MOT SO NET CHINH VE QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIETNAM

Ngay 25/01/2017, SGDCK TP.HCM da cdp Quyét dinh niém yét sé 2410D-SGDHCM chdp thudn cho
OQuy Pdu tw bat dong san Techcom Viét Nam véi tén viét tat: TC REIT (ma chitng khodn la
FUCVREIT) duoc niém yét trén SGDCK TP.HCM. Theo ké hoach, chimg chi quj TC REIT sé chinh
thirc giao dich ngdy 27/02/2017, ddy la Quj dau tw bt déng san dau tién dwoc niém yét va giao dich
trén SGDCK TP.HCM. Pé giiip quy doc gid cé thém théng tin, SGDCK TP.HCM xin giGi thiéu mét s6
net chinh cua Quy TC REIT.

1. Gi6i thiéu vé Quy TC REIT:

Quy TC REIT duoc Uy ban Chimng khoan Nha nudc (UBCKNN) cép Gidy chimg nhan chao ban
chtng chi quy 1an dau ra cong chung s6 22/GCN-UBCK ngay 20/05/2016 va Tong vén huy dong dugce
la 50 ty ddng twong Gmg véi 5.000.000 don vi quy. Ngay 29/06/2016, Quy TC REIT dugc UBCKNN
cap Gidy ching nhan dang ky thanh 1ap quy dai ching s6 22/GCN-UBCK véi thoi han hoat dong cua
Qily 1a khéng gidi han. Vao ngay 25/01/2017, SGDCK TP.HCM di cip Quyét dinh niém yét s6 24/QD-
SGDHCM cho phép chimg chi quy TC REIT niém yét trén SGDCK Tp.HCM véi noi dung:

Tén Quy: Quy Piu tw bat dong san Techcom Viét Nam

Tén tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT Fund.

Loai chiing khoan: Ching chi quy

Loai hinh quy: Quy dau tu bat dong san dai chung dang déng

Ma chung khoan: FUCVREIT

Thoi han hoat dong cua Quy: Khong gidi han

S6 lugng chtng chi quy niém yét: 5.000.000 chirng chi quy (Nam triéu chitng chi quy)

Téng gia tri chimg chi quy niém yét theo ménh gia: 50.000.000.000 dong (Nam muoi ty dong)
Tén Cong ty Quan ly Quy: Cong ty TNHH Quan ly quy Ky Thwong

Tén tiéng Anh: Techcom Capital Limited Company

Tén viét tat: Techcom Capital (TCC)

Dija chi try s¢ chinh Tang 10, s6 191 phd Ba Triéu, phuong Lé Pai Hanh, quan Hai Ba Trung, Ha Nbi.
Dién thoai: (+84) 4 39446368  Fax: (+84) 4 39446583

Website: www.techcomcapital.com.vn

Tén ngan hang giam sat: Ngan hang TMCP Pau tw va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha
Thanh.

2. Tinh chét va thoi gian hoat dong ciia Quy:

Thoi gian hoat dong cta Quy 1a khong xac dinh dé tir ngdy UBCKNN cap gidy phep thanh 1ap va hoat
dong. Thay doi vé thoi han hoat dong ciia Quy s€ dugc thuc hién theo Nghi quyét cua Pai hoi Nha dau
tu.

Quy chinh thirc bat ddu hoat dong sau khi dugc cap gidy ching nhén dang ky thanh 1ap Quy. Thoi han

hoat dong cua Quy s& két thuc ngay sau khi Quy bi giai thé theo quyét dinh ctia Pai hoi nha dau tu hoic
theo quyét dinh ctia Co quan Nha nudc c6 thim quyén.



Danh muc dau tu hién tai cia quy: Hién tai cong ty quan ly quy dang tam thoi giai ngén vbn cua TC
REIT vao cb phiéu cia cong ty bat dong san dé dap tng quy dinh cua phap luat vé co cau danh myc dau
tu ctia Quy. Trong thoi gian t6i sau khi tim dwgc nhitng bat dong san phu hop véi chién luoc dau tu
Cong ty quan Iy quy s& thuc hién giai ngan vao bat dong san.

