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Ha Néi, ngay 18 théng 03 niim 2025

BAO CAO TONG KET HOAT PONG QUAN LY
QUY PAU TU BAT PONG SAN TECHCOM VIET NAM NAM 2024
(Phu lyc s6 25 ban hanh kém theo Théng tu s 98/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 huéng din hoat dong va
quéan 1y qu dau tu chimg khoén)

Kinh giri: - Uy ban Chumg khoan Nha nuéc
- S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé Hé Chi Minh

1. THONG TIN VE QUY PAU TU BAT PONG SAN:

a) Tén Quy, loai hinh quy . Quy Pau Tu Bét Péng San Techcom Viét Nam, Quy dong
Gidy chimg nhén ding ky thanh 14p Quy diu tu bét dong san sb
22/GCN-UBCK ngay 29/06/2016 do Uy Ban Chimg Khoan Nha
Nuédce cép.

b) Muc tidu dAu tu ciia Quy : Muc tiéu ciia Quf 12 mang lai 1oi ich dai han cho nha ddu tu nho
ngudn thu nhip déu d4n va én dinh tir bét dong san va ting trudng
dai han ctia gi4 tri bAt dong san, dua trén chién lugc quén 1y bét
dong san ning dong, hidu qua cling nhu dau tu vao cac bit dong
san tiém ning trong tuong lai.

c¢) Thoi han hoat déng cta quy : Khong thoi han

d) Chinh sach phan chia lgi nhudn : Quy du tu bt dong san phai sir dung ti thidu 90% loi nhuén thuc
hién trong nam dé chi tra 1¢i tic cho nha dau tu.

Quy thuc hién chia loi tirc bing tién hodc chimg chi quy. Téi thidu
15 ngay trudc khi phan phéi loi tirc, cong ty quan Iy quf phai thong
bao dén nha dAu tu bing phuong thirc dé bao dam dén duoc dia chi
lién lac hogc thu dién tir d3 ding ky. Thong béo phai bao gdm tbi
thidu cc nodi dung theo miu quy dinh tai Phu luc VII ban hanh kém
theo Théng tur s6 98/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020 coa
B6 trudng B Tai chinh.

d) S6 lugng chimg chi quy : 5.000.000 (thoi diém 31/12/2024)

e) N6i dung thay dbi tai diéu 18 quy trong k (néu cé):
Tai Pai hoi Nha Dau tu thudng nién ndm tai chinh 2023 t§ chirc ngay 22/04/2024 d3 thong qua viéc sira
dbi va bd sung Pidu 1& Quy nhu sau:

1. Céap nhit tén ciia Trung tim Lwu ky Chimg kho4dn
Tdng cong ty Luu ky va Bu trir chitng khodn Viét Nam




2.  Sira dbi va bd sung khoan 4 Diéu 20. Dai hdi Nha Piu tr

20.4.Dai Hoi Nha Du Tu thudng nién duoc td chirc trong thdi han 04 thang ké tir ngay két thiic nam tai
chinh. Theo d& nghi ctia Ban dai dién quy, cudc hop Pai hoi nha diu tu thuong nién c6 thé gia han nhung
khéng qua 06 thang ké tir ngay két thiic nim tai chinh va phai théng bao Uy ban Chimg khoén Nha nuée.
Pai hoi nha dau tie thuwomg nién cé thé dwoc to chite dwdi hinh thice hop truc tiép hode ldy v kién bang

van ban.

3. Sira dbi va bd sung khoan 7 Didu 22. Didu kién, thé thirc tién hanh hop va quyét dinh cia Pai
Hoi Nha Pau Tw

22.7 Céng ty quan ly qu§ dugc 14y y kién nha dau tu bing vin ban, trir trudng hop quy dinh tai khoan 5
Diéu nay. Trong trudng hop nay, cong ty quan 1y quy phai tuan th thdi han gui phiéu va tai ligu hop cho
nha dAu tu nhu trudng hop moi hgp Pai hdi nha d4u tu. Nguyén téc, ndi dung, trinh ty, thi tuc 14y y kién
nha d4u tu bang van ban nhu sau:

(i) Céng ty quan 1y quy c6 trach nhiém chuin bj phiéu 14y v kién, du thao quyét dinh ctia Dai hi Nha
Pau tu;

(ii) Phiéu Iy y kién phai bao gbm c6 ndi dung cht yéu sau déy:

-Tén, dia chi, théng tin gidy phép cua Qu¥;

-Théng tin ctia Nha DAu tu, téng s6 chimg chi quy dang nim gitr va s6 phiéu bidu quyét ctia Nha Piu tu;

-Vién d& cén l4y y kién va ¥ kién tra 161 tuong tmg theo thr tu nhét tri, khong nhét tri va khong c6 ¥ kién;

-Thdi han cudi ciing phai gt phiéu 14y y kién ctia Cong ty quan 1y quy;

-Ho tén va chit ky cia nguoi dai dién theo phap ludt clia cong ty quéan ly quy.

(iii) Phiéu ldy y kién gtii cho Nha PAu tu theo mt trong cac hinh thic sau gii bang thu dam bao t6i dia
chi thudng tr ctia ting Nha Dau tu, thu dién tir (dinh kém ban scan phiéu 14y ¥ kién c6 chit ky ciia Nha
Pau tu),platform bd phiéu dién tir (e-voting) hodc cac hinh thirc dién tir khéc t6i dia chi Nha Dau tu ding
ky. e I3 I3 ~ ~ 2

(iv) Phiéu lay y kién gi vé Cong ty quén ly qu¥ theo mdt trong cac hinh thitc sau giri béng chuyén phat,
thu dién tir (dinh kém ban scan phiéu 14y y kién cé chit ky ctia Nha Diu t), platform bé phiéu dién tir
(e-voting) hodc c4c hinh thirc dién tir khéc tir dia chi Nha Pu tu dang ky. Phiéu 14y y kién giri bing
chuyén phét phéi dung trong phong bi dan kin. Phiéu I4y y kién giri bang thu dién tir phai dugc bao mét
cho dén khi kiém phiéu. Trong truong hop giri phiéu 1y y kién bang thu dién tir thi Céng ty Quan Iy quy
phai ghi r& dia chi thu dién tir nhan phiéu 14y ¥ kién, va nha dAu tu phai gii bang thu dién tir d3 dang ky
tai S5 dang ky Nha déu tu.

