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CO SO PHAP LY

1.

Luat Ching khoan s6 70/2006/QH11 dugc Qubc hdi nude Cong hoa xa hdi chu nghia
Viét Nam thong qua vao ngay 29 thang 06 nam 2006 va Luat s6 62/2010/QH12 sira doi
va b6 sung mot s6 diéu cua Luat Chimg khoan duge Québc hdi nude Cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam thong qua vao ngay 24 thang 11 nam 2010;

Nghi dinh sé 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nim 2012 cta Chinh phu quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu cia Ludt chimg khoan va Ludt stra d6i, bd sung
mot s6 diéu cua Luat chirng khoan;

Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP ngay 26 thang 06 nam 2015 cua Chinh phu sira doi, bo
sung mot s6 diéu cia Nghi dinh sb 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nam 2012 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét s6 diéu cua Luét chimg khoén va
Luat stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Ludt ching khoan;

Nghi dinh s6 108/2013/ND-CP ngay 23 thang 9 nim 2013 cta Chinh phu vé xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vyc chiing khoéan va thi truong chimg khoan;

. Théng tu 212/2012/TT-BTC cta Bo tai chinh huéng dan viéc thanh 1ap, td chirc va hoat

dong cua Cong ty quan ly quy:

Thong tu 50 22!}/20]2/TT-BTC ngay 27 thang 12 nim 2012 hudéng din thanh l1ap va quan
ly quy dau tu bat dong san;

Théng tu sé 123/2015/TT-BTC ngay 18/08/2015 hudéng din hoat dong dau tu nudc ngoai
trén thi truong ching khoan Viét Nam;

Cac van ban phap luat c6 lién quan khac.




CAC PINH NGHIA VA NGUYEN TAC GIAI THICH
Khi duoc sir dung tai Diéu 1& nay, nhitng thuat ngir dudi day s& c6 nghia nhu sau:

“Qu?”

“Cong ty quan ly quy”

“Ngin hang giam sat”

“Céng ty kiém toan”
“Diéu 1¢ quy”

“Ban cao bach”

“Hgp dong giam sat”

“Pai hdi nha dau tu”

Co6 nghia la Quy dau tu bat dong san Techcom Viét Nam, mét loai
hinh quy déng do Cong ty quan ly quy quan ly, thuc hién chao ban
chimg chi quy ra cong ching va khéng mua lai theo yéu ciu cta
nha dau tu, vdi muc dich chu yéu dau tu vao bat dong san cho thué
nham tao lgi nhuan 6n dinh theo quy dinh cua phap luat.

C6 nghia la Cong ty Co phan Quan Iy Quy K¥ thuong, duge thanh
lap theo gidy phép s6 57/ GP- UBCK do Uy ban Chimng khoén Nha
nude cap ngay 30/01/2019, dp tng céc tiéu chuan nhu néu tai
Piéu 31 va c6 cac quyén va nghia vu nhu quy dinh tai Diéu 32 cua
Piéu 1& nay.

La Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh
Ha Thanh, mét chi nhanh dugc thanh lap theo Giéy ching nhan
dang ky hoat dong chi nhanh s6 0100150619-073 cip lan dau ngay
12/9/2003 thay ddi lan 10 ngay 20/05/2015 do S& ké hoach va Pau
tu thanh phd Ha Noi cap va Gidy chimg nhan ding ky hoat dong
luu ky ching khoan sé 510/QD-DKHPLK ngay 01/08/2006 do
UBCKNN cap, cung cap cac dich vu (i) bao quan, luu ky chimg
khoan, tai liéu xac nhdn quyén s& hitu tai san hop phap ctia Quy;
cac hop ddng kinh té, cac chimg tir c6 lién quan dén tai san cua
Quy dong thoi giam sat hoat dong cua Quy; (ii) thuc hién chirc
ndng giam sat toan bd quan ly tai san cua Quy do Cdng ty quan ly
quy thyc hién va (iii) cac dich vy khac dugc Cong ty quan ly quy
dy quyén thuc hién theo cac diéu khoan cia Hop dong giam sat.
Quyén va nghia vu cua Ngan hang gidm sat duoc quy dinh tai Diéu
36 cua Diéu 1é nay.

La cong ty kiém toan doc lap cia Quy, thuc hién viéc kiém toan
hang nam tai san cua Quy.

C6 nghia la van ban nay, cac phu luc dinh kém & day va cac sira doi
hop phép (néu c6) duge Pai hdi nha dau tu thong qua vao timg thoi
diém va ap dung cho Quy.

La tai liéu hodc dir liéu dién tir cong khai nhitng thong tin chinh
xéc, trung thuc, khach quan lién quan dén viéc chao ban hodc niém
yet ching chi quy cua Quy.

La hop dong duoc ky két gitta Cong ty quan Iy quy va Ngan hang
giam sat dugc thong qua boi Dai hgi Nha dau tu cua Quy.

La dai hoi cua nha du tu cua Quy, co quyén biéu quyét dugc td
chic thuong ky hodc bat thuong dé théng qua céc van dé quan
trong co lién quan dén Quy. Pai hdi nha dau tu la co quan quyén
luc cao nhat cua Quy.



“Ban dai dién quy”

A A ~
“Von dieu I¢”

“Chirng chi quy”

“Gia ban”

“Gia dich vu quan ly quy”

“Phi/Gia dich vu thudéng”

"Phi/Gi dich vu phat
hanh”

"Lgi tire quy dau tu”

ok ) ]

"Ngay dong quy

“Niam tai chinh”

“Gid tri tai san rong cia
Quy” hodc “NAV”

“Ngay dinh gia ”

“T6 chirc dinh gia”

La nhitg ngudi dai dién cho nha dau tr duoc Dai hoi nha dau tu
bdu ra dé thay mat nha dau tu thuc hién viéc gidm sat cac hoat
dong cua Quy, Cong ty quan ly quy va Ngén hang giam sat.

La tong s6 von bing tién do tit ca nha dau tu thuc gop va duge ghi
trong Diéu 1& quy nay.

La loai ching khoan do Cong ty quan ly quy dai dién cho Quy phat
hanh, x4c nhan quyén va loi ich hop phap ctia nha dau tu dbi véi tai
san hodc von ctia Quy, theo ty Ié twong (mg véi s6 chimg chi quy
ctia nha dau tu do trong Vén diéu 1€ cua Quy.

La ménh gia (trong dot chao ban/phat hanh lan dau ra cong ching)
cong thém phi phat hanh da quy dinh tai Diéu I& quy.

La s6 tién phai tra cho Cong ty quan 1y quy cung cip dich vu quan
ly cho Quy da dugc quy dinh tai Diéu lé quy.

La s6 tién phai tra cho Cong ty quan ly quy néu gia tri tai san rong
ctia Quy trong giai doan tinh thudng hoat dong quy dinh tai Diéu 1&
quy vuot qué chi s tham chiéu mét ty 1é phén tram nhét dinh quy
dinh tai Diéu 1& quy.

La s tien ma Quy phai tra cho Cong ty quan ly quy dé trang trai
nhiing chi phi cho viéc phat hanh Chimg chi quy ra cong chuing.
Phi nay dugc cong vao ménh gia mot Chimg chi quy va thu khi
phéat hanh va khong vuot mic tdi da la 2% ménh gia Ching chi
quy.

La sd loi nhudn con lai cua Quy sau khi trir di cac chi phi hgp 1€ va
dugce Dai hoi nha dau tu quyét dinh chia theo ty 18 s& hitu ctia nha
dau tu.

La ngay két thuc viéc huy dong von cho Quy theo quy dinh cia
phap luat hién hanh.

La mudi hai thang tinh tir ddu ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12 nam duong lich hang nam. Nam tai chinh déu tién cua
Quy sé& duoc tinh tir ngay Quy dugc Uy ban Chimng khoan Nha
nudc cap Gidy chimg nhan dang ky thanh 1ap quy cho dén hét ngay
31 thang 12 cua nam do.

La tong gia tri cac tai san va cac khoan dau tu do Quy sé hiru trir di
cac nghia vu ng cua Quy tai thoi diém dinh gia.

La ngay lam viéc cudi cing ma Cong ty quan ly quy xéac dinh gia
tri tai san rong trén mot don vi Chirng chi quy.

La doanh nghiép tham dinh gia du diéu kién hoat dong dinh gia tai
thoi diém ky hop dong véi Cong ty quan ly quy theo quy dinh phap
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“Td chirc quéan 1y bat
dong san”

“Nguroi co lién quan”

“Ngurdi ¢6 quyen loi lién
quan t6i mot ca nhén, t6
chire”

“UBCKNN”
Cac dinh nghia khac

luat vé tham dinh gia, hodc la t6 chiic kinh doanh bat dong san uy
tin co chac nang dinh gia bat dong san theo quy dinh cta phép luat
vé kinh doanh bat dong san.

La doanh nghiép cung cép dich vu kinh doanh bét dong san, c6 uy
tin, chuyén mon dugc Cong ty quan ly quy uy quyen thuc hién viée
bao quan, gilr gin, trong coi, van hanh va khai thac bat dong san
theo hop dong quan ly bat dong san.

Theo Khoan 34 Diéu 6 Ludt Ching khoan va Khoan 17, Diéu 4 cua
Ludt Doanh nghiép.

La cac ca nhan, td chic ¢6 quan hé véi ca nhéan, t6 chic d6 nhu
sau:

a) Ngudi c¢6 quan hé hon nhan va gia dinh véi cé nhén do;

b) T6 chirc ma ca nhan d6 cing véi ngudi ¢d quan hé hon nhén va
gia dinh (néu co) so hiru trén 30% von diéu 1€;

¢) Nhom cac cong ty c6 quan hé s¢ hiru.

La Uy ban Chirng khoan Nha nuéc Viét Nam.

Cac dinh nghia khac (néu cd) s& duoc hiéu nhu quy dinh trong ludt
chimg khoan va céac van ban khéc ¢6 lién quan.

id
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Diéu 3.
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Piéu 4.
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4.3.

Diéu 5.
5.1.

5.2,

CHUONG I: QUY PINH CHUNG

Tén va dia chi lién hé cia Quy

Tén tiéng Viét: Quy déu tu bat dong san Techcom Viét Nam

Tén tiéng Anh: Techcom Vietnam REIT Fund

Tén viét tt: TCREIT

Dia chi: Tang 10, s& 191 Ba Triéu, phuong Lé Pai Hanh, quin Hai Ba
Trung, Ha Noi

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

Website: www.techcomecapital.com.vn

Muc tiéu ddu tw cia Quy

Muc tiéu ciia Quy 1a mang lai lgi ich dai han cho nha dau tu nho ngudn thu nhap déu
dan va 6n dinh tir bat dong san va tang truong dai han cua gid tri bat dong san, dya trén
chién luoc quan ly bit dong san ning dong, hiéu qua ciing nhu dau tu vao cic bat dong
san tiém nang trong tuong lai.

Thoi han hoat dong cia Quy

Thoi gian hoat dong cua quy 1a khong xac dinh. Thay ddi vé thoi han hoat dong cia Qu¥y
s& dugc thuce hién theo Nghi quyét ciia Pai hoi nha dau tu.

Quy chinh thirc bit dau hoat dong sau khi dugc cdp gidy chimg nhan ding ky thanh lap
quy. Thoi han hoat dong cua Quy sé két thic ngay sau khi Quy bi giai thé theo quyét
dinh ctia Dai hoi nha dau tu hoic theo quyét dinh cua co quan Nha nudc c6 thim quyén.

Nguyén tic td chirc ciia Quy

Quy dugce td chirc dudi hinh thic quy dong, chao ban Ching chi quy ra cong ching va
khong mua lai theo yéu cdu cua nha dau tu, véi muc dich chi yéu dau tu vao bt dong
san cho thué hodc kinh doanh nhiam tao loi nhuan 6n dinh theo quy dinh tai Khoan 1 va
Khoan 2, Piéu 91, Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20/07/2012 va dugc sira dbi, bd
sung bai Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015.

Chimg chi quy dugc niém yét trén S& giao dich ching khoan thanh phd Ho Chi Minh.
Ty 1& s& hiru t6i da cho nha ddu tu nudc ngoai so hitu chimg chi quy 1a bén muoi chin
phan tram (49%) tong s6 chimg chi quy cia Quy.

Téng von huy djng va s0 lrgng chirng chi quy dwge chao ban

Vén diéu 1 duge huy dong trong lan dau chao ban ra cong ching ctiia Quy la nam muoi
ty (50.000.000.000) dong. Vén diéu 1¢ s& duge chia thanh nam triéu (5.000.000) chimng
chi quy. Ménh gia cia mot ching chi quy s& la mudi nghin (10.000) dong.

Nha dau tu s& gop vén bang tién Viét Nam theo mot trong céc cach thire sau: (i) chuyén
khoan vao tai khoan cia Quy md tai Ngan hang giam sat; hodc (i) gop von bing bat
dong san nhu dugce quy dinh tai Khoan 22 Diéu | Nghj dinh 60 b6 sung Diéu 90a cua
Nghi dinh 58..
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5.4.

3.3,

Diéu 6.

Didu 7.
9.1

7.2,
1.3,

7.4.

Diéu 8.
8.1.

8.2.

3.3,

3.4.
8.5.
8.6.

Truomg hop s luong chimg chi quy ding ky mua vuot qué s6 luong chimg chi quy
dang ky chao ban, Cong ty quan ly quy phai phén phdi hét s6 chimg chi quy dugc phép
chio ban cho nha dau tu twong (mg vdi ty 1é ding ky mua cua timg nha dau tu.

Bit cir thay déi nao vé gia tri vn gop hodc s6 lugng chimg chi quy duge phat hanh s&
do Pai hoi nha ddu tr quyét dinh va dugc bao céo lén UBCKNN.

Trong truong hop khong dap Gng diéu kién thanh lap quy theo quy dinh tai Khoan 6,
Piéu 5 cia Thong tu sd 228/2012/TT-BTC ngay 27/12/2012, trong thdi han mudi lam
(15) ngay ké tir ngay hoan thanh dot chao ban hodc gidy chimg nhdn chao ban hét hi¢u
luc, Cong ty quan 1y quy phai hoan tra cho nha dau tw moi khoan tién da dong gop, ké
ca l3i sudt phét sinh (néu c6), dong thai chiu moi chi phi phét sinh tir viéc huy dong von.
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Dai dién theo phap luét cua Cong ty quan ly quy dugc chi dinh la dai dién huy dong von
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CHUONG II: CAC QUY PINH VE MUC TIEU, CHINH SACH VA HAN CHE PAU TU

Piéu 9. Muc tiéu dau tw

Muc tiéu cua Qu¥y la mang lai loi dai han cho nha dau tu nho nguén thu nhéap déu dan va
on dinh tir bét dong san va tang trudng dai han cua gia tri bat dong san, dua trén chién
luge quan 1y bit dong san nang dong, hiéu qua ciing nhu dau tu vao cac bit dong san
tiém nang trong tuong lai.

Piéu 10. Chién lrge diu tw

10.1

10.2

10.3

10.4

Chién luge dau tu bat dong san:

- Thoi han déu tu: dai han

- Loai hinh bét dong san: tap trung vao céc bat dong san cho thué nhiam thu dong tién
6n dinh va déu dan 1a toa nha van phong, trung tdm thuong mai, khach san. Ngoai ra,
Quy cling s€ xem xét cac bt dong san nha ¢, du an, chung cu... dugc dau tu xay
dung bdi cac td chirc uy tin, 6 xu hudng tang gia tt nhiam thu dugc loi nhuan tir
ting gia bat dong san.

- Vi tri bt dong san: Pdi véi cac khu vian phong, trung tim thuong mai, tép trung vao
cac bat dong san tai trung tam cac thanh phd 16n (Ha Noi, Ho Chi Minh, Pa Ning,
...), ¢6 vi tri dic dia, giao thong thuan lgi, ndm trén cac truc dudng chinh 16n hodc
trong cac khu do thi 16n, hién dai. Péi v6i khach san, nghi dudng, Quy tap trung vao
céc bat dong san tai cac thanh phd du lich, nghi dudng I6n, thu hit nhiéu khach du
lich va c6 tiém ning phat trién Ién (Nha Trang, Quang Ninh, Phi Qudc, Pa Ning

0

Chién luge dau tu chimg khoan:

- Bén canh bét dong san, danh muc cb phiéu dau tu cia Quy (néu c6) bao gom cac cd
phiéu niém yét hang dau (blue chips) trén S¢ Giao dich chimg khoan thanh phd Ho
Chi Minh (HSX), S¢ Giao dich chimg khoan Ha Noi (HNX); ¢b phiéu cua céc cong
ty ¢6 tiém nang tang truong tdt va ¢o ty trong 1on trong chi s chimg khoén cua hai
san giao dich chimg khoan. Quy ciing c6 thé dau tu vao ¢d phiéu cla cic cong ty
chua niém yét, nhung c6 ké hoach niém yét trong vong | nam.

- Quyco thé dau tr vao tai san c6 thu nhap ¢d dinh c6 chét luong tin dung tdt (néu cd)
bao gdm tién gui ngan hang, trai phiéu Chinh phi Viét Nam, trai phiéu chinh quyén
dia phuong, trai phiéu c6 bao lanh cia Chinh phu, trai phiéu doanh nghiép. Cac
doanh nghiép duoc lua chon dé dua vao danh muc dau tu cua Quy la cac doanh
nghiép c¢é muc dinh gia hip dan, téc do ting truéng doanh thu va lgi nhudn trong
trung va dai han cao.

Trong céc truong hop khac biét, viéc xem xét dau tu sé do Pai hoi nha dau tu hodc Ban

dai dién quy xem xét quyét dinh phi hgp voi tham quyén.

Danh muyc dau tu:

Danh muc du tu cua Quy bao gdm céc loai tai san sau day tai Viét Nam:

Guri tién tai cac ngdn hang thuong mai theo quy dinh cua phap ludt ngén hang; Cong cu

thi truong tién té bao gdm gidy to ¢6 gia, cong cu chuyén nhuong theo quy dinh trong

Iinh vuce ngan hang:



10.5

10.6
a)

b)

Trai phiéu Chinh phu, trai phiéu dugc Chinh phu bao lanh, trai phiéu chinh quyén dia

phuong;

C6 phiéu niém yét, cd phiéu ding ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S¢ Giao dich

ching khoan cua Viét Nam;

Cb phiéu chua niém yét, cd phiéu chua dang ky giao dich cua cong ty dai chung; trai

phiéu chua niém yét cia cic t chirc phat hanh hoat dong theo phép ludt Viét Nam; cd

phiéu cta cong ty ¢ phan, phan von gép tai cong ty trach nhiém hitu han;

Céc chirg khoan va tai san khac theo quy dinh ctia phap luat va huéng dan cua Bo Tai

chinh;

Bat dong san dap (mg theo quy dinh tai diém Khoan 10.5 Diéu nay.

Quy duge diu tu vao cac bat dong san dap tng cac diéu kién sau:

- La bét dong san dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh phap luat vé kinh
doanh bét dong san. Bat dong san dau tu phai & Viét Nam véi muc dich cho thué
hodc dé khai thac nhdm muc dich thu loi tirc 6n dinh va dap Gng cic quy dinh khéc
tai Nghi dinh s6 58/2012/NP-CP va cua phép ludt lién quan;

- La nha, cong trinh xay dung da hoan thanh theo quy dinh cua phép luét vé xdy dung.
Truong hop bat dong san dang trong qué trinh xdy dung, chi duoc dau tu khi bao
dam dap tng cac diéu kién sau:

+ Khong phai la dét chua c6 cong trinh xdy dung theo quy dinh vé kinh doanh bt
dong san va dét dai.

+ Du an xdy dung da dugc thuc hién dang tién do tinh dén thoi diém quy tham gia
g6p von;

+ D ¢ hop dong giao dich vdi cac khach hang tiém ning, bao dam bat dong san c6
thé ban duogc hodc co thé sir dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;

+ Tbng gia tri cac dy 4n bat dong san trong qua trinh xay dung khong duge vuot qué
10% tong gid tri tai san ciia Quy:

Co céu danh muc dau tu:

Téi thiéu sdu muoi 1am phé’ln tram (65%) va tdi da mot tram phén tram (100%) Gia tri tai

san rong cia Quy duoc dau tu vao: (i) bat dong san & Viét Nam véi muc dich cho thué

hogc khai thac dé thu loi tire 6n dinh va dap tng quy dinh néu tai Khoan 10.5 Biéu 10

cua Diéu 1& nay; va (ii) ¢d phiéu cua té chire phét hanh la td chirc kinh doanh bat dong

san ¢ doanh thu hodc thu nhép tur viéc so hitu, cho thué va kinh doanh bat dong san dat
t6i thiéu sau muoi lam phan tram (65%) tong doanh thu hodc thu nhép (sau ddy goi la
cong ty bt dong san).