3. Muc tiéu dau tw ciia Quy

Muc tiéu ctia Quy la mang lai loi ich dai han cho nha dau tu nho ngudn thu nhap déu dan va 6n dinh tir
bat dong san va tang trudng dai han cua gia tri bat dong san, dua trén chién lugc quan ly bat dong san
nang dong, hi€u qua cling nhu dau tu vao cac bat dong san ti€ém nang trong tuong lai.

4. Chién lwgc dau tw

—  Chién lugc dau tu bat dong san:

Thoi han dau tu: dai han

Loai hinh bt dong san: tap trung vao cac bat dong san cho thué nham thu dong tién 6n dinh va déu din
1a toa nha van phong, trung tam thuong mai, khach san. Ngoai ra, Quy cling s€ xem xet cac bat dong san
nha &, dy 4n, chung cu... dugc dau tu xay dung boi cac to chirc uy tin, c6 xu huéng ting gia tét nham
thu duogc loi nhuén tir tdng gia bat dong san.

Vi tri bat dong san: Pdi véi cac khu vin phong, trung tim thuwong mai, tap trung vao cac bat dong san tai
trung tAm cac thanh phd 16n (Ha Noi, H6 Chi Minh, Pa Nang, ...), co vi tri dic dia, giao thong thuan loi,
nam trén cac truc dudng chinh 16n hodc trong cic khu do thi 16n, hién dai. Péi v6i khach san, nghi
dudng, Quy tép trung vao cac bat dong san tai cac thanh phé du lich, nghi dudng 16m, thu hat nhiéu
khach du lich va c6 tiém nang phat trién 16n (Nha Trang, Quang Ninh, Phi Quéc, Pa Nang ...).

— Chién lvoc dau tu chirng khoén:

Bén canh bat dong san, danh muc ¢ phiéu dau tu ciia Quy (néu c6) bao gom cac ¢o phiéu niém yét hang
dau (blue chips) trén So Giao dich chung khoan thanh phd HO Chi Minh (HSX), S¢ Giao dich ching
khoan Ha Noi (HNX); cb phiéu cua cac cong ty c6 tiém ning ting truong tbt va cé ty trong lon trong chi
s6 ching khoan cua hai san giao dich chimg khoan. Quy ciing c6 thé dau tu vao co phiéu cia cac cong ty
chua niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong 1 nam.

Quy c6 thé dau tu vao tai san c6 thu nhap cb dinh c6 chat luong tin dung t6t (néu c6) bao gdm tién gui
ngan hang, trai phiéu Chinh phi Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phuong, trai phiéu c6 bao lanh
ctia Chinh phu, trai phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép dugc lwa chon dé dua vao danh muc dau tu
ctia Quy 1a cac doanh nghiép c6 murc dinh gia hap dan, toc d6 ting trudong doanh thu va loi nhuén trong
trung va dai han cao.

Trong cac truong hop khac biét, viéc xem xét dau tu s& do Pai hoi nha dau tu hodc Ban dai dién Quy
xem xét quyét dinh phu hop voi tham quyén.

5. CAc tai san dwoge phép diu tw
Danh myc dau tu ciia Qui bao gdm cac loai tai san sau ddy tai Viét Nam:

- Gui tién tai cc ngan hang thuong mai theo quy dinh cua phap ludt ngén hang;

- Cong cu thi truong tién té bao gdm gidy to c6 gia, cong cu chuyén nhuong theo quy dinh trong linh
vuc ngan hang;

- Trai phiéu Chinh ph, trai phiéu dugc Chinh phu bao l1anh, trai phiéu chinh quyén dia phuong;

- C6 phiéu niém yét, c6 phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S Giao dich chimg khoan
cua Viét Nam;



- Co phleu chua niém yét, c6 phiéu chua ding ky giao dich cua cong ty dai ching; trai phiéu chua
niém yet cua cac t6 chtrc phat hanh hoat dong theo phap luat Viét Nam; c6 phiéu cua cong ty cb
phan, phan von gop tai cong ty trach nhiém hiru han;

- Céc ching khoan va tai san khac theo quy dinh ctia phap luat va huéng dan cua Bo Tai chinh;

- Bt dong san dap ung quy dinh khoan 2 didu 91 nghi dinh 58/2012/NB-CP ban hanh ngay
20/7/2012.

