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NOI DUNG BAN CAO BACH

L. NHUNG NGUGI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI vOI NOI DUNG BAN CAO
BACH

1. T6 chire diing ky niém yét — Quy Pau tw Bit dgng séin Techcom Viét Nam
1.1 Céc thanh vién chi chét cha Cong ty quin ly Quy K¢ Thuong

Ong Hb Hung Anh Chuc vu: Chi tjich Hoi ddng thanh vién
Ong Pang Lwu Diing Chire vy: Gidm dbe
Ba Phan Thj Thu Hing Chire vu: K& toén trudng
1.2 Cic thanh vién Ban dai dién Quy
~ Ong Nguyén Xuan Minh Chire vy: Chu tich
Ong bang Thé Pirc Chire vu: Thanh vién
Ba B§ T Anh Chie vu: Thanh vién

Dai hoi Nha Pau tr thudng nién nam tai chinh 2016 Quy Péu tu Bt déng san Techcom Viét
Nam ngay 10/04/2017 da thong qua viéc tir nhiém do6i véi thanh vién Ban Dai dién Quy Ong
Phan L& Hoa cén cir trén thu tir nhiém tai ngay 28/03/2017.

Chung t8i dam bao ring céc théng tin va sb liéu trong Ban c4o bach ndy 12 phi hep véi thue
t& ma ching 161 dugc biét, hosic d4 didu tra, thu thap mot cach hop 1y.

2. Céc td chire cé lién quan
2.1. Ngin hang gidm sit
Ngdn hang TMCP Ddu tir vé Phdt trién Vigt Nam - Chi nhdnh Ha Thanh
Tong gidm déc: Ong Phan Pirc Tt
‘ Ngudi dai dién: Ba Lé My Linh Chire vu: Phé Gidm dée
Theo Gidy uy quyén sb 8996/QD—BIDV ngay 07/11/2016 ciia Tdng gidm déc Ngan hang
TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam.
2.2.  Cong ty dinh gia bt djng sin
Cong ty cé phan thdam dinh gid Hoa Mgt Troi
- Ba Nguyén Thu Oanh Chie vg: Téng Gidm dée
2.3.  Cong ty quin Iy biit dgng san
Céng ty Cé phdn Dich vy, Thuong mai va Bdu tir Sao Thity
Ba Nguyén Thi Thu Tra Chtre vu: Chi tjch HPQT kiém Tong Gidm déc
2.3. T4 chire trr védn
Khong ¢6.

Ban c4o bach ndy 13 mét phdn cta hd so ding ky niém yét do Cong ty TNHH Quan ly Quy Ky
Thuong 1ap. Ching t6i dam bao rang viée phan tich, d4nh gid va lya chon ngdn tir trén Ban céo bach
nay 43 dugc thue hién mot cach hop 1y va ¢hn trong dua trén co s cic thong tin va s6 liéu ma ching
t6i da thu thap duge tir cac ngudn thdng tin uy tin va cha Quy Pau tr Bit dong san Techcom Viét
Nam.
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BAN CAQ BACH NIEM YET

Cong ty Tu véin Bét déng san ALTERNATY
Nghia ] phong chdng rira tién.

La tai ligu hodc dit Jigu dién tir cdng khai nhitng thdng tin chinh xac,
trung thue, khich quan lién quan dén viée chao ban hodc niém yét
Chimg chi Quy cua Quy.

La nhimg ngudi dai dién cho nha diu tr duge Dai hdi nha dau tr bau
ra dé thay mat nha dau tu thyc hién viéc gidm sat céc hoat djng cua
Qu¥, Cong ty quan Iy Qu¥ va Ngan hang giam sét.

Céng ty nghién ciru thj truong Business Monitor International
Céng ty tu vdn Bét dong san CB Richard Ellis Group (“CBRE”)

La Joai chitng khoan do Cong ty quan ly Qu¥ dai di¢n cho Qu¥ phat
hanh, xac nhan quyén va lgi ich hop phap cla nha déu tu ddi v6i tai
san hodc vén caa Qu¥, theo ty 18 tuong (mg véi s6 Ching chi Quy
cta nha déu tu dé trong Vén diéu 18 cha Qu¥.

La cong ty kiém toan ddc lap caa Quy, thuc hién viée kiém todn hang
ndm tai san cua Quy.

Co nghia i3 Cong ty TNHH Quan ly Qu¥ K§ thuong, duge thanh lap
theo gidy phép so 40/UBCK-GP do Chu tich Uy ban Chung khoan
Nha nuée cdp ngay 21/10/2008 va gidy phép diéu chinh gin nhét so
07/GPDC-UBCK do Chu tich Uy ban Chimg khoan Nha nude cép
ngay 26.’03!2013 dap Ung cac tiéu chudn nhu néu tai Piéu 31 va co
céc quyén va nghta vu nhu quy dinh tai Piéu 32 cta Piéu 18 Quy.

Cdng ty tir vin Bt dong sin thuong mai Cushman & Wakefield

La dai hi cia nha diu tr cla Quy, co quyén bleu quyet duge td chire
thudng ky hoac bat thudng dé thong qua céac vén dé _quan trong ¢6
litn quan dén Quy. Pai hdi nha dau tu 13 co quan quyén Iuc cao nhét
clua Quy.

C6 nghia fa vén ban nay, cic phy luc dinh kém & ddy va céc sira abi
hop phap (néu c6) duge Dai hdi nha dau tu thong qua vao tung thai
diém va ap dung cho Quy.

La von diéu 1¢ dugc chia thanh nhiéu don vi bing nhau v&i ménh gid
coa dot phat hanh 14n dau 1a 10.000 déng/ dom vi. M&i Pon vi Quy
dai dién cho phin loi nhudn va vén nhu nhau cda Quy.

La ménh gla (trong dgt chao ban/phét hanh 1in diu ra cong ching)
cOng thém gia dich vu phdt hanh déd quy dinh tai Diéu 18 Qu¥.
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Gid tri tai san rong La tdng gi4 trf cac tai san va cac khodn diu tu do Qu¥ s& hiru trir di
cua Quy hode NAV  céac nghia vu ng cua Qu¥ tai thoi diém dinh gia.

Grant Thornton Coéng ty TNHH Grant Thornten Viét Nam

GSO Téng cuc Théng ké Viét Nam

HNX S¢& Giao dich Chimg khoan Ha Néi

HSX S& Giao dich Chimg kho4n Thanh phd Hd Chi Minh

Hop dong gidm sdt La hop dong duoc ky két gitta Cong ty quén ly Qu¥ va Ngan hang
giam sat duge thdng qua bdi Pai hdi Nha dau tr cia Quy.

Jones Lang LaSalle Céng ty tu vin B4t déng san Jones Lang LaSalle
Lot tirc Qb L4 s6 loi nhudn cdn lai ctia Qu¥ sau khi trir di cée chi phi/gia dich vu

hgp 1€ va duge Dai héi nha dau tr quyét dinh chia theo ty 1€ s& hitu
cua nha dau tu.

Ndm tai chinh La mudi hai thang tinh tir diu ngay 01 thang 01 den hét ngay 31
- thang 12 niim duong lich hang ndm. Ndm tai chinh dau tién cta Quy
’.91_ s& duoc tinh tir ngay Quy dugce Uy ban Chimg khoan Nha nude cép
'f;, Gidy chimg nhan ding ky thanh 1dp Qu¥ cho dén hét ngay 31 théng
/vi 12 cha ndm do.
IET
I;;“ Ngén héng giagm sat La Ngén hang TMCP Piu tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Ha
- Thanh, mét chi nhénh dugce thanh 1&p theo Glay chimg nhén dang ky
k= hoat dong chi nhanh s 0100150619-073 cap lan dau ngay 12/9/2003

thay ddi ian 10 ngay 20/05/2015 do S& ké hoach va Pau tir thanh phd
Ha Né&i cap va Gidy chimg nhdn dang ky hoat dong luu Ky chung
khodn so 510/QD-PKHBLK ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap,
cung cap cac dich vy (i) bdo quan, luu ky chung khodn, tai li¢u xac
nhan quyén s& hiru tai san hop phap cua Quy; cac ho’p ddng kinh té,
che chimg tir ¢6 lidn quan dén 13i san clia Quy déng thdi gidm sat
hoat ddng cua Qu¥; (ii) thye hién chire ning gidm sat toan bd quan ly
tai san ciia Quy do Cong ty quan ly Qu¥ thyc hién va (iii) céc dich vy
khac duge Cong ty quan ly Quy ay quyén thuc hién theo cac didu
khoan ciia Hep ddng gidm sat. Quyén va nghia vy cha Ngin hang
giam sat duge quy dinh tai Didu 36 cla Biéu 1& Quy.

Ngay dinh gid La ngay lam viée cudi cung ma Cong ty quéan ly Quy xac dinh gié tri
& g gay g gty q Y
tai san rong trén mdt don vi Chimg chi Quy.

Ngay dong Quy La ngay két thac viéc huy déng vbn cho Qu§ theo quy dinh cua phép
luét hién hanh.

Nguci co lién quan Theo Khoan 34 Piéu 6 Luit Chimg khoan va Khoan 17, Pidu 4 cua
Luét Doanh nghiép.

Ngudi cé quyén lpi La cac ca nhén, td chirc ¢6 quan hé véi ca nhén, td chitc d6 nhu sau:
BAN CAO BACH NIEM YET Trang 9 |
QUY PAU TU BAT BONG SAN TECHCOM VIET NAM




lién quan t&i mgt ca
nhdn, 1o chirc
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Quy

Phi thirgmg
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Savills
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T6 chire dinh gid

T6 chitc quan Iy bat
dong sdn

UBCKNN
Vén diéu lé

World Bank

Céce dinh nghia khac

BAN CAQ BACH NIEM YET

a) Ngudi ¢6 quan hé hdn nhén va gia dinh voi ¢4 nhén do,

b) T4 chirc ma ca nhan d6 cling v&i ngudi ¢é quan hé hén nhan va gia
dinh (néu ¢6) s& hitu trén 30% vén didu 18;

c) Nhom céc edng ty ¢d quan hé s& hinu.

LA gia dich vu ma Qu¥ phdi trd cho Cong ty quan ly Qu¥ dé trang trai
nhimg chi phi/gia dich vu cho viéc phéat hanh Chimg chi Quy ra cong
ching. Gia dich vu nay duge cgng vao ménh gla mdt Chirng chi Qu¥y
va thu khi phdt hanh v& khdng vuot mirc t6i da la 2% ménh gia
Chimg chi Quy.

La gia dich vy phai tra cho Cong ty quén Iy Quy cung cdp dich vu
quan ly cho Qu¥ di duge quy dinh tai Diéu 1¢ Quy.

L4 phi phai tra cho Cong ty quan Iy Qu¥ néu gi tri tai san rong cua
Quy trong g1a1 doan tinh thuong hoat dong quy dinh tai Diéu 18 Quy
vuot qua chi s8 tham chiéu mét ty 18 phdn trdm nhét dinh quy dinh tai
biéu 18 Qu¥.

C6 nghia 14 Qu¥ diu tu bat ddng san Techcom Viét Nam, mdt loai
hinh Qu¥ déng do Céng ty quan ly Qu¥ quan ly, thuc hlen chao ban
Chlmg chi Qu¥ ra cdng ching va khong mua jai theo yéu ciu ciia nha
dhu tu, véi myc dich chu yéu diu tu vao bat dong san cho thué nhim
tao loi nhuén &n dinh theo quy dinh clia phép luét.

Cdng ty tu vin Bét dong san Savills
Céng ty TNHH Quaén ly Quy K§ Thuong

La doanh nghiép thAm dinh gia du didu kién hoat déng dinh gia tai
thoi dlem ky hop dong vai Cong ty quan ly Quy theo quy dinh phap
ludt vé thim dinh gi4, holc 14 td chirc kinh doanh bét déng san uy tm
cd chire néng dinh gia bat dong san theo quy dinh clia phéap luat vé
kinh doanh bt ddng san.

La doanh nghiép cung cip dich vu kinh doanh bt dong san, cd uy
tin, chuyén moén duge Cong ty quéan ty Quy uy quyen thyc hién viéc
bao quan gifr gin, trong coi, van hanh va khai thdc bét dong san theo
hop ddng quén 1y bit dong san.

La Uy ban Chimg khoan Nha nuéc Viét Nam.

L4 tdng sé vén bang tién do tit ca nha déu tr thue gép va duge ghi
trong Diéu 18 Qu¥ nay.

Ngan hang Thé gioi

Cac dinh nghia khic (néu cé) s& dugc hiéu nhu quy dinh trong ludt
chimg khodn va cac van ban khéc c6 lién quan.

QUY DAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM
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Tdng quan vé néu kinh té Viét Nam

Kinh té Viét Nam nhin chung da vugt qua giai doan khé khén nhat ké tir thoi ky hau khing
hoang kinh té thé gi6i 2008. GDP t:ep tyc duy tri ¢a tdng trudmg trong nam 2015, Jam phat
duge kiém che 0 muc thép, ty gi4 6n dinh va mat bang 181 sudt giam manh 14 nhitng ddu hiéu
£3 nét cho thiy kinh té dang phuc héi va mé ra trién vong ciia mdt chu ky ting trudng mdi.

Ting trudmg GDP c6 xu hudng phyc hoi tré Igi.

Giai doan 2008 — 2012, kinh té Viét Nam gip nhleu khé khan. GDP téng truong cham, sb
doanh nghiép gii thé phé san ting nhanh, hang tdn kho 16n, t¥ 1& ng xdu cao, J4i sudt cho vay
ting manh vurgt mire sinh fgi cia doanh nghiép.

Nhd vao nd luc dleu hanh kinh té vi mé cha Chinh phil théng qua cac chmh sach tien t& that
cht, cac goi kich cdu, cai thten méi trudng dau tu va tai co cdu nén kinh t&, nhimg tin hiéu
hdi phuc d xudt hién tir cudi ném 2013

Trong nim 20135, tang truémg GDP dat 6,7%, mic ting cao nhat trong 8 ndm tré lai ddy.
Trong d6, khu vuc Codng nghiép va xdy dyng dong gép nhiu nhét (tang 9,64%, dong gbp 3,2
diém phdn trim), khu vue Dich vy ting 6,3% déng gop 2,43 diém phén tram. Du bdo ting
trudng GDP ndm 2016 & mirc 6,6%.

Tiing truong GDP (%)
. R Khing hodng tal . . Khﬁng hodng
Ginnhiip ASEAN chinh chiu A Gia nhjp WTQ kinh té thé gisi

\9 5 9. 3 -
Vimd &n dinh, nén

8.7
III II | |

70 7.1
6.4 6.2 -
d N 5';‘_ T
54 52 54
48

1991 1993 1995 1997 1999 2000 2003 2005 2007 2009 201 2003 2015

Ngudn: World Bank, GSO
Ty 1é lam phat & mirc thiap nhit trong 14 nim qua.

Sau giai doan lam phat tang 1én 2 con sb vao ndm 2008 (19%) va 2011 (23%) do anh huong
cta khang hoang kinh té thé gisi. Chi s6 CPI nim 20]5 ting 0,6% so v&i ndm 2014, thap
nhét trong 14 ndm ké tir nam 2001. Nguyén nhén chi yéu do gia nhién liéu trén thi truomg thé
gidi giam manh. Gia diu tho Brent trong nim 2015 giam gan 46% so VO’I nam 2014. Cung
véi d6, nhitng budc di manh mé clia Ch[nh pht bao gom chinh sach tién t& linh hoat, chinh
shch tai khoa chit ché, didu hanh |5 suit phit hop, kiém soat du ng tin dung va bao dam chat
luong tin dung, diéu hanh higu qua ty gia, thi trucmg ngoai hdi, thi trtrcmg vang, bdo dam gia
try dong tién Viét Nam, déy manh xuét khau, kiém sodt nhap khiu, tang dy trlr ngoai hdi,
thac day phat trién thi trudng vén, thj trudng chimg khoan...dd gop phan tich cyc trong viée
kidm ché lam phat.

BAN CAO BACH NIEM YET Trang 11
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Miit bang ldi sufit duy tri mirc on dinh.

LAi sult ngén hang da ting cé thm diém bi ddy 1én rat cao trong giai doan 2008 — 2011 do
anh erimg cua khting hoéng kinh t&, lam phat cao va hiéu qua ddu tu thap. Tur nam 2013, mat
bing lal suat d3 tr& lai mc on dinh nhu ndm 2007. T thang 10/2014, NHNN tiép tuc ha tran
131 sufit tidn giri VIND céc ky han ngin t&r 6% xubng con 5,5%, tao co hdi giam l&i vay, hd trg
tich cuc cho hoat déng san xuét kinh doanh va thic day tang trudng tin dung.

Sau 4 nam trién khai, hoat djng tai co cdu nganh ngan hang di dat dugc céc muc tiéu dén
nam 2015, dam béo tinh thanh khoém hé théng va tao nén tang t{ch cuc cho kinh té vi mo, Di
kém voi lam phat thap va 14i sudt 6n dinh [a bang chimg cho sy thanh cdng trong viéc diéu
hanh chinh séch tidn té clia Viét Nam, cang ¢§ nidm tin vao mdt ky tang truéng mdi.

Hoat ddng thwong mai ting trudng tich cye.

K& tir khi chinh thie gla nhap WTO (2007), xuat khau Viét Nam di lién tyc duy tri mirc téng
trudng cao, co clu xuit khau chuycn dich dan tir san phim thé (ddu mg, than d4, cao su, gao)
sang san phim cdng nghiép ché bién va cac san pham cé ham lugng cdng nghé cao.

Nam 20185, kim ngach xuét khau tdng 8,1% véi 2 linh vyc chinh 1a Dién thoai (+30%) va
Dién tr may moc (+38%). Kim ngach nhap khau ting 12% véi 2 linh vic chinh 1a may méc
(+23%) va dién tir may méc (+24%).

Cac doanh nghu;p c6 vbn diu tr nude ngoai (FDI) van déng vai trd 1ém véi viée dong gop
70% gid tri xudt khdu, ting 13% so v&i ndm 2014. Ty trong nhap khau cia cdc doanh nghiép
FDI ciing twong ddi cao chiém 58% véi mike ting 16% so véi cung ky.

BAN CAO BACH NIEM YET Trang 12
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Nguén: Tong cuc Hai quan

} 2. Thi trwomg bat dong san Viét Nam va co hdi dau tw
|
]

2.1  Tbng quan thi tredng bat djng sdn Viét Nam

s

Thi trudng bat déng san méi & giai doan dau cla chu ky phat trién

Thij trudmg bat dong san Viét Nam méi duoc hinh thanh tir ndm 1993 sau khi Luat pit dai c6
hidu lyc. Theo Nomura Research Institute, quy mé thi trudng bdt dong san Viét Nam hién tai
vido khoang 21 ty USD, déy la quy md con khiém tbn so v&i cac nude trong khu vuc nhu
Philippines, Malaysia, Thai Lan, Indonesia va Singapore.

B N

QUY MO THI TRUOUNG BPS VIET NAM VA MOT SO NUGC ASEAN

24|

*
189
84 89
48
" .

Viét Nam Philippines Malaysia  ThaiLan  Indonesia  Singapore

® Quy md thj trudng BES (ty USD) ¢ Quy mé TT BDS/ GDP (%)

Nguon: Nomura Research Institute
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Viét Nam s6 hiru cac yeu t6 nén ting hép din

Tang trudng kinh té bén vimg: tinh trung bmh GDP Viét Nam ting tn.rﬂmg 12,1%/ndm trong
giai doan 1995 — 2015 theo nghién ciru ciia td chirc Ngan hang Thé giéi (World Bank) nen
kinh té Viét Nam c6 téc d6 tang truéng nhanh dimg thir hai thé gi6i trong 20 nim gén day.

GDP binh quén dau ngudi ting nhanh: theo World Bank, Viét Nam ndm trong nhom 10 nudc
c6 toc do ting trudng GDP binh quan dau ngudi nhanh nhét trong 20 nim gan day. Tée 46
tang truwdng GDP binh quén d4u ngudi cia Viét Nam dat 10,6%/ndm trong giai doan 1995 -
2015, tang tir mirc 288 USD/ngudi 1€n 2.171 USD/ngudi.

Ty 1& db thi héa vin & mirc thip: Ty & dan sé thanh thi trén tong dén s6 tang tir mic 22%
nam 1993 1&n 33% nim 2014, tuy nhién ty 1& ndy van con thap hon nhiéu so véi mirc trung
binh 53% trén thé gidi (théng ké ctia World Bank).

Co cAu dan sb vang: Theo Qu¥ dan so Lién Hep Quoc (UNFPA), Viét Nam dang sG eru €O
cau dan s6 vang, hién tai nhém déan sb trong dd tudi lao déng (15 — 64 tudi) chiém 70% tong
d4n sb, giai doan nay s& kéo dai trong 35 nam t&i va cbé ddng gdp lén vao ting trudmg kinh t€
qua luc lrong tao dong ddi dae va sirc cdu tidu thy hang héa, dich vy 1ém.

Téc dd mé rong tang Iop trung lLru tang nhanh: Theo nghién ciru cong tac gilta ANZ va Roy
Morgan, Viét Nam la nén kinh té ¢6 tang 10p trung lLru hinh thanh va phat trién nhanh nhét
chéu A véi khoang 2 tr;eu ngudi tidu ding gia nhip ting 16p trung luu/nim. Theo du bae
cha td chirc Lao ddng Thé gi6i (ILO), lyc [uong trung luu tai Viét Nam s& dat khoang 18
triéu ngudi vao ndm 2018, chiém hon 30% lyc lrgng lao dong.

Hlep hoi Cac nha déu tu nude ngodi vao linh vuc bit ddng san (AFIRE) danh gia Viét Nam
xep thir 4 v& mac d6 hp din nha ddu tr trong cée nuée dang phét trién, sau Brasil, Trung
Quoc va An Do.

Vén diu tu kinh doanh bit dong san

Dng thir hai Lrong thu hat déu tir trye I‘.]CE nude ngoai (FDI) giai doan 1989 - 2015: cac nha
dau tr nude nooal tong cOng da dang ky dau tu 50 ty USD vao 492 du 4n bat ddng san, tuong
duong 18% tong vén FDI ding ky ddu tur vao Viét Nam, dimg thir hai chi sau Iinh vyre cOng
nghiép ché bién ché tao.

TONG VON FDI DANG KY LUY KE DEN Q4/2015
PHAN THEO NGANH NGHE

Bén budn va ban
1é
Xaydwg _ 9
4% :

DV lu trd, &n
vhng
4%

SX & PP ning

CN ¢hé bién,
ché tao
58%

Ngudn: B KH&DT
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Ping thu bay vé luong von dau tu toén x& hoi trong cac nhom nganh trong giai doan 2007 —
2014, vbn dau tu toan x3 hoi (bao gdm nguon vdn ddu tu cua khoéi doanh nghlep nha nudc,
doanh nghiep tw nhén va doanh nghlcp ¢6 vén dau tu nude ngoai) vao Iinh vuc bat dong sin
déng gép tbng céng 5,6% tdng vbn ddu tu toan xa hdi, dimg sau cdc nhém nganh cong
nghiép ché bién ché tao; van tai va kho bai; ning lugng; khai khoang; nng 18m nghiép thiy
san va ban budn ban [&.

VON PAU TU KINH DOANH BAT PONG SAN SO VOI TONG VON PAU

td TU TOAN XA HOQI
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ez Hoat ddng hanh chinh va dijch vy hd trg =@=Ty 1& déu v BDS/Téng vén dau tu toan XH (cot phai)
Nguon: GSO
Méc du tmh hinh nén kinh té ¢6 nhidu bién dong trong giai doan 200? 2014, nhin chung

ngudn vn dau tu kinh doanh bat déng san van cb xu huéng tang ca vé gia tri tuyét ddi va 1y
& trong dbi so véi téng von dau tu todn xi hoi vao tit ca cac linh vire.

Trién vong thi trirdmg va dién bién gin diy tai phan khic bat dgng sin nha &

Nhu clu nha & tai thi trwdong bt dong san Viét Nam Ja rét 1én

Hién tai dién tich nha & binh quan diu ngudi cda Viét Nam vén ¢ mirc thap (khodng 20
m2/ngudi), muc tiéu cha chinh phd Vigt Nam dang phﬁn d4u 13 t&i ndm 2020 ndng dién tich
nha & binh quin dau ngudi 1én mic 25 m2/ngudi nham thu hep khoang céch so vdi mire
trung binh khoéng 30 m2fngtrm ctia Trung Quédc va 33 — 35 m2/ngudi tai cc nude phat trién
nhu Han Quéc, Nhat Ban va khéi EU.

DIEN TICH NHA O BINH QUAN PAU NGUOI (m2/ngudi)

allnl

Viét Nam Trung Quoc Nhit Ban Hén Quoc

Nguon: B¢ Xdy Dung, JP Morgan, TechcomCapital

Thi truo’ng bét dong san nha & di qua glal doan dong bang, gia 6n dinh hon.

"l heo 6 liéu cia Bo Xay Dung cong bd, trong giai doan 03/2013 - 12!2015 tong gié tri hang
tdn kho bt dong san nha & c& nudc giam 60%, tong gid trj hang tdn kho tai Ha N&i giam
62% va tai TP. Hd Chi Minh giam 65%.
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Nguon: B¢ Xdy Dung
Pa gidm gia cia BDS c6 dau higu chirng lai.

GIA CHAO BAN CAN HO THU CAP PHAN KHUC CAO CAP VA HANG SANG
Tp. HS Chi Minh
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Ngudn: CBRE, Q4/2015

Sé lurgng giao dich dang duge céi thién, chir yéu 1a giao dich mua nha dé ¢, it ¢6 giao dich
ctia nha diu co.
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Ngudn: CBRE, Q4/2015
Trién vong thj trwdng va di€n bién ghn ddy tai phan khac bat ddng sdn ban 1é

Viét Nam 13 thi tewong ban 18 ddy tiém niing

Theo thdng ké ctia Euromonltor doanh thu béan 1& binh quén dAu ngudi cic mi hang phi thuc
phdm ctia Viét Nam vén & mire thap so vGi cac nude trong khu vuc Dong Nam A va Dong A.
L4 nudce ddng dan thir 13 thé gisi voi co clu dan sb tré va sy ting truéng nhanh cua tang lop
trung luu, Viét Nam la mét trong nhig thi trudng ban le voi tiém nang hdp din nhat the
gi6i. Theo nghién ciru ciia td chire tr van AT Kearney, thi trudng bén 1& Viét Nam s& tiép tuc
ting trudng 15%/nam trong vong 5 ndm téi.

DOANH THU BAN LE BINH QUAN PAU NGUOI CAC MAT HANG PHI
THUC PHAM (USD/nam)

5,798

3,193

1,843 2.092
N

—

“r

Viét Nam Thai Lan  Trung Quéc Malaysia  Han Quéc  DaiLoan Singapore  Hdng Kéng

Ngudn: World Retail Data and Statistics 2014

Theo khdo sat clia cdng ty CBRE (Vlet Nam) thang 2/2016, Viét Nam dimg thir 42 ve ty 1€
phan tram dai dién cdc nha bén & qubc té co mit tai ddy, ting 2 bc so véi bang xép hang
nam trude d6. Theo 16 trinh md cira cam két khi gia nhdp WTO, cbng ty ban 1¢ 100% vén
nuée ngoai duge phép hoat dong tai Viét Nam tir thang 1/2015, do dé nhu ciu mit bing ban
I& da tang 1&n ddng ké va cudi ndm nay, thi truong du kién s& chao dén Aeon Mall Binh Tén,
Sai Gon Centre (Giai doan 2) va Union Square, hira hen s& mang lai nhiéu thuong hidu moi
cho thi truong Cac thuong vu M&A va ho‘p tac tiéu bidu lién quan dén cac doanh nghiép
nudce ngodi nhu: Warburg Pincus mua 20% cb phin Vincom Retail (2013); Auchan hgp téc
chién luge véi Mipee, Aeon mua 30% Fivimart va 49% Citimart, Central Group mua 49%
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Nguy&n Kim, Nojima ndng s& hiru tai Trio Anh lén 30% (2015); BJC mua lai Metro
Vietnam, Debenhams hgp tac vai VinDS (2016); Central Group mua BigC (2016).

Gi4 cho thué gidm nhe, nhung ty 18 14p ddy vAn & mike tich cye

HOAT DONG THI TRUGNG BPS BAN LE HOAT DONG THI TRUONG BBS BAN LE

TAI HA NQI TAI TP. HO CHI MINH
M Gid thué binh quan & Ty 18 Vip Gy WG thué trung binh (Tral @ Cong sudt thué {Phai}
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Nguén. Savills, 0472015

Theo béo céo ctia Savills v& tinh hinh thj trudng bit dong san ban 1¢ tai Ha Ngi va TP. Hb
Chi Minh tai Q4/2015, nhin chung da giam mat bang gia cho thué da chiing lai, sirc mua ban
1& c6 ddu hidu hdi phuc va ty |& lap day trung binh tai céc phén khiic tai hai thanh phd van
duy tri én dinh & muc trén 80%.

Lgi suét trung binh én dinh & mic 8 — 10%

Theo bio céo clia Business Monitor International, 1oi sudt cho thué BDS ban 1¢ tai Ha Nai la
8 — 10% va 8% tai TP. H5 Chi Minh.

LGOI SUAT CHO THUE BBS BAN LE
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Nguon: BMI Q4/2015
2.4  Trién vong thi trwdmg va didn bién ghn day tai phan khic bit dong san viin phong

Tidm ning ting trudng coa nén kinh té 1a yéu td quyét dinh trién vong cla thj trudng vin
phong cho thué
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RAt dong san van phong cho thué c6 su phy thude 1én vao tbe d téng trudng cua nén kinh té,
vi vy tiém ning cila phan khic bit dong sén nay tai thi trudng Viét Nam van rat tich cyc khi
nén kinh té Viét Nam dang dan 6n dinh va quay trd lai chu ky tang truémg.

Sau 3 nam sut giam lién tiép trong giai doan 2010 — 2012, s luong doanh nghiép dang ky
thanh 1dp d& ting trd lai tir ndm 2013, Theo 56 liéu ctia B& K& hoach & Péu tu, trong niam
2015, sb lugng doanh nghiép thanh lip mdéi tang 26,6% so véi ndm trude, ddy 14 tin hiéu tich
cye cho thi trudmg van phong cho thué,

SO LUGNG DOANH NGHIEP DANG KY MGI GIAI POAN 2000 - 2015
94.8

843 3836

775 76.9
69.8 74.34

;
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D

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2051 2012 2013 2014 2015

Ngudn: B Ké hoach & Péu tu

Thi teudng TP. H& Chi Minh dang bt diu khéi sic trd lai, thi trudng Ha N§i chura ra khoi xu
hudng gidm gid

Guangzhou Jakarta
Singapare

Kuala Lampur

Gla cho thud Gla cho thué
ting chim giam nhanh

Gii cho thué
ting nhanh

Gia cho thué
gldm chém

Ha Chi Miah City. Mumba

Nguon: Jones Lang LaSalle Asia Pacific, 04/2015

Cong sudt cho thué trung binh tai TP. Ho6 Chi Minh (94%) cling cao hon Ha Néi (83%) theo
bdo c4o cua Savills vao Q4/2015.
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HOAT DONG THI TRUONG VAN HOAT DONG THI TRUONG VAN PHONG
PHONG CHO THUE TAI HA NOI CHO THUE TAI TP. HO CHI MINH

B Gid thué trung binh  # Cong sust trung binh
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Nguon: Savills, Q4/2015
Loi suft cho thué véin phong dao dqng trong khodng 8 — 14%
Tinh dén cudi ndm 2014, mbc loi suat cho thué trung binh tai thi truémg Ha Néi va TP. Hé
Chi Minh lan lugt vao khoang 8 — 10% va 8 — 14%.
Vi du Cushman & Wakefield wde tinh giao dich chuyén nhwong tda thap van phong Centre
Point (dudng Nguyen Vin Trdi, Quin Phu Nhudn) cta Japan Asm Land cho Mapletree
(Q2/2013), véi gid tri chuyén nhugng khoémg 52 triéu USD, lgi sudt clia ngudi mua vao
khoang 13,5%/néim, hodc thuong vu chuyén nhuong tda thap vin phong A&B (L& Lai, Quéan
1) ¢é lgi tire khoang 10,5 — 11%/nam.
LI SUAT CHO THUE BBS VAN PHONG
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Nguén: BMI, Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, CBRE

25  Trién vong thi trwdng va dién bién gin day tai phan khic bit djng sin nghi drdmg
Qué trinh hdi nhap kinh té va ning cao mic séng clia ngudi dan 1a dong lyc chinh thac day
nganh du lich Viét Nam ting truéng bén vitng
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Trong giai doan 2007 — 2015, lugng khéch du lich quéc té va néi dia cé toc do ting truimg
trung binh tuong g la 8,4% va 14,6%/nam. Tang truong v& tbng thu tir du lich ting nhanh
hon tang trudng vé sb lugng khach, trung binh ting 25,2%/nim trong cling giai doan.

