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Quy DAu tw Bat déng san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG

Quy

Quy Bau tw Bat déng san Techcom Viét Nam (“Qu§”) dugc thanh 1ap ngay 29 thang 06 nam 2016
dwdi hinh thirc quy ddng theo Luat Chirng khoan sé 70/2006/QH11 ngay 29 thang 08 nam 2006; Luét
stra d&i, bd sung mot sd didu cla Luat Ching khoan s 60/2015/ND-CP ngay 26 thang 06 nam 2015;
Nghj dinh sé 58/2012/ND-CP ngay 20 thang 07 nam 2012 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh
mot s6 didu cla Luat Chirng Khoan va Luat sira ddi, bd sung mot sd diéu cha Luét chirng khodn:;
Quyét dinh sb 48/2015/QD — TTg ngay 08 thang 10 ndm 2015 clia Thi twéng Chinh phi quy dinh
chirc nang, nhiém vy, quyén han va co clu td chirc clia Uy ban Chirng khoan Nha nuéc trige thude
B6 Tai Chinh va Thang tw s6 228/2012/TT-BTC ngay 27 thang 12 n&m 2012 hwréng dan vé viéc thanh
lap va quan Iy qu§ dau tw bat déng san clia Bo tredng Bo Tai Chinh. Qu§ dugc cip Gidy phép Thanh
lap sb 22/GCN-UBCK ngay 29 thang 06 nam 2016 do Uy Ban Chirng Khoan Nha Nude ("UBCKNN?)
chp. Thei gian hoat déng cla Quy la khéng xac dinh ké tir ngay dwec cép giay phép.

Quy c6 vén diéu 18 da huy ddng dwoc trong dot phat hanh ching chi Quy 1an dAu ra céng ching &
50.000.000.000 ddng Viét Nam, twong dwong véi 5.000.000 chirng chi Qu§. Tai ngay 31 thang 12
nam 2016, vn gép bang ménh gia clia Nha dau tw vao Quy 1a 50.000.000.000 ddng Viét Nam, twong
dwong véi 5.000.000 chirng chi quy.

Muc tiéu clia Quy 1& mang lai Igi Ich dai han cho nha dau tw nhé ngudn thu nhap déu d&n va én dinh
tir bat déng san va tang triedng dai han clia gia tri bat dong san, dwa trén chién lwoc quan Iy bat ddng
san nang dong, hidu qua cling nhw dau tw vao cac bat ddng san tidm nang trong twong lai. Trong
nhiéu trudng hop khac biét, viéc xem xét dau tw sé& do Dai hoi Nha PAu tw hodc Ban Dai dién Quy
xem xét quyét dinh phii hgp véi thAm quyén dwgce quy dinh trong Didu & Quy.

Cong ty Quan ly Quy

Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam duoce quan ly bdi Coéng ty TNHH Quan ly Quy Ky
Thuong (sau day duoc goi tat 14 “Céng ty Quan ly Quy"). Céng ty TNHH Quéan Iy Quy K§ Thuwong 2
mét cong ty trach nhiém hlru han dugc thanh Ip tai Viet Nam theo Gidy phép Thanh Iap va Hoat
déng s6 40/UBCK-GP ngay 21 thang 10 nam 2008 do Uy ban Ching khoan Nha nu¢c cap va theo
cac gidy phép diéu chinh.

Cong ty Quan Iy Quy duwgc s& hiru 100% bdi Ngan hang TMCP K§ thuwong Viét Nam (Ngén hang
me), mot ngan hang thuong mai ¢ phan dwec thanh 1ap tai Viét Nam. Cac hoat ddng chinh trong
nam dén thoi diém hién tai clia Cong ty Quan ly Quy 14 quan ly danh muc dau tu va cung clp cac
dich vy tw van dau tv chirng khoan theo cac quy dinh clia phap luat. Cong ty ¢6 Tru s& chinh tai tan
10, Tda nha Techcombank, sé 191, Ba Triéu, phudng Lé Dai Hanh, quan Hai Ba Trwng, thanh ph
Ha Noi.

Nguwi dai dién theo phap luat cla Cong ty Quan ly Quy trong ky va vao ngay fap béo c4o tai chinh
nay la Ong H& Hung Anh — chirc danh Chu tich H8i ddng Thanh vién.

Ong Bang Lwu Ding — chire danh Giam dbc duwge Ong H6 Hang Anh Gy quyén ky bao cdo tai chinh
cho giai doan ké todn tir ngay 29 thang 6 ndm 2016 (ngay thanh lap qu§) dén ngay 31 thang 12 ndm
2016 theo Gidy fly quyén s6 01E/2015/UQ-CT ngay 1 ndm 1 n&m 2015.

Ngén hang Giam sat

Ngan hang Giam sét clia Qu§ 1a Ngan hang TMCP DAu tw va phat trién Viet Nam — Chi nhanh Ha
Thanh.

Chirc nang clia Ngan hang Giam séat bao gém viéc gidm sat va Iwu ky cac tai san clia Quy, giam sét
viéc quan ly tai san cla Quy va dam bdo, chiu trach nhiém bdi thudng day @ cho Quy; x( Iy cac giao
dich vé& chirng khodn, thanh todn nhirng khoan chi phi hop Iy, hop 1&; thanh toan tién cho nha dau tw;
abi chidu tai san clia Quy véi Céng ty Quan ly Quy. Quyén va nghfa vy clia Ngan hang Giam sat
duee quy dinh tai Didu 18 Quy.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN PAI DIEN QUY

Cac thanh vién Ban Dai dién Qu§ trong giai doan ké toan tlr ngay 29 thang 6 ndm 2016 dén ngay 31

thang 12 nam 2016 va vao ngay lap bao cao nay gobm:

Ngay bé nhiém

Ho tén Chtrc vu
Ong Nguyén Xuan Minh Cha tich
Ong Phan L& Hoa Thanh vién
Ong Bang Thé Birc Thanh vién
Ba 6 Tu Anh Thanh vién

KIEM TOAN VIEN

Bd nhiém ngay 29 thang 6 ndm 2016
B6 nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016
B4 nhiém ngay 29 thang 6 n&m 2016
B4 nhiém ngay 29 thang 6 nam 2016

Cong ty Trach nhiém Hru han Ernst & Young Viét Nam [a ¢cdng ty kiém to&n cho Quy.



Quy Dau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam

BAO CAO CUA BAN DAl DIEN QUY

Ban bai diérl Qu¥ trinh bay bao cao nay va bao cao tai chinh ctia Quf tai ngay 31 thang 12 nam 2016
va cho ky ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 (ngay thanh lap qu§) dén ngay 31 thang 12 nam
2016.

CONG BO TRACH NHIEM CUA CONG TY QUAN LY QUY POI VO'I BAO CAO TAI CHiNH

Ban Giam déc Céng ty Quan Iy Quy chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh cho tieng ky clia Quy
phan anh trung thwe va hep Iy tinh hinh t&i chinh, tinh hinh dAu tu, két qua hoat ddng, tinh hinh thay
dbi gia trj tai san rong va tinh hinh tru chuyén tién té cia Quy trong ky. Trong qua trinh 14p bdo cao
t4i chinh nay, Cong ty Quan Iy Quf dugc yéu cu phai:

» lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach ndy mot cach nhat quan;
» thic hién cac danh gia va wéc tinh mét cach hop Iy va than trong;

> néu rd cac chuin muc ké toan ap dung cho Quf c6 dwgc tuan thi hay khéng va tat c& nh(rng sai
lach trong yéu so v&i nhirng chudn muc nay da duoc trinh bay va giai thich trong bao c40 tai
chinh; va

»  lap bao cdo tai chinh trén co s& nguyén tac hoat ddng lién tuc trir trrong hop khéng thé cho rang
Quy sé tiép tyc hoat dong.

Ban Giarn déc Cong ty Quan ly Quy chiu trach nhiém bao dam rng cac sb sach ké toan thich hop
dwoc thiét lap va Iwu gitr & phan &nh tinh hinh tai cha Quy, véi mirc @6 chinh xac hop 1y, tai bt ky
the! didm nao va dam bao réng cac sb sach ké ton tuan thl voi hé théng ké toan da duoc dang ky.
Ban Giam ddc clng chiu trach nhigm v& viéc quan |y cac tai sén cla Quf va do dé da thye hién cac
bién phap thich hop @& ngan chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khéc.

Ban Giam déc Cong ty Quan Iy Quy cam két voi Ban Dai dién Quy 1a da tuan thil nhirng y&u cau néu
trén trong viéc tap bao céo tai chinh cho ky ké& toan tr ngay 29 thang 6 ndm 2016 dén ngay 31 thang
12 nam 2016 kém theo.

CONG BO CUA BAN PAI DIEN QUY

Theo y kién clia Ban Dai dién Quf, bao cao tai chinh kém theo phan anh trung thc va hop Iy tinh
hinh tai chinh cla Qu¥ tai ngay 31 thang 12 nam 2016, két qua hoat dong va tinh hinh thay ddi gia tri
tai san rong cla Quy cho ky ké toan tr ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang 12 n&m 2016
phu hop v&i cac Chudn myc ké todn Viet Nam, Ché dd ké toan Viet Nam ap dung cho quy dau tw bat
dong san va cac quy dinh phap ly ¢6 lién guan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh cla quy
dau tw bat déng san.

Thay m&t Ban Dai dién Qu¥.

OnWan Minh
ChIijch

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 24 thang 03 n&m 2017



N AR e

W =R

Ernst & Young Vietnam Limited Tel: + 84 4 3831 5100
8th Fioor, CornerStone Building  Fax: + 84 4 3831 5090
16 Phan Chu Trinh Street ey.com
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56 tham chiéu: 61329829/18164803

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh guvi: Cac Nha Dau tw
Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

Chung t6i da kiém toan bao cao tai chinh kém theo clia Quy DAu tw Bét déng san Techcom V|et Nam
("Quy” ) dwcyc lap ngay 24 théng 03 nam 2017 va dwoc trinh bay tr trang 6 dén trang 33, bao gém bang
can ddi ké toan, bao cao tai san va bao c4o danh muc du tu tai ngay 31 thang 12 nam 2016, bao cao
két qua hoat dong‘ bao c4o thay ddi gia trj tai san rong cho ky ké toan tl ngay 29 thang 6 ndm 2016 (ngay
thanh 1ap Quy) dén ngay 31 thang 12 nam 2016 va cac thuyét minh bao céo tai chinh keém theo.