Téi da ba muoi lam phén tram (35%) Gia tri tai san rong cua Quy dugc dau tu vao tién

va céc cong cu tuong duong tién, gidy to c6 gia va cong cu chuyén nhugng theo phép

luat ngan hang, trai phiéu Chinh pha hoac dugc Chinh pha bao lanh, chimg khoan niém
yét, ding ky giao dich, khong tinh phan dau tu vao ¢6 phiéu ciia cong ty bit dong san.

i. Khong dugc diu tu qua nim phan tram (5%) tong gia trj tai san cta Quy vao ching
khodn phat hanh bai cing mét to chire, trir trai phiéu Chinh phu;

ii. Khong dugc dau tu qua mudi phan tram (10%) tong gi4 trj tai san cua Quy vao
chimg khoan phat hanh cua mgt nhom cong ty c¢6 quan hé cong ty me, cong ty con,
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d)

10.7
a)

b)

c)

cong ty lién két;

iii. Khong dugc dau tu vao qua 10% tong s chimg khoan dang luu hanh cua mét t6
chirc phat hanh, ngoai trir tréi phiéu chinh phu.

Ty 1& dau tu cia Quy duogc phép sai léch so véi cac han ché dau tu quy dinh tai Khoan

10.6 Diéu nay va Khoan 11.1, Piéu 11 do cac nguyén nhéin sau:

(i) Bién dong gid trén thi truong cua tai san trong danh muc dau tu cia Quy;

(i) Phai thyuc hién cac khoan thanh toan hop phap cua Quy;

(iii) Hoat dong hop nhét, sap nhap, mua co phiéu qu¥, chao mua cong khai ching khoan
ctia cic to chirc phat hanh;

(iv) Quy mdi duge cap phép thanh 1ap hoac tach quy, hop nhat quy, sap nhap quy ma thoi
gian hoat dong dudi sau (06) thang ké tir ngay dugc cap gidy chimg nhan ding ky
thanh 1ap quy hodc gidy ching nhan dang ky thanh ldp quy diéu chinh c6 hiéu luc.

(v) Quy dang trong thdi gian thanh 1y tai san dé giai thé.
Trong thdi han mét (01) nam, ké tir ngay sai léch phat sinh do cac nguyén nhan quy dinh
tai cac muc (i), (ii) va (iii), Diém ¢) Khoan 10.6, Céng ty quan 1y qu¥ phai hoan tat viéc
diéu chinh lai danh muc dau tu, bao dam phu hop vé6i quy dinh tai Khoan 10.6 Piéu nay
va Khoan 11.1, Diéu 11.
Trudng hop sai léch 12 do Cong ty quan 1y quy khong tudn thu cac han ché dau tu theo
quy dinh cua phap luat hodc Piéu 1é Quy, Cong ty quan Iy quy phai diéu chinh ngay
danh muc dau tu cho phi hop véi quy dinh cta phap luat. Cong ty quan ly quy phai boi
thudng thiét hai cho quy (néu c¢6) va chiu moi chi phi phat sinh lién quan dén viéc diéu
chinh lai danh muc dau tu theo quy dinh tai khoan nay. Néu phat sinh lgi nhuan, phai
hach toan moi khoan lgi nhuan c6 duoc cho Quy.

Trong thoi han nam (05) ngay. ké tir ngay hoan tat viéc diéu chinh lai danh muyc dau tu,

Cong ty quan ly quy phai cong bé thong tin theo quy dinh cta phap luét; dong thoi thong

béo cho Uy ban Chimg khodn Nha nudc vé cac sai léch trong co ciu danh muc dau tu,

nguyén nhén, thoi diém phat sinh hodc phat hién ra su viéc, mic do thiét hai cho quy

(néu ¢6) hodc lgi nhuén tao cho quy (néu ¢d), bién phap khic phuc, thoi gian thuc hién

va két qua khéc phuc. Théng bao phai c6 y kién xac nhan cua Ngan hang gidm sat.

Quy dau tu bat dong san phai dam bao:

Bét dong san phai dugc ndm giir trong thoi gian t6i thiéu 12 02 nam ké tir ngdy mua, trir

cac truong hop budc phai ban tai san theo yéu cau ctia phap luat hoic theo quyét dinh cia

Pai hoi nha dau tu hodc Ban dai dién quy phu hop véi tham quyén duoc giao quy dinh tai

Diéu 1 quy¥;

Loai bat dong san dau tu phai phi hop véi chinh sach va muyc tiéu dau tu quy dinh tai

Diéu I& quy va Ban cdo bach:

Quy dau tu bat dong san khong dugc thuc hién cac hoat dong xdy dung, trién khai va

phat trién du an bat dong san.

Diéu 11. Han ché diu tu

11.1.

11.2.

Cac khoan dau tu cua Quy bao dam cac gidi han dau tu nhu quy dinh tai cac diém (i),
(ii) va (iii) Piém b) Khoan 10.6 Diéu 10 Diéu 1¢ nay.
Tong gié tri cac khoan vay ctia Quy khong vurgt qua ndm phan trim (5%) gid trj tai san
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11.3;

11.4.

Diéu 12.
12.1.

rong ciia Quy tai thoi diém thuc hién.

Khong duge sir dung von va tai san cua Quy dé cho vay, bao lanh cho cac khoan vay,
trir truong hop dau tu tién gui theo quy dinh tai Diém (a) Khoan 10.4 Piéu 10, khong
dugc st dung tai san cia Quy dé thuc hién cic giao dich ky quy (vay mua ching
khoan), ban khéng (cho vay ching khoan dé ban).

Khong diu tu vao chinh chimg chi ciia Quy, diu tu vao cac quy dau tu chimg khoan,
cong ty dau tu chimg khoan thanh lap va hoat dong & Viét Nam.

Phwong phap lwa chon dau tu:

Phuong phap lua chon dau tu déi vai cac bt dong san

Quy tim kiém va lwa chon cic bit dong san dua trén phuong phap “Bottom-up
Approach”, di tir danh gi chi tiét bat dong san cu thé du kién mua, phan khic bat dong
san, khu vuc dia Iy ...va dat trong b6i canh tong thé nén kinh t& vi mo. Cac yéu td sau sé
duoc Quy tap trung danh gid k¥ ludng khi tién hanh du tuw mot bat dong san:

Vi tri va quy hoach: Quy tap trung vao cac bat dong san nam tai truc duong chinh,
khu trung tdm cua cac thanh phd Ién, khu du lich ... cua ca nuéc nhu H Chi
Minh, Ha Noi, Da Ning, Nha Trang, Phi Qudc ... Di véi bat dong san 1a du én,
khu dé thi ... viéc quy hoach va quén thé ca khu la diém dic biét duoc cha trong.
Quy ciing s& danh gia ky dé tranh rui ro bat dong san nam trong khu giai téa, quy
hoach chung ... ctia chinh quyén dia phuong.

Phdn khiic: Quy tap trung vao phan khic bat dong san c6 kha ning dem lai nguon
lgi tirc 6n dinh va déu dan, bao gdom vin phong cho thué, khu trung tim thuong
mai, khéch san, khu nghi dudng. Ngoai ra Quy ciing s& xem xét dau tu cac bat
dong san nha &, chung cu ... ¢6 kha ning cho thué va c6 tiém nang ting gia trong
tuong lai.

Loi tire ciia bt dong san: Quy sé lua chon cac bt dong san cé muc lgi tiuc thu
dugc tir tién thué cao hon chi phi von yéu ciu cua Quy.

Bdc trung ctia khach thué: Quy uu tién lua chon céc bat dong san c6 su phan bd
khach thué hop ly, di twong khach thué 6n dinh va xu hudng thué lau dai.

Tinh trang hoat dong (voi cac bhat dong san dang hoat dong): Vi cac bat dong san
hoan thién va dang hoat dong, Quy s& phén tich va ddu tu vao cic bt dong san cé
két qua hoat dong tot, ty 18 lap day cao ...

Gid giao dich so voi gida tri dinh gid: Quy uu tién tim kiém céc bit dong san ma
Quy ¢6 thé mua dugc véi gia thap hon gia tri dinh gia tai thoi diém giao dich.

Chii dau tu: Quy lua chon céc chu dau tu uy tin, ¢6 kha nang tai chinh, phat trién
du an tot. Pac biét véi cac bat dong san dang trong thoi gian xay dung, uy tin cua
ch dau tu va yéu td vo cling quan trong khi Quy ra quyét dinh dau tu.

Tinh thanh khoan: Nhdm giam thiéu rui ro thanh khoan, Quy uu tién dau tu vao
cac bét dong san co vi tri tdt, tinh thanh khoan cao, dugc nhiéu nha dau tu quan
tam.
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12.2.

12.3.

12.4.

12.35.

- Phdn tich kinh té vi mé va thi truong bat dong san: Do sy bién dong cta thi truong
bat dong san ludn gan chat véi kinh té vi md, danh gia phan tich chu ky kinh té va
chu ky nganh 1a tdi quan trong trong viéc gid quyét dinh dau tu cia Quy.

Phuong phép lwa chon ddu tu déi vai cac cong cu thi truong tién té

Quy lua chon cac cong cu thi trudong tién té cha céac td chire tin dung c6 kha ndng mang
lai 1ai sudt tét, dong thoi xem xét dén thir hang tin dung va dinh mrc tin dung phu hop
cho tirng td chirc tin dung.

Phuong phap lua chon dau tu ddi véi trai phiéu va cong cu no:

Trai phiéu va cong cu ng duge lua chon trén co sd phan tich danh gia chi s6 tin nhiém
tin dung cua td chirc phat hanh, phén tich du an/chuong trinh dugc tai trg boi cong cu ng
két hop phan tich xu huérng l3i suét, danh gia véi mirc 13i sudt cua cong cu ng trong
tuong quan v6i mirc do chap nhan rui ro cia nha dau tu va tinh thanh khoan cua trai
phiéu, cong cu ng dé lya chon danh muc dau tu phu hop.

Phuong phép lya chon dau tu dbi vdi c6 phiéu

Quy 4p dung phuong thirc dau tu di tir trén xudng “Top-Down Approach”, trong dé viée
dau tu va phan bd trai phiéu sé dua trén nhirng danh gia tong thé vé xu thé cua kinh té vi
md, chinh sach ciia nha nudc, nganh hudng lgi ciing nhu tiém nang sinh 16i va an toan
tin dung cua té chirc phat hanh. Quy ciing str dung phuong phap tiép can dau tu di tir
dudi 1én “Bottom-up Approach” trong viéc lua chon timg loai chiing khoén cu thé thong
qua viéc danh gia dién bién riéng I cua cic chimg khoan nay trudc tac dong cua khuynh
hudng thi truong.

Phuong phap lua chon dau tu déi véi cic cong cu khéc

Quy ap dung phuong phap pht hop véi tinh chat, dac diém cia tai san dé cé lua chon
phu hop.

Piéu 13. Quan ly bit djng sin trong danh muc diu tw

13.1

13.2

Trudce khi dau tu vao mét hang muc bat dong san, Cong ty quan Iy quy phai xdy dung ké
hoach khai thac va sir dung bat dong san d6 trong nam (05) nam. Ké hoach nay phai
dugc Ban dai dién quy phé duyét.

Bat dong san phai dugc nim giir trong thoi gian tdi thiéu 1a hai (02) nim ké tir ngay mua,
trir cac trudong hop budc phai ban tai san theo yéu cu cuia phap luat hoic theo quyét dinh
cua Dai hdi nha dau tu hoac Ban dai dién quy phu hop véi thim quyén dugc giao quy
dinh tai Diéu 14 Diéu 1¢ quy.

Nhan vién nghiép vu tai bd phan quan ly danh muc dau tu:

Nhan vién nghiép vu tai bd phan quan 1y danh muc dau tu phai dép Gmg cac quy dinh
sau:

C6 nang luc hanh vi dan su va nang luc phap ludt day du, khong thudc truong hop dang
chz‘ip hanh hinh phat ti hodc bi tda an cim hanh nghé kinh doanh;

Khong phai 1a ngudi da timg bi xir phat tir mic phat tién trg [én doi v&i cac hanh vi vi
pham trong linh vuc chimg khoan, ngan hang, bao hiém trong thoi han hai (02) nam gan
nht, tinh téi nam dugc bd nhiém;

C6 tdi thiéu hai (02) nguoi diéu hanh quy thuc hién viéc quan ly danh muc dau tu ching
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I

13.3

b)

d)

e)

khoan c6 chimg chi hanh nghé quan Iy quy hodc cac chimg chi qudc té khac theo quy
dinh cua phap luét vé thanh lap, t6 chirc, hoat dong cong ty quan ly quy;
C6 tdi thidu hai (02) nhan vién nghiép vu thuc hién viéc quan 1y danh myc bat bat dong
san theo quy dinh cua phap ludt vé kinh doanh bat dong san va cé it nhit hai (02) nim
kinh nghiém thdm dinh gia bit dong san tai cac td chic kinh doanh bét dong san, t6
chirc kinh doanh dich vu bét dong san, doanh nghiép thdm dinh gia. Truong hop nhén
vién nghiép vu quan 1y danh muc bat dong san ddng thoi dap Gng quy dinh tai Diém c)
Khoan nay, nhan vién d6 dugc kiém nhiém la ngudi diéu hanh quy quan ly danh muc
dau tu chimg khoan quy dinh tai Diém ¢) Khoan nay.
Trach nhiém cua Cong ty quan ly quy khi quan ly bat dong san trong danh muc.
Trong hoat dong quan ly bat dong san trong danh muc, Cong ty quan ly quy dam bao:
Thay mit Quy thuc hién diy du quyén so hitu, quyén st dung, nghia vy, trach nhiém doi
voi tai san cua Quy. Tu nguyén, trung thuc vi loi ich tot nhat ctia Quy;
Thuong xuyén kiém tra, giam sat va thuc hién moi hoat dong bao dam chu dau tu du an,
bén ban, bén thué, bén thué mua, té chirc cung cip dich vu quan ly bat dong san va cic
dbi tac khac trong céc hop ddng kinh té lién quan t&i bit dong san ctia quy thuc hién day
du cac nghia vu ciia minh theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san va
cac quy dinh phap luat khac co lién quan;
Kip thoi dang ky quyén so hiru, quyén sir dung tai san cia Quy theo quy dinh cta phap
luat vé kinh doanh bat dong san. Bao dam c6 day du gidy chimg nhan quyén s hiru bét
dong san, quyén st dung dat hodc gidy to hop phap chimg minh quyén so hiru, quyén st
dung theo quy dinh cta phap ludt ddi véi bat dong san da c6 sin; gidy phép xdy dung
hodc hd so du 4n va thiét ké ban vé thi cong da duoc phé duyét doi voi bat dong san
dang xay dung; thiét ké ban vé& thi cong, hd so hoan cong va bién ban nghiém thu ban
giao dua vao sir dung d6i véi bat dong san thude cac du an chua co gidy chimg nhan
quyén so hitu, quyén sir dung; hd so du an, thiét ké ban vé thi cong va tién do xay dung
nha, cong trinh xdy dung d6 dugc phé duyét doi vai nha, cong trinh xdy dung hinh thanh
trong tuong lai; va cic van ban, gidy to va cic tai liéu phap ly khac theo cac quy dinh
cua phap luat lién quan;

Truong hop Quy la dong chu s hitu, dong str dung bat dong san thi Cong ty quan ly

quy phai bao dam Quy dugc tu do chuyén nhuong phan tai san cia Quy tai moi thoi

diém véi muac gia khong bi phyu thugc boi bén thir ba, dong thoi phai ¢ ddy du céc
quyén sau:

- Huong lgi tir hoat dong van hanh va khai thac bat dong san theo hop dong quan Iy
bat ddng san, tuong ng vdi ty 1& von gop;

- Tham gia y kién, quyét dinh cic van dé quan trong, bao gdm viéc thay ddi ndi dung
hop dong hop tac kinh doanh, hgp dong quan 1y, van hanh bt dong san, hop dong
khai thac bit dong san, cac thoa thudn, hop dong kinh té khac. Trudng hgp Quy s&
hitu bit dong san mot cach gian tiép, thong qua viée so hiru ¢b phan, phan von gép
cta cong ty so hiru bat dong san, Quy phai ¢ ddy du cic quyén cia cd dong, thanh
vién gop von, bao gdm quyén tu do chuyén nhugng tai san (co phan, phan von gop)
cua Quy;

Ky cac hgp ddng quan 1y bat dong san va cac hop ddng kinh té khac doi vai tai san cia
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13.4

Quy theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san va cac quy dinh phdp luat
lién quan. Truong hop ky mai, ky kéo dai, trong vong mudi 1am (15) ngay, ké tir ngay
ky hop déng quan ly bit dong san, Cong ty quan 1y quy c6 trach nhiém giri hop dong
nay cho Uy ban Chimg khoan Nha nudc;

Mua diy du bao hiém cho céc bt dong san trong danh muc dau tu. TH chirc bao hiém
phai dugc Pai hdi nha dau tu thong qua;

Phdi hop véi Ngan hang gidm sat, bao dam luu ky day du tai Ngan hang giam sat moi
tai li¢u lién quan tadi bat dong san cua Quy, dic biét la céc tai liéu xac minh quyén s
hitu, theo quy dinh tai Diém a, Khoan 2, Piéu 32 Thong tu 228/TT-BTC cua Bo Tai
chinh ngay 27 thang 12 nim 2012 vé huéng dan thanh lap va quan ly quy dau tu bat
dong san.

Cong ty quan ly quy phai uy quyén cho Té chirc quan ly bat dong san dé bao quan, gitr
gm trong coi, bao tri, sira chira, ning cip, van hanh va khai thac bat dong san theo hcp
dong quan Iy bat dong san. Tiéu chi lua chon Té chirc quan ly bat dong, san, nguyen tic
cua hop ddng quan ly bit dong san duoc quy dinh tai diéu Piéu 41 Diéu 1& quy. T6 chirc
quan 1y bit dong san va hop ddng quan ly bt dong san phai dugc Dai hoi nha dau tu
thong qua.

Piéu 14. Hoat dong giao dich tai sin ciia Quy

14.1

b)

c)

Giao dich bat dong san cta Quy:

Trir giao dich theo quy dinh tai Khoan 14.2 Diéu nay, Cong ty quan ly quy phai bao

dam:

Gia mua bat dong san khong dugc vuot qua mot tram mudi phan tram (110%) va gid

ban bit dong san khong dugc thap hon chin muoi phan trim (90%) so v6i gia tham

chieu do To chire dinh gia xac dinh trong thoi han sau (06) thang tinh téi thoi diém thuc

hién giao dich, trir trudng hop Dai hdi nha dau tu ¢é quyét dinh khac. Trudng hop can

thiét, Pai hoi nha diu tu hoac Ban dai dién quy c6 quyén yéu cau Cong ty quan ly quy,

Té chirc dinh gia xac dinh lai gia tham chiéu trude khi thuc hién giao dich.

Truong hop bat dong san duge dinh gia bai nhidu T chie dinh gia, gid tham chiéu

duoc xac dinh bing gia tri binh quan cac muc gia xac dinh boi céc to chirc nay.

Cong ty quan ly quy phai ldy y kién Dai hoi nha dau tu trong truong hop:

- Gia mua du kién cao hon, hoic gia ban du kién tha‘p hon cac mirc quy dinh tai Diém
a) Khoan nay; hoac

- Giao dich ¢ gié tri 16n hon hodc bing hai muoi phin trim (20%) tong gia tri tai san
ctia Quy sau giao dich; hodc giao dich din téi tong gia tri cac giao dich da thuc hién
v&i cing mot ddi tac trong mudi hai (12) thang gan nhat 1én hon hodc bing hai muoi
phan traim (20%) tong gid tri tai san cuia Quy sau giao dich; hodc

- Céc trudong hop khac theo quy dinh tai Diéu 1¢ quy.