(v) Phiéu ldy y kién c6 ndi dung diy du, c6 chit ky ciia nha du tu c4 nhan, clia nguoi dai dién theo ty
quyén ho3c ngudi dai dién theo phép ludt cia nha déu tu t§ chic va duge gii vé Cong ty quan 1y quy
trong thoi han quy dinh dugc coi 1a hop 1€

(vi) Céng ty quan Iy quy thanh 13p ban kiém phidu, t& chirc viéc kiém phiéu, 14p bién ban kidm phidu va
théng bao két qua kiém phiéu, nghi quyét, quyét dinh dugc théng qua dén c4c nha dau tu trong thdi han
05 ngay 1am viée ké tir ngay két thic thdi han ma nha ddu tu phai giri ¥ kién t Cong ty quan 1y quy. Bién
ban kiém phiéu c6 gia tri trong duong bién ban hop Dai hoi Nha Pau tu va phai bao gbm céc nodi dung
chu yéu sau day:

-Tén, dia chi, théng tin gidy phép cia Quy

-Téng sb phiéu lay v kién hop 1€, khéng hop 1€, khong nhén dugc; tdng s6 phiéu 14y y kién hop 1€ nhét tri,
khong nhét tri, khong c6 ¥ kién dbi véi timng vAn d& biéu quyét

-Nghi quyét, quyét dinh duoc théng qua va ty 16 phiéu biéu quyét tuong tmg




-Ho tén va chit ky clia truong ban kiém phiéu, chi tich Ban Pai dién Qu§ hoic ngudi duge chi tich Ban
Pai dién Quy tiy quyén va ngudi dai dién theo phép luét cia Cong ty quan Iy quy hodc ngudi duge ngudi
dai dién theo phép luét ctia Cong ty quéan 1y quy ty quyén.

(vii) Ban kiém phiéu, thanh vién Ban Dai dién quy chiu trach nhiém lién d6i v& tinh ddy di, chinh x4c,
trung thuc ctia ndi dung bién ban kiém phiéu, lién d6i chju trach nhiém vé c4c thiét hai phét sinh tir cac
quyét dinh duoc théng qua do kiém phiéu khéng trung thuc, khéng chinh xéc.

(viii)Bién ban kiém phiéu phai dugc cng bd trén cdng théng tin ctia Cong ty quan ly quy va UBCKNN
trong vong 24h ké tir khi két thuc kidm phiéu.

Phiéu 14y y kién thu v, bién ban kiém phiéu, nghi quyét, quyét dinh dugc théng qua va céc tai lidu
khac c6 lién quan dugc Iuvu gitr tai tru s& chinh ciia Cong ty quan ly quy.

4. Bb sung khoan 4 Pidu 30 Cudc hop Ban Dai dién Quy

30.4. Quyét dinh ciia Ban Pai Dién Quy s& duoc théng qua bing biéu quyét tai cude hop, hop thong qua
dién thoai, internet, thi dién tir (email) va cac phuong tién truyén tin, nghe, nhin; hoéc dudi hinh thirc
14y vy kién bang vin ban hodc bé phiéu dién tir (e-voting) tuén tha theo cdc quy dinh hién hanh. Viéc 14y
¥ kién bang vin ban c6 thé duoc thyc hién trén gidy, bé phiéu dién tir hodc bing bét ky hinh thirc hop
phap khac. M&i thanh vién ctia Ban Pai Dién Qu§ c6 mét phiéu biu. Thanh vién khong thé tham gia cudc
hop c6 thé chuyén phiéu biéu quyét theo bét cir hinh thirc ndo da dugc nhét trf tir trude cho Chu tich trude
hodc vao thoi diém dang dién ra cudc hop.

5.  Sira dbi va bd sung Didu 46. Cong ty kiém toin

Hiéng nim, Céng ty Quan Iy Quy s& d& xuét cong ty kiém toan d& trinh Pai héi Nha Pau tir lira chon.
Trudng hop, Pai hoi Nha Péu tu uy quyén cho Ban Pai dién, Ban Pai dién Qu¥ thuc hién lya chon
Cbng ty kiém toan dé tién hanh kiém todn cho Quy. Cong ty kiém toan duoc lua chon phai théa man
céc diéu kién sau:

a) Co gidy phép dugc cung cép dich vu kiém toan do Bo Tai chinh cép;

b) C6 ddy du kha ning cung cp dich vu kiém toan;

¢) Puogc Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cho phép kiém toan Quy Dau tu;

d) Khong phai 1a ngudi c6 lién quan ciia Cong ty Quan ly Qu§ hodc Ngin hang gidm sat.

6. Sira d6i muc 4 ciia Phuy luc 3 CAM KET CHUNG CUA CONG TY QUAN LY QUY VA CUA
NGAN HANG GIAM SAT

4. Cung cam két khdong nhén bt ky mot khoan thii lao, loi nhuan hay loi ich nao tir viéc thuc hién cac
giao dich tai san Quy hodc giao dich cac tai san khéc khéng duoc quy dinh rd trong Piéu 18 Quy hoic
Ban cao bach.

g) Noi dung Nghi quyét Pai hoi nha dau tu:

Bai hoi Nha Ddu tu thucmg nién ndm tai chinh 2023 6 chiec ngay 22/04/2024 da nhdt tri thong qua Nghi

quyét véi cde ngi dung sau:

Didu 1:

Théng qua Bao c4o két qua hoat déng cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2023 ciia Quy néu tai tai liéu
hop va trinh bay tai cudc hop Pai hoi Nha Diu tu.
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Piéu 2:

Théng qua ké hoach hoat déng nam 2024 ctia Quf néu tai tai lidu hop va trinh bay tai cudc hop Pai hoi
Nha Péu tu.

Piéu 3:

Théng qua Béo cdo tai chinh kiém toan cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2023 ctia Qu¥ dugc ding
tai website ciia Cong ty Quan ly Quy va trinh bay tai cudc hop Pai hdi Nha Déu .

Diéu 4:

Théng qua Béo c4o ngin hing giam sat ctia Quy nim tai chinh két thic ngay 31/12/2023 dinh kém ciing
béo cdo tai chinh d4 kidm toan ding tai website ciia Cong ty Quéan 1y Quy, néu tai tai lidu hop va trinh bay
tai cuéc hop Pai hoi Nha Piu tu.