Trach nhiém cta Ban Giam déc Céng ty Quan ly Quy va Ngan hang Giam sat

Ban Giam déc cta Céng ty TNHH Quan ly Quy Ky Thuong 1& Céng ty Quan Iy Quy chiu trach nhiém vé
viéc 18p va trinh bay trung thure va hop ly bao céo tai chinh cla Quy theo cac Chudn muyc ké toan Viét
Nam, Ché d6 ké toan Viét Nam ap dung cho quy dau tw bat ddng sén va cac quy dinh phap ly cé lién quan
dén wéo 1ap va trinh bay bao céo tai chinh cda quy dau tw bat déng san, va chiu trach nhiém vé kiém soat
ndi bd ma Cong ty Quan ly Quy xac dinh |a can thiét 4& dadm bao cho viéc |ap va trinh bay bao cao tai
chinh khdng c6 sai sot trong yéu do glan lan ho&c nhAm 1an. B4o c4o tai chinh nay cling dwoc xac nhan
b&i Ngén hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam — chi nhanh Ha Thanh véi tw cach Ngan hang Giam
sat cla Quy phi hgp véi phap luat va quy dinh hién hanh, nhw dwoc quy dinh 6 tai Hep dong Giam sat
vao ngay 24 thang 08 nam 2016 v&i Cong ty Quan ly Quy va dugc cong bd tai Ban cao bach clia Quy.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhiém cla ching ti a dwa ra két luan vé bao cdo tai chinh dya trén két qua cla cude kiém toén
Chuing toi da tién hanh kiém toan theo cac Chuén muc kiém toan Viét Nam. Cac chudn myc nay yéu cau
chung t6i tuan thi chudn muc va cac quy dmh vé dao dirc nghé nghiép, Iép ké hoach va thye hién cubc
kiém toan dé dat duoc s ddm bao hop ly vé viéc liéu bao cao tai chinh clia Quy co con sai sot trong yéu
hay khéng.

Cong viec kiém toan bao gdm thire hién cac thli tuc nham thu thap cac bang chirng kidm toan vé cac sb
lidu va thuyet minh tren bao ca0 tai chinh. Cac thi tyc kiém todn dwoc lwa chon dwa trén xét doan cla
kiém toan vién, bao gdbm danh gia rli ro ¢b sai st trong yéu trong bao céo tai chinh do glan lan hoac
nham I1an. Khi thuc hién danh gia céc rdi ro nay, kiém toan vién d& xem xét kiém soat ndi bo cua Quy lién
quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh trung thire, hop ly nh&m thiét ké céc thd tyc kiém toan
phu hop v&i tinh hinh thyee té, tuy nhién khéng nhém muc dich dwa ra y kién v& hiéu qua clia kiém soét
néi bd clia Quy. Cang viéc kiém toan cling bao gom danh gia tinh thich hop clia c4c chinh sach ké toan
dwoc ap dung va tinh hop Iy cla cac woc tinh ké toan clia Ban Giam déc Céng ty TNHH Quan ly Quy
cting nhu danh gia viéc trinh bay tbng thé bao cao tai chinh.

Chung t8i tin twdng rang cac bang chirng kiém todn ma chung téi d& thu thap dwoc la day du va thich hop
d& 1am co s& cho y kién kiém toan clia ching toi.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Building a better
working world

Y kién cta Kiém toan vién

Theo y kién clia ching toi, b&o cao tai chinh da phan anh trung thwc va hop ly, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh clia QuY tai ngay 31 thang 12 nam 2016, cling nhw ket qua hoat dong, tinh hinh
thay doi gia trj tai s&n réng clia Quy cho ky ké toan ti ngéy 29 thang 6 nam 2016 (ngay thanh 1ap quy)
dén ngay 31 thang 12 nam 20186, ph0 hep v&i cac Chuan muc ké toan Viet Nam, Ché do ké toan Viét
Nam &p dung cho quy dau tw bat déng san va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc iap va trinh
bay bao cdo tai chinh cla quy dau tw bat dong san.
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"1 Nguyéh Xuan bai Tr&n Thi Thu Hign
Pho Téng Giam déc Kiém toan vién
S6 Gidy CNBKHN kiém toan: 0452-2013-004-1 S6 Gidy CNDKHN kifm toan: 2487-2013-004-1

Ha Ndi, Viét Nam

Ngay 24 thang 03 nédm 2017

A member lirm of Erast & Young Global Lirnited



Qu¢ Pau tw Bat dong sén Techcom

BANG CAN BOI KE TOAN
tai ngay 31 thang 12 nam 2016

Viét Nam

BO1-QBT

!Z?g Thuyét Ngay 31 thang 12 ndm 2016
CHI TIEU minh VND
A. TAISAN
110 1. Tién gi¥i ngan hang 5 17.779.967.132
120 2. DAu tw ching khoén 6 32.124.600.000
131 3. Phai thu khac 7 24.166.667
200 | TONG TAI SAN 49.928.733.799
B. NGUON VON
300 | 1. NOQ PHAITRA 32.876.811
315 1. Phai trda cho Céng ty Quan ly Quy va
Ngan hang Giam sat 8 10.876.811
318 2. Phaitra khac 22.000.000
400 | IIl. NGUON VON CHU SO HlrU 49,895.856.988
410 1. Vbn gop cla c&c nha dau tw 9 50.000.000.000
411 Vén gép cta céc nha dau tw 50.000.000.000
420 2. K&t qua hoat dng chwra phan phbi (104.143.012)
L8 lity ké chua thuc hién (104.143.012)
430 | TONG NGUON VON 49.928.733.799

Giam déc

S

———

\:'*"';"

.~

""“‘u-..*—_i

Ba Phan Thj Thu Hang
Ké toan Trwéng

| ol

Ba V(i Thanh Hang
Chuyén vién Quan 1y Quy

Ha N&i, Viét Nam

Ngay 24 thang 03 nam 2017
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam

BAO CAO KET QUA HOAT BONG
cho ky ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang 12 n&m 2016

B02-QbT

Ky ké todn ter ngay 29 thang

60
61

70
71

80

ky
B. KET QUA HOAT BONG CHUA THUYC HIEN

. Thunhép
1. Thu nhap danh gia lai cAc khoan dau tw
chirng khoan

Il. Chiphi
1. L5 do danh gi4 lai cac khoan dau tw

ll. Két qua hoat dong rong chwa thwc hién
trong ky

LSO THUAN TRONG KY

6 ndm 2016 dén ngay 31
M5 Thuyét thang 12 ndm 2016
sé | CHITIEU minh VND

A. KET QUA HOAT BONG DBA THUC HIEN

10 | I.  Thu nhap tir hoat dong dau tw da thic hién 511.924.883
11 1. C& tire duge nhan 125.247.000
13 2. La&itién gt ngan hang 386.677.883
30 | Il. Chiphi (123.156.395)
32 1. Phi giam s&t va lvu ky tai san Qu§ (52.174.997)
34 2. Chi phf kiém toan (22.000.000)
38 3. Phi va chi phi khac 10 (48.981.398)
50 | Ill. Két qua hoat dong rong di thic hién trong

388.768.488

(492.911.500)
(492.911.500)

(492.911.500)
(104.143.012)

TMCP Déu tw va Phét trién Viat ¢ong t
yhénh Ha Thanh [ of

[ { PAuhhHi[HHUUHAN
%\ QuAN LY ouv

yan ly Quy Ky thwong
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“%ﬁg@jﬁm‘h ' Ong Bing Lu*ﬂ’Dung
Pho Giam dbc Giam déc

o

Ba Phan Thj Thu Hang

Ké toan Trudng

-

Ba V( Thanh Hang
Chuyén vién Quéan ly Quy

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 24 thang 03 nam 2017
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Quy DAau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam

BAO CAO TAI SAN
tai ngay 31 thang 12 nadm 2016

B05-QDT

Ngay 31 thang 12 n&m 2016

Mi s6 | CHI TIEU VND

1 Tién 17.779.967.132

1.1 Tign gl khdng ky han 379.967.132
1.2 | Tign gtri co ky han 17.400.000.000 7
2 Cac khoan déu tw 32.124.600.000 /
2.1 Cé phiéu niém yét 32.124.600.000 |
3 Phai thu l&i tién guvi ngan hang 24.166.667 "
Téng tai san 49.928.733.799 g
4 Phai tra cho Cong ty Quan ly Quy va Ngan hang :

Giam sat 10.876.811

5 Phai tra khac 22,000.000

Téng n¢ phai tra 32.876.811

Gia tri tai san rong ctia Quy 49.895.856.988

Téng sb don vj quy 5.000.000

Gia trj tai san rong trén mot don vi quy 9.979,17

Ngéan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét
nh Ha Thanh

-

" {|P|fCh KHIEM HOU HAN
| QUAN LY QuY
\ :_\i ¥ THUON
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Ha Nai, Viét Nam

Ngay 24 thang 03 nam 2017

Ong Pang Luu DCH'@

Giam déc

Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Trwdng
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Ba V{ Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy



Quy Dau tw Bat ddong san Techcom Viét Nam B06-QBT

BAO CAO THAY BOI GIA TRI TAI SAN RONG
cho ky ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang 12 nam 2016

Ky ké toén tee ngay 29 thang

6 ndm 2016 dén ngay 31

thang 12 n&m 2016
STT | CHITIEU VND ;
I Gia tri tai san rong tai ngay 29 thang 6 nam 2016 50.000.000.000 2
] Thay ddi gia tri ti san réng trong ky (104.143.012) ),
Trong do: ‘
1 Thay abi gi4 trj tdi san rong do cac hoat déng lién quan (
dén dau tv cla Quy trong ky (104.143.012) >
Il | Gia trj tai san rong tai ngay 31 thang 12 ndm 2016 49.895.856.988 :

Ngan hang TMCP béu tw Véft trién Viét uy Ky thwong

Ong Déng LU Ding

Giam dbc

Ba Phan Thj Thu Hang :
Ké toan Trudng )

W Ve /=

Ba V(i Thanh Hang
Chuyén vién Quan ly Quy

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 24 thang 03 nam 2017



Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B0O7-QDT
BAO CAO DANH MUC DAU TU
tai ngay 31thang 12 nam 2016
Ty 1é trén
Gié thi téng gia tri
S0 lvgng | truong Téng gid tri tai san
STT| CHITIEU cé phan | (VND) (VND) (%)
I | Cb phiéu nigm yét 1.002.000 32.124.600.000 64,34%
1 | Tap doan Vingroup (VIC) 499.000 | 42.000 | 20.958.000.000 41,98%
Coéng ty Cd phan Dau tw Nam Long 22,37%
2 | (NLG) 503.000 | 22.200 | 11.166.600.000
Il | Cac tai san khac 24.166.667 0,05%
1| Phaithu lai tién gli ngan hang 24 166.667 0,05%
Il | Tién gi¥i ngan hang 17.779.967.132 35,61%
1 | Tién g ngan hang khong ky han 379.967.132 0,76%
2 | Tién gli ngan hang cé ky han 17.400.000.000 34,85%
IV | Téng gia tri danh muc 49.928.733.799 100,00%

N an&ng TMCP Déu tw va Phat trién Viét

Ha N§i, Viét Nam

Ngay 24 thang 03 nam 2017

Ong bang Lwu Défg
Giam dbc
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Ba Phan Thj Thu Hang
Ké toan Trudng

i

Ba V(0 Thanh Hang
Chuyén vién Quén ly Quy
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QOT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va giai doan ké toan tr ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 ndm 2016

1.1

PAC PIEM HOAT BONG CUA QUY
Théng tin vé Quy
Quy

Quy DAu tw Bat ddng sdn Techcom Viét Nam (“Quy”) dwoc thanh [ap ngay 28 thang 06 n&m
2016 dwéi hinh thiee qui dong theo Luat Chirng khoan sb 70/2006/QH11 ngay 29 thang 06
nam 2006; Luat sira d6i, bd sung mot sb didu cla Luat Chirng khoan sé 60/2015/ND-CP
ngay 26 thang 06 nam 2015; Nghj dinh s 58/2012/NB-CP ngay 20 thang 07 nam 2012 qu
dinh chi tiét va hwong dan thi hanh mot sb diéu cla Luat Chirng Khoan va Luat sira d6i, bo
sung mdt sb didu clia Luat chieng khoan; Quyét dinh sb 48/2015/QD — TTg ngay 08 thang 10
n&m 2015 ctia Thi twéng Chinh phi quy dinh chirc n&ng, nhiém vy, quyén han va co cau td
chre cia Uy ban Ching khoan Nha nuwéc tryc thubc Bé Tai Chinh va Thong tu sé
228/2012/TT-BTC ngay 27 thang 12 n&m 2012 hwéng dan vé viéc thanh 18p va quan ly quy
dAu tu bat dong san cua Bo trudng Bé Tai Chinh. Quy duwoc cap Gidy phép Thanh lap so
22/GCN-UBCK ngay 29 thang 06 ndm 2016 do Uy Ban Chirng Khoan Nha Nuée (“UBCKNN")
cAp. Thei gian hoat déng clia Quy 1a khang xac dinh ké tir ngay duoc cép gidy phép.

