BO TAI CHINH " CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tw do - Hanh phic
S6: 228/2012/TT-BTC Ha Néi, ngay 27 thdng 12 nédm 2012

THONG TU
Huwéng din thanh lip va quan ly quy diu tw bat dong san

Can cu Ludt Chung khodan ngay 29 thang 6 nam 2006,

Cdn cir Ludt sika doi, b6 sung mét sé diéu ciia Ludt Chitng khodn ngay 24
thang 11 nam 2010,

Can cu Ludt Gia ngay 20 thang 06 nam 2012,

Can cir Ludt Kinh doanh bat déng san ngay 29 thing 06 niam 2006;

Céan cit Nghi dinh s6 58/2012/NP-CP ngay 20 thdng 7 ndm 2012 cia

Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng déan thi hanh mét sé diéu cua Ludt Chimg
khoan va Ludt suwa déi, bé sung mot so diéu cua Lugt Chung khoadn,

Can cik Nghi dinh s6 118/2008/ND-CP ngay 27 thang 11 nam 2008 cua
Chinh phii quy dinh chitc ndng, nhiém vu, quyén han va co cdu té chike cria B6
Tai chinh;

Theo dé nghi ciia Chii tich Uy ban Chiing khodn Nha nuede,

B¢ truong B¢ Tai chinh ban hanh Thong tw huéng dan thanh ldp va quan
ly quy dau tw bat dong san.

Chuong I
QUY PINH CHUNG
Piéu 1. Pham vi diéu chinh, di twong ap dung
1. Théng tu nay quy dinh vi€c huy dong vbn, thanh 1ap, quan ly va giam

sat hoat déng dau tu ctia quf dau tu bt dong san, duoc t6 chirc va hoat dong
dudi hinh thitc quy dong hodc cong ty dau tu chimg khoan dai ching,

2. Déi tugng ap dung cta Thong tu nay bao gdm:

a) Cong ty quan Iy qu¥, ngan hang giam sat, t6 chire dinh gia;

b) Quy dau tu bat dong san, bao gobm ca cong ty dau tu ching khoan bat
dong san;

¢) Thanh vién ban dai dién qu§ dau tu bat dong san, thanh vién hoi dong

quan tri cong ty dAu tu ching khoan bit dong san; ban dai dién qu¥ dau tu bat
dong san, hoi déng quan tri cong ty dau tu ching khoan bit dong san; nha dau tu



cta qu§ dau tu bit dong san, cd dong clia cdng ty dau tu chimg khoan bt dong
san;

d) Céc t6 chirc va c4 nhan c6 lién quan.

Piéu 2. Giai thich tir ngir

Ngoai cac tir ngit d& duogc giai thich trong Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP
ngay 20 thang 7 nam 2012 cua Chinh phi quy dinh chi tiét va hudng dan thi
hanh mot s6 diéu cta Luat chimg khoan va Luat sira d01 bd sung mét sb didu
cua Luat Chung khoan (sau day goi la Nghi dinh s6 58/2012/NDP-CP), trong
Thong tu nay, céc tir ngli dudi day dugc hi€u nhu sau:

1. Ching thu thdm dinh gia bat dong sdn 1a vin ban thé hién két qua thdm

dinh gia bt dong san do t6 chire dinh gié l4ap theo yéu clu ciia khach hang theo
quy dinh ctia phap luit v& tham dinh gia va kinh doanh bat dong san.

2. Cong ty dau tw chimg khodn bat dong san 1a quy diu tur bt dong san
duogc to chirc dudi hinh thirc cong ty ¢b phan dai chung theo quy dinh cua phap

lugt vé doanh nghiép, dugc cap phép va hoat dong theo quy dinh ctuia phap luat
vé chimg khoan.

3. Pai Iy phdn phéi 1a cong ty ching khoan ¢ nghiép vu mdi gidi ching
khoan, cong ty quan ly quy.

4. Ho 50 cd nhdn bao gdm ban cung cép théng tin theo mau quy dinh tai
phu luc s6 09 ban hanh kém theo Théng tu nay, ban sao c6 ching thuc gidy
chimg minh thu nhan dan, hé chiéu con hiéu luc hoic chung thuc cd nhéan hop
phap khac.

5. Hoat dgng kinh doanh bat dgng sdn bao gdm kinh doanh bat ddng san
va kinh doanh dich vu bat dong san. Trong dé:

; a) Kinh doanh bat dong sé,n la viéc bc")’vén dau tu tao 1a8p, mua, nhan
chuyén nhugng, thué, thué mua bat dong san dé ban, chuyén nhugng, cho thué,
cho thué lai, cho thué mua nham muc dich sinh loi;

b) Kinh doanh dich vu b4t dong san la cac hoat dong hé trg kinh doanh
bat dong san va thi trudng bat dong san, bao gém cac dich vu moi gidi bat dong

san, dinh gia bat dong san, san giao dich bit dong san, tu van bt dong san, diu
gi4 bat dong san, quang céo bat dong san, quan 1y bat dong san.

6. Mua ban nha, céng trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai 1a viéc
mua ban nha, cong trinh xay dung ma tai thoi diém ky hop dong, nha, cong trinh
xdy dung d6 chua hinh thanh hodc dang hinh thanh theo hé so du an, thiét ké
ban v& thi cong va tién dd cu the.

7. Nguoi c¢é quyén loi lién _quan t6i mgt ca nhan, 16 chike 14 cac c4 nhan,
t6 chirc c6 quan hé véi c4 nhan, t§ chirc d6 nhu sau:

a) Nguoi ¢6 quan hé hén nhén va gia dinh vai ca nhan do;

b) T6 chtrc ma ca nhan d6 cing véi ngudi ¢d6 quan hé hoén nhan va gia
dinh (néu c6) s& hitu trén 30% von diéu I¢;

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



8. Nguoi diéu hanh quy 1a nguoi hanh nghé quan ly quy dugc cong ty
quén ly quy chi dinh dé quan ly, diéu hanh hoat dong dAu tu ctia quy dau tu bt
dong san, cong ty dau tu chimg khoan bét dong san.

9. Nhdém cdc cong ty ¢ quan hé s¢ hitu la cac t6 chirc c6 quan hé cong ty
me, cong ty con, cong ty lién doanh, cong ty lién két.

10. Phdt trién du dn bat dong san bao gém mot hodic modt sd cac hoat
dong sau:

a) Tham gia ddu gia quyén st dung dét, d4u thau thuc hién cac du an bat
ddng san;

b) D% xult du 4n v6i co quan nha nuée c6 thAm quyén cho phép dau tu
xdy dung dé kinh doanh;

¢) Trién khai thuc hién dy 4n dau tu xdy dung céc cong trinh ha tAng k¥
thudt, cdc cong trinh x8y dung va nha ¢ theo quy hoach chi tiét xay dung ty 1€
1/500 cta dy an déd dugc co quan nha nude o tham quyen phé duyét, bao gom
céc cong viée nhu thiét ké chi tiét; diu thau va chon thau xay dung; t6 chure thue
hién va giam sat hoat déng xdy dung... theo quy dinh ctia phap ludt vé& kinh
doanh bat dong san.

11. Vén diéu ¢ ciia qu dau tw bat dong san,bao gom cé von diéu 1é cua
cong ty dau tw chimg khodn bdt déng san 13 s6 vbn thuc gép cta nha déu tu, cb
dong va duoc ghi trong diéu 18 quy, diéu 1é cong ty dau tu ching khoén.

12. Thdm dinh gid bat dgng san 1a viéc danh gia hay danh gié lai gia tri
cla tai san phu hgp vdi thi truong tai mot Qia Qiém, thoi diém nhat dinh theo ti€u
chuan cua Viét Nam hodc theo thong 1€ qudc té.

13. T6 chikc dinh gid 1 doanh nghiép tham dinh gia hoat dong theo quy
dinh ctia phap luét vé thdm dinh gia, hodc t6 chirc kinh doanh dich vu bat dong
sdn, c6 chirc nang dinh gia, dugce cong ty quan ly quy thay mét quy dau tu bat

dong san, cong ty dau tu ching khoan bat dong san uy quyen thuc hién hoat
déng xac dinh gia clia mot bat dong san cu thé tai mot thdi diém x4c dinh.

14. T6 chike quan Iy bat dong sdn 13 td chirc kinh doanh dich vu bat déng
san hoat dong theo quy dinh ctia phdp luat vé& kinh doanh bit dong san, duoc
cong ty quan ly quy thay mit quy dau tu bat déng san, cong ty dau tu chimg
khoén bét dong san uy quyén thuc hién viéc bao quan, giit gin, tréng coi, van
hanh va khai thac bat dong san theo hop dong quan ly bat dong san.

15. Quy ddu tw bdt déng san 13 mét loai hinh quy dong, chao ban ching
chi quy ra cong chung va khoéng mua lai theo yéu ciu ciia nha dau tu, voi muc
dich chu yéu dau tu vao bat dong san cho thué nham tao loi nhuén 6n dinh theo
quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Diéu 91 Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP.



Chuong 11
QUY PAU TU BAT PONG SAN DUOI HINH THUC QUY PONG

Muc 1
CHAO BAN, THANH LAP QUY

Piéu 3. Cac quy dinh chung vé quy dau tw bat dong san

1. Tén cua quy phai phu hop voi cac quy dinh phap luét vé doanh nghiép,
phai viét duge bang t1eng Viét, c6 thé kém theo chit s, ky hiéu, phat 4m dugc
va ¢6 it nhét hai thanh tb sau day:

a) Cum tir “quy dau tu bat dong san”;

b) Ténriéng.

2. Co quan nha nudc, don vi lyc lugng vil trang nhén dén Viét Nam
khéng dugc tham gia gop von 1ap quy, mua ching chi quy dau tu bat dong san.
Viéc tham gia gop von 1ép quy, mua ching chi quy dau tu bit dong san cua céc
t6 chirc tin dung, doanh nghiép bao hiém, t6 chirc kinh doanh ching khoén,
cong ty trach nhiém hitu han nha nuéc mét thanh vién thyc hién theo quy dinh
cua phép luat chuyén nganh c¢6 lién quan.

3. Trudng hop didu 1& quy dau tu bét dong san c6 quy dinh cho phép nha
dau tu nudc ngoai duogc sé hitu trén 49% vén didu 18, quy phai dang ky ma 5O
giao dich chimg khoan theo quy dinh cua phép luét va chiu sy diéu chinh béi cac
quy dinh cia phép ludt vé han ché so hitu 4p dung ddi véi nha dau tu nudc
ngoai.

4. Viéc cong bbd théng tin v& cac hoat dong clia quy dau tu bat dong san
quy dinh tai Thong tu nay duoc thuc hién thong qua cac phuong tién thong tin
dai chung dudi day:

a) Trén trang thong tin dién tir clia cong ty quan ly quy. Thong tin vé viée
chao ban, phat hanh thém va cac truong hop khac xét thay 1a cn thiét phai duogc
cong bo;dong thoi trén ca trang thong tin dién tr ciia ngan hang giam sat, dai ly
phén phoi;

b) Céc phuong tién thong tin dai chung cua Trung tdm Luu ky Chimg
khodn, S& Giao dich Chung khoén,;

_ ¢) Céc phuong tién thong tin dai chiung khac theo quy dinh ctia phép luét
veé cong bo thdng tin trén thi truong ching khoan.

5. Diéu 1& quy ~d§u tu bat dong san ban ihe‘mh lan dau do cong ty quan ly
quy xay dung theo méu quy dinh tai phy luc s6 05 ban hanh kem theo Théng tu
nay. Nha dau tu dang ky mua chimg chi quy dugc coi la da thong qua ban diéu
1¢ nay. Truong hop sira d6i, bd sung didu 1& quy d& ban hanh, cong ty quan ly
qu¥ phai ldy y kién dai hoi nha dau tu. Truong hop diéu 1& quy ¢ quy dinh cho
phép thuc hién, cong ty quan ly quy dugc stra dbi, bd sung didu 1& quy lién quan
dén céc 16i ngir phap, 16i chinh ta, van pham tai dlcj,u 1€ quy nhung khoéng lam
anh huéng dén ndi dung cia diéu 1é thi khong phai lay y kién dai hoi nha dau tu.
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Sau khi stra dbi, bd sung diéu 1& quy, cong ty quan ly quy phai thong bdo cho
c4c nha dau tu biét v& nhimg n6i dung bd sung, stra dbi.

6. Cong ty quan ly quy phai xay dung va cung cap cho nha dau tu ban cao
bach, ban cdo bach tom tat bao ham diy du céc thdng tin theo mau quy dinh tai
phu luc s6 06 va phu luc s6 07 ban hanh kém theo Thong tu nay. Ban cao bach,
ban cdo bach tém tit duoc cgp nhat khi phat sinh cac thong tin quan trong hodc
duoc cap nhét dinh ky theo tan suét quy dinh tai diéu 1é qu§. Ban cédo bach, ban
c4o bach tom tat phai duoc trinh bay d& hiéu, han ché sir dung thuat ngir chuyén
mon, dugc dang trén trang thong tin dién tir ciia cong ty quan ly quy va cung céap
mién phi cho nha dau tu theo yéu cau.

7. Tai san cua qu§ thudc sé hitu ctia nha dau tu tham gia, nidm gitt chimg
chi quSI theo ty 1& von gbp, khong phai 1a tai san cla cong ty quan ly quy, ngan
hang giam sat. Coéng ty quan ly quy chi dugc st dung tai san cua quy dé thanh
toan cac nghia vu tai chinh cta quy, khéong duoc sir dung tai san nay dé thanh
toan hodc bao 14nh cho cic nghia vu ng, nghia vu thanh toan cia céng ty quan ly
qu§ hoic t chirc, ca nhan khéc dudi moi hinh thirc va trong moi trudng hop.

Picu 4. Pang ky chao ban, ding ky phat hanh thém ching chi quy
dau tu bat dong san

1. Vigc chao bén, phat hanh ching chi quj ra coéng ching bao gdm chao
ban 1an dau dé huy dong vén 14p quy va phat hanh thém dé ting von.

2. Viéc chao ban chimg chi quy l4n déu ra coéng ching phai dugc cong ty
quan ly quy dang ky véi Uy ban Ching khodn Nha nudc va tuén thu cac quy
dinh sau:

a) Quy dinh tai Khoan 3 Piéu 12 Luit Ching khoan;

~ b) Cong ty quan ly quy co dy du Vén‘ va nhan sy Qiéu hanh quy dau tu
bat dong san theo quy dinh cta phdp lugt vé thanh lép, t6 chirc va hoat dong
céng ty quan ly quy; khong bi dat trong tinh trang kiém sodt hoat dong, kiém
so4t dic biét, tam nglmg hoat dong, dinh chi hoat dong hodc dang trong qua
trinh hop nhét, sap nhap, giai thé, pha san;

¢) Cong ty quén ly quy khong dang trong tinh trang bi xtr phat cac hanh vi
vi pham quy dinh trong linh vuc ching khoan ma chwa thuc hién day du cac ché
tai va bién phap khic phuc hdu qua theo quyét dinh xir phat cia co quan nha
nudc c6 tham quyén.

3. Viéc phat hanh thém ching chi quy phai dugc cong ty quan ly quy
dang ky vai Uy ban Chimg khodn Nha nudc va tuan thu cac quy dinh sau:

a) Pap umg diéu kién quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Piéu 94 Luat
Chimg khoan;

b) C6 phuong an phat hanh va sir dung vbn da dugc dai hoi nha dau tu
gan nhit thong qua. Phuorng an phat hanh phai bao gdm céc ndi dung sau:

- Théng tin v& ty 1& quyén mua; nguyén tic va phuong thirc xac dinh gia
phat hanh; mac do pha lodng chimg chi quy du kién sau khi phat hanh; phuong

5



thire x4c dinh gia phat hanh; ty 18 phat hanh thanh c6ng hodc s6 tién t6i thiéu thu
dugc trong dot phat hanh va phuong an xu ly trong truong hop khong dat ty 1&
phét hanh thanh c6ng hodc khong thu du sé tién tdi thiéu nhu du kién; tiéu chi
lwa chon nha dau tu chao ban va phuong thirc xac dinh diéu kién chao ban trong
truong hop khong phan phdi hét sé chimg chi qu§ du kién phat hanh thém;

- Thong tin vé& phuong an st dung vén; muc tiéu, k& hoach, 16 trinh giai
ngan (néu cb); tong gia tri dau tu, thong tin vé bat dong san du kién dau tu (néu
c6) theo quy dinh tai Diém b Khoan 4 Piéu 14 Théng tu nay.

¢) Chi dugc phat hanh cho nha dau tu hién hiru ctia quy thong qua phat
hanh quyén mua chimg chi qu§. Quyén mua chimg chi quy dugc phép chuyén
nhuong. Truong hop nha dau tu hién hitu khong thyc hién quyén mua chimg chi
quy, céng ty quan ly quy dugc chao ban phan chimg chi quy cho cac nha dau tu
khac;

d) Hé so phat hanh, thoi diém phat hanh, muc gia phat hanh cu thé, tiu
chi xac dinh va d6i tugng chao ban trong trudng hop khong phan phdi hét sb

quyén mua chimg chi quy du kién phat hanh phai dugc ban dai dién quy thong
qua.