TONG THU TU DU LICH GIAI POAN 2007 - 2015

41.2% 337.83

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

mssm Tdng thu (nghin ty déng) Tang trudng (%)
Nguén: Téng Cuc Du Lich

Téng Cuc Du Lich ugc tinh, tong thu tir du lich s& dat 420.000 nghin ty ddng vao nam 2020,
tuong duong voi toc db tang trudng 10,6%/ndm trong giai doan 2014 - 2020.

Ty 18 lip ddy va doanh thu binh quén trén m8i phong c6 sin (RevPAR) & mirc 6n dinh

TINH HINH HOAT PONG CUA KHACH SAN VA KHU NGHI DUGNG TU 4 - 5 SAO
TAI VIET NAM 2012 -2015

~
PR . . o~ Céong suit thué phong theo xép hang sao
/ Gia phong binh quin theo Vitng mién \ /&D% :

(P56 la M%) 5%

013 2014 Fitgh}

2013 2014 015 —4 530 —5530

Nguon: Khéo sdt nganh dich vu khdch san Grant Thornton Viét Nam

Khao sat cha Grant Thornton ndm 2015 cho thdy, tinh hinh hoat déng kinh doanh khach san
va nghl dudng tai Viét Nam khd 6n dinh trong 3 nam trd lai ddy (2013 — 2015) véi ty l€ lap
day lubn & mic ~60% va ¢ xu huéng ting, trong khi doanh thu trén m&i phdng ludn & trén
murc 80 USD/phodng c6 sin/dém.
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Bién lgi nhudn trwoe thué, lai vay va khau hao (EBITDA/Doanh thu) trung binh cia

cac khach san va khu nghi dwdng 4-5 sao nim trong khoang 28 - 35%

2.6

% finim

Chi phi v lgi nhudn trén doanh thu (2013 — 2015)
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= EBITDA = Bjnh phi
= Chi phl hoat ddng khac = Chi phl quan il
= Chi phl ban hang va qudng cho = Tdng chl phl bd phan khéch sgn

Nguén.‘ Khdo sét nganh dich vu khach san Grant Thornton Viét Nam

Mot s6 thuong vu duge Alternaty va Cushman & Wakefield uce tinh loi sudt nhén chuyén
nhugng cia ngudi mua nhu Hilton Ha N§i Opera (~11,5%/nim), Sheraton Ha NG
(~8,5%/mam) va Lotte Legend Sai Gon (~8,5%/ném)

Trién vong thj trwdmg va difn bién gan ddy tai phin khic BDS khu cdog nghigp

Dong von diu tur tryc tlep nwée ngoai ting manh ké tir khi Viét Nam gia nhip WTO
Vén FDI ding ky trong giai doan 2009 — 2015 dat trung binh 20 ty USD/nam, ting gin 2,4
lan so voi mic 8,4 1y USD/ném cua giai doan 2002 - 2007. Vén diu tu vao linh vyc cdng
nghiép ché bién ché tao chiém da sb, déng gop tren 50% tdng lwong vén FDI ding ky Va0

Viét Nam trong giai doan 1989 — 2015, day la yéu t6 hd trg manh m& cho thi trudmg bat dong
san cho thué khu cong nghiép. (Nguén: Vién nghién ciru chinh sich va phat trién)

Loi suét cho thué mit biing khu cdng nghiép tai Ha Noi va TP. Ho Chi Minh dat 7 -
8%/nim

LOI SUAT CHO THUE BBS KHU CONG NGHIEP
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Nguén: Nghién cizu bét dong san BMI 2015
BAN CAO BACH N1EM YET Trang 22

QUY DAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM




3.1

3.2

Téng quan thi trwdong chirng khodn Viét Nam

Tinh dén cudi nim 2015, c6 682 mi cd phiéu vi chimg chi Quy niém yét trén hai san HSX
(Ho Chi Minh) va HNX (Ha Néi) voi tong gid tri niém yét theo ménh gia la 528 nghin ty
dong, tang 24% so voi nam 2014. Gid tri von héa thi trudng cb phiéu dat khoang hon 1.325
nghm ty déng, ting 17% so v&i ndm 2014 va wrong duong khoang 34% GDP. Thanh khoan
giam 15% so v&i mie ky luc ctia ndm 2014 va dat mic 2.481 ty ddng/phién. (Nguon: HSX,
HNX)

Thi trwong cb phiéu Viét Nam dang trén da phuc hdi

Thi trwdong chimg khodn Viét Nam ndm 2015 c6 di&n bién tlch cyc trong 6 thang dau niam va
chiu thr thach trong 6 thang cudi nam. Céc phuong dién téc dd ting chi sb, erc a9 on dinh,
khéi lugng g;ao dich phan anh khé rd nét nhitng chuyén bién tich cyuc clia nén kinh té. Th1
trudng phat trién theo chidu huéng tang truong, mic du xen k& nhimg khoang diéu chinh
giam, phén 1dn do tac dong tlr nhitng yéu t6 nhu Thong tu 36, du thao Thong tu 210, Trung
Quée pha gla ddng nhan dan té va FED nang 4 suat USD. Chi s6 VN Index lap dink ndm tai
mac 639 didm (ngay l4f0'?,f2015) trong khi chi s& HNX Index lap dinh nam tai mac §9,5
diém (ngay 06/07/2015). V& cubi nam, ép lwe FED ting i sut USD trong ky hop théng 12,
khdi ngoai mét lan nita rit rong khién thi truorng quay dau glam diém. Tinh dén ngdy
31/12/2015, chi sb VN Index tang 6,1%, dat 579,0 diém va chi s6 HNX Index giam 3,7%, dat
82,9 didm so voi cudi nim 2014, (Nguén: HSX, HNX)

Thi treong chung khoan 1a kénh huy dong vén hleu qua va thu hit sy tham gia cta nhiéu
doanh nghiép tidm nang. Téng gi4 tri huy dong vén qua thj trudng chimg khoan nam 2015
dat 283 nghin ty dong, tclng 10% so véi cung ky ndm 2014 va dong gép 28% tbng vén dau tu
toan x& hdi; trong d6, néu tinh thém mét s trai phiéu phat hanh rleng 1&, huy dong qua kénh
trai phiéu dat 335 nghin ty déng, huy dong qua phat hanh cd phiéu dat 55 nghin ty ddng.
Tinh hinh san xuét kmh doanh ctia doanh nghiép nigm yét tich cuc hon so voi ndm tru'orc 9
thang dau nim 2015, téng doanh thu cia cdc DNNY ting 5,9%, téng lgi nhudn sau thué ting
17,5% so v¢i cung ky ndm.

Cb phiéu dang & mirc dinh gia hap din so véi khu vy,

Tinh finh kinh té& vi mo duge du béo tiép tuc &n dinh cling véi mdi truomg 14 sut thap va gid
dau duy tri & mitc thap quanh mirc 40-50 USD/thing, déy la yéu t4 tich cuc tic déng Ién két
qué kinh doanh cua nhidu doanh nghiép niém yét. Theo dé, ching téi dy bdo chi s6 VN
Index s& ting truéng khodng 15%-20% trong nam 2016. Cung véi su phue hdi va ting
trLr(’m clia cac cong ty dang niém yét, nim 2016 sé tiép tuc dén nhén nhleu doanh nghiép 1on
c¢d phan hoéa va niém yét trén san chimg khoan nhu Satra, Mobifone, Téng Cong ty Céng
nghiép Xi mang Viét Nam, v.v.. (Nguon: 56 liéu ciia TCC)

Cung véi do, co thé thay mic dinh gid P/E va P/B cla thi trucng chimg khoan Viét Nam
dang & mirc hip din so v&i khu vire. Trong khi P/E dang & mirc gan nhu thdp nhét trong khu
vie (chi cao hon thi trudong chimg khodn Trung Quéc) thi P/B dang & mirc thdp hon céc thi
trudmng Philippines, Indonesia, Malaysia va Thai Lan.
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1.1.

P/E cac thi trwdmg trong khu vec P/B cac thi trudng trong khu vire

Han Quéc - Philippincs - |
Philippines N ndonesis RN R

Nhat Ban | Malaysia | N

Indonesia _ Thai Lan [

Thai Lan [N viet Nam [ 20

Malaysia | Nhit Ban [

Viét Nam .—15-4: Trung Quéc NN
Trung Quéc NN | Han Quéc NN

10.0 20.0 30.0 40.0 1.0 2.0 30 4.0

Nguén: Diz li¢u Bloomberg

Ngoai ra, ty sudt cd tirc trén gia tri von héa cla thi trudng qu:t Nam cung dang & muc cao
nhat dat 3,7%, so vi cac thi truﬁmg khéc trong khu vuc. Nhidu nganh nghé dang cé thu nhép
cb tirc & mirc cao hon 13i sudt tiét kiém hién tai nhur khai thac than, phan bén héa chat, phat
hanh sach, ban ¢ phic hop, vv

Su diéu chinh vao cudi nam 2015 cua thj trudng chung khodn ciing vé1 cac yéu td tich cuc
ndi trén dang md& ra nhitng ¢o hdi ddu tr gi4 tri tiém ning trén thi trudmg chimg khodn Viét
Nam.

3 A - - -
0% 3.7% T'y suat ¢d tire cac nwoe trong khu vire
. ' o =t f SO s b — el - —_— S

3.0% - ; - : :
-BH BB =

ViétNam  Malaysia  ThaiLan Trung Quée Philippines  Indonesia  Nhét Ban Hén Quéc

Ngu&n: Dir liéu Bloomberg

THONG TIN VE QUY PAU TU
Théng tin chung vé& Quy
Théng tin tom tit ciia Quy

- Tén Qu¥: Quy dAu tu bt ddng san Techcom Viét Nam

- Tén tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT Fund

- Tén viét tat: TC REIT

- Gidy chimg nhén ding ky chao bin chimg chi Quy sb 22/GCN-UBCK ngay 20/05/2016
(dmh kém tai Phy luc 2)

- Gidy chimg nhén déng ky thanh lap Quy déu tu bat dong san s6 22/GCN-UBCK ngay
29/06/2016 do Uy Ban Chlmg Kho4an Nha Nudc cap (dinh kém tai Phu lyc 3)

- Diachi: Tang 10, 191 Ph6 Ba Triéu, Phudng L& Pai Hanh, Quén Hai Ba Trung, Ha Noi

- Dién thoai: (+84) 4 3944 6368 Fax: (+84) 4 3944 6583

- Website: www.techcomcapital.com.vn
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1.2

Thi gian hoat ddng cta Quy:

Quy dugce td chirc dudi h]nh thirc Quy ddng, chao ban Chimg chi Qu)”r ra cbng chung va
khéng mua Jai theo yéu cu clia nha ddu tu, véi myc dich chi yéu dau tu vao bat dong
san ¢ho thué hogc kinh doanh nham tao loi nhudn én dinh theo quy dinh tai Khoan 1 va
Khoan 2 Pidu 91 Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20/07/2012 quy dinh chi tlet va
huéng din thi hanh mét s& diéu Ludt Chimg khoan va Luét sira déi, bd sung mot sé diéu
cia Luat Chu‘ng khoén va Nghi dinh 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015 sua ddi bd sung
mdt s diéu cua Nghj dinh 58/2012/NB-CP. Chimg chi Qu§ duge niém yét trén san giao
dich chng khoan.

Théi gian hoat dong cia Quy la khong xac dinh. Thay ddi v& thai han hoat dong cua Quy
s& dugc thye hién theo Nghi quyét caa Pai hoi Nha dau tLr

Quy chinh thirc bt ddu hoat déng sau khi dwoc cép gidy ching nbin ding ky thanh lap
Qu¥. Thai han hoat dong cla Quy sé ket thic ngay sau khi Quy bi giai thé theo quyet
dinh cda Dai hoi nha dau tw hojic theo quyét dinh ciia Co quan Nha nude ¢6 thdm quyén.

Ban dai dién Qu¥
Cac thanh vién Ban dai dién Quy TCREIT gém cé:
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1.3.

Qué trinh thanh lip Quy

Quy Pau tr Bét déng san Techcom Viét Nam duge Uy ban Chimg khoan Nha mude cip phep
phat hanh ching khodn lan dau ra cong chiing theo gidy chimg nhén so 22/GCN-UBCK ngay
20/05/2016 va dugce UBCKNN cap Gidy chimg nhan ding ky lap Quy s6 22/GCN-UBCK ngay
29/06/2016 do UBCKNN cép.

Quy TC REIT la Qu¥ ddu tu dai ching dang déng thuc hién chao ban chimg chi Qu¥ ra cong
ching duge cong ty quan ly Quy quan ly trong subt thoi han hoat dOng, trir truémg hop Quy
dwoc chuyén giao cho cor1g ty quan ly Quy khac quan ly hodc bi gidi thé trude han theo quyét
dinh ctia Dai hdi Nha ddu tu.

Thési gian hoat dong ciia Qu¥ 1a khéng xéc dinh dé tir ngay UBCKNN cdp gidy phép thanh 1ap
va hoat déng.

Quy md vén diéu 1é ctia Qu¥ 1a 50 (n3m muoi) ty ddng. Trong d6, Qu¥ tién hanh huy déng vén
ban dau tu ngay 23/05/2016 va két thuc dot huy déng vao ngay 13/06/2016 véi tong von huy
déng 14n dau duge tir cdng ching [a 50.000.000.000 (nam muoi ty ddng chiin) trong (mg vdi
sb luong chimg chi Quy 13 5.000.000 (nam triéu) don vj Quy.

Sau ddy la két qua huy dpng vén ban déu cho Qu§ TC REIT:

- Tén Quy phat hanh: Quy Pau tu Bat dong san Techcom Viét Nam

- Loai hinh Qu¥: Quy dai chung dang dong

- M@I’]h gla 10.000 ddng (mudi nghin dong Viét Nam)

- Tong 5§ luong chlmg chi Qu¥ thue té phan phdi: 5.000.000 (ndm triéu) don vi Quy

- Téng gia tri thyc té huy déng (trlr cac loai gid dich vu lién quan dén phat hanh):
50.000.000.000 (n&m muoi ty dong Viét Nam)

- Ngay phél hanh: 20/05/’2016

- Ngay két thiic huy dong von: 13/06/2016

- Ngan hang giam sat: Ngan hang TMCP Piu tr va Phét trién Viét Nam - Chi nhénh Ha
Thanh

- Tai khoan ndp tién: 122.11.00.000284.9 — tai Ngén hang BIDV — Chi nhanh Ha Thanh

Béo cdo két qud huy dong von dd durge ngdn hang gidm sat xdc nhdn va dg trinh UBCKNN

Tinh chét va thoi gian hogt déng cva Quy:

- Thoi gian hoat ddng cda Qu¥ la khong xac dinh. Thay @61 v& thoi han hoat dong cia Qu¥
s& duge thye hign theo Nghl quyét ctia Dai hoi nha dau tLr

- Quy chinh thirc bt ddu hoat dong sau khi duge cép gidy chimg nhan déng ky thanh 1ap

Quy¥. Thoi han hoat dong cta Quy sé ket thuc ngay sau khi Quy bi giai thé theo quyel dinh
ctia Pai hdi nha ddu tu hodc theo quyét dinh ctia co quan Nha nudc ¢é thdm quyen
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Pitu ¢ Quy

Tém tét Didu 1& Qu¥ véi che théng tin chinh sau day:
Cic dié¢u khodn chung

Nguyén tic t6 chirc hoat ddng clia Quy

- Quy dugc t6 chirc duéi hmh thie Quy déng, chae ban Chimg chi Quy ra cong ching va
khong mua lai theo yéu ciu cia nha dau tu, vcn muc dich chil yéu dAu tu vao bét dong san
cho thué hodc kinh doanh nhdm tao loi nhuén bn dinh theo quy dinh tai Khodn 1 va Khoan
2, Diéu 91, Nghj dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20/07/2012 va dugc sira ddi, bd sung bdi
Nghi dinh s6 60/2015/ND- CP ngay 26/06/2015.

- Chiing chi Quy duge niém yet trén SO giao dich chimg khoan thanh phd H& Chi Minh.

- Co quan quyén luc cao nhét ciia Quy TC REIT 12 Pai hi Nha dau tu.

- Ban Dai dién Quy TC REIT s& do Pai hdi Nha diu tu biu ra dé giam sat cdc hoat déng
thudmg xuyén cha Quy TC REIT, TCC va Ngan hang giam sat,

Tong von huy ddng vi sb lwomg chirmg chi Quy dwoc chao ban

- Vbén diéu 1& duge huy don trong l&n dAu chao ban ra cdng chiing cua Quy 1a ndm mudai ty
(50.000.000.000) ddng. Von didu 18 s& duge chia thanh nim triéu (5.000.000) chimg chi
Quy. Ménh gi4 ciia mdt chitng chi Qu¥ s& 1a mudi nghin (10.000) dbng.

Cic quy djnh vé muc tidu, chinh sach va han ché dau tw
Muc tidu dau tur

Muc tiéu ctia Qu¥ 1 mang lai loi ich dai han cho nha dau tw nhd ngudn thu nhép déu dan va 6n
dinh tir bit déng san va ting trudng dai han cla gla 1rj bat déng sém duya trén chlen lrge quan
Iy bat dong san ning déng, hidu qua cling nhu dAu tu vao céc bt dong san tiém ning trong
twong lai.

Chién lwge diu tu
Chién hegc ddu tr bét dong san:

- Thi han ddu tu: dai han

- Loai hinh bét déng san: tdp trung vao cac bt déng san cho thué nham thu dong tién dn
dinh va déu dan la tda nha van phong, trung tdm thuong mai, khach san. Ngodi ra, Qu¥
cling s€ xem x¢t chc bat dong san nha &, du 4n, chung cu... dugc dau tu xdy dung bdi cac
td chirc uy tin, cO Xu hucmg tang gi4 tét nham thu duge Igi nhuén tr tang gi4 bét dong san.

- Vi tri b4t dong san: P8i vai cac khu vin phong, trung tdm thuong mai, tdp trung vao cic
bit ddng san tai trung tdm céc thanh phd 16n (Ha N6i, HS Chi Minh, Pa Ning, ...), ¢6 vj tri
dic dia, giao thong thuéin loi, niim trén céc truc dudng chinh 1ém ho#ic trong cac khu do thi
16m, hién dai. DSi véi khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao cac bat déng san tai cac
thanh phd du lich, nghi dudng I(m thu hit nhiéu khach du lich va c¢é tiém nang phat trién
I6n (Nha Trang, Quang Ninh, Pha Québc, Da Ning ...).

Chién hege ddu tir chimg khodn:

- Bén canh bt djng sén, danh myc cb phidu diu tu ctia Quy (néu ¢6) bao gom céc cb phiéu
niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich chu‘ng khoén thanh phd Hb Chi Minh
(HSX), S& Glao dich ching khoan Ha N§i (HNX) c¢b phidu cva cac cong ty c6 tiém ning
tdng trudmng 16t va ¢o ty trong 1ém trong chi 56 chimg khoén cia hai sén giao dich chung
khodn. Quy cung cb thé dlu tur vao cb phiéu ctia cac cong ty chua niém yét, nhung cd ké
hoach niém vét trong vong | ndm.
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- Quy cé thé diu tu vao tai san ¢6 thu nhap cb dinh cé chét lugng tin dung tét (néu ¢0) bao
gom tién gui ngan hang, trai phiéu Chinh pht Viét Nam, tréi phiéu chinh quyén dia
phuong, trai phseu ¢ bdo HEnh cia Chinh phu, tréai phiéu doanh nghiép. Cdc doanh nghiép
duge lua chon dé dua vao danh muc dau tr ctia Quy 1a cac doanh nghiép c6 mic dinh gia
hip dén, téc 6 ting trudng doanh thu va lgi nhudn trong trung va dai han cao0.

- Trong cac trudmg hop khac biét, viéc xem xét ddu tu s& do Dai héi nha dau tu hodc Ban dai
dién Qu§ xem xét quyét dinh phi hop véi thdm quyén.

Tai san dwrge phép diu tr
Danh muc ddu trr ciia Quy bao gdm céc loai tai san sau ddy tai Viét Nam:

- Gui tién tai c4c ngdn hang thucmg mai theo quy dinh cta phép luft ngin hang;

- Cdng cu thi truong tién & bao gdm gidy t&r co gid, cong cy chuyén nhugng theo quy dinh
trong linh vuc ngén hang,

- Tréi phiéu Chinh pht, tréi phiéu duge Chinh phd bdo lanh, tréi phiéu chinh quyén dia
phwong;

- Cb phiéu niém yét, cd phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén SO Giao dich
cerng khoan cua Viét Nam

- Ch phleu chua niém yet ¢b phiéu chua ding ky giao dich ciia cdng ty dai chung, trai phleu
chua niém yet cla cac to chlrc phat hanh hoat dong theo phap ludt Vit Nam; ¢d phiéu clia
cong ty cb phén, phdn vén gop tai cong ty trdch nhiém hiru han;

- Céc chimg khoén va tii san khéac theo quy dinh cOa phap luat va huéng dan cta Bo Tai
chinh;

_ Bt dong san d4p (mg quy dinh khoan 2 digu 91 nghi dinh 58/2012/ND-CP ban hanh ngay
20/7/2012

£ A
Co cdu diu tw

Téi thiu s4u muoi [am phan tram (65%) va tdi da mdt tram phan trim (100%) Gid tri tai san
rong cua Quy duorc diu tu vao: (i) bat dong san & Viét Nam vgi myc dich cho thué hodc khai
théc dé thu lon tire on dinh va dép (mg quy dinh néu tai Khoan 10.5 Didu 10 cba Piéu [& Qu¥;
va (ii) c& phidu cha & chirc phat hanh 13 td chirc kinh doanh bat dong san co doanh thu hoac
thu nhép tur vncc s& hiru, cho thué va kinb doanh bat déng sén dat t6i thiéu sau muai 1dm phin
{ram (65%) téng doanh thu hodc thu nhép (sau ddy goi 1a cong ty bét dong san).

Téi da ba muoi 1am phan tram (35%) Gi4 tri tai san rong cta Quy duge dau tu vio tién va cac
c¢bng cy tuong duong tidn, gify t& ¢ gid va cbng cu chuyén nhuong theo phap [udt ngdn hang,
trai phiéu Chinh pht hodc ducrc Chinh phii bdo 1anh, chimg khodn niém yét, dng ky giao dich,
khoéng tinh phan dau tu vao cb phiéu cia cong ty bit dong san.

- Khéng duogc dau tu qua nam phin trim (5%) téng gié tri tai san cua Qu¥ vao chimg khodn
phét hanh boi cung mdt td chire, trir trai phidu Chmh phu;

- Khéng duge dau tu qua mudi phan trim (10%) tong gid tri tai san cha Quy véo chimg
khoan phat hanh ciia mét nhom c¢éng ty cb quan h§ cbng ty me, ¢dng ty con, cong ty lién
két;

- Khéng dugc dau tu vao qué 10% téng s6 ching khoan dang luu hanh clia mjt td chic phat
hanh, ngoai trir trai phiéu chinh phu.

Co cdu dau tu cia Quy duge phép sai léch do céc nguyén nhin duge néu tai diém ¢) khodn
10.6 diéu l& Quy. Tuy nh:en trong thdi han mat (01) nim, ké tr ngdy sai Jéch phat sinh, Céng
ty quén ly Quy phai hoan it viée didu chinh lai danh muc dau tu, bdo dam phi hop véi quy
dinh vé& co cdu danh muc dau tir quy dinh tai khoan 10.6 didu & Quy.
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2.2.6

Cac han ché dau tu

- Tbng gia tri cac khoan vay cda Quy khéng vuirot qua nam phin trdm (5%) gid trj tai sdn
rong ciia Quy tai thoi diém thuc hién.

- Quy khéng duge sir dung vén va tai san clia Quy dé cho vay, bao 1anh cho céc khoan vay,
trir trudng hop dau tu tién giri theo quy dinh tai Diém a) Khoan 10.4 Piéu 10 clia Diéu 18
Quy, khéng duge s dung tai san cua Quy dé thue hién céc giao dich ky Quy (vay mua
chimg khoan) ban khéng (cho vay chimg khoén dé ban)

- Quy khong diu trr vao chinh chimg chi cia Qu¥, dau tu vao cdc Quy dau tu chimg khodan,
cOng ty déu tu chimg khoén thanh [ap va hoat dong & Viét Nam

- Kbhi thuc hién déu tu vao bat ddng san, Qu¥ s& bdo dam vé thm gian nam gir bat dong san
va loai bt dong san phi hop theo quy dinh tai Khoan 10.7, Diéu 10 cua Piéu 1& Quy.

Phuwong phap luwa chgn dau tw /Quy trinh diu te vi ban hanh quyét dinh diu tw

A. Phwong phap lya chon diu tr

% Phwong phap lra chon dAu tw 36 voi cac bat ddng san
Quy tim kiém va lua chon céc bt ddng san dua trén phuong phap “Bottom-up Approach”,
di tir dénh gia chi tiét bat dong sén cy the dy klen mua, phén khuc bat ddng san, khu vurc
dia 1y ...va dat trong bbi canh tdng thé nén kinh té vi md. Cic yéu 16 sau s& duge Quy tép
trung dénh gia k¥ ludng khi tién hanh dau tu mot bit déng san:

- Vitriva quy hogch: Quy ta):) trung vao céc bt dong san nam tai truc dudng chinh, khu
trung tdm ctia cic thanh pho 16n, khu du lich ... ciia ca nude nhu H& Chi Minh, Ha Ndi,
Pa Ning, Nha Trang, Pha Quéc ... PSi voi bat dong san 1a du 4n, khu d6 thi ... viée
quy hoach va quan thé ca khu ta dlem dic biét duge cha trong. Quy cling s& dénh gia
k¥ de tranh rii ro bit déng san ndm trong khu giai tda, quy hoach chung ... cua chinh
quyén dia phuong.

- Phan khdie: Quy tép trung vao phan khiic bt dong san ¢ khé ning dem lai ngudn loi
tire 6n dinh va déu din, bao gdm vin phong cho thué, khu trung tdm thuong mai, khach
san, khu nghl dudng. Ngoai ra Qu¥ cung s& xem xét diu tu che bit dong san nha o,
chung cu ... ¢4 kha nang cho thué va cé tiém niing ting gia trong tuong lai.

- Lm tire cuia bt dong san: Quy sé lya chon chc bat ddng san c¢b mirc lgi tlre thu dugc tir
tién thué cao hon chi phi/gia dich vy vdn yéu ciu chia Quy.

- Ddc trimg cuia khdch thué: Quy ru tién lya chon cac bat ddng san cd sy phan bd khach
thué hop ly, déi tugng khach thué bn dinh va xu huéng thué Iau dai.

- Tinh trang hoat djng (v&i cac bat ding sén dang hoat dong): V&i cac bat déng sin
hoan thién va dang hoat dong, Quy s€ phan tich va dAu tu vao cac bt dong san c6 két
quéa hoat déng tdt, ty 1€ l4p déy cao .

- Gia giao dich so voi gra tri dinh gra Qu¥ uu tién tim kiém céc b4t dong san ma Quy cd
thé mua dwogc v6i gid thdp hon gia tri dinh gid tai thoi diém giao dich.

- Chu déu tie: Qu¥ lua chon cic chu dau tu uy tin, co kha ning tai chinh, phat trién du 4n
tét. Dac blet vé&i céc bit ddng san dang trong thoi gtan xdy dyng, uy tin caa chu dau tu
va yéu td vo cling quan trong khi Qu¥ ra quyét dinh dau tu.

- Tinh thanh khodn: Nham gidm thiéu r0i ro thanh khoan, Quy wru tién diu tu vao céc bét
dong san ¢b vi tri tbt, tinh thanh khoan cao, duoc nhiéu nha du tu quan tam.

- Phén tich kinh té vi mé va thi tm(mg bat dong san: Do sy bién dong cua lh] trudng bt
dong san 1uon ghn chit voi kinh t& v mé, dnh gla phan tich chu ky kinh té va chu ky
nganh l1a t5i quan trong trong viéc gia quyét dinh dau tr ctia Quy.
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< Phwong phap lwa chon dau tu doi vo1 céic cong cy thi trudng tién &
Qu¥ lua chon céc cong cy thi truorng tién té cila céc td chirc tin dung c6 kha nang mang lai
i suat tdt, ddng thoi xem xét dén thir hang tin dung va dinh mirc tin dung phii hgp cho
tirng td chire tin dung.

% Phwong phap lua chon diu tw dbi voi trai phiéu va cong cy ng
Tréi phiéu va cong oy ng duoe lva chon teén co s& phan tich dédnh gia chl sb tin nhiém tin
dung cta td chirc phat hanh, phan tich du an/chuong trmh duge tai tro bai cong cu ng két
hop phén tich xu huéng 14i sudt, ddnh gla vGi muc (& subt chia cdng cu ng trong trong quan
v&i mire d§ chdp nhén ri ro clia nha dau tu va tinh thanh khoén cua trai phieu, céng cu ng
dé lya chon danh muc d4u tr phit hep.

o Phu’o’ng phap lva chon diu tw dbi voi cb phleu

Quy 4p dung phuorng thire dau tr di tir teén xubng “Top- Down Approach” trong dé v1¢c
dau tir va phan bd trai phidu s& dua trén nhitng déanh gid tong thé vé xu thé cua kinh té vi
md, chinh sach ctia nha nudc, nganh hudng loi cling nhur tiém néng sinh 1&i va an toan tin
dung ciia td chirc phat hanh. Quy cling st dung phuong phap tiép cén du tu di tir dudi 1én
“Bottom- -up Approach” trong viéc lya chon timg leai chimg Khoan cu thé théng qua viéc
danh gi4 di&n bién riéng 1€ clia cée chimg khoan ndy trude tac dong cuia khuynh hudng thi
trudng.

< Phwong phap lwa chon ddu tir dbi voi cde cong cy khac
Qu¥ ap dung phuong phap phi hop véi tinh chat, déc didm coa tai san dé ¢6 lua chon phi

hop.
Nguyén tic, phwong thire xdc dinh gia trj tai san rong
Nguyén tic

. Céng ty quan Iy Quy phai xdy dung $3 tay dinh gi4 dé 4p dung mét céch théng nhét trong
hoat dong quan 1y tai san cua Quy. Cong ty quan ly Qu¥ cé trach nhigm xéc dinh Gia tri tai
san rong cia Quy, gid tri tai san rong trén mét Chimg ch1 Qu¥ tudn thn quy dinh cua phép
lugt va Piéu 18 Quy. Cong ty quan ty Qu¥ duge uy quyen cho Ngan hang glam sat, tb chire
¢d chirc ning dinh gia bit ddng san, khong phai 12t chlre dinh gi4 doc lap dé xéac dinh Gi
tri tA] san rong clia Quy bit déng san.

- Gié trj tai san rong cta Quy phai dugc xac dinh dinh ky t6i thiéu mot tuan mot 1an va phai
duge cong bd cong khai theo quy dinh v& ¢dng b thong tin trén thi trudng chimg khoén
clia B9 Tai chinh va ¢6 gid tri cho dén khi c6 thdng bio mdi.

- Perorng phap xdc dinh NAV cia Quy va NAV trén mol E)on Vi Quy s& dugc ghi rd trong
SH tay dinh gia va s& tuan tha phap lut va thong & qubc té tdt nhét. S6 tay dinh gla phai
duge Ngin hang gidm sat xac nhan va Ban dai dién Qu¥ phé chudn. Nhimg thay doi trong
S6 tay dinh gia phai dwgc Ngin hang gidm sét xem xét trudce khi dé trinh cho Ban dai dién
Quy phé duyét,

- Coéngty quan ly Qu¥ s& thanh 18p hoi ddng dinh gid d& x4c dinh gia hop ly trong nhimg
trudmg hop SO tay dinh gia khong quy dinh hodic khdng x4c dinh rd rang.

Phuong thire xdc dinh
Phurong thire xac dinh NAV clia Quy dugc quy dinh chi tiét tai didu 51 cda Didu 1& Quy.
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2.3. Nha diu tu, s ding ky s& hiru chirng chi va chuyén nhwong chirng chi Quy dau tur
2.3.1 Nba diu tir

- Nha du tu c6 thé 13 phép nhan hay ca nhén trong va ngodi nude, s& hitu it nhét 1a 10
Ching chi Quy trd 1én trong mtre tong v6n dy kién phat hanh. Nha dau tu khdng chiu trach
nhiém phép 1y hodc c6 bdn phan gl khic v6i Qu¥ ngoai trich nhigm trong pham vi 56
Chimng chi Qu¥ ma ho s& eru

- Nha déu tu phap nhan bao gom cac td chire kinh €, x4 hoi duqc phép ludt cdng nhén. Nha
ddu tu phap nhén clr ngudi dai dién hqp phép dai dién cho s& Chimg chl Qu§ mi minh s&
hitu. Viée dé ctr, hiy bd hay thay thé ngudi dal dién nay phai dugc théng bio bing vin
ban, do ngudi dai dién theo phap luat ciia nha ddu tu phap nhén ky.

