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II. MUC PiCH CUA THOA THUAN

Nha dau tu (“NDT”) dong ¥ dau tu von hop tic véi VMI dé cung lién két dau tu vao bat
dong san tai Du An [.....] do Cong ty [...] lam Chu dau tu véi ndi dung thong nhat nhu
sau:

- Bat bong San Pau Tu: [Mad can: .........] (BDSDT)

- Gia tri BDSDT (theo gi4 ban I¢ Bat dong san cua Chu dau tu): /dién gid ban BDS
bao gom VAT va KPBT theo gia ban lé cua CPT] (Gia Tri BDSDT).

- Giatri 1 suat dau tu: 2% Gié tri BDSDT tuwong tng [...] dong (“Suat Pau Tu™).

- Phan von ciia Nha Pau Tu (“Gia Tri Pau Tu”): [...] VND tuong tmg [...] Suét
Piu Tu



I11.

- Thoi Han Pau Tu: Xac dinh bét dau tir ngay [dién ngay thir 15 ké tir ngay hét han
NPT dau tién phaz gop i von dau tw theo CSBH] (“Ngay Bit Pau”) dén ngay
[dién ngay cudi ciing ciia 5 nam tinh tir Ngay Bdt Pau] (“Ngay Két Thic”)

Trong su6t Thoi Han Dau Tu, Nha Dau Tu va VMI cung dong ¥, chap thuan tuan thi toan
bd cac nguyén té’c, diféu kién lién két dau tu duoc dinh kém tai Muc III ctia Thoa Thuan
nay (“Nguyén Tac Pau Tu”).

PIEU KIEN, NGUYEN TAC LIEN KET PAU TU (B Nguyén Tac Pau Tuw)

Piéu 1: Nji dung lién két dau tu

1.1.

1.2.

1.3.

Trong vong [15 ngay] ké tir ngay gop du von dau tu, VMI cép gidy Chimg Nhén Quy;én
Tai San cho NDT theo Mau 1 dinh kém Thoa Thuan nay (“CNQTS”). M6i Suat Dau
Tu s€ dugc cap 1 CNQTS dé ghi nhan quyén tai san twong tng cua NDT doi voi
BDbSDT;

NDT duoc chuyén nhuong quyén ciia minh theo Suat Pau Tu ghi nhan tai CNQTS phu
hop v6i quy dinh tai Diéu 4 B6 Nguyén Tiac Dau Tu nay. Bén nhan chuyen nhuong
quyén tai san tir NDT sau khi dugc VMI xé4c nhan sé& tro thanh NDT dbi v6i Suat Dau
Tu dé nhan chuyén nhuong do.

NDT dugc hudng thu nhap 1a loi nhuan phat sinh tir viéc dau tu von tuong tng véi Gia
Tri Dau Tu theo quy dinh tai Di€u 2 B Nguyén Tac Dau Tu ndy (“Lei Nhuin Déau
Tu”) va chiu nghia vu thué phat sinh tir thu nhdp dugc huong.

Piéu 2: Gia ban va co ché ban BDSPT

2.1.

2.2.

b)

Gia Ban BDSDT theo ky vong:

Mirc ting ky vong tdi thiéu cia BDSPT (Mire Tiang Gia Ky Vong To6i Thiéu):
15%/miam/Gia Tri BDSDT.

Gia Ban Ky Vong Toi Thiéu tai bt cir thoi diém nao dugc cac bén thong nhit = Gia
Tri BPSDPT + Muc Tang Gia Ky Vong To6i Thiéu tuong tng tinh tai thoi diém d6 theo
phuong phéap 1ai don.

Co ché bian BDSDT:

VMI chii dgng ban BPSPT: VMI dugc chi dong ban BDSDT tai bat ky thoi diém nao
trong Thoi Han DPau Tu khi dap ung du dicu kién sau:

Gia ban dé xuat bang hoic cao hon Gia Ban Ky Vong Tbi Thiéu tinh dén thoi diém ban;
va Pa guri thong bao vé viéc ban BDSDT cho cac NPT trudce it nhat [05 ngay lam viéc]
va khong c6 sy phan doi boi nhom cac NDT dang nam gitt trén 50% Gia Tri BDSDT.