Diéu 5:

Théng qua Béo cdo hoat déng clia Ban dai dién qu§ nim 2023 néu tai tai li€u hop va trinh bay tai cudc
hop Pai hdi Nha Pau tu.

Diéu 6:

Théng qua phuong 4&n KHONG phén phéi loi nhuan cho Nha Pau tu nam tai chinh 2023 ctia Quy néu tai
tai liéu hop va trinh bay tai cudc hop Pai hdi Nha DPau tu.

Diéu 7:

Théng qua K& hoach hoat d6ng ctia Ban Pai dién Quy ndm 2024 néu tai tai [iéu hop va trinh bay tai cudc
hop Pai hoi Nha Piu tu:

Diéu 8:

Théng qua viéc lua chon cong ty kiém toan 12 Céng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam thyc hién viéc
kiém toan Béo céo tai chinh ctia Quy cho nam tai chinh két thic 31/12/2024.

Diéu 9:

Pai hoi Nha dau tu thudng nién nam tai chinh 2023 thong qua ndi dung tly quyén cho Ban Pai dién Quy
quyét dinh:

- Quyét dinh mirc Gié dich vu Quan ly trong miic t5i da 13 1,5%/NAV/nim.

- Hiéu luc cta viée diéu chinh Gia dich vu Quéan Ly sau khi Ban Pai Dién Quy phé duyét s& duoc
Cong ty quan 1y Quy cong b trén trang website.

- Trudng hop thay dbi Gia dich vu Quén 1y vuot mirc t6i da néu trén s& phai dugc Pai Hoi Nha Dau
Tu phé duyét

Piéu 10:

Thong qua cic ndi dung sira dbi va bd sung Piéu 1& Quy néu tai tai lidu hop va trinh bay tai cudc hop Pai
ho1 Nha Biu tu.




Piéu 11:

Nghi quyét Dai héi c6 hiéu luc tir ngay ky.

(*) Théng tin chi tiét dugc ding tai website ctia Cong ty Cé phan Quan 1y Quj K§ Thuong tai dudng link

sau day: https://www.techcomeapital.com.vn

h) Y kién nhén xét ctia ngan hang giam sat vé c4c hoat ddng ctia Quy dau tu bit dong san:

Néu tai muc 4, bdo c4o vé hoat dong gidm sat ciia Ngin hang giam sét.

2. BAO CAO VE KET QUA HOAT PONG CUA QUY PAU TU BAT PONG SAN:

2.1. Théng tin vé danh muc ciia Quy:

Danh myc chimg khoéan co ciu

Tién giri ngén hang c4c khoan tuong
dwong tién

Tai san khac

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12~ Ngay 31 thang 12
ndam 2024 nam 2023 nam 2022
96,62% 95,46% 79,62%

3,38% 4,53% 20,17%

0% 0,01% 0,21%

100% 100% 100%

Tinh ti thoi diém cudi kp béo cdo tai ngay 31/12/2024, Qui chuwa thuc hién ddu tw vao cde bat dong san dau tu.

Ngay 31 thang 12 | Ngay 31 thang 12|  Ngay 31 thang 12
nam 2024 ndm 2023 ndm 2022
Gia tri tai san rong ctia Quy 44.065.788.584 46.679.569.335 43.888.495.742
Tng s6 chimg chi quy dang luu hanh 5.000.000 5.000.000 5.000.000
Gia tri tai san rong ctia mdt don vi chimg
chi quy (CCQ) 8.813,15 9.335,91 8.777,69
(Gia tr] tai san\rong cao nhat cia 1 don vi 10.102,46 10.416,25 15.377,05
CCQ trong ky
Gid tri tai san rong thip nhét cia 1 don vj
CCQ trong ky 8.592,20 8.291,00 8.341,33
G,1a 01’101 ngay cta 1 don vi CCQ tai ngay 5.670 7240 6.430
béo céo
Gia cudi ngiy cao nhét cia 1 don vi
: 770 ) 11.85

CCQ trong ky bédo céo L = 850
Gi4 cudi ngdy thip nhit ciia 1 don vi
CCQ trong ky béo céo 5.310 6.240 5.630
Thu nhép ciaa Quy
L3i tién giti ngan hang 7.464.644 10.711.672 136.290.069
C6 tuc dugce nhén 129.310.860 168.458.000 591.197.828
[4i trai phiéu - 539.695.395 799.268.625
IL4i (16) ban cac khoan dau tu 2.644.798.365 (925.051.944) (4.376.377.291)
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[Chénh 1&ch ting, giam danh gia lai cac

hodn ddu tir chua thuc hién (3.705.943.765) 4.804.354.397 (26.927.178.293)
Téng ting trudng (%)/1 don vi CCQ -5,60% 6,36% -41,66%
-  Tang trudng von (%)/1 don vi CC

(Thagy dhi do bién( d(_”))ng gif) i i 100k R0
- Tang truong thu nhép (%)/1 don vi

CCQ (Tinh trén thu nhip da thuc 2,34% -4,59% -5.86%

hién)
Phan phoi gbp trén 1 don vi CCQ Chua phén phéi Chua phén phoi Chua phan phéi
Phén phéi rong trén 1 don vi CCQ Chura phén phéi Chua phan phdi Chua phén phéi
Ngay chdt quyén Chura phén phéi Chua phan phéi Chua phéan phoi
[Ty 1€ chi phi hoat dng ciia Quy (%) 3,64% 3,95% 2,85%
[T6e db vong quay danh myc (%) 272,60% 460,12% 190,18%

2.2 Chi tiéu vé l¢i nhuén ciia Quy

Téng treéng qua cac thoi ky

Téng ting truomg  Tdng trucng NAV/CCQ hang

Giai dogn cuia NAV/CCQ ndam
1 nim dén thdi diém bao cdo -5,60% -5,60%
3 niam dén thoi diém béo cdo -41,42% -16,33%
5 nam dén thdi diém béo céo -21,43%* -4.,71%
Tir khi thanh 14p 13,92%* 1,54%

*) Tong ting trucng trén 01 don vi chitng chi quy trude khi Quy thiec hién chi tra ¢ tike:

- Chi trd ¢6 tic ldn 1: Ngay chét quyén 21/05/2018; 1y 1é chi tra 20% twong tng 2.000 VND/ICCQ
- Chi trd c6 tikc ldn 2: Ngay chot quyén 25/05/2021; ty Ié chi tra 14% tuomg g 1.400 VND/1 CCQ

2.3. Cac chi tiéu so sanh khac: Khong cé

2.4. Khuyén cdo: cic thong tin vé két qua hoat dong ddu tu ciia Qu truéc ddy chi mang tinh tham khao va
khong c6 nghia viéc ddu tu s& dam bao kha nang sinh 16i cho nha diu tu.