6. Co cau dau tu:

Téi thiéu sdu muoi lam phan tram (65%) va tdi da mot trim phan tram (100%) Gia tri tai san rong cia
Quy dugc dau tu vao: (i) bt dong san & Viét Nam véi muc dich cho thué hodc khai thac dé thu lot tire
6n dinh va dap ung quy dinh néu tai Khoan 10.5 Diéu 10 cia Diéu 1& Quy; va (ii) c6 phiéu cua to chirc
phat hanh la td chue kinh doanh bat dong san c6 doanh thu hodc thu nhap tir viéc sé hitu, cho thué va
kinh doanh bat dong san dat ti thiéu sdu muoi 1im phan trim (65%) tong doanh thu hogc thu nhap (sau
day goi 1a cong ty bt dong san).

Téi da ba muoi lam phan tram (35%) Gia tri tai san rong ctua Quy duoc du tu vao tién va cac cong cu
tuong duong tién, gidy to c6 gid va cong cu chuyén nhuong theo phap luat ngan hang, trai phleu Chinh
ph hodc dugc Chinh pha bao lanh, chiing khoan niém yét, dang ky giao dich, khong tinh phan dau tu
vao ¢ phiéu cia cong ty bat dong san.

- Khéng duoc dau tr qua nim phan trim (5%) tong gi tri tai san ctia Quy vao chirng khoan phat hanh
bdi cling mot to chirc, trir trai phiéu Chinh phu;

- Khéng duoc dau tu qua mudi phan trim (10%) tong gia tri tai san ciia Quy vao chung khoan phat
hanh cia mot nhém céng ty c6 quan hé cong ty me, cong ty con, cong ty lién két;

- Khéng duoc dau tu vao qua 10% tong sd chimg khoan dang luu hanh cia mot to chirc phéat hanh,
ngoai trir trai phiéu chinh phu.

Co ciu dau tu ciia Quy duoc phép sai 1éch do cic nguyén nhan dugc néu tai diém c) khoan 10.6 diéu 1&
Quy. Tuy nhién trong thoi han mot (01) nam, ké tir ngay sai léch phat sinh, Cong ty quan ly Quy phai
hoan tit viéc diéu chinh lai danh muc dau tu, bao dam phu hop véi quy dinh vé co cau danh muc dau tu
quy dinh tai khoan 10.6 diéu 1é Quy.

7. Cac san phflm dau tu du kién:

- Bat dong san: Xem xét dau tu cac du an mdi tiém ning cua cac tip doan bat dong san uy tin nhu
Vin Group, Novaland va co hoi dau tu tai cac trung tAm thuong mai can ho di hoat dong véi nguon
thu 6n dinh va dinh gia hap dan.

- Co phiéu: Xem xét dau tu c6 phiéu bluechip c6 dinh gia hap dan, dic biét cac cd phiéu hang dau
trong linh vyc bat dong san véi Quy dat 1on, ti€ém ndng tdng trudéng manh nhu Vingroup, Novaland,
bat Xanh. ...

- Trai phiéu: Xem xét dau tu cac trai phiéu Bat dong san co loi tirc cao, phat hanh boi cac to chic uy
tin, tai san dam bao tot.

- Hién nay, von diéu 1¢ 1ap qu¥ 1an ddu cia TCREIT méi chi 1a 50 ty dong. Tuy nhién, véi chién luoc,
muc tiéu dau tu cling nhu céc san pham dau tu du kién, Quy dau tu bat dong san s€ tang von dé dap
ung nhu cau dau tu trong tuong lai gan.

8. Cic han ché dau tw ciia quy:

- Tong gia tri cac khoan vay ciia Quy khong vuot qua nim phan tram (5%) gid tri tai san rong cia
Quy tai thoi diém thyc hién.



Quy khong dugc sur dung vbn va tai san cua Quy dé cho vay, bao lanh cho cac khoan vay, trir truong
hop dau tu tién giri theo quy dinh tai Diém a) Khoan 10.4 Piéu 10 cua Diéu 1& Quy, khong dugc sir
dung tai san ciia Quy dé thuc hién cic giao dich ky Qu¥y (vay mua chimg khoan), ban khong (cho
vay chimg khoan dé ban).

Quy khong dau tu vao chinh chimg chi ciia Quy, ddu tu vao cac Quy dau tu chimg khoan, cong ty
dau tu chung khoan thanh 1ap va hoat dong ¢ Viét Nam.