Cong ty Quan ly Quy

Quy Dau tw Bt dong san Techcom Viét Nam dugc quan Iy béi Céng ty TNHH Quan ly Quy
Ky Thuong. Cong ty TNHH Quén ly Quy K§ Thuong 1a mét cong ty trach nhiém hru han
duoc thanh 1ap tai Viet Nam theo Gidy phép Thanh 1ap va Hoat déng sb 40/UBCK-GP ngay
21 thang 10 nam 2008 do Uy ban Chirng khoan Nha nwéc cép va theo cac gidy phép didu
chinh.

Cong ty Quan ly Quy duoc s& hivu 100% béi Ngan hang TMCP Ky thirong Viet Nam (Ngan
hang me), mdt ngan hang thiong mai b phan dwgc thanh 14p tai Viét Nam. Céc hoat déng
chinh trong nam dén thai diém hién tai cta Cong ty Quén ly Quy 1a quan ly danh muc dau tw
va cung cap céc dich vy tw van d4u tw chirng khoan theo cac quy dinh clia phap luét. Cong
ty ¢6 Tru s& chinh tai tAng 10, Téa nha Techcombank, sé 191, Ba Triéu, phuong Le Pai
Hanh, quan Hai Ba Trung, thanh phd Ha Noi.

Ngéan hang Giam sat

Ngan hang Giam sat clia QuY 1a Ngan hang TMCP Bau tw va phat trién Viét Nam — Chi nhanh
Ha Thanh,
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Quy Dau tu B4t dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2016 va ky ké toan tir ngay 29 thang 6 ndm 2016 dén ngay 31 thang 12
nam 2016

1.2

DAC DIEM HOAT BONG CUA QUY (tiép theo)
Céc dic diém hoat déng chinh caa Quy
Quy mé vén

Quy c6 vbn diéu 18 a4 huy dong dugc trong dot phat hanh chirng chi Quy 1an d4u ra cong
chung la 50.000.000.000 ddng Viét Nam, tvong dwong véi 5.000.000 chirng chi Quy. Tai
ngay 31 thang 12 n&m 2016, vén gép blng meénh gia cla Nha dau tv vao Quy 1a
50.000.000.000 déng Viét Nam, tuwong duong véi 5.000.000 chirng chi quy.

Muc tiéu diu tw

Muc tieu cGa Quy |& mang lai lgi ich dai han cho nha dau tw nhé ngudn thu nhap déu dan va
én dinh tr bat ddng san va téng trrdng dai han cla gia trj bat dong san, dua trén chién luoc
quén ly bat déng san nang déng, hiéu qua cling nhw dau tw vao céc bat dong san tidm ning
trong twong lai. Trong nhidu trudng hop khac biét, viec xem xét dau tw sé& do Dai hdi Nha
Dau tw hodc Ban Dai dién Quf xem xét quyét dinh phi hop vé&i thdm quyén duec quy dinh
trong Diéu & Qu¥.

Chinh sach va chién lwgc dau tw clia Quy
Chién lwge déu tr b4t dbng sén
Théi han dau tw: dai han

Loai hinh bat ddng san: tap trung vao cac bat déng san cho thué nhdm thu dong tién én dinh
va déu dan |a tda nha van phong, trung tdm thwong mai, khach san. Ngoai ra, Quf cling sé
xem xét cac bat ddng san nha &, dy an, chung cw... dwoc dau tw xay dung bdi cac td chire
uy tin, ¢6 xu hwéng tang gia tét nhdm thu dwoc Igi nhuan ti ting gia bat déng san.

Vi trl bat déng san: Déi véi cae khu van phdng, trung tam thwong mai, tap trung vao cac bat
déng san tai trung tdm cdc thanh phd 16n (Ha Néi, H& Chl Minh, Ba Ning, ...), ¢6 vj trl d&c
dia, giao thdng thuén lgi, ndm trén cac truc dudng chinh I&n hodc trong cac khu db thj Ién,
hi&én dai. Bbi v&i khach san, nghi dwdng, Quy tap trung vao cac béat ddng san tai cac thanh
phd du lich, nghl duw&ng ién, thu hat nhidéu khach du lich va ¢6 tiém naing phat trién I16m (Nha
Trang, Quéng Ninh, Phi Quéc, Da Nang ...).

Chién lwoc déu tw ching khodn

Bén canh bt ddng san, danh muc cb phiéu dau tw cla Quy (néu c6) bao gdm cac cb phiéu
niém yét hang dau (blue chips) trén S& Giao dich chirng khoan thanh phé H& Chi Minh
(HOSE), S& Giao dich chirng khoan Ha No&i (HNX); cd phiéu clia cac cong ty cé tiém nang
tang trrdng ot va cd ty trong 16m trong chi 88 ching khoén cla hai san giao dich chikng
khoan. Qu¥ cling cé thé d&u tv vao ¢d phiéu cla cac cdng ty chua nigm yét, nhung c6 ké
hoach niém yét trong véng 1 nam.

Quy cé thé dau tw vao tai san co thu nhap cb dinh cé chat lwgng tin dung tot (néu cé) bao
gdm tién glri ngan hang, trai phiéu Chinh phl Viét Nam, trai phiéu chinh quyén dia phwrong,
trai phiéu c6 bao 1anh clia Chinh phd, tréai phiéu doanh nghiép. Cac doanh nghiép dwgc lya
chon dé& dwa vao danh myc dau tw cla Quy 1a cac doanh nghiép c6 mirc dinh gia hap dan,
tbc do tang trwdng doanh thu va i nhuén trong trung va dai han cao.

Trong céac trudng hop khac biét, viéc xem xét dau twr sé do Pai hoi Nha DAu tw hosc Ban Dai
dién Quy xem xét quyét dinh phu hop voi thdm quyén.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va ky ké toan tir ngay 29 thang 6 ndm 2016 dén ngay 31 thang 12
nam 2016

1.

1.2

DAC DIEM HOAT DONG CUA QUY (tiép theo)

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

Xac djnh Gia tri tai san rong cua Quy

Ngay dinh gia

Ngay dinh gia 1a ngay xac dinh Gia trj tai san rong ctia Quy. Ngay dinh gia la Thir Tu hang

tuan cho ky dinh gia tudn va |a ngay dau tién clia thang tiép theo dbi véi viec dinh gia dé 1am
b&o cdo thang, quy, ndm theo luat dinh.

Xéc dinh Gid tri tai sén rong cua Quy

Gi4 tri tai san rong cho méi Don vi quf béng Gi tri tai san rong cla Quf chia cho tdng sb
Pon vj Quy dang lwu hanh tai ngay giao dich g&n nhat trvée ngay dinh gia.

Gi4 tri tai san rong la tbng gia trj thi treong cla cac tai san va cac khoan d4u tv do Quy s&
hiru trir di cac nghta vu ng cla Quy tinh dén ngay gan nhat trudc ngay dinh gia.

Gia trj tai san rong dwec tinh cho méi ngay giao dich clia Quy sé dwoc lam tron xubng dén
hai (02) chir sb thap phan.

Danh muc diu tw

Danh muc dau tw cdia Quy bao gdm céc loai tai san sau day tai Viét Nam:

b Gi tién tai cAc ngan hang thirong mai theo quy dinh trong linh vire ngén hang;

» Cong cuy thj trreng tign té bao gdm gidy té& ¢o gia, cong cu chuyén nhrong theo quy dinh
trong iinh virc ngan hang;

» Trai phiéu Chinh phQ, trai phiéu dwoc Chinh phll bdo 1anh, trai phiéu chinh quyén dja
phwong;

» C& phiéu niém yét, cd phidu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén S& Giao dich chung
khoan clia Viét Nam;

» C& phiéu chia niém yét, ¢d phiéu chura dang ky giao dich clia cong ty dai ching; tréi phiéu
chura nidm yét clia cac td chirc phat hanh hoat dong theo phap Iuat Viét Nam; ¢ phiéu
clia cong ty ¢ phan, phan vén gop tai cong ty tréch nhiém hiru han;

b Cac chirng khodn va tai san khac theo quy dinh clia phap luat va hiréng dan cla B Tai
chinh;
» Bat dong san dap (ng cac diéu kién sau:
La bAt déng san dugc phép dwa vao kinh doanh theo quy dinh phap luéat vé kinh doanh
b4t déng sén;
La nha, cbng trinh x&y dwng da hoan thanh theo quy dinh clia phap fuat vé xay dung.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 n&m 2016 dén ngay 31 thang
12 nam 2016

1. DAC PIEM HOAT PONG CUA QUY (tiép theo)

1.2 Céc déic diém hoat dong chinh ctia Quy (tiép theo)

Trwdng hop bét dong sén dang trong qua trinh xay dwng, chi dwoc du tw khi bao dam dap
ting cac diéu kién sau:

Khéng phai la dat chwa co edng trinh xay dwng theo quy dinh vé kinh doanh bét déng
san va Luat dat dai.

Dy &n xay dyng da duge thyc hién ding tién @& tinh dén thei didm quy tham gia gop
von,

Da c6 hep ddng giao dich véi cac khach hang tiém nang, bao ddm bét dang san co
thé ban duoc hodc b thé st dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;

Téng gia trj cac du &n bét déng san trong qua trinh xay dyng khong dueoc vuot qua
10% tbng gi4 trj tai san cla Quy;

Co cdu danh muc diu tw

Co cau danh muc dau tw ciia Quy phai dam bao:

|

Toi thiéu sau mwoi 1Em phan tram (65%) va tbi da mét trdm phan tram (100%) Gia trj tai
san réng cla Quy dugc dau tw vao: Bat dong san & Viet Nam véi muc dich cho thué hoic
khai thac dé thu loi tire &n dinh va dap ing cac didu kién ké trén; (i) C phiéu ciia tb chirc
phat hanh 1a t& chirc kinh doanh bét déng san ¢é doanh thu hodc thu nhap tir viéc s& hibu,
cho thué va kinh doanh bat déng san dat toi thidu s4u muwoi Im phan tram (65%) tdng
doanh thu hodc thu nhap.

Téi da ba muwoi 13m phan tram (35%) Gid trj tai san réng clia Quy dwoc dau tw vao tién va
cac cdng cu twong dwong tién, gidy té cé gid va céng cu chuyén nhuong theo phap luat
ngan hang, trai phiéu Chinh phi hodic dwge Chinh phil bdo lanh, chirng khoan niém yét,
dang ky giao dich, khéng tinh phan dau tw vao cb phiéu cha céng ty bat dong san.