4. Ho so dang ky chao ban chung chi quy dAu tu bat dong san lan dau ra
cdng chung bao gom :

~a) Gidy dang ky chao ban chimg chi quy ra cdng chung theo mau tai phu
luc s6 01 ban hanh kém theo Thong tu nay;

b) Piéu 1& quy;
¢) Ban céo bach, ban cdo bach tém tit;

d) Hop dong nguyén téc vé hoat dong luu ky, giam sat ky v&i ngén hang
giam sat; hop dong nguyén tac ve hoat dong dinh gia ky vai t6 chic dinh gia
(neu c0); hop dong nguyén tic vé quéan ly bat dong san ky véi td chire quan ly
bat dong san (néu c6); hop doéng nguyén tic vé& viéc phan phéi chimg chi qu§
gifra céng ty quan ly qu¥ va cac dai Iy phan phoi;

&) Danh sach nhén vién nghiép vu tai bd phan quan 1y quy diu tu bit dong
san dap tmg quy dinh tai Khoan 2 Diéu 13 Thong tu nay, kém theo hd so ca
nhan va cdc tai liéu sau:

- Ban sao hop 1& chimg chi hanh nghé quan ly quy (néu c6) hodc cac
chimg chi khac theo quy dinh cta phap luat vé thanh lap, t6 chirc, hoat dong
cong ty quan ly quy;

- Bén sao hop 1é thé tham dinh vién vé gi4, hoac ban sao hop 1é ching chi
dinh gi4 bat dong san theo quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bt déng san,
hoic tai liéu chimg minh d4 thi dat cic mén thi ctia ky thi thim dinh vién vé gia
bao gom: (i) Co s& hinh thanh gia ca; (ii) Nguyén tic, phuong phéap tham dinh
gia; (iii) Tham dinh gi4 bat dong san va (iv) Tham dinh gia tri doanh nghiép;
kém theo cac tai liéu chimg minh c6 it nhét hai (02) nam kinh nghiém thim dinh
gia bit dong san tai cac t6 chirc t6 chirc kinh doanh bat dong san, td chirc kinh
doanh dich vu bét déng san, doanh nghiép thdm dinh gia;
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e) Cam két bao 1anh phét hanh (néu c6).

5. Hb so dang ky phat hanh thém chimg chi quy bao gom:

a) Céc tai lidu theo quy dinh tai Diém a, Dlem b va Diém ¢ Khoan 4 Diéu
ndy, trong do6 didu 1é quy co quy dinh viéc ting vbn cia quy;

b) Bién ban hop va nghi quyet cua dai hoi nha dau tu thong qua viée chao
ban thém chimg chi quy dé tang vén cho  quy, thdng qua phuong an phat hanh va
stt dung vdn; bién ban hop va nghi quyét ctia ban dai dién qu§ thong qua hd so
dang ky chao ban va céc ndi dung quy dinh tai Diém d Khoan 3 Piéu nay;

¢) Béo céo tai chinh nam lién trudc ndm dé nghi phat hanh thém ching
chi qu§ da dugc kiém toan bai td chirc kiém toan dugc chép thuan, bao dam loi
nhuén cla qu§ trong nam d6 phai 1a sé duong;

d) Bao céo két qua dinh gi4, dinh gia lai, chimg thu tham dinh gia cta cac
bat dong san hién c6 clia quy va bit dong san du kién dau tu (néu c6) kém theo y
kién cta td chirc tu vAn luat vé tinh trang phap 1y vé s& hitu cia bat dong san dur
kién dau tu, mirc d6 phu hop véi quy dinh phap luat cua hop ddng giao dich bat
dong san dy kién thuc hién; bao céo vé gid tri tai san rong cia quy c6 xac nhan
cuia ngan hang giam sat tai thoi diém ndp ho so.

6. Ho so dang ky chao ban chimg chi quy du tu bat dong san lan dau ra
cong chung, phat hanh thém ching chi quj quy dinh tai Khoan 4, Khoan 5 Dleu
ndy dugc 1@p thanh mét (01) bo goc kém theo tép dir liéu dién tir. BO hé so gbe
duoc gt truc tiép tai Uy ban Chimg khoan Nha nuéc hodc giri qua dudng buu
dién.

7. Cong ty quan ly quy phai chiu trach nhi€ém va bao dam cac thong tin
trong hd so phai chinh xac, trung thuc, khong gay hiéu nhim va c6 day du
nhitng n6i dung quan trong anh hudng dén quyét dinh cua nha dau tu. Trong
thoi gian hd so dang duge xem xét, cong ty quan ly qu¥ c6 nghia vu cp nhat,
stra @61, bd sung hd so néu phat hién thong tin khong chinh xac, phat sinh hogc
bo sot thong tin quan trong theo quy dinh phai ¢6 trong héd so, hoic thay can
thiét phai giai trinh v& van d& c6 thé gay hiéu nhim. Vin ban sira dbi, bd sung
phai c6 chit ky cua nhimg nguoi di ky trong hd so hodc clia nhimng ngudi c6
cung chirc danh véi nhitng nguodi dé hodc cua nguoi dai dién theo phap ludt cua
cong ty.

Truong hop phat hanh thém chimg chi quy, viéc sira d6i, bd sung hd so
phai duoc cong ty quan 1y quy cong bd thong tin theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu
3 Théng tu nay.

8. Trong thoi gian Uy ban Chimg khoan Nha nudc xem xét hd so, cong ty
quan ly qu¥ va ngudi co6 lién quan chi duge st dung mdt céch trung thuc va
chinh x4c cic théng tin trong ban céo bach di gii Uy ban Ching khoan Nha
nuédc dé tham do thi truong, trong d6 phai néu rd moi thong tin chi 1a du kién.
Viéc cung cip thong tin nay khong duoc thuc hién théng qua cac phuong tién
thong tin dai ching.



9. Trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir ngay nhén dugc day du ho so
hop 1€ theo quy dinh tai Khoan 4 va Khoan 5 Diéu nay, Uy ban Chu’ng khoan
Nha nudc cap gidy ching nhéan ding ky chao ban ching chi quy 14n d4u ra cong
ching, gidy ching nhan dang ky phét hanh thém chimg chi quj. Truong hop tir
chéi, Uy ban Chimg khoan Nha nudc phai tra 101 bing van ban va néu rd 1y do.

10. Gidy chimg nhan déng ky chao ban chimg chi quy, gidy chimg nhin
dang ky phét hanh thém do Uy ban chiing khoan Nha nudc cédp cho cdng ty quan
ly quy la vén ban xac nhén ho so dang ky chao ban, phat hanh chimg chi quy da
déap Umg du diéu kién, thu tuc theo quy dinh ctia phép luat.

Piéu 5. Chao ban, phin phdi chirng chi qu§ diu tw bat ddng sin

1. Viéc chao ban chimg chi quy ra cong ching chi dugce thuc hién sau khi

Uy ban Ching khoan Nha nuéc cip gidy ching nhan dang ky chao ban chung
chi quy.

2. Trong thoi han bay (07) ngay, ké tir ngay giéy ching nhén dang ky
chao ban c6 hiéu lyc, cdng ty quéan ly quy phai cong bb ban théng bao chao ban
theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 3 Théng tu nay va dong thoi giri Uy ban Chimg
khoan Nha nuéc. Ban thong béo chio ban phai c6 day d cac noi dung theo quy
dinh tai phu luc s6 02 ban hanh kém theo Thong tu nay.

3. Cong ty quan ly quy, dai ly phén phdi, t6 chirc bao 1anh phat hanh (néu
c6) phai phan phdi chimg chi quy mét cach cong bang, cong khai, bdo dam thoi
han ding ky mua ching chi qu§ cho nha dau tu t6i thiéu 13 hai muoi (20) ngay;
thoi han nay phai dugc ghi trong ban thong bao chao ban.

Truong hop sé lugng chimg chi quy dang ky mua vuot quéa sb luong
ching chi quy ding ky chao ban, cong ty quan ly quy phai phan phdi hét sb
chimng chi qui dugc phép chao ban cho nha du tu twong g véi ty 18 dang ky
mua ciia timg nha dau tu.

4. Toan bd vbn gop ctia nha dau tur phai dugc phong tod tai mot tai khoan
riéng ma tai ngdn hang giam sat va chi dugc giai tda sau ngay gidy chimg nhan
dang ky thanh 14p quy c6 hi€u luc. Ngén hang giam sat c6 trach nhiém thanh
toan tién 1ai cho qu¥ véi l4i suat t6i thiéu bang Iai suat khong ky han dang ap
dung trong thoi gian phong téa vén.

5. Céng ty quan ly qu§ phai hoan thanh viéc phan phdi ching chi quy
trong thoi han chin muoi (90) ngay, ké tir ngay gidy chimng nhan ding ky chao
ban chimg chi qu§ ra cong ching ¢é hiéu luc. Truong hop khéng thé hoan thanh
viéc phén ph01 ching chi quy trong thdi han nay, cong ty quan ly quy co6 van
ban dé& nghi Uy ban Chimg khodn Nha nuéc xem xét gia han viéc phan phbi
chimg chi quy.

Trong thoi han bay (07) ngay ké tir ngay nhén duoc dé nghi cia cong ty
quan ly quy, Uy ban Ching khoan Nha nudc xem xét gia han thoi gian phén
pho1 chimg chi quy, nhung téi da khong qua ba muoi (30) ngay. Trudng hop tir
chdi, Uy ban Chimg khoan Nha nuéc phai tra 16i bang van ban va néu 18 1y do.



6. Trong thoi han ba (03) ngay, ké tir ngay hoan thanh dot chao ban hoic
gidy chimg nhén déng ky chao ban hét hiéu luc, cong ty quan ly quy phai thong
bao cho Uy ban Chimng khoéan Nha nudc, dong thoi cong bd thong tin theo quy
dinh tai Khoan 4 Didu 3 Thong tu ndy vé viée quy khong dap umg diéu kién
thanh 14p khi xay ra mot trong céc truong hop dudi day:

a) C6 it hon mot trim (100) nha d4u tu mua chimg chi quy, khong ké nha
dAu tu chimg khoan chuyén nghiép; hodc

b) Tong gia tri vén huy dong dugc thap hon nim muoi (50) ty ddng Viét
Nam hoac thdp hon gid tri vén téi thiéu du kién huy dong theo quy dinh tai diéu
16 quy (néu co).

7. Trong truong hop khong dap tng diéu kién thanh 1ap quy theo quy dinh
tai Khoan 6 Piéu nay, trong thot han muoi lam (15) ngay, ké tir ngay hoan thanh
dot chao ban hodc gidy ching nhan dang ky chao ban hét hiéu luc, cong ty quan
Iy quy phai hoan tra cho nha déu tu moi khoan tién da dong gop, ké ca lai suét
phat sinh (néu c6), ddng thoi chiu moi chi phi phét sinh tir viéc huy dong von.

8. Viéc dinh chi, hily boé dot chao ban thuc hién theo quy dinh tai biéu 22
va biéu 23 Luat Chtng khoan.

9. Truong hop phat hanh thém ching chi quy dé tang vén, trinh tu, tha tuc
thong bao phat hanh, phéan phdi quyén mua thyc hién theo quy dinh tai Khoan 1,
2, 3, 4, 5 Biéu nay va cdc quy dinh khéc c6 lién quan cta phap luét vé chung
khoan 4p dung cho t6 chtrc niém yét va ctia phép luit vé doanh nghiép.

Piéu 6. Ping ky thanh lip quy dau tw bat dong san, diéu chinh giay
chirng nhin ding ky thanh ldp quy diu tw bat dong san

1. Trong thdi han mudi (10) ngdy sau khi hoan thanh dot chao ban hoac
gidy chimg nhan ding ky chao ban hét hiéu luc, cong ty quan ly quy phai giri Uy
ban Chimg khoan Nha nuéc hd so ding ky thanh 1ap quy gdm:

a) Gidy dengh; cép gidy chimg nhén dang ky thanh 1ap quy theo mau quy
dinh tai phu luc s6 04 ban hanh kém theo Thong tu nay;

b) Bao cdo két qua dot chao ban theo mau quy dinh tai phu luc sé 03 ban
hanh kem theo Thong tu nay, kém theo van ban xac nhan cta ngan hang giam
sat vé s0 von huy dong dugc trong dot chao ban va s6 luong nha déu tu tham gia
gbp von.

2. Truong hop phat hanh thém chimg chi quy dé tang vén, trong thot han
ndm (05) ngay sau khi két thuc dot phat hanh, céng ty quan ly quy dé nghi Uy
ban Chung khoan Nha nuée diéu chinh gidy chimg nhén dang ky thanh lap quy
dau tu bat dong san. Ho so d& nghj diéu chinh gidy chimg nhén déng ky thanh
1ap qu§ gdm céc tai liéu quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay.

3. Hb so ding ky thanh lap quy, dléu chinh gidy chimg nhan dang ky
thanh 1ap quy duoc 1dp thanh mot (01) bd gbc kém theo tép dir lidu dién tir. BO
ho so goc duoc giri truc tiép tai Uy ban Ching khoan Nha nude hodc giri qua
duong buu dién.



4. Trong thoi han muoi (10) ngay, ke tir ngay nhén duoc b hd so diy du,
hop 18, Uy ban Chimg khoan Nha nudc cép gidy chimg nhén déng ky thanh lap
quy hodc gidy chimg nhén ding ky thanh lap quy diéu chinh. Truong hop tir
chéi, Uy ban Chimg khoan Nha nudc phai tra 10i bang van ban va néu 1d 1y do.

Piéu 7. Xac nhin quyén sé hiru chirng chi quy

1. Trong thoi han nam (05) ngay, ké tir ngay gidy chimg nhén dang ky
thanh 1ap qu§ hoic gidy chimg nhan dang ky thanh lap quy diéu chinh c6 hiéu
lyc, cong ty quan ly quy co trach nhiém xdc nhén quyén s¢ hitu cho nha dau tu
voi s6 lugng chimg chi quy da mua va lap sd dang ky nha dau tu véi cac ndi
dung chu yéu sau:

a) Tén, dia chi try s chinh cla cong ty quan ly quy; tén, dia chi try S0
chinh cua ngan hang giam sat; tén déy du cia quy; mé chimg khoan niém yét
cua qu¥ (n€u cd);

b) Téng s6 chimg chi qui duge quyén chao ban; tdng sb ching chi quy da
ban va tong von huy déng dugc cho quy;

¢) Danh sach va théng tin vé s& hiru ciia nha dau tu theo mau quy dinh tai
phu luc s6 08 ban hanh kém theo Théng tu nay;

d) Ngay lap sb déng ky nha dau tu.

2. Thoéng tin vé nha dau tu tai sb dang ky nha dau tu 1a can cir dé chung
thuc quyén s hiru chimg chi quy cia nha dau tu dé.

3. Trong thdi han t6i da 1a muoi (10) ngay, ké tir ngay gidy chimg nhan
dang ky thanh lap qu§ c¢6 hidu luc, cong ty quan 1y quy phai hoan tat viéc ding
ky, luu ky ching chi qu§ theo quy dinh phép luat vé ding ky, luu ky chimg
khoan.

4. Trong thoi han bén muoi lam (45) ngay ké tir ngay Uy ban Ching
khoén Nha nudc cap gidy chimg nhén dang ky thanh lap qu§ ¢6 hiéu luc, cong
ty quan ly qu§ giri Uy ban Chimg khoan Nha nudc:

_ a) Bién ban hop hodc bién ban kiém phiéu va nghi quyét dai hoi nha du
tu v€ ban dai dién quy, thanh vién ban dai dién quy;
b) Danh sach va hd so ca nhan ciia cac thanh vién ban dai dién quy;

¢) Hop ddng ky véi ngan hang giam sat, t chirc dinh gia, td chirc quan ly
bat dong san da duoc dai hoi nha du tu phé duyét, thong qua.

Diéu 8. Niém yét chitng chi quy diu tw bat dong san

1. Trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir ngay giéx ching nhén dang ky
thanh 14p hogc gidy chumg nhén déng ky thanh 14p quy diéu chinh c6 hi¢u lyc,
cong ty quan ly qu¥ phai hoan tat hd so va niém yeét chung chi quy trén S& Giao
dich Chung khoan theo quy dinh cua phap luat.

2. Nha dau tu dang ky mua chimg chi quy dugc coi 1a da thong qua viéc

niém yét chimg chi qu§. Trudng hop diéu 1& qu§ c6 quy dinh va di duoc céng
b tai ban cdo bach, viéc niém yét bd sung chimg chi qu§ méi phat hanh thém
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khong can ldy v kién dai hoi nha dAu tu, ké ca trong trudong hop niém yét bd
sung chimg chi qu¥ sau khi hop nhét, sap nhap.

