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kỉm soát hoặc chi phӕi: ....................................................................................................... 38 

5.3. Danh sách các Công ty liên doanh, liên kӃt: ........................................................................ 38 

6. Quá trình tăng vӕn k̉ từ khi hoҥt động dѭӟi h̀nh th́c Công ty c̉ phҫn ............................ 38 

7. Hoҥt động kinh doanh .......................................................................................................... 39 

7.1. Sҧn lѭợng sҧn phẩm/giá trӏ dӏch vө qua các năm ................................................................. 39 

7.2. Báo cáo t̀nh h̀nh đҫu tѭ, hiӋu quҧ đҫu tѭ, hiӋu quҧ hoҥt động SXKD hay cung ćp 
dӏch vө trong các lĩnh vực đҫu tѭ, SXKD hay cung ćp dӏch vө chính cӫa t̉ ch́c phát 
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7.4. Chi phí sҧn xút .................................................................................................................... 58 

7.5. Hoҥt động Marketing vƠ bán hƠng ....................................................................................... 59 

7.6. Nhưn hiӋu thѭѫng mҥi, đăng kỦ phát minh sáng chӃ vƠ bҧn quyền ..................................... 60 

7.7. Các hợp đӗng, dự án lӟn đang thực hiӋn hoặc đư đѭợc kỦ kӃt ............................................ 61 
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VIII. ĆCăĐӔI TÁC LIÊN QUAN T́IăĐӦT CHÀO BÁN ................................................ 134 

IX. Ý KIӂN CӪA TӘ CHӬCăTѬăVҨN ...................................................................................... 134 

X. PHӨ LӨC ................................................................................................................................ 135 

 

 



CÔNGăTYăCӘăPHҪNăKOSY 
 

 

 

BҦN CỄO BҤCH | CHÀO BỄN CӘ PHIӂU RA CỌNG CHÚNG |8 

 

DANH MӨC B̉NG BIӆU 
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Bҧng 9: Cѫ ću chi phí cӫa Công ty ........................................................................................... 58 
Bҧng 10: Các hợp đӗng lӟn đư vƠ đang thực hiӋn ...................................................................... 61 
Bҧng 11: Một sӕ chӍ tiêu về hoҥt động kinh doanh .................................................................... 62 
Bҧng 12: T̀nh h̀nh lao động trong Công ty tính đӃn ngƠy 31/12/2019 ..................................... 69 
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I. ĆCăYӂUăTӔăRӪIăROă 
Nhҵm mөc đích đҧm bҧo tính minh bҥch, công khai, bҧo vӋ quyền vƠ lợi ích hợp pháp cho 

các NhƠ đҫu tѭ, chúng tôi khuyӃn cáo các nhƠ đҫu tѭ tham khҧo trѭӟc phҫn nƠy đ̉ ć những 
đánh giá vƠ quyӃt đӏnh phù hợp trong viӋc đҫu tѭ cӫa m̀nh đӕi vӟi c̉ phiӃu chƠo bán cӫa Công 
ty C̉ phҫn KOSY. 

1. RӫiăroăvӅăkinhătӃ 

Những diӉn biӃn cӫa kinh tӃ vĩ mô đӃn từ các yӃu tӕ nhѭ tӕc độ tăng trѭӣng kinh tӃ, sự 
biӃn động về lҥm phát, lưi sút, tỷ giá hӕi đoáiầ ć th̉ ć những tác động mang tính hӋ thӕng 
tӟi nền kinh tӃ ViӋt Nam vƠ các chӫ th̉ tham gia nền kinh tӃ ńi chung, cũng nhѭ Công ty C̉ 
phҫn Kosy ńi riêng.  

TriӇnăvọng tĕngătrѭӣngăkinhătӃăthӃăgiӟi 

Năm 2019, do ҧnh hѭӣng từ cuộc chiӃn tranh thѭѫng mҥi Mỹ - Trung, sự chia rӁ nội bộ 
cӫa các nѭӟc trong khu vực đӗng Euro (Eurozone), biӃn động cӫa thӏ trѭ̀ng dҫu mӓ, hƠng loҥt 
các vө cháy rừng vƠ sự lao đao cӫa các công ty công nghӋ lӟn, khiӃn cho ḿc độ tăng trѭӣng 
kinh tӃ toƠn cҫu đѭợc dự đoán chӍ đҥt 3%, ḿp mé b̀ vực suy thoái. Đҫu năm 2020, đҥi dӏch 
Covid-19 bùng n̉, dẫn tӟi các chính sách phong tӓa biên giӟi cӫa các nѭӟc đ̉ ngăn chặn sự lơy 
lan cӫa đҥi dӏch, ҧnh hѭӣng trực tiӃp đӃn sҧn xút vƠ tiêu dùng. NgƠy 14/04/2020, Quỹ tiền tӋ 
quӕc tӃ (IMF) đư hҥ trỉn vӑng tăng trѭӣng kinh tӃ thӃ giӟi năm 2020 từ 3,3% xuӕng còn -3%, 

nhѭ vậy, thӃ giӟi sӁ ghi nhận ḿc tăng trѭӣng tӋ nh́t trong vòng 90 năm trӣ lҥi đơy, th́p hѫn 
cҧ ḿc tăng trѭӣng -0,1% cӫa năm 2009, ngay sau cuộc khӫng hoҧng tƠi chính toƠn cҫu. Tuy 
nhiên, Quỹ tiền tӋ quӕc tӃ cũng dự đoán trỉn vӑng tăng trѭӣng kinh tӃ thӃ giӟi năm 2021 lƠ 
5,8%, vӟi điều kiӋn dӏch COVID-19 đѭợc đẩy lùi trong quỦ II/2020, vƠ các chính sách đ́ng 
cửa biên giӟi cӫa các nѭӟc dҫn đѭợc dỡ bӓ. 

Báo cáo cӫa Ngơn hƠng thӃ giӟi (WB) vƠ Văn phòng Ngơn sách Quӕc hội Mỹ đều dự báo 
do tác động nặng nề cӫa đҥi dӏch Covid-19, đӃn cuӕi năm 2021 nền kinh tӃ Mỹ mӟi hӗi phөc. 
T̉ng sҧn phẩm quӕc nội (GDP) cӫa Mỹ trong quỦ I/2020 đư giҧm mҥnh ӣ ḿc 4,8%, khi dӏch 
COVID-19 đư buộc các doanh nghiӋp phҧi đ́ng cửa, lƠm hҥn chӃ hoҥt động đҫu tѭ vƠ mua 
śm. Đơy lƠ lҫn đҫu tiên GDP cӫa Mỹ giҧm k̉ từ khi ghi nhận ḿc giҧm 1,1% vƠo quỦ I/2014. 
GDP cӫa Mỹ trong quỦ IV/2020 ć th̉ giҧm 5,6% so vӟi cùng kỳ năm trѭӟc, vƠ cҧ năm ć th̉ 
giҧm tӟi 5,9%. Phao ću sinh cho nền kinh tӃ Mỹ lúc nƠy lƠ 4 ǵi kích thích kinh tӃ đѭợc Quӕc 
hội Mỹ phê chuẩn k̉ từ tháng 3/2020. Tuy nhiên, các ǵi kích thích nƠy sӁ đ̉ lҥi "tác dөng 
phө" đáng k̉, khiӃn thơm hөt ngơn sách liên bang tăng vӑt thêm 2.200 tỷ USD. Các ǵi kích 
thích vẫn bӏ đánh giá lƠ chѭa đӫ đ̉ "ćp ću" thӏ trѭ̀ng lao động, đѭợc coi lƠ trong đƠ suy 
thoái nặng nề nh́t k̉ từ những năm 30 cӫa thӃ kỷ trѭӟc. 

WB trong nghiên ću mӟi nh́t đư tiӃp tөc hҥ dự báo tăng trѭӣng kinh tӃ cӫa Trung Quӕc, 
do tác động chiӃn tranh thѭѫng mҥi, đҥi dӏch Covid-19 cộng vӟi nguy cѫ suy thoái tƠi chính 
toƠn cҫu. Theo WB, năm 2020, tăng trѭӣng kinh tӃ ӣ Trung Quӕc sӁ giҧm xuӕng ḿc 2,3% 
trong kӏch bҧn cѫ sӣ, vƠ giҧm xuӕng ḿc 0,1% trong kӏch bҧn tӗi tӋ nh́t. Năm 2019, nền kinh 
tӃ lӟn th́ hai thӃ giӟi chӍ tăng trѭӣng 6,1%, đư lƠ ḿc th́p nh́t k̉ từ năm 1991. Báo cáo trỉn 
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vӑng kinh tӃ thӃ giӟi do Quỹ tiền tӋ quӕc tӃ IMF công bӕ ngƠy 14/04 cũng nhận đӏnh Trung 
Quӕc chӍ tăng trѭӣng 1,2% trong năm 2020. Tuy nhiên, cũng theo dự báo cӫa IMF, năm 2021 
kinh tӃ thӃ giӟi sӁ hӗi sinh mҥnh mӁ khi đҥt ḿc tăng trѭӣng 5,8%, trong đ́ Trung Quӕc tăng 
9,2%. Dự đoán nƠy dựa trên viӋc Trung Quӕc đѭa ra ǵi kích thích kinh tӃ trӏ giá 4.000 tỷ nhơn 
dơn tӋ (tѭѫng đѭѫng 559 tỷ USD), vѭợt hѫn ŕt nhiều ǵi kích thích kinh tӃ mƠ nѭӟc nƠy từng 
đѭa ra hӗi khӫng hoҧng kinh tӃ toƠn cҫu năm 2008. 

Ӫy ban chơu Âu (EC) ngƠy 06/05/2020 cho biӃt, nền kinh tӃ Khu vực đӗng tiền chung 
chơu Âu (Eurozone) sӁ giҧm 7,7% trong năm 2020 do hậu quҧ cӫa đҥi dӏch COVID-19. Đơy 
đѭợc coi lƠ “tỷ lӋ suy giҧm kinh tӃ lӏch sử.Ằ Cuộc khӫng hoҧng dӏch bӋnh nƠy cũng ҧnh hѭӣng 
nặng nề tӟi thӏ trѭ̀ng viӋc lƠm. Tỷ lӋ th́t nghiӋp trên toƠn EU gӗm 27 quӕc gia đѭợc dự báo sӁ 
tăng từ 6,7% vƠo năm 2019 lên 9% vƠo năm 2020, sau đ́ giҧm xuӕng khoҧng 8% vƠo năm 
2021. EC cũng dự báo rҵng khu vực Eurozone sӁ tăng trѭӣng trӣ lҥi ӣ ḿc 6,3% năm 2021, 
song sự phөc hӗi mong manh nƠy diӉn ra không đӗng đều tҥi toƠn khu vực gӗm 19 quӕc gia 
thƠnh viên. Đӗng th̀i, các quӕc gia trong khu vực cũng đang b́t đӗng về ḿc tiền vƠ cách 
th́c huy động. ChӍ tӟi hôm 09/04, các bộ trѭӣng tƠi chính EU mӟi đi đӃn thӕng nh́t trỉn khai 

ǵi hỗ trợ doanh nghiӋp vƠ ngѭ̀i dơn đӕi ph́ dӏch Covid-19 vӟi t̉ng trӏ giá 540 tỷ EUR.  

Theo sӕ liӋu thӕng kê, GDP cӫa Nhật Bҧn đư giҧm 7,3% trong quỦ IV/2019 do hoҥt động 
tiêu dùng vƠ đҫu tѭ bӏ ҧnh hѭӣng bӣi chính phӫ Nhật Bҧn tăng thuӃ tiêu dùng từ 8% lên 10% từ 
1/10/2019. QuỦ I/2020, GDP cӫa Nhật Bҧn tiӃp tөc giҧm 3,4%, nhѭ vậy, sau hai quỦ tăng 
trѭӣng ơm liên tiӃp, kinh tӃ Nhật đư chính th́c rѫi vƠo suy thoái. Đҥi dӏch Covid-19 dẫn tӟi 
Olympics Tokyo phҧi hoưn đӃn năm 2021 cũng ҧnh hѭӣng nặng nề đӃn ngƠnh sҧn xút vƠ dӏch 
vө du lӏch cӫa Nhật Bҧn, khiӃn các nhƠ kinh tӃ thuộc Tập đoƠn QUICK dự đoán nền kinh tӃ 
Nhật Bҧn dự kiӃn sӁ giҧm 4,8% trong quỦ II/2020. Đ̉ giҧm thỉu tác động cӫa dӏch bӋnh tӟi 
nền kinh tӃ, chính phӫ Nhật Bҧn đư ban hƠnh ǵi kích thích kinh tӃ lӟn kỷ lөc trӏ giá 108.000 tỷ 
Yên (989 tỷ USD), tѭѫng đѭѫng 20% t̉ng GDP nѭӟc nƠy nhҵm hỗ trợ các hộ gia đ̀nh vƠ 
doanh nghiӋp vѭợt qua kh́ khăn. 

TӕcăđộătĕngătrѭӣngăcӫaănӅnăkinhătӃăViӋtăNam 

Trong khi kinh tӃ thӃ giӟi ć tín hiӋu ҧm đҥm, các nhƠ quan sát coi các nền kinh tӃ mӟi n̉i 
ӣ chơu Ễ, đặc biӋt lƠ ViӋt Nam, sӁ lƠ khu vực ć tăng trѭӣng dѭѫng trong năm 2020. Các yӃu 
tӕ căn bҧn cӫa nền kinh tӃ ViӋt Nam vẫn vững vƠng, Chính phӫ đư tҥo đѭợc dѭ đӏa tƠi kh́a 
nh́t đӏnh thông qua chính sách tƠi kh́a thận trӑng. Đӗng th̀i, ć nhiều cѫ sӣ đ̉ tin tѭӣng vƠo 
trỉn vӑng phát trỉn kinh tӃ cӫa ViӋt Nam trong nǵn hҥn vƠ trung hҥn. Đ́ lƠ, sự tăng trѭӣng 
cӫa tiêu dùng nội đӏa, xút khẩu vƠ đҫu tѭ; sự nơng bậc về năng lực cҥnh tranh vƠ cҧi thiӋn 
mҥnh mӁ cӫa môi trѭ̀ng kinh doanh vƠ xu hѭӟng các nhà đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi đang dҫn rút ra 
khӓi Trung Quӕc đ̉ t̀m kiӃm một thӏ trѭ̀ng bù đ́p rӫi ro. 

Tuy nhiên, ViӋt Nam vẫn chѭa hoƠn toƠn miӉn dӏch vӟi các cú sӕc bên ngoƠi, vӟi minh 
ch́ng lƠ tăng trѭӣng xút khẩu giҧm từ 21% xuӕng còn 8% từ năm 2017 đӃn năm 2019. Các t̉ 
ch́c vƠ chuyên gia quӕc tӃ th̀ thận trӑng hѫn khi dự báo tӕc độ tăng trѭӣng GDP cӫa ViӋt 
Nam năm 2020 sӁ th́p hѫn so vӟi năm 2019, tѭѫng ́ng 2,7% (theo IMF), 6,5% (theo WB) 

hoặc 6,7% (theo ADB).  
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Từ tháng 3 năm 2020, Chính phӫ đư xem xét Dự thҧo Nghӏ quyӃt hỗ trợ ngѭ̀i dơn gặp kh́ 
khăn do đҥi dӏch Covid-19 gơy ra. Đơy đѭợc xem lƠ ǵi hỗ trợ chѭa ć tiền lӋ cho hƠng triӋu 
ngѭ̀i dơn trong đҥi dӏch. Theo dự thҧo Nghӏ quyӃt, t̉ng sӕ tiền dự kiӃn hỗ trợ từ ngân sách 

nhƠ nѭӟc khoҧng lƠ 35.880 tỷ đӗng, chѭa bao gӗm sӕ tiền dự kiӃn cho vay từ lƠ 16.200 tỷ 
đӗng. 

Trѭӟc b́t kỳ thay đ̉i nƠo cӫa nền kinh tӃ, ban lưnh đҥo Công ty C̉ phҫn Kosy cũng luôn 
tự nghiên ću cũng nhѭ bám sát các nguӗn dự báo tӕc độ tăng trѭӣng kinh tӃ đáng tin cậy đ̉ 
đѭa ra chiӃn lѭợc kinh doanh cho từng năm hoặc từng th̀i kỳ cө th̉, phù hợp vӟi nhu cҫu vƠ 
śc tiêu thө cӫa hoҥt động kinh doanh vật liӋu xơy dựng vƠ thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn. Thông qua 
đ́, Kosy quҧn trӏ rӫi ro đ̉ hҥn chӃ viӋc đѭa ra chiӃn lѭợc, chính sách không phù hợp cũng nhѭ 
giҧm thỉu thiӋt hҥi nӃu ć. Chính v̀ thӃ, hoҥt động kinh doanh cӫa Công ty những năm vừa 
qua luôn bám sát nhu cҫu cӫa thӏ trѭ̀ng vƠ phù hợp vӟi năng lực tƠi chính cӫa Công ty. 

Rủi ro lãi suất 

Ngày 12/05/2020, Ngơn hƠng NhƠ nѭӟc (NHNN) ban hƠnh quyӃt đӏnh giҧm lưi sút điều 
hƠnh nhҵm thực hiӋn chӫ trѭѫng vƠ chӍ đҥo cӫa Chính phӫ, Thӫ tѭӟng Chính phӫ trỉn khai các 
nhiӋm vө, giҧi pháp tháo gỡ kh́ khăn cho sҧn xút kinh doanh, bҧo đҧm an sinh xư hội ́ng ph́ 
vӟi dӏch Covid-19, ć hiӋu lực từ ngƠy 13/05.  

Cө th̉, QuyӃt đӏnh sӕ 918/QĐ-NHNN ngƠy 12/5/2020 về lưi sút tái ćp vӕn, lưi sút tái 
chiӃt kh́u, lưi sút cho vay qua đêm trong thanh toán điӋn tử liên ngơn hƠng vƠ cho vay bù đ́p 
thiӃu hөt vӕn trong thanh toán bù trừ cӫa NHNN đӕi vӟi các ngơn hƠng. Theo đ́, giҧm lưi sút 
tái ćp vӕn từ 5,0%/năm xuӕng 4,5%/năm; lưi sút tái chiӃt kh́u từ 3,5%/năm xuӕng 
3,0%/năm; lưi sút cho vay qua đêm trong thanh toán điӋn tử liên ngơn hƠng vƠ cho vay bù đ́p 
thiӃu hөt vӕn trong thanh toán bù trừ cӫa NHNN vӟi các ngơn hƠng từ 6,0%/năm xuӕng 
5,5%/năm.  

Ḿc rӫi ro về lưi sút lƠ khác nhau giữa các ngƠnh vƠ phө thuộc vƠo cѫ ću nợ vay cӫa 
mỗi doanh nghiӋp. Đӕi vӟi cá nhơn (ngѭ̀i mua nhƠ), sự biӃn động cӫa lưi sút sӁ ҧnh hѭӣng 
trực tiӃp đӃn khҧ năng chi trҧ tiền lưi vay. Do đ́, khi lưi sút vay tăng, ngѭ̀i mua sӁ kh́ khăn 
hѫn trong viӋc tiӃp cận các khoҧn vay, dẫn đӃn nhu cҫu đҫu tѭ vƠo b́t động sҧn giҧm.  

Rӫi ro về lưi sút đӕi vӟi một doanh nghiӋp phát sinh khi chi phí trҧ lưi vay cӫa doanh 
nghiӋp cao hѫn khҧ năng tҥo ra lợi nhuận. Tính đӃn th̀i đỉm 30/06/2020, nợ phҧi trҧ cӫa Kosy 
(Theo Báo cáo tài chính 6T/2020 đư đѭợc soát xét) lƠ hѫn 741,48 tỷ đӗng, tѭѫng đѭѫng vӟi 
39,32% t̉ng nguӗn vӕn, trong đ́ vay vƠ nợ thuê tƠi chính nǵn hҥn là 220,5 tỷ đӗng, vay dƠi 
hҥn lƠ 440,5 tỷ đӗng. Chi phí lưi vay năm 2019 lƠ 10,82 tỷ đӗng. Tỷ sӕ khҧ năng trҧ lưi (Lợi 
nhuận trѭӟc thuӃ vƠ lưi vay/Chi phí lưi vay) cӫa Công ty lƠ 1,87 lҫn. Điều nƠy cho th́y Công ty 
ć khҧ năng trҧ lưi cũng nhѭ chӫ động đѭợc nguӗn vӕn đ̉ thực hiӋn các kӃ hoҥch kinh doanh. 
Ҧnh hѭӣng cӫa lưi sút vӟi Kosy ít hѫn so vӟi các công ty cùng ngƠnh ć hӋ sӕ nợ lӟn.  

Rủi ro lạm phát 

Theo những sӕ liӋu đѭợc công bӕ, trong những năm gҫn đơy ViӋt Nam đang đ́ng trѭӟc 
śc ép gia tăng lҥm phát. Tuy nhiên, b́t đҫu từ năm 2014, đ̉ ̉n đӏnh nền kinh tӃ, chính phӫ 
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ViӋt Nam đặt mөc tiêu kỉm soát lҥm phát ӣ ḿc 4,0%. Theo tính toán cӫa Bộ TƠi chính, chӍ 
sӕ lҥm phát (chӍ sӕ giá tiêu dùng - CPI) cӫa năm 2019 ѭӟc tăng 2,79%. Nhѭ vậy, lҥm phát năm 
2019 th́p nh́t trong 3 năm gҫn đơy khi năm 2018 lƠ 3,54% vƠ năm 2017 lƠ 3,53%. 

Năm 2020 đӕi mặt vӟi nhiều thách th́c do tác động cӫa đҥi dӏch Covid-19. CPI bình quân 

quỦ I/2020 so vӟi cùng kỳ năm 2019 tăng 5,56%, tuy nhiên, Ngơn hƠng ThӃ giӟi dự báo lҥm 
phát cӫa ViӋt Nam năm 2020 cũng chӍ ӣ ḿc 3,5%.  

Mặc dù tỷ lӋ lҥm phát trong những năm gҫn đơy đѭợc duy tr̀ ̉n đӏnh, nhѭng không th̉ 
đҧm bҧo rҵng nền kinh tӃ ViӋt Nam sӁ không tiӃp tөc lặp lҥi các giai đoҥn lҥm phát cao trong 
tѭѫng lai, đặc biӋt trong bӕi cҧnh nền kinh tӃ ViӋt Nam đѭợc dự báo tăng trѭӣng trӣ lҥi. 

Đӕi vӟi các doanh nghiӋp hoҥt động trong lĩnh vực b́t động sҧn, trong đ́ ć Kosy, lҥm 
phát tăng cao sӁ ҧnh hѭӣng trực tiӃp vƠ lƠm gia tăng các chi phí đҫu vƠo, bao gӗm chi phí 
nguyên vật liӋu, chi phí xơy dựng, chi phí nhơn công vƠ các chi phí khác. 

Đ̉ giҧm thỉu rӫi ro lҥm phát đӕi vӟi hoҥt động cӫa Công ty, Ban lưnh đҥo Công ty 
thѭ̀ng xuyên cập nhật, t̀m kiӃm các nguӗn cung ̉n đӏnh, chӫ động dự báo sӟm th̀i đỉm phát 
sinh nhu cҫu nguyên vật liӋu, tăng cѭ̀ng công tác kỉm soát đӏnh ḿc chi phí vƠ quҧn lỦ biӃn 
động giá cҧ đҫu vƠo, đӗng th̀i điều chӍnh giá bán sҧn phẩm phù hợp vӟi t̀nh h̀nh thӏ trѭ̀ng. 

2. RӫiăroăvӅăluұtăpháp 

HӋ thӕng văn bҧn pháp luật điều chӍnh hoҥt động sҧn xút kinh doanh cӫa doanh nghiӋp là 

hƠnh lang pháp lỦ cho các doanh nghiӋp trong mӑi hoҥt động cӫa m̀nh.  

