy Quy - ngudi sir dung két quéa dinh gia;

Xac dinh gid thlét diéu kién anh hudng khi dinh gi4a BDS: gia thiét, diéu kién bj han ché dbi
v6i nhimg yéu céu _va myc dich dinh gia cua cong ty quan 1y Quy, yéu t6 anh hudng dén gia
tri BDS; han ché vé tinh phép 1y, céng ning clia BDS, nguon dir liéu, str dung két qua; quyén
va nghia vu clia nhén vién dinh gi4 theo hop ddng dinh gia.

Xéc dinh ngudn dir liéu can thiét cho thdm dinh gia;

Xac dinh co sé gia tri clia BDS:

Trén co s& xéc dinh khai quét vé& dic diém, loai hinh BDS cin dinh gi4, cin x4c dinh 15 loai hinh gia
tri [am co so cho viéc dinh gia: gia tri thi truong hay gia tri phi thi trudng, pht hgp véi nhitng quy
dinh cha phap luit hién hanh,

Buwéc 2: Khao sat hién trudng, thu thip thdng tin BDS.

a)

b)

Khdo sdt hién trucng, kém theo anh chup BDS (toan canh, chi tiét) & cdc huomg khdc nhau

Vi tri thuc té ctia BDS so sanh v6i vi tri trén ban dé dia chinh, cdc mé ta phéap 1y lién quan
dén BDS.

Chi tiét bén ngodi va bén trong BDS, bao gdm: dién tich dét va céng trinh kién tric; khung
canh xung quanh, co s& ha tAng (cip va thoat nudc, vién thong, dién, dudng), loai kién truc,
muc dich st dung hién tai, tudi doi, tinh trang duy tu, stra chiia...

Pébi véi cong trinh x4y dung dé dang, phai két hop gitia khao sat thuc dia véi bao céo ctia chil
d4u tu, nha thiu dang xdy dung céng trinh.

Thu thdp théng tin

Céc s6 lidu vé kinh t& xa hdi, méi trudng, nhiing yéu té tic dong dén gié tri, nhimg dic trung
ctia thi truong BDS dé nhén biét su khac nhau gitta khu vuc BDS can dinh gia va khu vyc lan
cén.

Céc thong tin vé nhimg yéu td tu nhién, kinh té x4 bdi anh huéng dén muc dich sir dung clia
BDS (dia chit, ban d6 dia chinh, quy hoach, bién gi6i hanh chinh, co sé ha ting...).

Théng tin thu thép tir cac nguf)n khéo sét thuc dia; nhiing giao dich mua ban BDS (gia chao,
gia tra, gia thuc mua ban, diéu kién mua ban, khéi luong giao dich...) théng qua cc cong ty
kinh doanh BDS, cong ty xdy dung, nha thiu, ngén hang hodc céc td chic tin dung; thong tin
trén bao chi (béo viét, néi, hinh) ctia dia phuong, trung uong va cua cdc co quan quan ly nha
nuée vé thi truong BDS; thdng tin trén cac van ban the hién tinh phéap 1y v€ quyén néng cia
cht BDS, vé céc dic tinh kinh té, k§ thuat ctia BPS, vé quy hoach phat trién kinh té, xa hoi
ciia viing c6 lién quan dén BPS. Nhén vién dinh gi4 phai néu rd ngudn théng tin trong bio
cdo dinh gia va phai dugc kiém chung dé bao dam dd chinh x4c clia thong tin.

Budre 3: Phan tich thong tin vé BDS.

a) Phdn tich nhiing thong tin tir khao sat hién truong BDS;
b) Phadn tich nhitng ddc trung cua thi truong BDS cdn dinh gia.

Ban chit va hanh vi (mg x{ ctia nhiing ngudi tham gia thi trudng:

= Dbi véi BDS thuong mai hodic cong nghiép, bao gdm: dic diém ciia mbi linh vuc (thuong
mai hodc cong nghiép) hinh thanh nén nhimg nhém cung va ciu vé BPS, hinh thirc s& hiiu
cia phdp nhén tham gia thi trudng (cdéng ty tu nhén hay s& hitu nha nudc, lién doanh...);
murc do mo rong thi truong BDS loai nay v6i nhiing ngudi mua tiém nang.

=  P&i véi BDS 12 nha clra ddn cu, bao gdm: tudi téc, co cdu gia dinh, mic d6 thu nhap cia
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nhém cung va nhém ciu, mirc 46 mé rong thi truong BDS loai nay voi nhiing ngudi mua
tiém ning.
- Xu hudng cung céu trén thi truong BDS.
= Nhing xu huéng tang gidm vé ngudn cung, ting giam vé nhu ciu cta nhimg BDS tuong tur
hién co6 trén thi truong.
= Anh hudng cia xu huong trén dén gia tri BDS dang dinh gia.
¢) Phén tich vé viéc sir dung tot nhat va t6i wu BDS.
- Xem xét kha ning sir dung tt nhit mot BPS trong bdi canh tu nhién, hoan canh phép luit...va
mang lai gié tri cao nhit cho BDS.
- Dinh gi4 vién cin danh gia cu thé viéc sir dung BDS trén céc khia canh:
= Su hop Iy, tinh kha thi trong str dung BDS, xem xét dén mdi tuong quan gitta viéc sir dung
hién tai va st dung trong tuong lai.
= Sy thich hop v& mit vat chit, k§ thut dbi véi viéc stt dung BDS: xac dinh va mé ta dic
diém kinh té k¥ thudt, tinh hiru dung ctia BDS.
= Sy hop phép ciia BDS trong viéc sir dung, nhimng han ché riéng theo hop ddng, theo quy
dinh cia phéap luat,
=  Tinh kha thi v& mit tai chinh: Phén tich viéc str dung tiém ning clia BPS trong viéc tao ra
thu nhép, xem xét t6i cic yéu té gia tri thi trudng, muyc dich sir dung trong tuwong lai, chi
phi/gia dich vu phé b va gid tri con lai cta BDS, lai sudt, rui ro, gia tri von hoa cia BDS.
= Hiéu qua ti da trong sir dung BDS: xem xét dén nang sudt téi da, chi phi bao dudng, céc chi
phi/gia dich vu phét sinh cho phép BPS duoc sir dung dén mitc cao nhat va t6t nhit.

Buwéc 4: Lua chon phuong phap dinh gia BDS.

Viéc lua chon phuong phép dinh gia mét BDS phai phi hop v6i quy dinh ctia phap luét, quy dinh tai
Piéu 18 Quy/cong ty dau tu chimg khoén ddng thoi phai phit hop véi dic diém, tinh chit, cong nang
clia bt dong san can dinh gid. Mat khac, viéc lua chon phuong phép dinh gid BPS con phai tuy
thudc vao kha nang thu thudp théng tin tir BDS do; cu thé nhu sau:

a) Phuong phdp so sdnh truc tiép: thuong dugc sir dung dé dinh gia BPS trong céc trudng hop: cdc
BDS c6 tinh ddng nhét nhu: cic cin hd, cdc chung cu, cic diy nha cing xdy dung mot kiéu, céc
ngbi nha riéng biét va ban riéng biét, cac phén xudng, cdc nha kho trén mot mat bang, cc nhém
van phong hoic ctra hiéu, dit tréng.

b) Phuwong phdp chi phi: thudng duoc st dung dé dinh gid cho nhimg muyc dich sir dung dic biét
nhu: bénh vién, trudng hoc, nha tho, thu vién, nha may dién... dinh gia BDS cho muc dich bao
hiém, thé chép hodc ding dé kiém tra d6i véi cac phuong phap dinh gia khéc.

¢) Phuwong phdp thu nhdp (phuong phdp déu tw): thudng duoc sir dung dinh gi4 di véi nhitng
BDS c¢6 kha néng tao ra thing du tai chinh vugt qué chi phi truc tiép clia viéc s dung hién tai
do, BDS cho thué mang lai thu nhip, BDS du tu mang lai 1oi nhuén.

d) Phuong phdp thing du: thudng vin dung dé dinh gia caa bat dong san phat trién.

€) Phuong phdp loi nhudn: thudng van dung dé dinh gid cua cic bt dong san dic biét nhu khach
san, rap chiéu béng va nhitng tai san khéc ma viéc so sdnh v6i nhimg tai san tuong tu s& gap kho
khan do gid tri chti yéu phu thudc vao kha nang sinh i clia tai san.

Budére 5: Xac dinh gia tri BDS cén dinh gia.

Nhan vién dinh gi4 phai néu 15 céc phuong phép duoc ap dung dé x4c dinh mirc gia tri ciia BDS cin

dinh gi; cAn phén tich r& muc d6 phi hop cta 01 hodc nhiéu phuong phép trong dinh gia BDS dugc

str dung vé6i dic didm kinh té k¥ thuét ciia BDS va véi muc dich dinh gia.

Nhan vién dinh gié phai néu rd trong béo cdo dinh gia phuong phép dinh gid ndo duge st dung lam

cén cr chu yéu, phuong phép dinh gia nao dugc sir dung dé kiém tra chéo, tir d6 di dén két luan cubi

cling vé gia tri BDS duogc dinh gi.

Pua ra két qua dinh gia theo ting phuong phap; nhén xét vé két qua dinh gia; nhimg han ché vé két

qué dinh gia; khuyén nghi chon mic gia da dinh (udc lugng gia tri thi trudong, gia tri phi thi trudng)

cua BDS.
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Buéc 6: Lap hd so va chimg thu dinh gid. Noi dung co ban cia H6 so dinh gia bao gbm:

- Tén va sb hiéu hd so, ngay théng 1ap va ngay thang luu tri.

- Nhiing thong tin vé cong ty quan 1y Quy, Qu/cong ty dau tur chimg khodn.

- Hop dbng dinh gia ky két gitra doanh nghiép dinh Qla va cong ty quan 1y Quy.

- Nhiing phén tich, dénh gid ciia nhan vién dinh gia vé nhiing vén d& dinh gid lién quan.

- Nhimg y kién trung cau vé cac khia canh k¥ thudt, phép 1y lién quan dén tai san cin dinh gia
(néu co).

- Béo cdo két qua dinh gi4 tai san va phu luc kém theo bao céo.

- Ching thu dinh gia.

- Bién ban thanh 1y hop déng dinh gid gitta doanh nghiép, t chirc dinh gi4 va céng ty quan 1y Quy

H6 so dinh gid dugc luu gilt tai noi luu giit hd so clia doanh nghiép, t& chirc dinh gi4. Trudng hop

doanh ncrhlep, td chirc dinh gia c6 cic chi nhanh, hd so dinh gia dugc luu gifi tai noi ban hanh chimg

thu dinh gia.