Muc 2
HOAT PONG PAU TU CUA QUY PAU TU BAT PONG SAN

Pidu 9. Danh muc va hoat dong diu tw ciia quy dau tw bat dong sin

1. Danh muc dau tu coa quy déu tu bat dong san phai phu hop voi muc
tiéu, chinh sach dau tu di duogc quy dinh tai diéu 1& quy va cong bb tai ban cdo
bach. Danh muc d4u tu cia quy dau tu bat dong san bao gdm céc loai tai sn sau
day tai Viét Nam:

a) Gui tién tai céc ngan hang thuong mai theo quy dinh cta phép luét
ngan hang;

b) Coéng cu thi truong tién té bao gbém gidy to co gia, cong cu chuyén
nhuong theo quy dinh trong linh vuc ngén hang;

¢) Trai phiéu Chinh phu, trai phidu duoc Chinh phu bao lanh, tréi phiéu
chinh quyén dia phuong;

d) C phiéu niém yét, cb phiéu dang ky giao dich, trai phiéu niém yét trén
S& Giao dich Ching khoén cua Viét Nam;

d) C& phiéu chua niém yét, co phiéu chua dang ky giao dich cua cong ty
dai ching; trai phiéu chua niém yét clia céc to chtrc phat hanh hoat dong theo
phép luat Viét Nam; cb phiéu cua cong ty cb phan, phan vén gop tai céng ty
trach nhiém hitu han;

e) Cac chirg khoan va tai san khac theo quy dinh cta phap luat va huéng
dan cua B0 Tai chinh;

g) B4t dong san dap tmg quy dinh tai Khoén 4 Diéu nay.

2. Cong ty quan ly quy chi dugc giri tién va dau tu cong cu thi truong tién
té quy dinh tai Piém a va Diém b Khoan 1 Piéu nay tai cac ngan hang thuong
mai d3 dugc ban dai dién quy phé duyét.

3. Co chu danh muc dau tu cua quy dau tu bat dong san phai dap ting cac
quy dinh sau:

a) Dau tu téi thiéu sdu muoi 1am phan trim (65%) va td1 da mot tram phan
trdm (100%) gia tri tai san rong cua quy vao cac bat dong san theo quy dinh tai
Khoan 4 Diéu nay;

b) Khéng dau tu qué ba muoi 1dm phan trim (35%) gid tri tai san rong ctia
quy vao cac tai san quy dinh tai Piém a, b, ¢, d, d, e Khoan 1 Piéu nay va bao
dam cac giéi han sau:

- Khong dau tu vao ching khoan ctia mot to chtrc phat hanh qua nam phén
tram (5%) tOng gia tri tai san cda quy, ngoai trir trai phieéu Chinh phu;
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- Khong dau tu vao qué mudi phan tram (10%) ’t(;)ng s6 ching khoan dang
luru hanh cta mot té6 chire phat hanh, ngoai trir trai phiéu Chinh phu;

- Khéng dau tu qué mudi phan tram (10%) tdng gia tri tai san cia quy vao
chimg khoan phat hanh cua mét nhém cong ty c¢6 quan hé so hitu;

¢) Tong gia tri cac khoan vay ctla quy khoéng vuot qua nam phén trdm
(5%) gia tri tai san rong cua qu¥ tai thoi diém thuc hién;

d) Khéng duoc sir dung vén va tai san cla quy dé cho vay, bao lanh cho
céc khoan vay, trir truong hop dau tu tién giri theo quy dinh tai Piém a Khoan 1
Diéu nay; khong dugc sir dung tai san ciia quy dé thuc hién cac giao dich ky quy
(vay mua chung khoan), ban khong (cho vay ching khoén dé ban);

d) Khéng dau tu vao ching chi ctia chinh quy d6, ddu tu vao cac quy dau
tu chimg khoén, cong ty dau tu ching khoan thanh 1ap va hoat dong tai Viét
Nam;

e) Truong hop quy dang ky la nha dau tu nudc ngoai theo quy dinh tai
Khoan 3 Piéu 3 Théng tu nay, trong hoat dong dau tu, quy con phai tuén thu cac

quy dinh clia phap luat lién quan vé han ché s& hitu dbi véi nha dau tu nudc
ngoai.

4. Quy dau tu bat dong san duoc diu tu vao bat dong san dép vmg céc
diéu kién sau:

a) La bt dong san dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh phap luat
v€ kinh doanh bat dong san. Bat dong san dau tu phai ¢ Viét Nam voi muc dich
cho thué hoac dé khai thac nl}ém muc dich thu lgi tirc 6n dinh va dap ung céc
quy dinh khac tai Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP;

_ b) Lanha, cong trinh x&y dung dé hoan thanh theo quy dinh cua phap luét
vé xdy dyng. Truong hop bat dong san dang trong qua trinh xay dung, chi dugc
dau tu khi bdo dam dap ung cac di€u kién sau:

- Khéng phai la d4t chura ¢6 cdng trinh xdy dung theo quy dinh ctia phap
luat vé kinh doanh bat dong san va dat dai;

- Dy 4n x4y dung da dugc thyc hién ding tién do tinh dén thdi diém quy
tham gia gop von;

- B4 ¢6 hop déng giao dich voi cac khach hang tiém ning, bao dam bt
dong san co thé ban dugc hodc co6 thé sir dung, cho thué ngay sau khi hoan tat;

- Tong gia tri cac hang muc bét dong san trong qué trinh xay dung khong
dugc vuot qua 10% tong gid tri tai san cia quy;

5. Co cg"lu dau tu cla quy dau tur bat dong san dugc pheép sai léch so voi
cac han ché dau tu da quy dinh tai Diém a, b va ¢ Khoan 3 Diéu nay va chi do
cac nguyén nhén sau:

a) Bién dong gia trén thi trudng cua tai san trong danh muc dau tu cua
quy;

b) Thuc hién céc khoan thanh toan hop phap cia quy;
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¢) Hoat dong hop nhat, sap nhap, mua cd phiéu quy, chao mua céng khai
chimg khoan cua céc t& chirc phét hanh;

d) Quy mdi duge dang ky thanh 1ap hodc diéu chinh vén hoic tach quy,
hop nhét quy, sap nhap quy ma thoi gian hoat dong khong qua sau (06) thang, ké
tir ngay gidy chung nhén dang ky thanh 18p quy hodc gidy chiing nhin dang ky
thanh 14p quy diéu chinh c6 hiéu luc;

d) Qu§ dang trong thoi gian thanh Iy tai san dé giai thé.

6. Trong thoi han mét (01) nam, ké tir ngay sai léch phat sinh do cac
nguyén nhan quy dinh tai Piém a, b va ¢ Khoan 5 Piéu nay, cong ty quan Iy quy
phai diéu chinh lai danh muc dau tu, bao dam phu hop véi quy dinh tai Khoan 3
Piéu nay.

7. Trudng hop sai 1¢ch [a do cong ty quan ly quy khong tuan tha cac han
ché dau tu theo quy dinh cua phép luét hodc diéu 1& quy, cong ty quan ly qu¥
phai diéu chinh ngay danh muc déu tu cho phu hop véi quy dinh cua phap luat.
Céng ty quan ly phai bdi thuong moi thi¢t hai cho quy (néu cd) va chiu moi chi
phi phat sinh lién quan dén viéc diéu chinh lai danh muc dau tu quy dinh tai
Khoan nay. Néu phat sinh loi nhuén, phai hach todn moi khoan loi nhuén c6
duoc cho quy.

8. Trong thoi han nam (05) ngay, ké tir ngay hoan tat viéc didu chinh lai
danh muc dau tu, cong ty quan ly quy phai cong b thong tin theo quy dinh tai
Khoén 4 Dleu 3 Thong tu nay; dong thoi théng béo cho Uy ban Chimg khoan
Nha nuéc vé céc sai 1éch trong co ciu danh muc dau tu, nguyén nhan, thoi diém
phat sinh hoac phat hién ra su viéc, mirc d¢ thiét hai cho quy (néu co) hoic loi
nhuén tao cho qu¥ (néu cd), bién phap khic phuc, thoi gian thuc hién va két qua
khic phuc. Thong béo phai c¢6 y kién x4c nhan cta ngan hang giam sat.

9. Khi thuc hién céc giao dich mua, ban tai san cho quy dau tu bt dong
san, cong ty quan ly quy phai tuan thu céc quy dinh sau:

a) Ddi véi chimg khoén niém yét, dang ky giao dich tai S& Giao dich
Chung khoan, cac giao dich phai dugc thuc hién thong qua hé thong giao dich
tap trung cua S& Giao dich Ching khodn;

b) D4i voi céc tai san khong phai 1a bat dong san, chimg khoan niém yét,
dang ky giao dich, hodc trong cac giao dich thoa thuan, cong ty quan ly quy phai
liy y kién chip thudn bing vin ban cta ban dai dién quy vé khoang gia du kién
thuc hién, thoi diém giao dich, dbi tac giao dich hodc déi tuong khoéng duogc
thuc hién giao dich, loai tai san giao dich truéc khi thuc hién giao dich;

¢) Dbi voi bat dong san, thuc hién theo quy dinh tai Diéu 14 Théng tu
nay.

Piéu 10. Gia tri tai san rong

1. Cong ty quan ly quy c6 trach nhiém x4ac dinh gia tri tai san rong cia
quy va gia tri tai san rong trén mot don vi chimg chi quy dinh ky t61 thiéu mat
lan trong mot tuan, trong do:
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a) Gia tri tai san rong cua quy dugc xac dinh bing tdng gia tri tai san trir
di téng no phai tra cia quy. Tong gia tri tai san cha quy dugc xac dinh theo gia
thi truong hodc gia tri hop ly cua tai san (trong truong hop khong xac dinh dugc
gia thi truong). Toéng no phai tra cha qui 1a cac khoan ng hodc nghia vu thanh
toan cta qu¥ tinh dén ngay trudc ngay dinh gia. Phuong phép xéac dinh gia thi
truong, gia tri hop ly céc tai san c6 trong danh muc, gia tri cac khoan ng va
nghia vu thanh toan thuc hién theo nguyén tic quy dinh tai phy luc s6 15 ban
hanh kem theo Thong tu nay va quy dinh ndi bo tai s tay dinh gia. Bat dong san
phai dugc dinh gia t6i thiéu mot 14n trong mot nam;

b) Gia tr tai san rong trén mot chimg chi quy bang gi tri tai san rong cua
qu¥ chia cho tong s6 don vi quy dang Iuu hanh.

2. Céng ty quan ly quy phai xay dung sb tay dinh gia bao gdm tdi thiéu
nhiing ndi dung sau:

a) Nguyén tic, tiéu chi lua chon, thay ddi céc td chirc cung cp béo gia, tb
chure dinh gia. Cac nguyén tac nay cling phai dugc quy dinh r6 tai dieu 1€ quy;

b) Nguyén tic, quy trinh chi tiét thuc hién céc phuong phap dinh gia phu
hop v6i quy dinh ctia phap luét, quy dinh tai di€u 1€ quy va dugc dai hdi nha dau
tu phé chuan. Cac nguyén tac, quy trinh thyc hién cac phuong phdp dinh gia
phai rd rang, hop ly va pht hop véi thong 1€ quoc t€ d€ ap dung thong nhat trong
cac di€u kién thi truong khac nhau.

3. S6 tay dinh gia phai dugc ban dai dién quj ph€ duyét va cung cép cho
ngan hang giam sat dé xac nhan viéc tinh toan gia tri tai san rong. Danh sach cia
t6i thiéu ba (03) to chitc cung cp bao gia khong phai 13 ngudi ¢6 lién quan cua
cong ty quan ly quy va ngan hang gidm sat, cling phai dugc ban dai dién quy phé
duyét.

4. Gia tri tai san rong clia quy, gia tri tai san rong trén mot chimg chi quy
phai dugc ngén hang giém sat xac nhéan. Viéc xac nhan gié tri thuc hién bang
van ban, hodc truy xuat thong qua hé thong thong tin dién tir cia ngan hang
giam sat da dugc cong ty quan ly quy chap thuan.

5. Tai ngdy lam viéc tiép theo, sau khi ngin hang gidm sat x4c nhan,
thong tin vé gia tri tai sdn rong cua quy, gia tri tai san rong trén mét ching chi
qu¥ phai dugc cong bo theo quy dinh tai Khoan 4 Biéu 3 Thong tu nay.

6. Cong ty quan ly quy dugc 0y quyén cho ngén hang giam st xac dinh
gla tri tai san rong cuia quy, gié tri tai san rong trén modt chung chi quy. Trong
truong hop nay, cong ty quan ly quy va ngén hang giam sat phai ¢6 co ché va
quy trinh do1 chiéu, soat xét, ki€ém tra, giam sat bado dam hoat ddng xac dinh gia
tri tai san rong la phu hgp véi cac quy dinh cua phap luét, gia tri tai san rong
duoc tinh chinh xac.

7. Trudng hop bi dinh gi4 sai, trong vong hai muoi bén (24) gid, ké tir khi
phat hién ra sy viéc, ngén hang giam sat hodc cong ty quan ly quy (trong trudong
hop ngin hang giam sat cung cdp dich vu xac dinh gia tri tai san rong) phai
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thong bao va yéu ciu cong ty quan ly qui hodc ngan hang gidm sat kip thoi didu
chinh.

8. Trong thoi han nam (05) ngay, ké tir ngay phét hién gia tri tai san rong
bi dinh gia sai, cong ty quan ly quy hodc ngén hang giam sat phai didu chinh lai
va cong bd théng tin theo quy dinh tai Khoan 4 Dleu 3 Théng tu nay, dong thoi
thong béo cho Uy ban Ching khoan Nha nudc vé viée dinh gia sai, bao gom
nguyén nhin xay ra su viéc, thoi gian bi dinh gia sai, bién phéap xtr ly. Noi dung
thong bao phai dugc cong ty quan ly quy va ngén hang giam sat cung ky xac
nhén.

Piéu 11. Phan chia loi tire ciia quy

1. Quy déu tu bét dong san phai danh t61 thiéu 90% loi nhuén thuc hién
trong nam dé chi tra loi tirc cho nha dau tu. Phuong an phan chia dugc dai hoi
nha dAu tu gin nhét thong qua. Loi tire chi tra cho nha dau tu duogc trich tir loi
nhuén trong ky, hodc loi nhuén liiy ké sau khi trich lap day du cac quy (néu c6)
theo quy dinh tai diéu 1é qu§ va hoan tit moi nghia vu thué, tai chinh (néu co)
theo quy dinh cta phap luét.

2. Loi tirc ¢6 thé dugc thanh toan bing tién, béng ching chi quy phat hanh
thém. Téi thiéu mudi 1am (15) ngay trudc khi phén phéi loi ture, cong ty quan ly
qu§ phai théng bao dén nha dau tu. Thong bdo phai bao gdm tdi thiéu cac nodi
dung theo quy dinh tai phu luc s 14 ban hanh kém theo Thong tu nay.

3. Viéc phén chia loi tirc ctia qu§ bao dam nguyén tic:
a) Ph hop vé6i quy dinh tai diéu 1& quy vé chinh sach phén chia lgi nhuan
va d3 cong bb tai ban cdo bach, ban cdo bach tém tat;

b) Thuc hién sau khi quy da hoan thanh nghia vu thué va cédc nghia vu tai
chinh khac theo quy dinh cta phap luat va trich 1ap déy du cac quy theo quy
dinh tai diéu 1€ qu¥ (néu co);

¢) Sau khi chi tra, quy van phai bao dam co nguodn von dé thanh toan du
cac khoan ng, nghia vy tai san khac dén han va bao dam gia tri tai san rong
khong thap hon nam muoi (50) ty dong;

d) Murc chi tra lgi tire do dai hoi nha dau tur hogc ban dai dién quy quyét
dinh, phu hop véi muc tiéu dau tu, cac quy dinh vé phan chia loi nhuan cia quy;

. d) Truong hop phan phdi loi tirc bing chimg chi quy, quy phai cé du
ngudn Von déi ung tir loi nhuan sau thué chua phéan phéi can ctr trén bao céo tai
chinh ky gan nhit di duoc kiém toan hoic soat xét.

Piéu 12. Chi phi hoat ddng clia quy dau tw bat dong san

Chi phi hoat dong ciia quy bao gdm khoan chi phi sau: chi phi quan Iy quy
trd cho cong ty quan ly quy; chi phi luu ky tai sdn quy, chi phi giam sat tra cho
ngan hang giam sat; chi phi duy tri, van hanh, khai thac bat dong san tra cho to
chirc quan ly bét dong san; chi phi kiém toén tra cho t6 chirc kiém toan; chi phi
dinh gia tra cho céc t6 chirc dinh gi; chi phi dich vu tu van phap ly, dich vu béo
gid va cac dich vu hgp ly khac, thu lao tra cho ban dai dién qu¥; chi phi du thao,
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in &n, giri ban céo bach, ban céo bach tom tit, bao cdo tai chinh, va céc tai liéu
khac cho nha dau tu; chi phi cong bd thong tin ctia quy; chi phi t6 chuc hop dai
hdi nha dau tu, ban dai dién quy; chi phi lién quan dén thuc hién cac giao dich
tai san cua quy va cac chi phi khac theo quy dinh cua phép luat.

Piéu 13. Quan ly bat dong san trong danh muc dau tw

1. Trude khi ddu tur vao mét hang muc be“'lt,dcf)ng san, cong ty quan ly quy
phai x4y dung ké hoach khai thac va sir dung bat dong san do6 trong nam (05)
nam. Keé hoach néy phai dugc ban dai dién quy phé duyét.

Thoi gian nim gitr bat dong san trong danh myc clia quy tudn thu theo
quy dinh tai Piém b Khoan 1 Diéu 91 Nghi dinh 58/2012/ND-CP.