Công ty C̉ phҫn Kosy hoҥt động theo mô h̀nh Công ty C̉ phҫn trong lĩnh vực kinh 
doanh b́t động sҧn, mӑi hoҥt động cӫa Công ty đѭợc điều chӍnh bӣi hӋ thӕng văn bҧn quy 
phҥm pháp luật bao gӗm: Luật doanh nghiӋp, Luật Xơy dựng, Luật đҫu tѭ, Luật đ́t đai, Luật 
NhƠ ӣ, Luật Thѭѫng mҥi, Luật kinh doanh b́t động sҧn, Luật Ch́ng khoán vƠ các văn bҧn 
dѭӟi luật khác. HiӋn tҥi, Luật vƠ các văn bҧn dѭӟi luật trong lĩnh vực nƠy cũng đang trong quá 

tr̀nh hoƠn thiӋn, do đ́ b́t kỳ sự thay đ̉i về mặt chính sách nào xҧy ra sӁ ít nhiều ҧnh hѭӣng 

đӃn hoҥt động quҧn trӏ, kinh doanh cӫa Công ty.  

Đ̉ kỉm soát rӫi ro về mặt luật pháp, Công ty luôn luôn cập nhật những thay đ̉i trong môi 

trѭ̀ng luật pháp liên quan đӃn hoҥt động cӫa Công ty, từ đ́ đѭa ra kӃ hoҥch phát trỉn kinh 
doanh phù hợp. 

3. Rӫiăroăđһcăthù ngành 

3.1. Rӫiă roă biӃnă độngă giáă cҧă nguyênă liӋuă đҫuă vƠoă đӕiă vӟiă hoạtă độngă thѭѫngămạiă kinhă
doanhăvұtăliӋuăxơyădӵngăvƠăkinhădoanhăbҩt độngăsҧn 

Chi phí đҫu tѭ ć th̉ bӏ ҧnh hѭӣng đáng k̉ bӣi biӃn động giá cӫa một sӕ nguyên vật liӋu 
đҫu vƠo, nguyên nhơn do ḿt cơn bҵng cung cҫu trong vƠ ngoƠi nѭӟc, thuӃ xút/nhập khẩu, 
thuӃ trong nѭӟc, vƠ các nhơn tӕ khác nҵm ngoƠi kỉm soát cӫa Công ty. 

Vӟi hoҥt động thѭѫng mҥi kinh doanh vật liӋu xơy dựng, các nguyên vật liӋu Công ty sử 
dөng chӫ yӃu lƠ: thép ӕng các loҥi, thép xơy dựng, vật liӋu xơy dựng ... Nguӗn cung ćp nguyên 
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vật liӋu ńi trên lƠ từ các nhƠ cung ćp ć uy tín trên thӏ trѭ̀ng, ch́t lѭợng vƠ nguӗn cung ́ng 
tѭѫng đӕi ̉n đӏnh. Thӏ trѭ̀ng cung ćp nguyên vật liӋu phong phú, đa dҥng. Bên cҥnh đ́, 
Công ty luôn tập trung t̀m hỉu, phơn tích vƠ chӫ động t̀m kiӃm thêm các nhƠ cung ćp nhҵm 
đҧm bҧo nguӗn cung ćp luôn ̉n đӏnh về cҧ giá cҧ vƠ ch́t lѭợng, hҥn chӃ rӫi ro biӃn động giá 
cҧ nguyên vật liӋu. 

Trong quá tr̀nh xơy dựng các dự án b́t động sҧn, chi phí đҫu tѭ ć th̉ bӏ ҧnh hѭӣng 
đáng k̉ bӣi biӃn động giá cӫa một sӕ nguyên vật liӋu đҫu vƠo (śt, thép, xi măng, gҥch, đá, 
cát...), nguyên nhân do ḿt cơn bҵng cung cҫu trong vƠ ngoƠi nѭӟc, thuӃ xút/nhập khẩu, thuӃ 
trong nѭӟc, vƠ các nhơn tӕ khác nҵm ngoƠi kỉm soát cӫa Kosy, từ đ́, ҧnh hѭӣng đӃn t̀nh h̀nh 
tƠi chính vƠ kӃt quҧ kinh doanh cӫa doanh nghiӋp. Mặc dù hҫu hӃt các hợp đӗng xơy dựng cӫa 
Kosy vӟi các nhƠ thҫu chӫ yӃu sử dөng đѫn giá cӕ đӏnh đӕi vӟi nguyên vật liӋu thô do nhƠ thҫu 
sử dөng, nhѭng nӃu giá cѫ bҧn cӫa các nguyên vật liӋu thô đ́ biӃn động vѭợt ra ngoƠi biên độ 
đư đѭợc hai bên thӕng nh́t, th̀ đѫn giá sӁ đѭợc thѭѫng thҧo lҥi theo biӃn động cӫa thӏ trѭ̀ng. 
Sự tăng giá trong tѭѫng lai ć th̉ ҧnh hѭӣng b́t lợi đӕi vӟi t̀nh h̀nh tƠi chính, kӃt quҧ hoҥt 
động cӫa Kosy. 

NgoƠi ra, một sӕ sự cӕ ngoƠi tҫm kỉm soát cӫa Kosy ć th̉ dẫn đӃn viӋc nhƠ cung 
ćp/đӕi tác cӫa Kosy không th̉ giao toƠn bộ hoặc một phҫn, nguyên liӋu thô, trang thiӃt bӏ vƠ 
các dӏch vө bҧo dѭỡng hoặc nguyên vật liӋu thô, trang thiӃt bӏ vƠ các dӏch vө bҧo dѭỡng không 
theo quy chuẩn kỹ thuật. Bên cҥnh đ́, viӋc không hoƠn thƠnh nhiӋm vө cung ćp nƠy ć th̉ 
lƠm tăng chi phí hoҥt động chung, gơy ҧnh hѭӣng b́t lợi đӕi vӟi lợi nhuận biên cӫa dự án cӫa 
Kosy, từ đ́ ҧnh hѭӣng đӃn t̀nh h̀nh tƠi chính vƠ kӃt quҧ hoҥt động kinh doanh cӫa Kosy. 

Kosy luôn ć những biӋn pháp hữu hiӋu đ̉ hҥn chӃ rӫi ro về biӃn động giá cҧ vật liӋu xơy 
dựng, từ viӋc nghiên ću biӃn động giá cӫa thӏ trѭ̀ng cho đӃn viӋc thѭѫng lѭợng các điều kiӋn 
hợp đӗng thi công cũng nhѭ hợp đӗng cung ćp vật tѭ. NgoƠi ra, Công ty luôn tăng cѭ̀ng hoҥt 
động kỉm soát, quҧn lỦ chi phí sҧn xút kinh doanh, kӏp th̀i điều chӍnh t̉ng dự toán công 
tr̀nh vƠ tính toán biӃn động giá cho toƠn bộ phҫn còn lҥi cӫa dự án vƠo th̀i đỉm vật tѭ biӃn 
động mҥnh. ViӋc quҧn lỦ các yӃu tӕ đҫu vƠo nƠy đѭợc Công ty đặc biӋt chú trӑng vƠ ć những 
giҧi pháp phù hợp đ̉ quҧn trӏ cũng nhѭ trӑng dөng đội ngũ nhơn sự giƠu kinh nghiӋm. 

3.2. RӫiăroăđӅnăbùăgiҧiăphóngămһtăbằng 

Công tác đền bù giҧi phòng mặt bҵng đ̉ ć quỹ đ́t sҥch lƠ tiền đề cѫ bҧn cho mӑi dự án 
b́t động sҧn. Vӟi thực trҥng "đ́t chật ngѭ̀i đông", "t́c đ́t t́c vƠng" ӣ ViӋt Nam hiӋn nay, 
tơm lỦ ngѭ̀i dơn vẫn còn nhiều e ngҥi vӟi những phѭѫng án, chính sách đền bù cӫa các công ty 
xơy dựng, kinh doanh b́t động sҧn. Trên thực tӃ, nhiều đѫn vӏ thi công bӏ chậm tiӃn độ, thậm 
chí xin hӫy dự án do công tác đền bù giҧi ph́ng mặt bҵng gặp nhiều kh́ khăn: ngѭ̀i dân 

không hợp tác, giá tiền bӗi thѭ̀ng tăng cao vѭợt ngoƠi dự toán... Mặc dù pháp luật ć những 
biӋn pháp cѭỡng chӃ di d̀i nhѭng đӕi vӟi những doanh nghiӋp tѭ nhơn nhѭ Kosy, đ̉ ć đѭợc 
cѫ chӃ nƠy lƠ điều kh́ khăn. 

Kosy ć một bộ phận chuyên môn vӟi những chuyên gia b́t động sҧn hỉu thӏ trѭ̀ng đ̉ 
tѭ v́n cho Ban lưnh đҥo về các mөc tiêu đ́t đai đ̉ thực hiӋn mua bán. Đ̉ giҧm thỉu rӫi ro giҧi 
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ph́ng mặt bҵng, Công ty xơy dựng đội ngũ cán bộ phө trách riêng về giҧi ph́ng mặt bҵng cho 
từng dự án đ̉ bám sát, đôn đӕc quá tr̀nh thực hiӋn. Trong viӋc đӕi thoҥi, tiӃp cận phѭѫng án 
đền bù cho từng hộ dơn, Công ty đư linh hoҥt áp dөng các biӋn pháp hỗ trợ gián tiӃp khác nhau 
nhѭ ѭu đưi viӋc lƠm, ѭu đưi tái đӏnh cѭ... Các mҧnh đ́t đѭợc chӑn mua ngoƠi viӋc ć vӏ trí 
thuận lợi còn phҧi ć giá cҧ hợp lỦ đ̉ Công ty ć th̉ phát trỉn sҧn phẩm phù hợp. 

3.3. RӫiăroătӯădiễnăbiӃnăbҩtălӧiăcӫaăthӏătrѭӡngăbҩtăđộngăsҧnăӣăViӋtăNam 

Nh̀n lҥi thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn năm 2019, ć th̉ ńi, đơy lƠ một “nӕt trҫmẰ sau một giai 
đoҥn tăng trѭӣng khá ńng trong vòng 5 năm trӣ lҥi đơy. Mặc dù nhu cҫu về nhƠ ӣ vẫn tăng 
trѭӣng bền vững, các chӍ sӕ phát trỉn kinh tӃ tӕt hѫn so vӟi k̀ vӑng, tuy nhiên khӫng hoҧng về 
pháp lỦ trên diӋn rộng đư ҧnh hѭӣng đӃn nguӗn cung sҧn phẩm ra thӏ trѭ̀ng giҧm sút nghiêm 
trӑng. Một trong những đỉm son trong năm 2019 chính lƠ nguӗn vӕn đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi đ̉ vƠo 
BĐS tiӃp tөc tăng mҥnh. Điều đ́ ch́ng tӓ kỳ vӑng cӫa nhƠ đҫu tѭ vƠo thӏ trѭ̀ng BĐS trong 
dƠi hҥn vẫn tӕt.  

Hoҥt động kinh doanh b́t động sҧn cӫa Kosy tập trung toƠn bộ vƠo thӏ trѭ̀ng ViӋt Nam 
vƠ vƠo một vƠi dự án b́t động sҧn, do đ́ hoҥt động cӫa Kosy phө thuộc ŕt nhiều vƠo biӃn 
động cӫa thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn ViӋt Nam. NӃu không ć phѭѫng án dự phòng cө th̉, khi t̀nh 
h̀nh kinh tӃ cũng nhѭ t̀nh h̀nh thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn diӉn biӃn x́u, các dự án Kosy trỉn 
khai ć th̉ bӏ chậm tiӃn độ, gơy đӑng vӕn, tăng cao chi phí hoҥt động vƠ ҧnh hѭӣng trực tiӃp 
đӃn kӃt quҧ kinh doanh cӫa Công ty. 

3.4. Rӫiăroăcạnhătranhătrongălĩnhăvӵcăkinhădoanhăbҩtăđộngăsҧn 

Nhѭ đư phơn tích ӣ trên, sau 05 năm tăng trѭӣng ńng, thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn năm 2019 
sөt giҧm mҥnh mӁ cҧ về nguӗn cung vƠ lѭợng giao dӏch. Tuy nhiên, theo nhiều chuyên gia 
nhận đӏnh, trong th̀i gian tӟi b́t động sҧn vẫn còn dѭ đӏa phát trỉn. Vӕn đҫu tѭ FDI vƠo lĩnh 
vực kinh doanh b́t động sҧn tăng mҥnh vƠ ngƠy một thực ch́t hѫn. Điều nƠy mӣ ra nhiều cѫ 
hội phát trỉn cho các doanh nghiӋp kinh doanh b́t động sҧn, đi cùng vӟi đ́ lƠ sự cҥnh tranh 
cӫa các Công ty trong ngƠnh.  

Trong hoҥt động kinh doanh cӫa m̀nh, Kosy phҧi đӕi mặt vӟi sự cҥnh tranh gay ǵt từ 
các đӕi thӫ, chӫ yӃu lƠ các công ty phát trỉn b́t động sҧn trong nѭӟc vƠ nѭӟc ngoƠi. Các 
doanh nghiӋp nƠy ć th̉ ć những lợi thӃ cҥnh tranh hѫn so vӟi Kosy xét trên các khía cҥnh 
nhѭ quy mô, năng lực tƠi chính, quỹ đ́t, uy tín vƠ thѭѫng hiӋu. Các công ty trong nѭӟc nhѭ: 
Công ty C̉ phҫn Đҫu tѭ Căn nhƠ mѫ ѭӟc, Công ty C̉ phҫn Bách ViӋt, Apec Group, Công ty 
c̉ phҫn Dankoầ vƠ những tên tủi nѭӟc ngoƠi nhѭ: Capital Land, Keppel Landầ sӁ lƠ đӕi thӫ 
cҥnh tranh chính cӫa Kosy.  

Kosy tin rҵng ḿc độ cҥnh tranh giữa các công ty phát trỉn b́t động sҧn ć th̉ sӁ tiӃp 
tөc tăng trong tѭѫng lai do sự tăng lên nhanh ch́ng về sӕ lѭợng các công ty, sự khác biӋt 
không quá lӟn về công nghӋ, cũng nhѭ quỹ đ́t xơy dựng ngƠy một giҧm dҫn. Sự cҥnh tranh 
gay ǵt giữa các công ty phát trỉn b́t động sҧn về quỹ đ́t, nguӗn tƠi trợ, nguyên liӋu thô, 
nguӗn lao động vƠ đội ngũ quҧn lỦ ć kỹ năng ć th̉ lƠm gia tăng chi phí vƠ giҧm giá b́t động 
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sҧn, qua đ́ ć ҧnh hѭӣng b́t lợi đӃn hoҥt động kinh doanh, trỉn vӑng, điều kiӋn tƠi chính vƠ 
kӃt quҧ hoҥt động cӫa Kosy. 

3.5. RӫiăroăvӅăkhҧănĕngăhuyăđộngăvӕn 

Đa sӕ doanh nghiӋp b́t động sҧn ViӋt Nam vừa vƠ nhӓ hiӋn nay phát trỉn chӫ yӃu dựa 
trên nguӗn vӕn vay ngơn hàng vƠ huy động từ khách hàng (một bộ phận nhӓ huy động thêm từ 
thӏ trѭ̀ng ch́ng khoán). Trong khi đ́, Chính phӫ đư ban hƠnh nhiều chính sách hҥn chӃ dòng 
vӕn vay cho thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn, tӕc độ tăng trѭӣng tín dөng giҧm khiӃn các doanh nghiӋp 
gặp kh́ khăn nh́t đӏnh. Không phҧi đӃn bơy gì Ngơn hƠng NhƠ nѭӟc mӟi siӃt chặt nguӗn tín 
dөng b́t động sҧn mƠ từ đҫu năm 2019, tỷ lӋ vӕn nǵn hҥn dùng cho vay trung vƠ dƠi hҥn đư bӏ 
giҧm từ 45% xuӕng 40%. 

Ngày 25/12/2018, Ngân hàng NhƠ nѭӟc ban hƠnh QuyӃt đӏnh sӕ 2570/QĐ-NHNN (có 

hiӋu lực từ ngƠy 01/01/2019) quy đӏnh về ḿc lưi sút cӫa các ngơn hàng thѭѫng mҥi áp dөng 
trong năm 2019 đӕi vӟi dѭ nợ các khoҧn cho vay hỗ trợ nhƠ ӣ theo quy đӏnh. So vӟi lưi sút 
năm 2018, ḿc lưi vay hỗ trợ mua nhƠ tiӃp tөc đѭợc NHNN giữ nguyên.  

Đ̉ hҥn chӃ rӫi ro về khҧ năng huy động vӕn, Công ty luôn nỗ lực cập nhật những diӉn 
biӃn mӟi nh́t từ sự thay đ̉i trong các chính sách tín dөng từ Ngơn hƠng NhƠ nѭӟc, từ đ́ điều 
chӍnh kӃ hoҥch kinh doanh cӫa m̀nh cho phù hợp trong từng th̀i kỳ, ć những biӋn pháp dự 
phòng trong trѭ̀ng hợp t̀nh h̀nh diӉn biӃn x́u. Công ty luôn duy tr̀ đӫ lѭợng tiền mặt cҫn cho 
hoҥt động kinh doanh ӣ ḿc an toƠn nh́t cùng vӟi các cam kӃt, các ǵi tín dөng, tƠi trợ phát 
trỉn dự án từ các ngơn hƠng lӟn. Tăng cѭ̀ng sử dөng linh hoҥt các nguӗn vӕn từ c̉ đông, nhƠ 
đҫu tѭ chiӃn lѭợc nhҵm duy tr̀ cѫ ću tƠi chính vӟi ḿc sử dөng vӕn vay hợp lỦ. Công ty C̉ 
phҫn Kosy luôn đҧm bҧo pháp lỦ dự án, quҧn lỦ chặt chӁ tiӃn độ trỉn khai dự án đ̉ viӋc sử 
dөng nguӗn vӕn đѭợc hiӋu quҧ vƠ an toƠn. 

3.6. RӫiăroăvӅătiӃnăđộăthӵcăhiӋnădӵăán 

Đơy lƠ một trong những rӫi ro đặc thù cӫa lĩnh vực kinh doanh b́t động sҧn. Những yӃu 
tӕ ć th̉ ҧnh hѭӣng đӃn tiӃn độ thực hiӋn dự án ć th̉ k̉ đӃn nhѭ: (i) ViӋc giҧi quyӃt các v́n 
đề pháp lỦ; (ii) TiӃn độ giҧi ph́ng mặt bҵng; (iii) Rӫi ro về các chính sách tín dөng đӕi vӟi b́t 
động sҧn... Trѭ̀ng hợp tiӃn độ thực hiӋn dự án bӏ chậm trӉ sӁ ҧnh hѭӣng trực tiӃp đӃn kӃ hoҥch 
doanh thu lợi nhuận vƠ dòng tiền hoҥt động cӫa doanh nghiӋp. Do vậy, đ̉ hҥn chӃ rӫi ro nƠy, 
Công ty thƠnh lập các Ban quҧn lỦ riêng cho từng dự án. Các ban nƠy đѭợc chuyên môn h́a 
sơu, ć bộ máy đӫ năng lực, tr̀nh độ, kinh nghiӋm, luôn chú trӑng, sơu sát tiӃn độ thực hiӋn đ̉ 
kỉm soát trѭӟc những yӃu tӕ rӫi ro vƠ đѭa ra các biӋn pháp kh́c phөc kӏp th̀i. 

3.7. Rӫiăroăđӕiăvӟiăcácădӵăánămөcătiêu 

Đ̉ đҧm bҧo cho hoҥt động kinh doanh diӉn ra thѭ̀ng xuyên vƠ liên tөc, các doanh 
nghiӋp b́t động sҧn luôn phҧi t̀m kiӃm các dự án tiềm năng mӟi phù hợp vӟi năng lực cӫa 
Công ty vƠ mang tính ch́t gӕi đҫu nhau. 

Mөc tiêu cӫa Kosy hѭӟng đӃn các dự án b́t động sҧn ӣ tӍnh ć vӏ trí chiӃn lѭợc, giao 
thông hҥ tҫng tӕt, năm 2020 Kosy dự kiӃn b́t đҫu trỉn khai các dự án ć quy mô lӟn ӣ Thái 
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Nguyên, Ninh Bình, Hà Namầ Kosy sӁ chính th́c bѭӟc chơn vƠo thӏ trѭ̀ng HƠ Nội vӟi dự án 
Kosy Đông Anh tҥi phía B́c Cҫu Nhật Tơn, HƠ Nội vƠ dự án năng lѭợng mặt tr̀i tҥi B̀nh 
Thuận, dự án điӋn gí tҥi Bҥc Liêu. Đơy đều lƠ những dự án ŕt tiềm năng và sӁ lƠ mөc tiêu cӫa 
Kosy trong trung vƠ dƠi hҥn. Tuy nhiên, quá tr̀nh ch̀ đợi các ćp ć thẩm quyền tiӃn hƠnh phê 
duyӋt thực hiӋn dự án ć th̉ xҧy ra rӫi ro khiӃn Công ty không đѭợc trӣ thƠnh chӫ đҫu tѭ cӫa 
dự án đ́. NgoƠi ra, công tác giҧi ph́ng mặt bҵng, đền bù đ́t đai vƠ các thӫ tөc hƠnh chính kéo 
dƠi cũng ҧnh hѭӣng đӃn tiӃn độ thực hiӋn cӫa các dự án. 

4. RӫiăroăcӫaăđӧtăchƠoăbánăvƠărӫiăroăvӅăsӱădөngăvӕnăthu đѭӧcătӯăđӧtăchƠoăbán  

Rủi ro không phân phối hết số cổ phần chào bán 

ViӋc chƠo bán c̉ phiӃu nƠy nhҵm b̉ sung vӕn lѭu động, vӕn đҫu tѭ xơy dựng các dự án đ̉ 
nơng cao năng lực tƠi chính vƠ nhu cҫu phát trỉn cӫa Công ty. Dự kiӃn sӕ tiền tӕi thỉu cҫn thu 
đѭợc trong đợt chƠo bán: Vӟi ḿc giá chƠo bán c̉ phiӃu cho c̉ đông hiӋn hữu bҵng 10.000 
đӗng/c̉ phҫn vƠ tiềm năng phát trỉn cӫa Công ty trong th̀i gian tӟi, Công ty tin tѭӣng vƠo 
viӋc chƠo bán thƠnh công 57.638.888 c̉ phiӃu cho c̉ đông hiӋn hữu vӟi sӕ tiền thu đѭợc dự 
kiӃn 576.388.880.000 đӗng.  

Trong trѭ̀ng hợp c̉ phҫn không phơn phӕi hӃt hoặc th̀i gian phát hƠnh kéo dƠi hѫn dự 
kiӃn, Hội đӗng quҧn trӏ sӁ xem xét sử dөng linh hoҥt nguӗn vӕn vay ngơn hƠng, các nguӗn vӕn 
khác từ lợi nhuận đ̉ lҥi vƠ kh́u hao trong năm đ̉ thực hiӋn đҫu tѭ vƠo các dự án vƠ b̉ sung 
vӕn lѭu động theo kӃ hoҥch đư đѭợc ĐHĐCĐ thông qua. 

Rủi ro sử dụng vốn thu được từ đợt chào bán 

Vӟi mөc tiêu duy tr̀ hiӋu quҧ kinh doanh tӕt, Công ty C̉ phҫn Kosy đư xơy dựng một 
chiӃn lѭợc phát trỉn dƠi hҥn một cách bƠi bҧn vƠ thận trӑng. Đ̉ thực hiӋn chiӃn lѭợc nƠy, 
Công ty đư ć một lộ tr̀nh tăng vӕn tѭѫng ́ng. ToƠn bộ sӕ tiền thu đѭợc từ đợt chƠo bán sӁ 
đѭợc sử dөng đ̉ b̉ sung vӕn đҫu tѭ, vӕn lѭu động, nơng cao năng lực tƠi chính vƠ nhu cҫu 
phát trỉn cӫa Công ty đѭợc ĐHĐCĐ thông qua. 

Đợt tăng vӕn lҫn nƠy hoƠn toƠn nҵm trong lộ tr̀nh tăng vӕn cӫa Công ty nhҵm thực hiӋn 
chiӃn lѭợc phát trỉn dƠi hҥn vƠ cѫ ću vӕn. Trong bӕi cҧnh kinh tӃ đang ć d́u hiӋu phөc hӗi 
sau đҥi dӏch Covid-19, rӫi ro sử dөng vӕn cӫa đợt chƠo bán nƠy lƠ không lӟn.  