4.3. Cong bd Gia tri tai san rong

Gia tri tai san rong ctia Quy va Gid tri tai san rong trén mdt Pon Vi Quy phai duoc Ngan Hang Gidm
Sat xac nhén va s€ dugc cong bd tai Tru s& chinh cua Céng Ty Quan Ly Quy, va trén céc trang web
hodc céc phuong tién truyén thong khac theo yéu céu ciia Luit trong vong 01 (mdt) ngay ké tir Ngay
Dinh Gia v6i diéu kién céc trang dién tir nay hoat d6ng binh thudng. Trudng hop NAV bi dinh gia
sai, Ngén Hang Gidm Sét phdi thong bao va yéu cau cong ty quan ly quy diéu chinh trong thdi han
hai muoi bén (24) gid.

Cac quy dinh khéc vé viée cong b gié tri tai san rong va tinh hinh giao dich tuén thi theo quy dinh
tai diéu 1& Quy va quy dinh cta Phép lust.

5. Niém yét, hity niém yét chimg chi Quy

5.1. Céc théng tin chung vé niém yét chimg chi Quy

- Tén chimg khoén: Chimg chi Quy d4u tu bat dong san Techcom Viét Nam

Loai chimg khoan: Ching chi Quy

- Ménh gia: 10.000 (mudi nghin) dong

Téng s6 chimg khoan niém yét: 5.000.000 (ndm triéu) chimg chi Quy

Phuong phap tinh gid: Dya trén ménh gia cng thém phi phat hanh chimg chi Quy TCREIT lan
ddu. Theo quy dinh tai Diéu 1& Quy, gia dich vu phat hanh chimg chi Quy TCREIT lan d4u 1a 0
dng.

- Gia niém yét 10.000 ddng/chimg chi Quy

- Danh muc d4u tu: hién tai chung t6i dang tam thoi giai ngan vao cb phibu coa cdng ty bit dong
san dé dap ung quy dinh cua phap ludt vé co ¢4u danh muc dau tu cla Quy. Trong thoi gian téi sau
khi tim dugc nhiing bit déng san ph hop véi chién lugc dau tu ching t6i s€ thuc hién giai ngdn vao
bét dong san.

Chimg chi quy FUCVREIT chinh thirc dugc giao dich trén san HoSE tir ngay 27/2/2017 véi gia
tham chiéu 10.000 dbng/ceq, bién d6 giao dich 20% trong ngay giao dich dau tién.

5.2. Hily niém yét

Chimg chi quy d4u tu bit dong san bi hity b6 niém yét bit budc khi xay ra mot trong cac trudng hop
sau day:

a) Khong con dap tng diéu kién c6 it nhét 100 nha diu tu khéng k& nha dau tu chimg khoan chuyén
nghiép;

b) Chimg chi qu§ khéng c6 giao dich tai S& giao dich chiing khodn trong thdi han 12 thang;

¢) Chimg chi quy khong dua vao giao dich trong thoi han 90 ngay ké tir ngay SO giao dich chimg
khoan chap thuén dang ky niém yét;
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d) Quy bj gidi thé hogc chim diit sy tén tai do bj hop nhét, sép nhap theo quyét dinh cia Dai héi nha
dau tu cua quy;

d) Uy ban Chumg khoén Nha nu6c, S& giao dich chimg khoén phét hién t chirc niém yét gid mao hd
so niém yét;

€) Quy dau tu chimg kho4n vi pham nghiém trong nghia vy cong bb thong tin hodic cdc trudng hop
khic ma So giao dich chung khodn, Uy ban Ching khoan Nha nudc xét thy can thiét phai hity niém
yét nhim bao vé& quyén lgi cia nha diu tu.
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XII.

TINH HINH HOAT PONG CUA QUY

1. Bao cao tai chinh

T4t ca céc bao céo tai chinh soat xét ban nién/ hang ndm d3 duoc soat xét/ kidm todn ciing véi béo cdo kiém
toan doc 1ap bao gdm ca moi tai liéu bude phai dinh kém khac theo yéu cau cia Phép Lust s& dugc trinh bay
tai Pai Hoi Nha Dau Tu va cong bd cong khai trén website cia Cong ty Quan Ly Quy dé Nha Dau Tu c6 thé
tham khao.

2. Tinh hinh phat hanh va mua lai chimg chi quy

Tinh hinh ph4t hinh va mua lai chimg chi quy dugc trinh bay chi tiét trong cAc béo céo tai chinh sodt xét ban
nién/ hang nam ctia Quy va dugc cong bd cong khai trén website clia Cong ty quan 1y quy.

3. Phi, 1€ phi va thudmg hoat djng

3.1.

3.2,

Gi4 dich vy ph4t hinh

Gié dich vu phat hanh chiing chi Quy d4u tu bt déng san 1an du ra cong ching 13 0%.

Gi4 dich vu phét hanh thém chiing chi Quy dé ting von s& do Céng ty quan 1y Quy 4n dinh trong
tung dot phat hanh thém chimg chi Quy nhung khong vuot quéa 2% gia tri 1énh mua.

Céc khoan tai dau tu bang ngudn cb tirc ciia Quy khéng phai chiu Gia dich vu phat hanh.

Gia dich vu quin ly

Gia dich vu quan ly dugc tinh vio mdi ky dinh gi4 dua trén NAV tai ngiy trudc ngiy dinh gia va
dugc thanh toan hang théang cho Céong ty Quan Ly Quy. S6 gi4 dich vu tra hang thang 14 téng s gia
dich vy dugrc tinh (trich 14p) cho cac ky dinh gia thuc hién trong thang.

Gi4 dich vy Quén Ly s& 14 1,5% NAV/ndm va c6 thé thay ddi khi duoc Dai hoi Nha dau tu phé duyét
hodc Ban Dai dién Quy phé duyét néu dugc Pai hoéi Nha Pau tu gan nhat Gy quyén. Gia dich vu
quan 1y Quy s& khdong vuot qua quy dinh ciia phap luét.

3.3. Gia dich vu gidm sat, gia dich vu lwu ky

STT Loai gia dich vu Biéu gi4 dich vu Min/Max Ghi chu
. Gia dich vu dLgc_)'c tinh
Gia dich vu luu ky co 0 N Min: 10.000.000 | toan hang tudn khi
. dinh O.04%NAVINEm | 43 ofthding NHLKGS xéc nhin cAc
béo céo
Gid dich vy dugc tinh
T P o « todan hang tudn khi
All Gia dich vu Giam sat | 0,01%NAV/Niam NHLKGS xéc nhin céc
bédo céo
AT C?la :\dlC}‘l vu luu ky xur
17 hé so
D& vl o dich Min: 100.000
OL VoL 8180 CICh | 030s/oid tri giao | dOng/ngay GD
A3l chimg khoan niém dich i
doéng/ngay GD
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STT Loai gia dich vu Biéu gi4 dich vu Min/Max Ghi cha
Dbi véi cac giao dich A .
A32 || mua bin CK OTC va | 100-000 dong/giao
s , dich
c4c tai san khac
Gia fiich vu luu ky,
chuyén khoan cua
AV ySDC (Gig dich wu
clia bén tha 3)
0,27 ddng/cd phiéu, N
; A Téi da 2.000.000
CCQ, ching quyén dAnafths .
c6 dim bao/thing; | 908/ tdanfh —
0,18 ddng/tréi phidy | PRICU doanh nghiep;
A4l Gia dich vy luu ky doanh nghiép/thang | TO1 da  1.400.000
N . dong/thang/ma cong
0,}4 dong/edngeu | . ny theo quy dinh | Gid dich vu luu ky va gia
no :cheo guy ,dm}_l L0 tai Luat Quan 1y no dich vu chuyén khoan
LugtQuanlyng | 5,0 theo Quy dinh BO Tai
cong/thang _ chinh trong timg thdi ky.
. . Toi thiéu: Khéong ap | Khi BTC thay d6i biéu
Gia dich vu chuyén | 0,3 dong/ching dung gia dich vu thi khoan
A.42 khoan thuc hién giao | khoan/1 l4n chuyén v muc gia dich vy nay sé&
dlCh khoan/1 ma T?l ;da. ~ 300.000 thay dél tuong l:I'Ilg
dong/lan/ma CK
Cac khoan gia dich vu
V.§DC .Ehu S than_h Theo mirc phat sinh
AA43 vién lién quan tryc cu thé
ti€p dén hoat dong cua |
Quy
Gié dich vu luu ky trén chua bao gdm thué gia tri gia ting theo quy dinh hién hanh.
Mire gié dich vy trén chua bao gdm céc chi phi/gia dich vu ngoai théng thuong nhu chi phi/gia dich
vu thanh toan cho Tong céng ty Luu ky va Bu trlir ching khoan Viét Nam , chi phi phép ly, chi phi
tem thu, v.v...
3.4. Gia dich vu quén tri Quy
Gia dich vu dich vu quan tri 1a 0,03%NAV/Nam. Téi thiéu 12 15.000.000 ddng/thang. Thué gia tri
gia ting 10%
Gid dich vy dich vu quan tri quj = (0,03%xNAV tai Ngay dinh gi4 x sb ngay thuc té trong ky)/Sé
ngay thuc té trong ndm (365 hodc 366 ngay).
Gi4 dich vu duoc thu dinh ky hang théng can cir trén hop dong cung cép dich vu Quén tri Quy.
3.5 Gia dich vu quan ly bat dong sin

Céng thic tinh Gia dich vu dich vu = Pon gia dich vu (VND/m2) x Dién tich Tai san (m2).
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3.6.

3.7.

Gié dich vy dich vy s& phy thudc vao vi tri timg tda nha, dic diém timg toa nha va s€ dugc hai Bén
cu thé héa trong timg ban Phu luc hop ddng dinh kém hop ddng nguyén tic nay cho mbi Tai san cu
thé

Chi phi hop 1€ khac:

Chi phi kiém tosn

Phi Kiém To4n phu thude vao Két qua lua chon va thuong lugng véi céng ty kiém toan va sé& duoc
xdc dinh hang ndm vao cudi ndm tai chinh cta Quy.

Phu cip Ban dai dién Quy

Céc chi phi clia Ban dai dién Quy bao gdm chi phi an &, di lai véi mirc hop 1y va pht hop véi cac
quy dinh tai Didu 18 Qu¥, c4c chi phi phat sinh tir hoat doéng ctia Ban dai dién Quy dé phuc vu cho
loi ich ciia Quy s& dugc tinh vao chi phi ctia Quy. Chi phi trén khong bao g0m céc chi phi/gia dich

. vu bao hiém di véi trach nhiém phat sinh cho Ban Pai Dién Quy khi thuc hién nghia vu ctia Ban

dai dién Quy. Thu lao cua cac thanh vién clia Ban dai di€n Quy dugc tinh vao chi phi hoat dong clia
Quy va tng muc th lao khéng dugc vuot qué tdng ngén sdch hoat déng hang nim cua Ban Dai
Dién d4 dugc théng qua tai Pai hoi Nha déu tu.