2.3.2  Quyén va nghia vu ciia nha diu tw

- Nha ddu tu ¢6 quyén duge dbi xir cbng bing, quyen tu do chuyén nhuong, quyen duge
théng bao dy di thong tin dinh ky va bit thuomg vé hoat dong ciia Quy, quyen tham gia
cac cudc hop Pai hdi nha ddu tu. Nha ddu tr c6 nghla vu thanh toan day da tién mua
Chimng chi Quy trong thdi han quy dinh va céc quyén, nghia vy khéc theo quy dinb clia
phép luét chirng khoan,

- Quyén va nghia vu cla nha dau tr duge quy dinh chi tiét tai dleu 16 ciia Didu 1& Qu¥ theo
huéng din tai Thong tu 228/2012/TT-BTC ngay 27/12/2012 vé Huéng dén thanh lép va
Quan 1y Qu¥ dau tu bit dong san.

2.3.3 S6 ding ky s& hiru chimg chi Quy

- Trong vong nam (05) ngay ké tir khi Gidy chimg nhén dang ky 14p Qu¥ duoc cap hodc diéu
chinh Cong ty quan ly Qu¥ cd trach nhiém xéc nhdn quyén s& hitu cho nha diu tu dbi véi
s lugng Chimg chi Quy da dang ky mua tai s6 dang ky nha dau tw.

- §6 dang ky nha ddu tu ciia Quy c6 thé 1a vin ban, tép dir 11¢u dién tir hodc cé hai. Cac nd
dung ctia S§ dang ky nha dau tu duge quy dinh chi tiét tai didu 17 Pidu 18 Quy.

234 Chuyén nhwgng chirng chi Quy

- Cong ty quan 1y Qu¥ khong cé trich nhiém mua lai Chimg chi Quy theo y€u cAu ciia nha
dau tur,
- Nha dau tu c6 thé chuyén nhuong Chimg chi Qu¥ thdng qua giao dich trén céc s¢ giao dich
chimg khoan sau khi Quy dugc niém yét theo quy dinh ctia phap Judt hién hanh va theo
Piéu 18 Quy.
2.3.5 Thira ké chitng chi Quy déu tr

- Viéc thira ké Chung chi Qu§ phai phd hgp véi quy dinh cha phap lugt hién hanh vé viée
thira ké. Quy chi chdp nhan ngudi thira ké hqp phép va khong chiu trach nhigm déi véi bét
ky tranh chip nao lién quan dén viéc thira ké hodc ngudi thira ké.

- (Cong ty quén ly Qu¥ hodc Ngan hang glém sat sé dang ky ngudi thira ké hop phap trong so
dang ky nha ddu tur sau khi ngudi thira ké d6 d3 cung clp day di bing chimg hgp phéap vé
viée thira ké.

2.4. Phén phdi két qua hoat djng
2.4.1 Phuong thére phin phbi lgi nhuin ciia Quy
Quy ¢6 thé ¢6 nhifng khodn thu nhfp sau:

- Tién thug tir bt dng san
- LA&i/13 tir viéc thanh 1y, ban bit dong san
- Loi nhuén tr chimg kho#n (c tire, trai tirc, 1ai ddu tu chimg khoén ...)
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2.5.
2.5.1

2.5.2

_ Chc doanh thu khac (gia dich vu, 13i tién giri ...) theo quy dinh cta phép luét
Phiin chia lgi nhuin cia Quy

- Qu¥ danh 11 thidu 90% loi nhuin thlrc hién trong nam dé chi tra lgi tac cho nha dau tu.
Loi tirc ¢6 thé duoc chia dudi dang tién mat hoac chng chi Quy.

- Phuong an phén chia dugc Dai hoi Nha dau tu gin nhat théng qua.

- Céhc nguyén tic phan chia lgi tire Qu¥ duge quy dinh chi tiét tai khoan 53.3 didu 53 cta
Diéu & Quy.

- Docéc quy, dinh v& thug ap dung cho timng c4 nhan cy thé, timg Nha Dau Tu nén tham khao
y kién tu vén cua cac nha tu vin thué chuyen nghiép cua minh ddi véi cac nghia v thué cy
thé va nhimg vén d& v& tai chinh ciia viée dau tu vao Quy.

Gidi phap cho véan dé thua 16 cia Quy

L& nam trude s& duge xir 1y trong nam ké tiép khi nim ké tiép d6 Quy kinh doanh cé [3i va
theo quyét dinh clia dai hdi nha déu tu.

Pai hi nha dau tw

Dai hi nha diu trr thwromg nién, bit thwimg

*

< Dai hji nha ddu tr thwong nién

- Tht ca c4c nha dAu tu ¢ tén trong danh sich vao ngdy chot quyén tham du dai hoi theo
thdng bao ctia S& Giao dich chimg khodn trude khi trigu tédp cude hop Dai hoi déu ¢6 quyén
tham dy Pai hoi.

- Dai hdi nha ddu tur thudng nién dugc td chire trong théi han 30 (ba mum) ngay ké tr ngay
6 B4o céo tai chinh nam duge kiém toan bdi to chirc kidm toan dugc chép thuan.

- Dai hdi nha ddu tu thuong nién duge td chirc mdi nam mat lan.

- Dai hdi nha dau tu lan dAu tién do cong ty quan 1y Quy tridu tip va td chitc trong vong 45
ngay sau khi hoan tat dot chao ban.

- Chi phi cua Dai héi Nha dau tu thudng nién do Quy thanh toan.

< Dai hdi nha dlu tr bt thudong
Céng ty quan ly Qu¥ trigu tip hop bét thudng Pai hoi nha ddu tu trong céc trudng hop sau:

- Cong ty quén Iy Qu¥, hodic Ngan hang gidm sét, hodc Ban dai dign Quy xét thdy 13 can
thiét vi quyen loi coa Quy;

- Theo yeu cau ctia nha dau tur hodc nhém nha dau tu dai dién cho it nhit mudi phan trim
(10%) tong s& Chimg chi Qu¥ dang luu hanh trong vong it nhét sau (06) thang lién tyc tinh
16 thoi diém tridu tap Dai hoi nha ddu tu bat thuémg, hodc mdt ty 1€ nho hon theo quy dinh
tai Dleu 1€ Qu¥;

- Viée té chirc Dai hoi nha dau tu bat thudmg phai duoc thuc hién trong vong ba muoi (30)
ngay ké tir ngay c6 thdng béo cude th Dai hdi nha dAu tu bat thudmg.

- Cong ty quan ly Qu¥ phél cbng khai vé vidc tridu tap Dai hi nha déu tu bat thudng. Chém
nhét mudi 13m (15) ngay trude khi dzen ra Dai hdi nha diu tu bat thuomg, Cong ty quan ly
Qu¥ phai théng bao cho nha dau tu v& viée tridu tdp hop Dai hdi nha ddu tr bt thudng,
trong d6 néu r ly do va muc tiéu cia vige tri¢u tap hop bit thudng Pai hdi nha dau tu.

Quyen han vi nhiém vu clia pha dau tw, dai hdi ngwoi diu tu

Pai hdi nha dAu tr do Cong ty quén fy Quy tridu tdp va quyét dinh nhitng vén dé sau:
a) Stra ddi, bd sung Diéu 1& Qu¥;

b) Stra ddi bd sung Hop dong gidm sat;
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Thay ddi chinh séch, myc tidu dau tu cia Quy;

Quyét dinh ty 18 s& hitu cha nha ddu tu nudc ngoai tai Quy;
Quyét dinh/thay dbi phuong 4n phén phdi loi tirc;

Thay ddi mirc gia dich vy tra cho Céng ty quan by Quy;
Thay d6i muirc gi4 dich vy tra cho Ngén hang gidm sét;
Thay thé Céng ty quan 1y Qu¥;

Thay thé Ngén hang gidm sat;

Sap nhép, hop nhét Quy, giai thé Quy;

Thay dbi thoi han hoat dgng ciia Qu¥;

Ting V6n diéu 1& cha Quy;

m) Quyét dinh céc hop ddng, giao dich bét ddng san trong céc trudng hop sau:

t)

- Gi4 mua bt dong san vugt qué mot tram mudi phin tram (110%) va gid ban bét dong
sén thép hon chin muoi (90%) so véi gia tham chidu do t6 chirc tham dinh gia xdc dinh
trong thdi han sdu (06) thang tinh téi thoi diém thue hién giao dich;

- Giao dich c6 gid tri 16n hom hodic bing hai muoi phin tram (20%) tng gid tri tai san
cta Qu¥ sau giao dich; hodc giao dich din téi tong %ié tri cac giao dich da thuc hién voi
cing mot ddi tac trong mudi hai (12) théang gin nhét 16n hon hodc bing hai muoi phan
tram (20%) tong gia tr t3i san cia Quy sau giao dich;

- Dbi voi déi twong tai Khoan 14.2 Didu 14 ciia Diéu 1& Quy: gié tri giao dich dat trén
mudi phén trim (10%) tng gié tri tai san ctia Quy sau giao dich; hofc 1a giao dich dan
t4i tdng gia tri cdc giao dich thic hign véi ciing déi tac d6 trong mudi hai (12) thang
gin nhét dat trén mudi phin tram (10%) tdng gié tri 1ai san cha Qu¥ sau giao dich.
Trong trudmg hop ndy, nha dau tu lién quan khdng dugc thue hién quyen bidu quyét tai
cude hop Dai hoi nha du tu va quyét dinh théng qua giao dich khi ¢é s6 nha dau tu dat
dién sau muoi 1am phin trim (65%) tdng sé phidu bitu quyét con lai ddng ¥;

BAu, mién nhidm, bii nhiém chil tich va thanh vién Ban dai dién Qu¥; quyét dinh mirc thi

lao va chi phi hoat dong ciia Ban dai dién Qu¥;

Théng qua viéc lua chon t& chire kidm todn dwgce chip thuan dé kidm todn béo céo tai chinh

hang ndm cua Quy;

Théng qua té chire dinh gid ddc 1ap (néu cd),

Théng qua t& chirc quéan 1y bt dong san (néu cé);

Théng qua céac béo cdo v& tinh hinh tai chinh, tai san va hoat dgng hang ndm ctia Quy¥;

Xem xét va xir [y vi pham ciia Céng ty quén ly Quy, Ngan hang giam sat va Ban dai dign
Quy gdy tdn thét cho Qu¥; '

Céc vin d& khac thudc thAm quyn theo quy dinh phép lugt vé chimg khon va tai Didu 1€

Quy

2.5.3 Thé thirc tién hanh Pai hdi ngudi diu tur

Cube hop Dai hoi nha diu tr duo tién hanh khi c6 s6 nha dau nr tham dy dai dign cho it
nhit ndm muoi mdt phin trim (51%) tdng s Chimg chi Qu¥ dang luu hanh. Hinh thic
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2.6.
2.6.1

tham gia c6 thé 1A tryc tlep, hodic 0y quyén tham gia, hodic tham du th truc tuyén thong
qua cac phuong tién truyen tin nghe nhin nhu: dién thoai, héi nghi truyén hinh, internet...

- Tmb‘ng hop cudc hop 1an thir nhit khéng du diéu kién tién hanh theo quy dinh trén, cuoc
hop 14n thir hai dugce trigu tip trong thdi han ba muoi (30) ngay, ké tlr ngdy cuje hop lan
thir nhat dy dinh khal mac. Trong truong hop ndy, Dai hdi Nha ddu tu duge tién hanh
khéng phy thude vao s6 nha dau tu' tham du.

- Dbai hdi Nhé dau tu b thé dugce td chire dudi hinh thirc hop tap trung hodic khong tap trung
béng cach Idy y kién bing vin bén.

- Dai hdi Nha dau tu s& do Cho tich Ban dai dién Qu§ chi tri, néu Chii tich ving mat thi
Thanh vién Ban dai dién Qu§ ho#ic bit k¥ ngudi ndo khic do Pai hdi nha déu tu bau ra sé
chu tri.

- Trong théi han bay (07) ngay, sau khi két thic Dai hdi nha dAu tu, hodc sau ngay két thic
viéc lay ¥ kién nha du tu bing van ban, Céng ty quan ly Qu? phai glri bién ban va nghi
quyét Pai hdi nha diu tr cho Ngan hang giam sat, cung cap cho nha ddu tu va cong bd
thdng tin theo quy dinh phap luét.

Quyét dinh ciia dai hdi ngudi dau fur

- M3i don vi Qu¥ s& ¢6 mdt quyén bidu quyét. Ngan hang giam sat, Cong ty quan ly Quy, To
chirc kiém toan, Té chitc quén Iy bit dong san, Té chirc dinh gi4 bét dong san cung cip
dich vy cho Quy duoc quyén tham gia Bal hoi Nha dau tu nhlmg khéng duge biéu quyet

- Dai hdi Nha dAu tr théng qua cic quyét dinh thude thdm quyén bing hinh thirc biéu quyét
hosc lay ¥ kién bing vin ban.

- Quyét dinh cuia Pai hdi nha dau tu duge thong qua t tai cudc hop khi duorc so nha diu tu dai
dién {t nhat chin muoi lam phan tram (95%) tong s6 phidu biéu quyét clia tt c4 nha dau tur
dyu hop chap thudn ddi vdi cac van dé sau:

- Cac nol dung quy dinh tai Diém ), h), j) va k) Khoan 21.) Didu 21 cva bicu 1& Quy;
- Sira d8i cac diém ), h),J) va k) Khoan 21.] Dleu 21 cia D]eu 18 Quy; va
_  Sura dbi Khoan 23.3 Diéu 23 va Khoan 23.7 Digu 23 cua D1eu 1€ Quy.

- Trir quy dinh tai Khoan 23.3 Piéu 23 cua Dleu 1€ Quy, cac quyét dinh ctia Pai hdi nha diu
tu dugc thong qua tai cuoc hop kh1 duge so nha dau tu dai dién it nhit séu muoi 1am phan
tram (65%) tong 56 phleu biéu quyét ca tat ¢4 nha dau tur dLr hop chép thuan.

- Truong hop iy y kién dudi hinh thirc bing vin ban, quyet dinh cua E)al hoi Nha dau tu
dugce théng qua néu duge s6 nha dau tr dai dién cho it nhit 75% tdng s6 phiéu biu quyét
ciia cac nha ddu tu tham gia biéu quyét chip thuén.

Ban dai dién Quy
T6 chirc Ban dai dién Qu¥

- Ban dai dién Qu¥ dai dién cho nha dau tu, duge bdu tai cudc hop Dai hoi nha dau tr hodc
duoc nha ddu tu cho ¥ ksen béng vin ban. Ban dai dien Quy ¢6 tir ba (03) dén mudi mbt
(11) thanh vién, trong dé t&i thiéu hai phdn ba (2/3) sb thanh vién cha Ban dai dién Quy la
thanh vién dgc 1ap khong phai la ngum cd Ilen quan t&i Cong ty quan ly Quy, Ngéan hang
giam sat hodc dai dién theo uy quyén chia ce td chirc ndy.

- Nhiém ky cua Ban dai dién Quy 14 3 (ba) nam. Thanh vién Ban dai di¢n Quy ¢b thé duge
bAu Jai VO’l s6 nhiém ky khong han ché. Trudng hgp cé thanh vién duge biu bd sung hodc
thay thé thanh vién bi mién nhzem, bii nhiém trong th&i han nhiém ky hién tai thi nhiém ky
clia thanh vién duge biu bd sung dé [a thdi han con lai cia nhiém ky Ban dai dign Quy
hién tai.
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2.6.2

2.6.3

Quyét dinh ciia Ban dai dién Quy dugc théng qua bang bidu quyét tai céc cudc hop hoic
lay v kién béng van bém theo quy dinh tai Diéu & Quy. Mbi thanh vién Ban dai dién Quy
¢ mdt phlel.l biéu quyet

Viée dé cir thanh vién Ban dai dién Qui duge quy dinh tai Khoan 16 2 Diéu 16 va Piém d)
Khoan 32.4 Didu 32 Piéu 18 Quy. Trinh ty, thi tyc bd nhiém, mién nhiém, bﬁl nhiém, bdu
b sung thanh vién ban dai dién Qu¥ dugc quy dinh tai Didu 21 va bidu 29 Diéu 1& Quy.

Danh sach ban dai dién Qu¥y

Ong Nguyén Xuin Minh Chirc vu: Chi tich
Ong Pang Thé Pirc Chirc vu: Thanh vién
Ba B4 Ta Anh Chirc vy: Thanh vién

Pai hdi Nha Dau tur thudng nién ndm tai chinh 2016 Qu¥ 'Déu tur Bat dong san Techcom
Viét Nam ngay 10/04/2017 da théng qua viéc tlr nhiém ddi v&i thanh vién Ban DPai dién
Qu¥ Ong Phan L& Hoa cén cir trén thu tir nhiém tai ngay 28/03/2017.

Tiéu chuin lya chon thanh vién Ban dai dién Quy

Trong Ban dai dién Quy phéi ¢6 tbi thifu mot thanh vién ddc 1ap ¢6 trinh dd chuyén mén,
¢d kinh nghlem trong ITnh virc kinh doanh bat déng san, dinh gia bt ddng san; mdt thanh
vién ddc 14p c6 trinh d§ chuyén mon, kinh nghiém lam viéc trong hoat ddng phin tlch dau
tu chimg khoan ho#c quan ly tai san; va mét thanh vién ¢6 trinh d§ chuyén mon v& phap
ludt.

Thanh vién Ban dai dlepn Qu¥ khdng dugce uy quyén cho ngudi khac thyuc hién quyén va
nghia vu coa minh déi véi Quy

Quyén han va nhiém vu clia Ban dai dién Quy

Pai dién cho quyen loi ctia nha dau tu; thye hién céc hoat ddng pht hop véi quy dinh phép
ludt dé bao vé quyén lgi cua nha dau tu;

Phé duyét danh sich céac td chirc cung cip béo gia, nguyén tic va phuong phép xac dinh gia
tri tai san rong; chip thudn céc giao dich theo quy dinh tai Diéu 18 Quy di véi mot s§ céc
tai sén khéng phél la chimg khodn niém yét, dang ky tép trung; phé duyét danh sach cac
ngén hang nhin tién gu1 cia Quy, cac cdng cu tién t& va céc tai san khac ma Quy duoc
phép diu tu. Cic quyét dinh ndy phai duge dua ra trén co so thén trong nhat dé bao dam an
toan tai san cua Qu;

Quyét dinh mirc loi nhuan phan phéi theo phwrong 4n phan chia lgi nhudn quy dinh tai Pigu
[& Qu¥ hodc duge d4 duge Dai hi nha déu tu thdng qua; thdi han va tha tuc phén phbi lgi
nhudn;

Quyét dinh céc vin d& chua c6 su thong nhit giita Cong ty quan ly Quy va Ngan hang gidm
sat tren co s& quy dinh cla phap ludt;

Yéu chu Cong ty quan ly Qu¥, Ngén hang gidm sat kip thot cung cép day du cac tai lidy,
théng tin vé hoat déng quan 1y tai san va hoat dong giam sat;

Thuc hién cac nhiém vu khac theo quy dinh tai Diéu 18 Quy.

Quyet dinh giao dich c6 gia tri dat tir mudi phan trim (10%) téi ha[ muoi phin trim (20%)
tdng gi4 tri tai san cla Qu¥ sau giao dich; hodc giao dich dan téi tong gia tr| cac giao dich
da thye hién véi ciing mot doi tac trong erén hai (12) thang gin nhét dat tr mudi phén
trdm (10%) t&1 hai muwoi phan trim (20%) tdng gi trj tai san cia Quy sau giao dich.

Céc giao dich tai san khéc can sy phé duyét cia Ban dai dién Qu theo quy dinh tai Diéu 18

Quy.
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2.6.4

2.6.5

2.0.6

Cha tich Ban dai dign Quy

- Dai hdi nha du tr bau Chu tich Ban dai dién Quy trong s6 thanh vién Ban dai dién Quy.
Chu tich Ban dai dién Qu¥ phdi |a thanh vién déc 14p.
- Chu tich Ban dai dién Qu¥ ¢6 cdc quyén va nhiém vu sau day:

Lap chuong trinh, ké hoach hoat dong cia Ban dai dién Quy,

Chuén bi chuwong trinh, ndi dung, céc tai liéu phuc vy cudc hop; triéu tap va chu toa
cudc hop Ban dai dién Qu¥;

Theo d&i qua trinh té chirc thue hién cdc quyét dinh cdia Ban dai dién Qu¥;

Céc quyén va nhiém vu khéc quy dinh tai Diéu 1& Quy

Thii tye diéu hanh clia Ban dai dién Quy

ano‘ng hop Cht tich Ban dai dién Quy ving mit hodic mat kha niing thuc hién nhlq:m vy duge
giao thi thanh vién Ban dai dién Quy duoc Chu tich Ban dai dién Qu§ Gy quyén sé thye hién
cac quyen va nhi¢m vy cta Chu tich Ban dai di¢n Quy. Trudmg hop khéng co ngudi duge iy
quyén, cac thanh vién Ban dai dién Qu¥ con Jai chon mot trong sO cac thanh vién déc 14p tam
th&n gilr chire Cha tich Ban dai dién Quy theo nguyen tic nhat tri. Vlec bau lai Chu tich Ban
dai dién Qu¥ s& duge thyc hién tai Pai hoi nha diu tur thudng nién gan nhét.

Dinh chi va bai mifn va biu bd sung thanh vién Ban dai di¢n Quy

- Thanh vién Ban dai dién Quy s& bj Dai hdi nha ddu tu mién nhiém, bai nhiém theo quyét
dinh coa Pai hoi nha diu tu trong cac trudmg hop sau:

Bi co quan Nha nuéc cb thAim quyén ra quyét dinh khoi tb hoic truy t6;

Bi toa an tuyén bd mét hoic b han ché nang luc hanh vi dén sy,

Thude vao cac trudng hop khong duge dam nhiém chie danh thanh vién Ban dai dign
Qu¥ theo quy dinh clia phap luét c6 lién quan;

Nghi huu theo quy dinh ctia phép luét ]ao dong;

Chét hogic mét tich theo phén quyet quyét dinh caa toa dn, co quan ¢6 thdm quyén;

Cé van ban thong béo thanh vién Ban dai dign Quy chdm d{t tr cach dai dién theo uy
quyén cia nha dau tu td chic;

Tiét 1 cac théng tin bao rat 1am anh hudng dén cac quyén va lgi ich hop phép coa
Qu¥ hodc ctia mdt bén tha ba c6 thoa thudn bao mét véi Quy,

Khéng tham du cac cude hop cua Ban dai dién Quy ba (03) lan lién tlep ma khéng ¢
tv do hegp 1§,

Vi pham phap luét hodc Dleu 1& Qu¥ khi thyc hién nhiém vy va quyén han duge giao;

- Thanh vién Ban dai dién Qu¥ mudn tir chirc phéu ¢6 don xin tir chire giri Ban dai dién Quy.
Ban dai dién Qu¥ co trach nhiém trinh don xin tir chire d6 d& Dai hoi nha du tu xem xét,
quyet dinh. Viéc tir chirc clia thanh vién Ban dai dién Quy chi ¢ higu lyc ké tir ngay co
quyét dinh ciia Dai hoi nha dau tu, tuy nhién thanh vién Ban dai dién Qu¥y khéng dugc
hudng thit Jao khi khong thue hién nhiém vu.

- Cong ty quan [y Quy phai triéu tip hop Dai hi nha dAu ur hodic xin ¥ kién bang van ban dé
bau bb sung thanh vién Ban dai dién Qly trong trucmg hop sau day:

a) S6 thénh vién Ban dai dién Quy bi giam thdp hon véi sb thanh vién téi thiéu quy dinh
tai Diéu 1é ndy. Trudmg hop nay, Cong ty quan ly Quy phai trigu tap hop Dai h0| nha
dau tLr trong thdi han 60 ngay, ké tir ngdy s6 thanh vién bj giam thap hon véi sb thanh
vién tdi thiéu quy dinh tai Diéu 1€ nay;

b) S6 lugng thanh vién Ban dal dién Quy doc lap giam xubng, khong bao dam ty 18 theo
quy dinh tai Khoan 24.1 Diéu 24 E)leu & nay.

Trlr(mg hop khac, tai cugc hop gin nhat, Dal hdi nha dau tu bdu thanh vién mdi thay
thé thanh vién Ban dai dién Qu§ di bj mién nhiém, bai nhiém
BAN CAO BACH NIEM YET Trang 38

QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM




o ¥ M &SN

2.6.7

2.7.
2.7.1

2.7.2

Bién ban hop Ban dai dién Quy

Ban dai dién Qu¥ té chitc hop t01 thiéu hai (02) l4n trong mot nam hofic theo yéu cdu cia
Céng ty quan 1y Quy. Trinh tu t6 chirc cude hop, chuong trinh hop va céc tai liéu Ilen quan
duc th(“)ng béo trude cho céc thanh vién theo thdi han quy dinh clia phip luét v& doanh
nghiép, Didu (¢ Quy.

Cudc hop Ban dat dién Qu¥ dugc td chirc khi ¢6 tdi thiéu hai phan ba s6 thanh vién dy hop,
trong d6 s6 cac thanh v;en doc lap phai chlem tir nam muoi mét phén tram (51%) 16 lén.
Thanh vién khéng truc tiép du hop c6 quyén biéu quyet théng qua bd phleu bang vin ban,
Quyét dinh ctla Ban dai dién Qu¥ dugc théng qua neu duo’c tir ndm muoi mdt phan trdm
(51%) tr& 1€n s6 thanh vién dy hop va t&r ndm muoi mot phén trim (51%) trd 1én s6 thanh
vién doc lap thong qua.

Bién ban hop Ban dai dién Qu¥ phai dugc lap chi tiét va & rang. Thu ky va cac thanh vién
Ban dai dién Qu§ tham gia vao phién hop phai ky tén vao cic bién ban cudc hop. Bién ban
hop Ban dai dién Qu¥ phal dugc Jwu gilr tai Coéng ty quan ly Quy theo quy dinh ctia phap
luat vé doanh nghiép va Didu 1& Qug.

Tiéu chi lira chon, quyén han va trich nhiém cda Cong ty Quan ly Quy

Tiéu chudn lra chon Céng ty Quan ly Quf

Céng ty quan Y Quy duoc lya chon phai théa man c4c diéu kién sau:

Puoc thue hién nghié€p vy quan ly Qu¥,

Poc lap v&i Ngén hang giam sat;

Cé day d co s& vat chét, nhan sy dé quén ly Qu¥;

Dong y thye hién cac cam két dbi voi Qu¥ nhu néu tai Phy Lyc 1 va Phy Lyc 3 cla Diéu 18

Quy

Trach nhiém va quyén han ciia Céng ty Quén ly Qu¥

Cong ty quén 1y Qu¥ ludn hoat dong m6t cach cbng béng, trung thuc cho Quy va vi lgi ich

ctia nha déu tu, trénh xung ddt vé lgi ich va hanh déng ngay trong trwdmg hop khong thé

tranh duge xung dt vé lgi ich,

Cong ty quén ly Qu phai dam bdo ring nhén su, t chirc va ban quén tri ¢6 nang luc va

duge co cAu de hodn thanh cac nghia vy dbi v6i nha déu tu, tudn thi Digu 1€ Quy, phép ludt

va thong [& quéc té tt nhit.

Céng ty quéan Iy Quy s& bao dam vigc u quyén trach nhiém cho bén thir ba tufin thi phap

luét va khong anh hudng bt loi dén quyen lgi cia Quy va nha dau tu.

Cong ty quan ly Quy s& tach biét tai san cia timg Quy, tai san ctia Cong ty quan Iy Quy vdi

cac tai san cua Quy, va cdc tai san khac do Céng ty quan ly Qu¥ quaén ly.

Céc cam két cia Cong ty quén ly Quy duge néu tai Phy fyc 1. Cong ty quan ly Quy phai

chiu trach nhiém cho nhimg tdn that dbi véi Quy do minh quén ly trong trudng hgp Cong

ty quan ly Qu? khong tuan tha Phéap lujt va Biéu 1¢ Quy.

Khi quéan 1y bit dong san trong danh myc ddu tu, Cong ty quan |y Quy phai tuén thu nghia

vu theo quy dinh tai Khoan 13.3 va 13.4, Didu 13 cna Diéu 1§ Quy.

Cong ty quan 1y Qu¥ cé cac quyen sau:

*  Nhién gia dich vu quan 1y nhu quy dinh tai Pidu 60 clia Bleu & Quy,

= Quan ly cac Quy khac trong va/hodc ngodi Viét Nam va tién hanh cac hoat déng kinh
doanh khéc duge phép ludt cho phép voi didu kién Céng ty quan ly Qu§ dam bao ¢b
du ngudn lyc dé quan Iy higu qué c4c hoat ddng déu tu clia Quy.

= Tham du Dai hdi nha dau tr va cac cude hop cha Ban dai dién Qu¥;
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* D& cir img vién thich hop lam thanh vién Ban dai dién Quy dé Dai hdi nha dau tu bau
chon;

= Quyét djnh ¢Ac khoan dAu tir clia Qu§ pht hop véi Didu 18 Qu¥, Ban céo bach ciia Quy
va phéap Juét.

2.7.3 Chéam dirt quyén va nghia vu ddi véi Cong ty Quan 1y Quy

Céng ty quan 1y Quy chdm dit quyén va nghia vu ctia minh ddi véi Quy trong cdc trudng

hgp sau:

a) Tu nguyén chém dirt quyén, nghia vu clia minh d6i voi Qu¥ theo cac quy dinh cua
Diéu 18 Qu¥;

b) Theo yéu cdu ctia Pai hdi nha ddu tLr

c) Congty quém Iy Quy bi thu hdi gidy phép thanh lap va hoat dong theo quy dinh tai cla
phép lujt vé chimg khoan;

d) Coéngty quan ly Quy hop nhét, sép nhip v6i mdt cdng ty quéan ly Quy khic;

e) Quy hét thoi gian hoat dong;

f) Céc trudng hop khac.

Ngoai trir truémg hop tai diém e), cdc trudng hop khéce theo quy dinh trén day, quyén va

nghia vu déi v6i Quy cia Cong ty quan ly Quy duge chuyén giao cho mét céng ty quan 1y

Quy¥ khéc phai theo quy dinh ctia phap luét.

2.7.4 Han ché hoat ddng ciia Cong ty Quan Iy Quy

Céng ty quan ly Qu¥ khéng dugce 1a ngum c6 lién quan cua Ngén hang gidm sat cua Quy

ma cdng ty dang quan l¥. Thanh vién hai ddng thanh vién, nhan vién bd phén kiém toan ni

bd, ban kiém soat (nu ¢b), ban diéu hanh, nhan vién cha Cong ty quin ly Qu¥ khong duge

lam viéc & céc bd phan cung cép dich vu lvu ky, gidm sat, quan trj Qu¥ tai Ngéin hang gidm

sat va ngugc lat,

Thanh vién Hbi ddng thanh vién, ban diéu hanh, nhan vién ciia Cong ty quan 1y Quy khong

duge phép yéu cau, ddi hoi hoic tiép nhén, dudi danh nghia ¢4 nhan hofc danh nghta cong

ty, bat ky khoan th lao, 191 nhuén hay lgi ich nao, ngoai céc loai gid dich vu va mic phi 63

duge quy dinh 8 tai Didu 18 Quy.

Ngudi ¢é lién quan cia Céng ty quan ly Quy duge giao dich Chimg chi Quy. Trir trudng

hop 14 giao dich trong dgt chao mua cdng khai hodc trong dgt chao ban, phét hanh ra cong

ching, céc giao dich ndy dugc thuc hién thong qua hé théng giao dich tai s& giao dich

chimg khodn.

Moi giao dich chimg khoén thanh vién ban diéu hanh nhan vién ctia Céng ty quan ly Quy

phéi bao céo Ién bo phén kiém soat nfi b trude va ngay sau khi giao dich dlen ra. Bdo céo

vé glao dich cé nhén phai bao gom thong tin v& loai (m&) chimg khoan, sb Iur0'ng gia giao

dich, tong gi4 tri giao dich, théi gian thyuc hién, phuong thirc thuc hién, s6 tai khodn giao

dich, ¢dng ty chimg khodn noi mo tai khoan giao dich. Béo céo vé glao dich ¢4 nhan phai

duge luu trit va quén iy tip trung tai bd phdn kiém sodt ndi bd va va cung cép cho

UBCKNN khi ¢6 yéu cau.