5. Rӫiăroăphaăloưngă 

Trong đợt phát hƠnh c̉ phiӃu cho c̉ đông hiӋn hữu ć th̉ xút hiӋn rӫi ro pha loưng, giá 

giao dӏch cӫa c̉ phiӃu sӁ bӏ pha loưng vƠ đѭợc điều chӍnh giҧm theo tỷ lӋ phát hƠnh vƠ giá phát 
hƠnh tҥi th̀i đỉm chӕt danh sách thực hiӋn quyền mua c̉ phiӃu phát hƠnh thêm. 

Tҥi th̀i đỉm chӕt danh sách c̉ đông thực hiӋn quyền mua c̉ phiӃu phát hƠnh thêm cӫa c̉ 
đông hiӋn hữu, giá cӫa c̉ phiӃu Công ty sӁ đѭợc thӏ trѭ̀ng điều chӍnh theo công th́c sau:  

Pp1 = 
Pt + Pr*I  

1 + I  
= 

29.000 + 10.000*55,56%  

1 + 55,56% 
= 22.214ăđӗng/CP 
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Trong đó: 

Pp1: Giá cổ phiếu pha loãng 

Pt: Giá cổ phiếu của Công ty phiên trước ngày giao dịch không hưởng quyền của đợt phát hành, giả sử 
là 29.000 đồng/cổ phiếu 

Pr: Giá phát hành cho cổ đông hiện hữu (10.000 đồng/cổ phiếu) 

I: 55,56% (Tỷ lệ tăng vốn trong trường hợp thực hiện quyền mua cổ phiếu phát hành thêm đối với cổ 
đông hiện hữu) 

Nhѭ vậy, vӟi giá c̉ phiӃu trong ngƠy giao dӏch không hѭӣng quyền lƠ 29.000 đӗng/c̉ 
phҫn th̀ sau khi pha loãng vƠ đѭợc lƠm tròn theo quy đӏnh cӫa Sӣ Giao dӏch ch́ng khoán TP 
Hӗ Chí Minh, giá c̉ phiӃu sӁ đѭợc pha loưng là: 22.200 đӗng/c̉ phiӃu.   

6. Rӫiăroăquҧnătrӏăcôngăty 

Rӫi ro quҧn trӏ lƠ loҥi rӫi ro xút phát từ viӋc quҧn trӏ Công ty, ć th̉ ҧnh hѭӣng đӃn sự 
phát trỉn bền vững cӫa doanh nghiӋp. Những nội dung liên quan tӟi quҧn trӏ công ty bao gӗm: 
cѫ ću c̉ đông, cѫ ću quҧn trӏ, mӕi quan hӋ giữa các thƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ, Ban T̉ng 
Giám đӕc, các bên liên quan,ầ 

Đӕi vӟi Công ty C̉ phҫn KOSY, sau khi phát hành c̉ phiӃu, quy mô vӕn điều lӋ cӫa 
Công ty sӁ tăng đáng k̉, viӋc nƠy sӁ kéo theo những kh́ khăn, rӫi ro về mặt quҧn trӏ công ty 
cũng nhѭ quҧn lỦ, sử dөng nguӗn vӕn, nhơn lực sao cho hiӋu quҧ. Dù vậy, vӟi bề dƠy lӏch sử 
hoҥt động cùng vӟi đội ngũ lưnh đҥo tơm huyӃt, Công ty sӁ phҫn nƠo hҥn chӃ đѭợc rӫi ro nƠy. 

7. Rӫiăroăkhác 

Các rӫi ro b́t khҧ kháng nhѭ thiên tai, chiӃn tranh, dӏch bӋnh trong khu vực vƠ trên thӃ 
giӟi đều ć th̉ gơy ҧnh hѭӣng đӃn hoҥt động cӫa Công ty. Đặc biӋt, vӟi viӋc dӏch SARS-CoV-

2 xút hiӋn lҫn đҫu tiên vƠo tháng 12 năm 2019, bùng phát ӣ thƠnh phӕ Vũ Hán vƠ b́t đҫu lơy 
lan nhanh ch́ng sau đ́, trӣ thƠnh đҥi dӏch toƠn cҫu đư gơy ra những ҧnh hѭӣng nặng nề về 
kinh tӃ xư hội cũng nhѭ tính mҥng con ngѭ̀i. Kinh tӃ toƠn cҫu đ̀nh trӋ, các Doanh nghiӋp 
đ́ng cửa, tái cѫ ću, hoҥt động cҫm chừng, phá sҧn hay giҧi th̉ không còn xa lҥ trong th̀i gian 
này.  

Đ̉ hҥn chӃ rӫi ro, Công ty thѭ̀ng xuyên thu thập, ńm b́t kӏp th̀i thông tin về những 
diӉn biӃn t̀nh h̀nh kinh tӃ, chính trӏ, xư hội vƠ th̀i tiӃt cӫa ViӋt Nam cũng nhѭ các nѭӟc lơn 
cận đ̉ lên kӃ hoҥch điều hƠnh Công ty một cách tӕi ѭu, cѫ ću lҥi quy mô đҫu tѭ cӫa các sҧn 
phẩm, dӏch vө mƠ Công ty đang cung ćp cho phù hợp vӟi nhu cҫu cӫa thӏ trѭ̀ng. 
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II. NH̃NGăNGѬӠIăCHӎUăTŔCH NHỊM CHệNHăĐӔI V́I ṆI DUNG B̉N ĆO 
ḄCH 

1. T̉ ch́c phát hành 

CÔNGăTYăCӘăPHҪNăKOSY 

Ông NguyễnăViӋtăCѭӡng   - Ch́c vө: Chӫ tӏch HĐQT 

Bà PhạmăThӏăThҳng    - Ch́c vө: KӃ toán trѭӣng  

ÔngăNguyễnăQuӕcăHѭng   - Ch́c vө: Trѭӣng Ban Kỉm soát 

Chúng tôi đảm bảo rằng các thông tin và số liệu trong Bản cáo bạch này là chính xác, trung 
thực và cam kết chịu trách nhiệm về tính trung thực, chính xác của những thông tin và số liệu 
này. 

2. T̉ ch́cătѭăvҩn  

CÔNGăTYăCӘăPHҪNăCHӬNGăKHÓNăNGỂNăHÀNGăCÔNGăTHѬѪNGăVỊTă
NAM 

Đҥi diӋn: Ông PhạmăNgọcăHiӋpă-  Ch́c vө:  Ph́ T̉ng Giám đӕc 

(Theo Giấy ủy quyền số 08/2020/UQPCNV-CKCT ngày 25/05/2020 của Chủ tịch Hội đồng 
quản trị Công ty Chứng khoán Công thương). 

Bản cáo bạch này là một ph̀n của hồ sơ đăng ký chào bán chứng khoán ra công chúng do 
Công ty Cổ ph̀n Chứng khoán Ngân hàng Công thương Việt Nam tham gia ḷp trên cơ sở hợp 

đồng tư vấn với Công ty Cổ ph̀n Kosy. Chúng tôi đảm bảo rằng việc phân tích, đánh giá và 

lựa cḥn ngôn t̀ trên Bản cáo bạch này đã được thực hiện một cách hợp lý và c̉n tṛng dựa 

trên cơ sở các thông tin và số liệu do Công ty Cổ ph̀n Kosy cung cấp. 
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III. ĆCăKH́IăNỊMă 
- Công ty/ T̉ ch́c phát hƠnh/ Kosy  : Công ty C̉ phҫn Kosy 

- T̉ ch́c tѭ v́n/ VietinBank Securities : CTCP Ch́ng khoán Ngơn hƠng Công thѭѫng 
ViӋt Nam 

- UBCKNN : Ӫy ban Ch́ng khoán NhƠ nѭӟc 

- VSD : Trung tơm Lѭu kỦ ch́ng khoán 

- HOSE : Sӣ Giao dӏch Ch́ng khoán TP Hӗ Chí Minh 

- ThuӃ TNDN  : ThuӃ thu nhập doanh nghiӋp 

- ThuӃ GTGT : ThuӃ giá trӏ gia tăng 

- BCTC : Báo cáo tài chính 

- HĐQT : Hội đӗng quҧn trӏ 

- BKS : Ban Kỉm soát 

- DTT : Doanh thu thuҫn 

- CMND/CCCD  : Ch́ng minh thѭ nhơn dơn/ Căn cѭӟc công dơn 

- ĐKDN : Đăng kỦ doanh nghiӋp 

- ĐHĐCĐ : Đҥi hội đӗng c̉ đông 

- CTCP : Công ty c̉ phҫn 

- LNST : Lợi nhuận sau thuӃ 

- TNHH  : Trách nhiӋm hữu hҥn 

- BĐS : B́t động sҧn 

- TCKT : TƠi chính kӃ toán 

- CN : Chi nhánh 

         Những từ ngữ, thuật ngữ khác (nӃu ć) sӁ đѭợc hỉu nhѭ quy đӏnh trong Luật Doanh 
nghiӋp sӕ sӕ 68/2014/QH13 đѭợc Quӕc hội Nѭӟc Cộng hoƠ xư hội chӫ nghĩa ViӋt Nam thông 
qua ngày 26/11/2014, Luật Ch́ng khoán sӕ 70/2006/QH11 đѭợc Quӕc hội Nѭӟc Cộng hòa xư 
hội chӫ nghĩa ViӋt Nam thông qua ngƠy 29/6/2006, Luật sӕ 62/2010/QH12 ngƠy 14/11/2010 sửa 
đ̉i, b̉ sung một sӕ điều cӫa Luật Ch́ng khoán vƠ các văn bҧn luật khác ć liên quan. 
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IV. TÌNH HỊNHăVÀăĐҺCăĐIӆMăCӪAăTӘăCHӬCăPH́TăHÀNH 

1. Tóm tҳt quá tr̀nh h̀nh thƠnh vƠ phát triӇn 

1.1. TómătҳtăthôngătinăvӅăCôngătyăvƠăngƠnhănghӅăkinhădoanh 

Tên Công ty:    Công ty C̉ phҫn Kosy 

Tên tiӃng anh: KOSY Joint Stock Company 

Tên viӃt t́t: KOSY., JSC 

Sàn giao dӏch: HOSE 

Mư ch́ng khoán KOS 

Trө sӣ chính: 
B6-BT5 Khu đô thӏ mӟi Mỹ Đ̀nh 2, Phѭ̀ng Mỹ Đ̀nh 2, 
Quận Nam Từ Liêm, ThƠnh Phӕ HƠ Nội. 

Đӏa chӍ văn phòng 

Tҫng 6, Tòa nhƠ Hội nhƠ báo ViӋt Nam, Lô E2 Khu đô thӏ 
Cҫu Gíy, Phӕ Dѭѫng Đ̀nh NghӋ, Phѭ̀ng Yên Hòa, Quận 
Cҫu Gíy, ThƠnh phӕ HƠ Nội 

Văn phòng đҥi diӋn Hӗ Chí Minh 
130 NguyӉn Công Tŕ, Phѭ̀ng NguyӉn Thái B̀nh, Quận 
1, ThƠnh phӕ Hӗ Chí Minh 

Ngѭ̀i đҥi diӋn theo pháp luật Ông NguyӉn ViӋt Cѭ̀ng – Chӫ tӏch HĐQT  

ĐiӋn thoҥi:      (84-24) 3783 3660                          Fax: (84-24) 3783 3661 

Gíy ĐKDN: 

Gíy CNĐKDN sӕ 0103022871 do Sӣ KH&ĐT ThƠnh 
phӕ HƠ Nội ćp lҫn đҫu ngƠy 10/03/2008, Gíy ch́ng 
nhận ĐKKD sӕ 0102681319 ćp thay đ̉i lҫn 2 ngƠy 
09/07/2010, đăng kỦ thay đ̉i lҫn th́ 15 ngƠy 08/08/2018. 

Vӕn điều lӋ đăng kỦ 
1.037.500.000.000 đӗng (Một nghìn không trăm ba mươi 
bảy tỷ, năm trăm triệu đồng); 

Vӕn điều lӋ thực ǵp 
1.037.500.000.000 đӗng (Một nghìn không trăm ba mươi 
bảy tỷ, năm trăm triệu đồng); 

Website:  www.kosy.vn 

http://www.kosy.vn/
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Logo: 

 

  

1.2. NgƠnhănghӅăkinhădoanhăCôngătyăC̉ăphҫnăKosy 

Theo Gíy Ch́ng nhận đăng kỦ doanh nghiӋp sӕ 0102681319 do Sӣ KӃ hoҥch Đҫu tѭ TP 
Hà Nội ćp lҫn đҫu ngƠy 10/03/2008, thay đ̉i lҫn th́ 15 ngày 08/08/2018 thì ngành, nghề kinh 

doanh cӫa Công ty là: 

Mã ngành TênăngƠnh,ănghӅăkinhădoanh 

6810 
(Ch́nh) 

Kinhădoanhăbҩtăđộngăsҧn,ăquyӅnăsӱădөngăđҩtăthuộcăchӫăsӣăhӳu,ăchӫăsӱădөngăhoһcăđiă
thuê 

ChiătiӃt:ăKinhădoanhăbҩtăđộngăsҧn 

4663 
Bán buôn vật liӋu, thiӃt bӏ ĺp đặt khác trong xơy dựng 

Chi tiӃt: Mua bán vật liӋu xơy dựng; 

0810 
Khai thác đá, cát, sӓi, đ́t sét 
Chi tiӃt: Khai thác đá, cát, sӓi; 

0722 

Khai thác quặng kim loҥi khác không ch́a śt 
Chi tiӃt: Khai thác khoáng sҧn kim loҥi đen, kim loҥi mҫu, quặng không ch́a śt, quặng 
kim loҥi không ch́a śt (trừ những khoáng sҧn ćm khai thác); 

0730 Khai thác quặng kim loҥi quí hiӃm 

0710 Khai thác quặng śt 

2399 
Sҧn xút sҧn phẩm từ ch́t khoáng phi kim loҥi khác chѭa đѭợc phơn vƠo đơu 

Chi tiӃt: Sҧn xút vật liӋu xơy dựng; 

5610 

NhƠ hƠng vƠ các dӏch vө ăn uӕng phөc vө lѭu động 

Chi tiӃt: Kinh doanh dӏch vө ăn uӕng, nhƠ hƠng (không bao gӗm kinh doanh quán bar, 
phòng hát karaoke, vũ trѭ̀ng); 

5510 

Dӏch vө lѭu trú nǵn ngƠy 

Chi tiӃt: Kinh doanh khách sҥn (không bao gӗm kinh doanh quán bar, phòng hát karaoke, 
vũ trѭ̀ng) 
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Mã ngành TênăngƠnh,ănghӅăkinhădoanh 

9329 
Hoҥt động vui chѫi giҧi trí khác chѭa đѭợc phơn vƠo đơu 

Chi tiӃt: Kinh doanh khu vui chѫi giҧi trí; 

7911 

Đҥi lỦ du lӏch 

Chi tiӃt: Kinh doanh lữ hƠnh nội đӏa, lữ hƠnh quӕc tӃ phөc vө khách du lӏch, du lӏch sinh 
thái (không bao gӗm kinh doanh quán bar, phòng hát karaoke, vũ trѭ̀ng) 

4312 
Chuẩn bӏ mặt bҵng 

Chi tiӃt: San ĺp mặt bҵng; 

4651 Bán buôn máy vi tính, thiӃt bӏ ngoҥi vi vƠ phҫn mềm 

4652 Bán buôn thiӃt bӏ vƠ linh kiӋn điӋn tử, viӉn thông 

4653 Bán buôn máy ḿc, thiӃt bӏ vƠ phө tùng máy nông nghiӋp 

4659 

Bán buôn máy ḿc, thiӃt bӏ vƠ phө tùng máy khác 

Chi tiӃt: Bán buôn máy ḿc, thiӃt bӏ vƠ phө tùng máy khai khoáng, xơy dựng; Bán buôn 
máy ḿc, thiӃt bӏ điӋn, vật liӋu điӋn (máy phát điӋn, động cѫ điӋn, dơy điӋn vƠ thiӃt bӏ 
khác dùng trong mҥch điӋn); Bán buôn máy ḿc, thiӃt bӏ vƠ phө tùng máy dӋt, may, da 
giƠy; Bán buôn máy ḿc, thiӃt bӏ vƠ phө tùng máy văn phòng (trừ máy vi tính vƠ thiӃt bӏ 
ngoҥi vi); Bán buôn máy ḿc, thiӃt bӏ y tӃ; 

4741 
Bán lẻ máy vi tính, thiӃt bӏ ngoҥi vi, phҫn mềm vƠ thiӃt bӏ viӉn thông trong các cửa hƠng 
chuyên doanh 

4931 Vận tҧi hƠnh khách đѭ̀ng bộ trong nội thƠnh, ngoҥi thƠnh (trừ vận tҧi bҵng xe buỦt) 

4932 
Vận tҧi hƠnh khách đѭ̀ng bộ khác 

Chi tiӃt: Vận tҧi hƠnh khách bҵng xe khách nội tӍnh, liên tӍnh; 

4299 Xơy dựng công tr̀nh kỹ thuật dơn dөng khác 

4229 Xơy dựng công tr̀nh công ích khác 

4933 Vận tҧi hƠng h́a bҵng đѭ̀ng bộ 

5210 Kho bưi vƠ lѭu giữ hƠng h́a 

3511 Sҧn xút điӋn 

3512 
Truyền tҧi vƠ phơn phӕi điӋn 

Chi tiӃt: Phơn phӕi điӋn; 
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Mã ngành TênăngƠnh,ănghӅăkinhădoanh 

4211 Xơy dựng công tr̀nh đѭ̀ng śt 

5224 
Bӕc xӃp hƠng h́a 

Chi tiӃt: Bӕc xӃp hƠng hoá đѭ̀ng bộ; 

4212 Xơy dựng công tr̀nh đѭ̀ng bộ 

5229 
Hoҥt động dӏch vө hỗ trợ khác liên quan đӃn vận tҧi 
Chi tiӃt: Gửi hƠng; Giao nhận hƠng h́a; 

7710 Cho thuê xe ć động cѫ 

0990 Hoҥt động dӏch vө hỗ trợ khai khoáng khác 

5221 Hoҥt động dӏch vө hỗ trợ trực tiӃp cho vận tҧi đѭ̀ng śt 

5225 Hoҥt động dӏch vө hỗ trợ trực tiӃp cho vận tҧi đѭ̀ng bộ 

4662 

Bán buôn kim loҥi vƠ quặng kim loҥi 
Chi tiӃt: Bán buôn quặng kim loҥi; Bán buôn śt thép; Bán buôn kim loҥi khác; Bán buôn 
kim loҥi khác; Bán buôn vƠng bҥc vƠ kim loҥi khác; 

7730 Cho thuê máy ḿc, thiӃt bӏ vƠ đӗ dùng hữu h̀nh khác không kèm ngѭ̀i điều khỉn 

8532 ĐƠo tҥo trung ćp 

8533 ĐƠo tҥo cao đẳng 

8541 ĐƠo tҥo đҥi hӑc 

8542 ĐƠo tҥo thҥc sỹ 

7110 

Hoҥt động kiӃn trúc vƠ tѭ v́n kỹ thuật ć liên quan 

Chi tiӃt: Quy hoҥch đô thӏ vƠ nông thôn; - ThiӃt kӃ nội ngoҥi th́t công tr̀nh; - ThiӃt kӃ 
kiӃn trúc công tr̀nh dơn dөng, công nghiӋp; - ThiӃt kӃ t̉ng mặt bҵng xơy dựng công 
trình; 

6820 

Tѭ v́n, môi giӟi, đ́u giá b́t động sҧn, đ́u giá quyền sử dөng đ́t 
Chi tiӃt: - Dӏch vө tѭ v́n b́t động sҧn; - Dӏch vө quҧng cáo b́t động sҧn; - Dӏch vө quҧn 
lỦ b́t động sҧn; - Dӏch vө sƠn giao dӏch b́t động sҧn; 

4329 
Ĺp đặt hӋ thӕng xơy dựng khác 

Chi tiӃt: Ĺp đặt, sửa chữa công tr̀nh viӉn thông; 
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Mã ngành TênăngƠnh,ănghӅăkinhădoanh 

6190 
Hoҥt động viӉn thông khác 

Chi tiӃt: Cho thuê công tr̀nh viӉn thông; 

3822 Xử lỦ vƠ tiêu huỷ rác thҧi độc hҥi 

3700 
Thoát nѭӟc vƠ xử lỦ nѭӟc thҧi 

Chi tiӃt: Xử lỦ nѭӟc thҧi; 

8299 
Hoҥt động dӏch vө hỗ trợ kinh doanh khác còn lҥi chѭa đѭợc phơn vƠo đơu 

Chi tiӃt: Xút nhập khẩu các mặt hƠng công ty kinh doanh; 

1.3. Quáătr̀nhăh̀nhăthƠnhăvƠăphátătriӇn 

Công ty C̉ phҫn Kosy (Kosy) thành lập ngày 10/03/2008, theo Gíy ch́ng nhận đăng kỦ 
kinh doanh sӕ 0103022871 do Sӣ KӃ hoҥch vƠ Đҫu tѭ thƠnh phӕ Hà Nội ćp vӟi vӕn điều lӋ 

ban đҫu là 150.000.000.000 đӗng. Theo Gíy Ch́ng nhận đăng kỦ kinh doanh thay đ̉i lҫn 1 

ngày 11/08/2008, sӕ c̉ phҫn đăng kỦ mua lƠ 1.200.000 c̉ phҫn, tѭѫng ́ng vӟi giá trӏ 
120.000.000.000 đӗng. Công ty chính th́c thay đ̉i vӕn điều lӋ lƠ 120.000.000.000 đӗng và 

chuỷn từ sӕ đăng kỦ kinh doanh 0103022871 sang 0102681319 theo Gíy ch́ng nhận đăng kỦ 
kinh doanh thay đ̉i lҫn 2 ngày 09/07/2010. 

Ngành nghề kinh doanh chính là: Xây dựng công trình dân dөng, công nghiӋp, giao thông 

thӫy lợi, san ĺp mặt bҵng; Xây công trình ćp thoát nѭӟc; Xây dựng đѭ̀ng dây và trҥm điӋn 

dѭӟi 35kV; Sҧn xút, truyền tҧi điӋn; Kinh doanh dӏch vө ăn uӕng, khu vui chѫi giҧi trí, khách 

sҥn, nhà hàng; Kinh doanh, khai thác cҧng sông, cҧng bỉn; Sҧn xút, mua bán vật liӋu xây 

dựng; ThiӃt kӃ kiӃn trúc công trình dân dөng, công nghiӋp; Khҧo sát, thăm dò khoáng sҧn. 

Năm 2009, Công ty b́t đҫu thực hiӋn mӣ rộng lĩnh vực hoҥt động: phát trỉn thêm lĩnh 
vực xây dựng công trình giao thông, cҫu đѭ̀ng, thӫy lợi. 

Năm 2011, Kosy thực hiӋn chuỷn hѭӟng sang lĩnh vực kinh doanh b́t động sҧn, ĺy đơy 
lƠm đỉm tựa phát trỉn. Ӣ lĩnh vực xây dựng, ngoài thi công các dự án Khu đô thӏ mӟi, Kosy 

còn trỉn khai thực hiӋn nhiều công trình giao thông, thӫy lợi, viӉn thông tҥi các đӏa phѭѫng. 

Năm 2016, Công ty b́t đҫu phát trỉn nhiều dự án B́t động sҧn tҥi các tӍnh thành miền 

B́c và miền Trung. HiӋn Kosy đư vƠ đang lƠm chӫ đҫu tѭ thực hiӋn một sӕ dự án lӟn về b́t 

động sҧn tҥi các đӏa phѭѫng nhѭ: Khu đô thӏ Kosy - Lào Cai, thành phӕ Lào Cai; Khu đô thӏ 
Kosy - B́c Giang, khu đô thӏ Cҫu Gӗ tӍnh B́c Giang; Khu đô thӏ Kosy - Gia SƠng, Khu đô thӏ 
Kosy - Sông Công thành phӕ Thái Nguyênầ. 

Năm 2017, Công ty thực hiӋn tăng vӕn lên 415.000.000.000 đӗng. Kosy phát trỉn ́n 

tѭợng vƠ đѭợc vinh danh tҥi Giҧi thѭѫng hiӋu mҥnh ViӋt Nam. 
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Ngày 27/09/2017, Công ty c̉ phҫn Kosy đѭợc UBCKNN ch́p thuận lƠ công ty đҥi 

chúng tҥi Công văn sӕ 6461/UBCK-GSĐC. 