» Khong duge dau te qué nam phan tram (5%) tdng gia tri tai san clia Qu§ vao chirng
khoan phat hanh béi cling mét td chire, trir trai phiéu Chinh phi;

»  Khdng duoc dAu tu qua mudi phan trdm (10%) tdng gi4 tri tai san clia Qu§ vao chirng
khodn phat hanh clia mét nhom céng ty ¢b quan hé céng ty me, cdng ty con, céng ty
lien két,

» Khéng dvoc dau tw vao qua 10% tdng sb chirng khodn dang Iwu hanh cta mot td
chtrc phéat hanh, ngoai triv trai phiéu Chinh pha.

Ty l& dau tu clia Quy dwoc phép sai léch so véi cac han ché dau tw quy dinh do céc nguyén
nhan sau:

»

Bién ddng gia trén thi treéng clia tai san trong danh myc dau tw cda Quy;
Phai thyc hién cac khodn thanh todn hop phap cda Quy,

Hoat déng hop nhét, s&p nhap, mua cd phiéu quy, chao mua céng khai chirng khoan clia
cac té chirc phét hanh;

Quy méi dwoc cap phép thanh lap ho#c tach quy, hop nhat quj, sap nhap quy ma thei
gian hoat d6ng duwdi sau (06) thang ké tir ngay dugc cép gidy chirng nhan dang ky thanh
l4p qui ho#c gidy chirng nhan dang ky thanh lap quy diéu chinh ¢é hiéu lyc,

Quy dang trong thei gian thanh Iy tai san dé giai thé.
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Quy DAau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAOQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&dm 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 nam 2016

1.2

I e P

2.1

2.2

DAC DIEM HOAT BPONG CUA QUY (tiép theo)
Céc dic diém hoat déng chinh cta Quy (tiép theo)
Co cdu danh muc dau tw (tiép theo)

Trong treéng hop xég ra sai [éch so v&i cac gidi han dau tw, Cong ty Quan ly Quy sé diéu
chinh lai danh myc dau tw, bdo ddm pht hep vé&i quy dinh trong vong mot (01) ndm, ké tir
ngay sai léch phat sinh do mot trong cac nguyén nhan khach quan dau tién ké trén.

Trwdng hop sai léch 1a do Cong ty quan Iy quy khdng tuan thu cac han ché dau tu theo quy
dinh cua phap luat hodc Diéu & Quy, Céng ty Quéan Iy Quy cd trach nhiém didu chinh ngay
danh muc dau tw cho phu hop v quy dinh ctta phap luat. Trong trwéng hop nay, Céng ty
Quan ly Quy phai bdi thweng thiet hai cho Quy (néu cé) va chju mei chi phi phat sinh lién
quan dén viéc diéu chinh lai danh muc dau tw. Néu phat sinh loi nhuan, phai hach toan mgi
khoan lgi nhuan cé durec cho Quy.

Trong thevi han nam (05) ngay, k& tir ngay hoan tat viéc didu chinh lai danh muc dau tw, Céng
ty Quan Iy Quy phai cdng bd thong tin theo quy dinh cla phap luat; dong thei théng bao cho
Uy ban Chirng khoan Nha nwéc vé cac sai léch trong co cau danh muc dau tw, nguyén nhan,
theyi diém phat sinh hodc phat hién ra sy viéc, mirc do thiét hai cho Quy énéu co) hoac lgi
nhuén tao cho Quy (néu cd), bién phap khic phuc, thei gian thyc hién va két qua khéc phuc.
Théng bao phai ¢ ¢ kién xac nhan cla Ngan hang giam sét.

Han ché dau tw

» Tbng gia tri cac khodn vay clia Qu§ khdng virot qua nadm phan tram (5%) gia trj tai san
rong cla Quy tai thai diém thyee hién.

» Khong duoc stk dung von va tai san clia Quy dé cho vay, bdo 1anh cho cac khodn vay, triv
trwerng hop glii tién tai cac ngan hang thwong mai theo quy dinh cla phap ludt ngéan hang;
khong duoc sl dung tai san cla Quf dé thuc hién cac giao dich ky quy (vay mua ching
khoan), ban khéng (cho vay chirng khoan dé ban).

» Khéng du tw vao chinh chirng chi cia Quy, dau tw vao cac quy dau tw chirng khodn,
cong ty ddu tw chiing khoan thanh |ap va hoat dong & Viét Nam.

KY KE TOAN VA BON VI TIEN TE TRONG KE TOAN

Ky ké toan ndm

Ky ké& todn nam cla Quy bét dau tir ngay 1 thang 1 va két thiic vao ngay 31 thang 12.

Ky ké toan dau tién clia Quy bt dau tir ngay 29 thang 6 ndm 2016 (ngay thanh Iap Qu§) dén
ngay 31 thang 12 nam 20186.

Don vj tién té trong ké toan

Pon vj tién té trong ké toan va trinh bay bao c4o tai chinh 1a ddng Viet Nam ("VND").
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Quy Dau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va ky ké toan tir ngay 29 thang 6 n&dm 2016 dén ngay 31 thang 12

ndm 2016

3. CHUAN MYC VA HE THONG KE TOAN AP DUNG

3.1 Chuadn myrc va Hé théng ké toan ap dung
Bao cao tai chinh clia Quy duoc 18p theo cac Chudn muc ké toan Viét Nam va Quyét dinh s
63/2005/QD-BTC ngay 14 thang 9 nam 2005 v& viéc ban hanh ché dé ké toan Quy Dau tu
chirng khodan, Thong tw sé 228/2012/TT-BTC ngay 27 thang 12 nam 2012 cla B Tai chinh
huwéng dan thanh lap va quan Iy quy dau tw bat dong san va tuan thi céc quy dinh c6 lién
quan.
Theo Quyét dinh s6 63/2005/QD-BTC ngay 14 thang 9 nam 2005 clia B$ Tai chinh ban hanh,
bao c&o tai chinh clia Quf bao gém:
1. Bang can dbi ké toan
2. Bé&o cao két qua hoat déng
3. Bao cao tai san
4. Bdo cao thay ddi gia trj tai san rong
5. Bdo cAo danh myc dau tw
6. Thuyét minh bao ¢4o tai chinh.
Bang can dbi ké toan, bao cao két qua hoat dong, bao cdo tai sdn, bao céo thay ddi gia trj tai
san rong, bao cdo danh myc dau tw va cac thuyét minh bao cdo tai chinh kém theo va viéc
s dung cac bao c&o nay khong danh cho céac ddi treng khang duoe cung cp cac thong tin
vé cac thl tuc, nguyén téc va thong Ié ké toan tai Viét Nam va hon nira, cac bao céo nay
khéng chi dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat ddng va tinh hinh thay ddi gia trj tai
s&n rong cla Quy theo cac nguyén tic va théng 1é ké toan dwoc chép nhan réng rai & cac
nwde va 1anh thd khac ngoai Viet Nam.

3.2 Hinh thirc s6 ké toan ap dung
Hinh thire sb ké toan ap dung dugc dang ky clia Quy la nhat ky chung.

3.3 UWoc tinh ké toédn

Viéc 1ap bao cdo tai chinh yéu cAu Ban Giam déc clia Cong ty Quan Iy Quf phai c6 nhing
w6 tinh va gia dinh anh hudng dén s lieu bao cao vé cong no, tai san va viéc trinh bay cac
khodn céng no va tai san tiém tang tai ngay lap bao céo tai chinh ciing nhu cac sb liéu bao
c40 v& doanh thu va chi phi trong subt ky k& toan. Mac di cac wée tinh ké toan duoc 1ap
bang tat ca sw hidu biét cla Ban Giam dbc cla Cong ty Quan Iy Quy, sé thic t& phéat sinh co
thé khéc v&i cac woce tinh, gid dinh dat ra.
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Quy Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va ky ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang 12
nam 2016

4.1

4.2

4.3

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Céc chinh sach ké toan dd ban hanh nhung chiwra cé higu lyc

Ngay 20 thang 11 nam 2015, Qudc hoi da thong qua Luat K& toan sb 88/2015/QH13 ("Luat
Ké toan mc.‘ri'g. Luat K& toan méi bd sung thém quy dinh vé chikng tir dién t, ddng thoi duwa
ra quy dinh vé viéc ap dung nguyén tic gia tri hop ly dbi v&i mét so loai tai san va ng phai tra
ma gia trj clia chiing bién déng thudng xuyén theo gi4 thj tredrng va 6 thé xac dinh mét cach
dang tin cay. Luat K& todn m&i ¢é hiéu lwe tir ngay 1 thang 1 nam 2017.

Tién va cac khoan trong dwong tién

Tién va cac khoan tuong dwong tién bao gdbm cac khodn tign gti ngan hang cho hoat ddng
clia quy, tién gl c6 ky han va cac khodn dau tw ngén han cé thei han gbe khong qua ba (03)
thang, cé kha nang thanh khodn cao, d& dang chuydn ddi thanh tién va It rii ro lién quan dén
viéc bién déng gia tri.

Cac khodn diu tw

Céc khoan dau tuw clia Quy bao gdm cac khoan dAu tw vao cac bat déng san, ¢b phiéu nieém
yét, cd phiéu chura niém yét, trai phiéu, cac khoan tién giri co ky han trén ba (03) thang, ching
khoan phai sinh va céac tai san khac.

Ghi nhén ban déu
Qu¥ ghi nhan cac khodn dau tw chirng khodn tai ngay giao dich.

T4t c& cac khoan dau tw déu dwoc ghi nhan ban dau theo gia gbc bao gdm chi phi mua va
cac chi phl lién quan trc tiép khéc phat sinh d& cé dwec khoan dau tu.

Déi v&i cac khoan dau tw vao trai phiéu va tién glvi ngan hang, gia mua chua bao gém I&i dy
thu dwee ghi nhan trén khoan muc "Céc khoan dau tu”, phan I&i dy thu chwa duge thanh
toan tinh dén ngay mua dugc ghi nhan trén khodn myc “Dy thu tréi tikc, tidn 1ai gl chua dén
ngay nhan" trén Bang can ddi ké toan.

C& phiéu thudng va cb tirc chia bang co phiéu duoc hach toan vao cac khoan dau tw voi gia
try b&ng khdng (0) va dwoe danh gia lai theo gia tri cdia cac ¢b phidu a6 vao ngay 1ap bao céo
tinh hinh tai chinh.

Ghi nhén tiép theo

Céc khodn dau t dwoc ghi nhan trén khodn muc "Céc khodn JAu tw” trén bang can dbi ké
toan theo nguyén tac nhuw sau:

»  Tién glri khéng ky han dugc ghi nhan theo gia tri hop ly;
»  Tién gtri c6 ky han duec ghi nhan theo gia tri hop ly khong bao gdm ai chuwa thanh todn;

»  Tin phidu kho bac, héi phiéu ngan hang, thuwong phiéu, chirng chi tién gii ¢ thé chuyén
nhweng, trai phiéu niém yét, trai phiéu chwra niém yét va cac cong cy ng khac dugc ghi
nhan theo gia trj hop Iy khéng bao gdm Iai chwa thanh toén;

» C& phiéu niém yét, chwa niém yét dwoe ghi nhan theo gia tri hop ly.
» B&t dong san dau tw dwroc ghi nhan theo gia tri hop Iy.