Cong ty quan Iy quy phai ldy y kién Ban dai dién quy trudc khi thyc hién doi véi:

- Giao dich c6 gia tri dat tir mudi phan trim (10%) tGi hai muoi phan tram (20%) tong
gid tri tai san cua Quy sau giao dich; hodc giao dich ddn téi tong gid tri céc giao dich
da thuc hién véi cung mot dbi tac trong mudi hai (12) thang gi‘m nhat dat tor mudi
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14.2

14.2.1

a)

d)

14.3

b)

phan tram (10%) t6i hai muoi phan trim (20%) tong gia tri tai san cia Quy sau giao

dich.
Diéu kién giao dich bat dong san vdi cic ddi tuong bao gdbm Ngudi ¢6 quyén lgi lién
quan:
Cong ty quan 1y quy chi dugc thuc hién cac giao dich bat dong san gitra Quy véi cac doi
tugng dudi ddy khi dap tmg day du céc didu kién quy dinh tai Khoan 14.2.2 Diéu nay:
Nhan vién Céng ty quan Iy quy; thanh vién ban diéu hanh, hoi dong quan tri hoac hoi
dong thanh vién hodc chu tich Céng ty quan ly quy; ¢ dong 16n hodc thanh vién gop
von trén nam phéan tram (5%) von diéu 1¢ cua Cong ty quan Iy quy, nguoi dai dién uy
quyén cua céc dbi tuong nay; Cong ty quan ly quy: Ngan hang giam sat; nha dau tu 16n
clia quy, ngudi dai dién Gy quyén cta nha dau tu Ién (néu co); thanh vién Ban dai dién
quy;
Ngudi c6 quyén loi lién quan tGi cac td chirc, ca nhan quy dinh tai Diém a) néu trén;
Quy dau tu bit dong san, bao gdbm ca cac cong ty dau tu chimg khoén bét dong san quan
ly boi cung Cong ty quan ly quy:
Piéu kién dé thuc hién giao dich bat dong san vai céc dbi tugng quy dinh tai Khoan
14.2.1 Diéu nay:
Gié giao dich dap (mg quy dinh tai Diém a Khoan 14.1 Diéu nay;
Truong hop gia tri giao dich dat trén muoi phan tram (10%) tong gid tri tai san cta Quy
sau giao dich; hodc 1a giao dich din t6i tong gia tri cac giao dich thuc hién véi cing déi
tac d6 trong mudi hai (12) thang gan nhit dat trén 10% tong gid tri tai san ctia Quy sau
giao dich thi phai dugc cua Pai hoi nha ddu tu thong qua. Trong trudng hop ndy, nha
dau tu lién quan khong duoc thuc hién quyén biéu quyét tai cudc hop Pai hdi nha dau tu
va quyét dinh thong qua giao dich khi c6 sd nha dau tu dai dién 65% tong s6 phiéu biéu
quyét con lai dong v;
Bét dong san phai dugc dinh gia boi hai to chie dinh gia, trong d6 mot to chirc do Dai
hoi nha dau tu lya chon va mot t6 chirc dinh gia do Ngan hang giam sat chi dinh. Chi
phi dinh gia dugc hach toan vao quy;
Té chire dinh gia va té chire tu vén ludt xdc nhan cac diéu khoan cua hgp dong giao dich
du kién 12 phit hop véi thuc té thi trudng va giao dich 12 hgp phap, phi hgp véi quy dinh
cua phap luét lién quan.
Sau khi hoan tat cac giao dich theo quy dinh tai Diém b) va ¢) Khoan 14.1 va Khoan
14.2 Diéu nay, thong tin chi tiét vé giao dich phai dugc cung cdp cho tit ca cac nha dau
tu qua website ciia Cong ty quan ly quy va/hodc gui thu (co thé 1a thu dién ti) tdi timg
nha dau tu. Thong tin vé giao dich bao gom:
Thong tin ddy du vé dbi tac giao dich va mbi quan hé gitra ddi tac giao dich véi Quy¥;
Thong tin déy du vé bat dong san giao dich, bao g6m loai bat dong san; vi tri bat dong
san; thong tin vé quy hoach ¢6 lién quan dén bt dong san; quy md, dién tich cia bat
dong san; dic diém, tinh chét, hiéu qua kinh té str dung/khai thac (ty suat sir dung/cong
suat phong...), chat lugng cua bt dong san; thuc trang cac cong trinh ha téng, cac dich
vu vé k¥ thuat va xa hoi co lién quan dén bat dong san; tinh trang phép ly cta bat dong
san bao gdm hd so, gidy to vé quyén so hitu, quyén st dung bat dong san va gidy to ¢6
lién quan dén viéc tao 1ap bat dong san; lich sir vé s hiru, sir dung bat dong san; céc han

13



i

d)

14.4

ché vé& quyén s& hitu, quyén sir dung bat dong san (néu co); gia giao dich bat dong san;
quyén va loi ich cua nguoi thir ba c6 lién quan va céc thong tin khac;

Chimg thu thim dinh gia bt dong san giao dich bao gdm céc thong tin lién quan t6i bat
dong san dugc dinh gia; vi tri, quy md cta bat dong san; tinh chat va thuc trang cua bat
dong san; tinh trang phap |y cua bat dong san: cac han ché cua bat dong san; cac phuong
phéap dinh gia bat dong san; thoi diém dinh gia bat dong san; gia cua bat dong san va cac
ndi dung khac lién quan;

Théng tin vé loi tic thu duge tir khai thac bt dong san trudce khi thuc hién giao dich
(kém theo tai liéu chirng minh), lgi tire du kien;

Cac thong tin khéc co lién quan.

Trong moi giao dich bat dong san, Cong ty quan ly quy c6 trach nhiém chu dong va kip
thoi thdng bao, cung cap day du tai liéu va thong tin can thiet vé cac giao dich (trude khi
thuc hién va sau khi hoan tat giao dich) cho Ngan hang giam sat, Ban dai dién quy trong
thoi han du dé ngan hang, Ban dai dién quy thuc hién chirc nang kiém tra, gidm sat céc
giao dich cua quy theo quy dinh cia phap ludt, quy dinh tai Diéu 1é¢ quy va céac di€u
khoan cua Hop dong gidm sat.

CHUONG III: NHA PAU TU, SO PANG KY NHA PAU TU VA GIAO DICH CHUNG

CHI QUY

Diéu 15. Nha diu tu

15.1

15.2

Nha dau tu cé thé la phap nhan hay ca nhan trong va ngoai nudc, s hitu it nhét 1a 10
Chimg chi quy tré 1én trong mirc tong von du kién phat hanh. Nha dau tu khong chiu
trach nhiém phap ly hodc ¢6 bon phan gi khac véi Quy ngoai trach nhi¢m trong pham vi
s6 Ching chi quy ma ho s hitu.

Nha déu tu phap nhan bao gdbm cic t6 chirc kinh té, xa hdi dugc phéap luat cong nhén.
Nha ddu tu phap nhan ctr nguoi dai dién hop phap dai dién cho sé Chimg chi quy ma
minh s& hiru. Viéc dé cir, huy bo hay thay thé nguoi dai dién nay phai dugc thong béo
bang vin ban, do ngudi dai dién theo phap luat ciia nha dau tu phap nhan ky.

Piéu 16. Quyén va nghia vy cia nha diu tw

16.1.
a)

b)
c)
d)

€)

Nha dau tu c6 cac quyén va nghia vy sau ddy:

Quyén dugc ddi xir cong bing. Mdi Chimg chi quy déu tao cho ngudi s¢ hitu quyén,
nghia vu, lgi ich ngang nhau;

Quyen tu do chuyén nhugng Ching chi quy, trir truong hop bi han ché chuyén nhuong
theo quy dinh cua phép luat va tai Dicu Ié qu¥;

Quyén dugc thong béo ddy du thong tin dinh ky va thong tin bt thudng vé hoat dong
cua Quy;

Quy?:n va tré'ch nhiém tham gia céc cudc hop Dai héj nha dau tu va thuc hiéq quyén biéu
quyét truc tiép hodc thong qua dai dién duoc uy quyén hodc thuc hién bo phicu tir xa;
Nghia vu thanh toan ddy du tién mua Ching chi quy trong thoi han quy dinh tai Piéu 1é
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16.2.

a)
b)

d)

€)

16.3.

Piéu 17.
17.1

quy, Ban cédo bach va chi chiu trach nhiém vé cic khoan no va nghia vu tai san khéc cua

quy trong pham vi s6 tién da thanh toan khi mua Chimg chi quy;

Céc quyén va nghia vu khac theo quy dinh cua phép luat vé chimg khoan.

Nha dau tu, hodic nhém nha dau tu sé hitu trén mudi phin tram (10%) tong sé Ching chi

quy dang luu hanh trong thoi han lién tuc it nhat sau (06) thang hodc mét ty 1é khac nho

hon quy dinh tai Diéu 1& quy ¢ cic quyén sau day:

Pé cir ngudi vao Ban dai dién quy;

Xem xét va trich luc s6 bién ban va cac nghi quyét cia Ban dai dién quy, bdo cdo tai

chinh ndm va céc béo cdo ciia Ngan hang giam sat lién quan dén hoat dong cta quy;

Yéu cAu Cong ty quan 1y quy triéu tap hop Pai hdi nha diu tu bit thudng trong céc

truong hop sau:

- C6 can cilr x4c thuc vé viéc Cong ty quan Iy quy, Ngan hang giam sat vi pham quyén
cua nha ddu tu, hodc nghia vu ciia Cong ty quan ly quy, Ngén hang gidm sat hodc ra
quyét dinh vuot qua thim quyén quy dinh tai Diéu 1& qu§, Hop dong giam st hogc
duoc giao boi Pai hdi nha dau tu, gay ton that cho tai san cua quy;

- Ban dai dién quy da hét nhiém ky trén sau (06) thang ma chua dugc bau thay thé;
- Céc truong hop khac theo quy dinh tai Diéu 1é quy;
Yéu cau Céng ty quan Iy quy, Ngin hang gidm sat giai trinh cac van dé bat thuong lién
quan dén tai san va hoat dong quan ly, giao dich tai san cua quy. Céng ty quan ly quy,
Ngén hang gidm sat phai c6 cong van tra 1oi nha dau tu trong thoi han mudi lam (15)
ngay ké tir ngay nhan duoc yéu cau bang van ban;
Kién nghi van dé dua vao chuong trinh hop Pai hdi nha diu tu. Kién nghi phai bing vin
ban va dugc giri dén Cong ty quan |y quy cham nhat ba (03) ngay lam viéc trudc ngay
khai mac, trir truong hop Diéu I& quy cé quy dinh thoi han khac;
Yéu cdu, kién nghi cua nha du tu hodc nhém nha dau tu theo quy dinh tai Khoan 16.2
Diéu nay phai duoc lap bing van ban va phai co ho, tén, dia chi thuong tra, s6 gidy
chimg minh nhén dén, hd chiéu con hiéu luc hodc ching thyc ca nhan hop phap khac déi
voi nha dau tu 12 ca nhan; tén, dia chi tru so chinh, qudc tich, sé quyét dinh thanh lap
hodc sé dang ky kinh doanh déi v&i nha dau tu 1a té chire; sé luong Chimg chi quy ndm
giir va thoi diém ndm giir cta timg nha dau tu, tong so Ching chi quy cta ca nhém nha
dau tu va ty 1& s hiru trong tong sé Ching chi quy dang luu hanh cua quy; ndi dung yéu
céu, kién nghi; can ct va Iy do. Truomg hop triéu tap Dai hoi nha dau tu bat thudng theo
quy dinh tai Diém c) Khoan 16.2 Diéu nay, phai kém theo céc tai liéu xdc minh ly do
viée tridu tdp Pai hoi nha ddu tu bit thuong: hodc céc tai liéu, chimg ct vé céc vi pham
cua Cong ty quan ly quy, Ngdn hang giam sat, mrc d§ vi pham hodéc vé quyét dinh vuot
qua thdm quyén theo quy dinh tai Diéu I& quy va Hop dong giam sat.

S6 dang ky nha diu tu

Trong vong nam (05) ngay ké tir khi Gidy chimg nhan ding ky ldp Qu¥ duoc cap hoic
diéu chinh, Céng ty quan ly quy c6 trach nhiém xac nhan quyén s& hitu cho nha dau tu
déi véi sb lugng Ching chi quy da dang ky mua tai s6 dang ky nha dau tu. So6 dang ky
nha dau tr cua Quy co thé la van ban, tap dir li¢u dién tr hodc ca hai. SO dang ky nha
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dau tu phai ¢6 cac ndi dung sau:

a) Tén, dia chi tru so chinh cua Cong ty quan ly quy; tén, dia chi try s& chinh cia Ngéan
hang gidm sat; tén diy du cua Quy;

b) Téng sé Chimg chi quy dugc quyén chao ban; téng sé Chimg chi quy da ban va gié trj
v6n huy dong;

¢) Danh sich nha dau tu va cic thong tin bao gdm: ho tén nha déu tu, sé chirng minh nhén
dan hodc ho chiéu con hiéu luc, dia chi lién lac (d6ivéi ca nhan), tén ddy du, tén viét tét,
s6 dang ky kinh doanh, dia chi tru s¢ chinh (ddi véi td chie); loai nha dau tu; sé tai
khoan luu ky chimg khodn néu c¢6; sb luong Ching chi quy s hiru, ty 1& so hitu; ngay
mua;

d) Ngay lap so dang ky nha dau tu.

172 Sb dang ky nha dau tu duoc luu trir tai try so Cong ty quan |y quy, Ngan hang giam sat
hodc noi khac, nhung phai thong béo bing vin ban cho UBCKNN va tét ca cac nha dau
tu biét.

173 Cong ty quan ly quy thuc hién viée dang ky, luu ky Ching chi quy theo quy dinh ciua B
tai chinh vé dang ky, luu ky, bu trir va thanh toan chimg khoén.

Diéu 18. Chuyén nhwong Chirng chi quy

18.1 Cong ty quan ly Quy khong c6 trach nhiém mua lai Chimg chi quy theo yéu cau ctia nha
dau tu.

18.2  Nha déu tu c6 thé chuyén nhugng Chimg chi quy théng qua giao dich trén cic so giao
dich chirng khoéan sau khi Quy dugc niém yét theo quy dinh cua phap luat hién hanh va
theo Piéu 1 quy.

Piéu 19. Thira ké Chirng chi quy

19.1 Viéc thira ké Ching chi quy phai pht hop véi quy dinh cua phap luat hién hanh vé viéc
thira ké. Quy chi chap nhan nguoi thira ké hop phap va khong chiu trach nhiém déi véi
bt ky tranh chap nao lién quan dén viéc thira ké hodc ngudi thira ké.

19.2 Cong ty quan ly quy hodc Ngéan hang gidam sat s& dang ky ngudi thira ké hop phép trong
so dang ky nha dau tu sau khi nguoi thira ké d6 da cung cdp dy du bing chimg hop
phép vé viéc thira ké.

Diéu 20. Giii phap cho vin dé thua 15 cia Quy
L& nam trude sé& duge xur ly trong nam ké tiép khi nam ké tiép dé6 Quy kinh doanh c6 1ai
va theo quyét dinh cua Pai hoi Nha dau tu.

CHUONG IV: DAI HOI NHA PAU TU
Diéu 21. Pai hdi nha diu tw
21.1  Pai hoi nha dau tu do Cong ty quan |y quy triéu tap va quyét dinh nhirng ndi dung sau:
a)  Stra doi, b6 sung Diéu 1& quy:
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b)

c)
d)

g)
h)
i)

k)
1)

D)

21.2

Stra doi bd sung Hop dong giam sat;

Thay déi chinh sach, muc tiéu dau tu cua Quy;

Quyét dinh ty 1& s& hitu cta nha dau tu nude ngoai tai Quy;

Quyét dinh/thay ddi phuong an phén phoi loi tirc;

Thay ddi mirc phi/gia dich vu tra cho Cong ty quan ly quy;

Thay déi mic phi/gia dich vu tra cho Ngan hang giam sat;

Thay thé Cong ty quan Iy quy:

Thay thé Ngan hang giam sat;

Sap nhap, hop nhét quy, giai thé quy;

Thay d6i thoi han hoat dong cua Quy;

Tang Von didu 1é cua Quy;

Quyét dinh cac hop ddng, giao dich bat dong san trong cac trudng hop sau:

- Gia mua béf dong san vuot qua mot tram muoi ph@m t'rém (I]O%) va gié ban bat
ddong san thap hon chin muoi (90%) so véi gia tham f:hiéu do to chure tham dinh gia
xéc dinh trong thoi han sau (06) thang tinh tdi thoi diem thuc hién giao dich;

- Giao dich c6 gia tri Ién hon hodc bang hai mu*o! phan tram (20%) tong gid tr tai san
cua Quy sau gie}o dich; hodc giao dich dan tai t(“)l?g gié'tri cac giao dich‘dﬁ thuc hién
véri cuing mot doi tg’tc trong muoi hai (12) thang gan nhat 16n hon hoac bang hai muoi
phan tram (20%) tong gia tri tai san cua Quy sau giao dich;

- Doi véi qéi tuong tai Khoan 14.2 Diéu 14 cua Diéu 1é quy: gia tri giao dich dat trén
mudi phan tram (10%) tong gia tri tai san cua Quy sau giao dich; hodac la giao dich
dan téi Eéng gié tri cac giao dich' thuc hién voi cpng doi tac do trong mudi hai (12)
thang gan nhat dat trén muoi phan tram (10%) tong gia tri tai san cia quy sau gi:ito
dich. Trong truong hgp nay, nha dau tu lién quan khong dugc thuc hién quyén biéu
quyét‘tai cudc hop Pai hoi nha dau tu va quyét dinh‘ th(')ng qua giaq dich l‘(hi b s6
ﬂl:li‘il dau tu dai dién sau muoi lam phan tram (65%) tong so phieu bieu quyét con lai
dong y;

Bau, mién nhiém, bai nhiém chu tich va thanh vién Ban dai dién quy; quyét dinh muc thu
lao va chi phi hoat dong cua Ban dai dién quy:

Théng qua viéc lya chon to chic kiém toan dugc chdp thudn dé kiém todn bdo cdo tai
chinh hang nam cua quy;

Thong qua t6 chire dinh gia doc lap (néu co),

Théng qua td chirc quan Iy bat dong san (néu cd):

Théng qua cac bdo céo vé tinh hinh tai chinh, tai san va hoat dong hang nam cua quy;
Xem xét ‘_’é xfr’ ly vi pham cua Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sat va Ban dai dién
quy gdy ton that cho Quy;

Céc vén dé khac thudc thdm quyén theo quy dinh phép luat vé ching khoan va tai Diéu 1§
quy.

Chuong trinh va ndi dung‘ hop Dai hdi nha dau tu du()'c‘C(“)ng ty quan ly quy xay dung
theo quy dinh phap luat vé doanh nqghiép. Pai hdi nha dau tu thuong nién dugc F(") chuce
trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir ngay c6 bdo cdo tai chinh ndm da duoc kiém toén
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21.3

boi td chirc kiém toan dugc chap thuan.
Trudng hop du kién khong td chirc Pai hoi nha dau tu 1an thir nhat, khi ndp hd so ding ky
chao ban Chimg chi quy Cong ty quan ly qu¥ phai bd sung vin ban kém theo tai liéu ve
céc ndi dung can ldy y kién nha dau tu.

Diéu 22. Pai hdi nha diu tw bt thuong

22.1
a)

b)

222

Cong ty quan 1y quy tridu tap hop bét thuong Dai hoi nha dau tu trong cac trudong hop sau:
Cong ty quan Iy quy, hodc Ngan hang giam sat, hodc Ban dai dién quy xét thiy 1a can thiét
vi quyén loi ctia Quy;

Theo yéu cdu cua nha dau tu hodc nhém nha ddu tu dai dién cho it nhat mudi phfm tram
(10%) tong sé Chimg chi quy dang luu hanh trong vong it nhat sau (06) thang lién tyc tinh
toi thoi diém triéu tap Dai hoi nha diu tu bat thuong, hodc mot ty 1é nho hon theo quy
dinh tai Diéu lé quy:

Viéc td chirc Pai hdi nha dau tu bit thuong theo quy dinh tai Khoan 22.1 Diéu nay phai
duoc thuc hién trong vong ba muoi (30) ngay ké tir ngay c6 thong béo cude hop Dai hdi
nha dau tu bt thuong, Cong ty quan Iy quy phai cong khai vé viéc triéu tip Pai hdi nha
dau tu bat thuong. Cham nhéat muoi 1am (15) ngay trude khi dién ra Dai hoi nha dau tu bat
thuong, Cong ty quan |y quy phai thong bao cho nha dau tu vé viéc triéu tap hop Pai hoi
nha dau tur bét thuong, trong d6 néu rd ly do va muc tiéu cua viée tridu tap hop bét thuong
Dai hoi nha dau tu.

Piéu 23. Piéu kién, thé thirc tién hanh va thong qua quyét dinh cia Pai hdi nha diu tw

23:1

232

Cong ty quan ly quy co trach nhiém xdy dung va cong bé trén trang thong tin dién tir
(website) ctiia cong ty quy trinh ndi bd vé diéu kién, trinh tu, tha tuc tridu tap, thé thirc tién
hanh hop va théng qua quyét dinh tai Dai hoi nha dau tu theo quy dinh phép ludt vé doanh
nghiép va Piéu 1& quy, gdm cac ndi dung chinh sau:

Thong bao dugc cong bd trén trang thong tin dién tur (website) cia cong ty quy trinh ndi
bd vé didu kién, trinh tu, thu tuc tridu tap, thé thirc tién hanh hop va thong qua quyét dinh
tai Dai hoi nha ddu tu theo quy dinh;

Phuong thirc bo phiéu; trinh tu, thu tuc kiém phiéu; thong bao két qua bo phiéu;

Lap va thong qua bién ban Dai hoi nha dau tu; thong béo nghi quyét Pai hoi nha ddu tu ra
cong chang; trinh tu, thu tuc phan dbi nghi quyét cua Dai hoi nha dau tu.