Chi phi/gia dich vu phat sinh

Chi phi/gi dich vy in 4n dy théo va giri Ban céo bach, Ban cdo bach tom tht, bdo cdo tai chinh, xéc
nhén giao dich, sao ké tai khoan va céc tai liéu khac cho Nha du tu, chi phi/gia dich vu Céng b6
théng tin ctia Quy theo quy dinh Phép luit;

Chi phi/gia dich vu phat sinh cho bét ky cudc hop Pai héi Nha dAu tu;

Thué va cac loai gid dich vu bt bude clia chinh phu 4p dung cho Qu¥; va Céc chi phi/gia dich vu
khac duoc Phap ludt cho phép.

Gié dich vu lién quan dén thuc hién céc giao dich tai san Quy: Bao gdm gié cac dich vu phai tré cho
cong ty ching khoan, cong ty ludt, cong ty dinh gia tai san va cac bén cung cap dich vu lién quan t6i
giao dich tai san ctia Quy khac.

Thwéng hoat dong

Cong ty quan 1y Quy TCC c6 thé duoc nhan tir Quy diu tu bt dong san Techcom Viét Nam
ngoai gia dich vy quén 1y, mét khodn thudng khac goi 1a thudng hoat dong véi nguyén tic thuc
hién va phuong thirc xac dinh nhu sau:

Nguyén tic thiee hién

Mirc thuéng dugc tinh trén co s& phin loi nhudn vugt trdi so voi loi nhudn ky vong dugc tinh

nhu cdng thirc dugc trinh bay dudi ddy. Thudng hoat déng dugc trich tir thu nhép thuc té cua
Quy dAu tu va dugc thanh toan cho Cong ty quan 1y Quy hang nam.

Phén loi nhuén ctia Quy dé tinh mirc phi/gia dich vu thudng bao gdm phén ting trudng cia NAV
vao cudi ky so véi NAV dau ky. Tang trudng cla NAV trong ndm s& duoc diéu chinh trong
truong hop Quy ting vén hoic d3 thanh todn cac khoan cd tic cho Nha diu tu trong ndm.

Mirc thudng hoat dong s& duoc diéu chinh giam triy va s& khong duoc thanh todn néu hoat dong
dAu tu cta cac nam lién trudc bi thua 18 va muc 18 nay chua dugc bu dap Tang truéng NAV dé
xéc dinh mic thudng s& dugc tinh bét du tir khi mic 18 di duoc bu dip hét. Muc diéu chinh nay
s& dugc Ban dai dién Quy chép thudn trong tirng trudng hop cu thé cia thi trudng.

Phi/Gié dich vu thudng s& chi dugc thanh toan sau khi da thanh todn cac khoan phai tra khac.
Phi/Gia dich vy thudéng dugc xac dinh dua trén béo c4o tai chinh nim d3 dugc kiém todn.

Phuwong phdp xdc dinh thuwong hoat dong
Thudng hoat déng cho ndm hoat ddng dugce dugc tinh theo céng thirc sau:
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3.8

Thu’()’ng hoat d()ng =Tx (NAch(‘,i ky — NAka ing)
Trong do:

T: 1a Ty 1¢ thudng hoat dong va béng hai muoi phén trdm (20%).

NAVeusiy: 12 NAV tai thoi diém 31/12 clia ndm hoat dong d6. Trudng hop Quy dung hoat dong
hodc giai the trong ndm, NAVeui iy duge xac dinh 1a NAV tai thoi diém dimng hoat d9ng hoidc giai
thé.

NAViy vong: 12 gid tri dugc tinh theo céng thirc sau

NAVig vang= {NAVagiuiyx (1+ R) + X CFi X (1+R X 365))}

Trong do:

o R:1a Ty suét loi nhuén ky vong tinh cho ndm tinh thuong (%/ndm) va dugc xéc dinh bing tdng
cua: (i) trung binh cOng cua lai suft tién giri 4p dung dbi v6i cic khoan tién giri tiét kiém c4 nhan
béng tién ddng ky han muodi hai (12) thang (hoic tuong duong) tra 13i sau do Ngan hang TMCP
Cong thuong Viét Nam — Chi nhanh Thanh ph Ha Noi, Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét
Nam — S& giao dich, Ngin hang Nong nghiép va Phat trién Néng thon Viét Nam — S& giao dich,
va Ngin hang TMCP Ddu tu va Phét trién Viét Nam — Chi nhénh Sé giao dich 1 (sau day goi
chung 12 Ngan hang dugc tham chiéu) céng bd vao ngay 31/12 cua nam tinh thuéng (hodc ngay
cong bd 1ai sudt cudi cing trong nédm tinh thuong néu ngay 31/12 ngan hang dugc tham chiéu
khong cong bd 131 suit tuong tng); va (ii) hai phin trim (2%)/nam.

o NAVauiy: Gid tri tai san rong cta Quy tai 1/1 ctia ndm hoat déng d6. Trudng hop Quy bit dau
hoat dong sau ngay 1 thang 1 ctia ndm, NA Vi, iy bing 0.

o CF; 1a (i) phdn NAV ting thém do viéc Quy phét hanh thém chimg chi Quy, sap nhdp Quy, hop
nhat Quy hogc cac hoat dong tuong tur (gié tri duong) hodc (ii) phin NAV giam di do viéc chi tra
cb tirc bing tién, chia tich Quy hoic cic hoat dong tuong tur (gia trj Am).

Ni: 12 s ngay ké tir (va bao gdm c4) ngay phat sinh CF; néi trén dén (nhung khong bao gbm) (i)
ngay 31 thang 12 cua ndm hoat dong do6 hodc (ii) ngay Quy ding hoat déng hodc gidi thé (thy ngay
nao dén trudc).

Cic loai phi va 1€ phi khac
Céc chi phi/gia dich vu khac bao gdm:

- Phi méi gidi cho céc giao dich ctia Quy;

- Chi phi in 4n, vi du in c4c tai liéu cho Nha ddu tu theo quy dinh Phap Luét;

- Gi4 dich vu dinh gia doc 14p cho cac khoan dau tu cu thé ctia Quy (chi khi cn thiét), vi du nhu
dinh gi4 cdc khoan chimg khoan chua niém yét;

- Chi phi/gia dich vu phét sinh cho bt ky Pai H6i Nha Pau Tu hay cudc hop ndo ciia Ban dai
dién Quy;

- Gia dich vu phép 1y lién quan dén hoat dong va céc giao dich ctia Quy va cac loai phi/chi phi/gia
dich vu khac theo Luét cho phép;

- Thué va céc loai gia dich vu bét bude clia chinh pht ép dung cho Quy; va

- Cac chi phi/gia dich vu khac dugc Phap Ludt cho phép.

4. Cac chi tiéu hoat dong

Trong thoi han 45 (bdn muoi 1am) ngay ké tir ngay két thiic ky tai chinh ban nién; va trong vong 90 (chin
muoi) ngay ké tir ngay két thiic nim tai chinh, Cong ty quan Iy quy s& cong b théng tin vé ty 1& chi phi hoat
déng quy va téc do vong quay danh muc clia quy trén trang thong tin dién tit ca Céng ty quan 1y quy sau
khi dugc Ngin hang gidm sat xac nhan, ddm bao tinh chinh xac.

5. Phwong phap tinh thu nhip va ké hoach phan chia lgi nhuin

Quy c6 thé c6 nhiing khoan thu nhap sau:
- Tién thué tir bét dong san
- LA&i/16 tir viéc thanh 1y, ban bat dong san
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- Loi nhuén tir chiing khoan (05 tac, tréi‘ tirc, 131 du tu chimg khoan ...)
- Céc doanh thu khéc (gi dich vu, 1i tién giri ...) theo quy dinh clia phép luat

Phan chia 191 nhuén cia Quy

- Quy danh téi thidu 90% loi nhudn thye hién trong ndm dé chi tra loi tic cho nha diu tu. Loi tirc
c6 thé duoc chia dudi dang tién mit hodc chimg chi Quy.

- Phuong én phan chia dugc Dai hoi Nha dAu tu gin nhat théng qua.

- Céc nguyén tic phén chia loi tic Quy duogc quy dinh chi tiét tai khoan 53.3 didu 53 cua Didu 1&
Quy.

- Do cac quy dinh vé thué 4 ép dung cho timg cd nhin cy thé, timg Nha Piu Tu nén tham khéo y
kién tur van cua céc nha tu van thué chuyén nghi¢p cia minh d6i véi cac nghia vu thué cu thé va
nhiing vin dé vé tai chinh cta viéc ddu tu vao Quy.

XIII. XUNG POT LOIICH

Cong Ty Quan Ly Quy c6 nghia vu, theo Piéu 18 va theo théng 1¢ qubc té tbt nhat tai moi thoi diém hoat
dong vi loi ich ciia Nha Dau Tu va quan 1y mét cich cong bing, minh bach ddi véi tat ca cac quy do Cong ty
quan ly. Bé phéan kiém sodt ndi bd va quan trj rii ro ctia Cong Ty s& chiu trach nhiém theo déi va gidm sat
céc xung dot loi ich thuc té hodc c6 kha ning xay ra. Trong truomg hop xung dot lgi ich phét sinh, Céng ty
Quén 1y Quy sé& théng bao cho Ban Dai Dién Quy d& théng nhit phuong an khic phuc nham giam thiéu hodc
quén ly cac xung d6t dé.

Giao dich v6i ngudi c6 lién quan ctia TCC s& cau thanh xung dot loi ich tiém tang. Ngudi Cé Lién Quan ciia
TCC bao gom Techcombank, thanh vién Hoi Dong Thanh vién ctia TCC, thanh vién Ban Diéu Hanh (Gidm
dbc, Phé giam déc) cua TCC va céc tb chire, cd nhén khéc dugce coi la ngudi ¢6 lién quan ciia TCC theo quy
dinh clia Phép Luét. Quy c6 thé c6 mét s giao dich v6i cac bén duge coi 12 nguoi c6 lién quan ciia TCC nhu
sau:

Tén ciia ngudi c6 lién quan | Ban chét giao djch Ban chit quan hé

trong giao dich

Céng ty C8 phdn Chimg | COngty chimgkhodn TCBS 1a cong ty ching khoan ma

khoén K¥ thuong Viét Nam Techcombank s& hitu 89% c6 phéan

("TCBSH)

Techcombank (“TCB”) Gui tién c6 ky han Techcombank s& him 88.99% vén cia
TCC

Trong tit c4 cac trudng hop, cic giao dich phai 1a giao dich céng bang va vi loi ich ctia Nha Dau Tu, theo
dung céc quy dinh ctia phép luat va Piéu 1& Quy.

Tt ca cac giao dich c6 the gdy ra xung dot 1oi ich tlem tang phai duoc tur van va chép thudn béi TCC va phai
duoc cong bd cho Nha Dau Tu. Tuy nhién TCC s& cb ging hét sirc dé tranh céc giao dich c6 thé gay ra xung
dot loi ich ma khong thé quan Iy duge mét cach thich dang.

Ngudi ¢6 lién quan ctia TCC dugc phép giao dich Pon Vi Quy theo phuong thiic gibng nhu cac Nha Piu Tu
khéc nhu quy dinh tai Diéu 14 Piéu 18 Quy.