Loi nhuan thuan nhan dwoc tiv cac khoan dau tw phat sinh sau ngay dau tw dugc ghi nhan
vao bao cao két qua hoat déng.

Cac khoan 1ai 10y ké chua thanh toan clia cac khodn tién gli, tin phiéu kho bac, héi phiéu
ngan hang, throng phiéu, chirng chi tién gl co thé chuyén nhuong, trai phiéu va cac cong
cu no khac duoe ghi nhan tai khodn myc “Phai thu khac” trén bang can déi ké toan.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam BO4-QDT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va giai doan ké toan tr ngay 29 thang 6 n&m 2016 dén ngay 31 thang
12 ndm 2016

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

4.3 Céc khodn dau tw (tiép theo)

Dinh gig lai cho muc dich xéc dinh gié Iri tai sdn rong cda Quy

Cac khoan dau te dugc danh gia lai hang thang theo gia tri hop ly, 1ai hay 16 phat sinh do
danh gia lai khoan diu tw dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat ddng theo quy dinh tai
Quyét dinh s6 63/2005/QD-BTC ngay 14 thang 9 nam 2005 cla Bo Tai chinh. Phuwong phéap
danh gia lai khoan dau tw dugc quy dinh trong Sé tay Dinh gia va ap dung phl hop v&i Thong
tw s& 228/2012/TT-BTC ban hanh ngay 27 thang 12 nam 2012, Cy thé nhu sau:

B

i

Tién (VND): 14 sb duw tién glvi tai ngay treéde ngay dinh gia;

Ngoai t&: Gia tri quy ddi ra VND theo ty gid mua cla Ngan hang Thurong mai C6 phén
Ngoai thurong tai ngay trudre ngay dinh gia;

Tién gl c6 ky han dwoc xac dinh 1a gia trj tién gl cdng Iai chwa thanh toan tinh t¢i ngay
triede ngay dinh gia;

Tin phiéu kho bac, h6i phibu ngan hang, thuong phiéu, ching chi tién gt co thé chuyén
nhwong, tréi phiéu ¢ thdi han con lai toi thoi diém dao han duéi ba (03) thdng va céc
cbng cu thj treong tién té chiét khdu: gia dugc xac dinh 1& gid mua cdng i IGy kg tinh t&i
ngay trwde ngay dinh gia.

Tréai phiéu
i.  Trai phiéu niém yét: Gia cla trai phiéu niém yét dwoc xac dinh la gia dong cira trén

hé théng giao dich tai S& Giao dich Chung khoan tai ngay cé giao dich gan nhét
treéc ngay dinh gia cong 1ai 1ty ké.

Trudng hop khéng cé giao dich nhidu hon hai (02) tudn tinh dén ngay truéc ngay
dinh gia la mét trong c&c mure gia sau:

~  Gié mua cong lai Iy ké; hodc

» Ménh gi& céng l4i 0y ké; hodc

~  Gia xac dinh theo phrong phap da duoc Ban Dai dién Quf chap thuan.
i, Trai phiéu chwa niém yét:

~  Gia yét (néu co) trén cac hé thdng béo gia cong Iai suét cudng phiéu tinh téi ngay
trueée ngay dinh gia; hodc

~  Gid mua céng lai Ity ké&; hoac
v Meénh gi4 cHng 1ai Ity ké; hodc
~  Gia xac dinh theo phwong phap da dwec Ban Dai dién Quf chap thuan.
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Quy Pau tv Bat déng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 n&m 2018

4.3

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

Céc khoan déu tw (tiép theo)

Dinh gid lai cho muc dich xéc dinh gia trj tai sén rong cda Quy (tiép theo)
> C6 phidu

Cb phiéu niém yét trén S& Giao dich Ching khoan Hé Chl Minh va $& giao dich
chirng khoan Ha Noi: dwee danh gia theo gia dong cira tai ngay cé giao dich gan
nhat truéc ngay dinh gia.

Trudng hop khéng co6 giao dich nhiéu hon hai (02) tudn tinh dén ngay tréc ngay
dinh gia, 14 mdt trong cac murc gia sau:

v Gi4 tr] 6 sach; hoac
~ Gid mua; hodc
v Gia xac dinh theo phwrong phap da duwoc Ban Dai dién Quy chép thuan.

C4 phiéu clia Céng ty dai ching dang ky giao dich trén hé théng UpCom: dwoc danh
gia theo gia cudi ngay clia ngay cé giao dich gan nhat trwéc ngay dinh gia.

Trweng hop khong co giao dich nhiéu hon hai (02) tudn tinh dén ngay trudc ngay
dinh gia, la mét trong cac mikc gid sau:

Gia tri sb sach; hosc
«~ Gid mua; hodc
~ Gi& xac dinh theo phwong phap da degc Ban Dai dién Quy chéap thuan.

C4 phiéu da dang ky, lwu ky nhung chura niém yét, chwa diang ky giao dich dwec dinh
gia dia trén:

~  Gid trung binh dira trén bdo gid (gid trung binh cla cac giao dich trong ky) cla
tdi thidu ba (03) td chirc bdo gid khéng phai [ nguéi b lién quan tai ngay giao
dich gan nhat treée ngay dinh gia.

~ Truéng hgp khong cb dG bao gia téi thidu cla ba (03) td chirc bao gia, gia xac
dinh Ia mét trong cac mire sau:

- Gia trung binh tir hai (02) t& chirc bo gia; hoic

- Gia cla ky bao cao gan nhat nhwng khéng quéa ba (03) thang tinh dén ngay
dinh gia;

- Giatri sb sach; hoac
- Gid mua; ho3c
- Gia xac dinh theo phwong phap da dwec Ban Dai dién Quy chép thuan.

Cb phiéu bj dinh chi giao dich, hodc hty niém yét hodic hiy dang ky giac dich dugc
xac dinh la mét trong cac gia sau:

v Gia tri sb sach; hoac
-~ Ménh gia; hodc
~  Gia xac dinh theo phuong phap da dwoc Ban Pai dién Quy chap thuan.

C& phiéu clia td chire trong tinh trang gidi thé pha san dwgc xac dinh 1a mot trong
cac mlrc gia sau:

80% gi4 tri thanh Iy clia cd phiéu d6 tai ngay lap bang can dbi ké toan gan nhéat
trwde ngay dinh gia; hodc

»  Gié x4c dinh theo phwong phép da dwgc Ban Dai dién Qu§ chép thuan.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 ndm 2016 dén ngay 31 thang
12 ndm 2016

4.3

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Céc khoan déu tuw (tiép theo)

Dinh gid lai cho muc dich xéc dinh gi& trj tai sén rong cda Quy (tiép theo)

B

Lo

vi. CO phan, phan vén gép khac dwgc dinh gia la mot trong cac murc gia sau:
~  Gia tr] sb sach; hoac
»  Gia mualgia tri vén gép; hodc
~ Gia xac dinh theo phwong phéap da dugc Ban Dai dién Quy chap thuan.
Chirng khoéan phai sinh

v Chirng khoan phai sinh niém yét |14 gia dong clra tai ngay giao dich gan nhat
trweéc ngay dinh gia.

v Chirng khoan phai sinh niém yét khdng c6 giao dich trong véng hai (02) tuan tr&
len gia dwgc xac dinh theo phvong phap 8 dwoe Ban bai dién Quy chap thuan.

BAt ddng sén: Gia xac dinh bdi T chirc dinh gia tai thoi diém gan nhét.
Viéc dinh gid bat déng san dugc thyee hién theo cac phwong phap nhu sau:
Phuong phap so sénh truc tiép: |a phueong phap xac dinh gia trén co s& cac mirc gia bat

dong san thire t& d& chuyén nhuong clia bat dong san twong ty trén thj tredng theo diéu
kién binh thuwdng theo quy dinh cia phap luat dat dai.

Phuong phép thu nhép: chi 4p dung dé& dinh gia cho cac loai bat ddng san xac dinh dwec
cac khoan thu nhap mang lai tl bat dong san.

Phuong phap chiét trir: 1a phuong phép xéc dinh gia dat clia thira d4t co tai san gén lién
v&i @4t bing cach loai trir phan gid tri tai san gén lién véi @4t ra khoi tdng gia trj bat dong
san (bao gdm gia tr| @At va gi4 tri cla tai san gn lién v&i dat).

Phurong phap thang dw: |a phwong phap xac dinh gia d4t clia thira dat trong co tiém nang
phat trién theo quy hoach hodc dwoe phép chuyén dbi muc dich si dung dé str dung tét
nhat bing cach loai phén chi phi wéc tinh dé tao ra sy phat trién ra khoéi tdng gia trj phat
trién gid dinh clia bat dong san.

Phuong phap khac phil hep véi bat déng san cu thé duge Ban Dai dién qu§ chap thuan.

Céc tai saén duoc phép déu tw khdc: Gia xac dinh theo phuwong phap d& dwoc Ban Dai
dién Quf chap thuan.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 ndm 2016 dén ngay 31 thang
12 n&m 2016

4.4

4.5

4.6

4.7

CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Céac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwec trinh bay trén béo cao tai chinh theo gia tri gh| sd cac khoan phai
thu tr hoat déng kinh doanh chirng khoan, cb tirc, |8i tréi phiéu, 14i tién glri ngan hang va cac
khoan phai thu khac.

Céac khoan phai tra

Cac khoan phai trd dwoc trinh bay trén bao céo tai chinh theo gia tri ghi s6 cac khoan phai
trd cho hoat déng kinh doanh chitng khoan, phai trd cho Céng ty Quén 1y Quy, Ngan hang
giam sat va cac khodan phai trd khac.

Vén chu s& hou

Vén chi s& hru duec ghi nhan theo sé vbn thye gop cia chl s& htru. Quy cd thé ting hay
gidm vén diéu I cla Quy phu hop v&i quy dinh cla phap luat dwee Dai hoi Nha Dau tu chép
thuan va bao céo vei Uy ban Chirng khoan Nha nuéc.

Ghi nhan doanh thu

Ca4c khoan thu nhap cda Quf bao gdbm: ¢b tirc, I8i trai phiéu, [4i tién gli, thu nhap ti cac hoat
déng dau tw cla Qu§ va cac khodn thu nhap khac. Doanh thu duec ghi nhan khi Qu§ co kha
néng nhan dwoc cac loi Ich kinh té ma gia tri cé thé dwoc xac dinh mét cach chéc chén. Cu
thé nhu sau:

Tién 1&i

Tién 18 dwoc ghi nhan trén co s& dbn tich, dugce xac dinh dva trén thoi gian va lai suét thyee
té tirng ky, trlr khi kha n&ng thu hi tién 14i la khong chéc chan.

Cé tie

Cé tire va loi nhuan duoc chia dwoc ghi nhan khi cd déng dugc quyén nhan cb tiee hodc cac
bén tham gia gép von duwoc quyén nhan lgi nhuén ter viec gép vén.