Trong hoat ddng quan ly tai san cia Quy, Cong ty quan 1y Qu¥ bao dam:

= Khang dugce sir dung tai san cia Quy dé diu tr vao Quy, cdng ty diu tu chimg khoan
khac do minh quén ly;

= Khéng duge sir dyng tai san ay thic dé diu tr vao Quy hodc ngugce lai. Quy dinh nay
khdng ép dung trong trudng hgp khach hang dy thac 1a ¢4 nhén nuéc ngoai, té chuc
100% von nude ngodi va di chép thuan cho phép thyc hién cac giao dich néu trén;

. Khong duorc sir dung tai san clia Qu¥ dé ddu tu vao chinh Cdng ty quén ty Qu¥; khong
dau tur vao td chie 12 ngudi cé lién quan cua Cong ty quan ly Quy, khéng dau tu vao
t chirc ma thanh vién hdi ddng thanh vién, thanh vién ban diéu hanh, nhan vién cua
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2.8.
2.8.1

2.8.2

Cong ty quan 1y Quy la cd dong hodc thanh vién s& hitu trén mudi phan tram (10%)
vén didu 1&;

*  Khéng duge cam két, bao dam két qua dau tu trir trudng hop dau tr vio nhimg san
phém ¢6 thu nhap c6 dinh; khéng duge giao két hgp déng, thuc hién giao dich véi céc
didu khoan bét lgi mét cach bit hop 1y, khéng ¢6 1y do chinh déng.

= Khéng durgce thire hién bit c&r hoat ddng nao vi pham phép luét.

- Céc han ché khic theo quy dinh cGa phap ludt v& td chiic va hoat déng ciia Céng ty quan Jy

Qu¥.

Tiéu chi lira chon, quyén han va trich nhiém ciia Ngin hang gidm sit
Tiéu chuén lira chon ngdn hang gidm sat
Ngdn hang gidm sat duge lua chon phai dap (mg cac didu kién sau:

- La ngan hang thuong mai ¢d gidy chimg nhén ding ky hoat dong luu ky chimg khoan co
chirc néng thye hién céc dich vy luu ky va gidm sat viéc quan ly Quy dai ching;

- Ngén hang glém sat phai hoén toan ddc lap va tach biét voi Cong ty quan ly Quy ma ngin
hang cung cap dich vu gidm sat;

- Thanh vlen hai ddng quan trj, thanh vién ban didu hanh va nhin vién caa Ngén hang giam
sét tryc tiép lam nhiém vu bdo quan tai s4n cla QuS? va giam sat hoat dgng quan Ly tai san
cua Cong ty quan ly Quy (sau day goi tit la nhan vién nghiép vu) khdng duge 1a ngudi ¢b
lién quan hodc tham gia didu hanh quan tri Céng ty quan ly Qu¥ hodc cd quan hé s& hitu,
tham gla gop vbn, nam gitr cd phan vay hodic cho vay vai Céng ty quan 1y Quy ma Ngin
hang giam sat cung cép dich vu gidm sat va ngugc lai.

- Ngéin hang gidm sét, thanh wen hoi ddng quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhén vién
nghi€p vu khong duoge 1a cac dbi tac mua, ban trong giao dich mua, ban tai san cia Quy.
Ngéan hang giam sat chi duoc la dbi tac mua, ban trong giao dich ngoai hdi, hodc céc giao
dich ching khodn duge thuc hién thong qua hé thdng giao dich cla s& giao dich chimg
khoan va /hodc giao dich dau tu fgm tién tai Ngén hang giam sat.

- C6 ddy du nang luc, co sO vt chit va nhan sy dé cung cép dich vu giam sat, luu ky cho
Quy;

- Thuyc hién cac cam két d6i véi Qu§ nbu néu tai Phy luc 2 cla Pidu 1€ Quy.
Tréch nhiém, quyén han ciia ngdn hang gidm st
Ngén hang giam sat c6 nghia vu:

- Pham vi gi4m sat chi han ché trong céc hoat dong ctia Cong ty quan Iy Quf ¢ lién quan tdi
Quy ma Ngan hang gidm sat thue hién chirc ndng giam sat.

- Nghn hang gidm sét ludn hoat dong vi lgi ich cha nha dau tur trong viéc giam sdt viée quéan
ly tai san cﬁa Quy va ddm bao véa chiu trach nhiém bdi thudmg ddy duo cho Quy trong
trudmg hop td chire hru ky phu lam that thodt tai san cia Quy, tar cc trudng hop sau:
Truong hop bt kha khang, nim ngoai kiém soét cia Ngan hang gidm sat ma da duoc quy
dinh r3 vé viéc mién trlr tréch nhiém d&i véi Ngan hang gidm sét trong céc trudmg hop nay
tai Hop ddng giam sat; T4 chire uu k¥ phu c6 trach nhidm bdi thuémg cho Quy vi Hop
déng Iuru ky phu cé didu khoan cho phép Cong ty quan ly Qu¥ thay mat cho Quy yéu cdutd
chire Juu ky phu phai bdi thucmg theo hop dong; Ngén hang gidm sét da thuce hién day du
trach nhiém thdm dinh va cdc hoat ddng lién quan t6i viée uy quyén theo dung quy dinh
cha phédp Juét. Ngan hang gidm sat phdi ddm bdo nhén sy, t& chire va hé théng quan tri c6
d nang fuc va co cdu dé hoan thanh céc nghia vu dbi v&i nha ddu tu va tudn thi theo quy
dinh ca phép lut, Didu 1& Quy va Hop ddng giam sat.

- Ngéin hang glam sat s& dong vai trd 14 ngdn hang giam sdt va luu ky cho céac tai san cua
Qu¥ dugce tién hanh theo ding quy dinh cta phép lut, Didu 18 Quy va Hop dong giam sat.
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2.8.3

2.9.
2.9.1

Ngan hang giam sat phai tach bach tai san cia Quy véi tai san ciua Cong ty quan ly Quy, tai
san chia cac Quy khac, tai san clia khach hang khac cta Ngan hang gidm sat va tai san cia
chinh Ngéin hang giam sat. Ngan hang gidm sit phai giam sét viéc tinh todn NAV cia Qu¥
phu hgp véi quy dinh ciia phap luat va Didu I va dam bao NAV dugc tinh todn chink xac.
Ngén hang gidm sét phai chiu trach nhiém cho nh&ng thiét hai gy ra cho Qu¥ trong trudmg
hop Ngan hang gidm sat khong tuan tha phap luat Piéu 18 Quy va Hop déng giam sat.
Ngén hang gidm sat phai xr Iy céc giao dich v& ching khoan, thanh todn nhitng khodn chi
phi/gia dich vy horp Iy, hop & phu hgp v6i chi thi hop phép cia Céng ty quan [y Qu¥ hodc
c6 thé tir chdi cac chi thi dé néu ¢6 co so tin ring nhimg cht thi ndy 1a khong hop phép
hodc khdng phit hop voi Pidu 1& Quf. Viée tir chdi cang vgi ly do phai duge giri bang vin
ban téi Céng ty quan ty Quy va ban sao cila wcc tir chéi ndy phai dugce giri dén UBCKNN.
Ngén hang gidm sat thanh todn tién cho nha dau tu khi Qu§ phan phéi thu nhép, hoic khi
Quy thanh 1y, giai thé va céc truénng hgp khéc theo chi thi cia Cang ty quan ly Quy phi
hop véi phép ludt va Didu 1& Quy.

Thye hién d6i chiéu thudng xuyén tai san cla Quy v Cong ty quan ly Qu¥.

Céc nghia vy khéc quy dinh tai Khoan 2, Diéu 33, Théng tu 228/2012/TT-BTC ngay 27
thang 12 nim 2012 vé hudng dén thanh 18p va quén ly Quy dAu tur bat ddng san.

Ngén hang Giim sat c6 quyén:

Pugce quyén xem xét ]al néng lyc va cdc quy trinh clia Cong ty quan 1y Qu¥ trong qua trinh
quan ly Quy va yéu cau Cong ty quén Iy Quy chinh stra ndu can thlet

Pugce quyen tham dy Pai hoi nha dau tu nhung khdng dugc quyén biu quyét.

Puge quyén nhén gla dich vy cung cép dich vy gidm sat va luu ky phd hop véi Hop dong
giam sét dirge ky két gifta Cong ty quéan ly Qu¥ thay mit cho Quy va Ngén hang gidm sat,
Piéu 1& Qu¥ va phap ludt.

Chim dirt quyén va nghia vy d6i véi ngdn hang giam sat

Ngén hang gidm sat cham dit toan by quyén va nghia vu cia minh dbi v& Quy trong cac

trudng hop sau:

= Ngén hang, gi4m sét bj chia, tach, giai thé, pha san, bi hop nhét, bi sap nhép, hoic bj
thu hdi gidy chlmg nhan dng ky hoat d¢ng luu ky chung khoén;

*  DPon phuong chim dirt hgp ddng luu k¥, hop dbng giam st duge ky két gitra Cong ty
quan ly Qu¥ thay mit cho Quy va Ngin hang giam sét;

»  Quybi glal thé, bi hop nbét, bi sép nhap,

= Theo quyét dinh ciia Pai hoi nha dau tu ctia Quy,

= Céctrudng h0'p khéc theo quy dinh cba phap luét.

Néu Ngan hang gi4m sat don phuong chdm dit hop ddng luu ky, hop ddng giam st duge

ky két gitra Cong ty quan Iy Quy thay mit cho Quy va Ngan hang gidm sit thi Ngin hang

giam sat phél cd thong bao trude it nhét 30 (ba muci) ngay cho Céng ty quan ly Qu¥.

Viéc chuyén giao quyén va nghia vy ddi voi Quy ctia Ngan hang gidm sét duge chuyén

giao cho mdt ngan hang gidm sat khac phai theo quy dinh cla phép luat.

T4 chire dinh gia dde lip

Tiéu chuén lra chon td chire dinh gia doc lap

Té chirc dinh gi4 cho Quy thoa min cac didu kién sau:

La doanh nghiép thim dinh gi du diéu kién hoat dong dinh gia tai thdi didém ky hop déng
vl cdng ty quan ly Quy theo quy dinh phap ludt vé tham dinh gi4, hoic 1a t6 chire kinh
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doanh b4t ddng san uy tin ¢é chirc nang dinh gia bat dong san theo quy dinh ctia phép luft
v& kinh doanh bét dong san;

Khong phai 1a ngudi ¢6 lién quan cha Cong ty quén ly Qu¥, Ngan hang gidm sét, nha dau
tu Ion cua Quy; khdng phai Ja d6i tac trong cac giao dich tai sén véi Quy; khong phai 1a
ngum ¢6 lién quan 161 déj tac trong giao dich hang muc bit dong san ma td chirc dé dy
kién d inh gla

C6 tbi thiéu ba (03) nthan vién cé thé thdm dinh vién vé glé du didu kién hoat dong dinh gia
tai thoi diém ky hgp ddng; hodic c6 chimg chi dinh gia bt dong san. Cac nhén vién nay c¢d
t6i thidu nam (05) n&m kinh nghiém trOng hoat dong dinh gia glé trj bat déng san;

Co uy. tin, kinh nghlem dao dirc nghé nghiép va dap tmg céc didu kién khac theo quy dinh
tai Didu 1& Quy va cac tidu chi khac cia Cong ty quan ly Quy.

2.9.2 Quyén va nghia vy ciia t6 chirc dinh gia ddc lap

Quyén cia to chirc dinh gia déc 1ap:

= Yéu clu Cong ty quan ly Quy cung cip day du thong tin dé viée dinh gia dat dugc két
qué chinh xac nhét.

»  Thu gié dich vu theo quy dinh.

Nghia vy ciia 16 chirc dinh gia ddc 1p:

T chire dinh gid va chuyén vién dinh gi phai tuén tha:

. Khong duge dinh gla ddi v6i bat dong san ma td chirc dinh gi4, hodic chuyén vién dinh
gi4 ciing ta déi tac giao dich téu sdn dé, hodc Ja nguol ¢6 lign quan 16i déi tac glao dich
tai san do; khdng dugce cung cép dich vy dmh gia cho coéng ty quan ly Quy ma td chirc
dinh gi4, hodc chuyén vién dinh gia la cb dong, thanh vién g6p von s¢ hiu tir ndm
phan tram (5%) von diéu & trd 1én tai Céng ty quén ly Qu¥; hodc co bd, me, vo,
chdng, con, anh, chi, em rudt la thanh vién trong ban didu hanh, hoic k& toan truéng
ctia cOng ty quan ly Quy, thanh vién hdi ddng quan tri, hdi ddng thanh vién, chi tich
cbng ty quan Jy Qu¥. Té chire dinh glé chuyén vién dinh gia khong duge giao dich tai
san véi Qu¥ lam anh hudng téi nguyen thc dbc lap cla hoat dong dinh gid;

» T3 chirc dinh gia, chuyén vién dinh gia khong duge thong ddng véi Cong ty quan 1y
Quy hoic déi tac giao dich tai san cla Quy hogc ding lgi ich vat chét, gy stc ép, mua
chudc dbi véi cong ty quan ly Quy, ddi tac giao dich tai sdn coa Quy nhim Jam sai
lech két qua dinh gi4; goi ¥ hodc nhan cac loi ich dudi bat ky hinh thire ndo ngoai gia
dich vy dinh gid quy dmh tai hop dong;

= Luu trit hd so, tai liéu v& dinh gi4; cung cap hé 50, 1ai lidu dinh gi4 theo yéu céu bang
van ban cia co quan quén Iy nha nude ¢b thim quyén;

*  Chi dugc cung cép dich vu dinh gid bt ddng san cho cling Qu¥ 15i da trong hai (02)
ndm lién tuc;

»  Tuén thu ddy da cac quy dinh vé trach nhiém, nghia vu cua phap ludt vé thédm dinh gid.

2.9.3 Hoat djng dinh gia ciia td chirc djnh gia doc lap

Hoat dong dinh gid bat dong sin cua td chitc dinh gid doc Jap phai tudn thii cac nguyén tic sau:

a)

b)

M3i hang muc bat dong san cha Quy phai dugc dinh gia dinh ky t6i thidu mgt An trong
mbt nim va tai cac thoi didm khéc theo yéu ciu cha Ban dai dién Quy, Pai hdi nha dau tu.

Dinh ky ba (03) nim mét 14n, toan bd danh muyc bat dong san cia Quy phai dugc dinh gia.

lai, trur trudng hop Pai hoi nha ddu tu cb quyét dinh khac Moi hoat d9ng dinh gid, dinh gia
lai cac bt ddng san clia Qu¥ chi duge thye hién bdi td chirc dinh gia d& dugc Dai hdi nha
dau tu phe duyét;

Ngodi viéc dinh gia theo quy dinh tai Diém a trén ddy, cic bt dong san cia Quy con phal
duoc dmh gia lai trude khi giao dich hogc trude khi Qu¥ phat hanh thém Chtmg chi Quy dé
ting von. Viéc dinh gié lai bét dong san quy dinh tai Khoan nay ¢d thé khong can thye hién
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d)

h)

i)
K)

trong truﬁmg hop thoi diém giao dich khéng virgt qué séu (06) thang, ké tir thoi diém dinh
gid gan nhit;

T4 chirc dinh gia chi xac dinh mérc gid tai mot dia diém va thoi diém nhét dinh theo tiéu
chuin thim dinh gia, phi hop muc dich sir dung nhét dinh duge néu trong ching thu tham
dinh gi4;

Co s& dinh gid Ja gla tri thi trudng va gia tri hop ly xac dinh theo nguyen tic phd hop véi
quy dinh phap ludt v& kinh doanh bat dong sdn va phap luat v& thdm dinh gid. Gid trj bat
dong san phal dwgc thuc hign bai tdi thidu hai phuong phip. Viéc lya chon phuomg phap
dinh gia va két qua dinh gia phal duge gidi thich chi tiet. Phurong phap dinh gia Iya chon
phai phi hop véi s6 tay dinh gia dd duge phé duyét bot Pai hdi nha dau tr va Ban dai dién
Qu¥, phu hqp v6i théng 18 va cdc quy dinh caa phap luat vé kinh doanh bat déng san va
phép ludt vé thdm dinh gla Quy trinh va phuong phéap dinh gia bat déng san trong danh
muc clia Qu¥ theo cac ngi dung do phap luét quy dinh;

Théng tin, dir liu sir dung trong hoat dong dinh gla phai duge clp nhat ddy di, chinh xéc,
kip thén va dugce didu chinh mot céch khoa hoc va hop ly. Viée didu chinh dir liéu, théng
tin phél duge giai thich chi tiét, cu the;

M©bi bat dong san chi duoc dinh gid bdi cing mét té chire dinh gid ti da 14 hai lan lién tuc;
Binh ky hang nim, t& chirc dinh gid ¢ trach nhiém tong hq:rp bao c4o vé hoat déng dinh gia
céc hang muce bét ddng sin da thuc hl(;n trong nam va gui Ban dai dién Qu§, cong ty quan
ly Quy dé tong hop trinh Pai hdi nha diu tu thudng nién. Bao céo hoat ddng dinh gid bao
gdm céc ndi dung theo quy ¢ dinh cla phap [uét.

Chuyén vién dinh gia cuia td chire dinh gia duo’c giao truc tiép thuc hién dinh gia bat dong
san, khi ket thuc cdng viée phéu lap bao cdo két qua dinh gid va chiu trach nhiém trude
phéap luét vé két qua dinh gia va y kién nhan xét ciia minh trong bao cho két qua dinh gia.
Bao céo két qua dinh gid phai pht hop véi céc tiéu chuén thdm dinh gia Viét Nam va bao
gbm 18 thidu cac ndi dung theo quy dinh clia phap luat.

Béo cdo két qua dinh gia phai duo‘c 14p mdt cach doe lép, khach quan, trung | thue, c6 chit
ky cua chuven vién dinh gia truc tiép thyc hién viée dmh gia va Téng giam doc hodc glam
dde clia t& chirc dinh glé hodic cua nguti dirge iy quyén bing vin bén clia Téng giam dbc
hoac Gidm dbc cua td chire dinh gia. Béo cdo dinh gié phai ¢4 ndi dung rd rang, khing gdy
hiéu nham, thong tin trong bao co phai ddy dii va chinh xac.

T4 chire dmh gia phai thdng bao két qua dinh gia bang van ban duéi hinh thie chimg thu
tham dinh gla cho Cong ty quan 1y Qu¥.

Chimg thu thdm dinh gia phai r& réng, chinh xac va d4 ay du, khong gdy hiéu [dm dé nha déu
tr ¢6 thé dua ra cac qu)/et dinh diu tu. Chimg thu tham dinh gid chi ¢6 gid m déi vai tai
sé&n dmh gia tai thai diem dinh gid; cd gia tri rang budc trach nhiém dbi véi td chirc dinh
gia v& két qué dinh gla va két ludn trong chimg thu thim dinh gi4. Chimg thu thdm dinh gi4
phai bao gom ti thiéu cac ndi dung theo quy dinh cia phap [udt.

Sau thdi diém dmh gid, trudmg hop phét sinh nhitng thay ddi 1on tac dong dén gia tri ciia tai
san dinh gia, thi tb chirc dinh gi4, chuyén vién dinh gia cé trach nhiém cép nhat nhu‘ng thay
ddi dé vao bio céo két qua dinh gia, chimg thu tham dinh gid. Trong trufmg hop cén thiét,
cong ty quan ly Qu¥ phai phét hanh ban cdo bach bd sung hodc thay thé chimg thu thém
dinh gla trong ban cao bach.

m) T4i thiéu hai nim mét 1in, Céng ty quan 1y Quy phai trinh dai hdi nba dAu tur thay dbi td

chire tham dinh gid.

2.10. T chirc Quan ly Bt dong sin

2.10.1 Tiéu chudn lya chon, nguyén tic va quy trinh thay thé T4 chire quan 1y bit dgng san

Tiéu chudn liwa chon T chitc quan Iy bdt dong san

Té chire quan 1y bét dong san cho Quy thda mén céc diéu kién sau:
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2.10.2

T4 chie kinh doanh dich vu bét dong san hoat dong theo quy dinh cua phép ludt vé kinh
doanh bt dong san,

C6 du nang lue vé co so vat chét va nban sy d& thay mit Qu§ thuc hién vige bdo quén, giit
gin, tréng coi, van hanh va khai thic b4t ddng san theo hogp dong quén 1y bat dong san
Khéng phai 12 ngudi ¢b lién quan ctia Cong ty quan 1y Quy, Ngan hang gidm sat;

Cé uy tin, kinh nghiém, dao dirc ngh? nghiép va dép (mg céc didu kién khac theo quy dinh
tai Didu & Quy, cac tiéu chi khac cia Cong ty quan Iy Quf va quy dinh cta phap ludt.

Nguyén téc va quy trinh thay thé t6 chiec quan ly bét dong san:

T4 chirc quan 1y bt ddng san va hop dong quan 1Y bét dong san phai dugc Dai hoi nha dau
tu thdng qua.

Quyén va nghia vu cua td chirc quan ly bit ddng san

Quyén ciia 16 chirc quan Iy bdt dgng san

Nhin gi4 dich vu quan 1y bét dong san nhu quy dinh tai Didu 62 clia Dicu I§ QuY;

Thuc hién céc hoat dong giam sat, quén Iy kinh doanh khai théc va str dung bat dong san
T4i diy quy?n cho td chirc khac dép émg tiéu chi lya chon cua Pai hoi nha dau tu, thyc hién
viéc quan ly bét dong san sau khi di dugc Ban dai dién Quy, Cong ty quan ly Quy chip
thuén.

Nghia vy cua 16 chitc quan Iy bdt déng san:

Giam sat thuomg xuyén, lién tuc, quén ly moi hoat ddng kinh doanh, khai thac va stir dung
bit dong san, bao dam bét déng san dugc quan 1y, vén hanh, khai théc, st dung hiéu qua,
an toan; cht lugng dich vu cung cAp phit hop vdi tigu chi va yéu cau Cong ty quén ly Qu,
Ban dai dién Qu¥ va céc diéu khoan tai hop ddng quén ly bt dong san;

Tuain tha céc quy dinh ctia phap ludt vé kinh doanh bit déng san va cac quy dinh clia phap
luat khéc khi quan ly, khai théc, sir dung bat déng san. Cén trong, 1w nguyén, trung thue va
vi 101 fch cao nhét cia Quy. Hoan toan chju trach nhiém tai chinh va phap 1y vé nhimg thit
hai gy ra cho bAt ddng san va Qu¥ béi nhén vién clia minh hoic céc td chire, ca nhan cung
cép dich vu cho minh;

Chi duogc tai uy quyén cho t& chirc khac dap ting tiéu chf lya chon cla Dai h6i nha dau tu,
thue hién viéc quan 1y bat dong sin sau khi da dugc Ban dai dién Quy, Cong ty quan ly
Quy chdp thugn. Viée ay quyén khﬁn% lam giam tréch nhiém hodc thay ddi trach nhiém cia
T4 chirc cung cAp dich vu quan ly bat djng sén. Té chirc quan ly bat ddng sin phéi chiu
hoan toan trach nhiém v& tai chinh va phap ly phat sinh tir viéc Gy quyen;

Moi hoat dong sira chira, bao tri, ning cép, md réng dién tich khai thac, sir dung, thay dbi
két chu bat dong san chi duge thyc hi€n sau khi da ¢6 ¥ kién chip thuan coa Cong ty qun
Iy Qu¥, Ban dai dién Quy theo guy dinb cta hop d%)ng quan ly bat dong san,

Cung cép dAy du, chinh xac thong tin cho Cdng ty quan Iy Qu¥ v& tinh hinh kinh doanh va
tridn vong bién dong phan khic thi trudng cua logi bAt dong san dang quan 1j. Dinh kY
hang ndm, td chirc cung cép dich vu quan 1y bét dong san c6 trach nhiém giri Cong ty quan
1y Qu¥ bao cao vé két qua hoat dpng quan ly bit dong san. Béo cdo phai bao gdm day du
cée ndi dung theo mu duge phép luat quy dinh;

Bao mat moi théng tin c6 lién quan tgi bat déng san va céc hoat ddng kinh doanh va khai
théc bt dong san dang quan ly. Trir co quan quan 1y nhd nude cb thdm quyén, t6 chic
cung c¢Ap dich vy quan ly bt ddng san khdng duge cung cép cac thong tin néu trén cho bit
ky 16 chrc, c& nhén nao, ké ca cdc by phén kinh doanh khac coa chinh t chirc cung cp
dich vu quéan ly béat dong san;

T4 chire cung cAp dich vu quan 1y b4t dong san chiu trach nhiém bdi thudng cho Quy trong
trudmg hop do sy cdu tha, khong cén thin giy thiét hai tai san trong qué trinh quan ly bt
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dang san, ké ca trong trudng hgp do 13, sai sot hode hanh vi lira ddo ctia nhén vién cda td
chic nay, hay cua t& chire, ¢4 nhén 14 bén thir ba cung cép dich vu ¢6 lién quan to1 hoat
ddéng quan ly bAt dong san, trlr trudng hop Dai hoi nha diu tr c6 quyét dinh khac.

Kiém todn, ké toan va ché dd bao cdo
Tiéu chuéin lya chon va thay abi cong ty kiém todn

Céng ty kiém toan dugc lya chon phai dugce thanh lap hoat dong phty hop véi quy dinh cta
phap lut va phai nim trong danh sch cac cong ty kiém toan dugc phép kiém toan Qu¥ dai
ching do co quan Nha nude ¢6 thim quyén chép thuin va khong duge 1a ngudi cé lién quan
cia Cong ty quan ly Quy va Ngén hang gidm sat. Nam dAu tién, cong ty kiém toan ciia Quy
s& duge Chng ty quan 1y Quy dé cur d& Dai hoi nha diu t théng qua. Cac ndm sau do, Dai
hdi nha dau tur Oy quyén cho Ban dai dién Qu¥ thdng qua vige jyra chon cdng ty kiém toan.
Céng ty quan 1y Qu¥ s& d& xuét voi Ban dai dién Quy it nhat (02) cng ty kiém toan dé kiém
todn cho Quy.

Ché dj ké toan
Qu¥ s& ap dung ché do ké toan Viét Nam va tudn thu cac quy dinh khac lién quan t&i cong
tac kb t0an cho OQu do cac co quan c6 thim quyén quy dinh.

B4o cao tai chinh

- Céng ty quéan 1y Quy cé trdch nhi¢m duy trl s& sach k& toan va chudn bi bao céo tai
chinh cho Qu¥. Céng ty quan ly Quy co thé ay quyén cho mét nha cung chp dich vu dé
thuc hién cbng viéc nay. Moi sb sach ké toan va bao céo tai chinh cia Qu¥ s& duoc luu
tal van phong cia Cong ty quan ly Qu¥ hodc clia nha cun cép dich vu ma Cong ty quan
Iy Qu¥ uy quyén. Ban dai dién Qu¥ ¢6 quyén kiém tra bat ky béo céo, s& sach ke toan,
hoZc tai 1iéu nao cia Quy.

_ Béo c4o tii chinb trinh bay truée Dai hdi nha dAu tr s& do Ban giam ddc Céng ty quan
Iy Qu¥ ky va Chu tich Ban dai dién Quy thay mit cho Ban dai dién Quy phé duyét. Cac
bao cdo cia Cong ty kiém todn va cta Ban dai dién Quy, néu cé, s& dugc dinh kém cing
cic bao cho tai chinh. Céc bao cdo nay s& duoc trinh bay tai Pai hdi nha dhu tu va bit cir
nha diu tu nao ciing ¢é thé xem céc bdo céo d6.

. Tht ¢4 cac bao cdo tai chinh hang nam déd dugc kiém todn cung v§i bdo cao kiém toan
déc lap bao gdm moi tai liéu budc phai dinh kém khac theo yéu ciu cta phép ludt sé
duge trinh bay tai Dai hdi nha dAu tr va cong bd cong khai trén website cua Cong ty
quan Iy Quy d& nha déu tr cd thé tham khao

Béo cao khac

Céng ty quan ly Quy phai tuén thi cac quy dinh cia UBCKNN vé& ché db bao céo va Cong
bé théng tin lién quan dén cac hoat dong cua Quy.

Muc tiéu va chién lrge diu tr ciia Qu¥

Muyc tiéu diu tw

Muc tiéu co ban caa Quy 1a mang lai lgi nhuén déu dan va dn dinh cho nha dau fu cling nhu
ting trudng dai han cua tai san rong trén mdt don vi Chimg chi Qu¥ nbam mang t&i mic foi
nhuan hép din cho cic nha dau tu khi mua chimg chi Qu.

Chién lrge diu tr ciia Quy
Chién lrge ddu tu bat djng san:
Thot han ddu tir: dai han
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Loai hinh bét dgng san: tdp trung vao cac b4t dong san 1a tda nha vin phong, khach san, khu
nghl dudng, trung tam thuong mai... nhim mang lai ngudn thu én dinh tir viée cho thué va
khai théc kinh doanh. Ngodi ra, Qu¥ ciing s&€ xem xét céc bat dong san nha ¢, dy 4n, chung
cur.... duoc dAu tr xdy dung bdi cae t chirc uy tin, ¢é xu huéng ting gid t6t nham thu dugc loi
nhuén tir tang gia bét dong san.

Vi tri bt dpng san: D41 voi cac khu van phong, trung tdm thuong mai, tp trung vao cac bit
dong san tai trung tim cac thanh phd 16n (Ha Noi, Ha Chi Minh, Ba Nang ...), ¢6 vi trf déc
dia, giao thong thuén lgi, nim trén céc truc dudmng chinh 16m hodc trong cac khu d6 thi lon, hién
dai. D6i véi khach san, nghi dudng, Qu¥ tap trung vao cac bat ddng san tai cac thanh ph du
lich, nghi dudmg 16n, thu hit phiéu khach du lich va ¢d tidm nang phét trién lén (Nha Trang,
Quiang Ninh, Phit Quéc, Da Ning ...).

Chién luge dau tw chimg khodn:

Bén canh bit dong sén, danh myc b phiéu du tr clia Quy (néu cd) bao gdm cac ch phiéu
niém yét hang dAu (blue chips) trén HSX, HNX; cb phiéu cha céc cong ty co tiém ning ting
trudng tét va cd ty trong L6n trong chi s chimg khoan 2 san. Quy ciling co thé diu tu vao cd
ohiéu cua céc cong ty chua niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

Tai san ¢6 thu nhap cb dinh c6 chat lugng tin dung tt (néu ¢6) bao gdm tien gii ngn hang,
(réi phiéu Chinh phu Viét Nam, tréi phiéu chinh quyén dja phuong, trai phiéu c6 bao lénh caa
Chinh phu, tréi phiéu doanh nghiép. Céc doanh nghiép duge hea chon dé dua vao danh myc
dhu tir ciia Qu¥ la céc doanh nghigp ¢ mic dinh gia hip dén, td¢ 49 tang truémg doanh thu va
lgi nhudn trong trung va daj han cao.

Cic tai san dwoe phép diu tw
Danh muc dau tu coa Quy bao g(’jm cac loai tai san sau ddy tai Viét Nam:

- Guri tién tai cac ngin hang thuong mai theo quy dinh cta phap tudt ngan hang;

- Cong cy thi truong tidn té bao gdm gidy & cd gia, cong cu chuyén nhugng theo quy dinh
trong linh vyc ngén hang;

_ Tréi phiéu Chinh phu, tréi phiéu duge Chinh phu bio lénh, trai phiéu chinh quyén dia
phuong;

_ Cb phiéu niém yét, cd phiéu ding ky giao dich, tréi phiéu niém yét trén So Giao dich
chimg khoén ctia Vigt Nam;

- Cb phiéu chua niém yét, b phiéu chua dang ky giao dich cla ¢ong ty dai chung; trai phiéu
chira niém yét cila céc 10 chirc phat hanh hoat dong theo phap ludt Viét Nam; ¢d phiéu cua
cdng ty cd phén, phén vbn gép tai cong ty trach nhiém hitu han;

. Chc chimg khoén va tai san khéc theo quy dinh cia php [udt va huéng dan cia Bo Tai
chinh;

- Bt dong san dap img quy dinh khoan 2 didu 91 nghj dinh 58/2012/ND-CP ban hanh ngay
20/7/2012.

Céc sin phédm diu tu dy kién:

- B4t dong san: Xem xét diu tu cac dir 4n moi tiém niing cua cdc tdp doan bit ddng san uy
tin nhu Vin Group, Novaland va co hdi dAu tu tai cac trung tdm thuong mai cén hd di
hoat déng v&i ngudn thu 6n dinh va dinh gid hép dan.

_ Cb phiéu; Xem xét dau tu cb phiéu bluechip ¢6 dinh gid hp din, dic bigt cac od phiéu
hang d4u trong Vinh vy bét dong san véi Quy dét lon, tidm niing ting truéng manh nhu
Vingroup, Novaland, Piét Xanh. ...