Ngày 12/10/2017, Công ty c̉ phҫn Kosy đѭợc Trung tơm Lѭu kỦ Ch́ng khoán ViӋt 

Nam ćp Gíy ch́ng nhận đăng kỦ ch́ng khoán lҫn đҫu tҥi Công văn sӕ 194/2017/GCNCP-

VSD vӟi mã ch́ng khoán là KOS, vӕn điều lӋ lƠ 415.000.000.000 đӗng và t̉ng sӕ lѭợng c̉ 

phiӃu là 41.500.000 c̉ phiӃu. 

Ngày 01/12/2017, Công ty c̉ phҫn Kosy đѭợc ch́p thuận đăng kỦ giao dӏch tҥi Sӣ Giao 

dӏch Ch́ng khoán Hà Nội theo QuyӃt đӏnh sӕ 976/QĐ-SGDHN. Căn ć theo Thông báo sӕ 

1583/TB-SGDHN cӫa Sӣ Giao dӏch Ch́ng khoán Hà Nội, ngày giao dӏch đҫu tiên cӫa c̉ 

phiӃu Công ty C̉ phҫn là 08/12/2017, vӟi giá tham chiӃu 11.300 đӗng/c̉ phiӃu 

Năm 2018, Công ty tiӃp tөc tăng vӕn lên 1.037.500.000.000 đӗng thông qua chào bán c̉ 

phiӃu riêng lẻ vƠ đѭợc ćp Gíy ch́ng nhận đăng kỦ ch́ng khoán thay đ̉i lҫn 1 sӕ 

194/2017/GCNCP-VSD-1 ngày 06/08/2018 cho sӕ lѭợng ch́ng khoán b̉ sung do tăng vӕn 

điều lӋ. HiӋn tҥi, Công ty C̉ phҫn Kosy hoҥt động theo gíy phép kinh doanh sӕ 0102681319 

do Sӣ KӃ hoҥch vƠ Đҫu tѭ thƠnh phӕ Hà Nội ćp lҫn đҫu ngƠy 10 tháng 3 năm 2008, thay đ̉i 

lҫn th́ 15 ngƠy 08 tháng 08 năm 2018 vӟi vӕn điều lӋ lƠ 1.037.500.000.000 đӗng.  

Ngày 05/08/2018, Công ty C̉ phҫn Kosy đư chính th́c khai trѭѫng văn phòng đҥi diӋn 

tҥi đӏa chӍ 130 NguyӉn Công Tŕ, Quận 1, Thành phӕ Hӗ Chí Minh. Nhѭ vậy ngay sau khi tăng 
vӕn thƠnh công lên hѫn 1.000 tỷ đӗng vào cuӕi tháng 07/2018, viӋc chính th́c khai trѭѫng văn 
phòng đҥi diӋn tҥi thành phӕ Hӗ Chí Minh, mӣ rộng quy mô hoҥt động cӫa doanh nghiӋp cҧ về 

chiều rộng lẫn chiều sâu. 

  

Văn phòng đҥi diӋn này sӁ là sự khӣi đҫu cho công cuộc Nam tiӃn, đѭa Kosy đặt chân 

vào thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn miền Nam vӕn nhiều cѫ hội song cũng nhiều thách th́c. Trѭӟc 

ḿt, các hoҥt động chính cӫa văn phòng sӁ là tìm kiӃm, phát trỉn các dự án b́t động sҧn tiềm 

năng tҥi thành phӕ Hӗ Chí Minh và các tӍnh phía Nam thuộc phân khúc trung bình khá, sӟm 

đѭa các sҧn phẩm thѭѫng hiӋu Kosy đӃn gҫn hѫn vӟi khách hàng. 
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Tháng 3/2019, Đҥi hội c̉ đông Công ty C̉ phҫn Kosy đư nh́t trí thông qua viӋc chuỷn 

sƠn đӕi vӟi c̉ phiӃu cӫa Công ty từ đăng kỦ giao dӏch trên thӏ trѭ̀ng Upcom sang đăng kỦ 
niêm yӃt tҥi Sӣ Giao dӏch Ch́ng khoán Thành phӕ Hӗ Chí Minh. Ngày 08/7/2019, Công ty C̉ 

phҫn Kosy chính th́c đѭợc ch́p thuận niêm yӃt c̉ phiӃu tҥi Sӣ Giao dӏch ch́ng khoán Thành 

phӕ Hӗ Chí Minh (HOSE) theo quyӃt đӏnh sӕ 248/QĐ-SGDHCM. Căn ć theo thông báo sӕ 

973/TB-SGDHCM ngày 12/07/2019 cӫa Sӣ Giao dӏch Thành phӕ Hӗ Chí Minh, ngày chính 

th́c giao dӏch cӫa c̉ phiӃu là 22/7/2019 vӟi giá tham chiӃu trong ngày giao dӏch đҫu tiên là 

23.200 đӗng/c̉ phiӃu. 

Theo đӏnh hѭӟng phát trỉn, đӃn năm 2025, Kosy sӁ trӣ thành tập đoƠn kinh tӃ đa ngƠnh 
giá trӏ tài sҧn vƠ thѭѫng hiӋu công ty nҵm trong top 200 doanh nghiӋp ngoƠi nhƠ nѭӟc lӟn nh́t 

ViӋt Nam. 

1.4. CácăthƠnhăt́chăđưăđạtăđѭӧc 

Năm 2016, Công ty C̉ phҫn Kosy đѭợc vinh danh là doanh nghiӋp tiêu bỉu cӫa huyӋn 

Yên ThӃ, tӍnh B́c Giang. Mặc dù là doanh nghiӋp mӟi tham gia đҫu tѭ trên đӏa bàn huyӋn 

nhѭng Công ty đѭợc các ćp ӫy đҧng, chính quyền và nhân dân huyӋn Yên ThӃ đánh giá ŕt 

cao trong viӋc nỗ lực trỉn khai thực hiӋn các bѭӟc cӫa quy tr̀nh đ́u thҫu vƠ đѭợc lựa chӑn 

làm chӫ đҫu tѭ cӫa dự án khu dơn cѭ mӟi thӏ tŕn Cҫu Gӗ, huyӋn Yên ThӃ đӗng th̀i tích cực 

tham gia các hoҥt động tѭѫng trợ, giúp cho ngѭ̀i nghèo cũng nhѭ nhiều hoҥt động từ thiӋn 

khác cӫa huyӋn Yên ThӃ. 
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Giҧi thѭӣng "Thѭѫng hiӋu mҥnh ViӋt Nam" trong 2 năm 2016 - 2017 

2. Cѫăcҩuăt̉ăch́căcӫaăCôngăty 

Bҧng 1: Cѫ cҩu t̉ ch́c cӫa Công ty 

 

 

 

 

 

 

 

(Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy) 

- Trөăsӣăch́nhă- CôngătyăC̉ăphҫnăKosy 
Đӏa chӍ: B6 - BT5, Khu đô thӏ mӟi Mỹ Đ̀nh 2, Phѭ̀ng Mỹ Đ̀nh 2, Quận Nam Từ 
Liêm, ThƠnh phӕ HƠ Nội 
ĐiӋn thoҥi: 024 37833660                               Fax: 024 37833661 

- VĕnăphòngăđạiădiӋnăThƠnhăphӕăHӗăCh́ăMinh: 
Đӏa chӍ: 130 NguyӉn Công Tŕ, Phѭ̀ng NguyӉn Thái B̀nh, Quận 1, ThƠnh phӕ Hӗ Chí 
Minh 

ĐiӋn thoҥi: 0903 246 066 

- VĕnăphòngălƠmăviӋc 
Đӏa chӍ: Tҫng 6, Tòa nhƠ Hội NhƠ báo ViӋt Nam, Lô E2 Khu đô thӏ Cҫu Gíy, Phӕ 
Dѭѫng Đ̀nh NghӋ, Phѭ̀ng Yên Hòa, Quận Cҫu Gíy, ThƠnh phӕ HƠ Nội 
ĐiӋn thoҥi: 024 38378866 

 

CÔNGăTYăCӘăPHҪNă
KOSY 

 

VĔNăPHÒNGăĐ̣Iă
DỊNăTP.HCM 

 

CÁC PHÒNG BAN 

CӪAăCÔNGăTY 
 

TRӨăSӢăCHệNH 
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3. CѫăcҩuăbộămáyăquҧnălỦăcӫaăCôngăty 

 

   (Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy)
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Công ty C̉ phҫn Kosy đѭợc t̉ ch́c vƠ điều hƠnh theo mô h̀nh công ty c̉ phҫn, tuơn thӫ theo 

các quy đӏnh cӫa pháp luật hiӋn hƠnh. Ću trúc Công ty đѭợc xơy dựng dựa trên ch́c năng, 
nhiӋm vө các bộ phận đҧm bҧo liên kӃt chặt chӁ, vận hƠnh linh hoҥt vƠ phù hợp vӟi lĩnh vực 
hoҥt động. HiӋn tҥi, cѫ ću bộ máy quҧn lỦ cӫa Công ty gӗm ć: 

Ü Đại hộiăđӗngăc̉ăđông 

Đҥi hội đӗng C̉ đông (ĐHĐCĐ) lƠ cѫ quan ć thẩm quyền cao nh́t cӫa Công ty C̉ phҫn 
Kosy. ĐHĐCĐ ć quyền vƠ nhiӋm vө thông qua đӏnh hѭӟng phát trỉn, quyӃt đӏnh các phѭѫng 
án, nhiӋm vө sҧn xút kinh doanh; quyӃt đӏnh sửa đ̉i, b̉ sung Điều lӋ cӫa Công ty; bҫu, miӉn 
nhiӋm, bưi nhiӋm HĐQT, Ban Kỉm soát; vƠ quyӃt đӏnh t̉ ch́c lҥi, giҧi th̉ Công ty vƠ các 
quyền, nhiӋm vө khác theo quy đӏnh cӫa điều lӋ. 

Ü Hộiăđӗngăquҧnătrӏ 

HĐQT lƠ t̉ ch́c quҧn lỦ cao nh́t cӫa Công ty do ĐHĐCĐ bҫu ra. HĐQT nhơn danh Công ty 

quyӃt đӏnh mӑi v́n đề liên quan đӃn mөc đích vƠ quyền lợi cӫa Công ty, trừ những v́n đề 
thuộc thẩm quyền cӫa ĐHĐCĐ. HĐQT ć trách nhiӋm giám sát hoҥt động cӫa Giám đӕc vƠ 
những cán bộ quҧn lỦ khác trong Công ty. Quyền vƠ nghĩa vө cӫa HĐQT do Pháp luật vƠ Điều 
lӋ Công ty, các Quy chӃ nội bộ cӫa Công ty vƠ Nghӏ quyӃt ĐHĐCĐ quy đӏnh. 

Danh sách thƠnh viên HĐQT Công ty: 

STT Họătên Ch́căvө 

1 NguyӉn ViӋt Cѭ̀ng Chӫ tӏch HĐQT 

3 NguyӉn Thӏ Hҵng Ph́ Chӫ tӏch HĐQT 

2 Đỗ Quӕc ViӋt ThƠnh viên HĐQT 

4 NguyӉn Thӏ Phѭѫng Thҧo ThƠnh viên HĐQT 

5 NguyӉn Công Khánh ThƠnh viên HĐQT 

6 Tҥ Ngӑc Sѫn ThƠnh viên HĐQT 

7 Trҫn Thӏ Kim Oanh ThƠnh viên HĐQT 

Ü Ban KiӇmăsoát 

Ban Kỉm soát cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy bao gӗm 03 (ba) thƠnh viên do Đҥi hội đӗng c̉ 
đông b̉ nhiӋm. ThƠnh viên Ban Kỉm soát ć th̉ đѭợc bҫu lҥi vӟi sӕ nhiӋm kỳ không hҥn chӃ. 
Ban Kỉm soát ć nhiӋm vө kỉm tra tính hợp lỦ, hợp pháp, tính trung thực vƠ ḿc độ cẩn 
trӑng trong quҧn lỦ, điều hƠnh hoҥt động kinh doanh, trong t̉ ch́c công tác kӃ toán, thӕng kê 
vƠ lập BCTC nhҵm đҧm bҧo các lợi ích hợp pháp cӫa các c̉ đông. Ban Kỉm soát hoҥt động 
độc lập vӟi HĐQT vƠ Ban T̉ng Giám đӕc. 

Danh sách thƠnh viên Ban Kỉm soát Công ty: 
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STT Họătên Ch́căvө 

1 NguyӉn Quӕc Hѭng Trѭӣng Ban Kỉm soát 

2 Trҫn Thӏ Thu HƠ Kỉm soát viên 

3 HoƠng Thӏ YӃn Kỉm soát viên 

Ü BanăT̉ngăGiámăđӕc 

Ban T̉ng Giám đӕc cӫa Công ty bao gӗm 06 ngѭ̀i: 01 T̉ng Giám đӕc vƠ 07 Ph́ T̉ng Giám 

đӕc. T̉ng Giám đӕc quyӃt đӏnh các v́n đề liên quan đӃn hoҥt động sҧn xút kinh doanh cӫa 
Công ty, chӏu trách nhiӋm trѭӟc HĐQT về viӋc thực hiӋn các quyền vƠ nghĩa vө đѭợc giao. Các 
Ph́ T̉ng Giám đӕc giúp viӋc T̉ng Giám đӕc trong từng lĩnh vực cө th̉ vƠ chӏu trách nhiӋm 
trѭӟc T̉ng Giám đӕc về các nội dung công viӋc đѭợc phơn công, chӫ động giҧi quyӃt những 
công viӋc đѭợc T̉ng Giám đӕc uỷ quyền theo quy đӏnh cӫa pháp luật vƠ Điều lӋ Công ty. 

Danh sách thƠnh viên Ban T̉ng Giám đӕc Công ty: 

STT Họătên Ch́căvө 

1 NguyӉn Đ́c DiӋp Ph́ T̉ng Giám đӕc thѭ̀ng trực 

2 NguyӉn Thӏ Phѭѫng Thҧo Ph́ T̉ng Giám đӕc 

3 Đỗ Quӕc ViӋt Ph́ T̉ng Giám đӕc 

4 NguyӉn Đ́c Doanh Ph́ T̉ng Giám đӕc 

5 NguyӉn TiӃn HoƠn Ph́ T̉ng Giám đӕc 

6 Phùng Thӏ Hҧi Vơn Ph́ T̉ng Giám đӕc phө trách kinh doanh 

7 NguyӉn ThiӋn Phú Ph́ T̉ng Giám đӕc phө trách tƠi chính 

Ü Ban Quҧn lý dӵ án 

‚ Ch́cănĕng 
- Ban Quҧn lý dự án b́t động sҧn có ch́c năng giúp Hội đӗng quҧn trӏ, T̉ng Giám đӕc 

Công ty thực hiӋn nhiӋm vө quyền hҥn cӫa chӫ đҫu tѭ trong viӋc quҧn lỦ, điều hành, giám sát 

quá trình trỉn khai thi công và khai thác các dự án đҫu tѭ b́t động sҧn; 

- Ban Quҧn lý dự án b́t động sҧn chӏu trách nhiӋm trѭӟc pháp luật và Hội đӗng quҧn trӏ, 
T̉ng Giám đӕc Công ty về nhiӋm vө, quyền hҥn những dự án đѭợc giao; 

- Thực hiӋn trỉn khai, phӕi hợp, t́t cҧ các hoҥt động liên quan đӃn các hoҥt động Ban 

Quҧn lý dự án, bao gӗm: Kinh doanh, kӃ toán, nhân sự, kỹ thuật. 

‚ NhiӋm vө 
Giai đoạn chuẩn bị đầu tư: 

Phӕi hợp cùng các đѫn vӏ có liên quan: 

- Trỉn khai thực hiӋn các thӫ tөc lập hӗ sѫ vƠ tham gia đ́u thҫu lựa chӑn chӫ đҫu tѭ dự 

án hoặc xin chӍ đӏnh chӫ đҫu tѭ dự án theo quy đӏnh cӫa pháp luật; 

- T̉ ch́c đo đҥc, điều tra, khҧo sát hiӋn trҥng; lập, thẩm đӏnh và trình duyӋt quy hoҥch 

chi tiӃt hoặc quy hoҥch t̉ng mặt bҵng khu vực dự án; 



CÔNGăTYăCӘăPHҪNăKOSY 
 

 

 

BҦN CỄO BҤCH | CHÀO BỄN CӘ PHIӂU RA CỌNG CHÚNG |31 

 

- Lập hӗ sѫ vƠ lƠm thӫ tөc xin ch́p thuận đҫu tѭ dự án; 

- T̉ ch́c lập, thẩm đӏnh và trình duyӋt: ThiӃt kӃ cѫ sӣ; báo cáo đánh giá tác động môi 

trѭ̀ng hoặc bҧn cam kӃt bҧo vӋ môi trѭ̀ng. 

Giai đoạn thực hiện đầu tư: 

Phӕi hợp cùng các đѫn vӏ có liên quan: 

- Thực hiӋn công tác bӗi thѭ̀ng, hỗ trợ giҧi phóng mặt bҵng, tái đӏnh cѭ toƠn bộ diӋn tích 

dự án; 

- T̉ ch́c thực hiӋn các thӫ tөc và giao nhận đ́t; 

- T̉ ch́c tiӃp nhận, quҧn lý các mӕc giӟi, rà phá bom mình, vật n̉ và chuẩn bӏ mặt bҵng 

xây dựng cӫa toàn bộ dự án; 

- T̉ ch́c lập, thẩm tra, nghiӋm thu và trình duyӋt hӗ sѫ thiӃt kӃ bҧn vӁ thi công, dự toán; 

- Xin phép xây dựng và trỉn khai các công viӋc phөc vө khӣi công xây dựng công trình 

hoặc hҥng mөc công trình; 

- T̉ ch́c và trình duyӋt kӃ hoҥch đ́u thҫu, hӗ sѫ m̀i thҫu dự án; tham gia hội đӗng 

chӑn thҫu; t̉ ch́c lựa chӑn vƠ thѭѫng thҧo hợp đӗng vӟi các nhà thҫu; 

- Bàn giao mặt bҵng, mӕc giӟi cho các chӫ đҫu tѭ th́ ćp, các đѫn vӏ thi công; quҧn lý 

mặt bҵng dự án theo đӗ án quy hoҥch đѭợc duyӋt; 

- Quҧn lý viӋc thực hiӋn toàn bộ các hợp đӗng ć liên quan đӃn viӋc trỉn khai thực hiӋn 

dự án theo quy đӏnh hiӋn hành;  

- Quҧn lý thi công xây dựng công trình: Thực hiӋn (hoặc phӕi hợp vӟi đѫn vӏ tѭ v́n) 

giám sát quá trình thi công xây dựng theo quy đӏnh cӫa pháp luật về các mặt: ch́t lѭợng, khӕi 

lѭợng, tiӃn độ, an toƠn lao động, vӋ sinh môi trѭ̀ng cӫa từng công trình và toàn bộ dự án; 

- Quҧn lý tiӃn độ thi công xây dựng công trình: theo dõi, giám sát tiӃn độ thi công xây 

dựng công tr̀nh vƠ điều chӍnh tiӃn độ trong trѭ̀ng hợp tiӃn độ thi công xây dựng ӣ một sӕ giai 

đoҥn bӏ kéo dƠi nhѭng không đѭợc làm ҧnh hѭӣng đӃn tiӃn độ t̉ng th̉ cӫa dự án. Trѭ̀ng hợp 

xét th́y tiӃn độ t̉ng th̉ cӫa dự án bӏ kéo dài thì báo cáo Công ty quyӃt đӏnh điều chӍnh tiӃn độ 

t̉ng th̉ cӫa dự án; 

- Quҧn lý khӕi lѭợng thi công xây dựng công trình; 

- Quҧn lỦ an toƠn lao động trên công trѭ̀ng xây dựng; 

- Quҧn lỦ môi trѭ̀ng xây dựng;  

- Quҧn lỦ chi phí đҫu tѭ xây dựng: Đề xút tҥm ́ng vӕn theo hợp đӗng đư kỦ kӃt; kỉm 

tra và trình duyӋt hӗ sѫ kӃt toán giai đoҥn, quyӃt toán và thanh lý hợp đӗng, ầ 

- T̉ ch́c viӋc nghiӋm thu hoàn thành công trình – bƠn giao đѭa vƠo sử dөng; 

- Quҧn lý vận hành khai thác: T̉ ch́c quҧn lý, vận hành, khai thác các công trình sau khi 

hoƠn thƠnh theo quy đӏnh cӫa pháp luật. 

Giai đoạn kết thúc đầu tư: 

Sau khi hoàn thành xây dựng từng công trình, cөm công trình, từng giai đoҥn dự án và 

toàn bộ dự án, Ban Quҧn lý dự án phӕi hợp cùng các đѫn vӏ có liên quan t̉ ch́c thực hiӋn các 

nội dung: 

- Phӕi hợp vӟi cѫ quan ch́c năng hoƠn t́t các thӫ tөc bàn giao công trình, hҥng mөc 
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công tr̀nh cho đѫn vӏ đѭợc phân ćp quҧn lỦ đ̉ đѭa vƠo khai thác, sử dөng; 

- Lập phѭѫng án t̉ ch́c quҧn lý, vận hành, khai thác các công trình, hҥng mөc công 

tr̀nh theo quy đӏnh cӫa pháp luật tr̀nh lưnh đҥo Công ty phê duyӋt; 

- T̉ ch́c quҧn lý, vận hƠnh, khai thác theo phѭѫng án đѭợc duyӋt. 

Công tác khác: 

- Phӕi hợp vӟi chính quyền đӏa phѭѫng t̉ ch́c giữ gìn an ninh trật tự, vӋ sinh môi 

trѭ̀ng, an toàn xã hội trong khu vực dự án; 

- Phӕi hợp vӟi các phòng ch́c năng t̉ ch́c thực hiӋn các công viӋc: Lập kӃ hoҥch xin 

ćp vӕn; công khai, phân khai chi tiӃt vӕn theo năm kӃ hoҥch; 

- Giúp Công ty thực hiӋn viӋc quҧn lý vӕn, thu, chi kinh phí cho các hoҥt động cӫa Ban 

Quҧn lý dự án xây dựng cho cán bộ, nhân viên tham gia trực tiӃp trong biên chӃ và hoҥt động 

kiêm nhiӋm hoặc hoҥt động quҧn lỦ theo đúng quy đӏnh và chӃ độ hiӋn hành, công khai minh 

bҥch; 

- Đѭợc đề nghӏ đ̉ đ̀nh chӍ các công viӋc xây dựng nӃu ch́t lѭợng thi công không đúng 
tiêu chuẩn, quy phҥm kỹ thuật, không đҧm bҧo an toƠn vƠ không đҧm bҧo yêu cҫu cӫa hӗ sѫ 
thiӃt kӃ đѭợc duyӋt; 

- Báo cáo kӏp th̀i nӃu xét th́y bên nhận thҫu lƠm không đúng hoặc không đҥt yêu cҫu 

theo quy đӏnh cӫa công tác nghiӋm thu; đề xút, kiӃn nghӏ xử lỦ theo đúng luật đӏnh; 

- KiӃn nghӏ vӟi Công ty những biӋn pháp nhҵm nâng cao ch́t lѭợng công trình hoặc đҧm 

bҧo tiӃn độ thi công (k̉ cҧ viӋc thay thӃ hoặc sửa đ̉i những điều khoҧn đư kỦ kӃt trong hợp 

đӗng kinh tӃ nӃu cҫn thiӃt); 

- Giҧi quyӃt thӫ tөc về vӕn đҫu tѭ cӫa dự án; quҧn lý nguӗn vӕn đҫu tѭ, lập báo cáo thực 

hiӋn vӕn đҫu tѭ đӏnh kỳ theo quy đӏnh; 

- Theo dõi, đôn đӕc viӋc thực hiӋn các hợp đӗng kinh doanh cӫa dự án, t̉ ch́c thu hӗi 

nợ tӗn đӑng, đề xút các biӋn pháp giҧi quyӃt, xử lý các hành vi vi phҥm cӫa khách hàng; 

- Trỉn khai các dӏch vө sau bán hàng gӗm: Tѭ v́n cho khách hàng về quy hoҥch, trỉn 

vӑng khu đô thӏ; tѭ v́n về thiӃt kӃ, mẫu mã, chӫng loҥi vật liӋu xây dựng và nội th́t; đề xút, 

trỉn khai nghiӋp vө chăm śc khách hàng, tiӃp nhận và giҧi quyӃt các khiӃu nҥi cӫa khách 

hàng; theo dõi và hỗ trợ viӋc bҧo hành, bҧo trì sҧn phẩm; hoàn t́t các thӫ tөc ćp gíy ch́ng 

nhận quyền sӣ hữu nhà, quyền sử dөng đ́t cho khách hƠng; theo dõi, đôn đӕc đѫn vӏ quҧn lý, 

cung ćp dӏch vө đô thӏ và nhà ӣ thực hiӋn tӕt công viӋc. 