3. BAO CAO VE HOAT PONG QUAN LY TAI SAN CUA CONG TY QUAN LY QUY:

a. Thuyét minh v& viéc thay di Cong ty Quén 1y quy (néu c6): Khéng cé.

b. Thuyét minh v& viéc Qu§ ¢4 dat duoc muc tidu dAu tu (thuyét minh nay chi cin thiét tai bdo c4o hang nim

clia Qu¥): Quy hoan thanh muc tiéu mang lai 101 nhudn dai han déu din cho cac Nha Diu tu

c. So sanh két qua loi nhuén ciia quy véi két qua loi nhuén cla danh myc tham chiéu, chi s6 co s& cong bd
tai Ban cdo bach trong cling ki bdo céo (bing db thi): Khéng dp dung

d. So sénh két qud i nhudn cla quif véi két qud loi nhudn ¢tia danh muc tham chiéu, chi 56 co sé& cong bd
tai Ban céo bach trong khoang thdi gian 05 ndm gin nhét, tinh t6i ngay bio céo (bang dd thi): Khong ap

dung




e. Mo ta chién lugc, chién thuat du tu ma quy da sir dung trong ky béo co. Truong hop cé su khac biét
gitta chién lugc, chién thuat ddu tu thuc hién trong ky so véi chién lugc, chién thuat dau tu da cong bé tai
Ban c4o bach, thi phai bd sung thuyét minh va danh gid uu, nhuoc diém cta chién luoc, chién thuit du tu
da thuc hién trong ky: Quy khéng thay ddi chién luoc trong ky béo cdo. Chién lugc Quy sir dung trong ky
bao céo 1a chién luogc d3 duge cong bb thong tin tai Ban céo bach.

f. Phén tich két qua hoat dong clia qu§/ dya trén viéc so sanh gié tri tai san rong trén mot don vi quy (sau khi
di didu chinh phén 1oi nhuén d& phan phéi, néu c) tai ky béo cdo nay tai ky bao céo gin nhét: tinh dén cudi
ky béo céo, thay ddi gia tri tai san rong (NAV) ctia Quy 12 5,6% so v6i gié tri tai sén rong ciia Quy tai ngay
31/12/2023.

g. Panh gi bién dong clia cac thi trudng trong ky bio céo, k& ca thi trudng nudc ngodi, ma quy dau tu vao,
théng tin vé lgi nhudn d4u tu d6i véi timg loai tai san: ¢ phiéu, ¢b phiéu blue-chips, c¢b phiéu cic cong ty
c¢6 mirc vbn hoéa thip (small - cap):

Trong bbi canh téc d6 d6 thi hoa va phat trién kinh té tiép tuc ting trudng tich cuc, di kém véi ngudn cung
bét dong san duogc cai thién ca vé sb luong va chit lwong, nhu cAu mua bt dong san v6i myc dich ca dé ¢
va dAu tu ngay cang ting. Nhin chung, thi trudmg bit dong san trong nam 2024 di c6 nhidu két quéa héi phuc
tich cuc nhd nhitg bude tién 16n trong viée hoan thién céc chinh sach quéan 1y kinh té - x3 hoi ciing sur chi
dao quyét liét cia Pang, Nha nueéc, Chinh phu.

Thi trudmg bat ddng san virot qua giai doan khé6 khiin nhat

Nho nhitng nd lyc tir Chinh pht trong viée thiic ddy chinh sdch va hd tro phép 1y, thi trudng da vuot qua giai
doan kho khan nhét. Thi truong bat dong sén trong nira cudi nam cho thiy su phuc hdi 18 rét khi ngudn cung
va giao dich ting 1én so véi giai doan trudc. Mitc d6 quan tdm ctia nha dau tu ting cao, dic biét 1a & cac
phan khiic ¢6 tiém nang hdi phuc nhur cin hd trung cAp va dit nén. Céc chinh sach hd tro tai chinh va tin
dung tir ngén hang gitip gidm 4p lyc chi phi cho ngudi mua va nha dau tu, m& dudng cho giai doan tang
truéng mdi.

Trong nim 2024, s6 lugng sin phim chio bén trén thj trudng dat gin 81.000, ting hon 40% so véi nim
2023. Riéng quy 4/2024, thij trudng dd ghi nhan 28.000 sin phim chio ban méi, ting gip 2 14n so véi quy
trudc va gép 4 14n so v6i ciing ky ndm 2023. Toan thi trudng ddng thdi ghi nhan hon 47.000 giao dich thanh
cong, tuong duong véi ty 18 hip thu dat 72%. Nhiéu du 4n méi c6 ty 18 hip thu rét cao, 1én t6i trén 90% ngay
thdi diém chinh thirc mé ban.

Gia céin h) chung cw ting manh

Thi truong cin hd chung cu tai céc thanh phd 16n tiép tuc ghi nhan xu hudng ting gia trong béi canh nhu
clu & thuc va dau tu van cao. O Ha Noi, khu vue phia Tay voi co sé ha téng phat trién da thu hat nha dau
tu, trong khi TP.HCM di1 ngudn cung han ché nhung van gilt mat bang gi4 cao nhd vi tri chién lugc. Yéu tb
13i suét n dinh cling cc chinh sach hé tro tai chinh cho vay mua nha da gép phén giit thanh khoan n dinh
trong phén khic nay.