- Trai phiéu: Xem xét dAu tu céc trai phiéu B4t dong san cd 1gi tic cao, phat hanh bai cac
t chire uy tin, tai san dam bao tot.
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Hién nay, von diéu 1¢ )ap quy lin ddu cia TCREIT méi chi 14 50 ty dong. Tuy nhién, véi
chién luge, muc tiéu dAu tu ciing nhu cac san phdm dau tr dy kién, Quy dau tr bit dong
sin s& tang vén dé dap tmg nbu cdu ddu tu trong tuong lai gan.

A A
Co cau dau twr

Loai hinh déu tw NAV

Bit dong san dap ¢mg quy dinh khodn 2 didu 91 nghi dinh
58/2012/ND-CP ban hanh ngay 20/7/2012

Cb phiéu cla tb chirc phat hanh 13 t§ chirc kinh doanh bat dong 65% - 100%
san ¢ doanh thu hodc thu nhap tir viée s& hiru cho thué va kinh
doanh bét déng san dat téi thidu 65% téng doanh thu hodc thu
nhép.

Tai san ngoai bt ddng san:

Gri tién tai c4c ngéin hang thuong mai theo quy dinh cua phap
Judt ngdn hang;

Cong cu th truomg tidn ¢ bao gdm gidy to ¢6 gid, cong cu
chuyén nhurong theo quy dinh trong linh vire ngén hang;

Trai phiéu Chinh phu, trdi phiéu dugc Chinh phi bao Yanh, tréi
phiéu chinh quyén dia phuong;

C5 phidu niém yét, cb phiu ding ky giao dich, tri phiéu niém 0% - 35%
y&t trén S& Giao dich Chimg khodn cua Viét Nam;

Ch phibu chua niém yét, c0 phieu chua ding ky giao dich coa
cong ty dai chiing; tréi phiéu chua niém yét cia (o chire phét
hanh hoat déng theo phap lut Viét Nam; 6 phiéu cia cong ty
cé phan, phin v6n gép tai cong ty trach nhi¢m hitu han;

Céc chitng khoén va tai san khac theo quy dinh cua phap ludt va
huéng din cGa B Tai chinh;

Han ché diu tur

Khong duge ddu i qué ndm phin tram (5%) tong gid tri tai sin cla Quy vao chimg khoan
phét hanh bdi cling mdt td chire, trlr trai phiéu Chinh phu;

Khéng dugc diu tur qué mudi phan trim (10%) tdng gi4 tri tai san cda Quy vao chimg
klgoén phéat hanh caa mdt nhoém cdng ty co quan hé cdng ty me, cdng ty con, cong ty lién
ket;

Khong duge du tu vao qua 10% tdng s chimg khoén dang luu hanh ctia mot td chirc phét
hanh, ngoai trir trai phiéu chinh ph.

Téng gia trj cac dy 4n bit dong san trong qué trinh xdy dyng khdng dugec vuot qua 10%
tbng gia tri tai san clia Qu¥;

Tdng gi4 tri céc khoan vay cia Quy khdng vuot qud nim phan tram (5%) gid tri (ai san
rong ctia Qu¥ tai thai diém thuc hién.

Khéng duge sir dung vbn va tai san cua Quy dé cho vay, bao lanh cho céc khodn vay, trir
trudmg hop dAu tu tién giri theo quy dinh tai Diem a Khoan 10.4 Didu 10 Piéu & Quy,
khéng duge sir dyng tai san ctia Quy dé thye hién céc giao dich ky Quy (vay mua chimg
khodn), ban khéng (cho vay chimg khoén dé bén),
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- Khéng dhu tu vao chinh chimg chi cia Qug, dAu tr vao cdc Quy diu tu chitng khodn, cong
ty ddu tu chimg khoan thanh lép va hoat dong & Viét Nam.

- Khi thue hién diu tr vio bit dong san, Quy s& bao dim vé thdi gian nim gilr bat dong san
va loai bit ddng san phi hop theo quy dinh tai Khoan 10.7, Diéu 10 ctia Diéu 1& Qu§.

CAc riii ro khi diu tir vio Quy
Rii ro thj trurdmg

R ro thi teudmg 14 rii ro dn dén gi4 thi trudng thay ddi, vi dy nhu cdc thay déi vé GDP, lai
sudt, ty gid héi dodi, tinh trang thit nghiép, thi trudng chimg khodn ... déu c6 thé anh hugng
t¢1 cac khoan du tur bAt dong san va cée khoan dau tr chimg khoan.

D6i véi bit dong san, cac rii ro ndy cd thé anh hudmg téi ¢a lgi tire tir viée cho thug, kinh
doanh bt dong san cling nhu gié tri cic cac bét déng san cua Quy. Bén canh do, bat ki sy sut
gidm coa céc didu kién kinh t€ vi md nao trong khoang thoi gian gilta lic cac dy én bit dong
san dugc phé duyét, chinh thirc trién khai va di vao hoat dong déu anh hudng t6i sirc mua trén
thi trudmg, 1am giam mac loi nhuén dy kién thu dugc tir cac du 4n bat déng san da.

D&i voi chimg khodn, Gia tri thi trudng cia chimg khodn ma Quy dau tr vio s€ tang hay giam,
dai khi nhanh chéng hosic d§t ngdt ngoai dyr doan. Gia trj thi trudng cia chitng khoan ¢6 thé bi
giam boi cac hoat ddng mua, ban trén thi trudng hofc céic hoat ddng khéc lién quan dén cung,
cAu cua chimg khoén dé. Gid ¢ xu huéng giam khi ¢ nhidu ngudi ban hon ngudi mua trén thi
trudmg. Tuong tw nhu vdy, gid ¢6 xu hudng ting 1én ca khi ¢6 nhidu nguoi mua hon ngudi ban
trén thi truong.

C6 nhidu nhan t6 gép phdn tao ra rii ro thi truong, Cac didu kién kinh té vi mé s& duge Cong
ty quan ly Qu¥ theo ddi thudng xuyén d& danh gia cdc nhén t6 chung c6 anh hudng dén thi
truong bat dong san, thi truedmg chitng khodn, tir chinh sach tién té va tai khoa, ky vong vé lam
phat, tdm ly kinh doanh cho té thué va céc thay dbi vé nhan khiu hoc.

Rii ro lai suat
< Bat dong sdn:

Mic du 131 suit khdng tac dong truc tiép dén gid clia chimg chi Qu¥ niém yét nhung lai ¢ tac
d6ng truc tiép dén céc bit dong san ma Quy nam giir. Lai sudt ting cao s& din dén viéc:

_ Céc nha diu tr thay vi ddu tir vo bat dgng sén s& gis tidn vio ngan hang dé hueng tien 1ai
cao hon, din dén giam clu va gia bt ddng san.

- Céu tiéu ding giam, khién loi tirc tir c4c bat ddng sin nghl dudng, khach san (1a cac hang
héa dich vu xa xi), khu mua shm s& giam.

- Doanh nghiép kho khan, dén dén vide thu hep quy md san xudt, hoat déng khién cho nhu
cAu bt dong san vin phong, khu céng nghiép gidm sit. Ngoai ra, thi trudng Bat dng san
vAn phy thude phin 1én vao ngén hang, chua ¢6 cc dinh ché tai chinh phi ngén hang dé hd
trg thi tnrdmg. Céc cong ty bét ddng san khi phai di vay véi lai sudt cao s& gip kho6 khan
trong viéc huy déng vdn. Ngoai ra, vdi chi phi/gid dich vu tai chinh cao, cac cdng ty s€
phai didu chinh gi4 bén ting dé tao ra lgi nhugn.

Tuy nhién, theo quy dinh phép ludt, chién lvoc dau tu ciia Quy la dai han va Quy phai nim giir

bt dng san trong thai gian dii d& huéng ngudn thu déu din nén vé co ban céc bat dong san

ma Qu¥ nim giit di trung hoa dugc rii ro 14 sudt bién dong. Ddng thai, theo quy dinb cia
phép ludt, Quy khéng dugc phép vay ng (t6i da 5% gia trj tai san rong cia Quy tai thai diém
thyuc hién nén co ban Quy cling khong chiu ri ro khi 14i suét thi trudng bién dong).
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% Chimg khoin:

L4i sufit ciing ¢6 anh huong truc tlep t&i trai phidu va cd phiéu trong danh myc dau tr cha Qu¥,
didc bjét 1a cac khodan dau tur tréi ph1eu do do:

- Lai suat ting s& lam gia tral phiéu giam trén th] trudmg thir cip dé lorl sudt thyre té cua trai
phiéu ting bang v6i 18i sudt thi trudmg. Lal sut téng tac déng gidn tlep vi 4nh hudng nhidu
mit t&i gia ¢d phiéu, phu thude vao nhu cau vay va cdu triic ny clta moi cng ty (cdng ty ¢b
ty 1é cac khoan vay dai han cao voi 14 suét c6 dinh s& it bj anh huo‘ng hon so vdi cdng ty
¢6 céc khoan vay ngén han), kha ning ting gia ban cla cong ty dé bu dap chi phi tai chinh
tang cao, va ky vong lam phél

- Quycd gang giam thidu rdi ro 13i suat bang céch gilr ky han cda tréi phleu pht hop véi céc
ky vong v& 1ai suat. Cu thé 1a Quy s& nam gilr trai phigu co 14i suét ¢ dinh v&i ky han ngan
hon va nhleu trai phiéu cé 14i suét tha ndi hom khi 1&i suat duqc du béo ting va nguoc lai
khi 1ai suit dugc dy bdo glam Pon bay clia cae cdng ty Quy dau tur vao va anh hudng tiém
tang cla rili ro 151 sudt dén cac khoan déu tu ciia Quy s& dugc theo ddi thudng xuyén.

Rii ro lam phat

Lam phat cao din dén théit chat cung tién va luc d6 thi trudng nha dat s& gap kho khan. Lam
phét cao thudng la b;eu hién cta sy ting cung tién qua mitc, h1eu qua kinh té kém hoac su tang
gid cia hang héa thé gléfl Lam phét cao din dén nhimg bét 6n trong nén kinh té vi mé ndi
chung va thi trurdmg bt dng san, thi trudng chitng khoan néi riéng.

< Bt ddng san:

Thi trudmg nha dit ting gidm lién quan chit ch& t6i cung tién trong nén kinh t&, dong vén dau
fu nurde ngoal tam Iy va tinh dau co. Glua lam phét va sy khai sic cia thi trrdng nha dat déu
¢6 chung véu t6 chung 1 chinh séch tign t¢. Khi chmh sach tidn t& néi 16ng, 141 suit thip thi
ngum dan va doanh nghlcp vay tién nhiéu hon. Dleu nay ddng nghia vdi tlen s& do vao kénh
dau tu bét dong san khlen cho th trugng nay khéi séc. Ngoai ra, trong thoi glan tién duge bom
nhidu vao nén kinh & cling khién kinh té ting truéng nhanh hon. Vo thoi diém dé ngum dén
thuong cb tdm ly lac quan va ho s€ dau tr manh vio thj trudng nha dét véi ky vong kiém i
nhanh.

Lich sir cdc dot ting gid nha dat trong thi gian gan day ¢6 sir quan h¢ chit ch& vé&i tdng truong
tin dung va cung tién trong nén kinh té. Dot blng nd cua thi trudng bat dong san nam 2007 va
déu nim 2008 cho thay rd nhét sir tac dong clia cung tién. Sau khi gia nhap WTO, Viét Nam
dén nhan mot dong von diu tu nuée ngoai rat 1dn, tam ly lac quan duoc ddy Jén cao, cling voi
dé tang trudng tin dung nam 2007 cling & mirc rét cao (49, 79%) da tam cho thi trudmg nha dét
bung no Gi4 ca bat dong san ting manh. Tuy nhién, khéng ndm ngoal quy luat lam phat ciing
bung nd khéng kém, nim 2007 12 12,7%, 2008 ket thic & mirc gan 20%. Sy biing n6 ca lam
phat budc NHNN phal thue hién chinh séch tién t& that chit va lai sudt tang cao khién thi
trudng nha d4t lao déc. Gia ca nha dét nhiéu noi da giam 30-50% chi trong vong mét thoi gian
ngén

Roi ro lam phat cé thé duge Quy phong ngira bing cach dau tu véo cac bét ddng san cho thué
cd kha ning san b6t mot phin lam phat sang ngudi di thué bing cach tang gi4 thué nha.

< Chung khoén:

Rii ro lam phéat ¢ anh huong khac nhau dbi v6i trai phidu va cb phleu Gla trai phleu thudng
ty 1€ ngh;ch véi lam phét, do lam phat ting cao s& Jam ting lgi suét trai phiéu, din dén gia trai
phleU thAp hon. Ngoai ra, lam phat tiép tuc cao s& lam gidm gia trj thuc cha ménh gid va l&i tréi
phiéu nhan dugc hang ky.
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Lam phat ¢6 muc d anh huémg it hon déi véi cb phiéu. Nhitng cdng ty it c6 kha ning tang gi4
dAu ra khi lam phét s& c¢é lgi nhudn it hon va gia tri it b anh hudng hon. Nguge lai, nhimg
cng ty c6 thé tang gi dAu ra khi lam phat s& cé gia tri cao hon trong trudng hop lam phat cao.
Vi vy, ¢b phiéu chi cé thé tranh duge rii ro lam phét néu nhur cdng ty ¢ thé chuyén lam phét
d6 sang cho ngudi tiéu dung. Ngodi ra, trong méi teudng lam phét ting, chi phi vay tang do 14
sudt huy déng von thudng cao nén doanh nghiép giam bét hoat dong dAu tu. Didu nay khién
cho ting trudmg va sau d6 1a gia tri doanh nghiép suy giam.

Rui ro lam phat déi véi danh myc tréi phidu c6 thé dugce giam thiéu bing cach rit ngén ky han
tr4i phiéu hodc nim giir nhidu hon nhimg tréi phiéu cé l4i suat tha ndi néu lam phét duge dy
kién tang cao.

Rui ro lam phéat déi véi danh muc cd phiéu cé thé duge giam thiéu bing cach tang ty trong
danh muc vao c¢b phidu ciia nhimg cong ty c6 kha ning chuyén phén 16n lam phat sang ngudi
tidu dung.

Rii ro thanh khodn

Chimng chi Quy bat dong san khi niém yét trén san ciing chiu rii ro vé tinh thanh khoén nhu
cac ching khoan niém yét khéc khi thi trudng chung gip kho khin. Tuy nhién, cic chimg chi
Quy bét déng san cdn cb thé gap rui ro thanh khoan khi thj truong bét déng san “dong bang”
hay gip nhiéu yéu t6 bit lgi 1am &nh hudng tryc tiép dén bat ddng san ma Quy dang nim gid.
Khi thi trrdng bit dong san giip kho khan, Quy s& c6 thé mat thoi gian va chi phi/gia dich vu
d& ban/chuyén dbi cac tai san dé thu tién mit. Nhuge didm I6n nhét cua viée dau tr vao bét
dong san 12 tinh thanh khodn kém hay sy khé khan trong viée chuyén dbi tai san la bat dong
san thanh tidn mat va nguoc lai. Khong giéng nhu giao dich ¢d phiéu va tedi phiéu, co thé hoan
thanh trong tich tic, mét giao dich bét dong s&n cb thé mét vai thang dé didn ra. Ngay cé khi ¢
sir can thiép caa nha mai gidi, tim duge dbi tac phu hop ciing ¢o thé mét vai tuan.

Tuy vdy, theo quy dinh cla phép luat, Quf phai xéy dung ké hoach khai théc va sir dung bat
dong san trong thoi gian dai v6i mye tidu 1a thu 1gi tire 14u dai dn dinh chir khdng phai la nam
gitr bat ddng san ngan han va roua ban hudmg chénh Igch t(rc thoi nén Quy khdng chiu rui ro
thanh khoan. Mt khac, Quy TCREIT cling chu trirong nhim t6i céc bat dong san cha cac chh
diu tu uy tin nhu Vingroup, Novaland, Dét Xanh, ... nén v& dai han ciing s& han ché dugc rai
ro thanh khoén.

Rili ro phap ly

Hoat dong dau tir cia Quy va hoat ddng dau tu chimg chi quy cta nha dAu tu déu chiu nhimg
rii ro phap ly khi cac viin ban hudng dan hoat déng van ton tai nhiing bat cdp can bd sung va
dang duge Chinh phii cfing nhu cic co quan hiru quan hoan thién.

D&i vdi loai hinh kinh doanh dic thi [a quy déu tr bat dong san chua c6 tidn 16 tai Viét Nam,
hién nay khong ¢6 cac théng tu, nghi dinh cu thé buéng dan céc vén dé vé thué khi quy dau tu
bét dong san va khi nha du tur (c4 nhén va t6 chirc) déu tur chimg chl quy dau t bat ddng san.
Hign nay, méc dit TCC nhén dwgc cong van huéng din ce van dé vé thué s6 5303/TCT-DNL
ngdy 16/11/2016 cia Téng cuc Thué - B Tai Chinh nhung khéng c6 gi dam bao khi cac théng
tur va nghi dinh fréng déin chinh thite ra ddi sé khdng c6 nhimg thay ddi c6 thé bét loi hon cho
nha ddu tur. Chi tiét vidc hach toan va thyc hién nghia vu thué cua Quy va Nha ddu tr khi dau
tu vao quy bét ddng san xin tham khao myc V1. Niém yét chimg chi quy dudi day.

Bén canh dé, véi ddc th 12 Quf ddu tir bat dong san voi tai san chinh cta Quy 2 bit dong san
va/holic ¢b phiéu cda cong ty kinh doanh bat dong san nén Quy cling chiu riii ro phép 1y cua
cAc van ban huéng dén hoat ddng cia thi trudng bt ddng san. Nhitng rii ro nay thuge rli ro
mang tinh hé théng nim ngoai kha néng kiém soét ciia cdng ty quan ly Qu¥. Tuy nhién, cdng
ty quan 1y Qu¥ ludn b chitc nghién ciu kinh t€ vi md dic biét 1 thi trudng bat déng san, danh
gi4 xu huéng th truong. Tir hoat dong nghién ciru déu tu chuyén siu s& gop phin ddnh gia va
dy doan kip thdi nhimng tac dong cd thé ¢4 nham dua ra nhirng giai phép thich hop trong hoat
d6ng ddu tu, giam thidu téi da tac dong bét lgi cb the ¢b,
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Riii ro tin nhiém

Quy dAu tu bit ddng san TC REIT ja Quy dAu tu bAt dong san dau tién trén thi tradong do mot
“cdng ty quéan ly Quy trong nuée thanh 1dp nén trong qud trinh vén hanh chua cé tién 1& dé tham
khao. Tuy nhién, Cong ty quan Iy Quy K§ Thuong, céng ty con 100% vbn ciia Ngan hing
Techcombank vdi sir hd trg ctia Ngan hang me ciing nhu cac dbi téc co uy tin 1au nim cla
Ngan hang (nhu tip doan Vingroup, Novaland, ...), ¢ co s dé tin tuémg Quy s& duge tin
nhiém trong van hanh va phat trién.

Bén canh d6, bit déng san ma Quy dang hudng t4i la cac bét dong san duge phat trién bai cac
chi dau tu uy tin nhu tdp doan Vingroup, Tép doan Novaland, Tap doan Pt Xanh, ..., don
thosi, cac td chire cé lién quan trong qué trinh vén hanh nhu t6 chire quan ly bt déng sin, 10
chirc dinb gi4 hay ngan hang giam sat ciing déu duge dai hdi nha diu tur xét chon hang nam,
dam bao 1a don vi ¢ uy tin trong hoat dong kinh doanh, ddng thoi danh gia kip thoi hang nam
vé chét lwong dich vu cung cdp nén s& loai trir duge rili ro tin nhiém x4u do céc ddi tac khong
du néng luc cung cap dich vu.

Rii ro xung dét lgi ich

Raj ro xung dot lgi ich ¢6 thé xay ra (1) rii ro tryc tiép gilra cac Quy ma Cdng ty quén ly Quy
dang ddng thdi quan 1y va (2) rdi ro gién tiép khi xung dot 1¢i fch d6i voi cdc bat dong san ma
Qu¥ dang ndm gift.

¢ Riiro truc tiép giira cdc Quy:

Hién TCC dang ddng thdi quan 1y 2 Quy mé 12 Quy mé dau tu cb phiéu va Quy m& déu tu trai
phiéu v6i tai san du tu 12 cb phidu va tréi phiéu. Qu¥ dau i bat déng san ra doi sau va cung
duoc diu hanh bdi cac thanh vién didu hanh 14 nhin sy cong ty quan 1y Quy. Tuy nhién, rdi ro
xung dét loi ch 12 khong c6, bdi 1€ tai san trong danh muyc duge phép dhu tr cia 2 Qui mo la
che gidy t& ¢o gia (cb phidu vi tréi phiéu), trong khi tai sin chu yéu ma Quy bét dong san dau
tr & cac bit déng san.

Mt khéc, tai san clia qu¥ va cbng ty quan 1y qu¥y duoc quan y va giam sat hoan toan tach bit
trén co sO cac quy trinh gidm st vin hanh quy mdt cach chuyén nghigp va chudn mye, ciing
nhur viée gidm sét tai san cita cac quy duoc giam sat boi cac ngdn hang giam sat khéc nhau.

% Riliro gian tiép abi voi b4t ddng san cia Quy

Quy gidm thidu ti da rii ro xung ddt lgi fch bang cach danh gia thi trudng va xdy dung chién
lirge dau tu dai han, bai ban. Déng thé, Qu¥ ciing lya chon cac bét déng san duge phat trién
bi cAc chi dau tur uy tin,'céc dom vi vén hanh, quén ly bét déng san uy tin, ¢4 kinh nghiém lau
nam nén sé& giam thidu t6i da nhing rdi ro v& xung dot ioi ich cé thé ¢é trong qua trinh vén
hanh.

Mt khéc, theo quy dinh clia phap ludt, d6i voi tai san la bat ddng sén ma quy du dinh ddu tu,
bén canh céc bt dong sin d& hoan thién, quy ciing dugc phép diu tu vao cac bit dong san
dang trong qua trinh xay dyng. Da chi chiém mét ty 1& khong qua 10% tong gi4 tri tai san clia
qu§ nhung didu nay c6 thé tiém an rii ro xung ddt loi ich d6i v&i bAt dong san hinh thanh trong
twong fai. Tuy nhién, myc tiéu va chién luge ddu tv cda Quy TCREIT khdng nhim 14 cac bt
déng san dang ndy ma la cac bat déng san la tda nha van phong, khach san, khu nghi dudng,
trung tém thuong mai ... nhdm mang lai ngudn thu dn dinh tir viée cho thué nén co ban khong
chiu rii ro xung dét loi ich nay.

Riii ro v& chin luge va két qui dlu tw

La rhi ro bt nguén tlr chién luge ddu tu cia Quy dAn t6i két qua diu tr ciia Quy khdng duge

nhu mong doi. Theo dé. rii ro clia Qu¥ ¢ the ting hay giam phy thugc vao chién lwge dau
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ma Qu¥ ap dung. Hiéu qua déu tu cia Qu¥ bi anh hudng béi két qua hoat dong kinh doanh ctia
chc Bét dong san ma Quy du tu vio bén canh anh hudng béi cic diéu kién kinh té vi md,
nhiig thay ddi trong chinh séch ctia Chinh phi, thay ddi ludt phép, lai suét va rui ro lién quan
dén khdi lugng giao dich, tinh thanh khodn va hé théng thanh toan cla céc san giao dich chimg
khoan. Tuy nhién, nhu d& phén tich & trén, Quy hudng toi quy trinh lya chon céc bat dong san
ctia cAc chii dau tu uy tin 14u ndm trong nganh, xay dung mot chién luoce khai thac va vén hanh
bt dong san dai han, thué cdc t& chire quéan 1y bat dong sin va dinh gid uy tin s& han ché dugc
e ro trong két qua dau tu.

Quéa trinh hoat ddng cta quy khdng trdnh khoi bi anh hudmg bdi nhimg bién dong cla thi
trudmg chung va thi truomg bét déng san. Chién luge dau tu cua Quf da duge nghién clu va
danh gia chi tiét, xdy dumg trong muc tiéu dai han, tuy nhién, hi thj trudng ¢6 nhiing khé khin
anh hudng t&i hiéu qua hoat dong cliia Quy, ban dai dién quy va dai hoi nha dau tu vén ¢o thé
linh hoat didu chinh (trong gi6i han dau tr cho phép) de giam thidu tac ddng khdng mong
mudn va nguoc lai, khi thi trudng ¢ nhidu yéu t6 ho trg tich cue, Quy hoan toan cd thé didu
chinh chién hroc déu tu d& t6i wu hoa lgi ich cho nha dau tu.

Riii ro xéc dink gis tri bt djng sin Quy dau tw

Theo quy dinh cia phép luat vé giéi han dau tu cia quy dhu tu bt dong san tai Khoan 3,
Didu 9, Thong 1 228/2012/TT-BTC va Khoan 23 Diéu 1 Nghi dinh 60/2015/ND-CP stra dbi
b sung Nghi dinh 58/2012/ND-CP thi t6i thiéu 65% gié tri ti san cda quy pbai dAu tr vao bét
dong san hoac cb phidu cia cac cong ty bat dong san (nghia Ja cong ty & cd t6i thidu 65%
doanh thu tir hoat dong kinh doanh bét dong san). Do do, gia tri tai sin rong (NAV) cta Quy
phu thude rit 1ém vao gia trj dinh gi bét dong san. Tuy nhién, Quy chi thuc hién dinh gia bat
dong san dinh ky 6 thang hofic | nam 1 14n, do d6 c6 thé ¢6 riti ro NAV khong phén anh kip su
thay ddi ciia gia tri bit dong san vao cdc tuan/thdng/quy cach xa thoi diém dinh gié bat dong
san gan nhat.

Tuy nhién, rli ro nay khong cao, bdi céc ly do sau:

- Thir nhit, NAV/CCQ chi 13 mot chi s6 tham chiéu cho Nha dau tu va khéng quyét dinh dén
oia giao dich CCQ trén San giao djch chimg khoan;

- Thi hai, ngay tir dau Cong ty quan 1y qu¥ da xac dinh chién lugce dau tu cta Quy la dai
han, cac bt dong san dau tu ctia Qu¥ tdp trung vao cac bt dong san |4 tda nha van phong,
khach san, khu nghi dudng, trung tdm thuong mai... nham mang lai ngudn thu n dinh 1au
dai tlr viéc cho thué va khai thic kinh doanh chir khong phai la cac bt déng san thuong
mai mua di ban lai trong thdi gian ngin dé huong lgi chénh léch vé gi4. Phan 16n gia tri
dinh gi4 bét déng san dya trén gia cho thué va/hodc gia khai thac va tinh hinh kinh doanh
bt déng san. Thong thudng, hoat dong cho thué va/hoic khai thac kinh doanh bat dong san
thurdmg kha dn dinh va khéng bién dong qud lén trong thdi gian 6 thang dén 1 nam. Va do
d6, véi tAn suit dinh gia cua ching t6i 6 thang dén 1 ndm 1 l&n s& phi hop véi chu ky bién
dong nay.

- Thir ba, trong trudmg hop gia cho thué, hoat dong kinh doanh bt dong sén ¢6 su bién dong,
nhifng bién déng nay d& anh hudng tryc tiép t&i NAV cia quy, duge phan dnh qua chi tiéu
“Thay doi gid tri ai sdn rong ciia Quy do cdac hogat dong lién quan dén dau tw trong k"
trong bao cdo Gia trj tai san rong cba Quy dinh ky hang tudn, thang, quy. Do do, phén 1én
sit thay dbi gia tri cla bét déng san s& dugc phan 4nh ngay vao gid tri NAV cla qui ma
khdng phu thude vio két qua dinh gia cla bét déng san,

. Thit tu, theo quy dinh tai Khoan 10, Diéu 15 Thong tu 228, “..Sau thi diém dinh gid,
trucng hop phat sinh nhimg thay déi lom tée dong dén gid tri cua 1ai san dinh gid, thi 16

chirc tham dinh gid, chuyén vién thém dinh gid c6 trach nhi¢m cdp nhdt nhimg thay déi do

#

vio béo cdo két qud dinh gid, chimg thu tham dinh gia. Trong trieomg hop cdn thiét, cong
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ty quan Iy qup phdi phdt hanh ban cdo bach bd sung hodc thay thé ching thu thém dinh
gid trong ban cdo bach”. Do d6, Cong ty quan ly quy va céc don vi co lién quan s& ludn
dam bao khéng co bién déng trong yéu nao cia gja tri bét déng san khong duge phan 4nh
va thong b4o t6i nha dau .

Riii ro bit thuong

L4 riii ro ma nhitng su kién bét thudng cé anh hudng Ién va dot ngdt 1én gia iri ciia tt ¢ hodc

mt s6 tai san cia Quy. Nhimg sy kién nay, di 12 6 that hay tin don, c6 thé bao gbm:

- Tham hoa thién nhién nhu déng dat, 11 lut, hda hoan, tham hea hat nhén;,

- MB@i trudng kinh doanh nhu khing hoang hé thdng ngén hang, cic nha lanh dao chu chdt
mat kha ning diéu hanh;

- Rai ro hé thong nhu truc tric trong hé théng may tinh hodc théng tin.

C6 rht it bién phap dé giam thidu i ro bét thudng c6 mire dd anh hudng 16n do ban chét ctia

nhimg hién tugng nay. Da dang héa danh muc dAu tu vao céc nganh, linh vyce khac nhau gdp

phdn giam thidu rai ro bét thirdng vi cac rai ro ndy khong tdc dong dén tit ca tai san cling mdt

lic hodc tac dong & cdc mac d6 khac nhau. O cdp do cong ty trong danh myc, chinb sach bao

hiém va c4c ké hoach khic phuc tn thét do tham hoa c6 thé giGp gi6i han tac ddng ctia mot so

rii ro bat thudmg.

Gi4 dich vu, I¢ phi va thudng hoat dong

Gia dich vu phat hanh

. Gié dich vy phat hanh chimg chi Qu dAu tu bit dong san 1an dau ra cong ching 14 0%.

- Gia djch vu phat hanh thém chimg chi Quy dé tang von s& do Cong ty quan ly Quy an dinh
trong timg det phat hanh thém chimg chi Qu§ nhumg khdng vugt qua 2% gid tri 1énh mua.

. Cc khoan téi diu tu bing ngudn ¢ tirc ciia Quy khong phai chiu Gid dich vy phat hanh,

Gia dich vy quén ly

Gia dich vy quan ly dugc tinh vao mdi ky dinh gii dva trén NAV tai ngay tru6c ngay dinh gia

vé dugc thanh toan hang thang cho Coéng ty Quan Ly Quy. Sé gia dich vu tra hang thang la

tdng s6 gia dich vu duge tinh (trich 14p) cho céc ky dinh gia thyc hién trong thang.

Bang 7: Biéu Gi4 dich vu Quan Ly

Quy

Gi4 dich vu Quin ly (% ciia NAV/nim)

Quf DAu tu Bét dong sin Techcom Viét Nam Khéng qua 2,0%/ndm

53.G

Gi4 dich vu Quéan Ly s& 1a 1,5% NAV/nim va c6 thé thay ddi khi duge Dai hoi Nha dau tu phé
duyét. Gia dich vu quan ly Qu¥ s& khéng vuot qua quy dinh cta phap luft (2,0% NAV/nam).

ia dich vu gidm sat, gid dich v luu ky

STT

=

Loai gia dich vu Biéu gi4 dich vu Min/Max Ghi chi

Al

Gid dich vy duge tinh
Gia dich vu luvu ky 0 . Min: 10.000.000 | toan hang tudn khi
¢ dinh 0.04%/NAVNAM | 431 g/thang NHLKGS xéc nhdn cic
b4o cao

All

Gid dich vy Gidm | 0,01%/NAV/Nim Gi4 dich vu duge tinh
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STT | Loaigiadichvu | Biéu gia dich vy Min/Max Ghi chib
sat toan hang tuan khi
NHLKGS xéc nhan cac
bao céo
ATl lea ,dgclh vy luu ky
X ly ho so
Déi voi giao dich Min: 100.000
. chimg khoan niém | 0,03%/gia tri giao dong/ngay GD
A3 Lo ram . . .
yevdang  ky  giao | dich Max:  10.000.000
dich ddng/ngay GD
Pbi véi cic giao
A32 dich mua ban CK | 100.000
. OTC va céc tai san | ddng/giao dich
khac
Gia dich vu hru ky,
ATV chuyén Fc'hoé'n cla
VSD (Gia dich vu
ctia bén thir 3)
Gia dich vy hru ky \fé
gid dich vu chuyén
0,4 ddng/cd phiéu, khoan theo Quy dinh
o | ceQithang; 0,2 Bo R chinh trong
Ad.] Gia dich vu huu ky ddng/teéi tirng thai ky. Khi BTC

phiéu/thang.

thay déi biéu gia dich
vy thi khodn muc gid
dich vu nay s& thay dbi
tuong (mg

5.4.