Ü Phòng Hành chính 
Phòng Hành chính là phòng nghiӋp vө trực thuộc Công ty, chӏu sự điều hành trực tiӃp 

cӫa T̉ng Giám đӕc Công ty, có ch́c năng vƠ nhiӋm vө trong các lĩnh vực:  

- Công tác t̉ ch́c, nhân sự; 

- Công tác lao động tiền lѭѫng, chӃ độ chính sách đӕi vӟi ngѭ̀i lao động;  

- Công tác đƠo tҥo; 

- Công tác bҧo hỉm; 

- Công tác thi đua khen thѭӣng, kỷ luật; 

- Công tác văn thѭ, lѭu trữ, bҧo mật; 

- Công tác công nghӋ thông tin; 
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- Công tác hành chính quҧn trӏ, lӉ tơn, đӕi nội, đӕi ngoҥi. 

Ü Phòng Tài chính 

‚ Ch́cănĕng:ăPhòng Tài chính Công ty có ch́c năng tham mѭu giúp viӋc cho Hội đӗng 

quҧn trӏ, Ban T̉ng Giám đӕc công ty trong hoҥt động quҧn lỦ, huy động, phân b̉, điều chӍnh, 

hoàn trҧ vӕn nhҵm bҧo đҧm nguӗn vӕn cho các hoҥt động cӫa Công ty. 

‚ NhiӋm vө: 
- Xây dựng kӃ hoҥch tƠi chính hƠng năm vƠ dƠi hҥn theo kӃ hoҥch sҧn xút kinh doanh 

cӫa Công ty trình Hội đӗng quҧn trӏ, T̉ng Giám đӕc Công ty phê duyӋt; 

- ChӍ đҥo và t̉ ch́c trỉn khai toàn bộ hoҥt động tài chính cӫa Công ty vƠ các đѫn vӏ 
thành viên theo Điều lӋ t̉ ch́c và hoҥt động, quy chӃ tài chính cӫa Công ty; tham mѭu cho 
Ban T̉ng Giám đӕc trong phân b̉ chӍ tiêu tƠi chính cho các đѫn vӏ trực thuộc; 

- Xây dựng kӃ hoҥch quҧn lý và khai thác các nguӗn vӕn cӫa Công ty, đề xút các 

phѭѫng án sử dөng linh hoҥt toàn bộ sӕ vӕn từ các nguӗn khác nhau, các quỹ do Công ty quҧn 

lỦ đ̉ phөc vө các hoҥt động sҧn xút kinh doanh cӫa Công ty có hiӋu quҧ, bҧo toàn và phát 

trỉn vӕn; 

- Chӫ tr̀, tham mѭu trong tҥo vӕn, quҧn lý vӕn, phân b̉ vӕn, điều chuỷn vӕn, hoàn trҧ 

vӕn là lãi vay trong toàn Công ty; 

- Làm các thӫ tөc huy động các nguӗn vӕn nǵn hҥn và trung hҥn bao gӗm vӕn vay tín 

dөng, vay ngân hàng, các t̉ ch́c tƠi chính khácầ nhҵm chuẩn bӏ đҫy đӫ vӕn đҫu tѭ theo kӃ 

hoҥch, tiӃn độ đҫu tѭ cho các dự án, công trình cӫa Công ty vƠ các đѫn vӏ thành viên; 

- T̉ng hợp và phân tích kӃt quҧ hoҥt động kinh doanh cӫa Công ty, đề xút các biӋn pháp 

quҧn lý tài chính thích hợp trong các hoҥt động kinh doanh cӫa Công ty vƠ các đѫn vӏ trực 

thuộc; 

- Quan hӋ vӟi quỹ đҫu tѭ, công ty ch́ng khoán, các nh́m đҫu tѭ chuyên nghiӋp; 

- Phân tích hiӋu quҧ tài chính cӫa các dự án đҫu tѭ; 
- Phӕi hợp, hỗ trợ các phòng ban ch́c năng khác cӫa Công ty xây dựng kӃ hoҥch kinh 

doanh trình T̉ng Giám đӕc Công ty phê duyӋt; 

- Soҥn thҧo, lѭu trữ hӗ sѫ vƠ các văn bҧn hѭӟng dẫn nghiӋp vө theo ch́c năng nhiӋm vө 

cӫa phòng; 

- Xây dựng các quy tr̀nh, quy đӏnh nghiӋp vө thuộc lĩnh vực cӫa phòng; đánh giá hiӋu 

quҧ các quy tr̀nh, quy đӏnh này trong thực tӃ đ̉ liên tөc cҧi tiӃn, giúp nâng cao hoҥt động cӫa 

Công ty; 

- Thực hiӋn các nhiӋm vө khác theo chӍ đҥo cӫa Ban T̉ng Giám đӕc phân công. 

Ü Phòng KӃ toán 

‚ Ch́cănĕng:ăPhòng KӃ toán có ch́c năng tham mѭu, giúp viӋc cho Hội đӗng quҧn trӏ, 
Ban T̉ng Giám đӕc đ̉ đҧm bҧo thực hiӋn các hoҥt động kӃ toán cӫa công ty theo đúng quy 
đӏnh pháp luật, Điều lӋ và quy chӃ tài chính cӫa Công ty. 

‚ NhiӋm vө 
- Xây dựng hӋ thӕng kӃ toán cӫa Công ty; 

- Lập kӃ hoҥch thu chi tƠi chính hƠng năm tr̀nh Ban T̉ng Giám đӕc phê duyӋt lƠm cѫ sӣ 

thực hiӋn; 
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- Chӫ trì nhiӋm vө thu và chi, kỉm tra viӋc chi tiêu các khoҧn tiền vӕn, sử dөng vật tѭ; 
theo dõi vƠ đӕi chiӃu công nợ; 

- Trỉn khai nghiӋp vө kӃ toán trong toàn Công ty; 

- Thực hiӋn quyӃt toán đӏnh kỳ theo quý, 6 tháng và quyӃt toán năm; 
- Lập báo cáo tài chính, báo cáo thuӃ theo quy đӏnh, chӃ độ cӫa NhƠ nѭӟc phҧn ánh trung 

thực kӃt quҧ hoҥt động kinh doanh cӫa Công ty; 

- Phơn tích t̀nh h̀nh tƠi chính, cơn đӕi nguӗn vӕn, công nợ cӫa Công ty và có báo cáo 

đӏnh kỳ hoặc đột xút theo yêu cҫu cӫa Ban T̉ng Giám đӕc; 

- Chӫ trì làm viӋc vӟi cѫ quan thuӃ, kỉm toán, thanh tra; 

- Chӫ trì viӋc hѭӟng dẫn công tác hҥch toán, các nghiӋp vө kӃ toán tài chính trong toàn 

Công ty theo quy đӏnh cӫa pháp luật và kỉm tra thực hiӋn chӃ độ hҥch toán kӃ toán, quҧn lý tài 

chính và các chӃ độ chính sách khác liên quan đӃn công tác tài chính kӃ toán cӫa đѫn vӏ trực 

thuộc; 

- Tham gia soҥn thҧo, thẩm đӏnh hӗ sѫ, theo dõi kỉm tra tiӃn độ giҧi ngân, thanh quyӃt 

toán các hợp đӗng kinh tӃ cho các dự án do Công ty làm chӫ đҫu tѭ; 
- LƠ đҫu mӕi phӕi hợp các phòng ban vƠ các đѫn vӏ thành viên trong công tác mua śm 

và thanh lý, bán tài sҧn cӕ đӏnh; 

- Cập nhật và ńm b́t các luật thuӃ, chính sách thuӃ mӟi ban hành nhҵm đáp ́ng đúng 
theo quy đӏnh cӫa pháp luật; 

- Xây dựng các quy tr̀nh, quy đӏnh nghiӋp vө thuộc lĩnh vực cӫa phòng; đánh giá hiӋu 

quҧ các quy tr̀nh, quy đӏnh này trong thực tӃ đ̉ liên tөc cҧi tiӃn, giúp nâng cao hoҥt động cӫa 

Công ty; 

- Thực hiӋn các nhiӋm vө khác theo chӍ đҥo cӫa Ban T̉ng Giám đӕc. 

Ü PhòngăĐҫuătѭ:ă 
Phòng Đҫu tѭ là phòng nghiӋp vө trực thuộc Công ty, chӏu sự điều hành trực tiӃp cӫa 

Phó T̉ng Giám đӕc phө trách đҫu tѭ, có ch́c năng tham mѭu, quҧn lý nghiӋp vө trong các 

lĩnh vực:  

- Công tác kӃ hoҥch và chiӃn lѭợc phát trỉn nǵn hҥn, trung hҥn, dài hҥn cӫa Công ty; 

- Công tác đҫu tѭ: Đҫu tѭ xơy dựng và mua śm tài sҧn; 

- Công tác kỹ thuật, sửa chữa, bҧo dѭỡng và quҧn lý hӋ thӕng nhận diӋn thѭѫng hiӋu cӫa 

Công ty; 

- Công tác an toàn, śc khӓe, môi trѭ̀ng và phòng chӕng cháy n̉ (PCCN); Công tác 

quҧn lý ch́t lѭợng. 

Ü Phòng Kӻ thuұt  
Phòng Kỹ thuật là phòng nghiӋp vө trực thuộc Công ty, chӏu sự điều hành trực tiӃp cӫa 

Phó T̉ng Giám đӕc kỹ thuật và Quҧn lý dự án, có ch́c năng tham mѭu, quҧn lý nghiӋp vө 

trong các lĩnh vực:  

- Tham mѭu cho Ban T̉ng Giám đӕc về kỹ thuật xây dựng, các hӋ thӕng văn bҧn pháp lý 

thuộc lĩnh vực xây dựng; 

- Thực hiӋn các thӫ tөc về giҧi phóng mặt bҵng, giao nhận đ́t, xin ćp gíy phép xây 

dựng (nӃu cҫn), chuẩn bӏ mặt bҵng xây dựng và các công viӋc khác phөc vө cho viӋc xây dựng 
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công trình; 

- Chuẩn bӏ hӗ sѫ thiӃt kӃ, dự toán, t̉ng hợp dự toán xây dựng công tr̀nh đ̉ HĐQT t̉ 

ch́c thẩm đӏnh, phê duyӋt theo quy đӏnh; 

- Lập hӗ sѫ m̀i dự thҫu, t̉ ch́c lựa chӑn nhà thҫu; 

- Thẩm tra hӗ sѫ quyӃt toán các công trình, hҥng mөc công trình do Công ty làm chӫ đҫu 

tѭ vƠ các nguӗn vӕn khác; 

- T̉ ch́c đ́u thҫu thi công xây ĺp hoặc đ́u thҫu tѭ v́n xây dựng; 

- Tѭ v́n giám sát các công trình do Công ty làm Chӫ đҫu tѭ vƠ các công tr̀nh nguӗn vӕn 

khác; 

- Tѭ v́n quҧn lỦ điều hành dự án các công trình nguӗn vӕn khác; 

- Phӕi hợp, hỗ trợ chӫ đҫu tѭ về kỹ thuật, tiêu chuẩn, quy chuẩn vƠ các văn bҧn pháp lý 

thuộc lĩnh vực xây dựng; 

- Xây dựng và thực hiӋn tӕt quy chӃ phӕi hợp giữa các bộ phận ć liên quan đ̉ giҧi quyӃt 

công viӋc mang tính thӕng nh́t vƠ đҥt hiӋu quҧ cao; 

- Các nhiӋm vө đột xút khác do Ban T̉ng Giám đӕc phân công. 

Ban Kinh doanh: bao gӗm Phòng Kinh doanh và Phòng TruyӅn thông 

Ü Phòng Kinh doanh 
Phòng Kinh doanh có ch́c năng, nhiӋm vө trong các lĩnh vực:  

- Xây dựng chiӃn lѭợc kinh doanh t̉ng th̉ cho Công ty; 

- T̀m đӕi tác kinh doanh; 

- Khai thác các dӏch vө kinh doanh sau khi dự án đҫu tѭ đư hoƠn thƠnh; 
- Cung ćp các tài liӋu phөc vө cho viӋc kinh doanh cӫa Công ty; 

- TiӃp thӏ các ngành hàng, sҧn phẩm cӫa Công ty; 

- Nghiên ću đánh giá thӏ trѭ̀ng; 

- Xây dựng chiӃn lѭợc phát trỉn sҧn phẩm và quҧng bá sҧn phẩm; 

- Quҧn lý cập nhật thông tin website; 

- Là bộ phận cung ćp thông tin ra bên ngoài cӫa Công ty. 

Ü Phòng TruyӅn thông 
Phòng Truyền thông có ch́c năng tham mѭu, quҧn lý nghiӋp vө trong các lĩnh vực:  

- Nghiên ću tiӃp thӏ và thông tin, tìm hỉu sự thật ngҫm hỉu cӫa khách hàng; 

- Khҧo sát hành vi ́ng xử cӫa khách hàng tiềm năng; 
- Phân khúc thӏ trѭ̀ng, xác đӏnh mөc tiêu, đӏnh vӏ thѭѫng hiӋu; 

- Phát trỉn sҧn phẩm, hoàn thiӋn sҧn phẩm vӟi các thuộc tính mà thӏ trѭ̀ng mong muӕn; 

- Tham mѭu, t̉ng hợp, đề xút ý kiӃn giúp Ban T̉ng Giám hiӋu thực hiӋn công tác quan 

hӋ quӕc tӃ vӟi các t̉ ch́c, các doanh nghiӋp trong và ngoƠi nѭӟc; đề xút các lĩnh vực hợp tác, 

xúc tiӃn quan hӋ đӕi tác trong hoҥt động đƠo tҥo, nghiên ću khoa hӑc và chuỷn giao công 

nghӋ; 

- T̉ ch́c thực hiӋn công tác truyền thông quҧng bá hình ҧnh; xút bҧn các ́n phẩm về 

Công ty; 

- Phө trách nội dung thông tin và hình ҧnh trên các trang mҥng xã hội cӫa Công ty nhѭ 
website, facebook; 



CÔNGăTYăCӘăPHҪNăKOSY 
 

 

 

BҦN CỄO BҤCH | CHÀO BỄN CӘ PHIӂU RA CỌNG CHÚNG |36 

 

- Phө trách công tác vận động tài trợ cӫa Công ty; 

- Phӕi hợp thực hiӋn công tác t̉ ch́c sự kiӋn phөc vө các hoҥt động trong và ngoài Công 

ty. 

Ü Ban Đӕi ngoại 
- Tham mѭu các v́n đề đӏnh hѭӟng hoҥt động đӕi ngoҥi, phӕi hợp chuẩn bӏ nội dung làm 

viӋc tiӃp đ́n các đoƠn khách cung ćp tài liӋu cҫn thiӃt phөc vө Công ty khi đi công tác; 
- ThiӃt lập mӟi và duy trì mӕi quan hӋ hợp tác vӟi các cá nhân, t̉ ch́c, cѫ quan trong 

nѭӟc vƠ ngoƠi nѭӟc; 

- Phӕi hợp vӟi các phòng ban khác trong công tác xây dựng chѭѫng tr̀nh vƠ t̉ ch́c thực 

hiӋn, quҧn lý các dự án quӕc tӃ trong lĩnh vực đƠo tҥo, nghiên ću khoa hӑc, chuỷn giao công 

nghӋ, nâng ćp trang thiӃt bӏ, cѫ sӣ vật ch́t. 

Ü Phòng Pháp chӃ 
Phòng Pháp chӃ là một phòng chuyên môn trực thuộc Kosy; thực hiӋn ch́c năng nhiӋm 

vө chính trong các mҧng pháp chӃ cӫa Công ty, cө th̉ nhѭ sau: 

- Tѭ v́n cho Hội đӗng quҧn trӏ, Ban T̉ng Giám đӕc Công ty về pháp luật trong quҧn trӏ 
điều hành hoҥt động sҧn xút kinh doanh cӫa Công ty; đҧm bҧo hoҥt động quҧn trӏ điều hành 

sҧn xút kinh doanh tuân thӫ quy đӏnh cӫa pháp luật, an toàn hiӋu quҧ, giҧm thỉu tӕi đa rӫi ro 

pháp lý; 

- Xây dựng hӋ thӕng văn bҧn, hӗ sѫ pháp lỦ cӫa Công ty; cập nhật sửa đ̉i b̉ sung thay 

đ̉i khi có yêu cҫu; 

- Tѭ v́n cho HĐQT, Ban T̉ng Giám đӕc Công ty trong giҧi quyӃt tranh ch́p phát sinh 

vӟi các đӕi tác; đҥi diӋn theo ӫy quyền cӫa các ćp lưnh đҥo Công ty làm viӋc vӟi các cѫ quan 
quҧn lỦ NhƠ nѭӟc, các cѫ quan tiӃn hành tӕ tөng (Cѫ quan điều tra, ViӋn Kỉm sát, Tòa án); 

tham gia tӕ tөng đ̉ giҧi quyӃt các v́n đề liên quan đӃn pháp luật cӫa Công ty; 

- LƠ đҫu mӕi phө trách t̉ng hợp thông tin báo cáo cӫa Công ty vӟi Ӫy ban Ch́ng khoán 

NhƠ nѭӟc, Sӣ Giao dӏch Ch́ng khoán thành phӕ Hӗ Chí Minh vƠ các cѫ quan quҧn lý Nhà 

nѭӟc liên quan đӃn hoҥt động cӫa Công ty đҥi chúng, công ty niêm yӃt ch́ng khoánầ 

4. Danhăsáchăc̉ăđôngănҳmăgiӳătrênă5%ăc̉ăphҫnăcӫaăCôngăty;ăDanhăsáchăc̉ăđôngăsángă
lұpăvƠătӹălӋăc̉ăphҫnănҳmăgiӳ 

4.1. Cѫăcҩuăc̉ăđôngăcӫaăCôngăty 

Bҧng 2: Cѫ cҩu c̉ đôngătại thӡiăđiӇm 27/5/2020 

STT C̉ăđông Sӕălѭӧngăc̉ăđông Sӕălѭӧngăc̉ăphҫnăsӣăhӳu TӹălӋă(%) 

I Trongănѭӟc 352 103.399.880 99,6625 

1 T̉ ch́c 01 10.000.000 9,6386 

2 Cá nhân 351 93.399.880 90,0249 

II NѭӟcăngoƠi 05 350.120 0,3375 

1 T̉ ch́c 03 349.320 0,3367 

2 Cá nhân 02 800 0,0008 
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STT C̉ăđông Sӕălѭӧngăc̉ăđông Sӕălѭӧngăc̉ăphҫnăsӣăhӳu TӹălӋă(%) 

T̉ngăcộng 357 103.750.000 100,0000 

Nguồn: Danh sách chốt ngày 27/05/2020 do VSD cung cấp 

4.2. Danhăsáchăc̉ăđôngănҳmăgiӳătӯătrênă5%ăvӕnăc̉ăphҫnăcӫaăCôngăty 

Bҧng 3: Danh sách c̉ đôngănҳm giӳ tӯ trên 5% vӕn c̉ phҫn cӫa Công ty tại ngày 

27/5/2020 

C̉ăđông SӕăCMND ĐӏaăchӍ Sӕăc̉ăphҫnăsӣă
hӳu 

TӹălӋă(%) 

NguyӉn ViӋt 
Cѭ̀ng 

025076000034 
B6-BT5 khu đô thӏ mӟi Mỹ 
Đ̀nh 2, phѭ̀ng Mỹ Đ̀nh 2, 
quận Nam Từ Liêm, HƠ Nội 

40.337.100 38,88 

NguyӉn Thӏ Hҵng 013122874 
B6-BT5 khu đô thӏ mӟi Mỹ 
Đ̀nh 2, phѭ̀ng Mỹ Đ̀nh 2, 
quận Nam Từ Liêm, HƠ Nội 

9.850.000 9,49 

NguyӉn Trung 
Kiên 

013365392 

Tập th̉ Hӑc viӋn Cҧnh sát 
nhơn dơn, phѭ̀ng C̉ NhuӃ 
2, quận B́c Từ Liêm, HƠ 
Nội 

6.000.000 5,78 

Công ty C̉ phҫn 
Mavico 

0108288665 

Sӕ 40G, 70/40 đѭ̀ng 
Dѭѫng Quҧng HƠm, phѭ̀ng 
Quan Hoa, quận Cҫu Gíy, 
HƠ Nội 

10.000.000 9,64 

T̉ngăcộng 66.187.100 63,79 

Nguồn: Danh sách chốt ngày 27/05/2020 do VSD cung cấp 

4.3. Danhăsáchăc̉ăđôngăsángălұp 

Căn ć Khoҧn 4 Điều 119 Luật Doanh nghiӋp sӕ 68/2014/QH13: “Các hҥn chӃ đӕi vӟi 
c̉ phҫn ph̉ thông cӫa c̉ đông sáng lập đѭợc bưi bӓ sau th̀i hҥn 03 năm, k̉ từ ngƠy công ty 
đѭợc ćp Gíy ch́ng nhận đăng kỦ doanh nghiӋp. Các hҥn chӃ cӫa quy đӏnh nƠy không áp 

dөng đӕi vӟi c̉ phҫn mƠ c̉ đông sáng lập ć thêm sau khi đăng kỦ thƠnh lập doanh nghiӋp và 

c̉ phҫn mƠ c̉ đông sáng lập chuỷn nhѭợng cho ngѭ̀i khác không phҧi lƠ c̉ đông sáng lập 
cӫa công tyẰ. 

Công ty C̉ phҫn Kosy đѭợc Sӣ KӃ hoҥch vƠ Đҫu tѭ ThƠnh phӕ HƠ Nội ćp Gíy ch́ng 
nhận đăng kỦ doanh nghiӋp sӕ 0103022871 lҫn đҫu ngƠy 10/03/2008, Gíy ch́ng nhận ĐKKD 
sӕ 0102681319 thay đ̉i lҫn th́ 15 ngƠy 08/08/2018, tính đӃn nay, c̉ phҫn c̉ đông sáng lập 
cӫa Công ty không còn bӏ hҥn chӃ chuỷn nhѭợng theo quy đӏnh cӫa Luật Doanh nghiӋp vƠ 
đѭợc tự do chuỷn nhѭợng. 

5. DanhăsáchănhӳngăcôngătyămẹăvƠăcôngătyăconăcӫaăCôngătyăc̉ăphҫnăKosy,ănhӳngăcôngă
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tyămƠăCôngătyăc̉ăphҫnăKosyăđangănҳmăgiӳăquyӅnăkiӇmăsoátăhoһcăc̉ăphҫnăchiăphӕi,ă
nhӳngăcôngătyănҳmăquyӅnăkiӇmăsoátăhoһcăc̉ăphҫnăchiăphӕiăđӕiăvӟiăCôngătyăc̉ăphҫnă
Kosy 

5.1. DanhăsáchăCôngătyămẹ,ăCôngătyănҳmăgiӳăquyӅnăkiӇmăsoátăhoһcăchiăphӕiăCTCPăKosy: 

Không có 

5.2. Danhă sáchăCôngă tyă conă vƠă cácăCôngă tyămƠăCôngă tyă c̉ă phҫnăKosyă đangă nҳmă giӳă
quyӅnăkiӇmăsoátăhoһcăchiăphӕi: 

Không có 

5.3. DanhăsáchăcácăCôngătyăliênădoanh,ăliênăkӃt: 

Không có 

6. Quáătr̀nhătĕngăvӕnăkӇătӯăkhiăhoạtăđộngădѭӟiăh̀nhăth́căCôngătyăc̉ăphҫn 

Bҧng 4:ăQuáătr̀nhătĕngăvӕn cӫa Công ty 

Đơn vị tính: Triệu đồng 

STT ThӡiăđiӇm 
VӕnăđiӅuălӋă
trѭӟcăăphátă

hành  

VӕnăđiӅuălӋă
sau  phát 

hành  

SӕăvӕnăđiӅuă
lӋătĕngă
thêm  

H̀nhăth́căphátăhƠnh,ăcѫăsӣă
pháp lý 

 10/03/2008 150.000   ThƠnh lập doanh nghiӋp 

1 01/2014 120.000 180.000 60.000 

ChƠo bán c̉ phiӃu cho c̉ đông 
hiӋn hữu (03 c̉ đông) đ̉ tăng 
vӕn c̉ phҫn theo NQ ĐHĐCĐ 
b́t thѭ̀ng sӕ 25.10/2011/NQ-
ĐHĐCĐ ngƠy 25/10/2011. 