Cudc hop Pai hoi nha du tu duge tién hanh khi c6 sd nha dau tu tham du dai dién cho it
nhat nam muoi mdt phin tram (51%) tong sé Ching chi qu¥ dang luu hanh.

Dai hdi Nha Dau tu c6 thé duoc t6 chic dudi hinh thirc hop tp trung hodc khong tap
trung bing céch thong qua ldy ¥ kién bing vin ban, hoi nghi truc tuyén, bo phiéu dién tir
(evoting) hodc cac hinh tharc dién tir khac. Riéng dbi v6i Dai hoi Nha Dau tu thudng nién
khéng td chirc thuc hién dudi hinh thire 1dy ¥ kién bing van ban.

Trudng hop cude hop Pai hoi Nha Dau tu duge t6 chire dong thoi & nhiéu dia diém khéc
nhau thi dia diém hop Dai hoi Nha Dau tu dugc xéac dinh la noi chu toa tham du hop.

Nha Pau Tu dugc coi 1a tham du va biéu quyét tai cudc hop Dai Hoi Nha Péu Tu trong
truong hop sau day:
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23.3

b)

234

235

b)

23.6

- Tham dy va biéu quyét truc tiép tai cudc hop;

- Uy quyén cho mdt ngudi khac tham du va biéu quyét tai cude hop;

- Tham du va biéu quyét théng qua hdi nghj truc tuyén, bo phiéu dién tir hodc hinh

thirc dién tur khac;

- Gui phiéu biéu quyét dén cudc hop thong qua gui thu, fax, thu dién ti.
Quyét dinh cua Dai hgi nha dau tu:
Quyét dinh cta Pai hoi nha dau tu dugc thong qua tai cude hop khi duge s6 nha dau tu dai
dién it nhat chin muoi 1am phan tram (95%) téng s6 phiéu biéu quyét cta tit ca nha dau tu
du hop chép thuan ddi véi cac van dé sau:
(i) Céc ndi dung quy dinh tai Diém f), h), j) va k) Khoan 21.1 Diéu 21 cua Diéu 1&

nay;

(i)  Sira ddi cac diém f). h), j) va k) Khoan 21.1 Diéu 21cua Piéu 1& quy nay; va
(iii)  Stra ddi diém a) Khoan 23.3 Diéu 23 cta Diéu 1¢ quy nay.
Trir quy dinh tai diém a) Khoan 23.3 Diéu 23 cua Diéu 1¢ nay, cac quyét dinh cla Dai héi
nha dau tu dugc thong qua tai cude hop khi duoc s nha diu tu dai dién it nhat sau muoi
lam phén tram (65%) tong s6 phiéu biéu quyét cua tat ca nha du tu du hop chip thuan.
Trudomg hop cude hop lan thir nhat khong du diéu kién tién hanh theo quy dinh tai Khoan
23.2 Diéu nay, cudc hop lan thir hai duogc triéu tap trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir
ngay cudc hop lan thir nhat du dinh khai mac. Trong truong hop nay, Pai hoi nha dau tu
duoc tién hanh khong phu thugc vao s6 nha dau tu tham du.
Trir truong hop ldy y kién vé cac van dé quy dinh tai Diém k), m), e), ), g), h), ), j), k), )
va m) Khoan 21.1 Piéu 21 cua Piéu 1é quy nay, Cong ty quan Iy quy duoc ldy y kién nha
dau tu bang van ban, thay vi to chirc hop Dai hoi nha dau tu. Thdm quyén va thé thic lay
y kién nha dau tu bing van ban dé thong qua quyét dinh cia Pai hoi nha dau tu duge thuc
hién theo quy dinh sau day:
Cong ty quan Iy quy chuan bi thong bao, phiéu ldy ¥ kién, céc tai liéu giai trinh (néu co)
va giri dén tét ca cac nha dau tu. Cong ty quan ly quy phai tudn thu thoi han giri phiéu cho
nha dau tu nhu trudng hgp moi hop Dai hoi nha diu tu.
Nha dau tu c6 thé gui phiéu lay v kién da tra 161 dén Cong ty quan Iy quy theo hinh thic
glri thu. Phiéu ldy y kién da dugc tra 10i phai c¢6 chir ky cua nha diu tu 13 ca nhén, coa
ngudi dai dién theo uy quyén hodc ngudi dai dién theo phap luat cua nha dau tu 13 td
chuce.
Cac phiéu ldy y kién guri vé Cong ty quan ly quy sau thoi han di xdc dinh tai noi dung
phiéu lay y kién la khong hop 1&. Phiéu ldy v kién khong duge giri vé duoc coi 1a phiéu
khong tham gia biéu quyét.
Cong ty quan Iy quy td chic viée kiém phiéu va lap bién ban kiém phiéu. Ngan hang gidm
st c6 quyén tham gia ching kién viéc kiém phiéu.
Phiéu ldy y kién da duoc tra 1o, bién ban kiém phiéu, quyét dinh da dugc thong qua va tai
liéu c6 lién quan guri kém theo phiéu lay v kién duoc luu gitr tai tru sé chinh ctia Quy;
Quyét dinh dugc thong qua theo hinh thire iy y kién nha dau tu bing van ban c6 gia tri
nhu quyét dinh dugc thong qua tai cuge hop Dai hgi nha dau tu.
Trudng hop ldy v kién Pai hoi nha ddu tu dudi hinh thie van ban thi quyét dinh cua Pai
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23.7

23.8

héi nha dau tu duoc thong qua khi dugc s6 nha diu tu dai dién it nhat bay muoi lam phé‘m
tram (75%) tong s6 phiéu biéu quyét chap thuan.
Cong ty quan 1y quy va Ban dai dién quy c6 trach nhiém xem xét, bao dam cac nghij quyét
cua Dai hoi nha dau tu 14 phi hop véi quy dinh cua phap luat va Diéu 1é quy. Trong
truong hop quyét dinh cua Pai hi nha dau tu 1a khong phu hop véi quy dinh cia phap
luat va Diéu 1& quy, thi phai td chic hop Dai hdi nha dau tu dé ldy y kién lai hodc lay y
kién nha diu tu bing van ban.
Trong thoi han bay (07) ngay, sau khi két thic Dai hoi nha dau tu, hodc sau ngay két thic
viéc 1dy ¥ kién nha diu tu bing vin ban theo quy dinh tai Khoan 23.5 Diéu nay, Cong ty
quan 1y quy phai gii bién ban va nghi quyét Dai hoi nha déu tu cho Ngan hang giam sat,
cung cép cho nha dau tu va cong bd thong tin theo quy dinh phap lut.

CHUONG V: BAN PAI DIEN QUY

Diéu 24. Ban dai dién quy

24.1

24.2

243

244

Ban dai dién quy dai dién cho nha dau tu, duoc bau tai cude hop Dai hdi nha dau tu hodc
dugc nha diu tr cho y kién béng van ban. Ban dai dién quy c6 tir ba (03) dén mudi mot
(11) thanh vién, trong do tdi thiéu hai phﬁn ba (2/3) s6 thanh vién cua Ban dai dién quy la
thanh vién doc lap khong phai la ngudi co lién quan téi Cong ty quan ly quy, Ngan hang
giam sat hodc dai dién theo uy quyén ctia cic to chie nay.

Nhiém ky ctia Ban dai dién quy la 3 (ba) nam. Thanh vién Ban dai dién Quy c6 thé duoc
bau lai v&i s6 nhiém ky khong han ché. Truong hop c6 thanh vién dugc bau bé sung hodc
thay thé thanh vién bi mién nhiém, bai nhiém trong thoi han nhiém ky hién tai thi nhiém
ky ctia thanh vién duogc bau bd sung do la thoi han con lai cua nhiém ky Ban dai dién Quy
hién tai.

Quyét dinh ctia Ban Dai Dién Quy sé& dugc thong qua bing biéu quyét tai cude hop, hop
thong qua dién thoai, internet va cac phuong tién truyén tin, nghe, nhin; dudi hinh thic Iéy
y kién bang van ban hodc bo phiéu dién tur (e-voting) tudn thu theo cac Quy dinh hién
hanh. Viéc lay y kién béing vin ban c6 thé dugc thuc hién trén gidy, bo phiéu dién tir hoac
bing bét ky hinh thirc hop phap khac. Mdi thanh vién ctia Ban Dai Dién Quy ¢6 mot phiéu
bau. Thanh vién khong thé tham gia cudc hop c6 thé chuyén phiéu biéu quyét theo bét cir
hinh thirc nao da duogc nhat tri tir trude cho Chu tich trude hodc vao thoi diém dang dién
ra cudc hop.

Viéc dé ctr thanh vién Ban dai dién Quy dugc quy dinh tai Khoan 16.2 Diéu 16 va Diém
d) Khoan 32.4 Diéu 32 Diéu |é nay. Trinh tu, thu tuc b nhiém, mién nhiém, bai nhiém,
biu bd sung thanh vién ban dai dién quy dugc quy dinh tai Diéu 21 va Diéu 29 Diéu Ié
nay.

Piéu 25. Tiéu chuin lwa chon thanh vién Ban dai dién quy

Trong Ban dai dién qu¥ phai co téi thiéu mot thanh vién déc 1ap c6 trinh do chuyén mon,
c6 kinh nghiém trong linh vuc kinh doanh bat dong san, dinh gia bat dong san; mét thanh
vién dgc lap co trinh do chuyén mon, kinh nghiém lam viéc trong hoat dong phan tich dau
tu chirng khoan hodc quan 1y tai san; va mot thanh vién c6 trinh do chuyén mén vé phap
ludt. Thanh vién Ban dai dién quy khéng duoc uy quyén cho ngudi khac thuc hién quyén
va nghia vu ctia minh déi véi Quy.
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Piéu 26. Quyén han va nhiém vu cia Ban dai dién quy

26.1

26.2

26.3

26.4

26.5

26.6
26.7

26.8

Pai dién cho quyén loi cuia nha dau tu; thuc hién céc hoat dong phu hop vé6i quy dinh
phép luat dé bao vé quyén loi ciia nha dau tu;

Phé duyét danh sach cac té chirc cung cap bao gia, nguyén tic va phuong phép xac dinh
gid trj tai san rong; chap thudn cac giao dich theo quy dinh tai Diéu 1¢ quy doi voi mot so
cac tai san khong phai la chimg khoan niém yet, dang ky tap trung; phé duyét danh sach
cac ngan hang nhén tién guri cia Quy, cac cong cu tién té va cac tai san khac ma Quy dugc
phép dau tu. Cac quyét dinh nay phai dugc dua ra trén co so than trong nhat dé bao dam
an toan tai san cua Quy:

Quyét dinh mic lgi nhudn phan phéi theo phuong an phén chia lgi nhudn quy dinh tai
bieu I¢ quy hoac dugc da dugc Dai hdi nha dau tu thong qua; thoi han va thu tyc phan
phoi lgi nhuén;

Quyét dinh cac van dé chua co su thong nhat gitra Cong ty quan ly quy va Ngan hang
giam sat trén co so quy dinh cua phap luat;

Yéu cdu Cong ty quan ly quy. Ngan hang giam sat kip thoi cung cap ddy du céc tai lidu,
thong tin vé hoat dong quan ly tai san va hoat dong giam sat;

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

Quyét dinh giao dich c6 gia tri dat tir muoi phan tram (10%) tGi hai muoi phan trim
(20%) tong gia tri tai san cua Quy sau giao dich; hodc giao dich dan téi tong gia tri cac
giao dich da thuc hién véi cing mét doi tac trong mudi hai (12) thang gé‘m nhét dat tir
mudi phan tram (10%) téi hai muoi phan tram (20%) tong gié trj tai san ctia Quy sau giao
dich.

Céc giao dich tai san khac can su phé duyét cua Ban dai dién quy theo quy dinh tai Diéu 1é
quy.

Piéu 27. Chii tich Ban dai dién quy

2]

272

a)
b)

¢)
d)

Dai hoi nha dau tu bau Chu tich Ban dai dién quy trong sb thanh vién Ban dai dién quy.
Chu tich Ban dai dién quy phai la thanh vién doc lap.

Chu tich Ban dai dién quy c6 cac quyén va nhiém vu sau ddy:

Lap chuong trinh, ké hoach hoat dong cua Ban dai dién quy;

Chuan bi chuong trinh, ndi dung, céc tai liéu phuc vu cudc hop; triéu tdp va chu toa cude
hop Ban dai dién quy;

Theo ddi qua trinh td chirc thuc hién cac quyét dinh cua Ban dai dién quy;

Céc quyén va nhiém vu khac quy dinh tai Diéu 1é quy.

Diéu 28. Thi tuc didu hanh cia Ban dai dién quy

Truong hgp Chu tich Ban dai dién quy véng mat hodc mat kha nang thyc hién nhiém vy
duogc giao thi thénh vién Ban dai dién quy duoc Chu tich Ban dai dién quy uy quyén sé
thuc hién cac quyen va nhiém vu cua Chu tich Ban dai dién quy. Truong hop khong co
ngudi dugc ty quyén, céc thanh vién Ban dai dién quy con lai chon mét trong sb cac
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thanh vién ddc lap tam thoi gitr chire Chu tich Ban dai dién quy theo nguyén tic nhat tri.
Viéc bau lai Chu tich Ban dai dién quy sé& duge thuc hién tai Dai hoi nha dau tu thudng
nién gan nhét.

Diéu 29. Pinh chi va bdi mién va biu bé sung thanh vién Ban dai dién quy

29.1

a)
b)
c)

d)
e)
f)

g

h)

i)
29.2

29.3

Thanh vién Ban dai dién quy s& bi Pai hoi nha dau tu mién nhiém, bii nhiém theo quyét
dinh cua Dai hdi nha dau tu trong céc truong hop sau:

Bi co quan Nha nude ¢é thim quyén ra quyét dinh khai td hodc truy td;

Bi toa an tuyén bd mat hodc bi han ché nang luc hanh vi dan su;

Thudc vao cac truong hgp khong duge dam nhiém chire danh thanh vién Ban dai dién quy
theo quy dinh cta phap luat co lién quan;

Nghi huu theo quy dinh ctia phép ludt lao dong;

Chét hodc mét tich theo phan quyét, quyét dinh cua toa an, co quan ¢6 tham quyén;

C6 van ban thong bao thanh vién Ban dai dién quy cham dut tu cach dai dién theo uy
quyén cua nha dau tu to chic;

Tiét 16 cac thong tin bao mat lam anh huong dén cac quyén va loi ich hop phap cua Quy
hodc cua mot bén thir ba c6 thoa thudn bao mat voi Quy;

Khong tham dy cac cudc hop cua Ban dai dién quy ba (03) lan lién tiép ma khong ¢6 1y do
hop I&;

Vi pham phép luét hodc Diéu Ié quy khi thuc hién nhiém vu va quyén han dugc giao;
Thanh vién Ban dai dién quy mudn tir chirc phai ¢é don xin tir chirc giri Ban dai dién quy.
Ban dai dién qu¥ c6 trach nhiém trinh don xin tir chirc dé dé Pai hoi nha dau tu xem xét,
quyét dinh. Viéc tir chirc cua thanh vién Ban dai dién quy chi c6 hiéu luc ké tir ngay c6
quyet dinh cua Dai hdi nha dau tu, tuy nhién thanh vién Ban dai dién quy khong duoc
hudng thu lao khi khong thuc hién nhiém vu.

Cong ty quan ly quy phai triéu tap hop Dai hoi nha dau tu hodc xin y kién biang vin ban dé
bau bo sung thanh vién Ban dai di¢n QUy trong truong hop sau day:

a) S6 thanh vién Ban dai dién quy bi giam thap hon véi sb thanh vién ti thiéu quy dinh
tai Diéu I& nay. Truong hop nay, Cong ty quan ly quy phai triéu tap hop Dai hdi nha dau
tu trong thoi han 60 ngay, ké tir ngay so thanh vién bi giam thap hon véi so thanh vién toi
thiéu quy dinh tai Diéu 1¢ nay;

b) S6 lugng thanh vién Ban dai dién quy doc lap giam xudng, khong bao dam ty 1é theo
quy dinh tai Khoan 24.1 Diéu 24 Diéu 1é nay.

Trudng hop khéc, tai cuge hop gan nhét, Pai hoi nha dau tu bau thanh vién mdi thay thé
thanh vién Ban dai dién quy da bi mién nhiém, bai nhiém.

Diéu 30. Cujc hop Ban dai dién quy

30.1

Ban dai dién quy td chac hop tdi thiéu hai (02) 1an trong mot nam hodc theo yéu cau cua
Céng ty quan ly quy. Trinh tu to chic cude hop, chuong trinh hop va céc tai liéu lién quan
duc théng bao trude cho cac thanh vién theo thoi han quy dinh cua phap ludt vé doanh
nghiép, Diéu 1¢ quy.
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30.2

30.3

Cudc hop Ban dai dién quy dugc td chirc khi c¢é téi thiéu hai phin ba s6 thanh vién du
hop, trong d6 sé cac thanh vién doc 1ap phai chiém tir nam muwoi mét phan trim (51%) tro
[én. Thanh vién khong truc tiép du hop cé quyén biéu quyét thong qua bo phiéu bang vin
ban. Quyét dinh cua Ban dai dién quy dugc thong qua néu dugce tir nam muoi mét phan
tram (51%) trd 1én sb thanh vién du hop va tir nam muoi mét phan tram (51%) tré 1én sé
thanh vién ddc lap thong qua.

Bién ban hop Ban dai dién quy phai dugc lap chi tiét va rd rang. Thu ky va cac thanh vién
Ban dai dién qu¥ tham gia vao phién hop phai ky tén vao cac bién ban cudc hop. Bién ban
hop Ban dai dién quy phai dugc luu gilr tai Cong ty quan ly quy theo quy dinh cua phap
ludt vé doanh nghiép va Diéu I quy.

CHUONG VI: CONG TY QUAN LY QUY

Diéu 31. Tiéu chuin lya chon Cong ty quin Iy quy

a)
b)
c)
d)

Cong ty quan ly quy dugc lua chon phai thoa man cac diéu kién sau:

DPugc thue hién nghiép vu quan ly quy;

Ddc lap vai Ngan hang giam sat;

C6 day du co so vt chét, nhan su dé quan ly Quy;

Dong y thuc hién cac cam két ddi véi Quy nhu néu tai Phu Luc 1 va Phy Luc 3 cua Diéu
1€ nay.

Diéu 32. Quyén va nghia vu cia Cong ty quan Iy quy

32.1

322

32.3

324

a)
b)

Cong ty quan ly quy luon hoat dong mét cach cong bang, trung thuc cho Quy va vi loi
ich ctia nha du tu, tranh xung dot vé loi ich va hanh dong ngay trong trudng hop khong
thé tranh duoc xung dot vé lgi ich. Cong ty quan |y quy phai dam bao rang nhan sy, td
chirc va ban quan trj ¢6 nang lyc va dugc co céu dé hoan thanh cac nghia vu dbi véi nha
dau tu, tuan tha Diéu & quy, phap luat va thong 1¢ qudc té t6t nhit. Cong ty quan 1y quy
s& bao dam viéc iy quyén trach nhiém cho bén thir ba tudn thi phap ludt va khéng anh
hudng bét lgi dén quyén loi ciia Quy va nha dau tu. Cong ty quan ly quy s& tach biét tai
san cua tirng Quy, tai san cua Cong ty quan ly quy vdi cédc tai san cia Quy, va cac tai
san khac do Cong ty quan ly quy quan ly.

Céc cam két cuia Cong ty quan Iy quy dugc néu tai Phu luc 1. Cong ty quan ly quy phai
chiu trach nhiém cho nhing ton that dbi véi Quy do minh quan ly trong trudng hop
Cong ty quan ly quy khong tuan thu Phap ludt va Diéu & nay.

Khi quan ly bat dong san trong danh muc dau tu, Cong ty quan ly quy phai tuan thu
nghia vu theo quy dinh tai Khoan 13.3 va 13.4, Diéu 13 cua Diéu 1é quy.