2. Cong ty quan ly quy phai ¢ bo phén quan ly quy du tu bit dong san
bao gom cac nhan vién nghiép vu dép tng c4c diéu kién sau:

a) Co nang lyc hanh vi dan sy va nang luc phap luit day du, khong thude

truong hop dang chdp hanh hinh phat td hodc bi tda 4n cAm hanh nghé kinh
doanh;

b) Khéng phéi 12 ngudi d3 timg bi xir phat tir mirc phat tién tr& 1én déi
voi cac hanh vi vi pham trong linh vyuc chimg khoén, ngén hang, bao hiém trong
thoi han hai (02) nam gén nhat, tinh t6i nam duge bd nhiém;

¢) Dé quan ly danh muc dau tu chimg khoan cia moi quy dau tu bat dong
san, cong ty quan ly quy phai chi dinh tb1 thiéu hai (02) nguoi diéu hanh quy c6
ching chi hanh nghe quan ly quy hodc cac chimg chi quoc té khac theo quy dinh
clia phép luat vé thanh 14p, t6 chirc, hoat dong cong ty quén ly quy;

d) Bé quan ly danh muc bét dong san cua mdi quy dau tu bt dong san,
cong ty quan ly quy phai chi dinh t1 thiéu hai (02) nhan vién nghiép vu co6 thé
tham dinh vién ve€ gia; hodc ¢o chimg chi dinh gia bét dong san theo quy dinh
clia phap luat vé kinh doanh bit dong san; va c6 it nhit hai (02) nam kinh
nghiém tham dinh gia bt dong san tai cac t6 chirc kinh doanh bét dong san, td
chire kinh doanh dich vy bét dong san, doanh nghiép thim dinh gia.

Truong hop nguoi diéu hanh qu§ quy dinh tai Diém c ddng thoi dép tmg
tiéu chuan quy dinh tai Diém d, thi nguoi didu hanh quy do dugce kiém nhiém
cong tac quan ly danh muc dau tur bat dong san ciia quy dau tu bat dong san.

3. Cong ty quéan ly qu¥ c6 trach nhiém:
a) Thay mit quy thuc hién ddy du quyén s& hiru, quyén st dung, nghia vy,

trach nhiém ddi véi tai san cta quy. Tu nguyén, trung thuc vi loi ich t8t nhat
ctia quy;

b) Thuong xuyén kiém tra, giam sat va thuc hién moi hoat dong bao dam
chi dau tur du 4n, bén bén, bén thué, bén thué mua, t6 chtic quan ly bat dong san
va cac ddi tac khac trong cac hop déng kinh té lién quan t&i bat dong san cua
qu¥ thuc hién diy du cac nghia vu clia minh theo quy dinh ctia phap luat vé kinh
doanh bt dong san va cac quy dinh phép luit khac c6 lién quan;

16



¢) Kip thoi dang ky quyeén so hitu, quyén st dung tai san ctia quy theo quy
dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san. Bao dam co day du gidy ching
nhan quyén s¢ hiru bat dong san, quyén sur dung d4t hodc gidy to hop _phap
chimg minh quyén sO hiru, quyén st dung theo quy dinh cta phap luét d6i véi
bat dong san di c6 sin; gidy phép xéy dung hodc hd so du 4n va thiét ké ban v&
thi cong da duge phé duyét dbi voi bat dong san dang xay dung; thiét ké ban vé
thi cong, hd so hoan cong va bién ban nghiém thu ban giao dua vao sir dung d01
v6i bat dong séan thudc cac dy an chua c6 gidy ching nhén quyén s& hitu, quyén
sir dung; ho so du 4n, thiét ké ban vé& thi cong va tién d6 xay dung nha, cong
trinh xdy dung d6 duoc phé duyét dbi v6i nha, cong trinh x4y dung hinh thanh
trong twong lai; va cac vin ban, gidy to va céc tai liéu phap 1y khac theo cc quy
dinh cta phép luét lién quan;

d) Trudong hop quy 13 dong chi s& hin, dong str dung bat dong san thi
cong ty quan ly quy phai bao dam quy duoc ty do chuyén nhuong phan tai san
clia quy tai moi thoi diém v6i mirc gia khong bi phu thude boi bén thir ba, dong
thoi phai c6 day du cac quyén sau:

- Hudng loi tir hoat dong van hanh va khai thac bét déng san theo hop
dong quén ly bat dong san, twong tng véi ty 18 von gop;

- Tham gia y kién, quyét dinh céc van dé quan trong, bao gbém viéc thay
dbi noi dung hop dong hop tac kinh doanh, hop ddng quan 1y, van hanh bat dong
san, hop ddng khai thac bit dong san, cac thoa thuén, hop ddng kinh té khac.
Truong hop quy s¢ hitu bét ddng san mdt cach gian tiép, théng qua viée s& hitu
cod phan phan vOn gop cua cong ty so hiru bat dong san, quy phai co day da cac
quyén cua cd dong, thanh vién gop vén, bao gdbm quyén tu do chuyén nhuong
tai san (c6 phan, phan vén gép) cia quy;

d) Ky céc hop dong quan ly bt dong san va cac hop dong kinh té khac
d6i véi tai san cua qui theo quy dinh ctia phép ludt vé kinh doanh bit dong san
va cac quy dinh phap luat lién quan. Truong hop ky mai, ky kéo dai, trong vong
mudi 13m (15) ngdy, ké tir ngay ky hop ddng quan ly bat dong san, cong ty quan
ly qu§ c6 trach nhiém giri hop ddng nay cho Uy ban Chimng khoan Nha nudc;

e) Mua ddy da bao hiém cho cac bat dong san trong danh muc dau tu cia
quy. T6 chirc bao hiém phai duoc dai hdi nha dau tu thong qua;

g) Phéi hop vé6i ngan hang giam sat, biao dam luu ky ddy du tai ngan hang
giam sat moi tai liéu lién quan té1 bat dong san cda quy, dac biét la cac tai liéu
x4c minh quyén sé hitu, theo quy dinh tai Piém a Khoan 2 Piéu 32 Théng tu
nay.

4. Céng ty quan ly qu§ phai Gy quyén cho té chirc quéan 1y bat dong san dé
bao quan, giir gin, trong coi, bao trl, stra chita, ndng cp, van hanh va khai thac
bét dong san theo hop dong quan ly bat dong san. Ti€u chi lua chon td chirc
quén 1y bét dong san, nguyén tic cta hop dong quan ly bat dong san phai dugc
quy dinh tai diéu 18 qu§. TS chiic quan ly bt dong san va hop dong quan 1y bét
dong san phai duoc dai hdi nha dau tu thong qua.
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5. T4 chirc quan ly bit déng san ¢o trach nhiém:

a) Giam sat thuong xuyén, lién tuc, quén’l)'/ moi hoat dong kinh doanh,
khai thac va st dung bat dong san, bdo dam bat dong san dugc quan ly, van
hanh, khai thac, sir dung hi¢u qua, an toan; chit lugng dich vu cung cap phi hop

véi tiéu chi, yéu cau cla cong ty quan ly quy va cac didu khoan tai hop ddng
quan ly bat dong san;

b) Tuan thu cac quy dinh cta phép ludt vé kinh doanh bét’ dong san va cac
quy dinh cua phap luat khac khi quan ly, khai thac, sir dung bat dong san. Cén
trong, tu nguyén, trung thuc va vi lgi ich cao nhat cia quy¥;

¢) Moi hoat dong stra chita, bao tri, ndng cép, mé rong dién tich khai thac,
str dung, thay ddi két ciu bt dong san chi dugc thuc hién sau khi da c6 ¥ kién
chép thuan ctia céng ty quan ly quy, ban dai dién quy theo quy dinh cta hop
dong quan ly bat dong san;

d) Cung cip déy di, chinh x4c thong tin cho cong ty quan 1y quy vé tinh
hinh kinh doanh va trién vong bién dong phan khuc thi truong cua loai bat dong
san dang quan ly. Dinh ky hang nam, t6 chirc quan ly bat dong san co trach
nhiém giri ban dai dién quy, cong ty quan ly quy bao céo vé két qua hoat dong
quan ly bat dong san dé téng hop, trinh dai hoi nha dAu tu thuong nién. Bao céo

phai bao gém day du cac ndi dung theo mau quy dinh tai phu luc sé 26 ban hanh
kem theo Théng tu nay;

d) Bao mét moi théng tin ¢4 lién quan tdi bit dong san va céc hoat dong
kinh doanh va khai thac bt dong san dang quan ly. Trir co quan quén ly nha
nudc c6 thdm quyén, t6 chuc _quan ly bat dong san khong dugc cung cip cac
théng tin néu trén cho bét ky t5 chirc, ca nhan nao, ké ca cac bd phan kinh doanh
khac ctia chinh td chirc quan ly bit dong san

e) T6 chirc quan ly bat dong san chiu trach nhiém bdi thudng cho quy
trong truong hop do su cu tha, khong can than gy thiét hai tai san trong qué
trinh quéan ly bat déng san, ké ca trong trudng hop do 184, sai sét hodc hanh vi
ltra d4o ciia nhan vién cta td chirc nay, hay cua to chirc, ca nhan 1a bén thir ba
cung cap dich vu c6 lién quan t6i hoat dong quan ly bat dong san, trir trudng hop
dai hoi nha dau tu c6 quyét dinh khac.

Diéu 14. Hoat dong giao dich bat dong san ciia quy

1. Trlr giao dich theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay, c6ng ty quan ly quy
phai bao dam:

a) Gia mua bit déng san khong dugc vuot qua 110% va gid ban bét dong
san khong dugc thdp hon 90% so véi gia tham chiéu do t6 chire dinh gia xac
dinh trong thoi han sau (06) thang tinh t6i thoi diém thuc hién giao dich, trur
truong hop dai héi nha dau tu c6 quyét dinh khac. Truong hop can thiét, dai hoi

nha dau tu hodc ban dai dién qu§ c6 quyén yéu cau cong ty quan 1y quy, td chuc
dinh gia x4c dinh lai gia tham chiéu trudc khi thuc hién giao dich.
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Truong hop bat dong san duoc dinh gi4 bsi nhiu té chuc dinh gia, gia
tham chidu dugc x4c dinh bang gié trj binh quan cic mirc gia x4c dinh boi cac t6
churc nay.

b) Céng ty quan Iy quy phai ldy y kién dai hoi nha dau tu trong truong
hop:

- Gid mua du kién cao hon, hodc gi4 ban du kién thip hon cac mirc quy
dinh tai Piém a khoan nay; hodc

- Giao dich c6 gié tri 16n hon hoéc bang 20% téng gia tri tai san cua quy
sau giao dich; hodc giao dich dan téi tdng gia tri cac giao dich da thuc hién v&i
cung mot d6i tac trong mudi hai (12) thang gén nhit 16n hon hodc bang 20%
tbng gia tri tai san cla quy sau giao dich; hoic

- Céc trudmg hop khac theo quy dinh tai diéu 18 quy.

¢) Cong ty quan ly quy phai ldy v kién ban dai dién qu¥ trudc khi thuc
hién doi véi:

- Giao dich c6 gia tri dat tir 10% t6i 20% tdng gia tri tai san cua quy sau
giao dich; hodc giao dich dan téi téng gia tri c4c giao dich da thyc hién voi cung

mdt ddi tac trong mudi hai (12) thang gan nhét dat tir 10% tGi 20% tong gié tri
tai san cta quy sau giao dich; hodc

- Céc trudng hop khac theo quy dinh tai diéu 1& quy.
2. Cong ty quan ly quy dugc thyc hién céc giao dich bt déng san giira

qu§ voi cac dbi twong dudi day trong truong hop dap ung day du cac diéu kién
quy dinh tai Khoan 3 Diéu nay:

a) Nhén vién cong ty quéan ly quy; thanh vién ban diéu hanh, hoi dong
quén tri hogc hoi dong thanh vién hoac chu tich coéng ty quan ly quy; cb déng
16n hodc thanh vién gop vbn trén 5% vén didu 1é cia cong ty quan 1y quy, ngudi
dai dién uy quyén cia cac ddi twong nay; cong ty quan ly quy; ngén hang giam
sat; nha dau tu 16n cua quy, ngudi dai dién Gy quyén cta nha dau tu 16n (néu
c6); thanh vién ban dai dién quy;

_ b) Nguoi co quyén loi 1ién quan téi cac t6 chire, c4 nhan quy dinh tai
biém a Khoan nay;
- ©)Quy dau tu bat dong san, bao gdm ca cac cdng ty dau tu chimg khoan
bat dong san quan ly béi cung c¢ong ty quan ly quy;

d) Cac trudong hop khac theo quy dinh tai diéu 18 qu¥.

_ 3 Diéu kién dé thuc hién giao dich bat ddng san theo quy dinh tai khoan 2
Diéu nay:

a) biéu Ié quy ¢ quy dinh cho phép thuc hién va da cong bb tai ban céo
bach, ban cao bach tom tat;

b) Gié giao dich dap tmg quy dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu nay;

¢) Truong hop gia tri giao dich dat trén 10% tong gia tri tai san cha quy
sau giao dich; hodc la giao dich dan tdi tong gid tri cac giao dich thuc hién véi
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clng ddi tac d6 trong mudi hai (12) thang gan nhit dat trén 10% téng gia trj tai
san cla quy sau giao dich thi phai dugc cua dai hdi nha dau tu thong qua. Trong
trudmg hop ndy, nha dau tu lién quan khong duge thyuc hién quyén biéu quyet tai
cudc hop dai hdi nha dau tu va quyet dmh thong qua giao dich khi c6 s6 nha dau
tu dai dién 65% tong sb phiéu biéu quyét con lai dong y;

d) Bat dong san phai duoc dinh gia boi hai ‘Eo chirc dinh gia, trong d6 mot
to chure do dai hoi nha dau tu lya chon va moét t6 chue dinh gia do ngéan hang
giam sat chi dinh. Chi phi dinh gia dugc hach toan vao quy;

d) T chirc dinh gia va td chuc tu vAn luat xac nhén cac diéu khoan cha
hgp dong giao dich du kién 1a phu hgp véi thuc té thi truong va giao dich 1a hop
phap, pht hop vaéi quy dinh ctua phap luét lién quan.

4. Sau khi hoan tat céc giao dich theo quy dinh tai Diém b, ¢ Khoan 1 va
Khoan 2 Piéu nay, thong tin chi tiét vé giao dich phai dugc cong bd tai ban céo

bach hodc cung cép cho tit ca cac nha dau tu theo phuong thirc quy dinh tai diéu
1€ qu¥ va ban cao bach. Thong tin vé giao dich bao gom

a) Thong tin day du vé dbi tac giao dich va mbi quan hé gitra ddi tac giao
dich véi quy;

b) Thong tin ddy du vé bét dong san giao dich, bao gdm loai bat dong san;
vi tri bat dong san; thong tin vé quy hoach c6 lién quan dén bét dong san; quy
md, dién tich cia bat dong san; dac dlem tinh chit, hidu qua kinh t& sir
dung/khai thac (ty suit st dung/cong suat phong...), chit luong cua bat dong
san; thue trang cac cong trinh ha tang, cac dich vu vé k¥ thuat va x4 hoi co lién
quan dén bat dong san; tinh trang phap ly cta bt dong san bao gbm hd so, gidy
to ve quyen s& hitu, quyén sir dung bat dong san va gidy to co lién quan dén Vige
tao 1ap bat dong san; lich str vé so hitu, sir dung bat déng san; cac han ché vé
quyén s¢ hiru, quyén sir dung bat dong san (néu c6); gia giao dich bét dong san;
quyeén va lgi ich cia nguoi tha ba ¢ lién quan va céc thong tin khac;

c¢) Chung thu thidm dinh gi4 bt dong san giao dich bao gbm cac thong tin
lién quan téi bat dong san dugc dinh gia; vi tri, quy mé cua bat dong san; tinh
chit va thuc trang cua bat dong san; tinh trang phap ly cua bat dong san; cac han
ché clia bt dong san; cac phuong phap dinh gia bat dong san; thoi diém dinh gia
bt dong san; gia clia bit dong san va cac ndi dung khac lién quan;

d) Thong tin v& loi tic thu duoc tir khai thac bit dong san trude khi thuc
hién giao dich (kém theo tai li€éu chimg minh), lgi tirc du kién;

d) Céc thong tin khac c6 lién quan.

5. Trong moi giao dich bt dong san, cong ty quan ly quy c6 trach nhiém
chu dong va kip thoi théng béo, cung cap ddy du tai liéu va thong tin can thiét v&
céc giao dich (trudc khi thuc hién va sau khi hoan tat giao dich) cho ngan hang
giam sat, ban dai dién quy trong thoi han di dé ngan hang, ban dai dién quy thuc
hién chirc nang kiém tra, giam sét cac giao dich ciia qu¥ theo quy dinh cia phap
luat, quy dinh tai diéu 1& quy va cac didu khoan cta hop déng giam sat.
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Piéu 15. T6 chirc dinh gia
1. Dai héi nha dau tr quyét dinh lya chon ti thiéu mt (01) to chic dinh
gia dé dinh gia bat dong san cua quy vdi thoi han cung cép dich vu khong vuot
qué hai (02) ndm. Sau thoi han néu trén, coéng ty quan ly quy c6 trach nhiém lya
chon, trinh dai héi nha dau tu phé duyét to chire dinh gié thay thé.