L&i ttr kinh doanh ching khoén
L&i te kinh doanh chirng khoan dwgc xac dinh béng phan chénh léch gilka gia ban va gia vén

clia chirng khoan. Gia vén cla chirng khoan duge xac dinh theo phuong phap binh quan gia
quyén.
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Quy Pau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va ky ké toan tir ngay 29 thang 6 n&m 2016 dén ngay 31 thang 12
ndm 2016

4,

4.8

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

Cac khodn chi phi dwgc hach toan theo phuwong phap dy chi. Cac khodn chi phl duoc hach

toan vao két qud hoat déng ngoai triy cac chi phf phat sinh tir viéc dAu tv ma da hach toan

vao gia mua céc khodn dau tw d6. Cac khodn chi phi phat sinh tir viéc ban cac khodn dau b

dwoc ghi nhan trén tai khodn chi phi maéi gi¢ri va giao dich chirng khoan va duc trir vao tién

thu tr viéc ban cac khoadn dau tw. Cac khodn chi phi clia Quy dwoc quy dinh cu thé tai Diéu

I& Quy bao gdm:

»  Phiquan ly Qu§ va thuéng (néu cé) trd cho Céng ty Quan Iy Quy,

»  Phitrd cho céc dich vy gidm sat, bdo quén tai san Quy do Ngan hang Giam sat thye hién;

B Phl va & phi m& Quy phai thanh todn theo quy dinh cla Phap luét;

= Chi phl lién quan dén viéc kiém toan Quy;

» Chi ph lién quan @én viéc thué cac té chire doe lap cung cap dich vu tw van dinh gia,
danh gia tai san qu§ va tw van luat nhdm bao vé quyén loi ngudi dau tu,

» Chi phl lién quan dén viéc tb chire, trigu tap hop thweng nién ctia Dai hoi Thanh vién va
Ban Dai dién Quy,

» Cdc chi phl khac theo quy dinh cla Didu 1& Quy.
Phi quén ly quy

Phi quan Iy dwoc tinh vao mdi ky dinh gid dwa trén gia trj tai san rong tai Ngay trwéc ngay
dinh gia va dwoc thanh toan hang thang cho Céng ty Quan Iy Quf. Sé phi hang thang Ia tdng
sb phi dwoc tinh (trich 1ap) cho cac ky dinh gia thire hién trong thang.

Phi quan Iy 1a 1,5% gia trj tai san rong/nam va cé thé thay ddi khi duec Bai hoi Nha dau tu
phe duyét.

Phl gidm sat, leu ky va giao djch

Phi giam sat, Juwu ky duge trd cho Ngan hang Giam sat dé cung cép dich vy ngan hang giam
séat, lwu ky cho Quy. Phl duoc tinh vao mdi ky dinh gia dia trén Gia trj tai san rong tai ngay
trwde ngdy dinh gid va dwgc trd hang thang. S8 phi trd hang thang 14 tdng s phl dwoc tinh
(trich lap) cho cac ky dinh gia thye hién trong thang.

Phi dich vu Giam sat Quy s& 1a 0,01% gid trj tai san rong mét ndm va khéng ¢é mire quy dinh
tdi thiéu.

Phi lwu ky s& |4 0,04% gi4 tri tai san réng mot n&m va th&p nhat 1a 10.000.000 dbng/thang
khong cé thué VAT.

Mtrc phi trén chwa bao gdm cac chi phi ngoai thdng thudng nhw chi phl thanh toén cho Trung
tam Lwu ky, chi phi phép Iy, chi phl tem thu...

Phi giao dich chirng khoan 1a 0,03%/gia tri giao dich, tdi thidu 100.000 déng/ngay giac dich
va téi da 1a 10.000.000 ddng/ngay giao dich déi vdi giao dich cb phiéu niém yét/dang ky giao
dich va 100.000 ddng/lan dbi véi chirng khoan chwa niém yét/dang ky giao dich va tai san
khac.

Céc loai phi néu trén chwa bao gdm thué gia trj gia tang (néu co).
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Quy Dau tw B4t ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 nédm 2016

4.8

4.9

4.10

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU {tiép theo)
Chi phi (tiép theo)
Phi trd cho T6 chirc quén ly bat déng san

Phi phai tra cho T chirc quan Iy bat ddng san sé phy thudc vao két qua lwa chon va dam
phan véi T chirc quan ly bat ddng san va dwgc quy dinh chi tiét trong hep ddng dich vy quan
Iy bat dong san dugc ky két.

Chi phi khéc
Cac chi phl khac bao gdm chi phi kiém toan, phy c&p Ban dai dién Quy va cac chi phi khac.
Thudng hoat dong

Mirc thwdng dwec tinh trén co s& phan lgi nhuan virgt trdi so vai lgi nhuén ky vong. Thuwédng
hoat ddng duoc trich tir thu nhap thye té cha Quy va duoc thanh toan cho Cong quan Iy quy
hang nam. Phan Igi nhuan cla Quy d& tinh murc phi thudng bao gdm phan tang trwdng gia
trj tai san rong vao cudi ky so v&i gia tri tai san rong dau ky. Mirc thwdng hoat déng sé duoc
didu chinh gidm trir va sé& khéng duoc thanh todn néu hoat déng dau tw cha cac nam lién
truwére bi thua 16 va mirc 16 nay chuwa dugc bu dap.

Phi thedng sé& duwec thanh toan sau khi thanh toan cac khoan phl khac. Phi thudng duoc
x&c dinh dua trén bao cao tai chinh nam da dugc kiém toén.

Thué

Theo cac quy dinh thué hién hanh tai Viét Nam, Quf khéng thuéc ddi tweng chiu thué thu
nhap doanh nghiép. Tuy nhién, Cong ty Quan Iy Quy c6 trach nhiém khéu trir thué cta cac
¢4 nhan va td chirc tham gia trong cac giao dich tra cb tirc cho nha dau tu, cy thé:

Khi Qu tra cb tire cho Nha ddu tw, Quy phai tuan thl quy dinh khau trir, ké khai va nép thué
theo Thang tw sb 78/2014/TT-BTC ngay 18 thang 6 ndm 2014 ("Thodng tw 78") dugc sira abi
va bd sung bdi Thong tw sé 96/2015/TT-BTC ngay 22 thang 6 n&m 2015 va Thong tw sb
111/2013/TT-BTC ngay 15 thang 8 nam 2013 ("Thong tw 111") dugc stra ddi va bd sung bdi
Théng tw sé 92/2015/TT-BTC ngady 15 thang 6 n&m 2015 (“Théng tw 92") do B Tai chinh
ban hanh va Cong van sé 10945/BTC-TCT ngay 19 thang 8 nam 2010 cia Téng Cuc thué vé
chinh sach thué ddi véi viéc chia ¢b tire cho td chire dau te. Theo d6, khi tra cb tirc cho cac
td chire dAu tw, khong phan biét td chirc d&u tw trong nwdc hodc nwéc ngoai, Cong ty Quan
Iy Qu§ can gitk lai 20% Igi nhuan duoc phan phéi (ngoai trie phan loi nhuan dwoc phan phéi
dé4 chiu thué thu nhap doanh nghiép & khau trwede va 14i trai phiéu thu dugc tir trai phiéu thudc
dién mién thué theo quy dinh cta phap luat hién hanh). Khi trd cb tirc cho nha dau tw 1a ca
nhan, Céng ty Quén Iy Quf c6 trach nhigm khau trir s6 thué thu nhap c4 nhan bing 5% loi
nhuan dwgc phan phoi.

Gia tri tai san rong ctua Quy va gia trj don vi quy

Gia tri tai s&n rong ctia Quy 14 tdng gid tri cac tai san va cac khodn dau tw do Quy s& hivu triv
di tbng no phai trd clia Quy tai thi diém dinh gia.

Tai ngay dinh gia, Céng ty Quan ly Quy hodc td chirc cung cép dich vy dugc ty quyén sé
tién hanh viéc xac dinh gia tri tai san rong ca Quy theo cac nguyén tac néu trén.

Gia tri don vi quy dwoc tinh bdng cach chia tdng gia tri tai san rong cia Quy cho sé ching
chi quy dang lwu hanh tai ngay clia bang can ddi ké toan.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAOG CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang

12 ndm 2016
4, TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
4.11  Cac bén lién quah
Cac bén/ngudi dwgce xem 14 co lign quan néu mét bén/ngudi co kha nang, truc tiép hay gian
tiép qua mét hoc nhigu trung gian, co quyén kiém soat Quy hodc chiu sy kiém soat clia Quy,
hodc cling chung s kiém soat v&i Quy. Cac bén lién két, cac ¢ nhan nao tryc tiép hogc gian
tiép ndm quyén bidu quyét clia Quy ma cé anh hudng dang ké di voi Quy, nhiing chire trach
quan Iy cht chdt nhe Giam déc cla Céng ty Quan ly Quy, thanh vién Ban Dai dién Quy,
nhirng thanh vién than can trong gia dinh clia c&c c4 nhan ho#c cac bén lién két nay hoac
nhirng cong ty lién két véi cac ca nhan nay cling dugc coi 14 bén lién quan.
Trong viéc xem xét mdi quan hé clia tirng bén lién quan, ban chét clia méi quan hé duec chu
y chiy khong phai chi [ hinh thie phéap ly.
5. TIEN GU'I NGAN HANG
Ngay 31 théng 12
ndm 2016
VIND
Tién gtvi khéng ky han 379.967.132
- Ngan hang TMCP D4u tw va Phét trién Viét Nam —
Chi nhanh Ha Thanh 379.967.132
Tién gi ¢o ky han 17.400.000.000
17.779.967.132
Tidn giri c6 ky han la khodn tién gui tai ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam -
Chi nhanh Ha Thanh ¢6 thi han ba {03) thang huwéng |1&i suét 5,00%/nam.
6. DAU TU CHI'NG KHOAN
Chi tiét chitng khoan du tw tai ngay 31 thang 12 dugc trinh bay nhu sau:
Ngay 31 thang 12 ndm 2016
Gia trj hop ly khéng bao
Gig gbc  gbm lai chuwa thanh toén Chénh léch
VND VND VND
Cé phiéu niém yét 32.617.511.600 32.124.600.000 (492.911.500)
7. PHAI THU KHAC

Ngay 31 thang 12
n&m 2016
VND

Lai tién gtri c6 ky han phai thu 24.166.667
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH {tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 ndm 2016 dén ngay 31 thang
12 nam 2016

8.

10.

PHAI TRA CHO CONG TY QUAN LY QUY VA NGAN HANG GIAM SAT

Ngay 31 thang 12

nam 2016

VND

Phl quan ly phdi tré cho Céng ty Quan ly Quy (*) -
Phl giam sat, phi lwu ky phai trd cho Ngan hang Giam sat 10.876.811
10.876.811

(*) C&n ¢l théng béo sb 78/TB-SGDHCM cia S& giao dich chirng khoan Hé Chi Minh ngay
8 thang 2 n&m 2017 vé viéc niém yét va ngay giao dich dau tién cla Quy, Quy s& bat
dau thye hién trich 1ap chi phi quan Iy Quy (thuyét minh 3.8) t& ngay 27 thang 2 nam
2017.