Cong ty quan ly quy co cac quyén sau:

Nhén Gia dich vu quan ly nhu quy dinh tai Diéu 60 cua Diéu & nay;

Quan ly cédc quy khac trong va’hodc ngoai ‘Viét Nam va tién hanh céac hoat dong kinh
doar‘1h khac Fiuc_rc phap ludt cho phép vai diéu‘kién Cong ty quan ly quy dam bao co6 du
nguon lyc dé quan ly hiéu qua céac hoat dong dau tu cua Quy.

Tham du Pai hdi nha ddu tu va cac cude hop cia Ban dai dién quy;
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d)

e)

Piéu 33.
33.1

a)

b)
c)

d)

e)

D
332

Dé ctr tmg vién thich hop lam thanh vién Ban dai dién quy dé Pai hoi nha ddu tu bau
chon;

Quyét dinh cac khoan dau tu cia Quy phi hop véi Piéu 1& quy, Ban céo bach cia Quy
va phap luét.

Chéam dirt quyén va nghia vu dbi voi Quy ciia Cong ty quan Iy quy

Cong ty quan ly quy chim dirt quyén va nghia vy ctia minh ddi véi quy trong cac trudng
hop sau:

Tu nguyén chdm dit quyén, nghia vu ciia minh ddi v6i quy theo cac quy dinh cua Diéu
& quy;

Theo yéu cau cua Dai hdi nha dau tu;

Cong ty qu‘a'm Iy quy bi thu hoi gidy phép thanh lap va hoat dong theo quy dinh tai cia
phap luét vé chirng khoén:

Cong ty quan 1y quy hop nhét, sap nhap véi mot cong ty quan ly quy khac;

Quy hét thai gian hoat dong;

Céc truong hop khac.

ngai trir truﬁ‘rng hop tai diém e), cac truong hop khac theo quy dinh tai I:{hoz'm 331
biéu nay, quyén va nghia vu doi vdi quy cua Cong ty quan ly quy duoc chuyeén giao cho
mot cong ty quan ly quy khac phai theo quy dinh cua phap luat.

Piéu 34. Han ché hoat djng cia Cong ty quan Iy quy

34.1

342

343

344

34.5

Cong ty quan ly quy khong duoc 1a ngudi c6 lién quan cua Ngén hang giam sat cua Quy
ma cong ty dang quan ly. Thanh vién hoi dong thanh vién, nhan vién by phan kiém toan
ndi bd, ban kiém soat (néu cé), ban diéu hanh, nhan vién cia Cong ty quan ly quy khong
duge lam viéc ¢ cac bo phan cung cép dich vu luu ky, giam sat, quan tri Quy tai Ngan
hang giam sat va nguoc lai.

Thanh vién Hoi dong thanh vién, ban diéu hanh, nhan vién cua Cong ty quan ly quy
khong dugc phép yéu cau, doi hoi hodc tiép nhan, dudi danh nghia ¢ nhan hodc danh
nghia cong ty, bt ky khoan thu lao, loi nhudn hay lgi ich nao, ngoai céc loai phi va mic
phi da duoc quy dinh rd tai Diéu 1é quy.

Nguoi co lién quan cua Cong ty quan ly quy dugc giao dich Ching chi quy. Trir truong
hop la giao dich trong dot chao mua cong khai hodc trong dot chao béan, phat hanh ra cong
ching, céc giao dich nay dugc thuc hién thong qua hé thong giao dich tai sé giao dich
chirng khoan.

Moi giao dich ching khoan thanh vién ban diéu hanh nhan vién cta Cong ty quan ly quy
phai bao cdo lén by phan kiém soat ndi by trude va ngay sau khi giao dich dién ra. Bao
cdo vé giao dich c& nhan phai bao gom thong tin vé loai (ma) ching khoan, s6 luong, gia
giao dich, téng gia tri giao dich, thoi gian thuc hién, phuong thire thuc hién, sb tai khoan
giao dich, cong ty ching khoén noi m tai khoan giao dich. Bao cdo vé giao dich c4 nhan
phai dugc luu trlr va quan |y tip trung tai b phan kiém soat ndi bd va va cung cap cho
UBCKNN khi ¢6 yéu cau.

Trong hoat dong quan ly tai san cua Quy, Cong ty quan ly quy bao dam:
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d)

34.6

Khéng duge sir dung tai san cua Quy dé dau tu vao Quy, cong ty dau tu chimg khoan
khac do minh quan ly;
Khéng dugc sir dung tai san ty thac dé dau tu vao Quy hoic nguoc lai. Quy dinh nay
khong ép dung trong truong hop khach hang uy thac 1a ca nhin nudc ngoai, t chirc
100% vén nude ngoai va da chap thuan cho phép thuc hién céc giao dich néu trén;
Khong duogc sir dung tai san cua Quy dé dau tu vao chinh Cong ty quan ly quy; khong
dau tu vao td chire 1a ngudi c6 lién quan cua Cong ty quan ly quy; khong dau tu vao td
chirc ma thanh vién hdi dong thanh vién, thanh vién ban diéu hanh, nhan vién ciia Cong
ty quan Iy quy 12 cé dong hodc thanh vién so hitu trén mudi phan tram (10%) vén diéu
l&:
Khong dugc cam két, bao dam két qua dau tu trir truong hop dau tu vao nhiing san pham
¢6 thu nhdp ¢b dinh; khong dugc giao két hop ddng, thuc hién giao dich véi cac diéu
khoan bét loi mét cach bat hop 1y, khong ¢6 ly do chinh déng.
Khéng dugce thuc hién bat ctr hoat dong nao vi pham phap luat.
Céc han ché khac theo quy dinh cua phap ludt vé td chirc va hoat dong cua Cong ty
quan ly quy.

CHUONG VII: NGAN HANG GIAM SAT

Diéu 35. Tiéu chuin lya chon Ngin hang giam sat

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Ngén hang giam sat dugc lua chon phai dap mg cac diéu kién sau:

La ngan hang thuong mai ¢ gidy chimg nhan ding ky hoat dong luu ky ching khoén ¢6
chirc nang thuc hién cac dich vu luu ky va giam sat viéc quan ly quy dai ching;

Ngén hang giam sat phai hoan toan doc lap va tach biét voi Cong ty quan ly quy ma ngan
hang cung cap dich vu gidm sét;

Thanh vién hoi déng quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhén vién cia Ngan hang gidm
st truc tiép 1am nhiém vu bao quan tai san ciia Quy va giam sat hoat dong quan ly tai san
ctia Cong ty quan ly quy (sau ddy goi tit 1a nhan vién nghiép vu) khong dugc 1a ngudi ¢6
lién quan hodc tham gia diéu hanh, quan tri Cong ty quan ly qu¥ hodc c6 quan hé s¢ hiru,
tham gia gép von, nim giit cd phan, vay hodc cho vay véi Cong ty quan ly quy ma Ngén
hang giam sat cung cép dich vu giam sat va nguoc lai.

Ngén hang giam sat, thanh vién hoi dong quan tri, thanh vién ban diéu hanh va nhan vién
nghiép vu khong duoc la cac dbi tac mua, ban trong giao dich mua, ban tai san cua Quy.
Ngan hang giam sat chi dugc 1 ddi tac mua, ban trong giao dich ngoai héi, hodc céc giao
dich ching khoan dugc thuc hi¢n thong qua hé lhf)ng giao dich cua s¢ giao dich ching
khoan va /hodic giao dich dau tu /gui tién tai Ngan hang giam sat.

Co dé‘ly du nang luc, co so vit chét va nhan su dé cung cép dich vy giam sat, luu ky cho
Quy;

Thue hién cac cam két d6i vai Quy nhu néu tai Phu luc 2 cua Diéu 1é nay.

Piéu 36. Quyén va nghia vu ciia Ngin hang Giam sat

36.1
a)

Ngén hang giam sat ¢6 nghia vu:
Pham vi giam sat chi han ché trong céc hoat dong ctia Cong ty quan ly quy c6 lién quan
toi Quy ma Ngan hang giam sat thuc hién chire nang giam sat.
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b)

d)

g
h)

36.2

b)
c)

Ngén hang giam sat luon hoat dong vi lgi ich cua nha dau tu trong viéc giam sat viéc quan
Iy tai san cua Quy va dam bao va chiu trach nhiém bdi thuong diy du cho Quy trong
truong hop t chirc luu ky phu lam thit thoat tai san ctia Quy, trir cac truong hop sau:
Truong hop bét kha khang, nim ngoai kiém soat ciia Ngan hang gidm sat ma da dugc quy
dinh rd vé viéc mién trir trach nhiém dbi voi Ngan hang gidm sét trong céc truong hop nay
tai Hop dong giam sat; T chirc luu ky phu c6 trach nhiém boi thuong cho Quy va Hop
ddng luu ky phu c6 diéu khoan cho phép Céng ty quan 1y quy thay mit cho Quy yéu cau
td chirc lwu ky phu phai bdi thudong theo hop dong; Ngan hang giam sat da thuc hién day
du trach nhiém tham dinh va cac hoat dong lién quan tdi viée ay quyén theo ding quy
dinh cua phap luat. Ngan hang giam sat phai dam bao nhan sy, t6 chirc va hé théng quan
tri ¢6 di nang luc va co cdu dé hoan thanh céc nghia vu dbi véi nha dau tu va tuan tha
theo quy dinh cua phap luat, Diéu 1& nay va Hop déng giam sat.

Ngan hang giam sat s& dong vai tro la ngan hang giam sat va luu ky cho cac tai san cua
Quy duoc tién hanh theo dung quy dinh cua phap luat, Diéu 1¢ nay va Hop dong gidm sét.
Ngén hang giam sat phai tach bach tai san cua Quy vai tai san cua Cong ty quan ly quy, tai
san cua cac quy khac, tai san cua khach hang khac cua Ngan hang giam sat va tai san cia
chinh Ngan hang giam sat. Ngan hang giam sat phai giam sat viéc tinh toan NAV cua Quy
phti hop véi quy dinh cta phap lut va Diéu 1¢ va dam bao NAV dugc tinh todn chinh xéc.
Ngén hang giam sat phai chiu trach nhiém cho nhiing thiét hai gay ra cho Quy trong
truong hop Ngan hang giam sat khong tudn thi phap luat, Diéu 1& nay va Hop dong gidm
sat.

Ngén hang giam sat phai xur Iy cac giao dich vé chimg khoén, thanh toan nhing khoan chi
phi hop 1y, hop 1& phii hop v6i chi thi hop phap ciia Cong ty quan Iy quy hodc c6 thé tir
chéi cac chi thi d6 néu ¢ co so tin ring nhitng chi thi nay la khong hop phap hodc khong
phtt hop véi Didu 18 nay. Viée tir chdi cung véi ly do phai duoc giri bang vin ban téi Cong
ty quan ly quy va ban sao cua viéc tir chdi nay phai duge guri dén UBCKNN,

Ngén hang giam sat thanh toan tién cho nha dau tu khi Quy phan phdi thu nhap, hodc khi
Quy thanh 1y, giai thé va cac truonng hop khac theo chi thi cua Cong ty quan 1y quy phu
hop vai phap luat va Diéu 1é nay.

Thuc hién dbi chiéu thuong xuyén tai san ciia Quy véi Cong ty quan ly quy.

Céc nghia vu khéc quy dinh tai Khoan 2, Diéu 33, Thong tu 228/2012/TT-BTC ngay 27
thang 12 nam 2012 vé huéng dan thanh lp va quan Iy quy dau tu bat dong san.

Ngén hang Giam sat c6 quyén:

Puoc quyen xem xel lai nang luc va céc quy trinh cua Cong ty quan ly quy trong qua trinh
quan ly quy va yéu cdu Cong ty quan 1y quy chinh sira néu can thiét.

Duoc quyén tham du Dai hoi nha dau tu nhung khong dugc quyén biéu quyét.

Puoc quyén nhan phi cung cdp dich vu giam sat va luu ky phi hop véi Hop dong giam sét
duge ky két gitta Cong ty quan ly quy thay mit cho Quy va Ngan hang gidm sét, biéu 1¢
nay va phap luat.

Diéu 37. ChAm dirt quyén va nghia vu dbi voi Quy ciia Ngin hang giam sat
Ngén hang giam sat chim dit toan bd quyén va nghia vu ctia minh dbi v6i Quy trong cac
truong hop sau:

37. 1.
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37.2.

37. 3.

I\{gﬁn pz‘mg giam sat bi chia, tach, giai thé, pha san, bi hop nhat, bj sap nhap, hodc bi thu
hoi giay ching nhan dang ky hoat dong luu ky chirng khoan:

Don phuong chim dat hop dong luu ky, hop dong giam sat duoc ky két gitra Cong ty
quan ly quy thay mat cho Quy va Ngan hang giam sat;

Quy bi giai thé, bi hop nhat, bi sap nhap;

Theo quyét dinh cua Dai hoi nha dau tu cua Quy;

Cac truong hop khéc theo quy dinh cua phap luat.

Néu Ngén hang giam sat don phuong cham dit hop dong luu ky, hop dong gidam sat duge
ky ket gitra Cong ty quan ly quy thay 'mz,"it cho Quy va Ngan hang giam sat thi Ngan hang
giam sat phai co6 thong bao trudce it nhat 30 (ba muoi) ngay cho Cong ty quan ly quy.

Viéc chuyén giao quyén va nghia vu dbi véi Quy ctia Ngan hang giam sat dugc chuyén
giao cho mot ngan hang giam sat khac phai theo quy dinh cta phép luét.

CHUONG VIII: TO CHUC PINH GIA POC LAP

Piéu 38. Tiéu chuin lra chon té chire dinh gia dc lap

a)

b)

d)

T6 chirc dinh gia cho Quy thoa man cac diéu kién sau:

La doanh nghiép tham dinh gia du diéu kién hoat dong dinh gié tai thoi diém ky hop dong
voi cong ty quan ly quy theo quy dinh phap ludt vé tham dinh gia, hodc 1a t6 chic kinh
doanh bat dong san uy tin c6 chirc nang dinh gia bit dong san theo quy dinh cua phap luét
vé kinh doanh bét dong san;

Khong phai 1a ngudi ¢6 lién quan ctia Cong ty quan ly quy, Ngan hang giam sat, nha dau
tu 16n cia quy; khong phai la ddi tac trong cac giao dich tai san vai quy; khong phai la
ngudi c6 lién quan t6i dbi téc trong giao dich hang muc bat dong san ma to chie d6 dy
kién dinh gia;

C6 tdi thiéu ba (03) nhan vién co thé tham dinh vién vé gia du diéu kién hoat dong dinh
gid tai thoi diém ky hop dong; hodc c¢6 ching chi dinh gid bat dong san. Céc nhan vién nay
¢6 toi thiéu nam (05) nam kinh nghiém trong hoat dong dinh gia gia tri bét dong san;

C6 uy tin, kinh nghiém, dao dirc nghé nghiép va dap tng céac diéu kién khéc theo quy dinh
tai Piéu 1¢ qu¥ va céc tiéu chi khac ctia Cong ty quan ly quy.

Piéu 39. Quyén va nghia vu cta to chire dinh gia doc 1ap

39.1
a)

b)
39.2

a)

Quyén cua t6 chire dinh gia doc lap:

Yéu cau Cong ty quan ly quy cung cp ddy du thong tin dé viée dinh gia dat dugc két qua
chinh xac nhat.

Thu phi theo quy dinh.

Nghia vu cua t6 chic dinh gia doc lap:

T4 chirc dinh gia va chuyén vién dinh gia phai tudn thu:

Khong duoc dinh gia dbi véi bat dong san ma t6 chae dinh gia, hodc chuyén vién dinh gia
ciing la ddi tac giao dich tai san do, hoac la ngudi ¢ lién quan téi ddi tac giao dich tai san
dé; khong duge cung cép dich vu dinh gid cho cong ty quan Iy quy ma to chire dinh gia,
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b)

hodc chuyén vién dinh gia la cd dong, thanh vién gop von so hitu tir nam phén trim (5%)
von didu 1é tro 1én tai Cong ty quan 1y quy; hodc ¢6 bd, me, vo, chong, con, anh, chi, em
rudt la thanh vién trong ban diéu hanh, hoic ké toan truong ctia cong ty quan ly quy, thanh
vién hoi dong quan tri, hdi dong thanh vién, chu tich cong ty quan Iy quy. Té chirc dinh
gia, chuyén vién dinh giad khong dugc giao dich tai san véi quy lam anh huong téi nguyén
tic doc 14p cta hoat dong dinh gié:

Té chirc dinh gia, chuyén vién dinh gia khong dugc thong dong véi Cong ty quan 1y quy
hodc ddi tac giao dich tai san cia quy hoac dung lgi ich vt chét, gy sirc ép, mua chudc
ddi véi cong ty quan 1y quy, ddi tac giao dich tai san cua quy nhiam lam sai léch két qua
dinh gid; goi y hodc nhan cac loi ich dudi bat ky hinh thire nao ngoai gia dich vu dinh gia
quy dinh tai hop df)ng;

Luu trir ho so, tai liéu vé dinh gia; cung cap ho so, tai liéu dinh gia theo yéu cau bang vin
ban cuia co quan quan |y nha nude ¢6 thim quyén;

Chi dugc cung cép dich vu dinh gia bat dong san cho cling Quy téi da trong hai (02) nim
lién tuc;

Tuén thu day du cac quy dinh vé trach nhiém, nghia vu ctia phap luat vé tham dinh gia.

Diéu 40. Hoat djng dinh gia cua té chire dinh gia djc lap

b)

d)

Hoat dong dinh gia bat dong san cua td chire dinh gia doc 1ap phai tuan thu céc nguyén tic
sau:

M3i hang muc bat dong san cua quy phai duge dinh gia dinh ky t6i thiéu mot lan trong
mot nim va tai cac thoi diém khéc theo yéu cau cua Ban dai dién quy, Dai hdi nha dau tu.
Pinh ky ba (03) nim mét lan, toan bd danh muc bit dong san cua quy phai dugc dinh gia
lai, trir truong hop Dai hoi nha dau tu ¢é quyét dinh khac. Moi hoat dong dinh gid, dinh
gia lai cac bt dong san cua quy chi dugc thuc hién bai td chire dinh gia da dugc Dai hoi
nha dau tu phé duyét;

Ngoai viéc dinh gia theo quy dinh tai Piém a) cua Khoan nay, cac bat dong san ctia Quy
con phai duge dinh gia lai trude khi giao dich hodc truée khi quy phét hanh thém Ching
chi quy dé tang vbn. Viéc dinh gid lai bat dong san quy dinh tai Khoan nay c6 thé khong
can thyc hién trong truong hop thoi diém giao dich khong vurot qua séu (06) théng, ké tir
thoi diém dinh gid gin nhét;

Té chire dinh gia chi xac dinh mirc gia tai mot dia diém va thoi diém nhét dinh theo tiéu
chuén thAm dinh gia, phi hop muc dich sir dung nhat dinh duoc néu trong ching thu thim
dinh gia;

Co so dinh gié 1a gia tri thi truong va gia tri hop ly xac dinh theo nguyén tic phi hop véi
quy dinh phap luat vé kinh doanh bét dong san va phap luat vé tham dinh gia. Gia trj bét
dong san phai duoc thuc hién boi téi thiéu hai phuong phap. Viée lva chon phuong phép
dinh gia va két qua dinh gia phai duoc giai thich chi tiét. Phuong phap dinh gia lya chon
phai phi hgp voi so tay dinh gia da dugc phé duyét boi Dai hoi nha déu tu va Ban dai dién
quy, phii hop véi thong 1é va cac quy dinh cta phap ludt vé kinh doanh bat dong san va
phép luat vé thim dinh gia. Quy trinh va phuong phap dinh gia bat dong san trong danh
muc cua Quy theo cac ndi dung do phép luét quy dinh;

Théng tin, dir liéu sir dung trong hoat dong dinh gid phai dugc cap nhéat dﬁy du, chinh xac,
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g

h)

J)

k)

kip thoi va duoc diéu chinh mét cach khoa hoc va hop 1y. Viéce diéu chinh dit liéu, thong
tin phai duoc giai thich chi tiét, cu thé;

Mbdi bat dong san chi duoc dinh gia boi cung mot t6 chire dinh gia toi da 13 hai lan lién
tuc;

Pinh ky hang nam, t6 chac dinh gia c6 trach nhiém téng hop bdo cdo vé hoat dong dinh
gia cac hang muc bét dong san da thuc hién trong nam va guri Ban dai dién quy, cong ty
quan 1y qu§ dé téng hop trinh Dai hoi nha dau tu thuong nién. Béo céo hoat dong dinh gia
bao gdm cac ndi dung theo quy dinh cua phép luat.

Chuyén vién dinh gia cua to chic dinh gia dugc giao truc tiép thuc hién dinh gia bat dong
san, khi két thuc cong viéc phai lap bao cao két qua dinh gia va chiu trach nhiém trudc
phap luat vé két qua dinh gia va y kién nhan xét cta minh trong bao céo két qua dinh gia.
Béo cao két qua dinh gia phai pht hop véi cac tiéu chudn tham dinh gia Viét Nam va bao
gom tdi thiéu cac ndi dung theo quy dinh cta phap luét.