2. Té chirc dinh gia phai dap tmg cac tiéu chi sau:

a) La doanh nghiép tham dinh gi4 du diéu kién hoat dong dinh  gid tai thoi
diém ky hop dong v4i cong ty quan ly quy theo quy dinh phap luét vé thim dinh
gig, hodc 14 o chue kinh doanh bt dong san uy tin c6 chirc nang dinh gia bét
dong san theo quy dinh ctia phép luat vé kinh doanh bat dong san;

b) Khong phai la ngudi c6 lién quan cua cong ty quan ly quy, ngan hang
giam sat, nha dau tu 16n cta quy; khong phai la dbi tac trong cac giao dich tai
san voi quy; khong phai la ngudi co lién quan t61 dbi tac trong giao dich hang
muc bat ddong san ma to chire d6 du kién dinh gia;

¢) Co tbi thiéu ba (03) nhan vién cé thé tham dinh vién vé gia du diéu
kién hoat dong dinh gia tai thoi diém ky hop dbng; hodc cé chimg chi dinh gia
bat dong san. Cac nhén vién nay c6 t6i thiu nim (05) nim kinh nghiém trong
hoat dong dinh gié gia tri bét déng san;

d) Co uy tin, kinh nghiém, dao duc nghé nghiép va dap tng cac diéu kién
khac theo quy dinh tai di€u I¢ qu¥ va cac tiéu chi khac cua cong ty quan ly quy.

3. Cong ty quan ly quy chi dugc ky hop ddng dinh gia v&i cac to chic
dinh gia da duogc dai hdi nha dau tu phé duyét, thong qua. Trong vong mudi lam
(15) ngay, ké tir ngay ky hop déng nay, cong ty quan ly quy co trach nhiém giri
cho Uy ban Chtng khoan Nha nudc. Thoi han cua hop ddng (ké ca khi kéo dai)
t6i da khéng vuot qué hai (02) nim lién tuc. ,quvdong phai dugc ban dai dién
quy phé duyét thong qua va ¢6 cac ndi dung toi thiéu sau:

a) Quy dinh vé co ché chia sé thong tin, bao dam t chirc dinh gia ¢ du
théng tin cén thiét cho viéc dinh gia;

b) Quy dmh‘ve phi dinh gi4, theo nguyén tic mc phi khéng phu thude
vao gia tri tai san can dinh gia;

¢) Quy dinh vé viéc cham durt, thanh 1y hop déng, kéo dai hop dbng;

. d) Quy dinh vé viéc uy quyén, theo nguyén tic t6 chirc dinh gia dugc uy
quyén cho mét to chire dinh gia khac dap ung quy dinh tai Khoan 2 Piéu nay
x4c dinh gid tri bit dong san. Viéc uy quyén nay phai duoc ban dai dién quy
chap thudn trudce khi thuc hién.

4. T4 chire dinh gia va chuyén vién dinh gia phai tuan tha:

a) Khong dugc dinh gia §6i véi bat dong sdn ma td chic dinh gia, hoac
chuyén vién dinh gia cling la doi tac giao dich tai san do, hodc la nguoi c6 lién
quan tGi doi tac giao dich tai san do; khong duoc cung cap dich vu dinh gia cho
cong ty quan ly quy ma t6 chirc dinh gid, hodc chuyén vién dinh gia la ¢6 dong,
thanh vién gép vén so hitu tir 5% vén didu 18 trd 1én tai cong ty quan ly quy;
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hodic ¢6 bd, me, vo, chong, con, anh, chi, em rudt 1a thanh vién trong ban diéu
hanh, hodc ké toan trudng clia cong ty quan Iy quy, thanh vién hoi dong quan tri,
hoi dong thanh vién, chu tich cong ty quén ly quy. TO chire dinh gi4, chuyén
vién dinh gia khong dugce giao dich tai san véi quy lam anh hudéng toi nguyén
téc ddc 1ap cia hoat dong dinh gia;

b) T6 chirc dinh gia, chuyén vién dinh gia khong dugc thong dong v6i
cong ty quan Iy quy hodc dbi tac giao dich tai san clia quy hodc dung lgi ich vt
chét, gay strc ép, mua chudc d6i véi cong ty quan ly quy, d6i tac giao dich tai
san cia quy nham lam sai léch két qua dinh gia; goi ¥ ho#ic nhan céc loi ich dudi
bét ky hinh thirc ndo ngoai gia dich vu dinh gia quy dinh tai hop dbng;

©) Luu trir hd so, tai liéu vé dinh gia; cung cdp ho so, tai liéu dinh gia theo
yéu cau bing vin ban clia co quan quéan ly nha nuéc c6 thdm quyén;

~d) Chi dugc cung cap dich vu dinh gia bat, d6ng san cho ciing mot quy dau
tu bat dong san, céng ty dau tu ching khoan bat dong san tdi da trong hai (02)
nam lién tuc;
__d) Tuén tha ddy du cac quy dinh vé trach nhiém, nghia vu ctia phép luat
vé tham dinh gia.

5. Hoat dong dinh gi4 bt dong san ctia quy phai tuan thi cdc nguyén tic
sau:

a) MJi hang muc bit dong san cla quy phai dugc dinh gia dinh ky tb1
thiéu mdt 14n trong mot ndm va tai cac thoi diém khac theo yéu cau cia ban dai
dién quy, dai hoi nha dau tu. Dinh ky ba (03) nim mot lan, toan bd danh muyc bat
dong san cia quy phai dugc dinh gia lai, trir truong hop dai hdi nha dau tu co
quyét dinh khac. Moi hoat dong dinh gi4, dinh gia lai cac bét dong san clia quy
chi duge thuce hién béi td chire dinh gia da dugc dai hdi nha dau tu phé duyét;

b) Ngoai viéc dinh gia theo quy dinh tai Diém a, cac bat dong san cua quy
con phai duge dinh gid lai trude khi giao dich hodc trude khi quy phat hanh
thém ching chi quy dé tang von. Viée dinh gia lai bat dong san quy dinh tai
Khoan nay c¢6 thé khong can thyc hién trong truong hop thoi diém giao dich
khong vugt qua sau (06) thang, ké tir thoi diém dinh gia gan nhét;
c) T chic dinh gia chi xac dinh muc gia tai mét dia diém va thoi diém
nhét dinh theo tiéu chuin thdm dinh gia, phu hgp muc dich sir dung nhat dinh
duoc néu trong ching thu tham dinh gia;

d) Co s¢ dinh gia la gia tri thi truong va gia tri hop ly xdc dinh theo
nguyén téc phu horp véi quy dinh phap luat vé kinh doanh bat dong san va phap
luat vé tham dinh gia. Gia tri bat dong san phai duoc thuc hién béi tdi thiéu hai
phuong phap. Viéce lua chon phuong phap dinh gia va két qua dinh gia phai
dugce giai thich chi tiét. Phuong phép dinh gid lya chon phai phu hop véi s tay
dinh gia da dugc phé duyét boi dai hdi nha dau tu va ban dai dién qu§ theo quy
dinh tai Khoan 2 Piéu 10 Thong tu nay, phu hop véi thong 1€ va cac quy dinh
ctia phéap luat vé kinh doanh bat déng san va phép luat vé& thdm dinh gia. Quy
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trinh va phuong phép dinh gia bat dong san trong danh muc ciia qu¥ theo céc ndi
dung tai phu luc s6 15 ban hanh kém Thong tu nay;

d) Théng tin, dit liéu su dung trong hoat dong dinh gia phai dugc cap nhat
day dd, chinh xéc, kip thoi va duoc diéu chinh mot cach khoa hoc va hop ly.
Viée diéu chinh dit liéu, thong tin phai dugc giai thich chi tiét, cu thé;

e) M&i bit dong sén chi duoc dinh gia boi cling mét t6 chuc dinh gia tdi
da 12 hai lan lién tuc;

g) Pinh ky hang nam, t6 chic dinh gia c6 trich nhiém tdng hop bdo cdo
vé hoat déng dinh gia cac hang muc bat dong san dé thuc hién trong ndm va gui
ban dai dién quy, cong ty quan ly quy dé tong hop trinh dai héi nha dau tu
thuong nién. Béo cdo hoat dong dinh gia bao gom céac ndi dung theo mau quy
dinh tai phu luc s6 16 ban hanh kém theo Thong tu nay.

6. Chuyén vién dinh gia cta td chire dinh gia dugc giao truc tiép thuc hién
dinh gia bat dong san, khi két thic cdng viéc phai 1ap bao cao két qua dinh gia
va chiu trach nhiém trude phép luét vé két qua dinh gid vay kién nhan xét cua
minh trong béo cdo két qua dinh gia. Bao céo két .qua dinh gia phai phu hop véi
cac tiéu chuin tham dinh gia Viét Nam va bao gom ti thiéu cac ndi dung theo
mau quy dinh tai phu luc s6 17 ban hanh kém theo Théng tu nay.

7. Béo cdo két qua dinh gia phai dugc lap mét cach doc 1ap, khach quan,
trung thyc, c6 chit ky cta chuyén vién dinh gia truc tiép thuc hién viée dinh gia
va Tong giam déc hoic giam dbc cua td chire dinh gia hodc ctia nguoi dugc Uy
quyén bing vin ban clia Téng giam dbc hodc Giam dbc cua td chuc dinh gia.
Bdo céo dinh gid phai c6 ndi dung 15 rang, khong gay hiéu nham, thong tin trong
bao cdo phai ddy du va chinh x4c.

8. TS chirc dinh gid phai théng bao két qua dinh gia bang van ban duéi
hinh thirc chtng thu thim dinh gia cho cong ty quan 1y quy.

9. Chung thu thim dinh gia phai r6 rang, chinh xac va day du, khong gay
hidu 14m dé nha du tu c6 thé dua ra cac quyet dinh ddu tu. Ching thu thdm
dinh gid chi c6 gia tri déi voi tai san dinh gia tai thoi diém dinh gia; c6 gia tri
rang budc trach nhidém déi véi t6 chirc dinh gia vé két qua dinh gia va ket luan
trong ching thu tham dinh gia. Ching thu thdm dinh gia phai bao gbém tdi thiéu
cac ndi dung theo mau tai phu luc s6 18 ban hanh kém theo Théng tur nay.

10. Sau thoi diém dinh gia, truong hop phat sinh nhiing thay dbi 16n tac
d6ng dén gia tri cta tai san dinh gia, thi to chitc dinh gi4, chuyén vién dinh gia
c6 trach nhiém cdp nhét nhitng thay dbi d6 vao bao cdo két qua dinh gia, ching
thu thdm dinh gia. Trong truong hop can thiét, cong ty quan ly qui phai phat
hanh ban céo bach bd sung hodc thay thé chimg thu thdm dinh gia trong ban co
bach.
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Muc 3
PAI HQI NHA PAU TU, BAN DAI DIEN QUY

Diéu 16. Quyén va nghia vu ciia nha dau tw, dai hoi nha dau tw

1. Quyén va nghia vu clia nha diu tu tham gia vao qu¥ dau tu bt dong
san thuc hién theo quy dinh tai diéu 1é quy, phu hop véi cac quy dinh cua phap
luat vé thanh 14p va quan ly qu§ dong; quy dinh phap luat chimg khoén va doanh
nghiép vé quan tri cong ty ap dung cho cong ty dai ching.

2. Quyén, nghia vy, trinh tu, thi tuc, diéu kién triéu tap dai hoi nha dau tu,
thé thie 14y y kién dai hoi nha du tu thyc hién theo quy dinh tai diéu 1& quy,
pht hop véi cac quy dinh ctia phap luat vé thanh 1ap va quan ly qu déng; quy
dinh ctia phap luat chimg khoan va doanh nghiép vé quén tri céng ty 4p dung
cho cong ty dai chung.

Piéu 17. Ban dai dién Quy

1. Ban dai dién quy dai dién cho nha dAu tu, dugc bau tai cac cude hop dai
hdi nha dAu tu hodc dugce nha dau tu cho y kién bang vin ban. Ban dai dién quy
co tir ba (03) dén mudi mot (11) thanh vién, trong d6 ti thiéu hai phan ba (2/3)
s6 thanh vién cta ban dai dién quy khong pha1 1a nguoi co lién quan toi cong ty

quan ly quy, ngén hang giam sat. M&i thanh vién ban dai dién qu c6 mét phiéu
biéu quyét.

2. Trong ban dai dién quy phai c6 t6i thiéu mot thanh vién doc lap c6 trinh
do chuyén mén, c6 kinh nghiém trong linh vyc kinh doanh bat dong séan, dinh
gia bt dong san; mot thanh vién doc 14p co trinh d6 chuyén mén, kinh nghiém
lam viéc trong hoat dong phén tich diu tu chimg khoan hodc quan ly tai san; va
mat thanh vién c6 trinh d§ chuyén mén vé phap luét.

3. Nhiém ky, tiéu chudn, sb luong thanh vién, viéc dé cu, g cu, bau cu,
b6 sung thanh vién ban dai dién quy; quyén, trach nhiém, nghia vy thanh vién
ban dai dién qu§ thuc hién theo quy dinh tai diéu 1& quy, phu hop véi cic quy
dinh ctia phap luat vé thanh lap va quan ly quy déng; quy dinh clia phép luat
chimg khoan va doanh nghiép vé quan tri cong ty ap dung cho cong ty dai
chung.

Muc 4
TAI CO CAU QUY

Picu 18. Hop nhit, sap nhap quy dau tw bat dong san
, 1. Quy dau tu bat d@pg san duoc hop nhit, sap nhap voi mot quy dau tu
bat ddng san khac theo quyét dinh cia dai hoi nha dau tu. T6i thiéu ba muoi (30)
ngay trude ngay hop dai hdi nha dau tu, cong ty quan ly quy phai cung cép cho
nha du tu cac tai liéu lién quan t6i viée hop nhat, sp nhip bao gom:
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a) Phuong an hop nhét, sap nhap kém theo béo cdo phan tich viéc hop
nhat, sdp nhép véi cac ndi dung quy dinh tai phu luc s6 11 ban hanh kem theo
Thong tu nay;

'b) Dy thao hop ddng hop nhét, sap nhap véi ndi dung quy dinh tai phy
luc s0 12 ban hanh kém theo Thong tu nay;
~¢) Béo cdo tai chinh ndam da dugc kiém toan, cac bao cdo tai chinh quy
cua tat ca cac quy bi hop nhat, bi sap nhép tdi quy gan nhat;
~d) Duthao diéu 1& quy, ban cao bach, ban cao bach tom tit cta quy hop
nhat; diéu Ié qu¥, ban cdo bach va ban céo bach tém tat cia quy nhén sap nhép.

2. Trong thoi han mudi (10) ngdy, ké tir ngay dai hoi nha déu tu théng qua
quyét dinh hop nhét, sap nhép, céng ty quan ly quy phai thong bio vé quyét dinh
hop nhét, sap nhap qu¥ cho cac chi n. Trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir
ngdy nhén dugc théng bao, chi ng c6 quyén yéu cau quy hoan tra khoan vay
bing van ban. Néu yéu cau bang van ban khong duoc gui vé cong ty quan ly quy
trong thoi han néu trén, thi chu ng coi nhu khong yéu cau quy bi hop nhét, bi sap
nhap hoan trd khoan vay truGe khi hop nhat, sap nhap. Nghia vu thanh toan
khoan vay theo hop dong s& do quy hgp nhat, nhan sap nhap thuc hién.

3. Truong hop céc quy bi hop nhat, bi sap nhdp déu duoc quan ly boi
cung mét cong ty quan ly quy, thi moi chi ph1 dich vu tu van phap 1y, chi phi
hanh chinh va cac dich vu khéc lién quan téi viéc hop nhét, sép nhép quy, khong
duoc hach todn vao chi phi ctia quy, trir truong hop dai hoi nha du tu cé quyét
dinh khac.

4. Cong ty quan ly quy, ban dai dién qu¥ c6 trach nhiém:

a) Cung clp day du, kip thoi, chinh xdc, trung thyc thong tin vé qua trinh
hop nhat, sap nhap cho nha dau tu;

b) Quyén loi, nghia vu dugc giai quyét theo thoa thuan giita cac bén c6
lién quan theo nguyén téc tu nguyén va phu hop vé1 quy dinh ciaa phap luét;

c) Thanh toan cac khoan ng cia quy cho chu ng theo yéu cau cua chu no.
Viéc thanh toan phai hoan tat cham nhat tai ngay hop nhat, sap nhép;

d) Trudc khi t6 chirc hop dai hdi nha dau tu 14y ¥ kién vé viéc hop nhat,
sap nhép, cac bat dong san phai dugc danh gia lai theo quy dinh cta phap luét vé
tham dinh gia.

Piéu 19. Trinh tw, thi tuc thwe hién hop nhat, sip nhip quy dau tw
bat dong san

Trinh tu, tha tuc, hd so thuc hién hop n‘hét, sap nhap quy dau tu bat dong
san thuc hién theo quy dinh cua phdp luat vé thanh 1ap va quan ly quy dong,
trong do glay dé nghi cip, diéu chinh gidy ching nhan ding ky thanh lap quy
dau tu bt dong san do hop_ nhét, sap nhdp, bao cao tai san cua quy trude va sau
hop nhét, sap nhép theo mau tai phu luc s6 10 va phu luc s6 13 ban hanh kém
theo Thong tu nay.
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Picu 20. Gia han thoi gian hoat dong clia quy dau tw bat dong san
Viéc gia han thoi gian hoat dong clia quy thyc hién theo quy dinh cua

phép luét v€ thanh 14p va quan ly quy dong; trong d6 mau dé nghi gia han thoi
gian hoat dong cla quy theo mau tai phu luc s6 19 Thong tu nay.