Phin khic bit dong san khu cdng nghiép duy tri sirc hit

Phén khiic bat dong san khu céng nghiép trong quy 4 ndm 2024 duy tri da ting trudng 6n dinh, du chiu téc
d6ng 16n tlr cac bién s6 vi md toan cAu. Viéc Téng théng M§ Donald Trump tai déc cir d4 tao ra nhitng bién
dong trong chinh sach thuong mai qudc té, dic biét 1a trong quan hé thuong mai My - Trung. Céc bién phép
thét chat thuong mai gitta hai nén kinh t& 16n nhét thé gi6i du kién s& thiic ddy xu huéng Trung Quéc +1 -
lan séng dich chuyén chudi cung g tir Trung Quéc sang céc qubc gia chau A khac, trong d6 Viét Nam c6
thé 1a mot diém dén 1y tudng nhé chi phi canh tranh va vi tri dia 1y thuan loi.
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Ngoai ra, sy bn dinh trong cac chinh séch kinh té cta Viét Nam va cic cam két vé viéc thu hat diu tu nuéc
ngoai da ciing ¢ niém tin cia cac nha dau tir quéc té. Cac hiép dinh thuong mai ty do nhu CPTPP vAEVFTA
tiép tuc 12 nén tang vig chic gitp Viét Nam mé rong co hoi xudt khdu va thu hut cdc tdp doan toan cdu 16n
trong chudi cung tmg. Piéu nay khéng chi lam ting nhu cdu v& nha xudng, kho bai ma con gbép phan thic
dAy du tu vao ha tAng khu cong nghiép & céc tinh trong diém nhu Bic Ninh, Binh Duong, va Péng Nai. ..

Thj trrdéng Chung cw

Trong TP. H5 Chi Minh, ngudn cung so cp trong Q3/2024 chi dat 4.871 can, gidm 13% so véi quy trudc
va giam 36% so véi cing ky nam trude. Trong d6, cin hd hang B chiém 60% thi phén, tiép theo 14 hang C
(38% thj phin) va hang A (2% thi phan). Tinh hinh giao dich tai TP. H5 Chi Minh c6 d4u hiéu chitng lai khi
ty 1€ hép thu dat 39%, gidm 2 diém phén trdm so véi quy trude. Tai Ha Ny, ngudn cung so cép trong Q3/2024
dat 10.497 cén, ting 2% so vdi quy trude nhung gidm 47% so voi cing ky ndm trudc. Ngudn cung méi tai
Ha Néi trong Q3/2024 véi 5.256 can, ghi nhin mitc ting vuot trdi 95% so voi quy trude va 178% so voi
cing ky nam trude. Ngudn cung méi ghi nhén tinh hinh giao dich tbt véi ty 18 hip thu 85%.

Tinh hinh hoat dong BDS Chung Cw
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Ngudn: Savills, Q3/2024

Du bao dén cudi nam 2027, sé luong du kién mé béan tai TP. H6 Chi Minh dat 50.000 cin hd tir 76 du 4n,
trong d6 TP Thu Dirc chiém 49%, Quén 7 chiém 12% va Binh T4n chiém 9% ngudn cung. Tai Ha Nbi, du
kién s& c6 khoang 110.000 can ho tir 106 du 4n s& dugc tung ra thi trudng tir 2025.

Thi trueomg BPS gin lién véi dat

Thi trudng TP. H5 Chi Minh ching kién ngudn cung méi phuc hdi chdm. Ngudn cung méi Q3/2024 dat 145
cin mdéi, ting hon 14 14n so vé6i mitc cung méi ciia Q2/2024. S6 lugng giao dich dat 174 cin, ting 140% so
vGi quy trude va tang 170% so voi cung ky nam trudc. Ty 1é hép thu ting 1én 23% so v6i muc 11% cia
Q2/2024 va 9% cua Q3/2023. Séan pham cia céc du 4n méi déu duoc thi trudng dén nhén, dong gép 70%
téng lugng giao dich va dat ty 1€ hép thu 1én dén 90%. Ly do chinh 12 do cdc du 4n nay c6 chi dAu tu uy tin,
tinh trang phép 1y 15 rang, cht luong tt va gi4 canh tranh.

Trong Q3/2024, thi truong Ha Noi ghi nhan cac ngudn cung mdi dat 176 cén cho phan khtac BDS biét thy/
lién k&, tang 38% so véi quy true. Ngudn cung méi dén tir ba du an: Thanh Lam Dai Thinh (M€ Linh),
Solasta Mansion (Ha Péng) va Him Lam Thudng Tin (Thudng Tin). Ngudn cung so cip dat 673 cin, ting
11% so véi quy trude nhung gidm 7% so véi cung ky nam trude. Hoat dong giao dich trong Q3/2024 tai Ha
Noi cling ¢d nhimg cai thién khi dat 326 cén, ting 194% so v6i quy trude va ting 223% so voi cing ky ndm
trude. Ty 18 hip thu trong Q3/2024 dat 48%, ting 30 diém phén trim so v6i quy trude. Céc khu vuc ngoai



thanh Ha Noi ¢6 ngudn ciu 16n va chiém ti trong 16n trong luong giao dich so cAp bao gbm Mé Linh (37%),
Ha Péng (33%) va Thuong Tin (12%).

Tinh hinh hoat ddng BDS giin lién voi dat Tinh hinh hoat dong BDS giin lién voi dat
tai Tp. Hd Chi Minh tai Ha Noi
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Ngudn: Savills, Q3/2024

Theo béo céo clia Savills, dén ndm 2027, ngudn cung du kién tai TP. H6 Chi Minh dat 5.182 can trong d6
kbu vye ngoai thanh (Binh Chénh, Nha Be, Cu Chi, Can Gid) s& chiém 59%, TP. Thu Dirc chiém 28%, Binh
Tén chiém 12% va con lai 1a khu vuc Quan 8. Tai Ha Noi, ngudn cung tuong lai du kién s& tip trung & cac
ving ngoai thanh nhu huyén Péng Anh (19%), huyén Mé Linh (16%) va quin Ha Dong (15%).

Bit dong san ban 1¢

Tai TP. HS Chi Minh, téng dién tich cho thu€ trong Q3/2024 dat 1,6 tri€u m?, ting 3% so véi quy trude va
tang 5% so voi cung ky ndm trude. Cong suét cho thué duy tri é murc cao 94%, tang 0,5 dim phén trim so
v6i quy truée va 4 diém phan trim so v6i ciing ky nam ngodi. Cac khach thué 16n nhu Mr.DIY, Uniqlo va
Muji ting cudng md rong hé thbng tai cac khu vue ngoai trung tim, tao dong lyc tang cudng cong sudt trong
quy nay. Luong tiéu thu ghi nhén dau hiéu tich cyc véi linh vuc F&B chiém ty trong 16n (25% thi phan),
tiép theo 12 Iinh vire giai tri (24% thi phén) va linh vyc thoi trang (18% thi phin).