VON GOP CUA CAC NHA PAU TU

Giai doan ké toén ttr
ngay 28 thang 6 ndm

2016 dén ngay 31

thang 12 ndam 2016

YND

vén gop tai ngay 28 thang 6 ndm 2016 50.000.000.000
Vén gop tang trong ky -
Vvén gop giam trong ky -
Vén gop tai ngay 31 thang 12 nam 2016 50.000.000.000

Chi tiét von gép, s6 don vi quy va ty [& gop von clia cac thanh vién gép vén tai ngay 31 thang
12 ndm 2016 nhw sau:

Vén gép Sé don vi quy

Thanh vién gép vén (VND} ndm gitr %
Céng ty Co phdn DAu tw Thao Dién 49.788.000.000 4.978.800 99,58%
Ca nhan trong nuwoc 212.000.000 21.200 0,42%

50.000.000.000 5.000.000 100,00%

PHI VA CHI PHi KHAC

Giai doan ké toén tir
ngay 29 thang 6 ndm
2016 dén ngay 31
thang 12 ndm 2016
VND

Phl méi gii, giao dich chirng khoan 48.926.265
Phl giao dich tién gibi 27.500
Chi phi khac 27.633

48.981.398
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Quy Dau tw Bat ddéng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 nam 2016

11.

12.

GIAC DICH V&I CAC BEN LIEN QUAN VA HOP BONG THEN CHOT KHAC

Céc bén dwoc xem nhu 1a cac bén lién quan khi mét bén c6 kha nang kiém soét bén kia hodc
¢6 anh hudng trong yéu dén bén kia trong viéc dwa ra cac quyét dinh tai chinh va hoat dong
kinh doanh.

Ngén hang TMCP Pau tw va Phat trién Viét Nam — chi nhanh Ha Thanh

Nhing giao dich trong yéu trong ky dwee trinh bay duéi day:

Giai doan ké toén

tee ngay 29 thang
6 ndm 2016 dén
ngdy 31 thang 12
nam 2016
Céc bén lién quan Quan hé N6i dung giao dich VND
Ngén hang TMCP Ngén hang Phi giam sat va Iwu ky tai sén
Pau tw va Phat trién  Gidm séat Quy
Viét Nam (52.174.997)
Thu nhap 13i tién gt ¢ ky
han 386.677.883

S6 duw trong yéu tai ngay két thic ky ké toan ndm dugc trinh bay dudi day:

Ngay 31 thang 12

ndm 2016

Céc bén lién quan Quan hé  N6i dung giao dich VND
Ngan hang TMCP BAu Ngan hang Tién gli thanh toan 379.967.132
tw va Phattrién Viet  Giamsat  Tién glvi c6 dinh 17.400.000.000
Nam Lai phai thu tién gl c6 ky han 24.166.667
Phi gidm sat va lwu ky phai trd {10.876.811)

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Quy cé cac khodn phai thu, tién mat va tién glri ngan héng ngén han phat sinh truc tiép ter
hoat déng ctia Qu§. Nor phai tra tai chinh cia Qu§ chli yéu bao gdbm céc khodn phai tré hoat
dong dau tw va cac khodn phai trd khac. Myc dich chinh cla nhirng khoan no phdi tra tai
chinh nay 1 nh&m huy déng ngudn tai chinh phuc vy cac hoat dong clia Quy. Quy khéng
nAm git hay phat hanh céng cu tai chinh phai sinh.

Qu¥ ¢6 rdi ro thi triedrng, rdi ro tin dung va rii ro thanh khoan.

Quan ly rii ro 1a nghiép vy khdng thé thiéu cho toan bd hoat déng kinh doanh ctia Quy Cong
ty Quan ly Quy da xay dyng hé théng kiém soat nhadm dam béo sy can bang & mirc hep ly
giCra chi phi rdi ro phat sinh va chi phl quan Iy rdi ro. Ban Téng Giam dbc Coéng ty Quan ly
Quy lien tuc theo di quy trinh quéan Iy rli ro clia Qu§ dé& dam bao sy can bing hop ly gita
i ro va kiém soat rii ro.
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Qu§ Dau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 n&dm 2016

12.

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH (tiép theo)
RUi ro thi truong (tiép theo)

Ban Giam ddc Céng ty Quan Iy Quy xem xét va théng nhat ap dung cac chinh sach quan ly
cha nhi¥ng rdi ro ndi trén nhw sau:

RUi ro thi trwdng 12 rli ro ma gia trj hop Iy clia cac ludng tién trong twong lai clia mét ¢dng cu
tai chinh sé bién d6ng theo nhirng thay dbi clia gia thj truwdng. Gia thj trwéng cé bbn loai rli
ro: rili ro 13i sudt, rdi ro tién t&, ri ro gia hang hoa va rii ro vé gia khac, chng han nhw rii ro
v& gia cd phan. Céng cy tai chinh bj anh hwéng béi rdi ro thj treéng bao gdm cac khoan tién
gtri va cac khodn chirng khoan dau tu.

Rui ro 18i suét

RUi ro 1ai sudt 1a rii ro ma gia trj he'p Iy cla cac lubng tién trong twong lai cia mét céng cy tai
chinh sé& bién déng theo nhikng thay ddi clta Iai sudt thj truérng. RUi ro thi trréng do thay ddi
1ai suét clia Quy chi yéu lién quan dén tidn va tién g ngan hang clia Quy. Nhirng tai san
nay c6 tinh thanh khoan cao va khéng duwoc Quy ndm gitr nhdm muyc dich thu lgi tr viée cher
tdng gia.

Cong ty Quan ly Quf quan ly rdi ro |ai suét béng cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi
trérng dé cé duoc cac 18i sudt co lgi cho myc dich clia Quy va van nam trong giéi han quan
ly rdi ro clia minh.

Céng ty Quan ly Quy tin réing rdi ro lai sudt khong c6 anh hwdng dang ké dén két qua hoat
dong cla Quy do Quf khéng ndm gilr cac ching khoan ng nao.

P nhay déi voi 18] suét

Coéng ty Quan Iy Quy khong &p dung phuong phéap phan tich o nhay déi voi 1ai suat do Quy
¢ rii ro 13i suat rat nho tai ngay lap bao céo tai chinh.

Rui ro tién &

Qu§ khéng ¢ rii ro tién t& trong ky do Quy khéng thue hién cac giao dich béng ngoai té.
Rui ro vé gid c6 phidu

Cac cb phiéu da niém yét va chwa niém yét do Quy ndm gitr bj &nh hwéng bdi cac rli ro thi
trvng phat sinh tir tinh khong chic chén vé gid tri twong lai cla cd phiéu dau twr. Quy quan
ly gia rdi ro vé& gia cb phiéu bang cach thiét lap han mirc dau tw. Ban Dai dién cia Quf xem
x&t va phé duyét tit ca cac quyét dinh dau tw vao ¢b phiéu.

Tai ngay 1&p b&o c4o tai chinh, gia tri hep Iy cGa cac khodn dau tw vao cd phiéu niém yét cla
Qu¥ 1a 32.124.600.000a8ng Viét Nam. Néu gia clia cac cd phiéu nay gidm 10% thl két qua
hoat déng clia Quy sé& gidm khodng 3.212.460.000 dbng Viét Nam, phu thudc vao viéc giam
gia trj nay c6 dang ké& hoac kéo dai hay khéng. Néu gia cla cac cb phiéu nay tang 1én 10%,
két qua hoat déng ctia Quy sé tang 1&n khodng 3.212.460.000 ddng Viét Nam.

Rui ro vé gia hang héa

Qu§ khéng c6 rdi ro vé gia hang hoa.
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Quy Dau tw Bat ddng san Techcom Viét Nam B04-QDT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 n&m 2016

12

CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHiNH (tiép theo)
Rui ro tin dung

Ri ro tin dung la rdi ro ma mét bén tham gia trong mét céng cuy tai chinh hodc hop déng
khach hang khéng thyrc hién cac nghia vu ctia minh, d&n dén ton that vé tai chinh, Quy ¢6 rii
ro tin dung tir cac hoat déng kinh doanh {chi yéu déi véi cac khodn phai thu khach hang) va
tir hoat ddng dau tw tai chinh clia minh, bac gom tién gl¥i ngan hang va cac coéng cy tai chinh
khac.

Tidn gt¥i ngan hang

Quy chi yéu duy tri s duw tién gl tai cdc ngan hang cé uy tin & Viét Nam. R ro tin dyng
adi voi sb dw tién glri tai cac ngan hang dwoc quan ly theo chinh sach cla Qu§. Rui ro tin
dung tdi da clia Quy dbi véi cac khodn muyc clia bang can dbi ké toan tai mbi ky lap bao cao
chinh 14 gia tri ghi s& cQa cac khodn muc nay. COng ty Quan ly Quy nhan thay mec dé tap
trung rdi ro tin dung d6i v&i tién glvi ngan hang 1a thap.

Céc cbng cu tai chinh khac

Cong ty Quan ly Quy danh gia réng tat ca cac tai sdn tai chinh déu trong han va khong bi suy
gidm vl cac tai sén tai chinh nay déu lién quan dén cac khach hang cé uy tin va cé kha nang
thanh toan tdt vao ngay 31 thang 12 ndm 2016.

Rui ro thanh khoan

RUi ro thanh khodn 14 rii ro Qu§ gép khé khan khi thire hién cac nghia vu tai chinh do thiéu
vén. Rai ro thanh khoan ctia Qu§ chd yéu phat sinh t& viéc cAc tai san tai chinh va ng phai
tra tai chinh c6 cac thei didm dao han l&ch nhau.

Coéng ty Quan Iy Quy gidm sat rui ro thanh khoan théng qua viéc duy trl mét lvong tién gl
ngan hang & mirc ma Cong ty Quan ly Quy cho 1a di @& dap (rng cho cac hoat déng clia Quf
va dé gidm thidu anh hwdng cla nhirng bién déng vé ludng tién.

Bang du6i day tbng hop thei han thanh toan clia cac khoan ne phai tré tai chinh cla Quy
dira trén cac khodn thanh toan dy kién theo hep déng trén co s& chwra dugc chiét khau:

Twt Trén
Khong Duci Tir 3 dén dén 5
ky han 3thang 12thdng 5ndm ndm  Téng cong
Tai ngay 31 thang 12
nam 2016
Phai tra cho Céng ty
Quan ly Quy va Ngan
hang Giam sat - 10.876.811 - - - 10.876.811
Phai tra khac - 22.000.000 - - - 22.000.000
- 32.876.811 - - - 32.876.811

Céng ty Quan Iy Qu§ cho rdng mirc d6 tap trung rdi ro déi vei viéc trd no 1a thap. Quy co di
kha nang tiép can cac ngudn vén dé thurc hién cac nghia vy hién tai.

T&i san dam bao

Trong ky, Quy khéng phét sinh ng va cho vay nén Quy khéng cé tai san dam bao.
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Quy Dau tw B4t ddong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 nam 2016

13.

TRINH BAY BO SUNG CAC THONG TIN VE TAI SAN TAI CHINH VA N¢’ PHAI TRA TAI
CHINH

Ngay 6 thang 11 ndm 2009, B6 Tai chinh d& ban hanh Théng tw s 210/2009/TT-BTC huwéng
dan ap dung Chudn mipc Bao cdo Tai chinh Qudc té v trinh bay bao céo tai chinh va thuyét
minh théng tin aéi véi cong cu tai chinh (“Théng tw 210") ¢6 hiéu le cho cac n&m tai chinh
bat dAu t hodc sau ngay 1 thang 1 nam 2011. Théng tw 210 da dua ra cac dinh nghla vé
cbng cu tai chinh, bao gdm tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh, céng cuy tai chinh phéi
sinh va céng cy vén chi s& hivu cling nhw quy dinh cach thire phan loai, trinh bay va thuyét
minh cac loai céng cy nay.