Theo Phap Luit, tit c4 c4c giao dich Pon Vi Quy ctia Ban Didu Hanh va nhén vién phai bao cao bd phén
kiém soat ndi bé trudc va sau khi thyuc hién giao dich.

XIV. CUNG CAP THONG TIN CHO NHA PAU TU, CHE PO BAO CAO

Nam Tai Chinh ctia Quy két thiic vao ngay 31 thang 12.
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1. Bio cdo cho Nha Pau Tw

Hang thang, quy, ndm Céng Ty Quén Ly Quy s& cong bd théng tin cic bao céo khéc theo lut dinh cho Nha

bau Tu.

2. Bao cao Quy

TCC s& cbng bd hoic cung cip cho Nha Pau Tu céc thong tin sau:

= Ban céo bach, ban cdo bach tom tht, béo céo tai chinh ban nién, béo cao tai chinh nim da kiém toan;

= Béo c4o hoat déng quan 1y quy ciia Cong Ty Quén Ly Quy, theo nién do ban nién va cd nam theo mau
do SSC quy dinh;

= Bén céo thdng ké gia dich vu giao dich ctia hoat dong dAu tu clia quy hang nam va ban nién;

* Bdo c4o tai chinh ctia Quy theo nién do bén nién va ca ndm theo mau SSC quy dinh;

= Baéo cdo hoat déng cua quy va théng ké gi4 dich vu giao dich cling s& duoc bd sung vao Ban Céo Bach
cép nhét sau mdt nam hoat dong va s& dugc cap nhét it nhat mét 1an mot nam.

3. Bio cdo bat thuong

Céc béo céo bat thudng s& duoc cung cp cho Nha Péu Tu trong truong hop ¢6 nhimg dién bién hozc hoat
d6ng bt thudng clia Quy phat sinh, bao gbém nhung khéng gi6i han bai cac bao cao vé viée phan phéi loi
nhuén, bao cdo trude khi hop nhét hodc sap nhdp qu¥ hay sau cic quyét dinh cia Dai Hoi Nha Pau Tu ty
quyén cho Ban Pai Dién Quy.

4. Giri bao c4o t6i Nha Piu Tw

Céc béo cdo s& duoc cung cip mién phi cho Nha Pau Tu thong qua trang théng tin dién tir cia TCC, hodc
guri dén dia chi thu dién tir ctia Nha Pau Tu hoic duge cung cap téi cac Dai Ly Phan Phoi. Cé ong bd thong tin
s€ dugc thyc hién trong vong 45 (b6n muoi 1im) ngay ké tir ngay két thic ky tai chinh ban nién; va trong
vong 90 (chin muoi) ngay ké tir ngay két thiic nam tai chinh. Nha Piu Tu ¢ quyén yéu ciu tir chdi nhin cic
bao cdo nay.

5. Bdo cdo giri t6i co quan c6 thAim quyén
TCC sé tuén thu cdc quy dinh hién hanh cua phap lut ve ché d6 bao céo va thong tin lién quan dén cac hoat
d6ng kinh doanh ctia Quy tdi céc co quan ¢ thim quyén.

XV. THONG TIN LIEN LAC

Dé biét thém théng tin chung, xin lién hé:

Cong Ty C6 phin Quan Iy Quy K§ thwong (Techcom Capital)

Dia chi: Téng 20, Toa nha Techcombank, s6 6 phd Quang Trung, Phudng Trén Hung Pao, Quin Hoan
Kiém, Thanh ph6 Ha Néi

XVL. CAMKET

Cong Ty Quan Ly Quy cam két chiu hoan toan trich nhiém vé tinh chinh xéc, trung thuc cla céac théng tin &
day va cac tai liéu dinh kém.

T -..{ THAM QuUY EN CUA
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NGAN HANG GIAM SAT

Tén ngan hang gi4m sat: Ngan hang TMCP Péu tr & Phét trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh;

Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh s6 0100150619-073 cép lan d3u ngay 12/09/2003, thay dbi 14n thir 12
ngay 16/06/2020 do S& K& hoach va DAu tw thanh phd Ha Noi cép;

Giy phép hoat dong luu ky chimg khoén s6: 510/QP-DPKHPLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap;

Chung t6i, voi fu cach la Ngan hang gidm sat ciia Quy Piu Tu Bét dong san Techcom Viét Nam s& chju
trach nhiém theo cic quy dinh trong pham vi Hgp Pong Cung Cép Dich Vu luu ky gidm sat ciia Quy duge
ky két gitia chiing t6i v6i Cong ty Cé phan Quan 1y Quf K§ Thuong, va cac quy dinh vé Ngan hang giam st
trong Diéu 18, Ban cdo bach ciia Quy.

PAIDIEN CO THAM QUYEN /—
CUA NGAN HANG GIAM SAT

PHO GIAM POC

-
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Uy ban Chung khoan Nha nuéc cip Gidy chimg nh4n dang ky chao béan chimg chi quy nay ra
cong chung chi cé nghia 1a viéc xin phép chao ban ching chi quy dau tu nay di thuc hién theo
cac quy dinh cua phép luét lién quan, khéng ham y bio dam vé ndi dung ciia Ban c4o bach cling
nhu muc tiéu, chién luoc dau tu ctia Quy

o _ BAN CAO BACH TOM TAT
QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM (TCREIT)

Gidy chimg nhan Ding ky Chao ban Chiing chi  $6 22/GCN-UBCK do Chu tich Uy ban Chirng

Quy ra cong chung: khoan Nha nudc cép ngay 20/05/2016
Loai hinh Quy: Quy dai ching, Qu§ déng niém yét
Thoi han hoat ddng ctia Quy: Thoi gian hoat dong ciia Quy dugc tinh tir

ngay Quy dugc UBCKNN ca“'l‘p gidy phép thanh
lap Quy, va khong gidi han vé thoi han hoat
dong.

Théng cao ndi dung sau: Quy dau tu ching khoan duoc mé ta trong Ban
Céo Bach Tém Tit nay 13 Quy duoc thanh lap
theo Luat Chimg khoén s6 54/2019/QH14
duoc Qubc hoi Nude Cong hoa xi hdi chu
nghia Viét Nam thong qua ngay 26 thang 11
nam 2019 va c4c vin ban huéng dan thi hanh.

Ban Céo Bach Tém Tét ndy dugc tém tit tir
Ban céo bach da dang ky vo1 UBCKNN ngay
= thang ..0%.... nam ..« ¢4S..

Nha ddu tw cdn tim hiéu kj va ddy di Bén cdo bach, Diéu I¢ quj va cac tai liéu quy truée khi
thuc hién d‘au tw vao quy.
Noi cung cip Bin cio bach va cic bio cio dinh ky:

Ban cao bach, bao cdo hoat dong dinh ky va béo céo tai chinh dugc cung cép tai dia chi sau dudi
hinh thirc ban sao gidy hosc dinh dang van ban dién tu:

Cong ty C6 phdn Quan Iy Quy Ky Thwong

Tang 20, Toéa nha Techcombank, sb 6 phd Quang Trung, Phudng Trin Hung Pao, Quian Hoan
Kiém, thanh phé Ha Noi

Trang thong tin di€n t0: https://techcomcapital.com.vn/

Phu trach cong b thong tin:

Ong PHI TUAN THANH- Tong Giam déc Cong ty C6 phin Quan Iy Quy Ky Thuong

Pia chi: Céng ty C6 phdn Quén ly Quy K§ Thuong

Tang 20, Toa nha Techcombank, s6 6 phd Quang Trung, Phudng Trin Hung Pao, Quin Hoan
Kiém, thanh phé Ha Nbi
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I. THONG TIN VE QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM (TCREIT)
1. Théng tin chung vé Qu§y

* Tén Quy bing tiéng Viét: QUY DAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM

= Tén Quy bang tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT Fund

= Tén viét tit: TCREIT . ] )

= Gidy chirng nhan ding ky lip Quy diu tw bit déng sin: sb 22/GCN-UBCK ngay

29/06/2016 do Uy Ban Chimng Khoan Nha Nuéc cip.

Loai hinh: Quy dai chiing, Quf déng niém yét

= Vén diéu 18 ban d4u: 50.000.000.000 (nam muoi ty ddng)
* Thoi han cia Quy: khong gidi han

2. Thong tin chung
2.1 Muc tiéu déu tu

Muc tiéu cia Quy l1a mang lai loi dai han cho nha d4u tu nhd ngudn thu nhép déu dan va 6n dinh
tu bat dong san va ting trudng dai han ctia gia tri bat ddng san, dua trén chién lugc quan Iy bat
ddng san ndng dong, hiéu qua cling nhu dau tu vao céc bat dong san tiém ning trong tuong lai.

2.2 Chién lwge va linh viee dau tw
2.2.1. Chién lwgc ddu tw
Chién luoc ddu tw bdt dong san:

- Thoi han du tu: dai han

- Loai hinh bit déng san: tip trung vao cic bt déng san cho thué nhim thu dong tién én
dinh va déu dan 13 toa nha vin phong, trung tdm thuong mai, khach san. Ngoai ra, _Quy ciing s&
xem xét cac bat dong san nha 0, dy 4n, chung cu... duoc dAu tu xdy dung béi céc td chirc uy tin,
c6 xu hudng ting gia tét nham thu duogc loi nhuén tir ting gia bat dong san.

- Vi tri bit dong san: P5i véi cac khu van phong, trung tim thuong mai, tip trung vao céc
bét dong san tai trung tdm cac thanh phé 16n (Ha Néi, Hd Chi Minh, Da Ning, ...), c6 vi tri déc
dia, giao thong thuén loi, ndm trén cic truc dudng chinh 16n hodc trong cac khu db thi 16n, hién
dai. D6i v6i khach san, nghi dudng, Qu¥ tap trung vio céc bit dong san tai cic thanh phé du
lich, nghi dudng 16n, thu hit nhidu khach du lich va ¢6 tiém nang phat trién 16n (Nha Trang,
Quéang Ninh, Pht Quéc, Pa Ning ...).

Chién lugc ddu tw chitng khodn:

- Bén canh bét dong san, danh muyc cb phiéu déu tu ciia Quy (néu c0) bao gdm céc ¢b phiu
niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich ching khodn thanh pho Hb Chi Minh (HSX),
S& Giao dich ching khoan Ha Néi (HNX); c¢b phidu cia céc cong ty c6 tiém ning tang trudng tot
va co ty trong 16n trong chi s chung khoan cua ha1 san giao dich chu‘ng khoan. Quy cling ¢6 thé
dau tu vao cb phidu ciia cic cong ty chua niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1
nam.

- Quy ¢ thé dau tu vao tai san ¢ thu nhép cb dinh c6 chét luong tin dung t6t (néu c6) bao
gom tién gli ngan hang, trai phiéu Chinh phu Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phuong, trai
phiéu c6 béo lanh cia Chinh phi, trai phiéu doanh nghiép. Céc doanh nghiép duoc lua chon dé
dua vio danh muyc déu tu clia Quy 13 cic doanh nghiép c¢6 mic dinh gia hip dan, tdc do ting
truong doanh thu va loi nhuén trong trung va dai han cao.