K,hi thuc hién dau tu vao bat dong san, Quy s€ bao dél‘m vé thoi gi‘an nam gifr bat dong san va loai
bat dong san phu hop theo quy dinh tai Khoan 10.7, Biéu 10 ctia Biéu 1€ Quy.

9. Phuwong phap lya chon dau tu ciia quy:

% Phwong phap lwa chon diu tw ddi véi cac bt dong san

Quy tim kiém va lua chon cac bat dong san dua trén phuong phap “Bottom-up Approach”, di tir ddnh
gia chi tiét bat dong san cu thé dy kién mua, phan khuc bét dong san, khu vuc dia ly ...va dat trong boi
canh tong thé nén kinh té vi mo. Cac yéu t6 sau s& dugc Quy tap trung danh gia ky ludng khi tién hanh
dau tu mot bat dong san:

*,

L)

Vi tri va quy hoach: Quy tap trung vao cac bat dong san nam tai truc dudng chinh, khu trung tam
clia cac thanh phd 16n, khu du lich ... cta ca nudc nhu HO6 Chi Minh, Ha Noi, ba Nﬁng, Nha Trang,
Phu Quéc ... D6i v6i bat dong san 1a dur an, khu d6 thi ... viéc quy hoach va quan the ca khu 13 diém
déc bi¢t dugc chu trong. Quy cing s€ danh gia ky dé tranh rii ro bit dong san nim trong khu giai
tda, quy hoach chung ... ciia chinh quyén dia phuong.

Phan khuac: Quy tap trung vao phan khic bat dong san c6 kha niang dem lai ngudn loi tirc 6n dinh
va déu din, bao gdm vin phong cho thug, khu trung tdm thuwong mai, khach san, khu nghi dudng.
Ngoai ra Quy ciing s& xem xét dau tu cac bat dong san nha &, chung cu ... c6 kha niang cho thué va
c6 tiém ning ting gia trong tuong lai.

Loi tirc ciia bét dong san: Quy s¢ lua chon cac bat dong san c6 muc loi tirc thu duoc tir tién thué
cao hon chi phi vbn yéu cau cua Quy.

bic trung caa khach thué: Quy vu tién lya chon cac bat dong san c6 sy phan bod khach thué hop
1y, doi tugng khach thué 6n dinh va xu hudng thué lau dai.

Tinh trang hoat ddng (véi cac bat dong sian dang hoat dong): Vi cac bat dong san hoan thién va
dang hoat dong, Quy sé& phan tich va dau tu vao cac bat dong san c6 két qua hoat dong tot, ty 1& lap
day cao .

Gia giao dich so véi gia tri dinh gia: Quy uu tién tim kiém cac bat dong san ma Quy co thé mua
dugc voi gia thap hon gid tri dinh gia tai thoi diém giao dich.

Chii dau tw: Quy lya chon cac chii dau tu uy tin, ¢ kha ning tai chinh, phat trién du an tét. Pac
biét voi cac bat dong san dang trong thoi gian xay dung, uy tin cua chu dau tu va yéu td v cung
quan trong khi Quy ra quyét dinh dau tu.

Tinh thanh khoin: Nham giam thiéu rti ro thanh khoan, Qu¥ uu tién dau tu vao cac bat dong san
6 vi tri tot, tinh thanh khoan cao, dugc nhicu nha dau tu quan tam.

Phén tich kinh té vi mé va thi trudomg bat dong san: Do su bién dong cua thi trudong bat dong san
ludn gan chit véi kinh t& vi mo, danh gia phan tich chu ky kinh té va chu ky nganh 1a t6i quan trong
trong viéc gia quyét dinh dau tu cia Quy.

Phwong phap lua chon du tw dbi véi cac cong cu thi trueong tién té



Quy lua chon cac cong cu thi trudng tién té cua cc t6 chirc tin dung c6 kha ning mang lai 14i sut tot,
dong thoi xem xét dén thir hang tin dung va dinh mure tin dung phu hop cho tirng t6 churc tin dung.