Tai Ha Noi, ngudn cung tdng 2% so voi quy trudc va 2% so véi cung ky nam trudc nho sy ¢d mit ciia mot
trung tim thuong mai (Diamond Park Plaza) va hai khéi dé ban 1&. Trong do, trung tdm thuong mai chiém
ty trong 16n voi 63%, khéi de ban 1¢ chiém 17% va trung tim bach hoa chi chiém 3% ngudn cung. Cong
sudt thué Q3/2024 dat 85%, n dinh so vé6i quy trudc nhung giam 1 diém 1% so v6i cting ky nam trude. Déi
v6i phén khic ban 1€ phuc vu dan cu, dién tich cho thué them ting 26.550 m?, trong d6 khéi dé ban 1& ¢6
mirc ting dang ké 24.520 m”.

Tinh hinh hoat djong BDS ban 1é tai Tp. HCM Tinh hinh hoat djng BDS Bain I¢ Ha Noi
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Tai TP. H Chi Minh, tinh hinh thi trudng vAn duy tri tdt do ngudn cung méi kha han ché ma stc tiéu ding
manh mé&. Pén nam 2027, ngudn cung tai TP. H6 Chi Minh du kién dat hon 163.100 m? trong d6 khu vuc
ngodi trung tAm chiém 55%. Dbi voi thi trudng Ha Néi, tir nam 2024 dén nam 2026, ngudn cung méi dat
257.280 m? tir nAm trung t4m thuong mai va chin khéi dé ban hang.

Thij trwong phén khic bat dong san vin phong

Trong Q3/2024, tong ngudn cung phan khuc van phong tai TP. H5 Chi Minh ¢ mic ting khiém tén, dién
tich cho thué thudn (NLA) dat 2,8 triéu m?, ting 1% so véi quy trudc va 7% so véi cling ky nam trude. Thi
trudng trong quy nay ghi nhén chi ¢6 du an Hang B va C mdi gia nhép, khong c6 du an Hang A. Cong suét
dat 88%, giam 1 diém phén trim so v6i quy trudc va cling ky nim trude, chi yéu do cong suat tai cac du an
Hang B va C mdi van hanh con thap Gié thué trung binh tang 1én 812.000 VNB/m¥thang, van 6n dinh so
vdi quy trude nhung tang 6% so voi cung ky ndm trudce.

Tai Ha Noi, ngudn cung trong Q3/2024 dat 2,14 triéu m2 san, tang 4% so véi quy trude va cung ky ndm
trude, trong do san phdm Hang B chiém thj phén lon nhét (48%). Thi truong Q3/2024 c6 diu hiéu chiing lai
dé cho cac ngudn cung méi s& duoc tung ra vao cubi nam nay. Cong suét duy tri & muc 87%, 6n dinh so véi
ciing ky ndm trude. Hang C ¢6 cong sudt thué cao nhét véi 91%, tiép dén 1a hang A véi 86% va Hang B chi
dat dugc cong suit 84%.

Tinh hinh hoat dgng BDS Vin phong Tinh hinh hoat dong BDS Vin phong
g A g g =
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Ngudn: Savills, Q3/2024

Dén nam 2027, thi truong TP. HCM du kién c6 thém 196’.412, m2 NLA duogc dua vao hoat dong. Trong khi
dé, thi trudng Ha N&i c6 nhiéu trién vong hon, khi du kién dén nam 2027, 4;62.000 m’ tr 18 du 4n s& dugc
tung ra thi trudng, trong d6 du 4n Hang A chiém 78% va du an Hang B chiém 22%.

Thi trwdng phin khiic bat dong sin nghi duong

Du lich tiép tuc 1a dong luc chinh thic ddy phan khuc bt dong san nghi dudng tai Viét Nam, khi lugng
khach quéc té va noi dia tdng manh sau dai dich. Nam 2024, Viét Nam don gén 17,6 triéu lugt khach quéc
té, ting 39,5% so vdi nam 2023 va dat 97,6% muc trudc dich vao ndm 2019. Riéng trong thang 12/2024,
luong khach quéc té dat 1,75 triéu luot, ting 27,4% so voi cung ky ndm trude. Su gia ting luong khéach da
tao ap luc tich cue 1én nhu cau phét trién cac khu nghi dudng, khach san cao cép, va co s& luu tra dat chuén
quéc t tai cac dia diém du lich ndi tiéng nhu Ha Nbi, TP.HCM, P Ning, Nha Trang va Phu Qudc. Diéu
nay khong chi méd ra co hoi ting trudong dai han cho bét dong san nghi dudng ma con thuc déy déu tu ha
téng va nang cao chét luong dich vy, bién Viét Nam tro thanh mot diém dén hang déu trén ban db du lich
khu vuc.
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S6 lugt khach du lich trong nim 2024 ciia Viét Nam
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LUQT KHACH NGHI DEM TAl CO SO LU TRU
Nguén: Tong cuc thdng ké

Trong Q3/2024, ngudn cung tai thi trudng TP. H Chi Minh dat 16.443 phong, ting 5% so véi ciing ky ndm
treée nhung gidm 1% so voi quy truée. Ly do chinh cuia su syt giam ngudn cung theo quy 13 vi trong Q3
khong c6 du 4n khach san méi va mét khach san 4 sao dong cira, tuy nhién c6 sy hoat dong trd lai cua chin
du én 3 va 4 sao cling ba du 4n 4 va 5 sao méi trong chin thang dau nam. Dd Q3 14 mua thip diém, cong
suét dat 61%, tang 1 diém phén trim so véi quy trude va 3 diém phén trim so vé6i ciing ky nim trude. Trong
khi d6, thi thuong TP. Ha Noi ghi nhan tinh hinh hoat déng 6n dinh, khong c6 nhiéu bién dong. Cong suit
thué Q3/2024 dat 67%, on theo quy va ting 3 diém % so v6i cing ky nam trude. Gia thué trung binh tai thi
trudng nay ciing ghi nhén mirc gidm 2% so véi cung ky nam trudec.