Piéu 21. Giai thé quy dau tu bat dong san

1. Trinh tu, tha tuc, hd S0 giai thé quy dau tu bét dong san duogc tién héu}h
theo quy dinh cta phap lut vé thanh 1ap va quan ly quy dong; trong d6 mau
thong bao giai thé quy, bao cao két qua giai thé quy theo mau tai phu luc s6 19
va phu luc s6 20 Thong tu nay.

2. Trong qua trinh giai thé quy, khi ban thanh ly tai san cua quy phai tuan
thu quy dinh vé giao dich mua, ban tai san cho quy dau tu bat dong san tai
Khoan 9 Diéu 9 Thong tu nay.

Chwong III
CONG TY PAU TU CHUNG KHOAN BAT PONG SAN

Muc 1
THANH LAP CONG TY PAU TU CHUNG KHOAN
BAT PONG SAN

Diéu 22. Quy dinh chung vé cong ty dau tir chirng khoan bat djng san

1. Viéc dat tén cong ty diu tu ching khoan bat dong san thyc hién theo
cac quy dinh phap luat vé doanh nghi€p va phai c6 céc thanh t6 sau:

a) Cum tir “cong ty du tu chimg khoén bt dong san”;

b) Tén riéng.

2. Trong thoi han ba muoi (30) ngay, ké tir ngay glay phép thanh lap va
hoat dong hoidc gidy phép thanh 14p va hoat dong cong ty dau tu chimg khoan
bét dong san diéu chinh c6 hiéu luc, cong ty quan 1y quy phai hoan tit hd so va
niém yét cb phiéu trén S& Giao dich Chimg khoan theo quy dinh ctia phéap lut.

3. Cong ty dé}u tu chimg khoan bat dong san khéng phé‘i 1a td chirc hoat
dong kinh doanh bat dong san theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat
dong san. Cong ty dau tu chimg khoan bt dong san khong duoc kinh doanh, san
xuit va cung cép céc dich vu, chi dugc thuc hién dau tu va phai ty thac vén cho
mot cong ty quan ly quy dé thuc hién viéc dau tu nay. Hoat dong quan ly vén
nay dugc giam st béi ngan hang giam sat.

4. Toan bd tai san cha cong ty diu tu ching khoan bat déng san phai duoc
déng ky dudi tén chi s& hitu la cong ty dau tu ching khoan va dugc luu ky day
du tai ngén hang giam sat. Truong hop la tién phai duge giri trén tai khoan ngén
hang dimg tén cong ty dau tu chimg khoédn. D61 véi tai san 14 bat dong san hoac
cac tai san khong phai 14 chimg khoan d3 dang ky, Iuu ky, moi tai lidu gbc xac
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minh quyén s& hitu tai san déu phai dugc luu ky day da, kip thoi tai ngan hang
giam sat.

Tai san cua cong ty dau tu chimg khoan thudc sé hiru cla cac cd dong,
twong tmg véi ty 18 von gop, khong phai 13 tai san cua cong ty quéan ly quy,
ngan hang giam sat. Cong ty quan ly quy chi dugc str dung tai san cta cong ty
dau tu ching khoan dé thanh toan cac nghia vu thanh toén cta cong ty dau tu
chimg khoén, khong duoc str dung dé thanh toan ho#ic bao linh cho nghia vu
ng, nghia vy thanh toan cta cong ty quan ly quy, ngan hang giam sat hodc bét
ky t6 chirc, ca nhan khac dudi moi hinh thirc va trong moi truong hop.

5. Céng ty dau tu ching khoan bat dong san khéng dugc thanh 1ap chi
nhanh, phong giao dich, van phong dai dién. Cong ty dau tu chimg khoén sir
dung tru s ctia cong ty quan ly quy lam tru s& chinh.

6. Cong ty diu tu chimg khoan bat dong san khéng dugc tuyén dung nhan
su. Giam ddc (Téng gidm ddc), Phé Gidm dbc (Phé Tong giam dbc) clia cong
ty dau tu ching khoan bit dong san la nguoi diéu hanh quy do cong ty quan ly
qu¥ chi dinh, dap Gng cac quy dinh tai Khoan 2 Piéu 13 Théng tu nay, va phai
tudn thu cdc quy dinh ap dung d6i voi nguoi hanh nghe kinh doanh ching
khoén, nguoi didu hanh qui clia phép luat vé thanh 14p, td chirc va hoat déng
cong ty quan ly quy. Cac ca nhén néu trén dugc thay mat cong ty quan ly quy
giao két, thuc hién céac giao dich ching khoan, hgp dong kinh té theo Uy quyén
ctia cong ty dau tu ching khoén.

7. Cong ty diu tu chimg khoan bat dong san chi phat hanh mot loai ¢b
phleu va khéng ¢6 nghia vu mua lai c6 phiéu da phat hanh, trir truong hop mua
lai dé tiéu huy khi hop nhét, sap nhap vdi cong ty dau tu chtimg khoén khéc.

8. Trudng hop didu 1é cong ty ddu tu chimg khoan bt déng san c6 quy
dinh cho phép nha dau tu nudc ngoai duge s& hitu trén 49% vbn diéu 18, cong
ty dau tu chimg khoan bt dong san phai dang ky ma sb giao dich chimg khoén
va chiu su diéu chinh béi cac quy dinh phap luét vé han ché so hitu ap dung dbi
v6i nha dau tu nude ngoai.

9. Dléu 1é cong ty dau tu ching khoan bét dong san, ban cao bach dugc
1ap theo mau quy dinh tai phu lyc s6 05 va phu lue s6 06 ban hanh kém theo
Thong tu nay. Viée sua d6i, bb sung diéu 18 phai dugc dai hoi déng co dong
cong ty dau tu ching khoan théng qua. Truong hop diéu 1& cong ty dau tu
ching khoan bét dong san co quy dinh cho phép thuc hién, cong ty quan ly quy
va hoi dong quan tri cong ty dau tur ching khoan bat dong san duoc stra ddi, bd
sung diéu 18 cong ty lién quan dén 13i ngir phap, 18i chinh ta, vin pham nhung
khéng lam anh hudng dén noi dung ciia diéu 16 thi khong phai 1iy y kién dai hoi
ddng cb déng. Sau khi sira ddi, bd sung, cong ty quan ly qu§ va hoi dong tri
cbng ty ddu tu chimg khoén bét dong san phai thong bao cho cac ¢d dong biét
vé nhitng ndi dung bd sung, sira di nay.

10. Viéc cong bbd thong tin clia céng ty dau tu chig khoin bat dong san
thue hién theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu 3 Thong tu nay.
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Picu 23. Piang ky chao ban, phat hanh c6 phiéu cong ty dau tuw chirng
khoan bat dong san

1. Viéc chao ban, phat hanh cb phiéu cong ty dau tu chimg khoan ra cong
ching bao gom chao ban lan dau dé huy dong von thanh 14p cong ty va phat
hanh dé tang von.

2. Biéu kién, hd so, trinh tu va tha tuc dang ky chao béan, phat hanh thém
¢d phiéu cia cong ty dau tu ching khoan ra céng ching tuan thi theo quy dinh
tai Khoan 2, 3, 4 va 5 Diéu 4 Thong tu ndy va cac quy dinh phép luét vé thanh
1ap, t6 chirc, hoat ddng cong ty dau tu chiing khoan dai ching.

Piéu 24. Phin phdi ¢ phiéu cong ty diu tw ching khoan bat dong
san, xac nhan quyén sé hitru va giai ngin

Viéc phan phdi, xac nhan quyén s hiru ¢b phiéu va giai ngan thuc hién
theo quy dinh tai Di€u 5 va Diéu 7 Thong tu nay va va cac quy dinh phap luét ve
thanh 1ap, t6 chire, hoat ddng cong ty dau tu ching khoan dai chang.

Piéu 25. Piéu kién, hd so, trinh tw va thi tuc thanh lap cong ty dau tu
chirng khozn bat dong san

Piéu kién, hd so, trinh tur va thi tuc thanh 1ap cong ty dau tu chimg khoan
bat dong san thuc hién theo _quy dinh tai Piéu 79 Nghi dinh sé 58/2012/ND-CP
va cac quy dinh phap luét vé thanh 14p, t chirc, hoat dong cong ty dau tu chung
khodn dai chiing. B4o céo tom tit vé két qua chao ban va gidy dé nghi cap giay
phép thanh lap va hoat dong cong ty dau tu ching khoan thuc hién theo mau quy
dinh tai phu luc s6 03 va phu luc s6 04 ban hanh kém theo Thong tu nay.

Muc 2
HOAT PONG CUA CONG TY PAU TU CHUNG KHOAN
BAT PONG SAN

Piéu 26. Danh muc va hoat dong dau tw ciia cong ty dau tw chirng
khoan bat dong san

Danh muc va hoat dong dé‘u tu cua cong ty d:élu tu chung khoan bét dong
san phai tuan thu quy dinh tai Diéu 81 Nghij dinh s6 58/ND-CP va Dbiéu 9, 10,
11,12, 13, 14 va 15 Thong tu nay.

Muc 3
PAI HOI PONG CO PONG, HQI PONG QUAN TRI

Piéu 27. Quyen va nghia vu ¢6 dong, dai hoi dong 6 dong

llg Quyén va nghia vu clia c6 déng tham gia vao cong ty dau tu chimg
khoén bat dong san thue hién theo quy dinh tai diéu 1é cong ty, phu hop véi cac
quy dinh phéap luat vé thanh lap, t6 chitc, hoat dong cdng ty dau tu chimg khoan
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dai ching; quy dinh phép ludt chung khoan va doanh nghiép vé quan tri cong ty
ap dung cho cong ty dai chung.

2. Quyén, nghia vy, trinh tur, thu tuc, diéu kién triéu tap dai hoi déng cd
dong thyc hién theo quy dinh tai diéu I¢ cong ty, phu hop vdi cac quy dinh phép
luat ve thanh lap, t6 chirc, hoat dong cong ty dau tu ching khoan dai ching; quy
dinh cua phap ludt chirng khoan va doanh nghiép vé quan tri cong ty ap dung
cho cong ty dai chung.

Piéu 28. Hji ddng quan tri cong ty dau tu chirng khoan bat ddng san

1. Hoi dong quan tri cong ty déu tu chimg khoén bat déng san phai tuan
thu quy dinh tai Diéu 80 Nghj dinh s6 58/2012/ND-CP va theo cac quy dinh ¢6
lién quan vé td chirc, hoat dong cong ty d4u tu chimg khoan dai chiing.

2. Trong hdi ddéng quan tri phai co t6i thiéu mot thanh vién doc 1ap ¢o
trinh do chuyén mén, ¢ kinh nghiém trong linh vuc kinh doanh bat dong san,
dinh gia bét dong san; mdt thanh vién doc 1dp cd trinh dd chuyén mon, kinh
nghiém lam viéc trong hoat dong phén tich dau tu chimg khoan hodc quan ly tai
san; va mot thanh vién ¢6 trinh d6 chuyén mén vé phép luat.

3. Viée dé ctr, ung ctr, bau cir, tiéu chuan, tu cach thanh vién hoi dong
quan tri; quyén, trach nhiém, nghia vu thanh vién hi déng quan tri thyc hién
theo quy dinh tai diéu 18 cong ty, phu hop véi cac quy dinh phap luat vé thanh
lap, t6 chirc, hoat dong cong ty dau tu chimg khoan dai chung va quy dinh cua
phap luat chimg khoan va doanh nghiép vé quan tri cong ty ap dung cho cong ty
dai chung.

Muc 4
THAY POI PHAI CHAP THUAN, TAI CO CAU

Piéu 29. Ting, giam von diéu 1€ va cac thay d6i phai dugc chap thuin
ctia cdng ty ddu tu chirng khoén bat dong san

Viéc ting, giam von diéu 1¢ va thyc hién cac thay doi phai dugc chap
thudn cua cong ty dau tu chimg khoan bat dong san phai tuén thi theo quy dinh
tai Di€u 82 va Di€u 86 Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP, quy dinh phap luét vé
thanh [ap, t6 chtc, hoat dong cong ty dau tu chiing khoan dai chiing va céac quy
dinh phép luat khac c6 lién quan.

Piéu 30. Hop nhit, sap nhép, giai thé va thu hdi gidy phép thanh lap
va hoat ddng cong ty dau tu chimg khoan bat dong san

Hoat dong hop nhét, sap nhap, giai thé va thu hdi gidy phép thanh lap va
hoat dong cong ty dau tu _chimg khoan bt dong san thuc hién theo quy dinh tai
biéu 83, Dleu 84 va Dleu 85 Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP va cac quy dinh
phép luat vé thanh lap, t6 chiic, hoat dong cong ty dau tu ching khoan dai
chung.
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Chwong IV
NGAN HANG GIAM SAT

Pitu 31. Céc quy dinh chung vé ngin hang giam sat
1. Ngén hang giam sat do cong ty quan ly quy lua chon phai dap Ung cac
diéu kién quy dinh tai Khoan 6 Piéu nay, Khoan 1 Dleu 98 Luat Chimg khoén

va dugc dai hoi nha dau tr cua quy, dai hoi dong cd dong cla cong ty dau tu
chung khoén thong qua.

2. Ngan hang giam sat phai hoan toan ddc 1ap va tach biét vdi cong ty
quan ly quy ma ngan hang cung cp dich vu giam sat.

3. Thanh vién hoi déng quan tri, thanh vién ban didu hanh va nhan vién
clia ngdn hang giam sét truc tiép lam nhiém vu bao quan tai san ciia quy dau tu
bét dong san, cong ty dau tu ching khoan bt dong san va giam sat hoat dong
quan ly tai san cta cong ty quan ly qu¥ (sau diy goi tit 1a nhan vién nghiép vu)
khong dugc la nguoi cd lién quan hodc tham gia dleu hanh, quan tri cong ty
quan ly qu§ hodc c6 quan hé sé hiru, tham gia gbp vén, nim giir cb phan vay

hodc cho vay véi cong ty quan ly quy ma ngén hang gidm sat cung cap dich vu
giam sat va nguoc lai.

4. Ngan hang giam sat, thanh vién hoi déng quan tri, thanh vién ban diéu
hanh va nhan vién nghiép vu khéng duoc 1a cac ddi tac mua, ban trong giao dich
mua, ban tai san clia quy dau tu bat dong san, cong ty dau tu ching khoan bét
dong san. Ngén hang giam sat chi dugc 1a d6i tac mua, ban trong giao dich ngoal
héi, hogc céc giao dich chimg khoan duoc thyc hién thong qua hé thdng giao
dich ctia S& Giao dich Ching khoan.

5. Néu phat sinh céc truomg hop khién cho ngén hang khong con dap tng
céc diéu kién quy dinh tai Khoan 1, Khoan 2 va Khoan 3 Diéu nay, trong thoi
han hai bén (24) gio ké tir thoi dlem phat sinh, ngan hang phai théng bao cho
cong ty quan ly qui va Uy ban Chimg khoan Nha nuéc.

6. Bé giam sat hoat dong cua quy dau tu bat dong san, cong ty dau tur
chimg khoén bét dong san, ngan hang giam sat phai c6 tdi thiéu hai (02) nhan
vién nghi€p vu c6 cac chung chi sau:

a) Chimg chi vé phap luét chimg khoan va thi truong chimg khodn;

b) Chung chi co ban vé chimg khoan va thi trudng ching khoan; hodc da
c6 chimg chi hanh nghé kinh doanh chimg khoan hodc chimg chi quéc té vé
phén tich dau tu chimg khoan CFA tir bac I trd 1én (Chartered Financial Analyst
level 1), CIIA (Certified International Investment Analyst) tir bac I tr¢ 1€n; hodc
chiing chi hanh nghé kinh doanh chimg khoan cép tai cac quoc gia 1a thanh vién
ctia TS chirc hop tac va phat trién kinh té (OECD);

c) Chimg chi dinh gi4 bat dong san theo quy dinh ctia phap luat vé kinh
doanh bét dong san; hodc Thé thdm dinh vién vé gia; hodc di thi dat cac moén
trong ky thi tham dinh vién vé gia: (i) Co s& hinh thanh gia ca; (ii) Nguyén tic,
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phuong phép thdm dinh gia; (iii) Thdm dinh gi4 bt dong san va (iv) Tham dinh
gia tri doanh nghiép.

d) Chimg chi ké toén, hoic kiém todn, hodc chimg chi ké toan truong;
hodc dd c6 cac chimg chi quoc té trong linh vuc ké toan, kiém toan ACCA
(Association of Chartered Certified Accountants), CPA (Certified Public
Accountants), CA (Chartered Accountants), ACA (Associate Chartered
Accountants).

7. Trong thoi han mudi (10) ngay, ké tir ngay hop dbng giam sat co hiéu
luc, ngén hang giam sat c6 nghia vu bao céo va gt Uy ban Chimng khoan Nha
nudc:

a) Hop dong giam sat;

b) Ban cung cip thong tin kém theo ban sao hgp 18 cac chimg chi chuyén
mdn theo quy dinh tai Khoan 6 Didu nay cia nhan vién nghiép vy dugc ngén
hang giam sat chi dinh giam sat, bao quan tai san ctia quy dau tu bat dong san,
cong ty dau tu chimg khoan bét dong san;

c) Cam két ctia ngdn hang giam sat va cac nhan vién nghiép vu cua ngan
hang giam sat vé viéc khong phai la nguoi co lién quan, hodc ¢6 quan hé s&
hiru, tham gia gop vén, ndm giir co phén, vay hodc cho vay véi cong ty quan Iy
quy ma ngan hang giam sat cung cap dich vu giam sat.