< Phwong phap lwa chon diu tw ddi véi trai phiéu va céng cu no

Trai phiéu va cong cu ng dugc lya chon trén co sé phan tich danh gia chi sb tin nhiém tin dung cua t6
chtrc phat hanh, phan tich du 4n/chuong trinh dugc tai trg boi cong cu ng két hop phan tich xu hudng lai
suat, danh gid véi mure 1ai suat cua cong cu ng trong twong quan véi mic d§ chap nhén rdi ro cua nha
dau tu va tinh thanh khodn cua trai phiéu, cong cu ng dé lya chon danh myc dau tu phu hop.

%+ Phwong phap lua chon dau tw ddi véi co phiéu

Quy ap dung phuong thire dau tu di tir trén xuong “Top-Down Approach”, trong do viéc dau tu va phan
bb trai phiéu s& dya trén nhing danh gia téng thé vé xu thé cua kinh té vi mo, chinh sach cua nha nudc,
nganh huong loi cling nhu tiém nang sinh 10i va an toan tin dung cta to chirc phat hanh. Quy ciing sir
dung phuong phép tiép can dau tu di tir dudi 1én “Bottom-up Approach” trong viéc lya chon ting loai
chirng khoan cu thé thong qua viéc danh gia dién bién riéng 1¢é cua cac ching khoan nay trudc tac dong
cua khuynh huéng thi truong.

< Phwong phap lwa chon diu tw ddi v6i cac cong cu khac

Quy ap dung phuong phap pht hop véi tinh chét, dic diém cia tai san dé co Iya chon phu hop.

10. Gi6i han vé ty 1& nam giir ddi v6i nguwoi nurée ngoai:

Theo Diéu 4.3 cua Piéu 1& Quy, ty 18 s& hitu nudc ngoai tdi da d6i voi chimg chi quy 1a 49% vén didu 16
Quy.

11. Mt sb rii ro:
Ngoai mot s6 riii ro hé théng nhu rai ro thi truong, 13i suat, lam phat va phap 1y; rai ro tin nhiém, rai ro
xung dot loi ich, rii ro chién lugc va két qua dau tu 1a ba loai rui ro 16n anh hudng dén hoat dong dau tu
cua Quy nhu sau:

e  Ruiro tin nhiém:

Quy TC REIT 1a Quy dau tu bt dong san dau tién trén thi truong do mot cong ty quan 1y Quy trong
nuéc thanh 1ap nén trong qua trinh van hanh chua c6 tién 1¢ dé tham khao. Tuy nhién, Cong ty quan ly
Quy K¥ Thuong, cong ty con 100% von ctia Ngan hang Techcombank véi su hd tro cia Ngan hang
me cling nhu cac dbi tac c6 uy tin lau nim cua Ngin hang (nhu tap doan Vingroup, Novaland, ...), co
co s& dé tin tudng Quy s& duoc tin nhiém trong van hanh va phat trién.

Bén canh d6, bit dong san ma Quy dang hudng t6i 1a cac bat dong san duoc phat trién boi cac chi
dau tu uy tin nhu tap doan Vingroup, Tap doan Novaland, Tap doan DAt Xanh, ..., déng thoi, cac to
chtic ¢6 lién quan trong qua trinh van hanh nhu to chirc quan 1y bat dong san, t6 chic dinh gia hay
ngan hang giam sat ciing déu duoc dai hoi nha dau tu xét chon hang nim, dam bao 13 don vi c6 uy tin
trong hoat dong kinh doanh, dong thoi danh gia kip thoi hang nim vé chat luong dich vu cung cip
nén sé loai trir dugc rai ro tin nhiém x4u do cac ddi tac khong da nang luc cung cap dich vu.

e Ruii ro xung dét loi ich: Rui ro xung dot loi ich ¢ thé xay ra (1) rui ro truc tiép giira cac Quy ma
Cong ty quan Iy Quy dang dong thoi quan 1y va (2) rii ro gian tiép khi xung dot loi ich d6i voi cac bat
dong san ma Quy dang nam gitr.

(1) Rii ro truc tiép giira cac Quy:

Hién TCC dang dong thot quan ly 2 Quy mé la Quy mo dau tu c6 phiéu va Quy mé dau tu trai phleu
v6i tai san dau tu 1a cb phleu va trai phiéu. Quy dau tu bat dong san ra doi sau va cung duogc diéu
hanh boi cac thanh vién diéu hanh 13 nhan sy cong ty quan 1y Quy. Tuy nhién, rai ro xung dot lgi ich
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1a khong co, boi 1€ tai san trong danh muc dugc phép dau tu cua 2 Quy mo la cac gidy to ¢6 gia (co
phiéu va trai phiéu), trong khi tai san chu yéu ma Quy bat dong san dau tu 13 cac bat dong san.