- Trong cac trudng hop khac biét, viéc xem xét dau tu s& do Dai hoi nha dau tu hodc Ban
dai dién Quy xem xét quyét dinh pht hop vé6i thim quyén.



2.2.2. Tai sin dwgc phép diu tw

Danh muc dau tu ctia qu§ phai phtl hop véi muc tiéu va chinh sach dau tu di duoc quy dinh tai
Diéu 1& quy va cong bd tai Ban céo bach.

Danh muc dau tu ciia quy dau tu bit dong san bao g0m céc loai tai san sau déy tai Viét Nam:

(1) Cac tai san theo quy dinh sau day:

o Tién gi cac ngan hang thuong ma1 theo quy dinh ctia phap luét ngan hang;

o Céng cu thi trudng tién té bao gdm gidy to c6 gia, cong cu chuyén nhuong theo quy
dinh cta phap luat;

o Céng cu ng ciia Chinh phu, tréi phiéu duoc Chinh pht bao lanh, trai phiéu chinh
quyén dia phuong;

o Cb phibu niém yét, cb phiéu ding ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S& giao dich
ching khoan, chung chi quy dai chung;

o Trai phiéu chua niém yét cﬁa cac td chirc phét hanh hoat ddng theo phap ludt Viét
Nam; ¢ phiéu cua cong ty c¢b phan, phin vén gép tai cong ty trach nhi€ém hiru han;

o Quyen phét sinh gén lién véi chimg kho4n ma quy dang ném gitr;

(ii) BAt dong san dap ing cac diéu kién sau:

o La bit dong san duoc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh phap luat vé kinh
doanh bét dong san. Bit dong san diu tu phai & Viét Nam vé6i muc dich cho thué hosic
dé khai thac nhim muc dich thu loi tae 6n dinh. Loai bat dong san dau tu phai phu
hop véi chinh sich va muc tiéu dau tu quy dinh tai Diéu 18 qu§ va Ban céo bach;

o Lanha, cong trinh xay dung di hoan thanh theo quy dinh cua phap luét vé xiy dung.
Trudng hop bét dong san dang trong qué trinh xay dung, chi dugc déu tu khi bio dam
dap ting céac diéu kién sau:

- Khong phai 1a d4t chua c6 cong trinh xiy dung theo quy dinh v& kinh doanh bt
dong san va dit dai.
- Du an xay dung d3 dugc thuc hién ding tién d6 tinh dén thoi diém quy tham gia
g6p vbn;
- Pi c6 hop ddng giao dich véi céc khach hang tiém ning, bio dam bt dong san c6
thé ban dugc hodc c6 thé str dung, cho thué ngay sau khi hoan tt;
- Tbng gia tri cac du 4n bit dong san trong qué trinh xay dung khéng dugc vuot
qua 10% tbng gié tri tai san cha Quy;

2.3 Han mirc diu tw

Han mirc dau tu ctia Quy duge quy dinh chi tiét tuan thu cac quy dinh tai Théng tu huéng dan
hoat ddng va quén 1y cic qu§ dau tu chimg khoan di duoc quy dinh tai Didu 1& quy va céng b
tai Ban céo bach.

2.4 Phwong phap lwa chon diu tw

Phwong phdp lwa chon dau tw dbi véi cdc bit dpng sin

Quy tim kiém va lua chon cac bt dong san dya trén phuong phap “Bottom-up Approach”, di tir
danh gia chi tiét bat dong san cu thé dy ki€én mua, phan khuc bit dong san, khu vuc dia ly ...va
dst trong bdi canh tdng thé nén kinh t& vi mé. Cac yéu t sau s& dugc Quy tap trung danh gia ky
ludng khi tién hanh dau tu mét bét dong san:



- Vi tri va quy hoach: Qu¥ tip trung vio cdc bt dong san nim tai truc dudng chinh, khu
trung tAm cia céc thanh phé 16n, khu du lich ... clia c& nuéc nhu Hd Chi Minh, Ha Noi, Pa
Néng, Nha Trang, Phi Quéc ... Pbi vdi bt dong san 1a dy 4n, khu do thj ... viéc quy
hoach va quan thé ca khu la diém dic bist dugc chu trong. Quy ciing s& danh gia ky dé
tranh r0i ro bat dong san nim trong khu giai toa, quy hoach chung ... ctia chinh quyén dia
phuong.

- Phén khic: Quy tap trung vao phéan khic bat déng san c6 kha ning dem lai ngudn loi tuc
én dinh va déu din, bao gdm vin phong cho thué, khu trung tdm thuong mai, khach san,
khu nghi dudng. Ngoai ra Quy ciing s& xem xét dau tu céc bit dong san nha &, chung cu ...
c6 kha niing cho thué va c6 tiém ning ting gi4 trong twong lai.

- Loi tirc cuia bdt déng san: Quy s& luya chon céc bat ddng san c¢6 muc loi tac thu duoc tir tién
thué cao hon chi phi vén yéu cdu cia Quy.

- Ddc trung ciua khach thué: Quy uu tién lya chon cic bt dong san c6 su phan bd khach
thué hop 1y, d6i twong khach thué én dinh va xu huéng thué lau dai.

- Tinh trang hoat déng (véi cdc bdt dong san dang hoat déng): Véi cac bt d()ng san hoan
thién va dang hoat dong, Quy s& phan tich va dau tu vao cac bit dong san c6 két qua hoat
dong tbt, ty 18 14p day cao .

- Gia giao dich so vdi gia tri dfznh gid: Quy uu tién tim kiém céc bit dong san ma Quy c6 thé
mua duoc voi gia thép hon gi4 trj dinh gia tai thoi diém giao dich.

- Chii ddu tie: Quy lua chon cc chi dau tu uy tin, c6 kha ning tai chinh, phat trién du 4n tét
Dic biét voi cac bat dong san dang trong thoi gian xay dung, uy tin ctia chu dau tr va yéu
t6 v6 cting quan trong khi Quy ra quyét dinh dau tu.

- Tinh thanh khodn: Nhiam giam thidu rdi ro thanh khoan, Quy uu tién ddu tu vao cac bét
dong san c6 vi trf tbt, tinh thanh khoan cao, dugc nhiéu nha diu tu quan tam.

- Phén tich kinh té vi mé va thi truo‘ng bat dong san: Do sy bién dong cta thi trudong bét
dong san luén gin chit voi kinh t& vi mé, danh gla phan tich chu ky kinh t& va chu ky
nganh 13 t6i quan trong trong viéc gia quyét dinh diu tu cta Quy.

Phuong phdp lwa chon diu tw d6i véi cdc cong cu thi truweong tién té

Quy lra chon céc cOng cy thi trudng tién té cia cac td chirc tin dung c¢6 kha ning mang lai 1i

suét tot, dong thoi xem xét dén thir hang tin dung va dinh muc tin dung phi hop cho ting té chirc

tin dung.

Phuong phdp lwa chon diu tw déi véi trdi phiéu v cong cu no:

Trai phleu va cong cu ng dugc lua chon trén co s& phén tich danh gid chi sé tin nhiém tin dung

clia td chtic phat hanh, phan tich du an/chuong trinh dugc tai tro béi cong cu no két hop phan

tich xu huéng 14i suét, ddnh gid véi méc 13i suét cua cdng cu ng trong tuong quan vé1 mic do
chip nhan riii ro ciia nha dau tu va tinh thanh khoan cua trai phiéu, cong cu no dé lua chon danh
muc dau tu phi hop.

Phuwong phdp lya chon diu tw ddi véi cé phiéu

Quy 4p dung phuong thirc du tu di tir trén xubng “Top-Down Approach”, trong dé viéc dau tu
va phan bd trai phiéu s& dua trén nhiing danh gia téng thé v& xu thé cua kinh t& vi mé, chinh
sach clia nha nudc, nganh hudng loi cling nhu tiém nang sinh 161 va an toan tin dung cia t6
chiic phat hanh. Quy ciing sir dung phuong phéap tiép can ddu tu di tir dudi 1én “Bottom-up
Approach” trong viéc lya chon ting loai ching khoén cu thé thong qua viéc danh gia dién bién
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riéng 1é cua cac chung khodn nay trude tac dong cia khuynh huéng thi trudng.
Phuong phdp liwa chon ddu tw d6i véi cdc cong cu khéc
Quy 4p dung phuong phap phit hop vdi tinh chét, dic diém cta tai san dé c6 lua chon phit hop.
2.5 Pbi twong chao ban ciia Quy

Cac Nha dau tu cia Quy cé thé 13 t§ chirc, ¢4 nhan trong va ngodi nuéc, s hitu ching chi quy.
Nha déu tu khong chiu trach nhiém phap 1y hodc nghia vu khéc ngoai trach nhiém trong pham vi
sb ching chi Quy ma ho s& hiru.Nha du tu phép nhan bao gdm cac to chirc kinh té, x4 hoi duoc
phap luat céng nhén.

Nha dau tu phap nhén cir ngudi dai dién hop phép dai dién cho sé Chimg chi qu§ ma minh s§
hitu. Viée dé cir, hiiy bo hay thay thé ngudi dai dién nay phai duoc thdng béo bing vin ban, do
ngudi dai dién theo phap luat clia nha dAu tu phap nhén ky.

Céc Nha Pau Tu cén hiéu viéc dau tu vao Quy khong ham y bao dam kha néng sinh 16i hodc bao
dam kha nang thu hoi von.

II. CONG TY QUAN LY QUY

. Tén bang tiéng Viét: Cong ty Cé phin Quan Iy Quy K§ thuong

" Tén bing tiéng Anh: Techcom Capital Joint Stock Company

= Tén viét tit: Techcom Capital (TCC)

. Gidy phép thanh 14p va hoat dong kinh doanh chirng khodn: S6 57/GP-UBCK do
Chu tich UBCKNN cép ngay 30/01/2019, gidy phép diéu chinh s 33/GPPC-UBCK cép ngay
05/06/2019

= Gidy chitng nhén ding ky doanh nghiép : ma s6 010299549, thay d6i 1dn 7 do S& Ké
hoach va Pau tw Thanh phd Ha ndi cip ngay 11/02/2025

Ho6i dbng quén tri

= Ong Nguyen Xudn Minh — Chii tich Hpi dong quan tri, Nguoi dai dién phdp ludt
= Ba Nguyén Thi Thu Hién — Thanh vién Hgi dong qudn tri

»  Ong Phi Tudn Thanh — Thanh vién Hpi dong qudn tri, Tong Gidm doc

=  Ong Lé Huy Hoang — Thanh vién Hgpi d&ng quan tri

Ban diéu hanh Céng ty Quan Iy Quy

s Ong Phi Tudn Thanh — Thanh vién Hji dong qudn tri, Tong Gidm doc

»  Ba Bui Thi Thu Ha — Phé Téng Gidm déc phu trdch quan hé doi tac

Ngudi diéu hanh Quy

Ban diéu hanh quin Iy mang Chirng khosn
= Ong Vuong Duy Anh

= Ba Pong Thi Khdnh Ngoc

Ban diéu hanh quéin ly mang Bit dng sin
=  Ong Nguyén Vin Qudng

=  Ba Nguyén Thi Phuong

Ban Dai dién Quy

s Ba Phung Thi Minh- Thanh vién déc ldp, Chu tich Ban Dai dién Quy

»  Ong Ding Thé Ditc - Thanh vién déc ldp, Thanh vién Ban Dai dién Quy

= Ba Nguyén Phuwong Lan - Thanh vién déc ldp, Thanh vién Ban Pai dién Quy

Céc quy dinh v& tiéu chudn lua chon thanh vién Ban dai dién Quy, quyén han va nhiém vu cla
Ban dai dién Quy, chu tich Ban dai dién Qu, dinh chi ho#c bii mién thanh vién Ban dai dién
Quy, cudc hop ciia Ban dai dién Quy tuan theo quy dinh tai Diéu 1& Quy.