Truong hop ¢6 nhém NDT dang nam giir trén 50% Gia Tri BDSDT phan dbi viéc ban
khi gia ban d& xut bang hodc cao hon Gia Ban Ky Vong Tdi Thiéu thi VMI sé tiép tuc
giit lai BDSDT va s& ban theo quy dinh tai diém (c) va (d) cua Diéu nay. Tuy nhién,
VMI s& duge mién trir toan bo trach nhiém dam bao mirc Loi Nhuan Tdi Thiéu cho cac
NDT theo quy dinh tai Diéu 3.1 Bo Nguyén Tac Pau Tu nay.

Ban BDPSPT theo dé nghi ciia cac NDPT: Trudng hop co yéu cau bang vin ban cia
mdt hodc nhiéu NPT va duoc su chép thuén ctia nhom cac NDT dang ndm gilr téng Gia
Tri Dau Tu trén 50% Gia Tri BDSDT, VMI s& ban BDSPT theo thoi han NDT dé xuét
va gia ban cao hon hodc bang mic gia do cac Nha Pau Tu dé xuét. Truong hop khong
ban duoc theo dé xuat ciia NPT, VMI sé& thong béo lai két qua cho cac NDT va tiép tuc
quan ly BDSDT theo quy dinh.



d)

Bin BDSPT khi hét thoi han dau tu: Truong hop hét Thoi Han Dau Tu, ma BDSDT
chua dugc ban theo mot cac truong hop néu tai diém (b) va (c) trén day thi VMI dugc
cha dong quyét dinh:

(i)  Ban BPSPT dé hoan lai Gia Tri Pau Tu va phén chia loi nhuan cho cac NPT;
hoac

(i1) Trudng hop qué [30 ngay] ké tir ngay hét Thoi Han Dau Tu ma khong ban duoc
BDSDT thi VMI van c6 trach nhiém hoan lai Gia Tri Pau Tu va Loi Nhuan Tbi
Thiéu cho cac NDT (trir truong hop VMI da duoc mién trach nhiém dam bao
Loi Nhuan Ti Thiéu theo quy dinh tai Diéu 2.2.(b)).

Thoi han trén day c6 thé duoc gia han theo yéu cau ctia nhom cac NDT nidm gii
téng Gia Tri Pau Tu trén 50% Gia Tri BDSDT. Tuy nhién, thoi gian gia han s&
khong dugce tinh vao Thoi Han Pau Tu, theo d6, Loi Nhuan Ti Thiéu chi duoc
tinh dén ngay két thuc Thoi Han Pau Tu nhu quy dinh tai CNQTS.

Pi¢u 3: Hoan tra Gia Tri Pau Tw va chi tra Loi Nhuin Pau Tw

3.1.
a)

b)

3.2.

33

Loi nhuin tir viéc ban BDSDT
Loi nhuén cac NPT dwgc hwong tir viée ban BDSPT (“LNB”) duoc xac dinh bang:

Chénh léch giita Gid Bin BPS thuc té (theo Hop Pong Mua Bdan/Vin Ban Chuyén
Nhuong gitta VMI voi Bén Nhdn Chuyén Nhuong) va Gia Tri BDSDT, sau do trir di
Chi phi méi gidi ban hang va cdc loai thué, phi, Ié phi khdc theo quy dinh ciia Phdp
ludt.

Loi Nhuin Téi Thiéu: Trir truong hgp BDSDT duoc ban theo dé nghi ciia NDT nhu
néu tai Dicu 2.2.(c) va BDSDT khong dugc ban do NPT phan doi nhu néu tai Dicu
2.2.(b), VMI s€ dam bao LNB trong moi treong hgp bang 7,5%/nam/Gia Tri Pau Tw.