Mat khac, tai san cua quy va cong ty quan ly quy dugc quan ly va giam sat hoan toan tach biét trén co
s& cac quy trinh giam sat van hanh quy mot cach chuyén nghiép va chuan myc, ciing nhu viéc giam
sat tai san cua cac quy dugc giam sat boi cac ngan hang giam sat khac nhau.

(2) Riii ro giz’ln tiép ddi voi bat dong san ciia Quy
Quy giam thiéu t6i da rui ro xung dot loi ich bang cach danh gia thi trudng va xay dung chién luoc
dau tu dai han, bai ban. Dong thoi, Quy ctng lya chon cac bt dong san duoc phat trién boi cac chu
dau tu uy tin, cac don vi van hanh, quan 1y bat dong san uy tin, c6 kinh nghiém lau nim nén s& giam
thiéu t6i da nhitng rui ro vé xung dot loi ich co thé ¢ trong qué trinh van hanh.
Mit khéac, theo quy dinh cta phap luat, dbi voi tai san 13 bat dong san ma quy du dinh dau tu, bén
canh cac bt dong san da hoan thién, quy ciing duoc phép dau tu vao cac bat dong san dang trong qua
trinh Xay dyng. Du chi chiém mot ty 18 khong qua 10% tong gid tri tai san ctia quy nhung diéu nay cd
thé tiém 4n rui ro xung dot loi ich dbi véi bat dong san hinh thanh trong twong lai. Tuy nhién, muc
tiéu va chién luoc dau tu cia Quy TCREIT khong nhim téi cac bat dong san dang ndy ma 13 cac bat
dong san 1a toa nha van phong, khach san, khu nghi dudng, trung tim thuong mai ... nhim mang lai
nguff)n thu 6n dinh tir viéc cho thué nén co ban khong chiu rai ro xung dot lgi ich nay.

e  Ruiro vé chién lvoc va két qua dau tw

L& rai ro bat ngudn tir chién luge dau tu cia Quy din téi két qua dau tu cia Quy khong duoc nhu
mong doi. Theo d6. rui ro ciia Quy c6 thé ting hay giam phu thudc vao chién lugce dau tu ma Quy ap
dung. Hiéu qua dau tu cia Quy bi anh hudng boi két qua hoat dong kinh doanh cta cac Bat dong san
ma Quy dau tu vao bén canh anh hudng bai cac diéu kién kinh té vi mo, nhiing thay doi trong chinh
sach ctia Chinh phu, thay doi luat phap, 13i sut va rui ro lién quan dén khdi luong giao dich, tinh
thanh khoan va hé théng thanh toan cila cic san giao dich chimg khoan. Tuy nhién, nhu da phan tich
& trén, Quy hudng tdi quy trinh lya chon cac bat dong san cta cac chu dau tu uy tin lau nim trong
nganh, xay dung mot chién luoc khai thac va van hanh bat dong san dai han, thué cac t6 chirc quan Iy
bat dong san va dinh gia uy tin s& han ché dugc rii ro trong két qua dau tu.

Qua trinh hoat dong cia quy khong tranh khoi bi anh huéng boi nhiing bién dong cia thi truong
chung va thi trudng bt dong san. Chién luoc dau tu cia Quy di dugc nghién ciru va dénh gia chi tiét,
xay dung trong muc ti€u dai han, tuy nhién, Khi thi truong c6 ) nhiing kho khan anh huong t61 hiéu qua
hoat dong cua Quy, ban dai dién quy va dai hoi nha dau tu Van c6 thé linh hoat diéu chinh (trong gioi
han dau tu cho phép) dé giam thiéu tac dong khong mong mudn va nguoc lai, khi thi truong co nhiéu
y@u t6 hd trg tich cuc, Quy hoan toan c6 thé diéu chinh chién lugc dau tu dé toi wu hoa loi ich cho nha
dau tu.