Tinh hinh hoat ddng Khach san Tp. HCM Tinh hinh hoat dgng Khach san Ha Noi
Q3/2024 Q3/2024
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Ngudn: Savills, Q3/2024

TP. H6 Chi Minh tiép tuc trién khai cac chuong trinh kich thich du lich dé tang cudng hoat dong cua céc
khach san trong Q4/2024. Tuy vay, du kién ngudn cung tuong lai tai thi trudng nay van kha khan hiém khi
dén 2027 chi c¢6 thém ba du 4n mo6i tham gia thi trudng, Trién vong tai Ha N61i kha quan hon khi dyu kién c6
3.035 phong tir 12 du 4n s& duoc cung cip ra thi trudng trong nim 2025-2026.

Phin khic BDS khu cong nghiép
Thi trudng bét déng san céng nghiép Viét Nam ghi nhén c4c dién bién kha quan trong nam 2024. Theo Tdng
cuc T‘hong ke, gid tri tdng thém toan nganh cong nghiép ndm 2024 tang 8,32% so vGi ndm trudce, dong gop

2,70 diém phan tram vao toe do ting tong gia tri ting thém toan nén kinh té. Dang chi y, nganh cong nghiép
ché bién, ché tao ting 9,83%, déng gop 2,49 diém phan tram. Vén dau tur truc tlep nude ngoai (FDI) thuc
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hién tai Viét Nam trong nim 2024 udc dat 25,35 ty USD, ting 9,4% so v6i ndm 2023. Su héi phuc cta linh
vuc cdng nghiép va su gia ting céc du 4n FDI tai Viét Nam sé& thic ddy nhu ciu va su phat trién cua bat
d6ng san cong nghiép.

Thi trudng bét déng san cong nghiép mién Béc vin duy tri mic hoat déng én dinh véi dién tich hip thu
trong 9 thang diu nam 2024 dat 330 ha va ty 1& l4p diy trung binh tai cc tinh trong diém dat 80%. Gi4 thué
trung binh tai Q3/2024 dat 137 USD/m2/ ky han con lai, téng 2,2% so vdi quy trude va 4,6% so vdi cing ky
nam trude. O khu vuc phia Nam, thi truong bat dong san cong nghiép ciing bat ddu ghi nhan céc dAu hiéu
phuc héi sau thoi gian tram !ang, tuy nhién nguon chu van chua thuc sy manh mé.

Déi voi thi trudng kho xudng xay s&n, trong Q3/2024 mién Bic chao dén 100.000 m2 ngudn cung méi di
vao hoat dong, tong dién tich kho xuong méi hoan thién trong chin thing d4u nam dat hon 347, 000 m2. Ty
18 1dp ddy dén hét Q3/2024 cua nha xudng xdy s&n tai céc tinh thanh cap 1 va clia nha kho x4y sin lan luot
12 91% va 80%. Nhu cau kho xuong xdy san on dinh cling thiic ddy gia thué ting 1én. Gi4 thué trung binh
cla nha xudng xay san dat 4,9 USD/m2/ thang (ting 1,9% so véi cling ky nim trudc) va cuia nha kho xay
sdn dat 4,6 USD/m2/thang (ting 0,2% so v&i cling ky nim truge). Thi trudmg kho xay sin mién Nam chao
don hon 103.000 m2 dién tich mai trong Q3/2024 véi mirc hip thu rong dat 160.000 m2. Thj trudong bat
déng san cong nghiép mién Nam tlcp tuc ghi nhdn xu hudng chuyen d6i cong ndng tai san trong Q3/2024
v6i hon 18.000 m2 nha kho xay san chuyén thanh nha xudng xdy san tai tinh Binh Duong. Tinh dén hét
Q3/2024, thi trudong mién Nam c6 2 triéu m2 ngudn cung nha kho x4y sin, ting 4% so véi quy trudc va
khoang 15% so véi cung ky ndm trudc.

Theo dénh gia ciia CBRE, gia thué dat cong nghiép tai mién Béc trong ba nam t6i du kién s& tang 4-8% moi
nam, trong do gia thué kho xudng xay sin ting nhe tir 1-4% mdi nam. Nhu cu dau tu phat trién nhém canh
dién tir, cong nﬂhlep ban dén, phu ting, 6 t6 s& 12 dong luc quan trong cho ting trudng cua bat dong san
cong nghidp & mién Bic.

h. Céc trudng hop c6 anh hudng téi quyén 1o ciia nha diu tu nim gilt chimg chi quy: Khong c6

i. Théng tin v& hién trang va kha ning khai thac bt dong san trong ky. Théng tin vé céc giao dich (mua —
bén) bit dong san trong ky: Quy chua thuc hién dau tu bit dong san

k. Péanh gia v& t chirc quan 1y bit dong sén, kém theo bdo cdo vé hoat déng quan 1y bét dbng an trong nim
(theo mAu tai phu lic s6 26): Quy chua thuc hién dAu tr bat dong san

1. Panh gia vé td chuc dinh gia, kém theo bao cdo v& hoat dong dinh gia, dinh gi4 lai cdc bit dong san da
thyc hién trong nam (theo méu tai phu luc s§ 16): Quy chua thuc hién dau tu bt dong san

m. Thong tin v& hoat dong dinh gi4 bt dong san trong ky. M6 ta chénh 1&ch gitta gi4 gdc va gia tri cia bét
déng san duoc danh gié lai trong ky: Quy chua thuc hién dau tu bét dong san

n. M6 té sy khéc biét v& bit dong san trong danh muc ctia quf so v6i nam lién ké bio céo: Quy chua du tr
bét dong san trong ki béo cho;

0. M té sy khic biét vé co cau danh myc dau tu cia quy tai thoi di€ém béo céo, so v6i danh muyc dau tu cia
quy ndm lién k& ndm bao cdo; va Danh gia vé hoat dong dau tu chimg khoan cta Quy:

Trong giai doan tir ngay 01/01/2024 dén ngay 31/12/2024, 100% thu nhép cta Quy dén tir hoat déng dAu tur
chimg khoén, cu th& nhu néu tai muc b) Piém 2.2 néu trén.

So véi danh muc diu tu quy tai ki bao cdo tai ngay 31/12/2023, Quf duy tri tip trung thuc hién dau tu chimg
khoén (cu thé 1a cb phiéu) ctia céc t6 chirc phat hanh thudc cong ty kinh doanh bét dong san nhuw VHM,
KBC, KDH,...
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Phan b tai san tai ngay 31/12/2024: cb phiéu tiép tuc chiém ty trong 16n nhét v6i 96,62%, Tién va Tién giri
c6 ky han chiém 3,38%, con lai 14 c4c tai san khac nhu ¢d tire cb phiéu, tién mua/(ban) chimg khoén cho vé.
Co céu danh myc d4u tu ciia quy tai ngay 31/12/2024 khong ghi nhan ddu tu trai phiéu.