2 12/2015 180.000 350.000 170.000 

Chào bán c̉ phiӃu cho c̉ đông 
hiӋn hữu (03 c̉ đông) đ̉ tăng 
vӕn c̉ phҫn theo Nghӏ quyӃt 
ĐHĐCĐ b́t thѭ̀ng sӕ 
07.12/2015/NQ-ĐHĐCĐ ngƠy 
07/12/2015. 

3 11/2016 350.000 400.000 50.000 

ChƠo bán c̉ phiӃu cho c̉ đông 
hiӋn hữu (03 c̉ đông) đ̉ tăng 
vӕn c̉ phҫn theo Nghӏ quyӃt 
ĐHĐCĐ b́t thѭ̀ng sӕ 
27.04/2016/NQ-ĐHĐCĐ ngƠy 
27/04/2016 

4 01/2017 400.000 415.000 15.000 
ChƠo bán c̉ phiӃu riêng lẻ theo 
Nghӏ QuyӃt ĐHĐCĐ thѭ̀ng 
niên sӕ 04.01/NQ-ĐHĐCĐ ngƠy 
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STT ThӡiăđiӇm 
VӕnăđiӅuălӋă
trѭӟcăăphátă

hành  

VӕnăđiӅuălӋă
sau  phát 

hành  

SӕăvӕnăđiӅuă
lӋătĕngă
thêm  

H̀nhăth́căphátăhƠnh,ăcѫăsӣă
pháp lý 

04/01/2017 

5 07/2018 415.000 1.037.500 622.500 

- ChƠo bán c̉ phiӃu riêng lẻ 
theo Nghӏ quyӃt ĐHĐCĐ 
thѭ̀ng niên sӕ 01/2018/NQ-
ĐHĐCĐ ngƠy 28/04/2018 cӫa 
Công ty c̉ phҫn Kosy;  

- Cѫ quan ch́p thuận tăng 
vӕn: Ӫy ban Ch́ng khoán NhƠ 
nѭӟc 

 

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 

7. Hoạtăđộngăkinhădoanh 

7.1. Sҧnălѭӧngăsҧnăphẩm/giáătrӏădӏchăvөăquaăcácănĕm 

HiӋn nay Công ty C̉ phҫn Kosy đang hoҥt động trong 2 lĩnh vực kinh doanh chính, cө 
th̉: 

‚ Kinh doanh b́t động sҧn, kinh doanh phát trỉn khu đô thӏ, môi giӟi b́t động sҧn; 
‚ Bán buôn vật liӋu, thiӃt bӏ ĺp đặt khác trong xơy dựng, chi tiӃt: Mua bán vật liӋu xơy 

dựng. 

Cѫ cҩuădoanhăthuăthuҫnăvƠălӧiănhuұnăgộpătheoătӯngănhómăsҧnăphẩmăcӫaăCôngăty 

Cѫ ću doanh thu cӫa các nh́m sҧn phẩm, dӏch vө giai đoҥn 2018 – 30/06/2020 nhѭ sau: 

Bҧng 5:ăCѫăcҩu doanh thu thuҫn theo tӯng nhóm sҧn phẩm cӫa Công ty 

Đơn vị tính: Triệu đồng 

STT ChӍătiêu 

Nĕmă2018 Nĕmă2019 9T/2020 

DTT 
Tӹătrọngă

(%) 
DTT 

Tӹătrọngă
(%) 

DTT 
Tӹătrọngă

(%) 

1 
Doanh thu bán hàng 
hóa 

717.169 79,68 825.156 77,64 564.759 83,21 

2 
Doanh thu kinh 
doanh b́t động sҧn 

182.849 20,32 237.672 22,36 113.976 16,79 

T̉ngădoanhăthuăthuҫn 900.018 100,00 1.062.828 100,00 432.702 100,00 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 



CÔNGăTYăCӘăPHҪNăKOSY 
 

 

 

BҦN CỄO BҤCH | CHÀO BỄN CӘ PHIӂU RA CỌNG CHÚNG |40 

 

So vӟi năm 2018, doanh thu thuҫn năm 2019 vẫn tiӃp tөc tăng trѭӣng, từ hѫn 900 tỷ đӗng 
lên 1.062,8 tỷ đӗng, ḿc tăng hѫn 162 tỷ đӗng, tѭѫng ́ng vӟi tỷ lӋ tăng 18%. Doanh thu thuҫn 
cӫa Công ty đӃn từ 2 hoҥt động chính lƠ hoҥt động kinh doanh thѭѫng mҥi vƠ hoҥt động kinh 
doanh b́t động sҧn. Trong đ́ hoҥt động kinh doanh thѭѫng mҥi chiӃm tỷ trӑng chính trong 
t̉ng doanh thu thuҫn. Hoҥt động thѭѫng mҥi cӫa Kosy chӫ yӃu bao gӗm các mặt hƠng vật liӋu 
xơy dựng nhѭ xi măng, śt, thép... các sҧn phẩm inox phөc vө xơy dựng dơn dөng. NgoƠi viӋc 
đáp ́ng nhu cҫu xơy dựng cӫa chính Công ty, hoҥt động thѭѫng mҥi cӫa Kosy phҫn lӟn cung 
ćp vật liӋu sҧn phẩm cho các doanh nghiӋp xơy dựng trên đӏa bƠn thƠnh phӕ HƠ Nội. Mҧng 
hoҥt động thѭѫng mҥi sӁ tiӃp tөc duy tr̀ vƠ ̉n đӏnh trong những năm tӟi nh̀ mӕi quan hӋ tӕt 
cӫa Công ty vӟi nhiều doanh nghiӋp xơy dựng vƠ nguӗn hƠng đҫu vƠo ̉n đӏnh. 

Năm 2018, doanh thu thuҫn từ bán hƠng h́a cӫa Công ty lƠ 717 tỷ đӗng, chiӃm tỷ trӑng 
79,68%; đӃn năm 2019, doanh thu thuҫn từ bán hƠng h́a cӫa công ty tăng 15% lên 825 tỷ 
đӗng, chiӃm tỷ trӑng 77,64%. So vӟi năm 2018, cѫ ću doanh thu thuҫn theo từng nh́m sҧn 
phẩm cӫa Công ty ć dự chuỷn dӏch nhẹ, tỷ trӑng doanh thu từ bán hƠng h́a giҧm thay vƠo đ́ 
lƠ sự gia tăng tỷ trӑng từ hoҥt động kinh doanh b́t động sҧn. Nguyên nhơn: mặc dù doanh thu 
bán hàng hóa vẫn tăng về giá trӏ nhѭng ḿc tăng không theo kӏp tӕc độ tăng cӫa doanh thu b́t 
động sҧn từ đ́ lƠm chuỷn dӏch cѫ ću doanh thu thuҫn cӫa Công ty.  

Doanh thu từ kinh doanh b́t động sҧn hiӋn chiӃm khoҧng 20% t̉ng doanh thu thuҫn nhѭng 
đư ć sự gia tăng cҧ về giá trӏ lҫn tỷ trӑng trong năm 2019. Cө th̉, về giá trӏ tăng từ 182,849 tỷ 
đӗng năm 2018 lên 237,671 tỷ đӗng năm 2019, tӕc độ tăng 30%; về tỷ trӑng tăng từ 20,32% 
lên 22,36%. Do trong năm 2019, các dự án b́t động sҧn cӫa Công ty nhѭ Kosy LƠo Cai, Kosy 
Cҫu Gӗ, Kosy Gia SƠng... đư bѭӟc vƠo giai đoҥn hoƠn thiӋn, bàn giao vƠ đi vƠo sử dөng nên 
doanh thu từ kinh doanh b́t động sҧn tăng mҥnh trong năm 2019. Dự kiӃn trong th̀i gian tӟi, 
doanh thu từ kinh doanh b́t động sҧn sӁ tiӃp tөc tăng vƠ trӣ thƠnh khoҧn mөc đem lҥi doanh 
thu chính cho Công ty.  

9 tháng đҫu năm 2020 ghi nhận doanh thu b́t động sҧn vƠ bán hƠng h́a giҧm 17,22% so 
vӟi cùng kỳ năm 2019. Nguyên nhơn chӫ yӃu do ҧnh hѭӣng từ dӏch Covid-19 vƠ ChӍ thӏ 
sӕ 16/CT-TTg cӫa Thӫ tѭӟng Chính phӫ về giưn cách xư hội nên các hoҥt động chính cӫa công 
ty bӏ ngѭng trӋ, khiӃn doanh thu cӫa Công ty trong 9 tháng đҫu năm 2020 giҧm so vӟi cùng kỳ. 

Bҧngă6:ăCѫăcҩuălӧiănhuұnăgộp (LNG) cӫaăCôngăty 
Đơn vị tính: triệu đồng 

STT ChӍ tiêu 

Nĕmă2018 Nĕmă2019 9T/2020 

LNG 
LNG/ 

DTT (%) 
LNG 

LNG/ DTT 
(%) 

LNG 
LNG/ 

DTT (%) 

1 
Lợi nhuận gộp từ 
bán hàng hóa 

20.470 2,27 14.983 1,41 10.105 1,49 

2 
Lợi nhuận gộp từ 
kinh doanh BĐS 

65.387 7,27 66.043 6,21 33.500 4,93 

http://vanban.chinhphu.vn/portal/page/portal/chinhphu/hethongvanban?class_id=2&_page=1&mode=detail&document_id=199607
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STT ChӍ tiêu 

Nĕmă2018 Nĕmă2019 9T/2020 

LNG 
LNG/ 

DTT (%) 
LNG 

LNG/ DTT 
(%) 

LNG 
LNG/ 

DTT (%) 

T̉ng cộng 85.857 9,54 81.026 7,62 43.605 6,42 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020  của Kosy 

Tuy doanh thu thuҫn năm 2019 ć tăng so vӟi năm 2018, nhѭng lợi nhuận lҥi giҧm nhẹ từ 
85,8 tỷ xuӕng còn 81,02 tỷ đӗng, tѭѫng ́ng giҧm 5,63%. Tỷ lӋ lợi nhuận gộp/Doanh thu thuҫn 
cũng giҧm từ 9,54% xuӕng còn 7,62%. Doanh thu hoҥt động thѭѫng mҥi chiӃm phҫn lӟn doanh 
thu (khoҧng 78% doanh thu) nhѭng biên lợi nhuận gộp từ mҧng nƠy chӍ dѭӟi 2%. Doanh thu từ 
kinh doanh b́t động sҧn chӍ chiӃm gҫn 22% doanh thu thuҫn, tuy biên lợi nhuận gộp từ kinh 
doanh b́t động sҧn/doanh thu thuҫn giҧm nhẹ từ 7,27% năm 2018 xuӕng 6,21% năm 2019 
nhѭng giá trӏ lợi nhuận gộp lҥi tăng. Nhѭ vậy ć th̉ th́y hoҥt động kinh doanh b́t động sҧn, 
chiӃm 76,16% t̉ng lợi nhuận gộp năm 2018 vƠ 81,51% t̉ng lợi nhuận gộp năm 2019, lƠ d́u 
hiӋu tích cực cho hoҥt động kinh doanh cӫa Công ty, vƠ đúng theo đӏnh hѭӟng phát trỉn chính 
cӫa Công ty lƠ kinh doanh b́t động sҧn, mặc dù năm 2019, thӏ trѭ̀ng BĐS ć xu hѭӟng trҫm 
ĺng hѫn so vӟi 2 năm trѭӟc đ́. 

ĐӃn 30/9/2020, Lợi nhuận gộp cӫa Công ty đҥt 43,61 tỷ đӗng trong đ́ lợi nhuận gộp từ 
kinh doanh b́t động sҧn chiӃm 76,83% t̉ng lợi nhuận gộp vƠ Tỷ lӋ lợi nhuơn gộp/Doanh thu 
thuҫn từ kinh doanh b́t động sҧn đҥt 4,93%. 
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7.2. Báoăcáoă t̀nhăh̀nhăđҫuătѭ,ăhiӋuăquҧăđҫuă tѭ,ăhiӋuăquҧăhoạtăđộngăSXKDăhayăcungă
cҩpădӏchăvөătrongăcácălĩnhăvӵcăđҫuătѭ,ăSXKDăhayăcungăcҩpădӏchăvөăch́nhăcӫaăt̉ă
ch́căphátăhƠnh 

7.2.1. Kinhădoanhăbҩtăđộngăsҧn: 

Hoҥt động chính cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy lƠ kinh doanh b́t động sҧn, phát trỉn khu 
đô thӏ quy mô lӟn. HiӋn tҥi, Công ty đang thực hiӋn các dự án cө th̉ nhѭ sau: 

Bҧngă7:ăCácădӵăánăđang vƠăsӁ triӇnăkhaiăcӫaăCôngăty 

Dӵăán 
T̉ngădiӋnăt́chă

(m2) 

DiӋnăt́chăđҩtă
thѭѫngămạiă

(m2) 

T̉ngăḿcăđҫuă
tѭă(tӹăđӗng) 

T̉ngădoanhă
thuădӵăkiӃnă
(tӹăđӗng) 

ĐangătriӇnăkhai 1.023.359 467.288 2.321 3.894 

Kosy Mountain View - 
Lào Cai 

380.000 158.405 1.420 1.800 

Kosy Cҫu Gӗ - B́c Giang 88.701 29.926 93 170 

Khu đô thӏ Kosy Sông 
Công – Thái Nguyên 

387.800 153.789 296 892 

Khu đô thӏ mӟi Kosy B́c 
Giang 

23.300 82.168 278 695 

Kosy Gia Sàng 143.558 43.000 234 337 

SӁătriӇnăkhai 832.814 299.864 2.157 2.520 

Kosy Hà Nam (Dự án 
Đҫu tѭ xơy dựng Khu nhƠ 
ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam tҥi 
xư Duy Hҧi, huyӋn Duy 
Tiên) 

229.431 77.116 352 375 

Kosy - Gia Sàng 2 (Dự án 
Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng 
Gia Sàng, TP Thái 
Nguyên, tӍnh Thái 
Nguyên) 

196.340 77.808 585 640 

Kosy Ninh Bình (Dự án 
Khu đô thӏ mӟi phía B́c, 
tỉu khu IX, thuộc xư Ninh 
Nh́t, thƠnh phӕ Ninh 
B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, 
huyӋn Hoa Lѭ) 

407.043 144.940 1.220 1.505 

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 
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DӴắNăKOSYăMOUNTAINăVIEWăậ LÀO CAI 

- Cѫ sӣ pháp lỦ 

- QuyӃt đӏnh sӕ 506/QĐ-UBND ngƠy 15/03/2012 cӫa UBND tӍnh LƠo Cai về viӋc phê duyӋt 
kӃt quҧ lựa chӑn chӫ đҫu tѭ thực hiӋn dự án tỉu khu đô thӏ sӕ 17, khu đô thӏ mӟi LƠo Cai- 
Cam Đѭ̀ng, thƠnh phӕ LƠo Cai; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 677/QĐ-UBND ngƠy 03/04/2012 cӫa UBND tӍnh LƠo Cai về viӋc phê duyӋt 
chi tiӃt xơy dựng tỉu khu đô thӏ sӕ 17, khu đô thӏ mӟi LƠo Cai – Cam Đѭ̀ng, thƠnh phӕ 
Lào Cai; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 2388/QĐ-UBND ngày 22/08/2014 cӫa UBND tӍnh LƠo Cai về viӋc phê 
duyӋt điều chӍnh cөc bộ quy hoҥch chi tiӃt xơy dựng tӍ lӋ 1/500 tỉu khu đô thӏ sӕ 17, khu 
đô thӏ mӟi LƠo Cai – Cam Đѭ̀ng, ThƠnh phӕ LƠo Cai; 

- Gíy phép xơy dựng sӕ 536/GPXD cӫa Sӣ Xơy dựng tӍnh LƠo Cai ćp cho Công ty c̉ phҫn 
Kosy ngày 14/03/2017; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 1794/QĐ-UBND ngƠy 25/05/2017 cӫa UBND tӍnh LƠo Cai về viӋc Giao đ́t 
cho Công ty c̉ phҫn Kosy. 

- QuyӃt đӏnh sӕ 4188/QĐ-UBND ngƠy 21/12/2018 về viӋc phê duyӋt điều chӍnh quy hoҥch 
chi tiӃt dự án;  

- T̉ng quan 

- Tên dự án: Tỉu khu đô thӏ sӕ 17, Khu đô thӏ mӟi LƠo Cai - Cam Đѭ̀ng, thƠnh phӕ LƠo 
Cai, tӍnh LƠo Cai (gӑi t́t lƠ Khu đô thӏ Kosy Mountain View - Lào Cai) 

- Đӏa đỉm: Phѭ̀ng B̀nh Minh vƠ phѭ̀ng B́c LӋnh, thƠnh phӕ LƠo Cai, tӍnh LƠo Cai 

- Quy mô sử dөng đ́t: 38 ha 

- T̉ng ḿc đҫu tѭ dự kiӃn: 1.419,7 tỷ đӗng 
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- TiӃn độ dự án 

Tính đӃn th̀i đỉm 30/6/2020, dự án đư hoƠn thƠnh đѭợc 95% tiӃn độ giҧi ph́ng mặt bҵng; 
thi công hҥ tҫng đҥt 90%, dự kiӃn tháng 12/2019 thi công xong toƠn bộ hҥ tҫng; quỦ IV/2021 
dự kiӃn thi công xong hҥng mөc nhƠ xơy thô, ć th̉ bƠn giao vƠ đi vƠo sử dөng.  

- TiӃn độ bán hƠng 

- Tính đӃn hӃt quỦ I/2020, Dự án đư bán t̉ng cộng 70 lô liền kề vƠ biӋt thự vӟi t̉ng giá trӏ 
hợp đӗng: 108,06 tỷ đӗng. 

 

DӴắNăKOSYăậ CҪUăGӖăBҲCăGIANG 

- Cѫ sӣ pháp lỦ 

- QuyӃt đӏnh sӕ 47/QĐ-UBND ngƠy 14/01/2016 cӫa UBND tӍnh B́c Giang về viӋc phê 
duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn chӫ đҫu tѭ dự án Khu dơn cѭ mӟi thӏ tŕn Cҫu Gӗ, huyӋn Yên ThӃ; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 1646/QĐ-UBND ngƠy 13/10/2016 cӫa UBND tӍnh B́c Giang về viӋc phê 
duyӋt điều chӍnh cөc bộ Quy hoҥch chi tiӃt xơy dựng Khu dơn cѭ mӟi thӏ tŕn Cҫu Gӗ, 
huyӋn Yên ThӃ (tӍ lӋ 1/500); 

- QuyӃt đӏnh sӕ 275/QĐ-UBND ngƠy 25/5/2017 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh B́c Giang về 
viӋc chuỷn mөc đích sử dөng đ́t vƠ giao đ́t cho Công ty C̉ phҫn Kosy tҥi thӏ tŕn Cҫu 
Gӗ, huyӋn Yên ThӃ (đợt 1); 

- Gíy phép xơy dựng sӕ 1065/GPXD ngƠy 07/06/2017 cӫa Sӣ xơy dựng tӍnh B́c Giang về 
viӋc ćp phép xơy dựng cho công tr̀nh: Khu dơn cѭ mӟi thӏ tŕn Cҫu Gӗ, huyӋn Yên ThӃ, 
tӍnh B́c Giang; 
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- QuyӃt đӏnh sӕ 1992/QĐ-UBND ngƠy 21/12/2018 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh B́c Giang về 
viӋc phê duyӋt điều chӍnh cөc bộ Quy hoҥch chi tiӃt xơy dựng Khu dơn cѭ mӟi thӏ tŕn Cҫu 
Gӗ, huyӋn Yên ThӃ, tỷ lӋ 1/500; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 4/QĐ-UBND ngƠy 06/01/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh B́c Giang về viӋc 
điều chӍnh cѫ ću về diӋn tích đ́t đư giao đợt 1 cho Công ty C̉ phҫn Kosy; chuỷn mөc 
đích sử dөng đ́t, giao đ́t cho Công ty C̉ phҫn Kosy tҥi thӏ tŕn Cҫu Gӗ, huyӋn Yên ThӃ, 
tӍnh B́c Giang (đợt 2); 

- Văn bҧn sӕ 70/UBND-XD ngƠy 30/3/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh B́c Giang về viӋc 
gia hҥn tiӃn độ vƠ cho phép sử dөng kinh phí dự phòng dự án Khu dơn cѭ mӟi thӏ tŕn Cҫu 
Gӗ, huyӋn Yên ThӃ; 

- Gíy phép xơy dựng sӕ 1006/GPXD ngƠy 20/5/2020 cӫa Sӣ Xơy dựng tӍnh B́c Giang về 
viӋc ćp phép xơy dựng các công tr̀nh thuộc dự án Khu dơn cѭ mӟi thӏ tŕn Cҫu Gӗ, huyӋn 
Yên ThӃ; 

- T̉ng quan 

- Vӏ trí dự án: Đѭ̀ng HoƠng Hoa Thám, thӏ tŕn Cҫu Gӗ, huyӋn Yên ThӃ, tӍnh B́c Giang. 

- Quy mô dự án: 8,87 ha. 

- T̉ng ḿc đҫu tѭ: 93,45 tỷ đӗng 
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- TiӃn độ dự án 

- Tính đӃn th̀i đỉm 30/6/2020, đư đền bù đӃn 90% chi phí giҧi ph́ng mặt bҵng, đang hoƠn 
thiӋn đӃn 90% hҥ tҫng, cơy xanh, điӋn nѭӟc cӫa dự án, dự kiӃn quỦ IV/2020 thi công xong 
toƠn bộ hҥ tҫng, ć th̉ bƠn giao vƠ đi vƠo sử dөng. 

- TiӃn độ bán hƠng 

- Tính đӃn hӃt quỦ I/2020, đư bán 106 lô liền kề vƠ t̉ng giá trӏ hợp đӗng: 74,93 tỷ đӗng. 

 

DӴắNăKHUăĐÔăTHӎăKOSYăậ SÔNG CÔNG ậ THÁI NGUYÊN 

- Cѫ sӣ pháp lỦ 

- QuyӃt đӏnh sӕ 630/QĐ-UBND ngƠy 20/3/2011 cӫa UBND tӍnh Thái Nguyên phê duyӋt quy 
hoҥch chi tiӃt xơy dựng tӍ lӋ 1/500 Khu đô thӏ Kosy Sông Công Thái Nguyên;  

- QuyӃt đӏnh sӕ 418/QĐ-UBND ngƠy 12/02/2015 cӫa UBND tӍnh Thái Nguyên về viӋc phê 
duyӋt dự án đҫu tѭ xơy dựng Hҥ tҫng kỹ thuật Khu đô thӏ Kosy Sông Công - Thái Nguyên;  

- QuyӃt đӏnh sӕ 2758/QĐ-UBND tӍnh Thái Nguyên ngƠy 30/08/2019 điều chӍnh chӫ trѭѫng 
đҫu tѭ dự án khu đô thӏ Kosy Sông Công.  