5.5.

5.6.

Mirc gia dich vy trén chua bao gdm céc chi phi/gia dich vu ngoai thong thuong nhu chi phi/gia
dich vu thanh toan cho Trung tdm lwu ky, chi phi phap ly, chi phi tem thu, v.v...

Gia dich vy quan tri Quy
Gié dich vu dich vu quén tri 1a 0,03%/NAV/N&m. Téi thiéu 12 15.000.000 ddng/théng.
Gia dich vy dich vu quén tri quy = (0,03%xNAYV tai Ngdy dinh gid x s ngay thue té trong

k§)/360.

Gi4 dich vu dugc thu dinh ky hang thang ¢an ¢tr trén hop déng cung cép dich vu Quan tri Quy.

Gia dich vu quén ly bat djng san
Céng thue tinh Giéa dich vu dich vu = Bon gia dich vu (VND/m2) x Dién tich Tai san (m2).

Gia dich vu dich vu s& phy thudc vao vi tri timg toa nha, dic diém tirng tda nha va s€ dugc hai
Bén cyu thé héa trong tirng ban Phu lyc hop

Tai san cy thé
Chi phi bop 1§ khac
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5.7.

Chi phi kiém toan
Phi Kiém Toan phu thudc vao két qué lya chon va thuong fugng v6i cong ty kiém toan v sé
duge xdc dinh hang ndm vao cubi ndm tai chinh ctia Quy.

Phy cip Ban dai di¢n Quy

Céc chi phi cha Ban dai dién Quy bao gdm chi phi an &, di lai v&i muc hop 1y va phu hop véi
cac quy dinh tai Didu 18 Qu, céc chi phi phat sinh tir hoat ddng ctia Ban dai dién Quy @& phuc
vu cho lgi ich ciia Qu¥ s& duge tinh vao chi phi cGia Quy. Chi phi trén khéng bao gdm cac chi
phi/gia dich vu bao hiém d&i véi trach nhidm phét sinh cho Ban Pai Pién Quy khi thuc hién
nghia vu coa Ban dai di¢gn Quy. Tha lao ctia cac thanh vién cua Ban dai dién Quy dugc tinh
v&o chi phi hoat ddng cia Quy va tdng mirc thi lao khdng duge vugt qua téng ngan sach hoat
ddng hang ndm cha Ban Dai Dién d& dugc thdng qua tai Pai hdi Nha ddu tr.

Chi phi/gia dich vu phat sinh

Chi phi/gia dich vy in dn du théo va gii Ban cao bach, Béan céo bach tém tit, b4o céo tai chinh,
x4¢ nhdn giao dich, sao ké tai khoéan va cac tai lidu khéac cho Nha déu tu, chi phi/gia dich vy
Cong bé thong tin cua Quy theo quy dinh Phap ludt;

Chi phi/gié dich vu phét sinh cho bat ky cuge hop Dai héi Nha dau tu;

Thué va céc loai gid dich vu bt bude cua chinh phit 4p dung cho Quy; va Céc chi phi/gid dich
vu khac dugce Phép ludt cho phép.

Gi4 dich vy lién quan dén thyc hién céc giao dich tai san Qu¥: Bao gém gia cac dich vu phai
trh cho cong ty chitng khoan, cdng ty luat, cong ty dinh gid tai san va cac bén cung cap dich vu
lién quan t&i giao dich tai san clia Quy khac.

Thudng hoat djng

Cong ty quéan 1y Quy TCC ¢6 thé duge nhén tir Quy dAu tu bat dong san Techcom Viét Nam
ngoai gi4 dich vu quan ly, mot khoan thudéng khac goi 1a thudng hoat dong vdi nguyén tac
thue hién va phuong thire x4c dinh nhur sau:

Nguyén tidc thiee hign

Mire thudng duge tinh trén co s¢ ph??m lgi nhudn vuot trdi so voi lgi nhuan Ky vong dugce
tinh nhur cdng thire duge trinh bay dudi day. Thudng hoat dong dugc trich tir thu nhép thye
té ctia Qu¥ dau tu va dugc thanh toén cho Cong ty quan ly Quy hang nam.

Phin lgi nhudn cua Quf dé tinh muc phi thuéng bao gdm phdn tang trudng cia NAV vao
cubj ky so véi NAV ddu ky. Tang trrong cia NAV trong nam s€ duge didu chinh trong
trudmg hop Quy tang vOn hodc da thanh todn cdc khoan cb tirc cho Nha du tu trong nam.
Mirc thudng hoat dong s& duge didu chinh gidm trir va s& khong duge thanh todn néu hoat
dong déu tu clia cac ndm lidn trudce b thua 18 va mic 16 nay chua duge b dip. Tang trudng
NAV dé x4c dinh murc thuéng s& duoc tinh bit ddu tir khi mire 16 da duoc bl dip hét. Mirc
didu chinh nay s& dugc Ban dai dién Quy chép thuén trong tirng trudng hop cu thé cua thi
trudmg.

Phi thudmng s& chi duge thanh todn sau khi da thanh to4n céc khoan phai tra khac. Phi thudng
duoc x4c dinh dya trén bo cdo tai chinh nam di duge kiém toan.

Phwong phdp xdc dinh thieéng hoat dong
Thudng hoat ddng cho ndm hoat dong duoe duge tinh theo céng thuc sau:
Thlrﬁ'ng hO{H dﬁng = T X (NAchfjl ky — NAij« vong)
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Trong do:

T: 1a Ty 1 thudng hoat dong va bing hai muai phan trdm (20%).

NAVeusi iy 13 NAV tai thoi didm 33/12 cha ndm hoat dong dé. Trudng hop Quy dimg hoat
dong hodc giai thé trong nam, NAVeusi wy duoc xac dinh 1a NAV tai thoi diém dirng hoat
dng hoic giéi thé.

NAViy vong: 12 gid tri duge tinh theo cdng thirc sau

NA Vi vong = {NAVaio g X (1+R) + TCFi Xx{1+R X %)}

Trong do:

o R:1a Ty sult lgi nhuan ky vong tinh cho nam tinh thuéng (%/ndm) va duoc xéc dinh bing
tdng cha: (i) trung binh cong cla 14 sudt tién giri 4p dung dbi voi cée khoan tién gii tiét
kiém c4 nhan biing tién ddng ky han mudi hai (12) théng (hodc trong duong) tré 13 sau do
Ngén hang TMCP Cong thuong Viét Nam — Chi nhanh Thanh phd Ha Ngi, Ngan hang
TMCP Ngoai theong Vigt Nam — S¢ giao dich, Ngén hang Néng nghiép va Phat trién
Néng thén Viét Nam — S¢ giao dich, va Ngén hang TMCP Déu tr va Phat trién Viét Nam —
Chi nhanh S& giao dich [ (sau day goi chung la Ngén hang dugc tham chiéu) cong bd vao
ngdy 31/12 clia ndm tinh thuéng (hodc ngay cdng b 14i suat cudi cang trong nam tinh
thuéng néu ngay 31/12 ngn hang duge tham chiéu khong cdng bb 14 sudt tuong Gng); va
(i1) hai phdn tram (2%)/nam.

o NAVau gy Gid tri tai san rong ctia Quy tai 1/1 ciia nm hoat ddng d6. Trudng hop Quy bt
dAu hoat dong sau ngay | thang 1 cha ndm, NAVai ky bang 0.

o CFi 1a (i) phin NAV ting thém do vigc Quy phat hanh thém chimg chi Quy, sap nhip
Qu¥, hop nhat Quy hoic cac hoat dong tuong tir (gia tr] duong) hodc (ii) phin NAV giam
di do viéc chj tra cb tirc bing tidn, chia tach Quy hofc cac hoat dong tuong tur (gid tri 4m).

Ni: 1a sb ngdy ké tir (va bao gdm cd) ngay phat sinh CFi ndi trén dén (nhung khdng bao
gdm) (i) ngay 31 thang 12 cla ndm hoat dong dé hodc (il) ngay Qu¥ dirng hoat dfng hodc giai
thé (thy ngdy nao dén trudc).

Cic loai phi va 1€ phi khac
Céc chi phi/gi4 dich vu khéc bao gom:

- Phi mdi gidi cho céc giao dich cta Quy;

- Chiphiin 4n, vi dy in cac tai liéu cho Nha dau tu theo quy dinh Phap Luét,

- Gi4 dich vu dinh gi4 doc Jap cho cée khoan dau tu cy thé cua Quy (chi khi can thiét), vi du
nhu dinh gia cac khoan chirng khodn chua niém yét;

- Chi phi/gia dich vu phat sinh cho bat ky Pai Hoi Nha Pau Tiur hay cudc hop ndo cia Ban
dai dién Quy,

- Gia dich vy phéap ly lién quan dén hoat ddng va cac giao dich cia Quy va céc loai phi/chi
phi/gid dich vu khac theo Lut cho phép;

- Thué va cac loai gid dich vu bt bude ciia chinh phu 4p dung cho Quy; va

- Chc chi phi/gia dich vy khac duge Phap Ludt cho phép.

Giao dich ching chi Quy
Chuyén nhwong va thira ké chirng chi Quy
Chuyén nhwrgng chirng chi Qu¥

- Céng ty quan Iy Qu¥ khdng cd tréch nhi¢m mua lai Chimg chi Qu¥ theo yéu cdu clia nha
dau tu.

- Nha diu tr c6 thé chuyén nhugng Chimg chi Quy thdng qua giao dich trén cac sd giao dich
chimg khoan sau khi Quy dugc niém yét theo quy dinh ctia phép ludt hién hanh va theo
Diéu & Quj.
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7.2.

Thira ké chirng chi Quy

- Viéc thira ké Chimg chl Quy phai phd hop véi quy dinh cOa phap ludt hién hanh vé viée
thira ké. Qu chi chap nhan ngudi thira ké hop phap va khéng chiu trach nhi¢m dbi vai bat
ky tranh chép nao lién quan dén viéc thira ké hodc ngudi thira ké. '

- Cong ty quan ly Quf hodc Ngén hang gidm sét s& ddng ky ngudi thura ke hop phép trong sfg
dang ky nha dau tu sau khi ngudi thira ké d6 da cung cip ddy du bang chimg hop phdp vé
vidc thira ké.

Théi han nim giik ti thiéu

Thanh vién Ban dai dién Qu¥ phai cam két nfm giit 100% sb chimg chi Quy do minh s& hitu

trong trong thdi gian 06 (sau) thang k& tir ngay chimg chi Quy TC REIT niém yét va 50% s6

chimg chi Qu¥ nay trong théi gian 06 (sdu) thang tiép theo.

Phwong phap xdc dinh gia tri tai sén rong

Thoi diém xic dinh gia tri tai sdn rong

. Gi tri t3i san rong cba Quy phai duge x4c dinh dinh ky 16i thiéu mot tudn mot 1an va phai
duge cong bb cdng khai theo guy dinh vé cong bd théng tin trén thi trudng chimg khodn
cuia B Tai chinh va c6 gia trj cho dén khi c6 théng bdo mai.

- Cbéng ty quan ly Qu¥ phai xy dung sb tay dinh gia dé ap dung mdt cach théng nhat trong
hoat dong quéan 1y tai sin cua Quy. Cong ty quan ly Qu¥ c6 trach nhigém xéc dinh Gié tri tai
san rong cfia Quy, gié trj tdi san rong trén mot Chimg chi Qu§ tuén thu quy dinh cha
phép luat va Didu 1& Quy. Cong ty quan ly Qu¥ duge ay quyén cho Ngén hang gidm sat,
t chirc c6 chitc néng dinh gia bat dong san, khong phai 14 t6 chire dinh gid doc 1ap dé
xé4c dinh Gia trj tai san rong cia Qu¥ bét dong san

Phuong phap xdc dinh gid tri thi sén rong

- Phuong phap xac dinh NAV cua Quy va NAYV trén mdt chitng chi Quy s& dugc ghi rd
trong sd tay dinh gid va s& tudn thu phap luft va théng 1€ qudc té t6t nhét. S6 tay dinh
gia phai dugc Ngan hang gidm sat xac nhan va Ban dai dién Quy phé chuan. Nhing thay
dbi trong sb tay dinh gia phai dugc Ngén hang giam sat xem xét trude khi dé trinh cho
Ban dai dién Quy phé duyét.

. Céng ty quéan ly Quy s& thanh 1ap hoi dong dinh gid d& x4c dinh gia hop ly trong nhitng
trrdmg hop sb tay dinb gia khong quy dinh hoge khong xdc dinb 15 rang.

- Phuong phép xéc dinh NAV cia Quy duge xdy dung dua trén sb tay dinh gia véi chi tiét
nhu sau:

A. Gi4 trj thj tredng /Gia tri hop 1y cia tai sin

STT

Loai tai sén Nguyén tic dinh gia giao dich trén thi truomg

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

1 | Tién (VND) S6 dir tidn mit tai ngay truée Ngay dinh gia.

2 | Ngoaité Gi4 tri quy déi ra VND theo ty gia hign hanh tai cac td chirc
tin dung dugc phép kinh doanh ngoai héi tai ngay trudc
Ngay dinh gia.

3 | Tién gt ky han Gia tri tidn giri ¢ong 14i chua duoc thanh todn tinh t6i ngay

trude Ngay dinh gia.
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STT Loaitaisan | Nguyén tie dinh gig giao dich trén thj truong
4 | Tin phiéu kho bac, héi phiéu | Gid mua cong v6i Iai Iy k& tinh t&i ngay trurée Ngay dinh
ngin hang, thuong phicu, | gia.
chimg chl tidn gii cé thé
chuydn nhugng, trai phiéu
(co thdi gian d4o han con lai
dudi ba thang) va cac cdng
cu thi trudng tién 1€ chiét
khau
Trdi phiéu
5 | Trai phiéu niém yét —  Gi4 déng cira trén hé thong giao djch tai so giao dich
chitng khodn tai ngdy c6 giao dich gin nhét trusc Ngay
dinh gid cong l4i 1ty ké;
—  Trudng hgp khong ¢ giao dich nhiéu hon hai (02)
tudn tinh d&n Ngay dinh gia, 14 mdt trong cic mic gid
sau:
+  Gia mua cdng 14i liy ké; hodc
+ Ménh gia cdng l&i Iy ké; hodc
+ Gi4 x4ac dinh theo phuong phéap khac di duge Ban
dai dién Qu¥ chép thuéan.
6 Tréi phiéu khéng niém yét Gia yét (néu c6) trén cac hé thdng béo gia cong l4i sufit
cudng phiéu tinh t6i ngay trudc Ngdy dinh gia; hodc
+ Gia mua cong ldi lily ké; hodc
+ Meénh gia cong 1ai 1dy ké; hogic
+ Gi4 xdc dinh theo phuong phap khéc di duge Ban
dai dién Quy chép thuén.
Cé phiéu
7 | Cd phiéu niém yét trén S¢ | - Gia cudi ngdy (gid dong clra hodc tén goi khéc, by
Giao dich Chirng khoan thanh | thudc vao quy dinh ndi bo cua S& giao dich chimg khoan)
pho Hb Chi Minh clia ngay cb giao dich gén nhét trude Ngay dinh gia;
_ Trudmg hop khéng co giao dich nhiéu hon hai (02)
tulin tinh dén Ngay dinh gi4, 12 mdt trong cae mirc gid sau:
+ Gia tri sb sach; hodc
+ Gia mua; hodc
+ Gia xac dinh theo phuong phap khac d& duoc Ban
dai dién Qu¥ chép thudn.
8 CH phiéu niém yét trén S& | - Gid cudi ngay (gid co sO hodc gia tham chiéu cho
Giao dich Chimg khodn Ha | ngay giao dich tiép theo hodc tén goi khac, ty thudc vao
Noi quy dinh ndi b cla S¢ giao dich chirng khodn) cuia ngay
cé giao dich gin nhat trude Ngay dinh gi;
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STT . Logitaisan Nguyén thc dinh gia giao dich trén thi trudng

_ Trudng hop khong c6 giao dich nhiéu hon hai (02)
tudn tinh dén Ngay dinh gi, 1a mdt trong cdc mirc gid sau:
+ Gia tri s sach; hodc
+ (Gia mua; hodc
+ Gi4 xdc dinh theo phuong phap khac da duge Ban
dai dién Quy chép thuan.

9 | Cd phibu coa Cong ty dai | - Gid cudi ngdy cba ngay cd giao dich gan nhit trude
chang dang ky giao dich trén | Ngay dinh gia;

h thong UpCom _ Truong hop khong c6 giao dich nhidu hon hai (02)

tuln tinh dén Ngay dinb gi4, la mdt trong cac mure gia sau:
+ Giatri sd sach; hodc
+ Gid mua; hoéc
+ Gia xdc dinh theo phuong phap khac di duge Ban
dai dién Qu¥ chap thuén.

10 | Cé phiéu da ding ky, lvu ky | —  Gid trj trung binh dua trén bdo gia (gia trung binh cla
nhung chua niém yét, ¢ | céc giao dich trong ky) cua téi thiéu ba (03) tb chire béo
phiéu chua dang ky giao | gid khdng phdi 1a ngudi ¢6 lién quan tai ngdy giao dich
dich. gln nhit truée Ngay dinh gia.

—  Trudng hop khdng c6 du béo gi ciia tdi thiéu ba (03)
td chirc bo gia, la mt trong cac mirc sau:

+ Gi4 trung binh tir hai (02) td chirc béo gia; hodic

+ Gi4 coa ky bdo cao gin nhét nhumg khong qud ba
(03) thang tinh dén Ngay dinh gi4; hodc

Gia tri s sdch; hodc
+ (Gia mua; hoic

Gi4 xac dinh theo phuong phép khéc dd duge Ban
dai dién Qu¥y chép thuén.

11 | Cé phiéu bi dinh chi giao | L& mjt trong cdc mirc gid sau:
dich, hodc huy niém yét hoic

. : + i4 tri sb sach: ho
hiy dang ky giao dich Gia tri sb sach; hodc

+ Meénh gia; hoac
+ Gia x4c dinh theo phuong phédp khac da duge Ban
dai dién Quy chap thuan,

12 | CH phiéu cua td chire trong | LA mdt trong cac mirc gid sau:

N cre A ,
tinh trang giai the, phd san ~ Tém muoi phin tram (80%) gid tri thanh Ly cua cb

phiéu dé tai ngay 1ap bang cén dbi ké toan gin nhét trude
Ngay dinh gia; hoéc

— Gié x4c dinh theo phuong phép khac d4 dugce Ban dai
dién Qu¥ chip thuan.

BAN CAO BACH NIEM YET Trang 60 .|
QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM



T O S AN

STT Ldai' tai san Nguyén tic dinh gia giao dich trén thi trudng
13 | C& phdn, phdn vén gép khac LA mdt trong c4c mitc gid sau:
—  Gié trj s sach; hodc
—  Gi4 mua/gia tri vdn gbp; hodic
—  Gi4 x4c dinh theo phuong phép khac di dwgce Ban dai
dién Quy chép thuin.
Chirng khodn phdi sinh
14 | Ching khodn phai sinh niém Gia déng cira tai ngay giao dich trude gln nhét trude

yét Ngay dinh gia.

15

Ching khodn phéai sinh niém Gi4 x4c dinh theo phuong phap khéc di dugc Ban dai
ybt khong c6 giao dich trong |  dién Quy chép thuan.
vdng 2 tudn trd [€n

Bét dong san va cde tai san khac

16

B4t déng san Gia duge xéc dinh bai T4 chirc djnh gid tai thdi diém gn

nhét.

17

Chc tai san duoc phép ddu tu | Gid xac dinh theo phuong phép khic da duge Ban dai
khac dién Quy chip thuén.

B.
bl)

b2)

BAN CAO BACH NIEM YET Trang 61
QUY PAU TU BAT DQNG SAN TECHCOM VIET NAM

Ghi chi.

Lai Iy ké L, khodn 1Gi tinh tir thoi diém trd 1di gan nhdt t6i thoi diem trude Ngay dinh
gid;

Gia tri sé sach (book value) cia mt ¢é phiéu duge xdc dinh trén co so bdo cdo tai
chinh gcfn nhdt dd dwoc kiém todn hodc sodt xét;

T6 chire dinh gia duge lIya chon hé thcfng bao gia trai phf'éu (Reuters/Bloomberg/
VNBF...) dé tham khdo.

Tai phdn ndy, ngay dwgc hiéu la ngay theo lich.

Gia tri cam két tir cac hop dong phii sinh:

Gia tri cam két (giobal exposure) 1a gid trf quy ddi ra tién ma Qu¥ 1a bén ¢d nghia vy phai
thyue hidn hop ddng. Gia trj cam két duge xéac dioh trén co s& gid trj thi truong cha tai san
¢0 50, rlii ro thanh todn, bién dong thi trudng va thdi gian cén thiét dé thanh 1y vi the.

Khi tinh gi tri cam két, Cong ty quan [y Quy dugc dp dung:

Nguyén tic b trir rong vi thé phai sinh (tréi chidu) déi v&i cing mét chirng khodn co sd,
vi du vi thé mua quyén chon mua chimg khoan XYZ lam giam bt (bu trlr) gid tri cam
Két tir vi thé ban quydn chon mua chimg khoan XYZ;

Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh va vi thé giao ngay cla cung mot chimg khoan,
vi du vi thé mua (nim giir) chitng khoén XYZ bl trir (lam giam bét) gi tri cam két phat
sinh tir vi thé ban quyé“:n chon mua chirng khodn XYZ;

Céac nguyén the khac theo théng 1§ qudc té, bao dam quan tri dugc rdi ro.




I
A

O

STT [ifiis - ponealsdn s o il o Gid tri cam két

1 Quyén chon ¢b phiéu (mua Gi4 trj thi trudng coa vi thé quyéq chon! dieu chinb
quyén chon bén, bin quyén b hé s6 delta ciia quyén chon = s6 hop dong x khdi
chon bén, béan quyén chon lugng b phiéu trén moi hgp dong x gid thi trudmng
mua) hién tai cia cd phiéu x hé so delta’

2 Quydn chon trai phiéu (mua Gia trj thi trudng cua vi thé quyén chon 3 didu chinh
quyén chon ban, bén quyén béi hé s delta cla quyén chon = s6 hop §6ng x
chon ban, bén quyén chon mf:nh gia x gid thi trudng hién tai cua trai phiéu x hé
mua) sO delta

3 Hop ddng twong fai chi s6 Gi tri thi triromg clia vi thé tuong lai = sb hop dong x

gi4 tri tinh trén mot diém chi sé x mirc chi s6 hign tai

4 Hop déng twong lai tréi phiéu Gié tri thi trudng clia vi thé twong lai = s6 hop dong x
gi4 tri cha hop dong tinh theo ménh gid {notional) x
gid trj thi trudng cda trai phiéu ré nhat c6 the chuyén
giao

5 Cac hop dong khac Theo mé hinh do Cong ty quan 1y Quy Jua chon, thong
nhit cing Ngin hang gidm sat, va dugc Ban dai dién
Quy chép thusn

73 Nguyén tic, quy trinh, phrong phap dinh gia bt dong sin
7.3.1. Nguyén tic

S6 liéu cAn thidt dé tinh toan phai thu nhép trén thi trudng trong didu kién binh thudng,

duoe fira chon, phén tich bie dam tinh chinh xac va ¢6 4o tin cdy cao

Trong trudng hop thu thdp duge dhy di théng tin, s& lidu dé ap dung tit ca cac phuong phap

dinh gi4, thi sir dung phirong phdp so sanh tryrc tiép 1a chi yéu;

Trong cac trudng hop sau thi phai sir dyung t6i thiéu (3 hai phuong phap dé kiém tra, so sanh,

dbi chiéu:

- Viéc chuyén nhugng chua didn ra phé bién wén thi trudng, s6 liéu thu nhdp khdng co6
tinh h§ lhéng, khong mang tinh dai dién cao;

- Gi4 chuyén nhuong bién dong that thudng, khong phan anh cung cdu trong diéu kién
binh thuong;

7.3.2. Quy trinh
Dinh gia bt déng san (BDS) duge thye hign theo quy trinh sau:
Buwéc 1: Xac dinh nhiém vu dinh gia BBS.

_ Thiét 1ap myc dich, nhiém vu cta viéc dinh gis;

1 Néu quy nim vj thé mua (long position), gia tri thi trudng ¢ thé dwoc didu chinh tang thém chi phi
mua quyén chon (premium).

2 H 56 delta 12 dao ham béc nhit cia gid quyén chon dbi voi gia chimg kboan co s¢. Trong trudng
hop don gidn, hé s6 delta co thé coj bang 1. Trong cAc trudmg hop quyén chon phirc tap, hé sb delta do
Cong ty quan ly quy xac dinh sau khi da duge Ban dai dién qu¥ chép thuan.

I

} Néu Qu¥ nam vi hé mua (long position), gié tri thi trudng c6 thé dwoc diéu chinh ting thém chi phi

H

mua quyén chon (premium).
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- Nhan biét v& BDS cin dinh gia: dic diém co ban vé cac yéu t& phép 1y, vé kinh té k¥
thudt cia BDS;

- Chon co s gi4 tri cla dinh gid va phuong phép dinh gia BDPS;

- Xéc dinh yéu cdu cha Cong ty quan ly Quy - ngudi sir dung két qua dinh gi4;

- Xac dinh gia thiét, diéu kién 4nh huéng khi dinh gia BDS: gid thiét, dieu kién bj han ché
d5i véi nhitmg yéu cAu va muc dich dinh gia ciia cong ty quan 1y Quy, yéu 16 anh hudng
dén gia tri BPS; han ché vé tinh phép ly, cdng ning cua BDS, nguén dir liéu, sir dung
két qua; quyén va nghia vu cia nhén vién dinh gia theo hop ddng dinh gié.

. Xéc dinh ngudn dit liéu cin thiét cho tham dinh gié;

- Xac dinh co sé gia tri cua BDS:

Trén co s& xac dinh khai quat v& dac didm, loai hinh BDS can dinh gig, can xéc dinh r3 loai
hinh gi4 tri 1am co s& cho vige dinh gia: gia tri thi trurdmg hay gi4 tri phi thi truémg, phu hop voi
nhiing quy dinh cta phép lugt hi¢n hanh.

Buwée 2: Khao st hién trudng, thu thip théng tin BDS,

a} Khdo sat hién trieong, kém theo dnh chyp BDS (toan canh, chi tiéy) & cac meomg khde nhau

© Vi tri thue t& ctia BDS so sanh véi vi tri trén ban db dia chinh, cic md ta phdp Ly lién
quan dén BDS.

- Chi tiét bén ngoai va bén trong BDS, bao gbm: dién tich dAt va cong trinh kién tric;
khung canh xung guanh, ¢ s¢ ha ting (cdp va thodt nude, vién théng, dién, dudng), loai
kién tric, myc dich sir dung hién tai, tudi doi, tinh trang duy tu, sira chia...

- Dbi v&i cdng trinh xay dyng dd dang, phai két hop gifta khdo sét thyuce dia v6i bao cao cia
chii diu tu, nha thdu dang x4y dung cdng trinh.

b) Thu thdp thong tin

' Chc sb licu vé kinh té xa hgi, mdi trudmg, nhimg yéu tb tac dong dén gid tri, nhitng déc
trung cla thi trudong BDS d& nhan biét sy khéc nhau gitta khu virc BDS can dinh gia va
khu vire 18n cén.

- Céc thdng tin v& nhirng yéu tb tir nhién, kinh t& x4 hoi anh hudng dén myc dich st dung
ciia BDS (dia chét, ban do dja chinh, quy hoach, bién gi6i hanh chinh, co s¢ ha tang...).

- Théng tin thu thép tir cac nguén: khao sat thuc dia; nhirng giao dich mua ban BDS {(gia
chao, gia trd, gia thyc mua ban, diéu kién mua ban, khéi lrgng giao dich...) thong qua
céic cong ty kinh doanh BDS, cong ty xay dyng, nha thau, ngén hang hofic céc td chire
tin dung; thong tin trén bdo chi (bao viét, n6i, hinh) caa dja phuong, trung vong va cia
cac co quan quan ly nba nudc v& thi trudmg BDS; thong tin trén cac vdn ban thé hién
tinh phép 1y v& quyén nang ctia chiit BPS, vé céc dic tinh kinh té, k¥ thuat clia BDS, vé
quy hoach phat trién kinh té, x& hoi cta vang cb lién quan dén BDS. Nhan vién dinh gia
phai néu rd ngudn théng tin trong bdo céo dinh gid va phai duge kiém chimg dé bao dam
dd chinh x4c cua thong tin,

Burée 3: Phan tich thong tin vé BDS.

a) Phdn tich nhitng thong tin tic khdo sdt hién truong BDS:
b) Phdn tich nhitmg déc trung ciia thi triuémg BDS can dinh gid.
- Ban chit va hanh vi img xir cla nhitng ngudi tham gia thi trudng:

»  DPéi v6i BDS thuong mai hodc cdng nghiép, bao gom: dac diém cua mdi linh vyc
(thuwong mai hojic céng nghiép) hinh thanh nén nhimg nhém cung va cau vé BDS, hinh
thirc s& hiru cha phap nhén tham gia thi trudmg {cdng ty tu nhan hay s& hiru nha nudc,
lién doanh...); mitc 40 m& rong thi trudng BDS loai nay véi nhifng ngudi mua tiém
nang.
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+ D& véi BDS 13 nha cira ddn cu, bao gdm: tudi tc, co cdu gia dinh, mire d§ thu nhap
cta nhém cung va nhém ciu, mire d6 m& rong thi trudmg BDS loai ndy v6i nhing
ngudi mua tiém ning.

- Xu huéng cung cau teén thi trudng BDS.

= Nhitng xu huéng ting giam vé ngudn cung, ting giam v& nhu cdu cta nhimg BDS
tuong ty hién ¢6 trén thi trudmg.

= Anh hudng ciia xu huong trén dén gié tri BDS dang dinb gié.

c) Phdn tich vé viéc sir dung 16t nhér va 16i wu BPS.
' Xem xét kha ning st dung tét nhét mdt BDS trong boi canh ty nhién, hoan canh phap

Juat...va mang lai gi4 tri cao nhat cho BPS,

- Dinh gié vién cAn dénh gia cy thé viéc sir dung BDS trén cac khia canh:

= Sy hop ly, tinh kha thi trong sir dung BDS, xem xét dén mbi tuong quan gitra viée sir
dung hién tai va st dung trong tuong lai.

» Sy thich hop vé& mat vét chit, k§ thuét ddi véi viée sir dung BDS: xéc dinh va mb ta déc
diém kinh té k§ thuat, tinh hitu dung cia BDS.

= Sy hop phap cia BDS trong viée sit dung, nhiing han ché riéng theo hop dong, theo
quy dinh cla phép fuét.

» Tinh kha thi v& mit tai chinh: Phén tich viéc sir dung tiém nang cua BBS trong viéc tao
ra thu nhdp, xem xét t&i cac yéu t& gié trj thi trudmg, muyc dich sir dyng trong tuong fai,
chi phi/gia dich vy pha bo va gia trj con lai coa BDS, fai sudt, rii ro, gi4 tri vén hod coa
BDS.

= Hiéu qua téi da trong sir dung BDS: xem xét dén néing sudt t&i da, chi phi bao dudng,
che chi phi/gia dich vu phat sinh cho phép BDS duge st dung dén mirc cao nhit va ot
nhat.

Buwde 4: Lua chon phuong phap dinh gia BDS.

Viéc lya chon phuong phadp dinh gia mét BDS phai phtt hop v&i quy dinh clia phap ludt, quy
dinh tai Diéu 1& Quy/cong ty dau tu chimg khoén ddng thdi phai phi hep voi dic di€m, tinh
chit, céng ning ciia bit dong san can dinh gi4. Mat khéc, vige lua chon phuang phép dinh gia

BPS cdn phai tuy thude vao kha ning thu thudp thong tin tir BDS do; cu thé nhur sau:

a) Phirong phdp so sanh (ric n‘é};: thudng duge sir dung dé dinh gid BDS trong céc trudng
hop: cac BDS c6 tinh dong nhat nhu: che cin hd, cac chung cu, cac ddy nha cing xdy dung
mdt kidu, cac ngdi nha riéng biét va ban riéng biét, cac phan xudng, cdc nha kho trén mot
mat bing, cac nhém van phong hodc cira hiéu, dat tréng.

b) Phuong phdp chi phi: thuéng dugc sir dung d& dinh gia cho nhitng muc dich sir dung ddc
biét nhu: bénh vién, trudng hoc, nha tho, thyu vién, nha may dién... dinh gia BDS cho muc
dich bao hiém, thé chip hodc dung dé kidm tra di vdi cac phuong phéap dinh gid khac.