B4o céo két qua dinh gia phai dugc lap mot cach doc lap, khach quan, trung thuc, c¢6 chir
ky cua chuyén vién dinh gia truc tiép thuc hién viée dinh gia va Tong gidm ddc hoac giam
ddc cua té chire dinh gia hodc cua nguoi duoc ty quyén bang vin ban cta Tong giam doc
hodc Gidm ddc cia to chic dinh gid. Bao cao dinh gia phai ¢ ndi dung rd rang, khong
gay hiéu nham, thong tin trong bao cdo phai ddy du va chinh xac.

T chire dinh gia phai thong bao két qua dinh gia bing vin ban dudi hinh thic ching thu
thdm dinh gi4 cho Céng ty quan ly quy.

Chimg thu thim dinh gia phai & rang, chinh xac va day du, khong gay hiéu 1dm dé nha
dau tu c6 thé dua ra cac quyét dinh ddu tu. Chimg thu thdm dinh gia chi ¢6 gia tri d6i véi
tai san dinh gia tai thoi diém dinh gia; c¢6 gia tri rang budc trach nhiém dbi véi to chirc
dinh gia v& két qua dinh gia va két luan trong ching thu thim dinh gia. Ching thu thim
dinh gia phai bao gdm t6i thiéu cac noi dung theo quy dinh ctia phap lut.

Sau thoi diém dinh gia, truong hop phat sinh nhirng thay ddi 16n tac dong dén gia tri cua
tai san dinh gid, thi to chire dinh gia, chuyén vién dinh gia cé trach nhiém cép nhét nhiing
thay ddi d6 vao béo cdo két qua dinh gia, chimg thu thAm dinh gia. Trong trudng hop can
thiét, cong ty quan ly quy phai phat hanh ban cao bach bé sung hodc thay thé chimg thu
tham dinh gia trong ban céo bach.

m) Téi thiéu hai ndam mot lan, Cong ty quan |y quy phai trinh dai hoi nha dau tu thay déi to

chirc tham dinh gia.

CHUONG IX: TO CHUC QUAN LY BAT PONG SAN

Diéu 41. Tiéu chuin lwa chon, nguyén tiic va quy trinh thay thé Té chire quén ly bit dong

41.1

a)

b)

san
Tiéu chudn lya chon Té chie quan 1y bét dong san
Té chirc quan ly bat dong san cho Quy thoa man céc diéu kién sau:
Té chirc kinh doanh dich vu bat dong san hoat dong theo quy dinh cua phép luat vé kinh
doanh bét dong san,
C6 du nang luc vé co so vt chat va nhan su dé thay mit Quy thuc hién viéc bao quan, giit
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gin, trong coi, van hanh va khai thic bat dong san theo hop dong quan ly bat dong san
¢) Khong phai la nguoi ¢o lién quan cia Cong ty quan ly quy, Ngédn hang gidm sat;
d) Coé uy‘tl'n, kinh nghiém, dao dirc nghé nghiép va dap (mg cac diéu kién khac theo quy dinh
tai Dieu 1€ quy, cac tiéu chi khac cua Cong ty quan ly quy va quy dinh caa phép luat.
41.2  Nguyén tic va quy trinh thay thé t chirc quan Iy bt dong san:
T?) chirc quan ly bat dong san va hop dong quan ly bat dong san phai dugc Dai héi nha
dau tu thong qua.

Diéu 42. Quyén va nghia vu ciia t chirc quan Iy bit djng sin
42.1  Quyén cua td chiic quan ly bat dong san

a) Nhan Gia dich vu quan 1y bat dong san nhu quy dinh tai Diéu 62 cua Diéu I¢ nay;

b) Thuc hién céc hoat dong giam sat, quan ly kinh doanh khai thac va sir dung bat dong san

¢) Tai iy quyén cho td chirc khac dap tng tiéu chi lya chon cua Dai hdi nha dau tu, thyc hién
viéc quan |y bat dong san sau khi di dugc Ban dai dién quy, Cong ty quan 1y quy chap
thuén.

422 Nghia vu cta td chirc quan 1y bit dong san:
Té chire quan ly bat dong san cho quy phai tuan thu cac nghia vu sau:

a) Giam sat thuong xuyén, lién tuc, quan ly moi hoat dong kinh doanh, khai thac va sir dung
bat dong san, bao dam bat dong san dugc quan ly, van hanh, khai théc, sir dung hiéu qua,
an toan; chét lugng dich vu cung cap phu hop vdi tiéu chi va yéu cau Cong ty quan ly quy,
Ban dai dién quy va céc diéu khoan tai hop dong quan ly bét dong san;

b) Tuén thu cac quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san va cac quy dinh ctia phap
luat khac khi quan ly, khai thac, stir dung bat dong san. Can trong, tu nguyén, trung thuc va
vi lgi ich cao nhét cia Quy. Hoan toan chiu trach nhiém tai chinh va phap ly vé nhing
thiét hai gdy ra cho bat dong san va Quy boi nhan vién ctia minh hodc céc to chirc, cé nhan
cung cap dich vu cho minh;

¢) Chi dugc tai uy quyén cho t6 chirc khic dép mg tiéu chi lua chon cua Dai hoi nha dau tu,
thyc hién viéc quan ly bat dong san sau khi da dugc Ban dai dién quy, Cong ty quan ly
quy chép thuén. Viéc ay quyén khong lam giam trach nhiém hodc thay ddi trach nhiém
cta Td chirc cung cip dich vu quan ly bat dong san. To chirc quan ly bat dong san phai
chiu hoan toan trach nhiém vé tai chinh va phap Iy phat sinh tir viéc uy quyén;

d) Moi hoat dong stra chira, bao tri, nang Lap, mo rong dién tich khai thac, sur dung, thay doi
két cAu bat dong san chi dugc thuc hién sau khi da ¢6 ¥ kién chap thudn ctia Cong ty quan
ly quy, Ban dai dién quy theo quy dinh cua hgp dong quan ly bat dong san;

e¢) Cung cép day du, chinh xac thong tin cho Cong ty quan ly quy vé tinh hinh kinh doanh va
trién vong bién dong phan khic thi truong cua loai bat dong san dang quan ly. Dinh ky
hang nam, té chic cung cdp dich vu quan ly bat dong san cé trach nhiém gui Cong ty
quan 1y qu¥ béo céo vé két qua hoat dong quan Iy bat dong san. Béo cdo phai bao gom day
du cac ndi dung theo miu dugce phép luét quy dinh;

f) Bao mat moi thong tin cé lién quan téi bat dong san va cic hoat dong kinh doanh va khai
thac bat dong san dang quan Iy. Trlr co quan quan |y nha nudc ¢6 tham quyén, to chirc
cung cép dich vu quan 1y bat dong san khong dugc cung cap cac thong tin néu trén cho bat
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ky td chirc, ca nhan nao, ké ca cac bd phan kinh doanh khéc cta chinh t chirc cung cip
dich vu quan 1y bt dong san;

g) Té chirc cung cap dich vy quan Iy bat dong san chju trach nhiém bdi thuong cho Quy
trong trudng hop do sy cau tha, khong cén than gay thiét hai tai san trong qua trinh quan
ly bat dong san, ké ca trong trudong hop do 151, sai sét hodc hanh vi lira dao cta nhan vién
clia t6 chirc nay, hay cua to chirc, ca nhan la bén thir ba cung cép dich vu ¢ lién quan téi
hoat dong quan Iy bat dong san, trir truong hop Dai hdi nha diu tu ¢6 quyét dinh khac.

Diéu 43. Hoat djng cia T chirc quin ly bit dong sin
Sau khi duoc lua chon va ky hop dong cung cap dich vu, Té chirc quan ly bat dong san
tudn thu céc quy dinh néu tai hgp dong quan ly bét dong san va cac quy dinh khac cua
phép ludt.

Diéu 44. Cic quy dinh khac vé To chirc quén ly bit dong sin
Céc quy dinh di voi Td chirc quan ly bat dong san c6 thé duoc thay déi, bd sung va s&
duogc cu the hoa trong hgp dong dich vu quan ly bat dong san.

CHUONG X: KIEM TOAN, KE TOAN VA CHE PQ BAO CAO
Diéu 45. Tiéu chuin lya chon va thay déi cong ty kiém toan

Cong ty kiém toan duoc lua chon phai dugc thanh lap, hoat dong phu hop véi quy dinh
ctia phap ludt va phai nim trong danh sach cac cong ty kiém toan dugc phép kiém toan
qu¥ dai ching do co quan Nha nudc ¢ tham quyén chap thuan va khong duoc la nguoi
c¢6 lién quan cta Cong ty quan ly quy va Ngin hang giam sat. Nam dau tién, cong ty
kiém toan ctia Quy s& duge Cong ty quan |y quy dé cir dé Pai hdi nha dau tu thong qua.
Céc nam sau d6, Pai hdi nha dau tu uy quyén cho Ban dai dién quy thong qua viéc lua
chon céng ty kiém toan. Cong ty quan ly quy sé dé xudt véi Ban dai dién quy it nhat
(02) cong ty kiém toan dé kiém toan cho Quy.

Diéu 46. Nam tai chinh
Nam tai chinh 12 mudi hai thang tinh tir ddu ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12
nim duong lich hang nam. Nam tai chinh dau tién cua Quy s& duoc tinh tir ngay Quy
duoc UBCKNN cép gidy ching nhén 1ap quy/gidy phép thanh 1dp va hoat déng cho dén
hét ngay 31 thang 12 cua niam do.

Diéu 47. Ché d ké toan
Quy s& 4p dung ché d¢ ké todn Viét Nam va tudn thu cac quy dinh khéac lién quan téi
cong tac ké toan cho Qu¥ do céc co quan ¢6 thim quyén quy dinh.

Diéu 48. Bio cdo tai chinh
48.1 Cong ty quan ly quy c6 trach nhiém duy tri sé sach ké toan va chuin bj bdo cdo tai
chinh cho Qu§. Cong ty quan Iy qu¥ c6 thé uy quyén cho mot nha cung cap dich vu dé
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thuc hién cong viéc nay. Moi so sach ké toan va bao céo tai chinh cua Quy sé& dugce luu
tai van phong ctia Cong ty quan ly quy hodc cua nha cung cap dich vu ma Céng ty quan
Iy quy Gy quyén. Ban dai dién quy c6 quyén kiém tra bét ky bao cdo, sd sach ké toan,
hodc tai liéu nao cua Quy.

48.2 Bao cao tai chinh trinh bay trudc Dai hoi nha dau tu s& do Ban giam dbc Cong ty quan
ly quy ky va Cha tich Ban dai dién quy thay mit cho Ban dai dién quy phé duyét. Cac
bao cdo clia Cong ty kiém toan va cia Ban dai dién qu¥, néu c6, sé dugc dinh kém cung
cac bao céo tai chinh. Cac bao cao nay sé dugc trinh bay tai Dai hdi nha dau tu va bat
ctr nha dau tu nao ciing ¢ thé xem céc bao cao do.

48.3  Tit ca cac bao cdo tai chinh hang nim da dugc kiém toén cing véi bdo céo kiém toan
doc 1ap bao gdbm moi tai liéu budc phai dinh kém khac theo yéu cau cua phap luat s&
dugc trinh bay tai Dai hdi nha diu tu va cong b cong khai trén website cua Cong ty
quan ly quy dé nha dau tu c6 thé tham khao.

Diéu 49. Bio cido khac
Cong ty quan |y quy phai tuan thu cac quy dinh cia UBCKNN vé ché d9 bao cdo va
Cong bd thong tin lién quan dén cac hoat dong clia Quy.

CHUONG XI: PHUONG PHAP XAC PINH GIA TRI TAI SAN RONG

Piéu 50. Xac dinh Gia tri tai san rong cia Quy

50.1 Céng ty quan ly quy phai xdy dung sé tay dinh gia dé 4p dung mot cach thong nhét
trong hoat dong quan ly tai san cua Quy. Cong ty quan ly quy cé trach nhi¢m xac dinh
Gia tri tai san rong cua Quy, gid tri tai san rong trén mot Chung chi qu},"/ tuan thu quy
dinh cua phap ludt va Piéu 1é quy. Cong ty quan ly quy dugc ty quyén cho Ngén hang
giam sat, td chic c6 chirc niang dinh gia bit dong san, khong phai la td chirc dinh gid
doc lap dé xac dinh Gia tri tai san rong cua Quy bat dong san.

50.2  Gia trj tai san rong cta Quy phai dugc xac dinh dinh ky t6i thiéu mot tudn mot 1an va
phai dugc cong bd cong khai theo quy dinh vé cong bd thong tin trén thj truong ching
khoan ctia Bo Tai chinh va c6 gia tri cho dén khi ¢6 thong bao méi.

Diéu 51. Phwong phap, quy trinh xic dinh Gia tri tai san rong cia Quy

51.1 Phuong phéap xac dinh NAV cua Quy va NAV trén mét ching chi quy sé duoc ghi rd
trong s6 tay dinh gid va sé& tuan thu phap luat va thong I¢ qudc té tét nhét. S6 tay dinh
gia phai dugc Ngidn hang gidm sat xac nhan va Ban dai dién quy phé chuin. Nhiing
thay ddi trong sé tay dinh gid phai dugc Ngan hang giam sat xem xét trude khi dé trinh
cho Ban dai dién quy phé duyét.

512 Céng ty quan ly quy s& thanh 1ap hoi dong dinh gia dé xdc dinh gié hop 1y trong nhiing
truong hop sé tay dinh gia khong quy dinh hodc khong xac dinh rd rang.

51.3 Phuong phap xac dinh NAV cua Quy duoc xay dung dua trén so tay dinh gia véi chi
tiét nhu sau:
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A. Gia tri thi trwong /Gia tri hop ly cua tai san:

STT Loai tai san Nguyén tic dinh gia giao dich trén thj trudng
Tién va cic khodn twong duwong tién, cong cu thi treong tién té

1 Tién (VND) S6 du tién mat tai ngay trude Ngay dinh gid.

2 | Ngoai té Gié tri quy d6i ra VND theo ty gia hién hanh tai cac to

chire tin dung duge phép kinh doanh ngoai hdi tai ngay
trudc Ngay dinh gia.

3 Tién gtri ky han Gid trj tién gui cong 1ai chua duge thanh toan tinh téi ngay
trude Ngay dinh gia.

4 | Tin phiéu kho bac, hdi | Gia mua cong véi ldi liiy ké tinh t&i ngay truéc Ngay dinh
phiéu ngan hang, thuong | gia.

phiéu, chimg chi tién guri
c6 thé chuyén nhuong,
trai phiéu (c6 thoi gian ,
dao han con lai dudi ba
thang) va cac cong cu thj
truong tién té chiét khau

Trai phiéu

5 Trai phiéu niém yét | —  Gia dong cira trén hé thong giao dich tai s& giao dich
chirng khodn tai ngay cé giao dich gan nhat trudc Ngay
dinh gia cong lai liy ké;

—  Truong hop khong ¢o giao dich nhiéu hon hai (02)
tudn tinh dén Ngay dinh gid, 1a mot trong cdc mirc gia
sau:
+ Gia mua cong lai lly ké: hodc
Ménh gia cong lai Iy ké; hodc
+ Gia xac dinh theo phuong phép khac da dugc
Ban dai dién quy chap thuan.
6 Trai phiéu khong niém | — Gia yét (néu c6) trén cac hé thong bdo gia cong 1ai
yét sudt cudng phiéu tinh toi ngay trude Ngay dinh gia; hodc
+  Gia mua cong lai liiy ké; hodc
‘ + Ménh gia cong lai Oy ké; hodc
+ Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc
Ban dai dién quy chép thuan.
Cb phiéu
7 | Cé phiéu niém yét trén | Gia cudi ngay (gia dong cira hodc tén goi khac, tiy thude
So6 Giao dich Ching | vao quy dinh ndi by cua So giao dich chimg khoan) cua
khoan thanh phé HO Chi | ngay co giao dich gan nhat trude Ngay dinh gia;
Minh Truong hop khong c6 giao dich nhiéu hon hai (02) tuin
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tinh dén Ngay dinh gia, la mot trong cac mirc gia sau:
+  Gia tri s6 sach; hoic
+ Gia mua; hodc
+ Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc
Ban dai dién quy chip thuan.

Co phiéu niém yét trén
S¢ Giao dich Ching
khoan Ha Ngi

Gia cubi ngay (gia co so hodc gia tham chiéu cho ngay
giao dich tiép theo hodc tén goi khac, tiy thudc vao quy
dinh ndi bg cua So giao dich chirng khoan) cua ngay cé
giao dich gan nhét truéc Ngay dinh gia;
Truong hop khong ¢é giao dich nhiéu hon hai (02) tuin
tinh dén Ngay dinh gia, 1a mét trong cac mirc gia sau:

+ Gia tri so sach; hodc

+ Gia mua; hoac

+ Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc

Ban dai dién quy chép thuan.

Cb phiéu cua Cong ty dai
ching dang ky giao dich
trén hé thong UpCom

Gia cubi ngay cua ngay c6 giao dich gin nhat truée Ngay
dinh gia;
Trudng hop khong c6 giao dich nhiéu hon hai (02) tudn
tinh dén Ngay dinh gi4, 1a mot trong cac mirc gia sau:

+  Gid tri so sach; hoidc

+ (Gia mua; hoac

+ Gia xac dinh theo phuong phap khac dd dugc

Ban dai dién qu¥ chép thudn.

10

Cd phiéu da dang ky,
luu ky nhung chua
niém yét, cb phiéu
chua dang ky giao
dich.

— Gia tri trung binh dua trén t?éo g’ié (gia trung binh
cua cac giao dich trong ky) cua toi thiéu ba (03) td chuc
bao gi‘é khﬁ’ng phai la ngudi cé lién quan tai ngay giao
dich gan nhat truée Ngay dinh gia.
~ Trudng hop khong ¢6 du bdo gia cua t6i thiéu ba (03)
to chire bao gia, la mot trong cac mirc sau:
+  Gia trung binh tu hai (02) td chire béo gid; hodc
+ Gia cua ky bao c'éo gan nhat nhung khong quéa ba
(03) thang tinh dén Ngay dinh gia; hodc
Gia tri sO sach; hodc
Gia mua; hoac
Gia xdc dinh th?o phuong phap khac da dugce Ban
dai dién quy chap thudn.

11

C6 phiéu bi dinh chi
giao dich, hodc huy
niém yét hoic huy
dang ky giao dich

La mgt trong cac mirc gia sau:
+ Gia tri so sach; hodc
+ Ménh gia; hoac
+ Gia xac dinh theo phuong phdp khac da dugc
Ban dai dién quy chép thuan.

A b
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Co phiéu cua td chic | La mot trong cac mirc gia sau:

trong tinh trang giai thé, | _ Tam muoi phin tram (80%) gié tri thanh ly cia cb
pha san phiéu dé tai ngay lap bang can d6i ké toan gan nhat trudc
Ngay dinh gi; hodc

| = Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dién quy chap thuén.

13

Co phan, phan von gop La mdt trong cac mirc gia sau:

khac —  Gia tri so sach; hodc

—  Gia mua/gia tri von gop; hoic

— Gid xdc dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
di¢én quy chap thuén.

Chirng khoan phai sinh

Chirng  khoan phai Gia dong cura tai ngay giao dich trudc gan nhat trudc
sinh niém yét Ngay dinh gia.

15

Chimg khoan phai Gia xéc dinh theo phuong phéap khac da dugc Ban dai
sinh niém yét khong dién quy chap thuan.

c6 giao dich trong
vong 2 tuan trg 1én

Bit djng san va cic tai sin khac

16 Bt dong san | Gis dugc xdc dinh boi Té chirc dinh gia tai thoi diém
T | gan nhat.
17 Céc tai san dugc phép Gia xac dinh theo phuong phap khac da dugc Ban dai
dau tu khéc dién quy chap thuan.
Ghi chu:

Lai lity ké la: khoan ldi tinh tie thoi diém tra 1a@i gan nhat t6i thoi diém truée Ngay dinh
gid;

Gia tri SO Sdc:h (book valz{e) clia mét co phiéu duwgce xdac dinh trén co so bao cao tai
chinh gan nhat da dwogc kiém toan hodac soat xét,

T6 chiec  dinh gia dwoc lwa chon hé rhd'ng bao gia trai phiéu
(Reuters/Bloomberg/VNBF...) dé tham khao.

Tai phdn nay, ngay dugc hiéu la ngay theo lich.