e  Rui ro xdc dinh gid tri bat déng san Ouy dau ti

Theo quy dinh cta phap luit vé giéi han dau tu cia quy dau tu bat dong san tai Khoan 3, Diéu 9,
Thong tu 228/2012/TT-BTC va Khoan 23 Piéu 1 Nghi dinh 60/2015/ND-CP sira d6i bo sung Nghi
dinh 58/2012/ND-CP thi t6i thiéu 65% gia tri tai san cia quy phai dau tu vao bat dong san hoic co
phiéu cua cac cong ty bat dong san (nghia 1a cong ty s& co tdi thiéu 65% doanh thu tir hoat dong kinh
doanh bt dong san). Do d0, gia tri tai san rong (NAV) ctia Quy phu thudc rat 1on vao gié tri dinh gia
bat dong san. Tuy nhién, Quy chi thuc hién dinh gia bat dong san dinh ky 6 thang hodc 1 nam 1 lan,
do d6 c6 thé c6 rui ro NAV khong phan anh kip su thay ddi cua gia trj bat dong san vao cic
tuan/thang/quy cach xa thoi diém dinh gia bat dong san gan nhat.

Tuy nhién, rui ro nay khdng cao, badi cac 1y do sau:



- Th nhat, NAV/CCQ chi 13 mot chi sé tham chiéu cho Nha dau tu va khong quyét dinh dén gia
giao dich CCQ trén San giao dich ching khoén;
- Thw hai, ngay tir ddu Cong ty quan Iy quy da xac dinh chién lugc dau tu ctia Quy 1a dai han, cac
bt dong san dau tu cua Quy tip trung vao cac bat dong san 13 toa nha vin phong, khach san, khu nghi
dudng, trung tAm thwong mai... nhim mang lai ngudn thu 6n dinh 1au dai tir viéc cho thué va khai
thac kinh doanh chtr khong phai 1a cac bat dong san thuong mai mua di ban lai trong thoi gian ngan
dé huong lgi1 chénh I¢ch vé gia. Phan 16n gia tri dinh gia bét dong san dua trén gia cho thué va/hoac
gia khai thac va tinh hinh kinh doanh bat dong san. Thong thuong, hoat dong cho thué va/hodc khai
thac kinh doanh bat dong san thuong kha 6n dinh va khong bién dong qua 16n trong thoi gian 6 thang
dén 1 nam. Va do d6, véi tin suit dinh gia cia chung t6i 6 thang dén 1 nam 1 1an s& phu hop véi chu
ky bién dong nay.
- Thu ba, trong trudng hop gia cho thué, hoat dong kinh doanh bat dong san c su bién dong,
nhitng bién dong nay da anh huong truc tiép t6i NAV cua quy, dugc phan anh qua chi tiéu “Thay doi
gia tri tai san rong cua Quy do cac hoat dong lién quan dén dau tu trong ky” trong bao cao Gia tri tai
san rong ctia Quy dinh ky hang tuan, thang, quy. Do d6, phan 16n sy thay ddi gia tri cua bat dong san
s& dugc phan anh ngay vao gia tri NAV ciia quy ma khong phu thudc vao két qua dinh gia cua bét
dong san.
- Thu tu, theo quy dinh tai Khoan 10, Diéu 15 Thong tu 228, ...Sau thoi diém dinh gia, trudng hop
phat sinh nhtng thay d6i 16n tac dong dén gia tri cua tai san dinh gid, thi t6 chirc thAm dinh gid,
chuyén vién thdm dinh gid co trach nhiém cip nhat nhiing thay d6i d6 vao bao céo két qua dinh gia,
chting thu thim dinh gia. ‘Trong truong hop can thiét, cong ty quan 1y quy phai phat hanh ban cio
bach bo sung hoic thay thé ching thu thim dinh gia trong ban cao bach”. Do do, Cong ty quan ly quy
va cac don vi c6 lién quan s& luon dam bao khong co bién dong trong yéu ndo cia gia tri bat dong san
khong duoc phan anh va théng bao tdi nha dau tu.
12. Cac loai thué cé lién quan (thué thu nhip va cac thué khac lién quan dén chirng khoan
niém yét)
% Nghia vu thué ciia Quy diu tw bit dong sin
a) Thué thu nhap doanh nghiép

Thu nhap tur chuyen nhuong, cho thué, kinh doanh bat dong san: Quy ndp thué thu nhap doanh
nghlep nhu hudng dan tai Thong tu s6 78/2014/TT BTC ngay 18/6/2014 cua Bo Tai chinh, theo d6
Quy chiu thué thu nhap doanh nghiép véi mirc thué suat 20% trén thu nhap tir chuyén nhuong, cho
thué va kinh doanh bat dong san.