Do Théng tw 210 chi quy dinh viéc trinh bay béo cao tai chinh va thuyét minh théng tin 46 vi
c6ng cu tai chinh, cac khai niém vé tai san tai chinh, ng phai tré tai chinh va nhirng chi tiéu
lign quan chi ap dung cho phan thuyét minh nay. Tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh
clia Qu§ van dwoc ghi nhan theo Hé théng Chudn myc K& toan Viet Nam va Ché do ké toan
Viét Nam quy dinh tai Quyét dinh s6 63/2005/QD-BTC ngay 14 thang 9 ndm 2005, Théng tw
s& 228/2012/TT-BTC do B6 tai chinh ban hanh ngay 27 thang 12 nam 2012 va cac quy dinh
phap Iy co lién quan o viéc 1Ap va trinh bay bao cdo tai chinh cla quy dau tw bat dong san.

Tai san tai chinh

Cac tai san tai chinh clia Quy theo pham vi clia Thong tu 210 bao gdm tidn va cac khoan tién
gl¥i ngan han, cac khodn phai thu khach hang, cac céng cu tai chinh dugc niém yét va khong
dwgce niém yét.

Theo Théng tw 210, tai san tai chinh dwgc phan loai mét cach phu hop, cho muc dich thuyét
minh trong bao cao tai chinh, thanh mét trong cac loai sau:

» Taisadn tai chinh diroc ghi nhan theo gia trf hop ly thong qua Bao céo két qué hoat
dong kinh doanh:

Tai san tai chinh dwoc phan loai vao nhém ching khoan ndm gilr @& kinh doanh, néu:
() Puwoc mua hodc tao ra chil yéu cho myc dich ban laif mua lai trong thei gian ngén;
(i) Co bang chirng vé viéc kinh doanh ¢8ng cu 6 nhdm muyc dich thu Igi ngan han; hoc

iy Coéng cy tai chinh phéi sinh (ngoai trir cac cong cy tai chinh phai sinh dwoc xac dinh
la mét hop déng bao 1&nh tai chinh hozic mot céng cu phong ngtra rdi ro hiéu qua).

» Cac khoan dau tw ném gi dén ngay dao han la cac tai sén tai chinh phi phai sinh
v6i céc khoan thanh toan cé dinh hodc c6 thé xac dinh va c6 ky déo han cb6 dinh
ma don vj ¢é y dinh va ¢6 khé ndng gitr dén ngay dao han, ngoai triz:

(i) CAc tai san tai chinh ma tai thoi diém ghi nhan ban d4u da duwoc xép vao nhém ghi
nhan theo gia tri hop Iy thdng qua béo cao két qua hoat ddng kinh doanh;

(i) Cé4c tai san tai chinh d& dugc xép vao nhém sin sang dé ban;
(i) Cdc tai san tai chinh thda man dinh nghia v& cac khoan cho vay va phai thu.
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Quy Pau tw Bat dong san Techcom Viét Nam B04-QBT

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 nam 2016 va giai doan ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 ndm 2016

13.

TRINH BAY BO SUNG CAC THONG TIN VE TAI SAN TAI CHINH VA NQ' PHAI TRA TAI
CHINH (tié&p theo)

Tai san tai chinh (tiép theo)

» Céc khoan cho vay va phai thu la cac tai san tai chinh phi phai sinh v6&i cac khodn
thanh toan cb dinh hodc ¢cé thé xac dinh va khéng duwoc niém yét trén thj tredng,
ngoai tree:

(iy Céc tai san tai chinh ma don vj c6 ¥ dinh ban ngay hodc sé ban trong twong lai gan
dwoc phan loai 1a tai san nam gitk vi muc dich kinh doanh, tai théi diém ghi nhan ban
dAu dwoc ghi nhan theo gid trj hop 1y théng qua bao céo két qua hoat déng kinh
doanh;

(i) CAc tai san tai chinh dwoc don vi xép vao nhom s&n sang dé ban tai thei diém ghi
nhan ban dau; hoc

(iii) Cac tai san tai chinh ma ngudi ndm gite cé thé khong thu hdi dwoc phan 16n gia tr
dau tw ban dau, khéng phai do suy gidm chat legng tin dung.

» Tai sdn s&n sang dé ban Ia céc tai san tai chinh phi phai sinh dwoc xac dinh 13 sdn
sang dé ban hodc khéng duoc phan loai 1a:

(iy Cac khoan cho vay va cac khodn phai thu;

(i) Cac khodn dau tw gilr dén ngay ddo han,

{iiiy Cac tai san tai chinh ghi nhan theo gia tri hop Iy théng qua bao cao két qua hoat dong
kinh doanh.

No phai tra tai chinh

No phai tra tai chinh ctia Quy theo pham vi clia Théng tw 210 bao gdm bao gdm cac khodn
phai trd ngudi ban va cac khoan phai tra khac, ng va vay.

Theo Théng tw 210, ng phai tra tai chinh, cho myc dich thuyét minh trong béo céo tai chinh,
duoc phan loai mét cach phi hgp thanh:
» Céac no phai trd tai chinh dwgre ghi nhian thong qua béo c4o két qué hoat déng kinh
doanh
N’ phai tra tai chinh dwoc phan logi vao nhém chirng khoan ndm gitr dé kinh doanh,
néu:
() Pwee mua hodc tao ra chit yéu cho muc dich ban lai/ mua lai trong thoi gian ngén;
(iy C6 bing chitng v& viec kinh doanh ¢dng cu d6 nhdm muc dich thu loi ngén han;
hoéc

(iiiy Céng cu tai chinh phai sinh (ngoai trir cac cbng cy tai chinh phai sinh duge xac dinh
la mét hop d@dng bao lanh tai chinh hodc mét cdng cy phong ngira rli ro hiéu qua).

» Cac khodn no phdi tra tai chinh dwoce xéac dinh theo gid phi phén b, bao gbm cac
khodn ng phai tra tai chinh khéng dwoc phan loai la cac khoan no phai tra tai chinh theo
gia tri hop Iy thong qua bao céo két qua hoat ddng kinh doanh.

BiI trir cdc tai sdn va no phdi tra tai chinh
Cac tai san tai chinh va no’Phéi tra tai chinh dwgc bl trir va gia trj thuan sé& dugc trinh bay
trén bang can d6i ké toan néu, va chi néu, Quy cd quyén hgp phép thyc hién viéc bl trir cac

gia trj & dugc ghi nhan nay va co y dinh bl trlr trén co sé& thuan, hodc thu dwgce cac tai san
va thanh toan ng phai trd dong thoi.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
tai ngay 31 thang 12 ndm 2016 va giai doan ké toan tr ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang
12 ndm 2016

13.

B04-QbT

TRINH BAY BO SUNG CAC THONG TIN VE TAI SAN TAI CHINH VA NO’ PHAI TRA TAI

CHINH (tiép theo)

Bang duwéi day trinh bay gia gbc va gia tri hgp ly clia cdc cong cy tai chinh duoc trinh bay
trong bdo c4o tai chinh tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 cla Qu¥:

Tai san tai chinh

Cac khoan dau tv ndm gitr dé kinh doanh
- Cb phiéu niém yét
Tién gl¥i ngan hang va cac khoan phai thu
- Tién gl ngén hang

Phéi thu 1&i tién guvi

Ngr phai tra tai chinh

Phai tra cho Cong ty Quan ly Quy va Ngan
hang Giam sat

Phai tré khac

Gia gée
VND

Gia tri hop Iy khdng
bao gém 1&i chua

thanh toan
VND

32.617.511.500

17.779.967.132
24.166.667

32.124.600.000

17.779.967.132
24.166.667

50.421.645.299

49.928,733.799

Gid gbc Gié trj hop Iy
VND VND
10.876.811 10.876.811
22.000.000 22.000.000
32.876.811 32.876.811

Gia tri hop ly cla cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dwoc phan anh theo gia tri ma
cong cy tai chinh c6 thé dwec chuyén dbi trong mét giao dich hién tai gitra cac bén tham gia,
ngoai trir triedrng herp bat bude phai ban hodc thanh ly.

Qu§ st dung phurrong phép va gia dinh sau day §é woc tinh gia tri hop Iy:

» Gia trj hop ly cla tién mat va tién glri ngan hang, cac khodn phai thu khach hang, cac
khodn phai trd nha cung cép va ng phai tra ngan han khac twong duong voi gig trj ghi sO
cua cac khoan myc nay do nhipng cdng ¢y nay co ky han ngén.

» Giatri hop ly clia cac khodn dau tw dugce xac dinh theo nguyén tac va phuwong phép dinh

gia lai dugc trinh bay tai Thuyét minh 86 4.3 — Cac khoan dau tu.
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14,

MOT SO CHI TIEU DANH GIA KHAI QUAT

B04-QBT

STT | CHI TIEU N&m 2016
{ | Céc chi sé vé tinh hinh hoat déng diu tw
1 Ty 1& cac loai chieng khoan/Téng gid tri tai san 64,34%
2 | Ty lé céc loai cd phiéu/Téng gia trj tai san 64,34%
2.1 | Ty lé céc loai c6 phiéu niém yét/Téng gid trj tai san 64,34%
2.2 | Ty lé céc loai cé phidu khdng niém yét/Téng gid tri tai sén -
3 | Ty lé céac loai trai phiéu/Tdng gi4 trj tai san -
4 | Ty lé tién glri ngan hang/Tdng gi4 trj tai san 35,61%
5 Ty & thu nhap binh quan/ Téng gia trj tai san 1,03%
6 | Ty lé chi phl binh quan/ Tdng gia trj tai san 0,25%
Il | Céc chi sé thi trirong
1 | Tdng s6 chirng chi quy dang lwu hanh cudi nam 5.000.000
2 | Ty & ndm gitr chirng chi quy clia cac nhan vién Cong ty Quan Iy
Qu¥ va nhirng ngudi cé lién quan clia Cong ty Quéan ly Quy 0,01%
3 | Ty lé ndm git chirng chi qu§ cla 10 nha dau tw I&n nhét cubi
nam 99,81%
4 | Ty & ndm gilr chieng chi quf cla nha d4u tw nwéc ngoai -
5 Ty |& gia tri giao dich chirng chi quy so v&i gia tr tai san réng
cudi nam -
6 Gi4 tri don vi qu§ cubi nam (VND/don vj) 9.979,17
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tai ngay 31 thang 12 n&m 2016 va ky ké toan tir ngay 29 thang 6 nam 2016 dén ngay 31 thang 12
n&dm 2016

15. CAC SU KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN NAM

Vao ngay 27 thang 02 nam 2017, Quy Dau tw Bat déng san Techcom Viét Nam da chinh thire
niém yét 5.000.000 chirng chi quy ma FUCVREIT trén S& Giao dich Chirng khoan HS Chi
Minh ("Hose™).

Khéng c6 cac sy kién nao khac phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan ¢é anh hwédng trong
yéu hodc co thé gay anh huéng trong yéu dén hoat déng cla Qu§ va két qua hoat dong kinh
doanh cla Quy yéu ciu phai trinh bay trong b&o céo tai chinh.

N7 To 1?:‘\\;’/
Ong Déng Teu-Ding—"
Giam dbc

Ba Phan Thi Thu Hang
Ké toan Trudng

o

Ba V0 Thanh Hang
Chuyén vién Quan Iy Quy

Ha Noi, Viét Nam

—————

Ngay 24 thang 03 nam 2016
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