IILNGAN HANG GIAM SAT

=  Tén ngin hang: Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh

= Gidy chitng nhin ding ky hoat dong chi nhanh: S6 0100150619-073 cép lan dau ngay
12/9/2003 thay d6i 14n 12 ngay 16/06/2020 do S¢ ké hoach va Piu tu thanh phé Ha Noi cap

*  GCNDK hoat dong Iwu ky: Sé 510/QD DKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap

=  Tru sé chinh: 74 Tho Nhuom, Hoan Kiém, Ha N¢i, Viét Nam

*  Dién thoai: +84.24 39411840 Fax: +84.24 39411847

Ngén hang Gidm sat chju trdch nhiém trong pham vi lién quan dén hoat dong ciia ngin hang
giam sat theo quy dinh tai Diéu 18 Quy va Hop déng Gidm sat.

IV.CONG TY KIEM TOAN

Hang nim, Cong ty Quan Iy Qu¥ s& dé& xuét cong ty kiém to4n dé trinh Dai hoi Nha Pu tu lua
chon. Trudng hop, Pai hoi Nha Dau tu iy quyen cho Ban Dai dién, Ban Dai dién Quy thuc hién
lua chon Céng ty kiém toan dé tién hanh kiém toan cho Quy. Cong ty kiém toan duoc lua chon

phai thoa man céc diéu kién sau:

a) C6 gidy phép dugc cung cAp dich vu kiém toan do Bo Tai chinh cAp;

b) C6 diy du kha ning cung cép dich vu kiém toan;

¢) Pugc Uy ban Ching khoan Nha nuéc cho phép kiém toan Quy Dau tu;

d) Khéng phi 1a ngui ¢6 lién quan ctia Céng ty Quan 1y Quy hodic Ngan hang giam sat.
V. TO CHUC QUAN LY BAT PONG SAN

= Téntd chirc dugc ¢ uy quyen CTCP Dich vy, Thuong mai va Pau tu Sao Thuy

= Gidy phép kinh doanh sé 0105902887 do S& Ké hoach va Pau tu Tp. Ha Nai cép lan ddu
ngay 29/05/2012, dang ky thay dbi 1an thir 11 ngay 27/03/2024

* Tru soé chinh: Tang 22, Toa C5, sb 119 DPudng Tran Duy Hung, Phuong Trung Hoa,
Quén Ciu Gidy, Thanh pho Ha Nbi, Viét Nam

VI.DOANH NGHIEP THAM PINH GIA

= Tén td chuc: Céng ty cb phan thim dinh gi4 Hoa Mt Troi (SFVC)

= Gidy phép kinh doanh s 0313476799 do S& Ké hoach va Pau tu Tp.HCM cép lan ddu ngay
07/10/2015, thay déi 14n 3 ngay 22/04/2022

= Try s& chinh: S6 28Bis Mac Dinh Chi, phuong Pa Kao, Quén 1, Thanh phé Hb Chi Minh,

Viét Nam
VII. TO CHUC PUQC UY QUYEN
7.1, ny quyén dai 1y chuyén nhuong

= Tén tb chirc: Tdng Céng ty Luu ky va Bu trir Chiing khoan Viét Nam
= Pham vi dich vu duge iy quyén: Dich vu Dai Iy chuyén nhugng

7.2. Uy quyén dich vu quan tri quy dau tu

= Tén ngin hang: Ngin hang T™MCP DAu tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh
= Pham vi dich vu dwgec iiy quyén: Dich vu Quan tri Qu§ Pau tu

VIII. KET QUA HOAT PONG PAU TU CUA QUY

Két quéa hoat dong dau tu cua Quy duoc Cong Ty Quan Ly Quy cong bd va cdp nhat dinh ky
theo quy dinh phép luat. Nha Dau Tu c6 thé tham khao thong tin dugc cong bb trong bao cao
dinh ky hoat dong ctia Quy va bdo cdo tai chinh dugc cong bd trén trang théng tin dién tir cta
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Céng Ty Quan Ly Quy tai dia chi https://techcomcapital.com.vn/

Két qua hoat dong ddu tu chi mang tinh tham khao, va viéc dau tu vao Quy khong ham ¥ bao
dam kha nang sinh 161 hodc bao dam kha néng thu hoi von.

IX. THONG TIN GIAO DICH CHUNG CHI QUY

Nha Dau Tu ¢6 thé lién tuc giao dich c4c Pon Vi Quy ké tir Ngay Giao Dich déu tién Quf thuc
hién niém yét tai Sé giao dich chimg khoan.

Nha Pau Tu nén tham khao y kién cta chuyén gia tu vén riéng clia minh dé dam bao Nha Pau
Tu da dieu kién dé dau tu vao Quy theo cac quy dinh phép luét ap dung cho ho va liéu Quy cé
phtt hop véi kha nang chap nhén rii ro cuia ho hay khong.

9.1.  Céc thong tin chung vé niém yét chirng chi Quy

Tén chitng khoan: Chimng chi Quy diu tu bat dong san Techcom Viét Nam

Loai chiing khoan: Ching chi Qu¥

Ménh gia: 10.000 (mudi nghin) dong

Ma chl’l:ng khoan: FUCVREIT

Tong s6 ching khoan niém yét: 5.000.000 (ndm triéu) chimg chi Quy

Chung chi quy FUCVREIT chinh thirc dugc giao dich trén san HoSE tir ngay 27/2/2017 véi gia
tham chiéu 10.000 déng/ccq, bién do giao dich 20% trong ngay giao dich dau tién.

Chung chi quy du tu bt dong san bi hity b niém yét bét budc khi xay ra mot trong cic trudng
hop sau day:

a) Khong con dap tng didu kién c6 it nhit 100 nha du tu khéng ké nha du tu ching khoan
chuyén nghiép;

b) Ching chi quy khéng cé giao dich tai SO giao dich chirng khoan trong thoi han 12 thang;

c) Ching chi quy khong dua vao giao dich trong thoi han 90 ngay ké tir ngay S& giao dich ching
khoan chap thuan dang ky niém yét;

d) Quy bi gidi thé hodc chdm dut sy ton tai do bi hop nhét, sap nhap theo quyét dinh clia Dai héi
nha dau tu cua quy;

d) Uy ban Ching khoan Nha nudc, S¢ giao dich ching khoan phét hién t chirc niém yét gia
mao ho so niém yét;

e) Quy dau tu chimg khoén vi pham nghiém trong nghia vu céng bd théng tin hodc céc trudng
hop khac ma S¢ giao dich ching khoan, Uy ban Chimg khoan Nha nudc xét thay can thiét phai
hty niém yét nham bao v¢ quyén loi cua nha dau tu.

9.2. Phat hanh thém Chirng chi Quy

Quy cb thé tang vbn béng cach goi thém vbn tir nha dau tu thong qua phat hanh quyén mua
Ching chi quy. Quyén mua Ching chi qu§ dugc phép chuyén nhuong. Trudng hop nha dau
tu hién hiiu khéng thuc hién quyén mua Chimg chi quy, céng ty quan 1y quy dugc chao ban
phén Chimng chi qu§ con du cho cic nha dau tu khac.

Quy ciing c6 thé ting vbn bang cach phat hanh Chimg chi quy dé tang vén cho nha dau tu
g6p vbn bang bit dong san.

Viéc chio ban, phat hanh Chung chi quy d& tang von phai tuén thi cdc quy dinh phap luat c6
lién quan.



Phuong 4n phat hanh thém Chimng chi quy cu thé ctia mdi dot phat hanh s& do Dai hdi nha
dau tu quyét dinh.

9.3.  Chuyén nhwong chirng chi Qu§

Cong ty quan 1y Quy khéng cé tréch nhiém mua lai Chimg chi Quy theo yéu cau ciia nha dau tu.

Nha du tu c6 thé chuyén nhuong Ching chi Quy thong qua giao dich trén céac s¢ giao dich
chiing khoan khi Quy dugc niém yet theo quy dinh ciia phap ludt hi€n hanh va theo Diéu 1€ Quy.

9.4. Thira ké chirng chi Quy Piu tw

Viéc thira ké Chig chi Quy phai phi hop v6i quy dinh ctia phap luat hién hanh vé viéc thua ké.
Quy chi chap nhén ngudi thira k€ hop phép va khong chiju trach nhiém doi voi bat ky tranh chap
nao lién quan dén viéc thira ké hodc nguoi thira ké.

Céng ty quan Iy Quf hodc Ngin hang giam sat s& déng ky ngudi thira ké hop phéap trong s6 dang
ky nha dau tu sau khi ngudi thira ké d6 da cung cip ddy du bang chimg hop phép vé viée thira
ké.

X. THONG TIN VE CAC MUC GIA DICH VU NHA PAU TU CAN THANH TOAN

Céc loai plu'/dich vu va chi phi/gia dich vu lién quan tryc tiép dén viéc giao dich Pon Vi Quy sé
do Nha Bau Tu tra va khong duoc tinh vao chi phi ciia Quy. Céng Ty Quan Ly Quy béo luu
quyén thay doi biéu phi/gia dich vu nay.

Cac khoan gia dich vu giao dich nhu sau:
Gid dich vu Phdt hanh
Gia dich vu phat hanh ching chi quy dau tu bit dong san 1an ddu ra céng chung 13 0%.

Gia dich vu phat hanh thém chimg chi quy dé ting von s& do Céng ty quan 1y Qu¥ 4n dinh trong
ting dot phat hanh thém ching chi quy nhung khéng vugt qua 2% gia tri 1énh mua.

Gid dich vu khi thic hién mua, ban chuyén nhwong chirmg chi Quj niém yét thuc hién theo
quy dinh tai S6 Giao dich chirng khodn va Tong cong ty Luwu ky va Bu triv chitng khodn Viét
Nam va Cong ty chirng khodn noi Nha Dau tw mé tai khodn giao dich chitng chi Quj.