- Thu nhép tir hoat dong dau tu ching khoén

o Thu nhép tir ¢b tic/loi tirc nhan bang tién: Quy duoc mién thué thu nhap doanh nghiép.

o Thu nhép tu cd tlc ba‘“tqng cé phiéu: Quy duoc mién thué thu nhap doanh nghiép khi nhan cd
phiéu. Khi Quy ban ¢6 phiu, Quy chiu thué thu nhap doanh nghiép voi mure thué suat 20%
trén thu nhdp tor chénh 1éch (gid ban — ménh gia theo c6 tic nhan dugc — chi phi chuyén
nhuong).

o Thu nhép tir chuyén nhuong ching khoan: Quy ndp thué thu nhap doanh nghiép theo nhur
hudéng dan tai Thong tu s6 78/2014/TT_BTC ngay 18/6/2014 cua Bo Tai chinh, theo d6 Quy
chiu thué thu nhap doanh nghiép v&i mirc thué suit 20% trén thu nhip tir chuyén nhuong
chtrng khoan (gia ban — gid mua — chi phi chuyén nhugng)

b) Thué gia trj gia ting
- Quy duoc ké khai va khau trir thué gia tri gia ting ddu ra — dau vao tuong ty nhu doanh nghiép
kinh doanh bat dong san.



% Nghia vu thué ciia nha dau tu:

c) Nha dau tu 1a to chirc kinh doanh tai Viét Nam

- Trudng hop nhéan c¢b tirc tir chimg chi quy: nha dau tu 13 to chirc duoc mién thué thu nhap doanh
nghiép cho khoan ¢6 tirc nhan duoc.

- Truong hop chuyen nhuong ching chi quy: nha dau tu 1a to chirc ndp thué cho khoan thu nhap
phat sinh tir chuyén nhuong ching chi quy (gia ban — gia mua chung chi quy - chi phi chuyén
nhuong) véi mirc thué sudt 20%.

- Truong hop gdp vbn bang bat dong san vao Quy, nha dau tu thuc hién ngay nghia vu nop thué
khi gop von, cu thé:

o Nha dau tur xac dinh nghia vu thué thu nhip doanh nghiép theo quy dinh tai Diéu 16, Diéu 17
Thong tu 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 cua Bo Tai Chinh va ké khai nop thué theo quy
dinh tai khoan 5a, Diéu 12 Thong tu 156/2013/TT-BTC ngay 6/11/2013 cua BO Tai
Chinh.Trudng hop bat dong san gop von duge dinh gia cao hon gia tri con lai trén s sach thi
nha dau tu c6 nghia vu ghi ting thu nhip va ndp thué thu nhap doanh nghiép.

d) Nha dau tu 13 t6 chirc nude ngoai

- Truong hop nhan cd tic tir chimg chi quy: nha dau tu 13 t6 chirc duoc mién thué thu nhap doanh
nghiép cho khoan c6 tirc nhan duoc.

- Truong hop chuyén nhuong ching chi quy: nha dau tu chiu thué thu nhap doanh nghiép véi muc
thué suat 0,1% trén gia chuyen nhuong.

- Truong hop gop von bang bat dong san vao Quy thi thuc hién theo quy dinh tai Luat kinh doanh
bat dong san s6 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014 va cac vian ban phap luat ¢6 lién quan.

e) Nha dau tu la ca nhan

- Truong hop gop vbn bang bat dong san vao Quy dau tu: Nha dau tu chiu thué thu nhap c4 nhan tir
chuyén nhuong bat dong san voi murc thué sudt 2% trén gia tri gop von.

- Trudng hop nhan cd tirc tir chimg chi quy: nha dau tu 1a chiu thué thu nhap ca nhan véi mie thué
sut 5% trén co tic duoc chia.

- Truong hop chuyén nhuong ching chi quy: nha dau tu 1a chiu thué thu nhap c4 nhan véi mirc
thué suat 0,1% trén gia chuyén nhuong.