Loi nhuén tir viéc khai thac cho thué BDSDT

Trong truong hgp BDSPT 1a nha & duoc ban giao theo tiéu chuan hoan thién ctia Chu
Pau Tu va VMI c6 dua BDSPT vao khai thac cho thug, thi ngoai LNB nhu néu tai Diéu
3.1 trén day, NDT con duoc hudng thém 50% lgi nhudn tir viéc khai thac cho thué
BDSDT (LNT). Theo d6, LNT duoc xac dinh nhu sau:

LNT = 50% {Doanh thu cho thué khong gom thué GTGT — Chi phi cho thué khong
gom thué GTGT (Phi quan Iy van hanh theo quy dinh cia Chi Ddu Tuw + Phi hoa
hong/dich vu tra cho bén méi gici/quan Iy cho thué}

Pé lam ro:
- Truong hop LNT < 0 thi NPT khong phai chiu khoan 16 tir hoat dong cho thué
BDSDT cua VML

- Dbi voi BPSPT dugc mua tir Cha Dau Tu theo tiéu chuan ban giao chua hoan
thién, VMI c6 quyén dau tu dé kinh doanh cho thué va tu chiu toan by chi phi
phat sinh cting nhu dugc hudng 100% loi ich tir viéc kinh doanh nay.

Hoan tréi Gia Tri Pau Tu va chi tra Lei Nhuin Dau Tu

Trong vong [30 ngay lam viéc] ké tir ngay VMI ban BDSDT va thu du gia ban thyc té

tor bén nhan chuyen nhuong (“Ngay Hoan Thanh Piu Tuw”) hodc ngay két thuc Thoi

Han Dau Tu (néu thude trudng hop quy dinh tai Diéu 2.2.d.(ii) ciia Bo Nguyén Tic Pau

Tu nay), VMI gui Thong bao dé moi NDT thyc hién thu tuc ky Bién Ban Tat Toan Pau
Tu dé 1am co ¢& hoan tra Gia Tri Pau Tu va phan chia Loi Nhuan Pau Tu.
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b)

Poi twong hwéng Loi Nhuin Pau Tu: Chi nhitng NDT dang thuc té nim gitr quyén
tai san (Theo danh sach NDT do VMI xdac nhdn hodc nguoi dugc NDT iy quyén c6 cong
chitng) va xuat trinh duoc ban gbc CNQTS tai thoi diém ky két Bién Ban Tat Toan Pau
Tu véi NPT méi duoc nhan Loi Nhuin Dau Tu.

Piéu 4: Chuyén nhwong quyén tai san ciia NPT

b)

c)

NDT dang so hitu gidy CNQTS co thé chuyén nhuong quyén ciia minh theo Suit Pau
Tu cho bén thir ba. Viéc chuyén nhuong dugc thuc hién theo cac thu tuc sau day:

NBDT ndp ho so chuyén nhugng cho VMI dé xac nhan giao dich chuyén nhuong gom:
(i) Ban géc CNQTS; (ii) 03 ban Thoa Thuan Chuyén Nhuong theo Mau 2; (iii) Ban sao
CMND/H6 Chiéu cia NDT va bén nhan chuyén nhugng; (iv) Gidy to khac theo hudng
dan cta VMI tai timg thoi diém hodc cho timg trudng hop dic thu.

VMI thuc hién x4c nhan giao dich chuyén nhuong trong vong 2 ngay lam viéce tir ngay
nhéan du ho so hop 1¢ tir NDT va ban giao ket qua xac nhan cho bén nhan chuyén
nhuong gdm: (i) Ban gbc CNQTS; (ii) Ban goc Thoéa Thuan Chuyén Nhuong di dugc
VMI xac nhan; (iii) Ban gbc Bo Nguyén Tic Pau Tu duoc VMI va Bén nhan chuyén
nhuong ky xac nhan.

Giao dich chuyén nhuong c6 hiéu lyc ké tir thoi diém duoc VMI x4c nhan.

Picu 5: Quyén va Trach nhiém cia Cac Bén

5.1.

a)

Quyén va trach nhiém ciia NPT

Gop von dau tu day du va dung tién do. Thanh toan khoan 13i cham gop von tuong tmg
0,05%/ngay trén thoi gian va so tién cham gop von theo tién do;

Phdi hop v&i VMI trong qua trinh VMI thuc hién cac cong viée theo quy dinh cia Thoa
Thuén nay theo yéu cau. Ngoai Gia Tri Pau Tu dugc hoan tra va Loi Nhuan Pau Tu
dugc phan chia theo quy dinh tai Piéu 3 B6 Nguyén Tic nay, NPT sé& khong yéu cau
VMI phai chi tra thém bat ctt khoan 1gi ich nao khac tir BDSPT;

Thuc hién day du nghia vu thué phat sinh tir Loi Nhuan Dau Tu va viéc chuyén nhuong
quyén tai san cho bén thur ba theo dung quy dinh;