- QuyӃt đӏnh sӕ 2405/QĐ-UBND ngƠy 26/9/2011 cӫa UBND tӍnh Thái Nguyên về viӋc thu 
hӗi đ́t, giao cho Công ty CP Kosy (đợt 1) đ̉ xơy Khu đô thӏ Kosy Sông Công; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 1693/QĐ-UBND ngƠy 24/7/2015 cӫa UBND tӍnh Thái Nguyên về viӋc thu 
hӗi đ́t, giao cho Công ty CP Kosy (đợt 2) đ̉ xơy Khu đô thӏ Kosy Sông Công; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 2436/QĐ-UBND ngƠy 15/08/2017 cӫa UBND tӍnh Thái Nguyên về viӋc giao 
đ́t cho Công ty CP Kosy đ̉ sử dөng vƠo mөc đích xơy Khu đô thӏ Kosy Sông Công (đợt 
3); 

- QuyӃt đӏnh sӕ 3869/QĐ-UBND tӍnh Thái Nguyên ngƠy 17/12/2018 về viӋc giao đ́t cho 
Công ty C̉ phҫn Kosy về xơy dựng khu đô thӏ Kosy Sông Công (đợt 4);   

- Do dự án đѭợc Ӫy ban nhơn dơn tӍnh phê duyӋt nên dự án đѭợc miӉn xin ćp gíy phép xơy 
dựng (theo điều 17, quyӃt đӏnh sӕ 33/2017/QĐ-UBND ngƠy 03 tháng 11 năm 2017 cӫa Ӫy 
ban nhơn dơn tӍnh Thái Nguyên về viӋc Ban hƠnh quy đӏnh một sӕ nội dung về quҧn lỦ, đҫu 
tѭ xơy dựng Khu đô thӏ, Khu dơn cѭ trên đӏa bƠn tӍnh Thái Nguyên). 

- T̉ng quan 

- Đӏa đỉm: Phѭ̀ng Th́ng Lợi, thƠnh phӕ Sông Công, tӍnh Thái Nguyên 

- DiӋn tích: 38,78 ha 
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- T̉ng vӕn đҫu tѭ dự kiӃn: 296 tỷ đӗng 

 

 

- TiӃn độ dự án 

- Tính đӃn th̀i đỉm 30/6/2020, dự án đư giҧi ph́ng mặt bҵng vƠ thi công hҥ tҫng đҥt 75%, 
dự kiӃn quỦ IV/2021 thi công xong toƠn bộ hҥ tҫng cӫa dự án, ć th̉ bƠn giao vƠ đi vƠo sử 
dөng. 

- TiӃn độ bán hƠng 

- Tính đӃn hӃt năm 2019, đư bán 245 lô liền kề vƠ t̉ng giá trӏ hợp đӗng: 132,54 tỷ đӗng. 
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DӴắNăKHUăĐÔăTHӎăḾIăKOSYăậ BҲCăGIANG 

- Cѫ sӣ pháp lỦ 

- QuyӃt đӏnh sӕ 987/QĐ-UBND ngƠy 25/7/2012 cӫa UBND tӍnh B́c Giang về viӋc phê 
duyӋt quy hoҥch chi tiӃt xơy dựng khu đô thӏ mӟi Kosy, phѭ̀ng Xѭѫng Giang, thƠnh phӕ 
B́c Giang; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 491/QĐ-UBND ngƠy 11/4/2013 cӫa UBND tӍnh B́c Giang về viӋc phê 
duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn chӫ đҫu tѭ dự án khu đô thӏ mӟi Kosy, phѭ̀ng Xѭѫng Giang, thƠnh 
phӕ B́c Giang; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 589/QĐ-UBND ngƠy 05/10/2018 cӫa UBND tӍnh B́c Giang về viӋc chuỷn 
mөc đích sử dөng đ́t, giao đ́t (đợt 1) cho Công ty c̉ phҫn Kosy đ̉ thực hiӋn dự án Khu 
đô thӏ mӟi Kosy, phѭ̀ng Xѭѫng Giang, ThƠnh phӕ B́c Giang, tӍnh B́c Giang. 

- Gíy phép xơy dựng sӕ 1338/GPXD ngƠy 19/10/2018 cӫa Ӫy ban nhơn dơn ThƠnh phӕ B́c 
Giang về viӋc ćp phép xơy dựng cho công tr̀nh: Khu đô thӏ mӟi Kosy, phѭ̀ng Xѭѫng 
Giang, thƠnh phӕ B́c Giang trong phҥm vi đ́t đư đѭợc UBND tӍnh B́c Giang giao đ́t tҥi 
quyӃt đӏnh sӕ 589/QĐ-UBND ngày 05/10/2018; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 155/QĐ-UBND ngƠy 13/03/2019 cӫa UBND tӍnh B́c Giang về viӋc chuỷn 
đ̉i mөc đích sử dөng đ́t, giao đ́t (đợt 2) cho Công ty C̉ phҫn Kosy đ̉ thực hiӋn dự án 
Khu đô thӏ mӟi Kosy, phѭ̀ng Xѭѫng Giang, thƠnh phӕ B́c Giang; 

- Gíy phép xơy dựng sӕ 1056/GPXD ngƠy 13/05/2019 cӫa Sӣ xơy dựng tӍnh B́c Giang về 
viӋc ćp phép xơy dựng cho công tr̀nh: Khu đô thӏ mӟi Kosy, phѭ̀ng Xѭѫng Giang, thƠnh 
phӕ B́c Giang trong phҥm vi đ́t đư đѭợc UBND tӍnh B́c Giang giao đ́t tҥi quyӃt đӏnh sӕ 
115/QĐ-UBND ngày 13/03/2019. 

- QuyӃt đӏnh sӕ 380/QĐ-UBND ngƠy 14/6/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh B́c Giang về 
viӋc phê duyӋt ḿc thu tiền sử dөng đ́t dự án đҫu tѭ xơy dựng Khu đô thӏ mӟi Kosy, 
phѭ̀ng Xѭѫng Giang, thƠnh phӕ B́c Giang (đợt 2); 

- Thông báo sӕ 3199/TB-CT ngƠy 24/6/2019 cӫa Cөc thuӃ tӍnh B́c Giang về viӋc nộp tiền 
sử dөng đ́t (đợt 2); 

- Văn bҧn sӕ 193/UBND-XD ngƠy 12/8/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh B́c Giang về viӋc 
gia hҥn th̀i gian thực hiӋn dự án Khu đô thӏ mӟi Kosy, phѭ̀ng Xѭѫng Giang, thƠnh phӕ 
B́c Giang; 

- T̉ng quan dự án 

- Đӏa đỉm: Phѭ̀ng Xѭѫng Giang, thƠnh phӕ B́c Giang, tӍnh B́c Giang 

- DiӋn tích: 23,3 ha 

- T̉ng vӕn đҫu tѭ: 277,673 tỷ đӗng 
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- TiӃn độ dự án 

- Tính đӃn th̀i đỉm 09/7/2020, dự án đư hoƠn thƠnh giҧi ph́ng mặt bҵng 100% vƠ thi công 
hҥ tҫng đҥt 90%, dự kiӃn quỦ IV/2020 sӁ thi công xong toƠn bộ hҥ tҫng cӫa dự án, ć th̉ 
bƠn giao vƠ đi vƠo sử dөng. 

- TiӃn độ bán hƠng 

- Tính đӃn hӃt quỦ I/2020, đư bán 305 lô liền kề vƠ t̉ng giá trӏ hợp đӗng: 229,42 tỷ đӗng. 

 

DӴắNăGIAăSÀNGăậ THÁI NGUYÊN 

- Cѫ sӣ pháp lỦ 

- Gíy ch́ng nhận đҫu tѭ sӕ 17121000050 ngƠy 26/01/2011 cӫa UBND tӍnh Thái Nguyên về 
viӋc ch́ng nhận Công ty CP Kosy thực hiӋn dự án: Dự án đҫu tѭ xơy dựng Khu Gia SƠng, 
thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 2154/QĐ-UBND ngày 25/8/2015 cӫa UBND tӍnh Thái Nguyên về viӋc phê 
duyӋt quy hoҥch chi tiӃt khu dơn cѭ Kosy, phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 1535/QĐ-UBND ngƠy 07/06/2019 giao đ́t cho Công ty C̉ phҫn Kosy đ̉ 
xơy dựng khu dơn cѭ Kosy phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên;  

- Gíy phép xơy dựng sӕ 21 ngƠy 17/07/2019; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 3046/QĐ-UBND ngƠy 25/9/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Thái Nguyên về 
viӋc phê duyӋt giá đ́t cө th̉ đ̉ tính thu tiền sử dөng đ́t tҥi Dự ánKhu dơn cѭ Kosy, 
phѭ̀ng Gia SƠng, Tp Thái Nguyên; 
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- QuyӃt đӏnh sӕ 4020/QĐ-UBND cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Thái Nguyên về viӋc ćp gíy 
ch́ng nhận quyền sử dөng đ́t, quyền sӣ hữu nhƠ ӣ vƠ tƠi sҧn ǵn liền vӟi đ́t (đợt 1); 

- Công văn sӕ 306/BXD-PTĐT ngƠy 21/01/2020 chuỷn quyền sử dөng đ́t đư đҫu tѭ hҥ tҫng 
cho đҫu tѭ xơy dựng nhƠ; 

- T̉ng quan 

- Đӏa đỉm: Khu trung tơm sӕ 5, phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái 
Nguyên 

- DiӋn tích: 14,3 ha 

- T̉ng ḿc đҫu tѭ: 233,809 tỷ đӗng 
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- TiӃn độ dự án 

- Dự án đư khӣi công ngƠy 04/11/2017, tính đӃn 31/03/2019 đư tiӃn hƠnh chi đền bù giҧi 
ph́ng mặt bҵng vƠ thi công hҥ tҫng đѭợc 43%, dự kiӃn quỦ IV/2020 thi công xong toƠn bộ 
hҥ tҫng cӫa dự án, ć th̉ bƠn giao vƠ đi vƠo sử dөng. 

- TiӃn độ bán hƠng 

- Tính đӃn hӃt năm 2019, đư bán 128 lô liền kề, t̉ng giá trӏ hợp đӗng 89,94 tỷ đӗng. 

DӴắNăĐҪUăTѬăXỂYăDӴNGăKHUăNHÀăӢăĐÔăTHӎăKOSYăHÀăNAMăṬIăXÃăDUYăH̉I,ă
HUỴNăDUYăTIểN 

- Cѫ sӣ pháp lỦ 

- QuyӃt đӏnh sӕ 1113/QĐ-UBND ngƠy 02/7/2018 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về viӋc 
phê duyӋt Quy hoҥch chi tiӃt tỷ lӋ xơy dựng tỷ lӋ 1/500 Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam tҥi 
xư Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 1431/QĐ-UBND ngƠy 29/7/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về viӋc 
phê duyӋt kӃt quҧ sѫ tuỷn lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn Dự án đҫu tѭ xơy dựng Khu nhƠ ӣ 
đô thӏ Kosy HƠ Nam; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 2957/QĐ-UBND ngày 27/12/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về 
viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn Dự án Đҫu tѭ xơy dựng khu nhƠ ӣ đô 
thӏ Kosy HƠ Nam tҥi xư Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 521/QĐ-UBND ngƠy 30/3/2012 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về viӋc 
thƠnh lập Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam. Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu 
đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam lƠ đҫu mӕi giúp Ӫy ban nhơn dơn tӍnh thực hiӋn các nhiӋm vө, 
quyền hҥn đѭợc giao đӕi vӟi các dự án xơy dựng khu đô thӏ mӟi trong tӍnh, trong đ́ bao 
gӗm công tác lựa chӑn chӫ đҫu tѭ dự án khu đô thӏ mӟi (t̉ ch́c đ́u thҫu hoặc chӍ đӏnh đ́u 
thҫu) theo đúng quy đӏnh cӫa pháp luật, phơn công cӫa UBND tӍnh; 

- Hợp đӗng dự án đҫu tѭ ć sử dөng đ́t sӕ 02/2020/HĐ-DAĐT ngƠy 22/01/2020 giữa Công 
ty C̉ phҫn Kosy vƠ Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam. 

- T̉ng quan 

- Đӏa đỉm: xã Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên, tӍnh HƠ Nam (nay lƠ phѭ̀ng Duy Hҧi, thӏ xư Duy 
Tiên, tӍnh HƠ Nam). 

- DiӋn tích: 22,943 ha 

- T̉ng ḿc đҫu tѭ dự kiӃn: 254,078 tỷ đӗng; 
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- TiӃn độ dự án: Giai đoҥn chuẩn bӏ đҫu tѭ: HoƠn thiӋn các thӫ tөc pháp lỦ, hӗ sѫ liên quan 
đӃn dự án vƠ thúc đҫy công tác giҧi ph́ng mặt bҵng. 

 

DӴắNăKHUăĐÔăTHӎăSӔ 11,ăPHѬӠNGăGIAăSÀNG,ăTPăTH́IăNGUYểN,ăTӌNHăTH́Iă
NGUYÊN 

- Cѫ sӣ pháp lỦ: 

- QuyӃt đӏnh sӕ 8153/QĐ-UBND ngƠy 09/10/2018 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn ThƠnh phӕ Thái 
Nguyên về viӋc phê duyӋt đӗ án Quy hoҥch chi tiӃt Khu dơn cѭ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, 
thƠnh phӕ Thái Nguyên; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 1249/QĐ-UBND ngƠy 05/5/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn TӍnh Thái Nguyên 
về viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn dự án Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng 
Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên; 

- Hợp đӗng thực hiӋn đҫu tѭ dự án sӕ 02/2020/HĐDA ngƠy 13/5/2020 giữa Công ty C̉ phҫn 
Kosy vƠ Ӫy ban Nhơn dơn ThƠnh phӕ Thái Nguyên về viӋc thực hiӋn đҫu tѭ dự án Khu đô 
thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên. 

- T̉ng quan: 

- Đӏa đỉm: phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên 

- DiӋn tích: 19,6339 ha 
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- T̉ng ḿc đҫu tѭ dự kiӃn: 584,747 tỷ đӗng 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- TiӃn độ dự án: Chuẩn bӏ bѭӟc vƠo Giai đoҥn chuẩn bӏ đҫu tѭ (tháng 08/2020 – 02/2021): 
HoƠn thiӋn các thӫ tөc pháp lỦ, hӗ sѫ liên quan đӃn dự án; Thúc đẩy công tác giҧi ph́ng 
mặt bҵng, di chuỷn mӗ mҧ, chi trҧ tiền đền bù, hoƠn thiӋn thӫ tөc xin giao đ́t. 

 

DӴă ́Nă KHUă ĐÔă THӎă ḾIă PHệAă BҲC,ă TIӆUă KHUă IX,ă THỤCă XÃă NINHă NHҨT,ă
THÀNHăPHӔăNINHăBỊNHăVÀăXÃăNINHăMӺ,ăHUỴNăHOAăLѬ 

- Cѫ sӣ pháp lỦ: 

- QuyӃt đӏnh sӕ 800/QĐ-UBND ngƠy 14/6/2017 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về 
viӋc phê duyӋt quy hoҥch chi tiӃt tỷ lӋ 1/500 Khu đô thӏ mӟi phía B́c tỉu khu IX, thuộc xư 
Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 874/QĐ-UBND ngƠy 23/7/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về 
viӋc phê duyӋt kӃt quҧ sѫ tuỷn vƠ Danh sách nǵn dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c, tỉu khu 
IX thuộc xư Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 393/QĐ-UBND ngƠy 12/3/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về 
viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c tỉu 
khu IX, thuộc xư Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ; 

- QuyӃt đӏnh sӕ 808/QĐ-UBND ngƠy 29/6/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về 
viӋc ӫy quyền cho Sӣ Xơy dựng tӍnh Ninh B̀nh kỦ kӃt hợp đӗng vƠ thực hiӋn nội dung hợp 
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đӗng vӟi nhƠ đҫu tѭ dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c, tỉu khu IX thuộc xư Ninh Nh́t, thƠnh 
phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ; 

- Hợp đӗng thực hiӋn đҫu tѭ dự án ć sử dөng đ́t sӕ 06/2020/HĐDA ngƠy 30/6/2020 giữa 
Sӣ Xơy dựng Ninh B̀nh vƠ Công ty C̉ phҫn Kosy. 

- T̉ng quan: 

- Đӏa đỉm: xã Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ, tӍnh Ninh 
Bình 

- DiӋn tích: 40,7 ha 

- T̉ng ḿc đҫu tѭ:  1.220,334 tỷ đӗng 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- TiӃn độ dự án: Giai đoҥn chuẩn bӏ đҫu tѭ: HoƠn thiӋn các thӫ tөc pháp lỦ, hӗ sѫ liên quan 
đӃn dự án; Thúc đẩy công tác giҧi ph́ng mặt bҵng, di chuỷn mӗ mҧ, chi trҧ tiền đền bù, 
hoƠn thiӋn thӫ tөc xin giao đ́t  

NgoƠi các dự án trên, Công ty dự kiӃn sӁ trỉn khai một sӕ dự án b́t động sҧn tҥi một sӕ 
tӍnh thƠnh nhѭ sau: HƠ Nội, Vinh, LƠo Cai, Ninh B̀nh, Phú Thӑ ...; dự án năng lѭợng mặt tr̀i 
tҥi B̀nh Thuận vӟi công sút thiӃt kӃ 50MW; diӋn tích đ́t sử dөng 80ha; t̉ng ḿc đҫu tѭ dự 
kiӃn khoҧng 1.300 tỷ trỉn khai vƠo năm 2020. NgƠy 10/01/2018, Ӫy ban nhơn dơn tӍnh B̀nh 
Thuận ć công văn sӕ 147/VPKT về viӋc giao Sӣ KӃ hoҥch vƠ Đҫu tѭ chӫ tr̀ xem xét giҧi 
quyӃt kiӃn nghӏ đề xút đҫu tѭ cӫa chӫ đҫu tѭ. NgƠy 10/01/2018, Công ty C̉ phҫn Kosy nhận 
đѭợc gíy m̀i sӕ 100/GM-SKHĐT cӫa Sӣ KӃ hoҥch vƠ Đҫu tѭ tӍnh B̀nh Thuận về viӋc m̀i 
các bên liên quan đi khҧo sát thực tӃ vӏ trí dự án. NgƠy 18/01/2018, đoƠn công tác liên sӣ, ban, 
ngƠnh đư ć biên bҧn khҧo sát thӕng nh́t vӏ trí xin đҫu tѭ dự án. HiӋn nay, Ӫy ban nhơn dơn 
tӍnh B̀nh Thuận đang hoƠn thiӋn thӫ tөc pháp lỦ đ̉ ćp gíy ch́ng nhận đҫu tѭ cho chӫ đҫu tѭ. 
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7.2.2. NguyênăvұtăliӋu 

NgoƠi hoҥt động chính lƠ kinh doanh b́t động sҧn, Công ty C̉ phҫn Kosy còn hoҥt động 
trong lĩnh vực mua bán vật liӋu xơy dựng nhѭ xi măng, śt thép... các sҧn phẩm inox phөc vө 
xơy dựng dơn dөng. NgoƠi viӋc đáp ́ng nhu cҫu xơy dựng cӫa chính Công ty th̀ hoҥt động 
thѭѫng mҥi cӫa Kosy nhҵm cung ćp vật liӋu sҧn phẩm xơy dựng chӫ yӃu cho các doanh 
nghiӋp xơy dựng trên đӏa bƠn thƠnh phӕ HƠ Nội. Lĩnh vực kinh doanh thѭѫng mҥi cӫa Công ty 
khá đa dҥng về mặt hƠng, gӗm: xi măng, thép cuộn, thép ӕng, thép h̀nh các loҥi... Tuy nhiên, 
lĩnh vực kinh doanh thép xơy dựng (thép cuộn, thép ӕng, thép h̀nh các loҥi...) chiӃm tỷ trӑng 
chӫ yӃu (khoҧng 70%-80%). 

Một sӕ loҥi thép Công ty phơn phӕi nhѭ:  

  

Thép cuộn Thép ӕng 

  

Thép V Thép U 
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Thép I Thép H 

7.3. Nguӗnănguyên,ănhiênăvұt liӋu 

Vӟi lĩnh vực kinh doanh b́t động sҧn, hiӋn tҥi Công ty đang sӣ hữu quỹ đ́t lӟn tҥi các 
vӏ trí đẹp vƠ chӫ yӃu lƠ tập trung tҥi các tӍnh phía B́c nên Công ty không gặp kh́ khăn trong 
nguӗn nguyên liӋu đҫu vƠo lƠ quỹ đ́t. Vӟi mô h̀nh kinh doanh chính lƠ xơy dựng vƠ kinh 
doanh các dự án b́t động sҧn, nguyên vật liӋu chính cӫa Công ty lƠ các nguyên vật liӋu xơy 
dựng bao gӗm śt thép, xi măng, bêtông, đá... vƠ thuê thiӃt kӃ đ̉ thiӃt kӃ dự án. Hҫu hӃt t́t cҧ 
các nguyên vật liӋu đều sử dөng từ nguӗn ć sẵn trong nѭӟc nên Công ty ć th̉ giҧm chi phí 
xơy dựng các dự án một cách đáng k̉. Bên cҥnh đ́, do đѭợc sҧn xút trong nѭӟc nên Công ty 
ć th̉ chӫ động kỉm soát nguӗn cung, sẵn sƠng ́ng ph́ vӟi những biӃn động về giá vƠ lѭợng. 
Tuy nhiên những dự án đҫu tѭ cӫa Công ty thѭ̀ng cҫn phҧi đҧm bҧo th̀i gian thi công vƠ kỉm 
soát ch́t lѭợng, nên ć th̉ ҧnh hѭӣng đӃn chi phí vƠ tiӃn độ thực hiӋn các công tr̀nh, từ đ́ ҧnh 
hѭӣng đӃn doanh thu vƠ lợi nhuận cӫa Công ty. Trên thực tӃ, do kỉm soát tӕt vƠ dự tính đѭợc 
dự phòng phí, các dự án cӫa công ty luôn đáp ́ng vƠ đҧm bҧo tiӃn độ cӫa dự án, một sӕ dự án 
còn hoƠn thƠnh sӟm so vӟi kӃ hoҥch đư đề ra. 

Vӟi lĩnh vực kinh doanh thѭѫng mҥi, Công ty chӫ yӃu nhập các mặt hƠng thép từ những 
nhƠ máy sҧn xút thép trên đӏa bƠn thƠnh phӕ vƠ một sӕ tӍnh lơn cận. 

Bҧngă8:ăMộtăsӕănhƠăcungăcҩpălӟnăcӫaăCôngăty 

STT NhƠăcungăcҩp Sҧnăphẩm 

1 Công ty C̉ phҫn tập đoƠn ThƠnh Nam Thép các loҥi 

2 Công ty C̉ Phҫn Quӕc tӃ Phѭѫng Anh Thép các loҥi 

3 Công ty C̉ Phҫn Tập đoƠn MBG Thép các loҥi 

4 Công ty C̉ Phҫn PJACA Group Thép các loҥi, ThiӃt bӏ điӋn 

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 
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SӵẳnăđӏnhăcӫaănguӗnănguyênăvұtăliӋu 

Tҥi khu vực phía B́c, phơn khúc đ́t nền ӣ các thӏ trѭ̀ng vӋ tinh HƠ Nội b́t đҫu sôi động 
khoҧng 2 năm gҫn đơy. Xu hѭӟng nƠy xút hiӋn ӣ các đô thӏ ǵn vӟi phát trỉn công nghiӋp, 
thѭѫng mҥi vƠ dӏch vө. B́c Ninh, B́c Giang vƠ Thái Nguyên đang lƠ những thӏ trѭ̀ng vӋ tinh 
h́p lực mҥnh dòng vӕn đҫu tѭ ӣ phơn khúc đ́t nền. Quỹ đ́t phөc vө cho mҧng đҫu tѭ kinh 
doanh b́t động sҧn đѭợc Công ty lựa chӑn, khai thác nҵm chӫ yӃu ӣ các tӍnh ven HƠ Nội, ć sự 
đӗng bộ về tiӋn ích vƠ dӏch vө.  