4. BAO CAO VE HOAT PONG GIAM SAT CUA NGAN HANG GIAM SAT
Trong giai doan tai chinh tir ngay 01 thang 01 nam 2024 dén ngay 31 thang 12 nam 2024, Qu§ DAu tur Bét
dong san Techcom Vi€t Nam d& hoat dong va dugce quan 1y véi cac ndi dung dudi diy:

a) Viéc luu ky tai san ctia Quf d4 tuan thi theo quy dinh phép luit chimg khoan hién hanh, Diéu 1& Qug,
Bén cdo bach ctia Quy va cac van ban phap luét cé lién quan.

b) Viéc tuan tht céc gidi han vé& han mirc dau tu duge quy dinh tai c4dc vin ban phap ludt chimg khoan hién
hanh v& quy ddu tu bit déng san, Didu 1& Quy, Ban c4o bach ctia Quy va vin ban phép lut lién quan.

c) Viéc dinh gi4, danh gi4 tai san ciia Quy di phi hop véi Pidu 18 Quy, Ban cdo bach cta Quy va cc vin
ban phép luét lién quan.

d) Phat hanh va mua lai Ching chi quy da phui hop véi Piéu 18 Quy, Ban co bach clia Quf va cac van ban
phap luit lién quan.

¢) Trong ky, Qu§ khong phét sinh hoat dong phan phdi loi nhuin cho Nha dAu tu.
5.BAO CAO VE HOAT PONG UY QUYEN

a) Chi phi phai trd cho bén nhén Uy quyén so véi tdng chi phi hoat dong, loi nhuan, thu nhép clia quy va
danh muyc Uy thac;

Tie ngay 01/01 dén | Tirngay 01/01 dén | Tir ngay 01/01 dén
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2022
Téng chi phi tra Ngan hang TMCP
DPAu tu va Phat trién Viét Nam — 399.509.209 446.335.447 386.882.373
Chi nhanh Ha Thanh (1)
Tdng chi phi hoat dong (2) 1.689.410.855 1.807.093.927 1.558.266.386
0 A 1 7 Ano =
o Tong chi phi hoat dong 23,65% 24,70% 24.83%
M2
Tong Loi nhuédn d4 thyuc hién va
chua thye hién (3) (2.613.780.751) 2.791.073.593 @3 1.335.065.448%
% Loi nhuan = (1)/(3) -15,28% 15,99% -1,23%.
TY
Téng Thu nhdp da thuc hién va R
; T 492.666.4 431.197. .095.484.
chura thye hién oda Qug (4) 16.492.666.471 22.431.197.404 17.095.484 (,),ZE'?E
% Thu nhap cta Quy = (1)/(4) 2,42% 1,99% 2,26% /4
12
Danh muyc dau tu ctia Quy (5) 44.306.722.515 45.818.349.192 45.818.349.192
0, A t 5 Y=
(/{,)1/)(;111 upciqRgy coa Quy 0,90% 0,97% 0,84%
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b) Téng chi phi phai tra cho timg bén nhan Uy quyén, bao gbm chi phi cho hoat dong Gy quyén va chi phi
phai trd cac dich vu khédc cung cip boi bén nhén ty quyén; ty 18 tdng chi phi phai tra cho timg bén nhan ty
quyén so véi tdng chi phi kinh doanh trong nim cta céng ty quan 1y quy;

Tir ngay 01/01 dén Tir ngay 01/01 dén Tir ngay 01/01 dén
31/12/2024 31/12/2023 31/12/2022
Tdng chi phi trd Ngan hang TMCP
Péiu tu va Phat trién Viét Nam — 399.509.209 446.335.447 386.882.373
Chi nhénh Ha Thanh
Phi gi4m sat 4.646.164 4.572.707 5.478.493
Phi luu ky — bao quan tai san 120.000.000 120.000.000 120.000.000
Phi Iuu ky — giao dich chimg khoan 75.934.744 123.5444.445 60.520.021
Phi quan tri Quy 198.000.000 198.000.000 198.000.000
Phi khéc (chuyén tién,...) 928.301 218.295 2.883.859

c. Céc anh hudng (néu cd) clia hoat ddng iy quyén t6i 101 nhuan, mirc d6 rui ro t6i Quy: Khéng co.

d. Danh gié kha niang duy tr hé théng kiém so4t ndi bd, quan tri rii ro, tinh bio mét, ha ting co s& vét chit
k¥ thuat, hé thf')ng du phong néng, hé théng du phong tham hoa... clia bén nhén Gy quyén, bao dam hoat
déng Gy quyén duoc thue hién théng subt, khong gay anh hudng t6i hoat dong dau tu ciia nha dAu tu:

Dich vu luu kY, gidm sat va quén tri qu duoc ty quyén cho Ngin hang TMCP Déu tur va Pht trién Viét
Nam — Chi nhanh Ha Thanh.

Theo d4nh gid coa ching t6i, Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ha Thanh 13
don vi c6 uy tin, kinh nghiém trén thi truong, véi ddi ngili nhan vién c6 trinh d§ chuyén mén cao, tinh chuyén
nghiép trong qué trinh cung cip dich vu, c6 hé théng phan mém theo chuén qudc té va cic phong, bd phén
chirc ning dugc thiét 14p va hoat dong doc 14p... Do d6, kha ning duy tri hé thdng kiém soat ndi bg, quan
tri rdi ro, tinh bao mét, ha tf?mg co s& vt chit k¥ thuat, hé théng du phong néng, hé théng dyu phong tham
hoa ctia cdc bén nhan iy quyén cho Quy TCREIT dugc bao dam hoat dong théng sudt, khéng gay anh huong
t61 hoat déng diu tu clia nha dau tu.

CONG TY CO PHAN QUAN LY QUY KY THUONG

TONG GIAM POC 7’“/
Phi Tudn Thanh

14



		2025-03-19T11:53:59+0700
	Công Ty Cổ Phần Quản Lý Quỹ Kỹ Thương
	I agree to specified parts of this document