B. Gia tri cam két tir cac hgp dong phai sinh:

bl)  Gia tri cam két (global. exposure) la gia t'ri quy ddi ra tién ma Quy la bén cé
nghia vu phai thuc hién hop dong. Gia tri cam két duge xac dinh trén co so gia tri thi
tr_uc‘mg cua tai sé,n co s&, rui ro thanh toan, bién dong thi trudng va thoi gian can thiét
dé thanh ly vi the.

b2)  Khi tinh gid tri cam két, Cong ty quan Iy quy dugc ap dung:

Nguyén tic bu trir rong vi thé phai sinh (trai chiéu) déi véi cing mét ching khoén co
s@, vi du vi thé mua quyén chon mua ching khoan XYZ lam giam bét (bu trir) gia tri
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cam két tir vi thé ban quyén chon mua ching khoan XYZ;

— Nguyén téc'bil trir r(‘),ng vi thé phai sinh va vi thé giao ngay ctia cing mét chimg khoél],
vi du vi the mua’(ném gif{} chimg khoan XYZ bu trir (lam giam bét) gia tri cam ket
phét sinh tir vi thé ban quyén chon mua chirng khoan XYZ;

—  Céc nguyén tic khac theo théng 1é quéc té, bao dam quan tri dugc rui ro.
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STT

Loai tai san

Gia tri cam két

Quyén chon c¢d phiéu
(mua quyén chon ban,
ban quyén chon bén,
ban quyén chon mua)

Gié tri thi truong cta vi thé quyén chon' diéu chinh
boi hé sé delta cia quyén chon = sé hop dong x
khéi luong cb phiéu trén mdi hop dong x gid thi
truong hién tai cia cd phiéu x hé sb delta?

Quyén chon trdi phiéu
(mua quyén chon ban,
ban quyén chon ban,
ban quyén chon mua)

Gia tri thi truong cta vi thé quyén chon 3 diéu chinh
boi hé sé delta ciia quyén chon = sé hop dong x
ménh gid x gia thi truong hién tai cua trai phiéu x
hé s6 delta

Hop déng tuong lai chi
56

Gi4 trj thi trudong cua vi thé tuong lai = s6 hop dong
* gia tri tinh trén mot diém chi s6 x muc chi so hién
tai

Hop dong tuong lai trai
phiéu

Gia tri thi truong cua vi thé tuong lai = sb hop dong
x gia tri cua hgp dong tinh theo ménh gia (notional)

x gia trj thi truong cua trai phiéu ré nhat cé thé
chuyén giao

Theo md hinh do Cong ty quan ly quy lua chon,
théng nhat cung Ngin hang gidm sat, va dugc Ban
dai dién qu¥ chap thuan

Céc hop dong khac

C. Cic phwong phap dinh gia bit djng sin

cl)  Phuong phép so sanh truc tiép:

La phuong phap xac dinh gid trén co sé cac muc gia bat dong san thyuc té di chuyén
nhugng ciia bit dong san twong tu trén thi truong trong diéu kién binh thuong theo quy
dinh cua phap luat dét dai.

c2)  Phuong phap thu nhap:

Phuong phap thu nhap chi 4p dung dé dinh gia cho cic loai bat dong san xac dinh dugc
céc khoan thu nhap mang lai tir bit dong san.

¢3)  Phuong phap chiét tri:

La phuong phap xac dinh gia dat cua thia dat c6 tai san gin lién véi dat bang cach loai
trir phan gia tri tai san gn lién vdi dat ra khoi tong gia tri bat dong san (bao gdm gia tri
ctia dat va gia tri cua tai san gan lién voi dat). Phuong phap chiét trir dugce 4p dung
trong truomg hop khong cé du sd liéu vé gia thi truong cua cac thira dat tréng tuong ty
dé ap dung phuong phéap so sanh truc tiép, trong khi ¢6 thé thu nhap sé liu vé gia thi

1Néu quy ndm vi thé mua (long position), gia tri thi truong cé thé duge diéu chinh ting thém chi
phi mua quyén chon (premium).

2Hé s6 delta la dao ham béc nhat cua gid quyen chon doi véi gid chimg khoan co sé. Trong
truorng hop don gian, hé s6 delta c¢6 thé coi bang 1. Trong cac trudong hop quyen chon phtre tap,
hé so delta do Cong ty quan ly quy xéac dinh sau khi da dugc Ban dai di¢n quy chap thugn.

*Néu Quy nam vi thé mua (long position), gia tri thi truong ¢6 thé dugc diéu chinh tang thém chi
phi mua quyén chon (premium).
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trudng cla céc thira dat c6 tai san gin lién véi dat tuong ty véi thira dat can xac dinh
gia.

c4)  Phuong phap thing du:

La phuong phap xac dinh gia dét cua thoa dat tréng 6 tiém nang phat trién theo quy
hoach hogc duge phép chuyén doi muc dich sir dung dé sir dung tot nhét bing cach loai
trir phén chi phi uéc tinh dé tao ra sy phat trién ra khoi téng gia tri phz'lt trién gia dinh
cua bat dong san Phuong phap thdn;, du dugc ap dung dé xac dinh gia dét cua céc thira
dat trong ¢6 tiém nang phét trién do thay ddi quy hoach hodc do chuyen muc dich st
dung dat trong khi khong c6 gia chuyén nhuong quyén su dung dit tuong tu trén thi
trudng dé ap dung phuong phép so sanh truc tiép.

C5)  Céac phuong phap khac phu hop vai bat dong san cu thé dugc Ban dai dién quy
chap thuén.

CHUONG XII: PHAT HANH THEM CHUNG CHI QUY, TANG GIAM VON PIEU LE
Diéu 52. Phat hanh thém Chirng chi quy

2.1

52.2

523

Quy c6 thé ting von bang céch goi thém von tir nha dau tu thong qua phat hanh quyén
mua Chimg chi quy. Quyén mua Ching chi quy dugc phép chuyén nhuong. Truong
hop nha dau tu hién hitu khéng thuc hién quyén mua Ching chi quy, cong ty quan ly
quy dugc chao ban phan Chimg chi quy con du cho cac nha dau tu khac.

Quy ciing c6 thé ting von bang cach phat hanh Chiang chi quy dé tang von cho nha dau
tu gép von bing bat dong san.

Viéc chao ban, phat hanh Ching chi quy dé ting von phai tudn thi cac quy dinh phap
ludt ¢o lién quan.

Phuong an phat hanh thém Chimg chi qu¥ cu thé ciia mdi dot phat hanh s& do Pai hoi
nha dau tu quyét dinh.

Piéu 53. Phan chia lgi nhuin cia Quy

53.1

53.2

53.3
a)

b)

Quy danh tbi thiéu chin muoi phan trim (90%) loi nhuén thuc hién trong nam dé chi
tra lgi tirc cho nha dau tu. Phuong an phén chia loi nhudn do Pai hdi nha dau tu gin
nhat théng qua. Loi tirc chi tra cho nha dau tu dugc trich tir loi nhuan trong ky, hodc loi
nhuan lily ké sau khi trich lap day du cac quy (néu c6) theo quy dinh tai diéu 1& quy va
hoan tit moi nghia vu thué, tai chinh (néu c6) theo quy dinh cta phap luit.

Loi tirc quy c6 thé dudi hinh thirc thanh toan bé’mg tién, Chang chi quy phat hanh thém.
Téi thiéu mudi lam (15) ngay trude khi phan ph01 lgi tire, Cong ty quan ly quy phai thong
bdo dén nha dau tu. Thong béo phai bao gom tdi thiéu cc ndi dung theo quy dinh cua
phap luat.

Viéc phan chia loi tire ctia quy bao dam nguyén tic:

Thuc hién sau khi quy di hoan thanh nghia vu thué va cac nghia vu tai chinh khac theo
quy dinh cua phap luat va trich lap day du céac quy theo quy dinh tai diéu € quy (néu co);
Sau khi chi tra, Quy van phai bao dam c6 ngudn von dé thanh toan du cac khoan ng, nghia
vu tai san khac dén han va bao dam gid tri tai san rong khong thap hon nim muoi ty
(50.000.000.000) dong;
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c)

d)

Mirc chi tra lgi tirc do Pai hoi nha dau tu quyét dinh, phi hop véi muc tiéu dau tu, cac
quy dinh vé phan chia lgi nhudn cia Quy:

Truong hop phan phéi lgi tirc bing chimg chi quy, Quy phai ¢6 di ngudn vén déi Gng tir
loi nhudn sau thue chua phéan phoi can cir trén béo céo tai chinh ky gan nhat da duge kiém
toan hodc soat xét.

CHUONG XIII: HOP NHAT, SAP NHAP QUY

Diéu 54. Cic diéu kién va nguyén tic thwe hién hop nhit, sip nhip véi quy diu tw bt dong

54.1

a)

b)

d)

542

543

54.4

san khac
Quy dugc hop nhét, sap nhap véi mot quy dau tu bat dong san khéc theo quyét dinh cua
Dai héi nha déu tu. Ti thiéu (30) ngay trude ngay hop Dai hi nha dau tu, Cong ty
quan ly quy phai cung cdp cho nha dau tu cac tai liéu lién quan tGi viéc hgp nhét, sap
nhap bao gém:
Phuong 4n hop nhét, sap nhip kém theo bao cao phan tich viéc hop nhat, sap nhap voi
cac ndi dung theo quy dinh cta phap ludt;
Du thao hgp ddng hop nhét, sap nhap véi ndi dung theo quy dinh cua phép luat;
Béo céo tai chinh nam da duoc kiém toan, cdc bdo céo tai chinh quy cua tit ca cac quy
bi hgp nhat, bi sap nhap téi quy gan nhit;
Du thao diéu 1é qu¥, ban cao bach, ban cao bach tom tit cua quy hop nhét; diéu 1€ quy
nhén sap nhp, ban cdo bach va ban céo bach tém tit ciia quy nhan sap nhap.
Trong thdi han mudi (10) ngay, ké tir ngay Pai hdi nha dau tu théng qua quyét dinh
hop nhat, sap nhap, cong ty quan Iy quy phai thong bao vé quyét dinh hop nhat, sap
nhdp quy cho cac chu ng. Trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir ngay nhén dugc
thdng bao, chi ng ¢6 quyén yéu cau quy hoan tra khoan vay bang van ban. Néu yéu cu
bing vin ban khong dugc glri vé cong ty quan ly quy trong thoi han néu trén, thi chu ng
coi nhu khong yéu cau quy bi hop nhat, bi sap nhap hoan tra khoan vay trude khi hop
nhét, sap nhap. Nghia vu thanh toan khoan vay theo hop dong sé do quy hop nhat, nhan
sap nhap thuc hién.
Trudng hop cic quy bi hop nhét, bi sdp nhap déu dugce quan ly boi cung mot cong ty
quan ly quy, thi moi chi phi dich vu tu van phép |y, chi phi hanh chinh va cac dich vu
khac lién quan t&i viéc hop nhiét, sap nhap quy, khong dugce hach toan vao chi phi cua
quy, trir truong hop Pai hoi nha dau tu ¢6 quyét dinh khéc.
Coéng ty quan ly quy, Ban dai dién qu¥ c6 trach nhiém:
Cung cép day du, kip thoi, chinh xac, trung thuc thong tin vé qué trinh hop nhat, sap
nhap cho nha dau tu:
Quyén loi, nghia vu duoc giai quyét theo thoa thudn gitra cac bén co lién quan theo
nguyén tic tu nguyén va phu hop véi quy dinh cia phap luéat;
Thanh toan cac khoan no cua quy cho chu n¢ theo yéu cau cua chu ng. Viéc thanh todn
phai hoan tit chdm nhit tai ngay hop nhét, sap nhap;
Trude khi td chirc hop Pai hoi nha dau tu lay y kién vé viéc hop nhat, sap nhap, cac bat
dong san phai dugc danh gia lai theo quy dinh cta phap luat vé tham dinh gia.
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Diéu 55. Trinh tw, thi tuc hgp nhat, sip nhip véi quy dau tw bit dgng sian khac

Cong ty quan ly quy, Ban dai dién quy phai tuan thu ddy du cac quy dinh vé trach
nhi¢m, trinh ty, thi tuc hop nhat, sap nhap quy diu tu bat dong san theo quy dinh cua
phép luat.

CHUONG XIV: GIAI THE VA THANH LY TAI SAN QUY

Piéu 56. Cac diéu kién giai thé Quy

56.1
a)

b)

56.2

Viéc thanh ly, giai thé quy duoc tién hanh trong cac trudong hop sau day:

Cong ty quan ly quy bj giai thé, pha san, hodc bi thu hdi gidy phép thanh lap va hoat
dong ma Ban dai dién quy khong xic lap dugc Cong ty quan ly quy thay thé trong thoi
han hai (02) thang, ké tir ngay phat sinh sy kién;

Ngéan hang gidm sat bj giai thé, pha san, don phuong chdm dat Hop dong giam sat hodc
bi cong ty quan Iy quy cham dat Hop dong giam sat; hodc gidy chirng nhan dang ky
hoat dong Iuu ky chimg khoan ctia Ngan hang giam sat bi thu hoi ma Cong ty quan ly
quy khong xéc 1ap dugc Ngan hang giam sat thay thé trong thoi han hai (02) thang, ké
tir ngay phat sinh sy kién;

Gid tri tai san rong cta Quy xudng dudi mudi (10) ty dong lién tuc trong sau (06)
thang;

Két thuc thoi han hoat dong ghi trong Diéu 1¢ quy, hoac Pai hdi nha dau tu quyét dinh
giai thé quy trude khi két thuc thoi han hoat dong ghi trong Diéu 1 quy;

Cac trudong hgp khéc theo quy dinh ctia Diéu 1& quy.

Viéc thanh 1y va giai thé cua Quy s& duoc thuc hién theo quy dinh cta phap luét. Cong
ty quan ly quy s& dong vai tro la bén thanh 1y cho Qu¥ trir truong hop Pai hdi nha dau
tu ¢6 quyét dinh khac.

Diéu 57. Thanh Iy tai san Quy khi gizi thé

57.1

a)

b)

c)

Trong qué trinh giai thé quy, khi ban thanh ly tai san cta quy, Cong ty quan ly quy phai
tuan thi quy dinh vé giao dich mua, ban tai san cho Quy nhu sau:

Péi véi chimg khoan niém yét, dang ky giao dich tai so giao dich chirng khoan, cac
giao dich phai dugc thuc hién thong qua hé thong giao dich tap trung cua sé giao dich
chirng khoan;

Déi voi céac tai san khong phai 1a bt dong san, ching khoan niém yét, ding k)’f giao
dich, hodc trong cac giao dich thoa thuan, cong ty quan ly quy phai lay y kién chap
thuan bing vin ban cia Ban dai dién quy vé khoang gia du kién thuc hién, thoi diém
giao dich, déi tac giao dich hoic déi tugng khong dugc thuc hién giao dich, loai tai san
giao dich trude khi thuc hién giao dich;

Déi véi bat dong san, thyc hién theo quy dinh tai Diéu 14 cua Diéu 1€ quy.
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CHUONG XV: PHI/GIA DICH VU PHAT HANH, THU NHAP VA CHI PHi HOAT

PONG

Diéu 58. Phi/Gia dich vu phat hanh Ching chi quy

0%.

Phi/Gia dich vu phat hanh ching chi quy dau tu bt dong san lan dau ra cong ching la

Phi/Gié dich vu phat hanh thém chimg chi quy dé ting von s& do Cong ty quan 1y Quy 4n
dinh trong tirng dot phat hanh thém ching chi quy nhung khong vuot qua 2% gia tri 1énh
mua.

Diéu 59. Thu nhip cia Quy

Quy ¢6 thé c6 nhitng khoan thu nhép sau:
Thu nhap tir cho thué, kinh doanh bat dong san.

L3i/15 tir viéc thanh ly, ban bt dong san.

- Loi nhuén tir chirg khoan (cb tue, trai tac, 1ai dau tu ching khoan ...).
Céc doanh thu khac (phi, 1ai tién gui ...) theo quy dinh cua phap luat.

Diéu 60. Gia dich vy quan Iy Quy

60.1

60.2

60.3

Gia dich vu quan 1y dugc tinh vao mdi ky dinh gia dua trén NAV tai ngdy trudc Ngay
dinh gi4 va duoc thanh toan hang thang cho Cong ty quan ly quy. Sé tién gia dich vy tra
hang thang la tong s tién duoc tinh (trich 1ap) cho cac ky dinh gid thuc hién trong
thang.

Gié dich vu quan 1y 1a mdt phdy nam phén tram (1,5%) NAV/nam va c6 thé thay doi
khi duge Pai hoi nha dau tu phé duyét, tuy nhién s& khong vuot qua quy dinh cia Phéap
luat.

Phu hgp v&i quy dinh cia phap ludt, trong moi truong hgp, Gia dich vu quan ly nhu néu
tai Diéu nay s& tuan thu cac muc toi da theo yéu cau cua phap luit.

Diéu 61. Gia dich vu lwu ky, giam sit va giao dich

61.1

61.2

61.3

Gié dich vu luu ky, giam sat dugc tra cho Ngan hang giam sat va luu ky dé cung cp
dich vu ngan hang giam sat, luu ky cho Quy. Gia dich vy dugc tinh vao mdi ky dinh gia
dua trén NAV tai ngdy trude Ngay dinh gia va duoc tra hang thang. SO tién gia dich vu
tra hang thang la téng s6 tién dugce tinh (trich lap) cho cac ky dinh gia thuc hién trong
thang.

Gia dich vu luu ky la 0,04%/NAV/nam va the‘ip nhét 12 muoi triéu (10.000.000) déng/
thang.

Mirc gia dich vu trén chua bao gdm cic chi phi ngoai thong thudng nhu chi phi thanh
toan cho trung tdm luu ky, chi phi phéap ly. chi phi tem thu, v.v....

Gia dich vu giam sat la 0,01%/NAV/nam, dugc tra hang thang va khong ¢6 mirc quy
dinh téi thiéu.

Gié dich vu giao dich chimg khoén 1a 0,03% gia tri giao dich déi véi giao dich ¢é phiéu
niém yét/dang ky giao dich va mot trim nghin (100.000) déng/ giao dich dbi véi chimg
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61.4

khoan chua niém yét/dang ky giao dich va cac tai san khac.
Cac loai gia dich vu néu tai Piéu nay chua bao gém thué gia tri gia tang (néu co).

Diéu 62. Phi/Gia dich vu tri cho Té chirc quan Iy bit déng sian

Phi/Gia dich vu phai tra cho Td chiic quan Iy bat dong san s& phu thudc vao két qua lua
chon va dam phan véi To chirc quan Iy bat dong san va duge quy dinh chi tiét trong hop
dong dich vu quan ly bat dong san dugc ky két.

Diéu 63. Chi phi khac

63.1

63.2

b)

63.3

Chi phi kiém toan

Phi kiém todn phu thugc vao két qua lya chon va dam phéan véi Cong ty kiém toén va sé
duoc xéc dinh hang nim vao cudi nam tai chinh cua Quy.

Phu cap Ban dai dién quy

Céc chi phi ctia Ban dai dién quy bao gom chi phi in &, di lai véi mirc hop 1y va pha hop
Vv6i cac quy dinh tai Diéu 1¢ quy, cic chi phi phat sinh tir hoat dong cua Ban dai dién quy
dé phuc vu cho lgi ich cia Quy s& dugc tinh vao chi phi ciia Quy. Dé 1am rd, chi phi trén
khong bao gdm cac chi phi bao hiém ddi véi trach nhiém phat sinh cho Ban Dai Dién Quy
khi thye hién nghia vu cua Ban dai dién quy.

Thu lao cua cac thanh vién cua Ban dai dién quy duoc tinh véao chi phi hoat dong cua Qu§y
va tong mirc thu lao khéng duge vuot qué tong ngan sach hoat dong hang nam cua Ban
dai dién quy da duoc thong qua tai Dai hdi nha dau tu .

Chi phi khac:

Chi phi in 4n dy thao va giri Ban céo bach, Ban céo bach tém tit, béo cdo tai chinh, xac
nhan giao dich, sao ké tai khoan va cac tai liéu khac cho nha dau tu, chi phi cong bd
thong tin cua Qu¥ theo quy dinh phap luat;

Chi phi phét sinh cho bat ky cudc hop Dai hdi nha dau tu ;

Thué va céc loai phi bit budc cta chinh phu dp dung cho Qu¥; va cac chi phi khac dugc
phép luét cho phép.

Chi phi lién quan dén thuc hién cac giao dich tai san cua Quy: Bao gom céc chi phi
phai tra cho cong ty chirng khoan, cong ty luat, cong ty dinh gia tai san va cac bén cung
cép dich vu lién quan téi giao dich tai san cua Quy.