8. Ho so bao cao cua ngan hang giam sat quy dinh tai Khoan 7 Diéu nay
dugc 18p thanh mdt (01) bd goc kém theo tép dir licu dién tir. BO hd so gbc dugc
giri truc tiép tai Uy ban Chimg khoan Nha nuéc hodic giri qua dudng buu dién.

9. Trong thoi han bay (07) ngay ké tr ngay nhan duoc héd so day da va
hop 1€ theo quy dinh tai Khoan 7 Biéu nay, Uy ban Chung khoan Nha nudc co
vén bén xdc nhan hd so bao cdo cua ngén hang giam sat va nhén vién nghiép vy
dugc ngén hang giam sat chi dinh giam sat, bao quan tai san cua quy dau tu bat
dong san, cong ty dau tu chimg khoan bat dong san.

Diéu 32. Hoat dong lru ky cia ngin hang giam sat

1. Ngén hang giam sat duoc lya chon t6 chtrc tai chinh ngoai nude co
chie néng luu ky tai san lam t6 chirc luu ky phy, d¢ Iuu ky cac tai san ¢ nuéc
ngoai cua quy dau tu bat dong san, cong ty dau tu bat dong san duogc dau tu ra
nudc ngoai phu hgp voi cac quy dinh cua phap luét li€n quan. Hoat dong uy
quyeén luu ky phai tuén thu cac quy dinh sau:

a) T6 chirc luu ky phu phai 12 thanh vién luu ky theo quy dinh cta phéap
luét trong hodc ngoai nudc;

b) Hoat dong ty quyén luu ky phai duge thue hién trén co s& hop déng
gifra ngdn hang giam sat va t6 chire Iuu ky phu. Hop dong phai quy dinh ro
quyén, nghia vy, trach nhiém gifra ngén hang giam sat va t6 chirc lvu ky phu. T6
chirc Iuu ky phu chi thyc hién theo 1énh hodc chi thi hop phéap cua ngin hang
giam sat;
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c¢) Tai san luu ky phai dugc xéac dinh 6 1a tai san cua quy dau tu bat dong
san, cong ty dau tu chimg khoén bat dong san ma ngin hang giam sat cung cap
dich vy;

d) Ngin hang giam sat c6 trach nhiém kiém tra, giam séat hoat dong ctia :né
chire liu ky phu cling nhu chiu moi chi phi phat sinh li€n quan téi viéc uy quyén
thue hién cac hoat dong giam sat, luu ky tai san cia quy dau tu bt dong san,
cong ty dau tu chimg khoan bat dong san;

d) T6 chtre luu ky phu & nude ngoai c6 quyén tai luu ky tai san tai to chirc
luu ky chimg khoan ma ho 1a thanh vién, theo quy dinh clia nudc sé tai. Tai san
clia quf phai duge to chire luu ky phu ding ky quyén sé hiru thude vé quy dau
tu bat dong san, cong ty ddu tu ching khoan bt dong san theo quy dinh ciia
phép luét lién quan;

e) Ngan hang gidm sat phai c6 ddy du thong tin vé tit ca moi tai san
thude s¢ hiru cua quy dau tu bt dong san, cong ty dau tu ching khoén bt dong
san bao gom loai, khdi luong, noi luu ky, té chie luu ky. Ngan hang giam sat co

trach nhiém bao dam tai sin cua quy phai dugc dang ky, Iuu ky va ghi nhén sao

cho c6 thé luén nhan dién duoc 13 thude s& hiu cta qu¥, cong ty dau tu chimg
khoan.

2. Trach nhiém cua ngan hang giam sat trong hoat dong luwu ky tai san cta
quy dau tu bat déng san, cong ty dau tu chimg khoan bt déng san:

a) Yéu cau cong ty quan ly quy thuc hién viéc dang ky tai san cua quy,
cong ty dau tu ching khoan dudi tén cua quy, cong ty dau tu chimg khoan trong
thoi gian sém nhat theo céc diéu khoan tai hop déng kinh té giita qu§ (théng qua
cong ty quan ly quy), céng ty dau tu chimg khoan véi dbi tac va theo céc quy
dinh ctia phap luit lién quan; bdo dam toan bo tai sin clia quy, cong ty dau tur
ching khoan phat sinh trén lanh thd Viét Nam phai duoc dang ky s& hiru thude
vé quy, cong ty dau tu chimg khoan va dugc luu ky ddy du tai ngén hang gidm
sat, ké ca cac hop ddng tin dung, sb tiét kiém... theo nguyén téc sau:

- Truong hop tai san cé dang ky sé hitu, thi dang ky, ghi nhan dudi tén
cht s& hitu 14 quy dau tu bt dong san, cong ty diu tu chimg khoan bat dong
san, trir truong hop tai san phai dang ky, ghi nhéan dudi tén ctia ngén hang gidm
sat hoic to chirc luu ky phu hodc cong ty quan 1y qu§ theo quy dinh cta phép
luét co lién quan, dong thoi, luu ky tai ngan hang giam sat. Ban gbc céc tai liéu
phép 1y x4c nhan quyén so hitu tai san phai duge luu ky va giri kho quy dy da
tal ngan hang giam sat, trr truong hop la chimg khoan da dang ky, luu ky tép
trung. Truong hop tai san la bat dong san, ngan hang giam sat phai bao dam c6
day ¢t tai liéu phéap 1y vé quyén sé hitu, quyén sir dung theo quy dinh tai Diém ¢
Khoan 3 Piéu 13 Thong tu nay. Trudng hop la chimg khoén phat hanh dudi
hinh thtrc ghi s6, hoac viéc chuyen quyén s¢ hitu cho quy, cong ty du tu ching
khoan chua hoan tat, hop dong mua ban gbc va giao dich thanh todn mua phai
dugc luu ky tai ngln hang giam sat;

- Trudng hop tai san khéng duoc ding ky s& hitu, hodc chua duge chuyén
quyén s& hiru cho qui dau tu bat dong san, cong ty dau tu chimg khoan bt dong
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san trong thoi han tai cac hop déng chuyén nhuong, phat hanh, ngan hang gidm
sat ¢6 trach nhiém thong béo bang van ban cho ban dai dién qu¥, hoi ddng quan
tri cong ty dau tu ching khoan va Uy ban Chimg khoan Nha nudc.

- Trudng hop 1a loai tai san khong c6 dang ky s¢ hitu, thi ngén hang giam
sat ¢ trach nhiém dinh ky hang thang dbi soat véi to chirc phat hanh, t6 chirc
quan ly sb dang ky c¢b dong, hodc cac td chirc twong duong khac vé khdi lugng,
gid tri tai san clia quy, bdo dam viéc luu ky tai san tudn thu quy dinh tai Diém e
Khoan 1 Diéu nay;

- Truong hop la tién gtri ngn hang, ngan hang giam sat co quyen va trach
nhiém yéu céu cong ty quan ly quy cung cap ddy du théng tin vé cac hop dong
tién giri, cac tai khoan tién giri cia quy dau tu bat déng san, cong ty dau tu
ching khodn bat dong san. Ngén hang giam sat co trach nhiém dinh ky hang
thang ddi soat sb du tai khoan tién g, gia tri cac hop dong tién gl voi cac
ngan hang nhén tién g cla quy, cong ty dau tu chimg khoan;

b) Quan ly va luu ky tai san cta quy d4u tu bét dong san, cong ty dau tu
ching khoén bit dong san tach biét véi tai san cua cac tb chirc, ca nhan khac, ké
ca tai san cua ngan hang giam sat

¢) Viéc thanh toan céc giao dich chiing khoan niém yét, dang ky giao dich
phai tudn thi cc nguyén tic giao chiung khoan déng thoi voi thanh toan tién va
c4c nguyén tic bu trir, thanh toan theo quy dinh ciia phap luat. Viéc thanh toan
céc giao dich tai san khéc thi phai thyc hién theo 1énh, chi thi hop phap cua cong
ty quan ly quy va cac quy dinh phap luat khac néu co lién quan. Moi giao dich
chuyen khoan, thanh toén tién, chuyen giao tai san déu phai thuc hién dung dén
cac dbi tac giao dich cua quy dau tu bat dong san cong ty dau tu chimg khoan
bat dong san, cac tai khoan cta quy, cong ty dau tu ching khoan. Gia tri thanh
toan phai phu hop véi khéi luong tai san, gia va ding véi sé tién ghi trong cac
ching tir thanh toan;

d) Thuc hién dung, ddy du va kip thoi, theo Iénh, chi thi hop phap cua
cong ty quan ly quy, dé thuc thi ddy du, kip thoi cac quyén va nghia vu lién quan
dén quyén s6 hifu tai san cua quy dau tu bat dong san, cong ty dau tu ching
khoéan bit dong san, ké ca céc thu tuc thanh, quyét toan thué ddi véi quy, cong ty
dau tu chimg khoén;

d) Xéac nhan cac béo cdo vé tai san cta quy dau tu bat dong san, cong ty
dau tu ching khoan bat dong san do cong ty quan 1y quy l4p, bao dam khéi
lwong tai san trong bao céo la dung, diy du, chinh x4c véi thuc trang tai san luu
ky tai ngan hang;

e) Tham gia dy du cic cudc hop dai hoi nha dau tu qui dau tu bét dong
sén, dai hdi dong cb dong cong ty dau tu chimg khoan bit dong san; tham du cac
cudc hop ban dai dién quy, cudc hop hdi déng quén tri cong ty dau tu ching
khoan nhung khéng c6 quyén biéu quyét.
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3. Tai san cla quy dau tu bét dong san, cong ty dau tu chimg khoan bat
dong san dudi dang vat chat hodc phi vat chit, dang ky sé hitu duéi tén cua quy,
cong ty dau tu ching khoan bat dong san hodc khong dudi tén cac t6 chirc nay
(trong trudng hop tai san khoéng dang ky st hitu theo quy dinh cia phap luét),
dwoc Iuu ky tai ngan hang gidm sat va té chic luu ky phu (néu c6), 1a thudc sé
hitu ciia qu¥, céng ty déu tir chitng khoan bt dong san, kh6ng phai 1a tai san cla
ngdn hang gidm sat hodc cong ty quan ly quy. Ngén hang giam sat khong dugc
sir dung tai san cla quy, cong ty ddu tu ching khoan dé thanh toan, bao lanh
thanh toan cho cac khoan ng ctia minh hodc cho bén thir ba, ké ca cho cong ty
quéan ly qu¥.

4. Ngan hang giam sat phai c6 hé thdng k§ thuat pht hop dé ty dong tiép
nhén, theo doi, thuc hién va hach toan cac giao dich lién quan téi tai san trén tai
khoan clia quy dau tu bat dong san, cong ty dau tu ching khoan bt déng san,
ngoai trir truong hop ¢ nhimg chi thi cu thé khac bing van ban cua cong ty
quén ly quy. Hé thong nay phai dam bao dap tmg cac ndi dung co béan sau:

a) Co s sach ké toan dé ghi nhan toan bo, day du tai san cta cac quy,
cong ty dau tu chimg khoan. Moi thay dbi lién quan t6i tai san cling phai duoc
phan 4nh day du, chinh xac, kip thoi;

b) Thu, chi, hach toan cd tac, 1ai trai phiéu, 131 vén va céc khoan thu
nhap;

¢) Thuc hién cac but toan, thanh toan cac khoan chi;

d) Nhén va thyc hién cac but todn ghi s6 vao tai khoan ching khoén tur
cc dot phat hanh thém, tdi co ciu t6 chirc phat hanh va cac hoat dong diéu
chinh khéc c6 lién quan.

5. Ngan hang giam sat chiu trach nhiém boi thuong diy du cho quy dau tu
bat dong san, cong ty dau tur chimg khoén bt dong san trong trudmg hop lam
that thoat tai san cia quy, cong ty dau tu chimg khoan da luu ky va gui kho quy
tai ngan hang theo quy dinh tai Diém a Khoan 2 Diéu nay, ké ca trong trudng
hop do 16i, sai sot hodc hanh vi ltra dao ctia nhan vién clia ngén hang, hodc do su
céu tha, khong cén than cda ngan hang, trir truong hop dai hoi nha dau tu, dai
hoi dong c6 dong cong ty dau tu chitg khoan bt déng san ¢6 quyét dinh khac.

6. Ngan hang giam sat chju trach nhiém bdi thuong diy du cho quy dau tu
bat dong san, cong ty dau tu chimg khoan bét déng san trong truong hop td chirc
lwu ky phu lam that thodt tai san cta quy, cong ty ddu tu chimg khoan, trir
truong hop:

a) Thudc cac truong hop bét kha khang, nim ngoai su kiém soat ctia ngén
hang gidm sat, ma dd dugc quy dinh 16 vé viéc mién trir trach nhiém ddi voi
ngan hang giam sat trong cac trudng hop nay tai hgp dong giam sat;

b) T6 chirc luu ky phu c6 trach nhiém bdi thudng cho quy, cong ty dau tur
chiing khoén va hop dong luu ky phu co6 didu khoan cho phép cong ty quan ly
quy thay mat cho quy, cong ty dau tu chimg khoan yéu ciu t6 chirc Iuu ky phu
phai bdi thuong theo hgp dong;
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¢) Ngén hang giam sat da thuc hién diy du trach nhiém thdm dinh va céc
hoat dong lién quan tdi viéc iy quyen theo dung quy dinh cua phap luat.

Pieu 33. Hoat ddng giam sat ciia ngin hang giam sat

1. Pham vi giam sét chi han ché trong cac hoat dong ciia céng ty quéan ly
quy ma cé lién quan tGi quy, cong ty dau tu chung khodn ma ngén hang thuc
hién chic nang gidm sat.

2. Trach nhiém cua ngdn hang giam sat trong hoat dong gidm sat dau tu
cua cong ty quan ly qu¥y doi voi tai san cua quy dau tu bat dong san, cong ty dau
tu ching khoén bat dong san:

a) Ph01 hop véGi cong ty quan ly quy dinh ky ra soat quy trinh ndi b vé
nguyén tic, phuong phap xéac dinh gia tr] tai san rong cta quy dau tu bat dong
san, cong ty déu tu chimg khoan bt dong san; giam sét viéc xac dinh gid tai san
rong; kiém tra, bao dam gia trj tai san rong trén mét don vi quy, trén mot cd

phiéu céng ty du tu chimg khoan 1a tinh dung, chinh xac va phu hgp quy dinh
cta phap luét, quy dinh tai diéu I1& quy, diéu 1& cong ty du tu chimg khoén;

b) Giam sat hoat dong dau tu va cac giao dich tai san cta quy dau tu bat
dong san, cong ty dau tu chimg khoan bét dong san, kiém tra lai bao dam loai tai
san dau tu, co cau danh muc dau tu 1a phit hop véi cac quy dinh vé han ché dau
tu, han ché vay theo quy dinh ctia phap luét va tai diéu 1& quy, diéu 18 cong ty
dau tu ching khodn; gidm sat cdc giao dich tai san giita quy, cong ty dau tu
chimg khoan véi cong ty quan ly quy va nguoi c6 lién quan, bao dam phu hop
vdi quy dinh cda phap luét va tai didu 18 quy, diéu 1& cong ty dau tu chimg
khoan;

Trong trudng hop phat hién vi pham cac quy dinh cua phép luét, ngén
hang gidm sat phai bao cdo ngay cho Uy ban Chu’ng khoan Nha nudc va thong
béo cho cong ty quan ly quy trong thoi han hai muoi tu (24) gid, ké tir khi phat
hién su viéc ddng thoi yéu cdu thuc hién stra 16i hodc thuc hién cac hoat dong
khic phuc hau qua ctia cac hanh vi vi pham nay trong thdi han quy dinh;

c) Giam sat viéc td chirc thuc hién, kiém tra két qua hop nhit, sap nhap,
giai thé, thanh 1y tai san quy dau tu bat dong san, céng ty déu tu chimg khoan
bat dong san;

d) Giam sat, bado dam tinh hgp phap va chi thanh todn tir tai san cua qu¥y
dAu tu bat dong san, cong ty dau tu chimg khoan bét dong san cac khoan chi phu
hop v6i quy dinh cua phap ludt va cac quy dinh tai didu 16 quy dau tu bt dong
san, didu 18 cong ty dau tu chimg khoan bat dong san;

d) Giam sat cac hoat dong khac cuia cong ty quan ly quy trong viéc quan
Iy tai san cta quy theo dung quy dinh tai Didu 98 Luat Chung khoan, cac quy
dinh c6 lién quan tai Thong tu ndy va cac van ban hudng dan luat chimg khoan
va tal diéu 1& quy déu tu bat dong san, didu 1& cong ty dau tu chimg khoén bt
dong san;
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e) Xac nhén cac bdo cdo vé gia tri tai san rong, hoat dong dau tu, danh
muc dAu tu cta quy dau tu bit dong san, cong ty dAu tu chimg khoan bit dong
san do cong ty quan ly quy lap.