¢) Phuong phdp thu nhdp (phwong phdp ddu fir): thudng duge sir dyng dinh gia dbi véi
nhitng BPS ¢6 kha ning tao ra thing du tai chinh vuot qué chi phi tryc tiép clia viée sur
dung hién tai do, BDS cho thué mang lai thu nhdp, BDS dau tv mang 1ai 1¢i nhudn.

d) Phiong phdp thing die: thudng van dung dé dinh gia ciia bét dong san phat trién.

¢) Phuong phdp loi nhudn: thuong van dung dé dinh gid coa céc bat dong san ddc biét nhu
khach san, rap chiéu bong va nhimg tai san khic ma viéc so sanh vGi nhimg tai san twong
ty s& gip kho khan do gia trj chu yéu phu thuge vao kha nang sinh 161 ctia tai san.

Bwée 5: Xac dinh gid tr] BDS can dinh gia.

Nhén vién dinh gia phai néu 16 céc phirong phap dugce ap dung dé x4c dinh mirc gia tri cua BDS
cin dinh gi4; cdn phén tich rd mirc d¢ phu hop cua 01 ho#c nhidu phuong phép trong dinh gia
BBS dugc sit dung voi dac didm kinh té k¥ thuit cta BDS va voi muc dich dinh gid.
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Nhan vién dinh gia phai néu t5 trong bao céo dinh gid phuong phép dinh gia nao duge sir dung
jam can ¢ cht yéu, phuong phép dinh gia nao duge sir dung d8 kidm tra chéo, tir d6 di dén két
luan cubi cing vé gia tri BDS duge dinh gid.

Dua ra két qué dinh gid theo timg phuong phép; nhan xét v& két qua dinh gi; himg han ché
v& két qua dinh gia; khuyén nghi chon mic gia da dinh (w6c luong gia tri thi trudmg, gid tri phi
thi trudmg) ciia BDS.

Burére 6: Lap hd so va chimng thu dinh gia. Ndi dung co ban cua Hb so dinh gia bao gom:

- Tén va sb hiéu hd so, ngay thang 14p va ngay thang luu trir.

- Nhirng thdng tin vé cong ty quan ly Qu¥, Qu/cong ty déu tu chirng khoén.

- Hop ddng dinh gia ky két giira doanh nghiép dinh gié va cong ty quan Iy Quy.

- Nhifng phén tich, danh gia cua nhén vién dinh gia vé nhimg van dé& dinh gia lién quan.

- Nhimg ¥ kién trung ciu v& cic khia canh k¥ thudt, phép ly lién quan dén tai san cén dinh
gia (néu cb).

- Béo cho két qua dinh gia tai san va phy luc kém theo bao cdo.

- Chimg thu dinh gid.

- Bién ban thanh |y hop ddng dinh gié gitra doanh nghiép, td chirc dinh gia va cdng ty quan
ly Quy

H3 so dinh gid duge lwu giff tai noi luu gilr ho so cia doanh nghiép, td chirc dinh gid. Trudng

hop doanh nghiép, td chirc dinh gia c6 céc chi nhanh, hd so dinh gia duge hru giit tai noi ban

hanh chimg thu dinh gia.

Phwong phap

Phuong phép so sanh trye tiép:

L4 phuong phap x4c dinh gis trén co s& cdc muc gia bt dong san thuc t& da chuyén nhuong
cha bt ddng san tuong tu trén thi trudng trong didu kién binh thudng theo quy dinh cia
phap lut dét dai.

Thutmg durge st dung dé dinh gia B4t dong san trong cac trudng hop: cic bt dong san ¢6
tinh ddng nhét nhu: cdc cin hg, cdc chung cu, cac diy nha cung xdy dung mdt kiéu, cic
ngdi nha riéng biét, cac phén xudng, chc nha kho trén mdt mit bing, cac nhom vin phong
hogc cira hiéu, dét trong.

a) Khao sat, 16ng hop ddy di thong tin vé 167 thiéu tir 3-5 bdt dong san theo nguyén tdc:
Bat dong san sir dung dé so sanh (bt dong san tham chiéu) phai twrong dbng, va phii hop
v& vi tri, hién trang sir dung, két cdu ha ting, mdi trudmg, dic diem phap 1y, muc dich sur

dung...

BAt dong san tham chiéu phai di duge chuyén nhugng thanh cong trén thi trudng (1a két
qua cac giao dich tryc tiep, d4u gi4, giao dich trén san giao dich bit ddng san...) trong
khoang thdi gian gin nhét, ti da khong qué thdi han mdt ndm tinh t¢i thoi diém dinh
gig;

Thong tin vé bt ddng san tham chiéu phai day 40, bao gdm: (i) vi tri, hién trang sir dung
nhu loai dét, quy md dién tich va kich thude cdc canh, dia hinh, dién tich ¢4t vi/hodc
dién tich ¢6 the xdy dung/cho thué, tai san trén dét, muc dich st dung hign tai, muc dich
sir dung trong quy hoach (néu c6); (ii) Didu kién vé két cdu ha tang; (iil) M&i trudng
(mbi trudmg tu nhién nhu canh quan, nguén nudc, tiéng dn...; moi trudng x& hoi nhu trat
tu, an ninh, trinh d dén tri); (iv) Cac déc diém vé phap ly (quy hoach sir dung dat, quy
hoach xdy dung, chi ti&t du &n, gidy chirng nhén quyén sit dung, mirc do hoan thanh
nghia vu tai chinh v& dét dai theo quy dinh cda phap Judt); (V) Thoi diém chuyén

BAN CAO BACH NIEM YET Trang 65
QUY DPAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM




nhwong, giao dich hodc déu gia; mirc gia chuyén nhugng, gid tring dhu gid; thoi gian va
didu kién giao dich, chuyén nhuong; gid tri cia dAt, Gi4 tri clia nha ¢ va cdng trinh xdy
dung trén dAt; tén clia ngudi bdn va ngudi mua; 13 soht cac didu khoan hop ddng, gia
giao dich va ban chét cua giao dich va cac didu khoan do.

b) Téng hop, phén tich, so sénh dé lya chon nhimg tiéu chi giong nhau, khac nhau giita
cde bat dong sén tham chiéu va bdt ddng san dinh gia.

¢) Xdc dinh gid tri ctia bdt dgng san dinh gid (gid iri wbe tinh) ¢6 xét 16 cde yéu 16 khdc
biét véi bét dong san tham chiéu theo cong thic:

Gi trj ude tinh = Gia tham chiéu +/- Mue diéu chinh

Trong dd, mue tidn diéu chinh phy thudc vao cac yéu tdé khac biét nhu vi tri, két cdu ha
tdng, dac diém phéap ly, mdi terdmg. .. Trudng hop, gia bit dong sén cb nhiéu bién dong,
thi phai diéu chinb gi4 tham chidu trén o s& cac thong tin thdng ké gié dat theo hudng
din tai Thong tu lién tich 6 02/2010/TTLT-BTNMT-BTC ciia BY Tai Nguyén Moi
truomg - B Tai chinh ngdy 08/01/2010 v& Huong din xdy dyng, thdm dinh, ban hanh
bang gia dat va didu chinh bang gié dét thude tham quyén cta Uy ban nhén dan tinh,

thanh phd trye thude Trung wong hode sb lidu ciia co quan thong ké va thong 1& qube té.

d) Gid trj cua bar dong san dugc xdc dinh b&ng gid trj trung binh ciia cdc mikc ucc tinh
xdc dinh theo quy dinh tai diem c.

Phwrong phép thu nhép:

Phuong phép thu nhép chi ap dyung dé dinh gi4 cho cac loai bat déng san xac dinh dugc cac
Khoan thu nhap mang lai tir bat ddng san

Phuwong phap ddu tw:

a) Tir dir liéu di duge Kidm todn trong 3 ndm gin nht, xc dinh thu nhip thudn tay binh
quin hang nim trén co s& téng thu nhip binh quén hang ndm (k& ca céc thu nhdp khong
lién quan toi bAt dong san, nhu gia trj vo hinh) va tdng chi phi/gia dich vu binh auén
hang nam tlr céc hoat dfng khai thic, van hanh bat dong san cin dinh gia. Chi phi/gia
dich vy hang ndm bao gdm thué, chi phi/gia dich vu diu tu cAi tao, nang cép chi phi dich
vy, san xuét va khong bao gom céac khoan trich khiu hao co ban ciia céc tai san trén dit.
Trudng hop khong cé dif ligu trong ba nam thi sir dung di ligu trong ndm gin nhét. Viée
tinh tdng thu nhép, tdng chi phi phéi tinh theo mdt bing gia tri tai thoi diém dinh gid
bing céch 4p dung don gia v& hang hoa, vét tu, dich vy, nban cong tai thoi didm dinh gia
45 voi khéi huong vé chi phi/gid dich vu theo khodn muc va gia tri dich vy cung (mg
trong cac ndm theo gia thi trudng.

Truong hop V2 bit dong sin dang cho thug, cAn 1ap bang chi tiét v& viéc thué tai san hién
tai bao gbm: tén cua ngudi thug, quan hé cua ngudi thué véi cdng ty quan ly Qu¥§/ngén
hang giam sat hay ngudi ¢b lién quan, cac didu kién, gia thué va phi dich vu.

b) Gia tri udc tinh cua bat dong sin dugc x4c dinh bing thuong sd gilra thu nhép thuan 0y
hang nam va 14i suét tién gii VND ky han 12 thang.
Phurong phap chiét khdu dong tién:

a) Téng hop dong tién (thu nhp rong) du kién thu duoc, chiét khéu vé thai diém hién tai;
b) Giai thich vé 1§ do lya chon ty 18 chiét khau.
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* Phwong phap chiét trir:

La phuong phép xdc dinh gia dat cla thira dét c6 tai san gén lién véi dét bing cach loai trir
phén gi tri tai san gin lién v&i dét ra khoi tong gi4 tri bit ddng san (bao gdm gi4 trj cta dat
va gid trj clia tai san gén lién véi dat). Phuong phap chiét trir duge ap dung trong trudng hop
khdng c6 du s6 ligu v& gia thi truémg ca cdc thira dat tréng tuong ty dé ép dung phwong
phdp so sanh truc tiép, trong khi cé thé thu nhép s6 lidu v& gid thi trwdng cha céc thira dét ¢é
tai san gén lién v6i dit tuong ty voi thira d4t cdn x4c dinh gid.

a) Téng hop théng tin v& 3-5 bit dong san tham chiéu, bao gdm dit va taj san trén dét, da
chuyén nhugng thanh cong, ¢o dic diém twong ddng véi bit ddng san cén dinh gid (vi
tri, hién trang, didu kién két cdu han téng, dic diém phép [y, muc dich sir dung, gia, ..).
Théng tin v& cac bat dong san tham chiéu phai trong véng mdt nim, tinh t&i thoi diém
dinh gig;

b} Xéc dinh gia tri hién tai cia cac tai sin da diu tu xdy dyng trén dit theo cdng thire:

Gid tri hién tai = Gia tri xdy dung méi tai thoi diém dinh gid — Gia tri hao mén

Gia tri xfly dyng méi dugc tinh bing chi phi/gia dich vy thay thé dé diu tr x4y dung cac
tai san mdi ¢6 cong dyng tuong duong véi tai san hién cé trén dat hodc chi phi/gia dich
vy tdi tao (tuc 13, ddu tu xay dung céc tai san giéng y hét) céc tai san trén dit d6. Gid tri
x8y dung mdi bao gdbm chi phi/gia dich vu truc tiép, chi phi/gid dich vu gian tiép va mirc
& hop 1y cho ngudi ddu tu xdy dung;
Gia tri hac mon bao gém hao mon hitu hinh, hao mon vé hinh (hao mén vé& mat vét ly do
hu hao din trong qua trinh khai théc, sit dung; hao mén do lac hdu chirc nang va do tac
dong clia yéu 6 bén ngoai).
Phuong phap tinh gié tri xdy dung méi va gia trj hao mon cla cdc tai sén trén dét thuc
hién theo quy dinh hién hanh cua Bd Xdy dung, BS Tai chinh va nhimg tiéu chudn thdm
dinh gia Viét Nam, vi theo théng 1& quéc té.

¢) Gia tri ctia thira dit dugce xac dinh theo cdng thiic sau:

Gié tri ctia thira ¢4t = Gia tham chiéu — Gi4 tri hién tai cla tai san trén dat

d) Cin ol vao céc yéu td khic biét gitra bét dong san tham chidu va bit déng san dinh gia
dé xac dinh gia tri thira dt cin dinh gia.

Phwong phap thing du:

La phuong phép x4c dinh gia dat cta thira dét tréng cd tidm nang phat trién theo quy hoach

hodc dugc phép chuyén doi muc dich sir dung dé sir dyng t6t nhét bang cach loai trir phan

chi phi wéc tinh dé tao ra sy phat trién ra khoi téng gid tri Phét trién gia dinh cia bét dong

san. Phuong phép thang du duge ap dung dé xac dinh gi4 dat cua céc thira dét tréng c6 tiém

nang phét trién do thay dbj quy hoach hodc do chuyén muc dich sir dung dat trong khi

khéng cé gia chuyén nhugng quyén st dung dét tuong tu trén thi truomg dé 4p dung phuong

phép so sanh tryc tiép.

a) Xac dinh muc dich sir dung tot nhét va hiéu qua nhét caa khu dit dua vao dic diém, quy
hoach, ké hoach dd duge cdp ¢6 thim quyén phé duyét. X4c dinh ké hoach, quy hoach da
dugc phé duyét cling véi chi tiét ciia dv 4n phit trién (néu c6).
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b) Udc tinh téng gi4 tri phét trién cia bt dong san, bao gdm tdng gié trj nha cira, can hs,...
du kién s& ban khi hoan thanh dur an. Vige ude tinh tong gid tri phat trién thye hién trén
co s& didu tra, khao sat gid chuyén nhuong thue té trén thi trudng ddi véi nha cira, cin
hd, cdng trinh kién tric... tai nhimg dir 4n d& hoan thanh ¢ nhidu dic didm tuong tu voi
dy 4n bat dong san dy kién dau tu.

c) Udc tinh tdng chi phi/gi4 dich vu phét trién, bao gdm t4t ca cac khoan chi phi/gia dich
vu ma nha dau tu bo ra dé xéy dung két cAu ha ting (dudmg x4, hé théng cAp, thoat nude,
dién, ...); tao canh quan méi trudmg, xdy dung nha cira, vat kién trac theo quy hoach da
duge phé duyét; chi phi quang cdo, ban hang, chi phi quan ly chung, toi nhuén va tii ro
cda nha ddu tu.Viée uéc tinh tdng chi phi/gia dich vy phat tridn phai dugc xdc dinh trén
56 lwong va gid tri cac hop ddng thiu xdy dung di ky, co s¢ don gi4, sudt vén ddu tu,
nhirng dinh mirc theo quy dinh ciia phap [uit hodc theo thdng 1é quée té. Trudmg hop du
an dau tu phat trién bt dong san kéo dai trong phidu nam, thi phai chiét khdu cac khoan
doanh thu va chi phi/gid dich vu v& thoi didm hién tai theo ty 1& chiét khiu tinh theo Jai
sudt cho vay ctia ngan hang dé thyc hién dy 4n.

Gi4 trj wéc tinh clia thira dét = Téng gid tri phat trién — Téng chi phi/gia dich vu phat trién

Phwong phap tinh thu nhip va ké hoach pbén chia lgi nhuin cia Quy
Quy c6 thé ¢ nhimg khoan thu nhap sau:

- Tién thué tir bit déng san

- L&/ tir viée thanh Iy, ban bét djng san

- Logi nhuén tir chimg khodn (¢4 tire, trai tirc, [3i dAu tw chimg khoén ...)

- Céc doanh thu khac (gi4 dich vy, 13i tién giri ...) theo quy dinh cta phap luét

Phén chia lgi nhuén cba Qu¥

- Qu¥ danh tbi thidu 90% lgi nhudn thic hién trong nim dé chi tra loi tie cho nha diu tu.
Loi tic c6 thé duge chia dudi dang tién mit hodc chimg chi Quy.

- Phuong an phén chia duge Dai hdi Nha déu tu gin nhit théng qua.

- Céac nguyén tic phan chia loi tirc Quy dugce quy dinh chi tiét tai khoan 53.3 didu 53 coa
Bidu (& Qu§.

- Do cée quy dinh v& thué ap dung cho titng cé nhén cy thé, timg Nha Dau Tu nén tham khao
y kién tr vdn cdia céc nha tu van thué chuyén nghiép clia minh d6i véi cac nghia vy thué cy
thé va nhimg vén d& v& tai chinh coa viée ddu tr vao Quy.

Ché @5 bio cso

Nam tai chinh 1a mudi hai thang tinh tir du ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 théng 12 nam

duong lich hang nim. Nim t& chinh ddu tién cia Quy s& dugc tinh tir ngay Quy duge

UBCKNN cip gidy chimg nhén Idp Quy/gidy phép thanh [3p va hoat déng cho dén hét ngay 31

thang 12 clia ndm dé.

Ché a9 ké todn

Quy s& ap dung ché do ké toan Viét Nam va tudn thu céc quy dinh khdc lién quan téi cong tac
ké toan cho Qu¥ do cac co quan c6 tham quyén quy dinh.
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9.2

9.3

10.

Bdo cdo tai chinh

a) Cong ty quan ly Quy ¢6 trach nhidm duy tri sb sach ké todn va chudn bi bao céo tai
chinh cho Qu¥. Céng ty quin ly Qu¥ co thé Uy quyen cho mét nha cung cép dich vu dé
thuc hién céng viéc nay. Moi sb sach ké toan va bao céo tai chmh clia Qu¥ s& duge lru
tai vin phong cua Cong ty quan ly Qu¥ hoéc cla nha cung cap dich vy ma Cong ty quan
I Quy iy quyén. Ban dai dién Quy ¢6 quyén kiém tra bat ky bao cao, sb sach ké todn,
hojc tai tiéu ndo ciia Qu¥.

b) Bdo cdo tai chinh trinh bay truée Dai hoi nha ddu tur s& do Ban giam dbe Cong ty quan
ly Qu§ ky va Cha tich Ban dai dién Quy thay mit cho Ban dai dién Quy phé duy¢t. Cac
bdo céo clia Cong ty kiém todn va cia Ban dai dién Qu¥, néu ¢é, s& duge dinh kém cing
cdc bao cdo tai chinh. Cac bdo cio nay s& duge trinh bay tai Pai hdi nha ddu tr va bit cir
nha déau tu nao cﬁng c6 the xem cac bdo cdo dob.

¢) Thét ca céc béo cdo tai chinh hang nim d4 dugc kiém toan cing vérl b4o c4o kiém toan
ddc 1ap bao gdm moi tai lidu buoc phai dinh kém khéc theo y&u cdu ctia phap ludt s&
dugc trinh bay tai Pai hoi nha ddu tr va cong bd cbng khai trén website cla Céng ty
quan ly Qu¥ dé nha dau tu cé thé tham khao.

Bao cdo khac

Cdng ty quén ly Quy phai tuin tht c4c quy dinh ctia UBCKNN vé ché do bao céo va Cong b
thdng tin lién quan dén cic hoat ddng coa Quy

Pia chi lién lac giai dip thic mic cho céc nha diu tu

Pé biét thém thdng tin chung, xin lién hé:

Céng Ty TNHH Quan Iy Quy K¥ Thwong (TechcomCapital)

Tang 10, Techcombank Tower 191 Ba Triéu, Hai Ba Trung, Ha Ngi, Viét Nam
Dién thoai: (+84) 4 39446368 Fax: (+84) 4 39446583

Website: www.techcomcapital.com.vn

Véi cée cdu hdi vé san phdm va dich vu, xin lién hé:
Phu trdch Quan hé Khach hang: Lé Hoang My
Email: mylh@techcombank.com.vn

Pién thoai: +84 835 287 979 — ext. 8408
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1.1.1

1.1.2

THONG TIN VE CONG TY QUAN LY QUY VA CAC TO CHUC CO LIEN QUAN
Théng tin v& cbng ty quén Iy Quy
Théng tin chung vé Cong ty Quan Iy Quy:

- Tén béng t1eng Viét: Cong ty TNHH quan Iy Quy K¢ Thuong

- Tén bang tleng Anh: Techcom Capital Limited Company

- Tén viét tit: Techcom Capital (TCC)

- Vén diéu 1&: 40.000. 000 000 (bén muoi ty) ddng chin

- Giby phep thanh lap: so 40;’UBCK GP do Chui tich UBCKNN cdp ngdy 21!10!2008 va gidy
phép didu chinh gan nhit s6 07/GPPC-UBCK do Chu tich UBCKNN cdp ngay
26/03/2013. (Phy hee 56 4)

- Tru s& chinh: Tang 10, s6 191 phé Ba Triéu, phuong L& Dai Hanh, quén Hai Ba Trung, Ha
Noi

- Dién thoai: (+84) 4 39446368  Fax: (+84) 4 39446583

Cic thanh vién goép von cia TCC

Cong ty quan ly Qu¥y thudc s¢ hitu 100% cha Ngén hang TMCP K§ thuong Viét Nam
Techcombank

Thanh 1dp theo Glay ching nhan dang ky doanh nghigp s6 0100230800 do S Ké hoach va
Ddu tr Thanh phé.Ha Ngi cép lan thir 45 ngay 26/07/2013, déng ky cap lai m& so doanh
nghiép 1an 1 ngay 03/07/2012 tir PKKD sé 055697 do Trong tai kinh 1€ Nha nudc cép ngay
07/09/1993.

Hai dong thanh vién TCC

+ Ong H6 Hung Anh — Chi tich Hi ddng thanh vién
CMND: 023762401

Ong Hﬁng Anh ¢6 kinh nghiém quén Iy sau rong trong [inh vyc ngan hang. Ong tham gia
ban dleu hanh cua Ngan hang TMCP K¥ Thuomg Viét Nam (Techcombank) tlr ndm 2004
va n3m git nhiu vj tri khac nhau trong Hoi E)ong Quén Tri. Ong dugc bau lam Chu tich
HDQT Ngin hang TMCP K§ Thuong Viét Nam ké tir thang S nam 2008.

Ong Hiing Anh hién cling 1a Phé Chu tich HDQT Céng ty C phan Tap doan Masan, mdt
trong nhing tap doan Jén nhat Viét Nam hoat ddng trong linh vuc san phém tiéu ding, dich
vy tai chinh va khat thac khoang san.

Ong Hung Anh c6 bing K§ su dién tir tai Lién bang Nga.

% Ba Nguyén Thj Thu Hién — Thanh vién Hoi ddng thanh vién
CMND: 001176006391

Ba Nguyen Thi Thu Hién c6 trén 15 nam kinh nghlem trong linh vuc tai chinh ngén hang,
chuyén vé cac san phdm dau tur va thi trudng toan cdu. Bén canh 1a thanh vién H0( dong
thanh vién Codng ty quan Iy Quy Ngin hang K¢ Thuong, ba Nguyén Thj Thu Hién hién
ciing 12 Tong Giam d6c Cong ty TNHH Chirng Khoan K§ Thuong.

Trude khi gia nhdp Techcombank, ba la Try Iy Pho Chu tich Citibank Viét Nam, chuyén
gia mang thi trudng ng va céc sén phdm Nguon vén. Nam 2006, ba timg lam vu:c trong
chuong trinh TIGER cho cdc quéc gia Chau A thude bd phén Thi trudng no va Chu tric
ctia Citibank Singapore.

Ba Nguyén Thi Thu Hién c6 bing Thac s§ Tai chinh Ngén hang tai Uc theo chuong trinh
hoc bong cua chinh pht Uc.
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< Oung Ping Lwru Diing — Thanh vién Hbi ddng Thanh vién
CMND: 011813924

Ong Diing ¢6 tren 14 ndgm kinh nghiém trong Iinh vuc quan tri doanh nghiép, dy 4n tai
chinh, t4i co cdu cdu tric tai chinh doanh nghiép, ddu tu, mua ban sap nhap, thi trudng vén,
ngan hang va quan Iy Quy. Trude khi gia nhdp Ngan haing TMCP K§ Thuong Viét Nam
(Techcombank) vao nim 2012, 6ng Diing ¢6 5 ndm kinh nghiém lam viéc tai FPT, noi 6ng
la mét trong nhﬁ'ng ngudi sang ldp Coéng ty quan ly Quy FPT Capital va giir chirc vu Gidm
dbe diu tu rdi Tong Giam dbc. Pang chi y trong khoang th&i gian nay, ong dong vai tro
quan trong trong viéc thiét 1ap Quy lién doanh Vietnam Japan Fund (véi tng tai san 100
triéu USD) giira FPT va SBI Holdings, sau d6 dng cling la mét trong cdc thanh vién cia
ban dai di¢gn Qu¥.

Trudce khi lam viée tal FPT, 6ng Diing d& c6 nhidu nam céng tic tai Tap doan Pién luc Viét
Nam, Cong ty ludt qudc té Freshfields Bruckhaus Dermger va Ngan Hang TMCP Dau Khi
Toén Cau (GP Bank). Trong ndm 2006, 6ng giit vai trd chi dao trong viéc dam phan mua
lai 20% cb phan GP Bank ctia Tap doan Dau Khi Quéc Gia Viét Nam.

Ong Diing 15t nghiép ctr nhan loai wu chuyén nganh Ludt quéc té tai Pai hoe Ludt Ha Noi
va c6 bang Thac s7 Luat qudc té va Kinh doanh tai Pai hoe Kyushu Nhat Ban.

1.1.3  Ban dig¢u hanh TCC
% Ong Ding Lwru Diing — Giam d6c Cong ty TNHH Quan Iy Quy K§ Thuwong
CMND: 011813924

Ong Diing ¢6 trén 14 nim kinh nghiém trong linh virc quan tri doanh nghiép, dv 4n tai
chinh, tai co cAu cdu triic tai chinh doanh nghiép, déu tu, mua ban sap nhdp, thj truwéng vén,
ngén hang va quan ly Quy. Trude khi gia nhdp Ngén hang TMCP K¥ Thuong Viét Nam
{Techcombank) vao ndm 2012, éng Diing ¢4 5 ndm kinh nghiém lam viéc tai FPT, noi dng
la mét trong nhimg ngudi sang tap Cong ty quan ly Qu¥ FPT Capital va giir chirc vu Gidm
dbc dau tu rdi Tong Giém déc. Pang chu ¥ trong khoang thdi gian nay, Ong dong vai tro
quan trong trong viéc thiét Jap Qu¥ lién doanh Vietnam Japan Fund (véi tong tai san 100
triéu USD) gitta FPT va& SBI Holdings, sau dé 6ng ciing 1a mét trong cac thanh vién cla
ban dai dién Quy.

Trude khi lam viée tai FPT, éng Diing d4 c6 nhiéu nim c¢dng tac tai Tdp doan Dién luc Viét
Nam, Cong ty ludt qudc té Freshfields Bruckhaus Deringer va Ngin Hang TMCP Déu Khi
Toan Cau (GP Bank). Trong nam 2006, 6ng gi vai trd chi dao trong vi¢c dam phén mua
lai 20% c& phin GP Bank cua Tap doan Déu Khi Qude Gia Viét Nam.

1.1.4 Hpi dong b van/Hi dong dau tw

TCC hién khong duy ti Hoi dong o6 van/Hgi déng diu tr thudng xuyén do nhan sy bao gém
thanh vién Hoi déng thanh vién va ban didu hanh cia TCC déu 1a cic nhan su ¢b kinh nghi¢m,
uy tin Jdu ndm trong linh vure bit déng san, chimg khoan va luft.

1.1.5 Ngudi hanh nghd quén 1y i sén trye tiép quan ly quy

Do dic thu quy ddu ti bat déng san nén TCC chi dinh 2 ngudi didu hanh quy thugc mang
chitng khodn va 2 ngudi didu hanh qu§ thudc mang bt dong san.

¢ Quin ly ming chitng khodn

Ong Phi Tuéin Thaah, Ths - Thac sT Quéan tri kinh doanh — PH Téng hgp bang
£, Washington, Hoa Ky va Pai hoe Kinh té Quéc dan
CMND s0: 034081002568 | ) ' ¢ Quén tri Kinh doanh
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Chimg chi hanh nghé Quan ly Quy cua B6 Tai Chinh
50 00135/QLQ ngay 15/04/2009

Ong Thanh d4 ¢6 hon 11 nidm kinh nghiém trong linh
vye tai chinh ngén hang, v4i 2 nam fam viée tai ngén
hang VID Public vd 3 nim lam phé trudng phong
phén tich cua CTCP Chitng khoén Sai Gon SSI.

Ong hién dam nhiém vi tri Gidm déc Phan tich diu tu
— Cong ty TNHH Quén ly Qu§ Ky Thuong tir nim
2010 cho t& nay.

Ba Pdng Thj Khénh Ngoc
CMND s6: 013224889

Ctr nhén kinh t& ngoai thuong, Dai hoc Ngoai thuong
Ha Nai

Chimg chi hanh nghé Quan 1y Quy cta Bo Tai Chinh
s6 000794/QLQ ngay 14/11/2011.

Ba Ngoc dd c6 hon 12 nim kinh nghiém lam viéc
trong céc linh vire ngan hang, kiém todn, thué, chimg
khodn va quan 1y Qu¥ vdi 5 ndm cbng tac tai Cong ty
C6 phan Quan Iy Quy ddu tu FPT.

Bi hién dam nhiém vi tr Trudmg nhém Phat trién san
pham Céng ty TNHH quén Iy Quy K§ Thuong.

% Quin ly mang bit dfng san

Ong Pham Tung LAm
CMND sé: 142350159

Cir nhén kinh t€, Pai hoc Pa Ning

Chimg chi d3o tao, bdj dudng nghiép vu chuyén
nganh thim dinh gi4 ciia Hoi thdm dinh gia Viét
Nam

Chimg chi hanh nghé Dinh gia b4t déng sén do s&

Xay dung Hai Duong cip
Chuyén vién cao cdp — Cong ty TNHH Quéan ly
Quy Ky Thuong.

Ong Lam d4 c6 5 ndm kinh nghiém trong linh virc
thidm dinh gi4 bat ddng san véi 2 nam lam viée tai
CTCP Pau tir va Dich vy Kho vin A+ va 2 ndm
lam viéc tai Cong ty TNHH MTV Tu vén va Thim
dinh gid Sao M¢c trude khi gia nhdp TCC.

Ong hién 13 chuyén vién cao cép tai Cong ty
TNHH Quaén 1y qu¥ K§¥ Thuong

Ong Nguyén Pirc Thién
CMND sb: 164108045

Cir nhan Quén Iy Kinh doanh — PH Kinh doanh &
Cdng nghé Ha Ngi

Chimng chi dao tao, bdi dudng nghiép vu chuyén
nginh thdm dinh gi4 cia Hji thim dinh gid Viét
Nam.

Chimng chi hanh nghé Pinh gi4 bét déng san do sé
Xay dung Ha Néi cap

Ong Thién ¢4 c6 hon 10 nim kinh nghiém lam
viéc trong dé ¢6 hon 6 ndm kinh nghiém phu trach
thim dinh gi4 tai san tai cac ¢bng ty nhu Chng ty
Tai chinh C3 phan Handico, CTCP BAu tu va Dich
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vu Kho vin A+, Céng ty TNHH MTV Tu van va
Thém dinh gi4 Sao Méc.

- éng hién 12 chuyén vién cao cdp tai Coéng ty
TNHH Quaén ly quy K§ Thuong

Théng tin vé tinh hinh hoat djng cia Céng ty quén 1y Quy

Téng hop tinh hinh hoat djng va tai chinh cia cong ty Quin Iy Quy

Pugc thanh lap tr nim 2008, Cong ty TNHH Quan 1y Qu§ K§ Thuong (“Techcom Capital”) 1a
¢Ong ty s& hitu bdi Ngin hang TMCP K¥ Thuwong Viét Nam ("Techcombank®) - mét trong
nhtmg ngén hang thwong mai hang ddu tai Viét Nam. Muc tiéu ctia Techcom Capltal la cung

cdp cac dich vu quan 1y Quy déu tu, quan 1y danh muc diu tu Uy thic va tu vn diu tr ching
khoén hang dAu.

Techcom Capital thira hudng nén tang tai chinh hiing manh va m01 quan hé sdu rfng v&i cac

~ ddi tAc trong va ngoai nudc cia Techcombank véi mang ludi gan 300 chi nhénh, phong giao

dich trén 44 tinh va thanh pho trong ¢& nudc. Techcombank hién phuc vy trén 2 tri¢u khéach
hang cé nhan va gin 60.000 khéch hang doanh nghiép.