Tén trong, tuan thu cic quy dinh cta Thoa Thuan, B6 Nguyén Tic Pau Tu va gidy
CNQTS dugc VMI phat hanh.
Quyén va Trach nhi¢m ciia VMI
bam bao BDSDT dugc tao 1ap mét cécb th phép. T,rong Thoi Han Pau Tu, cam két
khéng st dung BDSDT vao muc dich cam c0, thé chap hodc lam tai san dam bao cho
bat ky nghia vu nao;
Tim kiém cac NPT c¢6 cing muc tiéu dé lién két dau tu chung vao BDSDT; Quan ly
danh sach cac NDT.
Theo ddi bién dong thi truong gia BDS dé thyc hién viéc ban BDSDT mot cach hiéu
qua. Viéc ban BDSDT s& dugc VMI thyc hién dang ban cong khai va phu hop voi gia
tri thi truong tai thoi diém ban.
Hoan tra Gia Tri Pau Tu va thuc hién viée xac dinh, phén chia Lgi Nhuan DPau Tu cho
NDT theo dung thoa thuan;
Thanh toan khoan 1ai tuong tng 0,05%/ngay (twong duong 18,25%/nam) trong truong
hop cham thyc hién nghia vy hoén tra Gia Tri Déq Tu ‘Vé‘l phén chia Loi Nhuan Pau Tu
cho NDT theo quy dinh tai Diéu 3.3 B Nguyén Tac Pau Tu.
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g)

h)

i)

Trong Thoi Han Pau Tu va chua ban BDSDT, VMI ¢6 thé dua BDSDT vio kinh doanh
cho thué va (i) tu chiu chi phi phat sinh ciing nhu dugc hudng 100% loi ich tir viéc kinh
doanh nay d6i voi BPSPT 1a nha ¢ dugc mua tir Chta Pau Tu theo tiéu chuan ban giao
chua hoan thién; hodc (ii) hudng 50% loi nhuén tir viéc cho thué d6i véi BDSPT la nha
& dugc mua tir Chit Pau Tu theo tidu chuan ban giao hoan thién.

Tu chi tra cac chi phi khac ngoai cac chi phi da thoa thuan va huong cac loi ich khac
phat sinh trong qua trinh tao lap va quan ly BDSDT (néu co).

Trong truong hop NDT la ca nhan, VMI ¢6 trach nhiém trich lai khoan thué NDT phai
nép’ trén Loi Nhuédn Dau Tu d€ thay NPT tam ndp thué thu nhép ca nhan cho co quan
thué theo dung quy dinh.

Thuyc hién cac quyén, nghia vu khac lién quan theo B Nguyén Tic Pau Tu nay.

Diéu 6: Piéu khoin bit kha khang

6.1.

6.2.

Su kién bét khé khéng duogc hiéu 1a cac sy kién sau déy Bao dong, chién tranh, tinh
trang khan cap qudc gia (di tuyén bd hay khong tuyén bd), tlnh trang chién su, khing
b, rdi loan cong cong, dinh cong, tay chay, 1énh phat, 1énh cdm vén, sy 4ch tic hodc
ngung tré giao thong, bénh dich, héa hoan, li lut, dong dat, bao t0, thuy triéu hodc cac
tham hoa tu nhién khéac hodc céac su kién tu nhién khac nam ngoai tam kiém soat cua
con ngudi hodc cac thay doi chinh sach phap luat, quyét dinh ctia co quan c6 tham
quyén lam anh hudng viéc thye hién cac cong viéc, nghia vy, cam két theo Thoa Thuan
(“Sw Kién BKK”)

Trong truong hop cé Sy Kién BKK xay ra, bén bi anh hudng bdi su kién BKK s¢ thong
bao cho bén con lai va dugc hodn thuc hién nghia vu trong thoi gian twong tng ma
khong phai chiu phat hay bdi thuong do cham thyc hién nghia vu. Thoi gian bi anh
hudng boi su kién BKK s€ khong tinh vao Thoi Han Pau Tu va khong dugc coi 1a co so
dé tinh Gia Ban Ky Vong hay Loi Nhuan Tdi Thiéu theo quy dinh tai B6 Nguyén Téc
nay.