XI.THONG TIN VE CAC MUC GIA DICH VU CUA QUY

Chi c6 céc loai phi/dich vu va céc chi phi/gia dich vy lién quan tryc tiép hodic déng gop vao cac
hoat ddng va diéu hanh ctua Quf mai dugc tinh vao chi phi/gia dich vu hoat dong cua Quy.

Gia dich vu ma Quy cin thanh toan bao gdm:

Gia dich vu Quan Ly

Gia dich vu giam sat

Gia dich vu luu ky

Gia dich vu Luu Ky xtr Iy hd so

Gia dich vu Quan Tri Quy

Gia dich vu Pai Ly Chuyén Nhuong

Gia dich vu tra cho Té chirc quan 1y bt dong san
Gi4 dich vu tra cho Doanh nghiép thdm dinh gia
Thuoéng hoat dong

Chi phi Kiém Toan

Phu Cép Ban Pai Dién Qu§y

Chi Phi Khac

Thong tin chi tiét gia dich vu duoc quy dinh tai Piéu 1& va Ban cdo bach cia Quy.
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XII. PHAN PHOI LOI NHUAN VA CHINH SACH THUE
Chinh sach phan phéi lgi nhuén

Quy danh téi thiéu 90% loi nhuén thuc hién trong ndm dé chi tra loi tire cho nha dau tu. Loi tic
c6 thé dugc chia dudi dang tién mat ho#c ching chi Quy.

Céac nguyén tic phan chia loi tirc Qu§ duoc quy dinh chi tiét tai Didu 1& Qu§ va Ban cao Bach.
Giai phap cho vin dé thua 16 ciia Quy:

L3 nim trude s& duoc xur 1y trong ndm ké tiép khi nam ké tiép d6 Quy kinh doanh c6 14i va theo
quyét dinh cia dai hdi nha du tu.

Trong trudng hop Quy bi thua 18, Nha Dau tu c6 thé thuc hién ban lai Chimg chi Quy trén san
giao dich chimg khoan ma Chimg chi Qu§ dugc niém yét.

Chinh sich thué

Do céc quy dinh vé thué ap dung cho ting ca nhan cu thé, ting Nha Pau Tu nén tham khao ¥
kién tu van cla cdc nha tu van thué chuyén nghi€p cua minh ddi v6i céc nghia vu thué cu thé va
nhitng vn d& v& tai chinh caa viéc ddu tu vao Quy.

Nghia vu thué ctia Qu§ va ctia Nha Pau tu thuc hién theo quy dinh néu tai Ban cdo bach
XIIl. CAC RUI RO KHI PAU TU VAO QUY

Muc tiéu ciia Cong Ty Quéan Ly Quy la quén ly cac rui ro dAu tu, va néu c6 thé, han ché tac dong
clia c4c rli ro nay bang viéc 4p dung céc phuong phap quan 1y dau tu theo tiéu chudn quéc té tbt
nhét. Nha Pau Tu cén luu ¥ céc rui ro sau day:

Rui ro thi trudng

. Ri ro 13 suét

Rui ro lam phat

. Rui ro thanh khoan

Rui ro phap ly

Rui ro tin nhiém

. Rui ro xung dot loi ich

. Rui ro chién lugc va két qua dau tu

Rui ro xéc dinh gia tri bt dong san Quy dau tu

Thong tin chi tiét vé& cac rui ro khi dau tu vao Quy dugc quy dinh tai Ban Céo Bach cta Quy
Céc rui ro ndy mang tinh tham khéo va c6 thé thay ddi vao timg thoi diém. Nha dau tu can tim
hiéu k¥ céc rai ro trude khi dau tu vao Quy.

XIV. CUNG CAP THONG TIN CHO NHA PAU TU, CHE PQ BAO CAO

PR e e o

Quy theo ding quy dinh cta phap luit hién hanh va Ban Céo Bach, Diéu L& Quy.

Céc bdo céo nay s& dugc cong bd trén trang thong tin dién to ciia Cong Ty Quan Ly Quy tai
https://techcomcapital.com.vn/

XV. THONG TIN LIEN LAC

Dé biét thém théng tin chung, xin lién hé:

Céng Ty C6 phan Quién Iy Quy Ky thwong (Techcom Capital) ‘

Dia chi: Téng 20, Tc‘)a, nha Techcombank, s6 6 phé Quang Trung, Phudong Tran Hung Dao, Quén
Hoan Kiém, thanh ph6 Ha Noi.

Trang thong tin dién tir cia Cong Ty Quan Ly Quy tai hitps:/techcomeapital.com.vn/
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XVI. CAMKET

Cé6ng ty Quan ly quy cam két chiu trach nhiém hoan toan v& tinh chinh x4c, trung thuc clia ndi
dung thong tin va cac tai liéu dinh kém trong Ban cao bach nay.

Ngan Hing Gidm Sat, Té Chirc Cung Cip Dich Vu Lién Quan chi x4c nhén céc théng tin ¢6 lién
quan dén Ngin Hang Gidm Sat, Té Chic Cung Cép Dich Vu Lién Quan va chiu trach nhiém
trong pham vi lién quan dén hoat dong ctia Ngan Hang Gidm Sat, T Chirc Cung Cip Dich Vy
Lién Quan trén co s& hop ddng ky véi Céng Ty Quan Ly Quy, phu hop véi quy dinh phép luat
va cac thong tin ma Ngan Hang Giam Sat, Té Chitc Cung Cép Dich Vu Lién Quan cung cap dé
x4y dung Ban céo bach tom tt.

CONG TY HAN QUAN LY QUY KY THUONG ,,/

18NG GIAM BEC

Ph; Touin Bohants
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NGAN HANG GIAM SAT

Tén ngédn hang giam sat: Ngan hang TMCP Péu tu & Phét trién Viét Nam — Chi nhanh Ha
Thanh;

Glay ching nhén ding ky kinh doanh sé 0100150619-073 cép lan dau ngay 12/09/2003, thay déi
1an thir 12 ngay 16/06/2020 do S& Ké hoach va Pau tu thinh phd Ha Nbi cép;

Q1ay phép hoat dong luu ky ching khoén sé: 510/QD-DKHDLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN
cap;

Chiing t6i, v&i tu cdch 1a Ngan hang gidm sat cta Quy Piu Tu Bit déng séan Techcom Viét Nam
s€ chiu trach nhiém theo cic quy dinh trong pham vi Hop Dong Cung Cép Dich Vu luu ky gidm

sdt cua Quy dwoc ky két gitta ching téi véi Cong ty C6 phan Quén 1y Quy K§ Thuong, va cic
quy dinh vé Ngén hang giam sat trong Diéu 1&, Ban céo bach tém tit ciia Quy.

PAI DIEN CO THAM QUYEN -
NGAN HANG GIAM SAT U/

PHO GIAM DOC

Nguyin Monh Gng
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CONG TY CO PHAN QUAN LY QUY CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

KY THUONG

Doc 14p - Ty do - Hanh phic
o

Ha Ngi, ngay 29 thang 04 ndm 2025

THONG BAO

Vé viéc sira d6i, bd sung Piéu 1¢ va Ban cdo bach cita Quy Piu tw Bit Pong san Techcom Viét Nam (TCREIT)

Kinh giri: Uy ban Chimg khoan Nha nuéc

Ching t6i bao cao Uy ban Chung khoan Nha nuée v& viée sia dbi, bd sung Didu Lé va Ban céo bach ciia Quy Pau tw Bat Pong san Techcom
Viét Nam (TCREIT) nhu sau:

A. SUA POI VA BO SUNG PIEU LE QUY

dau tu cong, Luat d4u tu theo phuong thic dbi tac cong tu, Luat
dAu tu, Luat nha &, Luat ddu thiu, Lu4t dién luc, Luat doanh
nghiép, Luit thué tiéu thu dic biét va Ludt thi hanh 4n dan sy
¢6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01 thang 3 nim 2022,

STT | Khoan muc, didu ciia Pidu 18 méi Khoén muc, diéu ciia Diéu I¢ cii Ly do sira
dbi, bd sung
1 Cap nhit dia chi cia Cong ty Quén ly Quy Cép nhét theo
Tépg 20, Toa nha Techcombank, s 6 ph Quang Trung, Phudng Téng 28, Toa C5, s6 119 Tran Duy Hung, Phuong Trung Hoa, Quén | thuc té hoat
Tran Hung Pao, Quin Hoan Kiém, thanh pho Ha Noi. Céu Gidy, Ha Noi. dong cla
Céng ty Quan
T i ¥ 7, 1)', Quy.
2 CAp nhit nji dung néu tai phan CO SO PHAP LY
o Lu4t Doanh nghiép sb 59/2020/QH14 do Qudc hoi thong qua Cép nhat theo
ngay 17 thang 06 nim 2020 va cé hiéu lyc tir ngay 01 thang 01 thuc t& cac
ndm 2021 va céc van ban huéng din thi hanh Luit Doanh quy dinh
nghiép; phép ludt maoi
o Luit s6 03/2022/QH15 sira dbi, bd sung mot s didu ctia Luét dugc  ban
hanh.
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Ludt Chimg khodn s6 54/2019/QH14 duoc Quéc hoi Nudc
Cong hoa X3 hoi Chu nghia Viét Nam thong qua ngay 26 thang
11 ndm 2019 va cé hiéu luc tir ngdy 01 thang 01 ndm 2021;
Luét s§ 56/2024/QH15 do Québc hoi théng qua ngay 29 théng
11 nam 2024 stra dbi, bd sung mot sé didu ctia Ludt Ching
khoan, Luat K& toan, Luat Kiém todn doc 1ap, Luat Ngéan sach
Nha nude, Luat Quan 1y, st dung tai san cong, Luat Quan ly
thué, Luat Thué thu nhp c4 nhén, Luat Dy trit Quéc gia, Ludt
Xur 1y vi pham hanh chinh;

Nghi dinh sb 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 ndm 2020 cla
Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mot sé diéu
ctia Ludt Chung khoan, cé hiéu lyc tir ngay 01 thang 01 nidm
2021;

Nghi dinh s 156/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 nim 2020 cia
Chinh phua quy dinh xUr phat vi pham hanh chinh trong Iinh vuc
chimg khoén va thi trudng chimg khoan, c6 hiéu luc tir ngay 01
thang 01 ndm 2021;

Théng tu sb 83/2024/TT-BTCngay 26 thang 11 nam 2024
huéng dan co ché, chinh sich vé gi dich vu trong linh vuc
chiing khoan do nha nudc dinh gia 4p dung tai So giao dich
chimg khoan Viét Nam va cdc cdng ty con, Tdng cong ty luu
ky va b trir ching khodn Viét Nam