3. Ngan hang gidm sat ¢6 trach nhiém lap va luu trit trong thoi gian muoi
(10) ndm cac hd so, chimg tir dudi dang vin ban va tép dit liéu dién tir nham xéc
nhan viéc tun thu trong hoat dong ciia ngan hang giam sat d6i véi _cong ty quan
ly quy theo cic quy dinh ctia phép ludt theo quy dinh tai phu luc s6 21 ban hanh
kém theo Thong tu nay. Cac tai liéu nay phai dugc cung cép theo yéu cau bang
vin ban ctia Uy ban Ching khoan Nha nudc.

4. Ngan hang giam sat c6 trach nhiém cung cép kip tho, day du va chinh
xac nhitng théng tin can thiét cho cong ty quan ly quy, to chirc kiém toan dugc
chap thuan (theo yéu cau bang vén ban cta cong ty quan 1y qu¥) dé céc t6 chirc
nay thuc hién day du quyén, nghia vu d6i voi qui theo quy dinh ctia phap luat,
diéu 18 quy, diéu 1é cong ty dau tu chung khoan.

5. Ngén hang gidm sat ¢ quyen yéu cau cong ty quan ly quy kip thoi
cung cap cac tai liéu, thong tin can thiét va néu c6 lién quan dé ngin hang gidm
sat c6 thé thuc hién day da quyén va nghia vu dbi véi quy, céng ty dau tu chimg
khoan theo quy dinh ctia phap ludt. Ngan hang gidm sét ¢é trach nhiém bao mat
theo quy dinh cta phéap luat ddi véi moi tai lidu, thong tin nhan duge tir cong ty
quan ly quy.

6. Ngin hang giam sat dugc cung cap dich vu quén tri qu¥, bao gom hoat
dong xac dinh gia tri tai san rong, quan ly s6 dang ky nha dau tu cua quy dau tu
bat dong san, s6 ding ky cb déng clia cong ty dau tu chimg khoan bit dong san
va cac dich vu khéc lién quan. B6 phén cung cip dich vu quan tri quy tai ngn
hang gidm sat phai tich biét v& t chirc nhan sy, hd théng co s& dit lidu dién tir
khach hang, d6i véi cac bd phan thuc hién chitc nang giam sat va cac bd phan
kinh doanh khac ctia ngén hang gidm sat. Truong hop ngin hang giam sat cung
cap dich vu xac dinh gia tr tai san rong, thi bd phén cung cép dich vu phai c6
nhin vién c6 bang ké toan truéng hodc chimg chi kiém toan hodc ké todn hoic
cac chimg chi quéc té trong linh vuc ké toan ACCA (Association of Chartered
Certified Accountants), CPA (Certified Public Accountants).

A Tru’orng hop cdng ty quan ly quy khong thyc hién cac hoat dong nhim
khoi phuc vi thé quy du tu bat dong san, cong ty dau tu chimg khoan bét dong
san trong thoi gian quy dinh tai Khoan 6 va Khoan 7 Diéu 9 Thong tu nady, ngan
hang giam sat c6 trach nhiém bao cdo Uy ban Chimg khoan Nha nudc trong thoi
han bay (07) ngay, ké tir ngay ngan hang giam sat gui thdng bao cho cong ty
quan ly quy. Trong trudng hop nay, ngan hang giam sat ¢6 quyén chi thuc hién
cac 1énh, chi thi giao dich hop phap cua cbng ty quan 1y quy ma khéng dan téi
co cdu danh muc d4u tu ctia qu§ vi pham cac quy dinh cia phép luat va cac quy
dinh khac tai diéu 1& qu¥, didu 1é céng ty dau tu ching khoan.

8. Truong hop cong ty quan ly quy phai boi thuong thiét hai cho quy déu
tur bat dong san, cOng ty dau tu chimg khoan bit dong san, nha dau tu theo quy
dinh tai Khoan 7 Piéu 9 Théng tu nay, ngin hang giam sat phai phdi hop véi
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cong ty quan ly quy thuc hién thu tuc thanh toan mot cach kip thoi va day du
cho nha dau tu theo chi thi hgp phép cia cong ty quan ly quy. Ngén hang giam
sat co trach nhiém li€n doi, cung vdi cong ty quan ly quy co trach nhiém dén bu
thiét hai cho qu¥, cong ty ddu tu chimg khoan, nha dau tu trong truong hop cac
thi¢t hai phat sinh do ngén hang giam sat khong thuc hién ddy du va kip thoi
trach nhiém gidm sat hoat déng dau tu cta quy, cong ty dau tu chimg khoan, xéac
dinh gi4 tri tai san rong cia qu¥, cong ty dau tu chimg khoén va céc hoat dong
gidm sat khac theo cac quy dinh cta phap luat. Muac do bdi thurong thiét hai thuc
hién theo cédc didu khoan ctia hop dong ky két, va hodc thoa thuan gita cong ty
quan ly quy va ngan hang gidm sat.

Piéu 34. Chim dirt quyén va nghia vu ciia ngin hang giam sat

1. Ngan hang giam sat chém dirt quyén va nghia vu cua minh d6i véi quy
dau tu bat dong san, cong ty dau tu ching khoan bat dong san trong cac truong

hop sau:

a) Ngan hang giam sat bj chia, tach, giai thé, pha san, bi hop nhét, bi sap
nhap, chuyén dbi tur cach phap nhan hodc bi thu hoi gidy ching nhén dang ky
hoat déng luu ky ching khoan theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 51 Luat Chimg
khoan;

b) Don phuong chdm dit hop ddng giam sat;

¢) Quy dau tur bit dong san, cong ty dau tu chimg khoan bt dong san hét
thoi gian hoat dong, bi giai the, bi hgp nhat, bi sap nhép;

‘d) T}}eo quyét dinh C}Zla dai hoi nha dau tu quy dau tu bat dong san, dai
héi dong co dong cong ty dau tu chung khoan bat dong san.

2. Trong céc trudng hop quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay, quyen va nghia
vu dbi v6i quy dau tu bit dong san, cong ty dau tu chu’ng khoan bat dong san
cua ngén hang giam sat dugc chuyén giao cho ngan hang giam sat khac theo quy
dinh tai Piéu 35 Thoéng tu nay. Ngén hang giam sat chi chdm dit hop ddng sau

khi da hoan tt viéc chuyén giao toan bd quyén, nghia vu cho ngin hang thay
thé.

3. Trudong hop ngén hang giam sat chuyen dbi tu cach phap nhan, ngan
hang méi ké thira toan bd quyén, nghia vu ddi vai tai san duoc luu ky, giam sat
tai ngan hang cil.

Piéu 35. Thay ddi ngin hang giam sat

1. Truong hop thay d6i ngan hang giam sat, cong ty quan 1y qu§ c6 nghia
vu bao cao Uy ban Ching khoan Nha nudc va giri kém theo céc tai liéu sau:

a) Gidy thong béo vé viéc thay thé ngan hang giam sét do cdng ty quan ly
quy va ngén hang giam sat cung ky; ‘trong d6 néu rd ly do thay thé; kém theo
ban cam két ciia ngén hang giam sat ve viéc ban giao ddy du quyén, nghia vu dbi
vdi tai san cda quy, cong ty dau tu chimg khoan cho ngan hang giam sat thay
thé;
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b) Bién ban hop va quyét dinh cta dai hoi nha diu tu, dai hoi dong co
dong yé viéc thay d6i ngén hang giam sat, trong d6 néu rd ngén hang giam sat
du kién thay the; phé duyét phuong an chuyén doi tai san tir ngan hang giam sat
cll sang ngan hang giam sat thay theé;

¢) Hop dong nguyén tic gidm sat ky voi ngan hang giam sat thay thé;

d) Diéu 1& quy, diéu & cong ty dau tu ching khoan sira doi;

d) Phuong an ban giao quyén, trach nhiém gira cac ngan hang, ké ca

trong thoi gian hai ngan hang dang thyc hién viée chuyén giao va cach thirc xtr
Iy céc van dé vé quyén lgi va nghia vy clia cac bén lién quan.

2. Hb so quy dinh tai Khoan 1 Dleu nay dugc 1ap thanh mét (01) bo gbc
kém theo tép dit liu dién tir. B6 hd so gbe duoce gui truc tiép tai Uy ban Chuing
khoan Nha nudc hodc gui qua dudng buu dién.

3. Trong thoi han mudi (10) ngdy, ké tir ngdy nhén dugc ddy du hd so
hop 1€ quy dinh tai Khoan 1 Piéu nay, Uy ban Chung khoan Nha nudc diéu
chinh ndi dung Ve viéc thay d6i ngan hang giam sat tai gidy chimg nhén déng ky
thanh 14p quy, glay phép thanh 18p va hoat dong cong ty dau tu chimg khoan.

Truong hop tir chdi, Uy ban Chimg khoén Nha nuéce phai tra 161 bing van ban
va néu rd ly do.

4, Quyen va nghia vu dbi véi quy dau tr bat dong san, cong ty dau tur
chting khoan bat dong san ciia ngan hang giam sat dugc chuyen giao cho ngan
hang giam sat khac. Ngén hang giam sat chi chim dirt hop dong sau khi d3 hoan
tat viéc chuyén giao toan bd quyén, nghia vu cho ngan hang thay thé. Ngan hang
giam sat thay thé phai 1ap va giri Uy ban Chimg khoan Nha nudc bién ban ban
giao gitta hai ngan hang va cé xac nhan clda céng ty quan ly quy, ban dai dién
qu¥, hoi ddng quan tri cong ty dAu tu chimg khoan.

5. Trong thoi han mudi (10) ngay, ké tir ngay hoan tat viée thay thé ngan
hang giam sat quy dinh tai Khoan 3 Piéu nay, cong ty quan ly quy co6 trach
nhiém cong b thong tin vé viée thay dbi ngan hang giam sat di véi quy dau tu
bat dong san, cong ty dau tu ching khoan bit dong san theo quy dinh cta phap
luat lién quan.

6. Truong hop ngén hang giam sat chuyen ddi tu cach phap nhan, ngan

hang maéi ké thira toan bd quyén, nghia vu d6i véi tai san duge luu ky, gidm sat
tai ngan hang ct.

Chuong V
NGHIA VU BAO CAO

Diéu 36. Thong tin cho nha diu tw va nghia vu bao céo ciia cong ty
quan ly quy

1. Céng ty quan Iy quy dinh ky giri Uy ban Chimg khoan Nha nuéc cac
bao céo sau:
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a) Bdo céo dinh ky hang tun vé thay di gia tri tai san rong cta quy dau
tu bat dong san, cong ty dau tu chimg khoan bat dong san theo mau tai phu luc
s& 25 ban hanh kém theo Théng tu nay;

b) Béo co vé hoat dong dau tu cia quy dau tu bat dong san, céng ty dau
tur chimg khoén bat dong san dinh ky hang thang, quy, nim theo mau quy dinh
tai phu luc s6 22 ban hanh kém theo Théng tu nay;

¢) Béo céo tdng két v& hoat déng quan Iy quy dau tu bat ddng san, cong
ty dau tu chimg khoan bét dong san ban nién va ca nam, bao gbm céc ndi dung
co ban quy dinh tai phu luc s0 24 ban hanh kém theo Thong tu nady, kém theo
céc bao céo két qua dinh gia, dinh gia lai cta td chiic dinh gia da thuc hién trong
nim (theo mau tai phu luc s6 17 ban hanh kém theo théng tu ndy), bao cdo niam
két qua hoat dong khai thac va quan ly bat dong san do té chitc quan ly bit dong
san lap;

d) Ban cao bach, ban cao bach tom tat; bao céo tai chinh quy, ban nién,
bdo céo tai chinh nam dé kiém toan cua quy, céng ty ddu tu ching khoan;

2. Céc tai lidu quy dinh tai Khoan 1 Pidu nay phai dugc cung cép mién
phi cho nha dau tu trén trang thong tin dién tr (website) clia cong ty quan ly
quy, hodc gt truc tiép qua thu dién tir cho nha d4u tu hodc céc hinh thirc khac
quy dinh tai diéu 18 qu¥, diéu 18 cong ty dau tu chimg khoén, ban céo bach.

3. Nha dau tu c6 thé tir chdi tiép nhén céc tai lidu quy dinh tai Khoan 2
Diéu nay. Truong hop nha du tu ¢ yéu cau, cong ty quan ly quy phai cung clp
quy trinh quan tri rai ro, néu rd cic han ché dau tu, phuong phap phong ngtra va
quan ly rai ro sir dung dé quan 1y tai san cta qu¥, cong ty dau tu chimg khoan.

4. Thoi han ndp cac bdo cdo:

a) Ddi v6i bao céo thang, trong thoi han muoi (10) ngay ké tir ngay két
thac thang;

b) Déi véi bao cdo quy, trong thoi han hai muoi (20) ngay ké tir ngay két
thuc quy;

c) Dbi v6i béo cédo ban nién, trong thoi han sau muoi (60) ngay ké tir
ngay két thic quy 1I;

o d) Dbi voi bdo cao nam, trong thdi han chin muoi (90) ngay ké tir ngay
két thic nam tai chinh;

5. Ngoai cac truong hop bdo cdo quy dinh tai biéu nay, trong truong hop
can thiét, nhim bao vé loi ich chung va loi ich nha dau tu, Uy ban Chimng khoan
Nha nude co thé yéu clu cong ty quan Iy quy bdo cdo vé hoat dong cua quy,
cong ty dau tu chimg khoan.

6. Cong ty quan ly quy phai bao cao Uy ban Ching khoan Nha nudc trong
thot han bon muot tam (48) gio, ké tir khi nhan dugc yéu cau bao cao quy dinh
tai Khoan 5 Diéu nay.
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7. Céc bao cdo gii Uy ban Ching khoan Nha nudc phai duge giri kém
theo tép dir liéu dién tur.

Pidu 37. Nghia vy bao cdo clia ngin hang gidm sat

1. Ngin hang gidm sat phai lap va giri cho Uy ban Chimg khoan Nha
nudc bao cdo giam sat thang, quy, nam vé hoat dong quan ly tai san cua quy dau
tu bt déng san, cong ty dau tu ching khoan bat dong san do cong ty quan ly
qu§ thuc hién theo mau quy dinh tai phu luc s6 23 ban hanh kém theo Thong tu
ndy. Bdo céo giam sat cua ngén hang giam sat phai danh gia viéc tuan tha cac
quy dinh cia phap luat, quy dinh tai diéu 1€ quy dau tu bat dong san, diu 1¢
cong ty dau tu chig khoan bat dong san nhu sau:

a) Danh gia tinh tuéin tha cua cong ty quan ly quy trong hoat dong dau tu,
giao dich cta cac quy, cong ty dau tu chung khoan;

b) Panh gia viée xac dinh gia trj tai san rong cia quy, cbng ty dau tu
chimg khodn bat dong sén, trong dé néu chi tiét nhiing truong hop dinh gia sai
tai san cua quy, cong ty dau tu chung khodn (néu co6);

¢) Viéc phat hanh chimg chi quy, chao ban ¢ phiéu cong ty dau tu chimg
khoén bat dong san;

d) Cac vi pham (néu c6) clia coéng ty quan 1y quy va kién nghi hudng giai
quyét, khic phuc.

2. Ngén hang giam sat ¢0 nghia vy bao cao Uy ban Chumg khoan Nha
nudc trong thoi han hai muoi bon (24) gio ké tir khi vi pham dugc phat hién
trong cac truong hgp sau:

a) Céng ty quan 1y quy vi pham cac quy dinh phéap luat vé chimg khoan
va thi truong chimg khoan;

b) Thiét hai tir hoat dong quan ly tai san do cong ty quan ly quy gdy ra la
qua lon va chi phi giai quyét hiu qua 1a qua cao;

¢) Céc truong hop khac theo yéu cdu cia Uy ban Chimg khoan Nha
nudc.

3. Ngén hang giam sat phai tuén thu quy dinh ap dung d6i véi cong ty
quan ly quy tai Khoan 4, 5, 6, 7 Diéu 36 Thong tu nay.
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Chwong VI
PIEU KHOAN THI HANH

Dicu 38. Hiéu lwc thi hanh
Théng tu nay c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay34./ 0F./4045
Piéu 39. Tb chirc thuc hién

1. Uy ban Ching khoan Nha nudc, cac cong ty quan ly quy, ngin hang
glam sat va céc t0 chirc, ca nhén c6 lién quan dén hoat dong cta quy dau tu bat
dong san va cong ty dau tu ching khoan bat dong san cé trach nhi€ém to churc
thuc hién.

2. Viéc sira dbi, bd sung Thong tu ndy do B truéng Bo Tai chinh quyét

dinh./. L

Noi nhan:

- Vin phong Chinh phu;

- Vin phong Trung uong va céc Ban ciia Dang;

- Vin phong Tong Bi thur,

- Véan phong Quéc hoi;

- Vin phong Cha tich nudc;

- Van phong BCD TW vé phong chéng tham nhiing;
- Cac B9, co quan ngang Bg, co quan thugc Chinh phu; \ o

- Co quan Trung wong ctia cic doan thé; Nt o’ . )
- HDND, UBND céc tinh, thanh ph truc thude Trung uong; o Tran Xuan Ha
- Vién KSNDTC, Toa an NDTC;

- Kiém toan Nha nuéc;

- Cong béo;

- Cuc Kiém tra vin ban - Bo Tu phép;

- Céac don vi thudéc Bé Tai chinh;

- Website Chinh phu;

- Website B6 Tai chinh,;

- Luu: VT, UBCK.