Diéu 64. Thuwdng hoat dong

64.1
a)

b)

Ngoai Gia dich vu quan ly, Cong ty quan ly quy cé thé dugc nhan tir Quy mot khoan
thuéng hoat dong véi nguyén tic thuc hién va phuong thirc x4c dinh nhu sau:

Nguyén tic thyc hién

Mirc thuéng dugce tinh trén co so phan loi nhuan vuot troi so voi loi nhuén ky vong
dugc tinh nhu cong thirc dugce trinh bay trong Khoan 64.2 dudi day. Thuong hoat dong
dugce trich tr thu nhép thuc té ciia Quy va dugc thanh toan cho Cong ty quan 1y quy
hang nam.

Phan lgi nhudn ctia Quy dé tinh muc phi thuong bao gdm phén ting trudng cia NAV
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c)

d)

64.2

vao cudi ky so véi NAV dau ky. Tang truong cia NAV trong ndm s& duge didu chinh
trong truong hop Quy ting von hodc da thanh toan cac khoan Loi tire quy cho nha déu
fu trong nam.
Mic thudng hoat dong sé dugce diéu chinh giam trir va s& khong duge thanh toan néu
hoat dong dau tu cua cac nam lién trude bi thua 15 va mie 15 nay chua duge bu dép.
Tang truong NAV dé xéc dinh mirc thuong sé& duge tinh bét dau tir khi mirc 16 da dugc
bu dap hét. Mirc diéu chinh nay s& dugc Ban dai dién quy chdp thuan trong tirng truong
hop cu thé cua thi truong.
Phi/Gia dich vu thudng sé chi dugc thanh toan sau khi da thanh toan cac khoan phai tra
khac. Phi thuéng duoc xac dinh dua trén bao cdo tai chinh nam da duoc kiém toan.
Phuong phap xac dinh thuong hoat dong
Thudng hoat dong cho nam hoat dong dugc dugc tinh theo cong thire sau:

Thuwdng hoat dong =T x (NAVeusiky — NAVig veng)

Trong do:

T: 1a Ty 1¢ thuong hoat dong va bing hai muoi phan tram (20%).

NAV.eusi k3t 12 NAV tai thoi diém 31/12 cua nam hoat dong d6. Truong hop quy dirng
hoat dong hodc giai thé trong nam, NA Ve ky duoge xac dinh 1a NAV tai thoi diém dimg
hoat dong hodc giai the.

NAVyy vong: 12 gid tri dugce tinh theo cong thic sau

NAViyveng= {NAVaiuigx (1+ R) + X CFi x (1 +R x 58—5—5) }

Trong do:

o R:1a Ty suét lgi nhuan ky vong tinh cho nam tinh thuong (%/ndm) va dugc xéc dinh
béng tdng cua: (i) trung binh cong cua Iai sudt tién guri ap dung ddi véi céc khoan tién
gtri tiét kiém ca nhan bing tién dong ky han mudi hai (12) thang (hodc twong duong)
tra 13i sau do Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam — Chi nhanh Thanh phé Ha
Noi, Ngin hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam — S¢ giao dich, Ngidn hang Nong
nghiép va Phét trién Nong thon Viét Nam — S¢ giao dich, va Ngan hang TMCP Pau tu
va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh S¢ giao dich 1 (sau day goi chung la Ngéan hang
dugc tham chiéu) cong bd vao ngay 31/12 cua nim tinh thuong (hodic ngay cong bd lai
sudt cudi cung trong nam tinh thuong néu ngay 31/12 ngan hang dugc tham chiéu
khong cong bd 1ai suit tuong ang); va (i) hai phan trim (2%)/nam.

o NAVgiuky: Gia tri tai san rong cua Quy tai 1/1 cua nam hoat dong d6. Trudong hgp
Quy bat dau hoat dong sau ngay | thang | cua niam, NA Vi, ky bang 0.

o CFi: la (i) phan NAV tang thém do viéc quy phat hanh thém ching chi quy, sap nhap
quy, hop nhat quy hodc cic hoat dong tuong tu (gia tri duong) hodc (ii) phan NAV
giam di do viéc chi tra ¢6 tire bang tién, chia tich quy hodc cac hoat dong tuong tu
(gid tri am).
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o Ni: la s6 ngay ké tir (va bao gdm ca) ngay phat sinh CF; néi trén dén (nhung khéng
bao gf)m) (i) ngay 31 thang 12 ctia nam hoat dong dé hodc (ii) ngay Quy diung hoat
dong hoic giai thé (tuy ngay nao dén trudc).
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Chwong XVI: GIAI QUYET CAC XUNG POT VE LQI iCH

Diéu 65. Kiém soit xung dot lgi ich giira Quy va cic quy, cic khiach hang diu tw uy théc cia
Cong ty quan ly quy va Cong ty quan ly quy

65.1 Congty quan ly quy phai:

a) Tach biét chién luge dau tu, muc tiéu dau tu cia mdi quy do Cong ty quan Iy quy quan
ly;

b) Tach biét tai san cua Cong ty quan ly quy vdi tai san cia cac quy do Cong ty quan ly
quy quan 1y, tai san cia nha dau tu Gy thac, tach biét tai san cua cdc quy do Cong ty
quan ly quy quan ly.

65.2 Tét ca cac giao dich chimg khoan cta thanh vién Hoi dong thanh vién, Chu tich Cong ty
quan 1y quy, thanh vién Ban giam ddc, thanh vién Ban kiém soat, Kiém soat vién, ngudi
hanh nghé quéan 1y quy va nhan vién ctia Céng ty quan Iy quy phai dugc béo cdo va kiém
soat phu hgp véi quy dinh cua Piéu 1& quy va phap ludt hién hanh;

65.3  Thiét lap hé thong kiém soat ngi bo. quan Iy rui ro, giam sat viéc xung dét loi ich trong
Cong ty quan ly quy.

Chwong XVI: CONG BO THONG TIN VA THAY POI PIEU LE

Diéu 66. Cong bd thong tin

66.1 Congty quan ly quy dinh ky giri UBCKNN cac bdo cdo sau:

a) Béo céo dinh ky hang tuan vé thay d6i gid tri tai san rong ctia Quy (theo miu do phép
luat quy dinh);

b) Béo cao vé hoat dong dau tu cia Quy dinh ky hang thang, quy, nim (theo mau do phép
luét quy dinh);

¢) Bao céo tdng két vé hoat dong quan ly quy ban nién va ca nam, bao gdm céc ndi dung
co ban do phap luét quy dinh, kém theo céc béo céo két qua dinh gia, dinh gi4 lai cua
Té chire dinh gia da thyc hién trong nam, bao cdo két qua hoat dong khai thac va quan
Iy bat dong san do T chie quan ly bat dong san lap;

d) Ban cao bach, ban cao bach tém tit; bdo céo tai chinh quy, ban nién, bao cdo tai chinh
nam da kiém toan cua Quy;

66.2 Cac tai liéu quy dinh tai Khoan 64.4 Diéu nay phai dugc cung cap mién phi cho nha
dau tu trén trang thong tin dién tir (website) cia Cong ty quan ly qu¥, hodc gui truc tiép
qua thu dién tir cho nha dau tu.

66.3 Nha ddu tu c6 thé tir chdi tiép nhan céc tai liéu quy dinh tai Khoan 66.2 Diéu nay.
Truong hop nha dau tu ¢ yéu cu, Cong ty quan ly quy phai cung cip quy trinh quan
tri rui ro, néu rd cac han ché dau tu, phuong phap phong ngira va quan ly rui ro sir dung
dé quan ly tai san cua quy dau tu bat dong san.

66.4 Thoi han ndp céc bao céo:

a) Ddi véi bao céo thang, trong thai han muoi (10) ngay ké tir ngay két thuc thang.
b) Ddi véi bdo cdo quy, trong thoi han hai muoi (20) ngay ké tir ngay két thuc quy.
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¢) Dbi véi bao céo ban nién, trong thoi han sau muoi (60) ngay ké tir ngay két thic quy I1.
d) DPbi véi bao cao nam, trong thoi han chin muoi (90) ngay ké tir ngay két thuc nam tai

66.5

chinh.
Cac bao cao giri UBCKNN phai duge gui kém theo tép dir liéu dién tu.

Diéu 67. Thay déi diéu 1¢

67.1

67.2

67.3

Diéu 1 nay s& dugc sira doi va bd sung néu dugc thong qua bang nghi quyét cua Pai
hdi nha dau tu pht hgp véi quy dinh tai Diéu 21, Diéu 22 va Diéu 23 cua Diéu 1¢ quy
nay.

Quy dinh tai Khoan 67.1 Diéu nay s& khong ap dung cho cac stra dbi, bd sung lién quan
dén cac 16i ngir phap, 18i chinh ta, van pham tai Diéu 1& quy nhung khong lam anh
huong dén noi dung cua Piéu 1é. Trong truong hop nay, Cong ty quan ly quy dugc sira
ddi, bd sung ma khong phai lay y kién Pai hoi nha dau tu. Sau khi sira ddi, bd sung,
Cong ty quan ly quy phai thong bao cho cac nha déau tu biét vé nhirng ndi dung b sung,
stra doi.

Bat cir sira dbi bo sung nao doi véi Piéu 1€, bao gdm ca cac sira dbi bd sung theo quy
dinh tai Khoan 67.1 cta Diéu nay s& phai bédo céo va cong bd thong tin theo quy dinh
clia phép luat. Cong ty quan ly quy s& luu hd so tit ca cac sira doi cua Diéu 1é nay.
Trong trudng hgp c6 nhitng quy dinh cua phap luat ¢6 lién quan dén hoat dong cua Quy
chua duge dé cap trong ban Diéu 1é nay hodc trong truong hop c¢é nhiing quy dinh méi
ctia phap ludt khac véi nhitg diéu khoan trong Diéu Ié nay thi nhiing quy dinh cia
phap luét dé6 duong nhién dugc 4p dung va diéu chinh hoat dong cua Quy.

Diéu 68. Ding ky diéu 1¢

Céng ty quan ly qu¥ thuc hién viéc dang ky Diéu 1é quy véi UBCKNN.

Piéu 69. Diéu khoin thi hanh

69.1

69.2

69.3
69.4

Diéu 1& nay dd dugc dai hoi nha diu tw Quy Pdu tu bit dong san Techcom Viét Nam
théng qua va c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 28/04/2020.

Ban gbc diéu 18 6 chir ky cua ngudi dai dién theo phép luat hodc nguoi duoc ty quyén
clia ngudi dai dién theo phép luat ciia Cong ty quan ly quy. Ban sao y cua diéu & phai
¢6 chir ky ctia ngudi dai dién theo phap ludt hoac ngudi duge iy quyén cia ngudi dai
dién theo phap ludt cua Cong ty quan ly quy.

Diéu 1é nay duoc lap thanh sau (06) ban gbe c6 gia tri phap 1y nhu nhau.

Cong ty quan ly quy, ngan hang giam sat, luu ky va céc t6 chirc, ca nhan c6 lién quan
dén hoat dong ctia Quy cé trach nhiém td chire thuc hién.
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CONG TY CO PHAN QUAN LY QUY KY THUONG ¥~

TONG GIAM POC

@gﬁ'fy Bun @W

Dinh kém cung Diéu I¢ la cic phuy lyc sau:

PHU LUC 1: CAM KET CUA CONG TY QUAN LY QUY
PHU LUC 2: CAM KET CUA NGAN HANG GIAM SAT

PHU LUC 3: CAM KET CHUNG CUA CONG TY QUAN LY QUY VA NGAN HANG
GIAM SAT
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PHU LUC 1: CAM KET CUA CONG TY QUAN LY QUY
(ddi voi Quy Pau tw bit dong san Techcom Viét Nam)

Cong ty quin Iy quy: Cong ty C6 phian Quan Iy Quy K¥ thuwong
Gidy phép thanh ldp va hoat dong s6: So 57/GP- UBCK do UBCK Nha nuéc cdp ngay
30/01/2019.
Cong ty quan Iy quy cam két thuc hién ciac diéu sau diy doi voi Quy:
1) Tuyét ddi tudn thu céc quy dinh cua phap luat va cua Diéu 1&é quy trong hoat dong quan ly
quy;
2) Thuc hién nhiém vy quan ly quy mot cach hiéu qua, trung thuc, tan tuy va phi hop véi muc
tiéu ddu tu ciia Quy wu tién quyén va loi ich hgp phap cua nha dau tu;
3) Pam bao tai san cia Quy ludn c6 mot Ngan hang giam sat vao moi thoi diém;
4) Tra cho Ngan hang giam sat cac khoan phi va cho cac to chirc cung tng dich vu khéc theo
quy dinh tai Piéu 1& quy;
5) Pinh ky cung cdp cho Ngan hang giam sat cac thong tin sau:
- Céc bao cdo tinh hinh hoat dong va bao céo tai chinh cua Quy, sé ding ky nha dau tu va sé
luong Ching chi quy:
- Céac bao céo lién quan dén Quy hodc lién quan dén tai san, danh muc dau tu cua Quy;
- Ban danh gia Gia tri tai san rong cuia Quy, gia tri tai san rong trén mét Ching chi quy;
- Céc thong tin c6 lién quan téi hoat dong quan Iy quy va nghia vu khac.
6) Cung cdp mién phi hodc dugc thu mét mire phi hop ly khi cung cép ban sao Diéu 1& quy (va
cac phu luc kém theo), Ban cdo bach (va cac phu luc kém theo) cho cac nha dau tu theo yéu
cau.
7) Khéng duge dau tu vao cac chirng khoan, hodc cac tai san ma chinh Cong ty quan ly quy
hodc nhitng nguoi c6 lién quan dén cong ty quan ly quy c6 lgi ich trong d6 hodc ¢6 lién quan
dén céac loi ich d6, ngoai trir céc truong hop phap luat cho phép.
8) Khong sir dung vi thé cua cong ty quan Iy quy trong hoat dong quan ly quy dé thu lgi truc
tiép hodc gian tiép cho chinh cong ty hodc nhiing ngudi ¢ lién quan hogc lam ton hai dén loi
ich cua cac nha dau tu.
9) Thuc hién viéc dinh gia va cong tac ké toan cho Quy mot cach trung thuc, chinh xac va kip
thoi.
10) Cung cip mién phi hodc dugc thu mot mirc phl hop 1y khi cung cap ban sao bao cdo hang
nam va céc bao cao khac cua Quy cho cac nha dau tu theo yéu cau.
11)Cung cap mién phi hoic dugc thu mot mirc phi hop ly khi cung cip ban sao bao cdo hiang
nam cua Ngan hang glam sat danh gia vé hoat dong quan ly quy cia Céng ty quan ly quy cho
cac nha ddu tu theo yéu cau.
12) Pam bao ring moi thong tin di dugc cong ty quan ly quy hodc nguoi dai dién Cong ty
quan 1y quy céng bd la ddy du, trung thuc, chinh xac, khong bo sét nhitng sy kién c6 anh
hudng dén quyén loi nha dau tu, nhirng su kién anh huong dén ndi dung cua thong tin duge
cong bd, khéng bo sot nhirng thong tin phai cong bd theo yéu cau cua phéap luat va khong gay
hiéu nham cho nha dau tu.
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13) Cung cép dé)./ du cac thong tin can thiét dé & chirc kiém todn doc lap cua Quy cé thé thuc
hién nhiém vu kiém toan hiéu qua va kip thoi.

14) Béo céo kip thoi cho Uy ban Chung khoan Nha nudc trong truong 'horp d("?i chiéu tai san
c6/ng cua Quy gitra cong ty quan ly quy va Ngan hang giam sat khong thong nhat.

15) Thuc hién nghia vu triéu tip hop Dai hoi nha dau tu quy theo quy dinh ctia phép luét.

CONG TY CO PHAN QUAN LY QUY KY THUONG

TONG GIAM DOC

@@”ng Lun @a’zgt
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PHU LUC 2: CAM KET CUA NGAN HANG GIAM SAT
(d6i véi Quy Diu tu bit dgng san Techcom Viét Nam)

Ngin hang gidm sat: Ngin hang TMCP Piu twr va Phat trién Viét Nam — Chi nhénh
Ha Thanh
- S6 chirng nhdn dang ky hoat dgng chi nhanh sé 0100150619-073 cdp lan ddu ngay
12/09/2003 thay doi lan 10 ngay 20/05/2015 do So Ké hoach va Pdu tw thanh phé Ha Ngi
cdp.
- S Gtay chirng nhdn dang ky hoat dong heu ky chimg khodn: 510/QD-DKHPLK do
UBCKNN cdp ngay 01/08/2006

Ngén hang gidm sat cam két:
1) Tuyét d6i tuan thi cac quy dinh cua phép ludt va cta Piéu 1¢ qu¥ trong hoat dong giam sat.
2) bam bao cho Quy luén luén c¢6 mét cong ty quan ly qu¥ tai moi thoi diém.
3) Thyc hién mét cach tan tuy, trung thyuc va thén trong cdc chirc ning ngan hang giam sat ddi
voi Quy.
4) Thuc hién luu ky, thanh toan, bao quan va glam st tit ca cdc tai san, chimg khoén cta Quy
thay cho cdc nha dau tu; thuc hién viéc ddi chiéu tai san c6/ng cua Quy voi Cong ty quan ly
quy theo dinh ky it nhat mét thang mét 1an va béo cdo Uy ban Chimg khoan Nha nuéc néu nhu
tinh trang tai san c6/ng 1a khong théng nhat giira Cong ty quan ly quy va Ngén hang giam sat.
5) Tach biét tai san cia Quy khoi tai san cia Ngan hang giam sét, ti san ctia Céng ty quan 1y
quy va tai san cua cdc Quy tai san cia cic khach hang khéc ctia Ngan hang giam sat.
6) Giam sat danh muc dau tu cua Quy, viéc dinh gia tai san Quy, viéc xdc dinh Gia tri tai san
rong cua Quy, xac dinh gid tri tai san rong trén mét Ching chi quy theo cac quy dinh cia phap
luat hién hanh va theo quy dinh tai Diéu 1¢ quy.
7) Pam bao nghia vu gidm sat dé Cong ty quan ly quy khéng lgi dung vi thé quan 1y quy cua
minh thyc hi¢n cac hoat dong thu loi truc tiép hodc gian tiép cho Céng ty quan ly quy hodc
nhitng ngudi ¢6 lién quan lam tén hai dén loi ich cua céc nha diu tu.
8) Thuc hién nghia vy ghi chép va theo doi tit ca cac giao dich, cac khoan 1ai, ¢ tirc va thu
nhép duge nhan hodc duge phin phéi cia Quy.
9) bam bao Qu¥ dugc kiém toin bai mot cong ty kiém todn doc lap hang nim boi mét cong
ty kiém toan doc lap.

NGAN HANG TMCP PAU TU VA PHAT TRIEN
VIET NAM - CN HA THANH|/
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PHU LUC 3: CAM KET CHUNG CUA CONG TY QUAN LY QUY VA
NGAN HANG GIAM SAT
(d6i véi Quy Diu tu bt djng san Techcom Viét Nam)

1. Cong ty quin ly quy: Cong ty Cd phin Quén Iy Quf K§ thwong
Gidy phép thanh ldp va hoat déng sé: S8 57/GP- UBCK do UBCK Nha muede cdp ngay
30/01/2019.

2. Ngin hang gidm sat: Ngan hang TMCP Déu tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha
Thanh
- Gidy chimg nhdn dang ky hoat déng chi nhanh sé 0100150619-073 do S¢ Ké hoach va |
Dau tu thanh ph Ha Ngi cdp cdp lan ddu ngay 12/09/2003, thay déi ldn 10 ngay 20/05/2015.
- 86 Gidy chig nhn dang ky hoat dgng leu ky ching khodn sé S 0/QD-DKHDLK do '
UBCKNN cdp ngay 01/08/2006. ‘

Cic Bén cung cam két nhw sau:

1. Thyc hién nghia vu bao vé lgi ich cho cdc nha diu tu.

2. Tuén thu cac quy dinh cta phap luit va Diéu 1¢ quy trong sudt thoi gian hoat dong cua Quy.

3. Thyc hién quyén bo phiéu phat sinh lién quan dén viéc s& hiru cac cb phiéu/vén gép ma Quy
da dau tu theo tinh than va v‘{ loi ich clia ngudi dau tu tai Pai hoi dong cbd E‘Ic‘)ng clia céc td
chire phat hanh hodc tai Hoi dong thanh vién cua doanh nghiép ma Quy gép von.

4. Khong nhan bit ky mot bat ky khoan thi lao, lgi nhudn hay loi ich nao tir vige thyc hién céc
giao dich tai san ciua Quy hoic giao dich céc tai san khéc khong dugc quy dinh rd trong Diéu
¢ quy hodc Ban cédo bach.

CONG TY CO PHAN QUANLY QUY KY NGAN HANG TMCP PAU TU VA PHAT TRIEN
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