Théng tus6 102/2021/TT-BTC ngay 17 thang 11 nam 2021 cia
B¢ Tai chinh quy dinh gia dich vy trong linh vuc ching khoan
4p dung tai cdc tb chirc kinh doanh chimg khoan, ngén hang
thuong mai tham gia vao thi truong chimg khodn Viét Nam;
Thong tu 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 ndm 2020 ctia Bo
Tai Chinh v& Huéng dan coéng bd théng tin trén thi trudng
chumng khoan, c6 hiéu lyc tir ngay 01 thang 01 ndm 2021;
Thong tu s6 68/2024/TT-BTC ngay 18 thang 9 nam 2024 siia
d6i, bd sung mét sé didu cla cac Théng tu quy dinh vé giao
dich chiig khoan trén hé théng giao dich chimg khoén; bu trir

Luat Chung khoan sb 54/2019/QH14 dugc Qudc hdi Nude
Conghoa X4 hoi Chii nghia Viét Nam thong qua ngay 26 thang
11 ndm 2019,

Nghi dinh s§ 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 niam 2020
ctia Chinh pht quy dinh chi tiét va hudng dén thi hanh mét sb
diéu ctia Luat Chimg khoén;

Théng tu s§ 102/2021/TT-BTC ngay 17 thang 11 nam 2021
cua Bd Tai chinh quy dinh gid dich vu trong 1inh vuc ching
khodn 4p dung tai céc té chirc kinh doanh chimg khoén, ngan
hang thuong mai tham gia vao thj truong chiing khodn;
Théng tu 96/2020/TT-BTC ctia B Tai Chinh vé Hudng dn
cong bd théng tin trén thi trudng chimg khoan ngay 16 théng
11 nam 2020;
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va thanh toan giao dich chimg khoan; hoat dong cuia cong ty
chimg kho4n va cong bd thong tin trén thi trudng chimg khoan;
Théng tu s6 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nim 2020 cia
B6 Tai chinh v& Hudng din hoat déng va quan 1y quy dau tu
chimg khoan, cé hiéu luc tir ngay 01 thang 01 ndm 2021;
Théng tu sé 99/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 cta
B Tai Chinh huéng din vé hoat déng clia cong ty quan 1y quy
déu tu chimg khoan, ¢o6 hiéu luc tor ngay 01 thang 01 nim 2021;
Théng tu sé 119/2020/TT-BTC quy dinh hoat déng dang ky,
Iuu ky, bu trir va thanh todn giao dich ching khoan;

Théng tu s& 120/2020/TT-BTC quy dinh giao dich c6 phiéu
niém yét, dang ky giao dich va chimg chi quy, trai phiéu doanh
nghiép, ching quyén c6 bao dam niém yét trén hé théng giao
dich chimg khoén;

Thong tu 51/2021/TT-BTC ngay 30 thang 6 ndm 2021 cua Bo
Tai chinh huéng dén nghia vu cua té chic, cé nhén trong hoat
ddng du tu nude ngoai trén thi trudng chimg khoan Viét Nam;
Thong tu 198/2012/TT-BTC ngay 15 thang 11 nim 2012 cla
B6 Tai chinh v& Ché d¢ ké toan 4p dung cho Quy md;

Théng tu s 197/2015/TT-BTC ngay 03 thang 12 ndm 2015 cia
B6 Tai chinh ban hanh Quy dinh vé hanh nghé ching khoén,;
Théng tu 91/2019/TT-BTC sira d&i Théng tu quy dinh vé ché
d6 bdo cao va thu tyc hanh chinh 4p dung v6i céng ty quén Iy
quy, quy dau tu ching khoan va cong ty d4u tu chiing khoan do
B¢ truong Bo Tai chinh ban hanh;

Théng tu s§ 125/2011/TT-BTC ctia B Tai chinh vé Huéng dén
ché d6 ké toan 4p dung cho Céng ty Quan Ly Quy ngay 5 thang
9 ndm 2011;

Thong tu 181/2015/TT-BTC Ché d6 ké toan 4p dung dbi véi
Quy Hoéan d6i danh muyc do BO trudng B Tai chinh ban hanh;
Céc vén ban phép ly lién quan khac.

Théng tu sé 98/2020/TT-BTC ciia B4 Tai chinh vé Huéng din
hoat déng va quan 1y quy ddu tu chimg khoén ngay 16 théng
11 nam 2020;

Théng tu s6 99/2020/TT-BTC ctia B Tai chinh vé Huéng dan
vé hoat dong ciia cong ty quan 1y quy dau tu chimg khoan ngay
16 thang 11 nam 2020;

Théng tu 51/2021/TT-BTC clia B Tai chinh huéng dan hoat
d6ng déu tu nudc ngoai trén thi trudng chimg khoan Viét Nam
ngdy 30 thang 6 nam 2021;

Théng tu 198/2012/TT-BTC ctia B6 Tai chinh vé Ché do ké
toan ap dung cho Quy mé ngay 15 thang 11 ndm 2012;

Théng tu 91/2019/TT-BTC stra dbi Théng tu quy dinh vé ché
d6 béo cdo va thi tuc hanh chinh 4p dung véi coéng ty quan ly
quy, qu§ dau tu chimg khoan va cong ty d4u tu chimg khoan
do B truéng B6 Tai chinh ban hanh;

Théng tu sé 125/2011/TT-BTC ciia B Tai chinh v& Huéng
dan ché d6 ké toan 4p dung cho Cong ty Quan Ly Quy ngay 5
thang 9 nam 2011;

Thoéng tu 181/2015/TT-BTC Ché d6 ké toan ap dung déi véi
Quy Hoén d6i danh muc do B6 truong Bo Tai chinh ban hanh;
Céac van ban phap 1y 1ién quan khac.
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B6 sung ndi dung néu tai phén CAC PINH NGHIA VA
NGUYEN TAC GIAI THICH
“ Ngay dinh gia” La ngay ma Cong ty Quan Ly Quy xac dinh gia

“ Ngay dinh gia” La ngay lam viéc cudi cing ma Céng ty quan 1y

B6 sung lam
16 thém vé
ngay dinh gia

Quy kinh doanh c6 13 va theo quyét dinh ctia dai h¢i nha dau tu.
Trong trudng hop Quy bi thua 15, Nha PAu tu cé thé thuc hién ban
lai Chitng chi Quy trén san giao dich chimng khodn ma Chung chi
Quy duoc niém yét.

tri tai sén rong cua Qu§ theo quy dinh tai Luat chimg khodn va Piéu | quy x4c dinh gi4 trj tai san rong trén mot don vi Chiing chi quy. hang  théng
16 Quy. i véi ky dinh gia hang thang, ngay dinh gi4 1a ngay dau theo quy
tién cia théng tiép theo. dinh.

B6 sung tai Diéu 54. Phan phdi loi nhuin Cép nhat theo
54.5 Giai phép cho vAn d& thua 13 ctia Quy yéu cau tai
L3 ndm trude s& dugc xir Iy trong nam ké tiép khi nam ké tiép d6 Phu luc I

Thong tu 98
vé Didu 18
mau clla Quy
Déu tu chimg
khoéan

Bo sung tai Khoén 1 Pidu 62. Gia dich luu ky, giam sat va giao
dich

62.1  Gia dich vu luu ky 12 0,04%/NAV/nim va thdp nhét 12
mudi triéu (10.000.000) ddng/ thang. Gia dich vy luu ky trén chua
bao gbm thué gi4 tri gia ting theo quy dinh hién hanh.

Miic gia dich vu trén chua bao gdm céc chi phi ngoai thong thudng
nhu chi phi thanh toan cho trung tdm luu ky, chi phi phép 1y, chi
phi tem thu, v.v....

62.1  Giadich vuluuky 12 0,04%/NAV/nam vé thap nhit 1 mudi
triéu (10.000.000) ddng/ thang.

Murc gi4 dich vy trén chua bao gdm céc chi phi ngoai théng thudng
nhu chi phi thanh toén cho trung tdm Iuu ky, chi phi phép 1y, chi phi
tem thu, v.v....

B4 sung do tir
1/7/2025, gia
dich vu luu
ky s& can tinh
thué VAT
theo Luat
Thué gid tri
gia ting 2024
¢6 hiéu luc tor
ngay
01/07/2025.

Cap nhat ni dung néu tai phin CO SO PHAP LY twong ting
v&i Pidu 18 Quy tai muc XI. THONG TIN VE PQT PHAT
HANH CHUNG CHI QUY LAN PAU VA GIAO DICH CAC
LAN TIEP THEO

Hiéu lwe ciia viée sita d6i DLQ tir ngay dwoc PHNDT théng qua
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B. SUA POI VA BO SUNG BAN CAO BACH

Ly do sira dbi,

dich vu luru ky va 3.3. Gia dich vy gidm sat, gia
dich vu luu ky

Gié dich vu luu ky trén chua bao gdm thué gia trj gia
ting theo quy dinh hién hanh.

STT | Khoan muc, diéu ciia Ban cdo bach méi Khoan muc, diéu ciia Ban cdo bach cii
b sung
1 Cap nhit théng tin vé Co hdi Pau tw Cap nhét theo
théng tin thi
truong
2 Cap nhit cac thong tin vé Céng ty C6 phan Quin Iy Cap nhat dé
Quy Ky Thwong théng nhét véi
Cp nhat dia chi cia Cong ty Quin Iy Quy Téng 28, Toa C5, s6 119 Tran Duy Hung, Phudng Trung Hoa, | quy dinh tai
Téng 20, Toa nha Techcombank, s 6 phd Quang Quén Céu Gidy, Ha Noi. Piéu 1¢ Qu§
Trung, Phuong Trdn Hung Pao, Quén Hoan Kiém,
thanh phé Ha Nbi.
Cap nhiat cac théng tin vé hoat ddng ciia Cong ty
Quin ly Quy
3 Cap nhit thong tin vé Ban Piéu hanh Quy quan ly Cap nhét theo
mang Bat dng san thuc t& hoat
dbng cta Quy
4 Cap nhat ndi dung tai 2.4.3 Gia dich vu giam sat, gia

B sung tai 2.5.2 Giai phap cho van dé thua 16 ciia Quy

L3 nam trude s& dugc xr ly trong niam ké tiép khi nam ké tiép
d6 Quy kinh doanh c6 14i va theo quyét dinh cta dai hoi nha
dau tu.

Trong trudng hop Quy bi thua 18, Nha Pau tu 6 thé thuc hién
ban lai Ching chi Quy trén san giao dich chimg khodn ma
Chimg chi Quy duoc niém yét.

L3 nam trude sé duoc xi 1y trong nam ké tiép khi nim ké
tiép d6 Quy kinh doanh c6 13i va theo quyét dinh cua dai
hoi nha dau tu.

Cép nhét theo
thuc t& cac quy
dinh phap luéat
modi dugc ban
hanh.

Hiéu luc ciia Ban cdo bach 1a 26/05(2625.. ( sau.45.. ngay tit ngay ndp 1én UBCKNN ngay. < 7/07/2025)
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Trén trong kinh béo.

TéNG GIAM POC

JUAN LY Quy %
KY THUONG