Piéu 7: Cham dirt Théa Thuén

Théa Thuan nay cham dut khi xay ra mot trong cac truong hop sau ddy:

7.1.
7.2.

7.3.

7.4.

NDT da chuyén nhugng toan bd CNQTS ctia minh;

VMI di hoan thanh viéc hoan tra Gia Tri Pau Tu va phan chia thu nhép cho NDT theo
quy dinh tai B6 Nguyén Tac DPau Tu nay;

NDT don phuong thong bao cham dit Thoa Thuan néu qua 60 ngay ké tir ngay dén han
theo quy dinh tai Piéu 1.1 cia B6 Nguyén Tac nay ma VMI khong thuc hién viéc cap
CNQTS cho NDT. Truong hop niay VMI phai hoan tra NDT toan bd phan vén gop da
thyc té thanh toan cho NDT cing mot khoan 13i bang 0,05%/ngay trén s tién NDT da
thuc té gop von tinh tir ngay giai ngan dén ngay VMI thyc té hoan tra.

Theo thoa thuan cua Cac Bén;

Piéu 8: Thong Bao

8.1.

Digl chi‘ dé Cac Bén phén thong bao cua bén kia: Dia chi cua mdi Bén nhu quy dinh tai
phan dau cia Hop Dong.



8.2.

8.3.

Hinh thirc thong bao giita Cac Bén: theo mot trong cac hinh thirc sau: giao truc tiép, fax,
thu dién ti, dién tin, tru truong hop Cac Bén c6 thoa thuan khéac.Bat ky thong bao, yéu
cau, thong tin, khiéu nai phat sinh lién quan dén Thoa Thuéan phai dugc lap thanh van
ban va dugc coi 1a da nhan trong thoi gian nhu sau:

Vao ngay giri néu thu giao tan tay va c6 chit ky ciia nguoi nhan thong béo;

Vao ngidy bén giri nhan dugc thong bao chuyén fax/thu dién tr thanh cong néu giri
thong bao bang fax/thu dién t;

Vao ngay thir ba ké tir ngay dong dau buu dién néu giri théng béo bang thu chuyén phat
nhanh (khong phu thu¢c vao thong tin ngudi ky nhan tai phan ky nhén cia Bén Mua
(nguoi nhan) trén giay bao phat);

Céc Bén phai thong bao bang van ban cho nhau biét néu c6 dé nghi thay ddi vé dia chi,
hinh thirc va tén ngudi nhan thong bao; néu khi da co thay doi vé (dia chi, hinh thirc, tén
ngudi nhan théng bao do Cac Bén thoa thuan...) ma bén cé thay d6i khong thong bao
lai cho bén kia biét thi bén gui thong bao khong chiu trich nhiém vé viéc bén co thay
d6i khong nhan dugc cac vin ban thong bao.

Piéu 9: Diéu khoin chung

9.1.

9.2.

9.3.

94.

Théa Thuan/Bé Nguyén Tic nay dugc cac bén xac nhén trén co s6 NDT da doc, hiéu 1
va hoan toan dong y toan bo ndi dung véi su tu do ¥ chi, tw nguyén giao két.

Trudng hop c6 sai sot trong viéc nhap thong tin, s6 lidéu hodc sai sot do tinh toan trong
qué trinh thuc hién cac cong viéc, thu tuc li€n quan thudc trach nhiém cua minh ma
VMI hodc NPT ching minh dugc thong tin, sb liéu d6 hién nhién 1a sai theo cac diéu
khoan diéu kién cua Bo Nguyén Tic nay hodc cac van ban, thoéa thuan lién quan ma Cac
Bén da ky két, thong nhat trén thyc té thi bén kia phai chip nhan cac s liéu, thong tin
diéu chinh d6.

Khong cé sy thay doi nao trong Bo Nguyén Téac nay cé hiéu luc trir khi thay d6i do
dugc thé hién bang vin ban va duoc ky két boi Cac Bén trong Thoa Thuan nay.

Thoa Thuan/Bd Nguyén Tac ndy ¢6 hiéu lyc ké tir ngdy ky va dugc lap thanh 03 ban
g0c, c6 gia tri phap Iy nhu nhau. NPT giit 01 ban goc va VMI git 02 ban goc.

XAC NHAN CUA NHA PAU TU XAC NHAN CUA VMI