Techcom Capital cung cip céc dich vu quan ly dAu tu hoan chinh véi chit fuong tt, dyra trén
néng lyc cua doi ngu nhén lyc nhidu kinh nghiém d3 timg Jam vige tai cac t chirc hang dau
trong nudc va quéac te.

Trong 3 n¥m gin d4y TCC ludn hoat déng kinh doanh c6 1i va dam béo ty 18 an toan vbn theo

. quy dinh ctia Phap Judt. Tdng gié trj tai san 2 quy m& ma TCC hién dang quan 1f 12 hon 139ty

(chét tai ngay 18/07/2016).
Cac Quy ma céng ty dang quén ly

Gifly chitng nhén diing ky thanh lip

Tén Quy Quy

Loai hinh Quy¥

Quf déu tu ¢ phidu Techcom S6 18/GCN-UBCK ngay 8/9/2015 Quf mo&

Qu¥ déu tu trai phiéu Techcom 86 19/GCN-UBCK ngay 8/9/2015 Quf md

1.3.

Théng tin vé ngin bang gidm sit
Tén ngan hang Ngan hang TMCP Dau tu va Phét trién Viét Nam - Chi nhanh Ha Thanh

~ Gidy phép hoat dong Glay chung nhin dang ky hoat dqng chi nhanh sé 0100150619-073 cép

lan dAu ngay 12/9/2003 thay d01 14n 10 ngay 20/5/2015 do S& ké hoach
va PAu tu thanh phd Ha Ngi cép.

GCNDK hoat déng lruky  Gidy phép hoat dong liru ky chimg khoan sb: 510/QB-DKHDLK
ngay 01/08/2006 do UBCKNN cap

Tru s& chinh 74 Tho Nhudm, Hoan Kiém, Ha Noi
Dién thoai +84.43.9362086 Fax: +84.43.9411847
Ngudi dai dién Ba L. M¥ Linh Chic vu: Phé giam dbc

theo Gidy Uy quyén sé 8996/QD-BIDV ngiy 07/11/2016 cua Téng giam déc Ngan hang
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Danh sach nhan vién dugc phan cong gidm sét, lwu ky tai san cho Quy

TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam.

BAt dong san du kién thanh 1ap

TT| Hovatén | Chircvy | Vin bing Chirng chi Kinh nghiém
- Co ban v& chimg khoan va thi
trudng chimg khodn
- Luat 4p dyng trong nganh
- Ci nhian | chimg khoan
. A
kinh t¢ - Hoc | . Msi giéi chimg khodn va tu ] |
+ ... | Chuyén vién  Ngan | y4n ddu tu chang khoan 1~ nam kinh
|| NewyéaThi | G | héne |- Phan tich va diu tr chimg | P8NISM trons linh
Ngén Anh ky - Tl;lac SY | khoan vyc Ngin hang, tai
kinh té - Hoc .. .. .|chinh.
viéen Ngan |~ Chumg chi hanh nghé mdi gioi
hé-ng chimg khoan
- Chimg chi ké toan trudng
- Chimg chi dinh gid bat dong
sén
. 03 nim  kinh
- Co ban vée CK&TTCK nghiém trong linh
5 - Cu nhén | . puat 4p dung trong linh vuc | V¥© Ngdn hang, tai
viMion | e | penn —pai | m e TS T chinh, gdu 02
2 A vién luu . . "
Hong . hoe  Ngoal , ndm kinh nghiém
ky , ey
Thuong - Chimg chi K& toan trudng trong finh vye Ngén
- Ching chi dinh gid BBS hang luu ky va
piam sét

Hop dong giam sdt giita cong ly qua
1.4,

1.5.

Cong ty kiém t
Phap luat va khéng duge 12 ngudi
sét. Nam déu tién, cong ty kiém to
nha diu tu théng qua. Cic ndm sau do, Pai hdi nha da
théng qua viée lya chon cdng ty kiém todn. Cong ty qua

Théng tin vé cong ty kiém todn

Quy it nhat 02 (hai) cong ty kiém toén d& lwa chon cho Quy.

n Iy Quif va ngdn hang gidm sét duwge dinh kém & Phy luc 56 5.

oan duoc ra chon phdi duge thanh [dp va hoat déng phu hgp véi quy dinh cia
¢6 lién quan cua Cong ty quan ly Quy va Ngan hang gidm
4n ciia Quy s& duoc Cong ty quan ly Quy dé cir dé Dai hoi
u tu uy quyén cho Ban dai dign Quy
n Iy Qu s& dé xuat v&i Ban dai dién

Quf khéng ¢ cdng ty tur vén lugt. Khi phat sinh che sy kién can ¥ kién vén ludt chuyén
nghiép, Ban dai dién Quy/TCC s& dai dién cho Qu¥ dé thué csc dom vi tu vin dd néng luc.

Thong tin vé td chirc dinh gia doc lp

Tén t4 chirc: Cong ty cb phin thim dinh gia Hoa Mt Troi (SFVC)

Gidy phép hoat dong: Gidy phép kinh doanh sb 0313476799 do S& K& hoach v Déu tu
Tp.HCM cép lan ddu ngay 07/10/2015, thay doi jdn 1 ngay 10/12/2015

Tey s& chinh: Tang 14, s 9-11 Tén Dac Thing, Phudng Bén Nghé, Quén 1, Thanh phd Ho
Chi Minh, Viét Nam Dién thoai: (08) 39116868

So huge lich siv phat trién:
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Tidn than ciia SFVC vén 13 mang kinh doanh dich vy thdm dinh gid cta Cong ty TNHH MTV
Tu vAn va Tham dinh Gia Sao Méc (Sao Méc), mét cong ty chuyén v& tr vln va tham dinh gia
bét dong san da cb 3 ndm kinh nghiém trong hoat dgng tham dinh gid. Tir thang 3/2014 dén
thdi diém SFVC duoe tich ra, Sao Moc da tham dinh gid gn 20.000 tai san |2 Bat dong san
v&i tdng gié tri dinh gid trén 52.000 ty ddng, v hon 2000 tai san 1 ddng san véi tong gié tr tai
san hon 2000 ty ddng.

Nhitng dy 4n [én ma Cong ty Sao Moc da thyc hién trong ndm 2014 nhw:
(i)  Du én Masteri Thao Dién, TP. Hb Chi Minh;

(i) Dy 4n Time City, Ha Noi;

(i) Dy an VINHOMES & Ha Noi;

(iv)  Khu Coéng nghiép Bai Tu tai Gia Lam, Ha N§i,

(v)  Nha méy thép Shengli tai Thai Binh;

(vi)  Cdng ty Phong Phii ITG Da Néng; v.v...

Hién nay, toan bd mang kinh doanh dich vu thdm dinh gia b4t dong san, ddc biét 12 dinh gid
cic bt ddng san cé gia tri trén 50 ty ddng d& dugc Sao Moc tach ra hoat dong doc lap tai
SEVC trén co s& ké thira toan bd nhan su (ké ca céc thdm dinh vién) va ha ting ctia Sac Moc.

Vi muc tiéu huéng dén trér thanh doanh nghigp hang dau tai Viét Nam, dam bao cung cap
dich vu cho khach hang & moi cép dd, mang ludi hoat dong hign nay cia Hoa Mit Troi bao
gdm (01) Hpi S& tai Mién Nam, chi nhanh midn Béc (Ha Noi) 37 dia diém kinh doanh dat tai
céc Quan/Huyén va céc tinh trai dai tir Béc dén Nam. Doi ngii Thim dinh vién cia Céng ty la
15 ngudi va doi ngil nhan sy thude Hoa Mat Troi trén ca nuée 1a 150 ngudi.

Cic sin phidm va dich vy cung cip: _
Hoa Mat Troi ¢6 thé tién hanh thdm dinh gia tai san phyc vu cho cdc muc dich sau:

- Mua bén, chuyén nhuong

- Thé chép

- Béo cdo tai chinh

- Che hoat ddng lién quan dén thué

- Nép tidn str dung dat

_ Bbi thudng giai phong mit bing

- Thém dinh gi4 trj doanh nghiép

- Déugia

Thém vao do, Céng ty ciing hd tro wr van cho khach hang trong céc linh vyc sau:

- Téng quan vé thi trudmg va céc linh vyre thj truong

- Dinh gia bét dong san

_ Xéc dinh gi4 trj tuong lai cho cac Bét dong san sau khi dugc hoan thanh

- Duara cdc yéu clu va lap ké hoach cho céc giao dich mua ban, chuyén nhuong
_ Phuong phép khai thac bdt déng san hiéu qua va t0i wu nhat

Mot sb hop ddng dinh gia tidu biéu cia Hoa Mit Troi trong nam 2015:

- Duy 4n Khu nba & cao tAng Tén Kiéng tai Phudng Tén Kiéng, Tp. H6 Chi Minh (1.200 ty
déng);

- Du &n Khu biét thy v& lién ké cao cép tai Khu dd thj m&i Nam An (2.800 ty ddng);

- L6 dit 986 ha thudc du 4n Thung lung DPai duong (Delta Valley) tai Binh Thuén (2.600 ty
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dong), v.v...
Thong tin vé b chire dwge iy quyén quin 1y bét djng san

Tén tb chire dwge iy quyén: CTCP Dich vu, Thurong mai va Pau tu Sao Thiy

Giy phép hoat dong: Gidy phép kinh doanh s& 0105902887 do S K& hoach va Déu tu Tp. Ha
N&i cAp lin ddu ngay 29/05/2012, dang ky thay d6i 1An thit 7 ngay

10/06/2016

Tru s& chinh: Tﬁng 7, Toa nha CDC, s6 25 Lé Dai Hanh, Phudng Lé Dai Hanh, Quéan
Hai Ba Trung, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

Dién thoai: 04 39446368 Fax 1 0439290445

Email: mre. hn@mercuryservices.com.vn

Website: WWW.MErCUryservices.com.vn

San phﬁm va Dich vy cung cﬁp .

Sao Thiy hudng téi muc tiéu cung cap moi dich v, giai phap khdch hang cdn mdt cach
chuyén nghiép, hiéu qui vdi chét lugng cao nham thda mén t0i da nhu cdu cua khach hang.

Cée dich vu ma Sao Thity dém nhdn:

< Quén Iy xay dung co ban, phat trién mang luéi:
- Dam phén, ky két hop ddng thué dia diém;

- Két hop véi khach hang td chirc ddu thau, lyra chon nha thau;

- Khao sét, thiét ké, lap dy todn trong viéc xay md@i, sira chifa, cai tao, lép dat trang thiét

bi cho dia diém kinh doanh;

by

- Giam sét thi cdng, quéan 1y nha thau, nghiém thu, ban giao va quyét toan cong trinh.

- Tim kiém dia diém kinh doanh phil hgp v6i yéu cdu cta khach hang;

% Quén Iy xe 6 t0 ché tién chuyén dung va cho cdn bo:
: :

- Cung cép lai xe, dieu dong xe va thuc hién vén chuyén phyc vu nhu cdu cta khach

hang;
- Bao quén, bao dudng, sira chifa, thay thé phy ting, thiét bi ca céc xe & t9;
_ Thyc hién céc cong viée lién quan téi bao hiém 6 t3;
- Lép bang phan b chi phi/gia dich vu cho cae don vi.
& Quan | va khai thac cAc dia diém kinh doanh:
Quan ly hop ddng thué dia diém;
- Cho thué cac dia diém khong sir dung hét cdng sudt;
Cung cép dich vu v& sinh;

kinh doanh cuia khach hang;

Cung cé"lp dich vy duy tu, bado dudng dinh k¥, sira chira cic hédng héc tai céc dia diém

. Chém didm c4c dia diém kinh doanh dya trén thang diém quy dinh ciia khéch hang.

¢ Dich vu quan Iy toa nha, xir Iy sy cb tai cac dia diém kinh doanh ctia khach hang :

- Quéan ly van hanh cdc téa nha 191 Ba triéu, Lim Tower, Can tho, Pao Duy Tu...

- Cung cAp dich vy bao v&, xtr 1y su cb cac tdoa nha, CN/PGD ciia Techcombank

% Céc dich vy khéc:

- Cung chp dich vy dat vé may bay, phong khach san, & td dwa don san bay, dich vy

check-in VIP;

- Cung cép dich vu chuyén noi & tron goi cho cée chuyén gia nudc ngoai: [am visa, thué
nha, tim trudmg cho tré em, kham chita bénh cho gia dinh, vén chuyén do dac...
- Quan Iy céc cin hd tai Time city cua Techcombank dé lam nha céng vu b tri cho céc

CBNYV cua Techcombank di cong tac

& Cung ¢ip dich vy quan ly va phat trién cac du 4n BAt déng san ctia Techcombank
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Quy mo nhén sy

T Pon vi S6 lwgng nhin sy
1. Try s¢ chinh 171 |
2. Vian phong dai dién Mién trung 19
3. Chi nhanh Mién Nam 106
Téng edng 296

Kinh nghiém cia t6 chirc quin 1y bét ddng san trong viéc quan 1y, vin hanh va khai
thac bat dong san:

Céic 16a nha 1om Cong ty Sao Thily dang quan Iy bao gc';m:

o Toa nha Techcombank — 191 Ba Trigu, Quén Hai Ba Trung, Ha Noi: Toa lac tai Vi
trf trung tam tha d6 Ha N&i, ddy 12 mos tb hop cao 8¢ véi ste chira hon 2000 ngudi.
Téa thap B hién dang dugc sir dung 1am Héi s& chinh cia Ngan hang Techcombank.
Céng ty Sao Thuy dang dam nhiém vai trd 12 Cong ty quan ly, van hanh, bao try, bao
dudng va cung cép tit ca cac dich vu 48 dam bdo tda nha hoat ddng vén hanh an
toan, hiéu qua, lién tyc.
e Toa nha Lim Tower toa lac tai vi tri trung tdm quén 1, Thanh phd Hd Chi Minh tai
dia chi s 9-11 Tén Ptc Thing, Phudmg Bén Nghé, Quan 1, Thanh phé HO Chi
Minh.
e Tbda nha Techcombank Cin Tho tai dia chi s& 45A-47 dudmg 30/4, Phudmg An Lac,
Quén Ninh Kidu, Thanh phé Cén Tho.
o Tda nhd Techcombank Pao Duy Tir toa lac tai s 15 Pao Duy T, Hoan Kiém, Ha
Nbi;
+  Toanha Techcombank Fué tai 6 24 Ly Thuong Kigt, thanh phé Thira Thién Hué;
e Toanha Techcombank Da Ning tai s§ 244-248 Nguyén Van Linh, Quén Thanh Kheé,
Pa Ning.
Sao Thuy hién ciing dang quan 1y hon 700 hop déng thué dia diém @it chi nhanh va céy
ATM cia Techcombank trén toan quéc.

NIEM YET CHUNG CHI QUY
Cac théng tin chung v& niém yét chimg chi Quy

. Tén chimg khoan: Chimg chi Qu¥y dau tu bit déng san Techcom Viét Nam

- Loai chimg khoan: Chimg chi Qu

- Ménh gi4: 10.000 (mudi nghin) dong

- Tbng sb chimg khoan niém yét: 5.000.000 (ndm triéu) chimg chi Qu¥

- Phuong phéap tinh gia: Dua trén ménh gi4 cong thém phi phat hanh chimg chi Quy TC
REIT 1n dau. Theo quy dinh tai Didu 1& Quy, gid dich vu phat hanh chimg chi Quy TC REIT
lin ddu 12 0 ddng.

_ Gid niém yét dy kién: 10.000 ddng/chimg chi Quy

. Danh muc ddu tw: hién tai chung tdi dang tam thoi giai ngén vao cb phidu ciia cong ty bt
dbng san d& dap img quy dinh cha phdp luét vé co cdu danh muc ddu tu cta Quy. Trong thoi
gian t&i sau khi tim dugc nhing bt dong san phi hep voi chién luge ddu tu ching toi s& thuc
hién giai ngén vao bat dong san.
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Gidy uy quyén ciia ban dai di¢n Quy cho Cong ty quan Iy Quy v& viée tién hinh cdc tha
tuc niém yet

Viéc niém yét chimg chi Quy trén S¢& giao dich ctu'mg kho&n TP. HCM d4 duge quy dinh tai
khoan 2 Diéu 8 Thong tr 228/2012/TT-BTC va Dicu 4.2 Piéu 18 Quy.

Bién ban va Nghi quyét Dai hoi Nha dhu tr 14n dAu duge dinh kém véi Ban cdo bach nay tai
Phu luc 6 6.

S6 lwgng chimg chi Quy bj han ché chuyén nhwgng theo quy dinb cia phap luat

% Han ché chuyén nhugng ddi thanh vién ban dai dién quy¥:

Theo quy dinh v& didu kign niém yét ching chi quy dai chung tai Khoan 15 Diéu 1 Nghi

dinh 60/2015/ND-CP sura dbi bb sung Nghj dinh 58/2012/ND-CP:

«  Thanh vién Ban dai dién quy ddu tu chimg khoan hogc thanh vién Hoi adng quan tri,
Ban kidm sodt, Giam déc hodc Tong Gidm doc, Phé Gidm dbc hodic Phé Tdng Giam dbc, Ké
toan trudng, co déng 16n 14 ngudi co lién quan vgi thanh vién Hol ddng quan tri, Ban kiem
soit, Giam déc hoac Téng Gidm ddc, Phé Giam déc hodc Phé Téng Giam dbe va K& toan
truemg (néu c6) ciia cbng ty dau tw chimg khodn cam két néim gite 100% s6 chimg chi quy hodc
¢é phiéu do minh 56 hitu frong théi gian 06 thang ké tir ngay niém yét va 131 thiéu 50% s6
chimg chi gquy hodc 6 phiéu ndy trong thoi gian 06 thdng tiép theo”;

Tdng s6 lugng chimg chi Quy cia Ban dai dién Qu¥ diu tr TC REIT bj han ché chuyén
nhugng 14 200 (Hai trim) chimg chi quy. Theo d6, cac thanh vién Ban dai dign Quy cam két
nim gitt 100% sb chimg chi Quy do minh s hiru trong thdi gian 6 thang k& tir ngay niém yét
va 50% s6 chimg chi Quy trong thdi gian 6 thang tiép theo.

2 Han ché chuyén nhugng doi véi nha dau tu gop vén biing bt dong san:

Theo quy dinh vé didu kién niém yét ching chi quy dai ching tai Khoan 15 Diéu | Nghi
dinh 60/2015/ND-CP stra dbi bd sung Nghi dinh 58/2012/ND-CP:

«...Truong hop qu¥ dAu tir bt dong sén 1iép nhan vbn gép 12 bat dong san véi gia tri chiém
tir 30% trdr 12n s& lugng chimg chi quy d& phat hanh, thi ede nha déu tur gop vén bang bt dong
san phdi ;:tcffm giit Ig":' thiu 30% s6 lugng chirmg chi quy dang liew hanh trong ba (03) ndm, ké
tir thoi diém gop bat dgng san vao quy va nam gifE 161 thiéu 15% chimg chi quy dang Luwt hanh
trong ba (03) nam tiép theo. Trudmg hop céc nha dau tu goép vén bing bit déng sén s& hitu
chua t&i 30% chimg chi quy da phat hanh thi phdi nim giit 100% chimng chi qu dang sO hiru
trong ba (03) ndm, ké i thoi diém gop bét dpng san véo quy va ndm giit 161 thiéu 15% trong

ba (03) ndm tiép theo. Trudng hop cac nba diu tu gop vbn bing bt déng san s¢ hitu chua téi
15% chimg chi quy da phat hanh thi phai ném giit 100% chieng chi quy dang $6 hiru trong sdu
(06) nam, ké tir thoi diém gop bat dgng san vao quy,

Tuy nhién, trong lan IPO thanh 1ap qu¥, quy TC REIT khéng cé nha dau tu nao gdp vén
bang bt dong san ma déu chi gop vén bing tién mit nén han ché chuyén nhugng chimg chi
quy chi ép dung abi v&i cae thanh vién Ban dai dién quy gop vén bing tién.

Thong tin vé nhitng cam két nhung chwa thire hign cia té chirc diang ky niém yét
Khéng cé.
Gi6i han v& t¥ 1& nim giir d6i voi ngudi nrde ngodi

Theo quy dinh tai Digu 4.3 Diéu 1& Qu, gidi han ty 1 ném giit ciia nha dau tr nudc ngodi la

"

bbn muoi chin phén trim (49%) trén tong s6 chimg chi quy cua Qu¥.
Cic loai thué ¢6 lién quan (thué thu nhdp va cac thué khac lién quan dén chirng khodn
niém yét)

¢ Nghiavu thué ciia Quy ddu e bat dpng sin
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In?) O ~ABZEND

a) Thué thu nhéip doanh nghi¢p

_ Thu nhap tir chuyén nhugng, cho thué, kinh doanh bt déng san: Quy ndp thué thu nhip
doanh nghiép nhu huéng dén tai Thong tu s 78/2014/TT_BTC ngay 18/6/2014 cha BY Tai
chinh, theo d6 Qu¥ chiu thué thu nhép doanh nghiép v&i mire thué suit 20% trén thu nhép
tir chuyén nhuong, cho thué va kinh doanh bt déng san.

- Thu nhép tir hoat ddng dau tu chimg khoan
o Thu nhép tl b tirc/lgi tire nhén bing tién: Qu§ dugc mién thué thu nhip doanh nghiép.
o Thu nhap tir cb tic bing cb phiéu: Quy duge midn thué thu nhip doanh nghiép khi

nhan ¢ phiéu. Khi Qu¥ ban cb phiéu, Quy chju thué thu nhdp doanh nghidp v&i mirc
thué sufit 20% trén thu nhép tir chénh Jéch (gia bén — ménh gia theo cb tire nhan duge —
chi phi/gia dich vu chuyén nhuong).

- Thu nhép ttr chuyén nhuong chimg khodn: Quy nop thué thu nhép doanh nghigp theo nhu
huéng dan tai Thong s& 78/2014/TT_BTC ngay 18/6/2014 cla B Tai chinh, theo do
Quy chiu thué thu nhép doanh nghiép vdi mirc thué sut 20% trén thu nhép tir chuyén
nhugng chitng khodn (gid ban — gid mua - chi phi/gié dich vu chuyén nhugng)

b) Thué gia tri gia tang

- Quy duoc ké khai va khau trir thué gi4 tri gia ting du ra — ddu vao tuong ty nhu doanh
nghiép kinh doanh bét dong san.

“ Nghiavu thué cita nha diu tu:

¢) Nha diu tu 4 tb chic kinh doanh tai Viét Nam

. Truong hop nhén c6 tirc tir chimg chi quy: nha dhu tu 12 18 chirc duge midn thué thu nhip
doanh nghiép cho khoan ¢b tirc nhan duge.

- Truémg hop chuyén nhuong chimg chi qu: nha dAu tur 12 15 chire ndp thué cho khoan thu
nhap phét sinh tur chuyén nhugng chimg chi quy (gi4 ban — gi4 mua ching chi qu¥ - chi
phi/gi4 dich vu chuyén nhurong) véi mie thué suat 20%.

_ Trudmg hgp gop von bing bat dgng san vao Quy, nha d4u tu thye hién ngay nghia vu ngp
thué khi gop von, cu thé:

o Nha dau tu x4c dinh nghia vu thué thu nhép doanh nghiép theo quy dinh tai Diéu 16,
Didu 17 Théng tw 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 cua B6 Tai Chinh va ké khai njp
thué theo quy dinh tai khoan Sa, Diéu 12 Thong tu 156/2013/TT-BTC ngy 6/11/2013
clia B Tai Chinh. Trirdng hop bét dong san gop vén duoe dinh gid cao hon gid tri con
jai trén s6 sach thi nha dAu tu ¢6 nghia vy ghi ting thu nhép va nop thué thu nhap doanh
nghiép.

d) Nba diu tu 12 t§ chire nude ngodi

. Trudmg hop nhén ¢ tic tir chimg chi quy: nha dAu tur 12 t8 chire duge mién thué thu nhép
doanh nghiép cho khoan cb tirc nhan duge.

_ Trudng hop chuyén nhuong chimg chi quy: nha du tr chiu thué thu nhap doanh nghiép
véi mire thué suft 0,1% trén gid chuyén nhuong.

- Trudng hop gop vén bing bét dong san vao Quy thi thuc hién theo quy dinh tai Ludt kinb
doanh bat déng san sb 66/2014/QH13 ngdy 25/11/2014 va cac van ban phap ludt ¢4 lign
quan.

e) Nha dau tu 12 cd nhan

_ Trudmg hop gop vén béng bit dong san vao Quy diu tu: Nha diu tu chju thué thu nhip cé
nhan tir chuyén nhugng bat ddng san véi mire thué suit 2% trén gi tri gbp vbn.

- Trudng hgp nhén ¢d tac tir chimg chi quy: nha d3u tu 12 chiu thué thu nhdp cé nhan véi
mire thué suit 5% trén cb tirc duge chia.

_ Trudng hop chuyén nhuong chimg chi quy: nha diu tu 14 chiu thué thu nhép ca nhan véi
mite thué sut 0,1% trén gi4 chuyén nhugng.
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Cong ty TNHH Quan Iy Quy Ky Thuong, Ngan hang TMCP Piu tu va Phat trién Viét Nam -

Chi nhénh Ha Thanh, Céng ty Cb phan Dich vy, Thuong mai va Diu tu Sao Thiy, Cong ty cb

ohdn Thém dinh gia Hoa Mat Troi cam doan nhitng thong tin trong bao cao nay va cac tai ligu

dinh kém la dAy do, chinh x4c va cam két tuan thu cac quy dinh cha phéap luat v& chimg khoén
va thi trudmg chimg khoén va céc quy dinh hién hanh ¢6 lién quan.

PHU LUC PINH KEM

1. Phy luc 1: Diéu 1& Quy d4 duge Dai hoi nba d4u tr thdng qua

2. Phy luc 2: Gidy chimg nhan dang ky chao ban ching chi Quy s6 22/GCN-UBCK ngy
20/05/2016

3. Phy lyc 3: Gidy chimg nhan dang ky thanh 1ap Quy dAu tir bit dong san s6 22/GCN-UBCK

4. Phu luc 4: Gidy Chimg nhén ding ky kinh doanh cia TCC

5. Phy luc 5: Hop ddng gitra TCC va Ngan hing gidm sat

6. Phu luc 6: Bién ban va Nghi quyét Dai hoi Nha diu tw 1in ddu va Dai hdi Nha diu tu bét
thudng;

7. Phu lyc 7: B4o cdo danh myc dau tu tai ngay 13/1/2017, Bao céo thang 12/2016 va Bdo cao
NAV tudn tir 04/1/2017 t6i 10/1/2017

8. (Gidi thiéu nhitng vin ban phép fut lién quan dén chimg chi Quy niém yét:

- Lu4t Chimg khoan sb 70/2006/QH1 1 duge Quéc hdi nude Cong hoa xa hdi chi nghia Viét
Nam théng qua vao ngdy 29 thing 06 nam 2006 va Luat sb 62/2010/QH12 sira ddi va bd
sung mt s6 didu cta Lut Chimg khodn duge Quéc hdi nude Cong hoa xa hoi chd nghia
Viét Nam thong qua vao ngay 24 thang 11 nim 2010,

- Nghi dinh s& 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nam 2012 caa Chinh phu quy dinh chi tiét
va huong dan thi hanh mét s& didu cta Ludt chitng khoan va Ludt sua dbi, bd sung mdt sé
didu ciia Luat chimg khodn;

. Nghi dinh sb 60/2015/ND-CP ngay 26 thang 06 nim 2015 cua Chinh phil sira ddi, bd sung
mét s6 didu cia Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 97 nam 2012 cha Chinh pho
quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh mét 6 didu ctia Ludt chimg khoan va Luét stra déi,
bd sung mdt s6 diéu cua Luat chimg khoan;

- Nghi dinh & 108/2013/ND-CP ngay 23 thang 9 ndm 2013 cha Chinh phn vé xr phat vi
pham hanh chinh trong linh virc chimg khodn va thj truong chimg khoan;

- Thong tu 212/2012/TT-BTC clia Bd tai chinh hudng dan viéc thanh lép, t& chirc v& hoat
dong ciia Cong ty quan ly Qu¥;

- Théng tw s6 228/2012/TT-BTC ngay 27 thang 12 nam 2012 hudng dan thanh ldp va quan
vy Qu¥ dau tr bt dong san;

- Théng tw s6 123/2015/TT-BTC ngay 18/08/2015 hudmng din hoat dong dau tu nudc ngoai
trén thi truomg chimg khoén Viét Nam;

. Thong tu sb 202/2015/TT-BTC ngay 18/12/2015 cta BS Tai chinh hudng din vé niém yét
chimg khodn trén S& Giao dich Chirng khodn;

- Thong tu sb 155/2015/TT-BTC ngay 06/10/2015 cia Bo Tai chinh hudng d&n cong bd
théng tin trén thi trudmg chimg khoan;

- Théng tu sb 162/2015/TT-BTC ngay 26/10/2015 cha B§ Tai chinh hudng dén viéc chao
ban chimg khoan ra cong ching, cho ban cb ohiéu dé hoan ddi, phat hanh thém cd phiéu,
mua lai ¢& phiéu, ban cb phiéu Quy va chao mua cong khai cb phiéu;

- Quyét dinh sb 63/2005/QD-BTC ngay 14/09/2005 cba BS Tai chinh huéng din v& Ché do
ké toan Qu¥ Pau tu chimg khoén;

_ Thong tu 100/2004/TT-BTC ngay 20/10/2004 huéng din vé thué gia tri gia ting va thué
thu nhap doanh nghiép déi v4i linh vuc chimg khoan,

_ Théng tu 72/2006/TT-BTC ngay 10/08/2006 sua abi, bd sung Thong tur sb 100/2004/TT-
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BTC ngay 20/10/2004 ciia B¢ Tai Chinh hudng din v& thué gi4 tri gia ting va thué thu
nhap doanh nghiép déi vdi linh vuc chimg khoan,

. Ludt Kinh doanh Bét déng san sd 66/2014/QH13 duoc Quéc hoi nude Cong hoa xa hoi chi
nghia Viét Nam thong qua vao ngdy 25/11/2014;

- Luét Pét dai s6 45/2013/QH13 duge Quéc hodi nuge Cong hoda x& hdi chl nghia Viét Nam
thong qua vao ngay 29/11/2013;

. Luat Nha & s& 65/2014/QH13 dugc Qudc hoi nude Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam
théng qua vao ngady ngay 25/11/2014; <

- Nghi dinh s 76/2015/ND-CP ngay 10/09/2015 do Chinh phi ban hanh quy dinh chi tiét thi \
hanh mot s6 didu ctia Ludt Kinh doanh bét ddng san; A

- Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 clia Chinh pht ban hanh quy dinh chi tiét /Y *
thi hanh mét s6 didu cta Lugt dat dai; 1/

- Nghidinh s& 117/2015/ND-CP ngay 12/11/2015 do Chinh phu ban hanh vé xfy dung, quan &
1 va sir dyng hé théng thong tin vé nha & va thi trudng bat déng san;

_ Nghj dinh s6 104/2014/ND-CP ngay 14/11/2014 cta Chinh phu ban hanh quy dinh v&
khung gia dat;

. Nghi diph s& 102/2014/ND-CP ngay 10/11/2014 cia Chinh phd ban hanh vé xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s& 45/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ctia Chinh phi ban hanh quy dinh vé thu
tién str dung dat;

- Nghi dinh sb 46/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh Phu ban hanh quy dinh vé thu
tién thué dAt, thué mat nudc;

- Thong tu 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/05/2014 do B& Tai nguyén va Moi trudng ban
hanh quy dinh vé& gidy chimg nhén quyén sir dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khéc
gén lién véi dit;

. Cong van sb 5303/TCT-DNL ngay 16/11/2016 cila Tdng cuc Thué - Bo Tai Chinh hudng

d3n chi tiét v& chinh séch thué doi voi Quy diu tu bat dong san.

9. Diachi cung chp Ban co bach

Cong Ty TNHH quan 1y Qu¥ K¢ Thuong (TechcomCapital)

Ting 10, Techcombank Tower 191 Ba Tri¢u, Hai Ba Trumg, Ha N&i, Viét Nam
Pién thoai: (+84) 4 39446368

Fax: (+84) 4 39446583

Véi cée cAu héi vé san phdm va dich vy, xin lién hé:
Phuy trach Quan hé Khach hang: L& Hoang My
Email: mylh@iechcombank.com.vn

Dién thoai: +84 835 287 979 —ext. 8408

Website: www.techcomcapital.com.vn
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e i

Pai dién c6 thdm quyén Ngin hang Giam sat Nguwdi dai dién theo phép luit

Ngin hang BIDV — Chi nhianh Ha Thanh Cong ty TNHH Quin Iy Quy K Thurong

TRAGH NHEEM O HAN
*| quAN LY QuYg ]

Lé My Linh
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