Thӏ trѭ̀ng tӍnh lẻ không ć nhiều dự án đ́t nền quy mô lӟn, v̀ vậy đ́t nền các tӍnh giáp 
ranh HƠ Nội đư vƠ đang thu hút dòng tiền đҫu tѭ. Trong khi đ́, tӕc độ phát trỉn ӣ các tӍnh nƠy 
khiӃn nhu cҫu về các dự án ch́t lѭợng cao tăng lên. Dự án Kosy Sông Công (Thái Nguyên), 
Cҫu Gӗ (B́c Giang) ầ cӫa Công ty ć vӏ trí tӕt, tính thanh khoҧn tӕt, các thӫ tөc quy hoҥch, 
đҫu tѭ nhanh gӑn. Các Dự án ć tính gӕi đҫu bҧo đҧm tính liên tөc trong hoҥt động kinh doanh. 
Đӕi vӟi các Dự án mang tính chiӃn lѭợc bền vững hѫn trong giai đoҥn tӟi, Công ty chú trӑng 
tӟi vӏ trí phù hợp đ̉ ć th̉ khai thác tӕi đa các dӏch vө giá trӏ gia tăng nhѭ Dự án đҫu tѭ khu 
ch́c năng đô thӏ tҥi xư Kim Nỗ, Đông Anh (HƠ Nội): quy mô dự án 20ha (bao gӗm đ́t trѭ̀ng 
tỉu hӑc, trung hӑc cѫ sӣ, nhƠ trẻ vӟi mật độ xơy dựng 15-30% và các công trình cao 02-03 
tҫng; đ́t nh́m nhƠ ӣ vӟi mật độ xơy dựng 30-40% vƠ công tr̀nh cao tӕi đa 35 tҫng), t̉ng ḿc 
đҫu tѭ dự kiӃn 1.540 tỷ đӗng. HiӋn nay Kosy đư đѭợc UBND thƠnh phӕ ch́p thuận về chӫ 
trѭѫng cho phép trỉn khai thӫ tөc nhận chuỷn nhѭợng quyền sử dөng đ́t, thuê quyền sử dөng 
đ́t, nhận ǵp vӕn bҵng quyền sử dөng đ́t (theo thông báo sӕ 285/TB-UBND ngày 17/04/2017 
cӫa tập th̉ lưnh đҥo UBND thƠnh phӕ HƠ Nội). 

Trong tѭѫng lai, khi quỹ đ́t ngƠy cƠng trӣ nên hҥn hẹp hѫn, Công ty ć kӃ hoҥch mua lҥi, 
hoặc liên kӃt vӟi các cѫ sӣ ć các khu đ́t ć vӏ trí tӕt, phù hợp vӟi mô h̀nh khai thác sƠn kinh 
doanh thѭѫng mҥi, dӏch vө đ̉ đҫu tѭ vƠo các mô h̀nh kinh doanh b́t động sҧn theo hѭӟng tập 
trung khai thác các dӏch vө gia tăng. 

Về thѭѫng mҥi, Kosy ѭu tiên lựa chӑn mua hƠng do các đӕi tác cung ćp uy tín, ć truyền 
thӕng hợp tác vӟi Công ty, đҧm bҧo về ch́t lѭợng cũng nhѭ giá cҧ cҥnh tranh nên các yӃu tӕ 
biӃn động giá nguyên liӋu đҫu vƠo đѭợc kỉm soát tӕt, nguӗn cung ćp đѭợc duy tr̀ ̉n đӏnh. 
Đӗng th̀i, trong những năm gҫn đơy, theo đƠ tăng trѭӣng cӫa thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn, ngƠnh 
vật liӋu xơy dựng cũng tăng trѭӣng tӕt. T́t cҧ các chӫng loҥi vật liӋu xơy dựng cѫ bҧn đư thӓa 
mưn đѭợc nhu cҫu tiêu dùng cӫa xư hội; đáp ́ng yêu cҫu xơy dựng trong nѭӟc; đӗng th̀i một 
sӕ sҧn phẩm vật liӋu xơy dựng đư tham gia vƠo thӏ trѭ̀ng xút khẩu. ViӋc nguӗn cung vật liӋu 
xơy dựng trong nѭӟc đѭợc đáp ́ng đӫ lƠ một trong những điều kiӋn giúp ̉n đӏnh giá cҧ vật liӋu 
xơy dựng, một trong những nguyên liӋu đҫu vƠo chính cӫa Công ty. 

̉nhăhѭӣngăcӫaăgiáăcҧănguyênăvұtăliӋuătӟiădoanhăthu,ălӧiănhuұn: 

Sự biӃn động giá cҧ nguyên vật liӋu theo chiều hѭӟng gia tăng trong th̀i gian nǵn, sӁ 
lƠm cho kinh phí đҫu tѭ cӫa Công ty tăng theo. Điều nƠy ҧnh hѭӣng đӃn chi phí đҫu vƠo ńi 
riêng cũng nhѭ hoҥt động sҧn xút kinh doanh cӫa toƠn ngƠnh xơy dựng. LƠ một công ty hoҥt 
động chӫ yӃu trong lĩnh vực b́t động sҧn, chi phí sҧn xút cӫa Công ty chӏu nhiều ҧnh hѭӣng 
bӣi sự biӃn động giá cҧ vật liӋu xơy dựng nhѭ śt thép, xi măng vƠ đặc biӋt lƠ giá đ́t đҫu vƠo. 
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Khi giá cҧ vật liӋu xơy dựng tăng đột biӃn sӁ nhanh ch́ng tác động đӃn giá cҧ các yӃu tӕ đҫu 
vƠo cӫa Công ty, đẩy chi phí lên cao đӕi vӟi những hợp đӗng thi công dƠi hҥn đư kỦ, điều nƠy 
ć th̉ gơy ҧnh hѭӣng đӃn doanh thu vƠ lợi nhuận cӫa Công ty. 

Nguӗn cung ćp quỹ đ́t cho Công ty chӫ yӃu đӃn từ các dự án nҵm trong quy hoҥch 
cӫa các tӍnh ven HƠ Nội nhѭ B́c Giang, Thái Nguyên, Hà Namầ vƠ đѭợc giao cho Công ty 
qua h̀nh th́c chӍ đӏnh thҫu hoặc đ́u thҫu trực tiӃp. Đ̉ thực hiӋn các dự án nƠy, Công ty phҧi 
chӫ động trong viӋc giҧi ph́ng mặt bҵng vƠ đền bù cho ngѭ̀i dơn. NӃu quá tr̀nh đền bù kéo 
dƠi cũng sӁ ҧnh hѭӣng đáng k̉ đӃn tiӃn độ hoƠn thƠnh dự án, từ đ́ ҧnh hѭӣng trực tiӃp đӃn 
doanh thu vƠ lợi nhuận cӫa Công ty. 

7.4. Chiăph́ăsҧnăxuҩt 

Bҧngă9:ăCѫăcҩuăchiăph́ăcӫaăCôngăty 

Đơn vị tính: triệu đồng 

STT Khoҧnămөc 

Nĕmă2018 Nĕmă2019 9T/2020 

Giá trӏ 
%/ 

DTT 
Giáătrӏ %/ 

DTT 
Giáătrӏ %/ 

DTT 

1 Giá vӕn hƠng bán 814.161 90,46 981.802 92,38 635.130 93,58 

- Hoạt động thương mại 696.699 77,41 810.173 76,23 554.654 81,72 

- Hoạt động bất động sản 117.462 13,05 171.628 16,15 80.476 11,86 

2 
Chi phí quҧn lỦ doanh 
nghiӋp 

15.645 1,74 30.839 2,90 18.931 2,79 

- Hoạt động thương mại 12.467 1,39 14.851 1,40 11.481 1,69 

- Hoạt động bất động sản 3.178 0,35 15,987 1,50 7.450 1,10 

3 Chi phí bán hàng 3.758 0,42 10.942 1,03 6.098 0,90 

- Hoạt động thương mại 0 0 386 0,04 - - 

- Hoạt động bất động sản 3.758 0,42 10.555 0,99 6.098 0,9 

4 Chi phí tài chính 6.397 0,71 12.525 1,18 16.934 2,49 

- Hoạt động thương mại 5.098 0,57  3.954    0,37 5.186 0,76 

- Hoạt động bất động sản 1.299 0,14  8.571    0,81 11.747 1,73 

T̉ngăchiăphí 839.961 93,33 1.036.108 97,49 677.093 99,76 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

Tỷ lӋ t̉ng chi phí/doanh thu thuҫn năm 2019 tăng 4,16% so vӟi năm 2018, từ 93,33% 
lên 97,49%. So vӟi doanh thu thuҫn th̀ giá vӕn hƠng bán lƠ khoҧn mөc chi phí chiӃm tỷ trӑng 
lӟn nh́t, năm 2018 là 90,46% vƠ năm 2019 là 92,38% (tăng 1,92%). Tỷ lӋ chi phí quҧn lỦ 
doanh nghiӋp/doanh thu thuҫn năm 2018 là 1,74%, tăng lên lƠ 2,90% năm 2019. Tỷ lӋ chi phí 
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bán hƠng/doanh thu thuҫn tăng từ 0,42% lên 1,03% giai đoҥn 2018-2019. VƠ cuӕi cùng lƠ tỷ lӋ 
chi phí tƠi chính/doanh thu thuҫn tăng từ 0,71% năm 2018 lên 1,18% năm 2019. Nhѭ vậy, t́t 
cҧ các khoҧn chi phí cӫa Công ty đều tăng so vӟi năm 2018, trong đ́ chӫ yӃu do sự gia tăng 
cӫa các khoҧn chi phí liên quan đӃn hoҥt động kinh doanh b́t động sҧn. Nhѭ vậy, nguyên nhơn 
chính khiӃn các khoҧn chi phí cӫa Công ty năm 2019 tăng so vӟi năm 2018 do Công ty tập 
trung đẩy mҥnh hoҥt động kinh doanh b́t động sҧn, các dự án b́t động sҧn đang trỉn khai cӫa 
Công ty đư đi vƠo hoƠn thiӋn vƠ bƠn giao cho khách hƠng khiӃn doanh thu vƠ chi phí liên quan 
đӃn hoҥt động nƠy đều tăng lên tѭѫng ́ng. 

Theo sӕ liӋu tҥi BCTC quỦ III/2020, t̉ng chi phí 9 tháng đҫu năm 2020 cӫa Công ty là 
677,09 tỷ đӗng trong đó chi phí giá vӕn vẫn tiӃp tөc lƠ khoҧn mөc chiӃm tỷ trӑng cao nh́t đҥt 
635,13 tỷ đӗng chiӃm 93,8% t̉ng chi phí. 

7.5. HoạtăđộngăMarketingăvƠăbánăhƠng 

HoạtăđộngăMarketing 

Hoҥt động Marketing ǵn liền vӟi hoҥt động marketing bán hƠng cho các dự án theo 
đӏnh hѭӟng cӫa Công ty vƠ hoҥt động xơy dựng, phát trỉn thѭѫng hiӋu Kosy. Công ty thực 
hiӋn nghiên ću, báo cáo về t̀nh h̀nh thӏ trѭ̀ng, nhu cҫu cӫa thӏ trѭ̀ng đӏnh kỳ đ̉ lưnh đҥo 
công ty quyӃt đӏnh chiӃn lѭợc sҧn phẩm, chiӃn lѭợc đҫu tѭ. 

Bộ phận Marketing kӃt hợp vӟi nhơn viên bán hƠng khҧo sát tình hình và các chính sách 
cӫa đӕi thӫ đ̉ quyӃt đӏnh: ChiӃn lѭợc kinh doanh, chính sách bán hƠng, t̉ ch́c các dӏch vө 
khuyӃn mưi đ̉ đẩy mҥnh bán hƠng cho các dự án cӫa Kosy. NgoƠi ra, bộ phận Marketing thực 
hiӋn vƠ đánh giá các bѭӟc trỉn khai kӃ hoҥch marketing t̉ng th̉ cho dự án, tham mѭu cho 
Ban T̉ng Giám đӕc về các chiӃn dӏch truyền thông vƠ quҧng bá nhҵm khuyӃch trѭѫng h̀nh 
ҧnh dự án.  

Trong th̀i gian tӟi, CTCP Kosy sӁ tiӃp tөc phát huy các công cө marketing trên vƠ đặc 
biӋt phát trỉn thêm các kênh thông tin quҧng bá dự án, tăng tҫn sút xút hiӋn trên các phѭѫng 
tiӋn thông tin đҥi chúng Trung ѭѫng nhѭ truyền h̀nh, báo gíy, báo mҥng, các website cӫa các 
HiӋp hội vƠ các đӕi tác; mӣ thêm kênh tiӃp cận vӟi các khu công nghiӋp, các liên doanh nѭӟc 
ngoƠi trên đӏa bƠn HƠ Nội vƠ các tӍnh lơn cận phía B́c phөc vө cho dự án T̉ hợp khách sҥn, 
văn phòng, căn hộ cho thuê.  

Trong hoҥt động truyền thông đӕi vӟi lĩnh vực kinh doanh thѭѫng mҥi hƠng h́a vƠ các 
hoҥt động khác, Công ty sӁ tận dөng tӕi đa các công cө digital marketing (tiӃp thӏ kỹ thuật sӕ) 
vƠ xơy dựng các sҧn phẩm truyền thông theo hѭӟng content marketing (tiӃp thӏ nội dung). 

HoạtăđộngăbánăhƠng 

Chính sách bán hƠng cӫa Công ty lƠ đѭa ra những sҧn phẩm vƠ dӏch vө ć ch́t lѭợng 
tӕt, giá cҧ hợp lỦ, đáp ́ng đѭợc nhu cҫu cӫa nhiều đӕi tѭợng khách hƠng, nhanh nhҥy vӟi 
những biӃn động cӫa thӏ trѭ̀ng, luôn ć chính sách khuyӃn mưi nhҵm khuyӃn khích khách 
hƠng quan tơm mua vƠ sử dөng sҧn phẩm vƠ dӏch vө cӫa công ty.  
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Bên cҥnh đ́, bộ phận Marketing luôn ć những chѭѫng tr̀nh tiӃp thӏ nhҵm kích cҫu vƠ 
khẳng đӏnh thѭѫng hiӋu cӫa Công ty trên thӏ trѭ̀ng, nh́t lƠ đӕi vӟi lĩnh vực phơn phӕi vƠ đҫu 
tѭ dự án. V̀ vậy, mӑi nỗ lực Marketing dự án cӫa Công ty đều hѭӟng đӃn các mөc tiêu cө th̉ 
nhѭ sau:  

Sҧn phẩm vƠ chính sách giá cҧ: Kosy xơy dựng sҧn phẩm dựa trên kӃt quҧ nghiên ću 
thӏ trѭ̀ng. Phѭѫng chơm cӫa Kosy trong viӋc xơy dựng sҧn phẩm lƠ đҧm bҧo sҧn phẩm ć độ 
tiӋn ích, mỹ thuật cao, đҧm bҧo ch́t lѭợng. Cùng vӟi các nghiên ću thӏ trѭ̀ng về giá cҧ các 
sҧn phẩm tѭѫng tự trong cùng phơn khúc thӏ trѭ̀ng, Kosy tiӃn hƠnh xơy dựng chính sách sҧn 
phẩm, giá cҧ sao cho ch́t lѭợng/giá cҧ mang tính cҥnh tranh cao so vӟi các đѫn vӏ cùng ngƠnh. 
Kosy cũng áp dөng chính sách đa dҥng h́a sҧn phẩm nhҵm đáp ́ng các nhu cҫu khác nhau cӫa 
các nh́m khách hƠng tiềm năng. NgoƠi ra, Kosy ć kỦ kӃt các hợp đӗng hợp tác vӟi các ngơn 
hƠng thѭѫng mҥi nhҵm tҥo điều kiӋn thuận lợi cho khách hƠng nӃu ć nhu cҫu vay vӕn đ̉ mua 
sҧn phẩm.  

Hoҥt động xơy dựng vƠ quҧng bá thѭѫng hiӋu: Thѭѫng hiӋu lƠ yӃu tӕ tiên quyӃt đ̉ tӗn 
tҥi vƠ phát trỉn. Do vậy, Công ty đư vƠ đang đҫu tѭ xơy dựng thѭѫng hiӋu đ̉ giữ đѭợc vӏ trí 
cӫa m̀nh vӟi mөc tiêu lƠ nhƠ phát trỉn dự án hƠng đҫu vƠ nhƠ phơn phӕi dự án chuyên nghiӋp, 
hiӋu quҧ trên thӏ trѭ̀ng: Công ty tập trung cho viӋc chuyên nghiӋp h́a t́t cҧ các bộ phận, từ 
bộ phận marketing, quҧn lỦ thѭѫng hiӋu đӃn phơn phӕi. Các bộ phận thiӃt kӃ, nghiên ću vƠ 
phát trỉn cũng nhѭ bán hƠng, sҧn xút, tiӃp thӏầ đều nh́t quán trong chính sách xơy dựng 
thѭѫng hiӋu, phӕi hợp chặt chӁ đ̉ đҧm bҧo tính thӕng nh́t trong thực hiӋn chính sách phát 
trỉn thѭѫng hiӋu. Bên cҥnh đ́, Công ty cũng sử dөng biӋn pháp bҧo vӋ thѭѫng hiӋu thông qua 
các hӋ thӕng nhận dҥng thѭѫng hiӋu cӫa công ty một cách nh́t quán trên t́t cҧ các tƠi liӋu, vật 
phẩm quҧng cáo.  

7.6. NhưnăhiӋuăthѭѫngămại,ăđĕngăkỦăphátăminhăsángăchӃăvƠăbҧnăquyӅn 

HiӋn tҥi, Công ty đang sử dөng nhưn hiӋu thѭѫng mҥi: 

 

Logo cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy đѭợc thiӃt kӃ dựa trên 3 nét tính cách cӫa thѭѫng hiӋu, 
đ́ lƠ: quyӃt liӋt, chuyên nghiӋp vƠ trách nhiӋm 

Các tiêu chí nƠy đѭợc th̉ hiӋn rõ nh́t ӣ chữ O, cө th̉: chữ O đѭợc chia ra lƠm 2 phҫn 
bao gӗm h̀nh ҧnh ngӑn núi hùng vĩ phía dѭӟi vӟi đѭ̀ng chơn tr̀i mang nhiều năng lѭợng, một 
ngƠy mӟi, một khӣi đҫu mӟi phía trên; 

Các chữ cái K, S, Y còn lҥi đѭợc dùng phông chữ san-serif (không chân), uppercase 
(viӃt hoa) đ̉ một lҫn nữa nh́n mҥnh vƠo 3 yӃu tӕ trên; 

Hai tông mƠu chính đѭợc sử dөng lƠ đӓ cam vƠ xanh, v̀ đӓ cam th̉ hiӋn sự nhiӋt huyӃt 
vƠ quyӃt liӋt trong khi các tông xanh dѭѫng th̉ hiӋn sự uy tín vƠ chuyên nghiӋp. 
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7.7. Cácăhӧpăđӗng,ădӵăánălӟnăđangăthӵcăhiӋnăhoһcăđưăđѭӧcăkỦăkӃt 

- Các dự án đư vƠ đang thực hiӋn đѭợc nêu tҥi Mөc 7.2.1. Kinh doanh b́t động sҧn 

- Các hợp đӗng lӟn Công ty đư vƠ đang thực hiӋn, cө th̉ nhѭ sau: 

Bҧngă10:ăCácăhӧpăđӗng lӟnăđưăvƠăđangăthӵcăhiӋn 

Đơn vị tính: tỷ đồng 

STT Tên khách hàng Sӕăhӧpăđӗng 
Nộiădungă
hӧpăđӗng 

Thӡiăgiană
thӵcăhiӋn 

Giáătrӏă
hӧpăđӗng 

1 
Công ty C̉ phҫn Quӕc 
tӃ Đông Ễ 

1612/2019/HĐKT/KOSY-
DA 

Thép các 
loҥi 

 Tháng 
12/2019  

9,9 

2 
Công Ty C̉ Phҫn Sҧn 
Xút Thép VINA 

1312/2019/HĐKT/KOSY-
DA 

Thép các 
loҥi 

 Tháng 
12/2019  

6,6 

3 
Công Ty C̉ Phҫn 
Thép Sài Gòn 

0512/2019/HĐKT/KO|SY-
TSG 

Thép các 
loҥi 

 Tháng 
12/2019  

7,8 

4 
Công ty c̉ phҫn đҫu tѭ 
PSG ViӋt Nam 

1012/2019/HĐKT/KOSY-
PSG 

Thép các 
loҥi 

 Tháng 
12/2019  

6,02 

5 
Công ty C̉ phҫn Giҧi 
pháp SSTECH ViӋt 
Nam 

1412/2018/HĐKT/SST-
KOSY 

Bán chao 
đèn các loҥi 

Tháng 
12/2018 

5,16 

6 
Công ty C̉ phҫn MBG 
Hòa Bình 

1012/2018/HĐKT/HB-
KOSY 

Bán thiӃt bӏ 
điӋn (đèn, 
cáp, dây 
điӋn...) 

Tháng 
12/2018 

10,33 

7 
Công ty TNHH tѭ v́n 
thiӃt kӃ vƠ Phát trỉn hҥ 
tҫng ViӋt Nam 

03/2018/HĐKT/KOSY-
HTVN 

Bán śt thép 
xơy dựng 
các loҥi 

Tháng 
11/2018 

12,33 

8 
Công ty TNHH tѭ v́n 
thiӃt kӃ vƠ Phát trỉn hҥ 
tҫng ViӋt Nam 

01/2018/HĐKT/KOSY-
HTVN 

Bán thiӃt bӏ 
điӋn (cáp, 
đèn, tӫ 
điӋn...) 

Tháng 
11/2018 

12,42 

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 

8. Báo cáo kӃt quҧ hoạtăđộng sҧn xuҩtăkinhădoanhătrongăhaiănĕmăgҫn nhҩt vƠălũyăkӃă
đӃnăquỦăgҫnănhҩt  

8.1. TómătҳtămộtăsӕăchӍătiêuăvӅăhoạtăđộngăsҧnăxuҩtăkinhădoanhăcӫaăcôngătyătrongă2ănĕmă
gҫnănhҩt vƠălũyăkӃăđӃnăquỦăgҫnănhҩt 
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Bҧng 11: Một sӕ chӍ tiêu vӅ hoạtăđộng kinh doanh 

Đơn vị tính: triệu đồng 

STT ChӍătiêu Nĕmă2018 Nĕmă2019 
%ătĕng giҧmă

2019/2018 
9T/2020 

1 T̉ng giá trӏ tƠi sҧn 1.711.132 1.908.703 11,55 2.053.513 

2 Vӕn chӫ sӣ hữu 1.116.704 1.136.767 1,80 1.145.856 

3 Doanh thu  thuҫn 900.018 1.062.828 18,09 678.735 

4 
Lợi nhuận thuҫn từ hoҥt động 
kinh doanh 

60.276 27.105 (55,03) 15.281 

5 Lợi nhuận khác (2.251) (1.226) (45,54) (4.044) 

6 Lợi nhuận trѭӟc thuӃ 58.025 25.879 (55,40) 11.237 

7 Lợi nhuận sau thuӃ 45.064 20.063 (55,48) 9.089 

8 Tỷ lӋ lợi nhuận trҧ c̉ t́c - - - - 

9 
Tỷ lӋ lợi nhuận sau thuӃ trên 
vӕn chӫ sӣ hữu b̀nh quơn (%) 5,76 1,78 - 0,8 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

Qua bҧng sӕ liӋu về kӃt quҧ sҧn xút kinh doanh, lợi nhuận sau thuӃ năm 2019 đҥt hѫn 20 

tỷ đӗng, giҧm 55,48% so vӟi năm 2018 (Năm 2018, lợi nhuận sau thuӃ lƠ hѫn 45 tỷ đӗng). 
Nguyên nhơn khiӃn lợi nhuận sau thuӃ năm 2019 giҧm so vӟi năm 2018 do doanh thu bán hàng 

vƠ cung ćp dӏch vө ć tăng nhѭng tăng không đáng k̉ so vӟi tỷ lӋ tăng cӫa các chi phí. Chi 
phí tƠi chính tăng do trong năm 2019 Công ty ć vay thêm các khoҧn tín dөng phөc vө cho hoҥt 
động sҧn xút kinh doanh. Chi phí bán hƠng, chi phí quҧn lỦ doanh nghiӋp tăng do sự cҥnh 
tranh lӟn trên thӏ trѭ̀ng, nhҵm tҥo śc hút về nguӗn nhơn lực dẫn đӃn Công ty buộc phҧi tăng 
thêm chi phí lѭѫng. Đӗng th̀i, nhҵm thúc đẩy hoҥt động đҫu tѭ, kinh doanh, bán hƠng, Công ty 
đư bӓ thêm chi phí đ̉ mӣ rộng quy mô vƠ phҥm vi hoҥt động trҧi dƠi kh́p đ́t nѭӟc. ĐӃn hӃt 

Quý III/2020, t̉ng doanh thu cӫa Công ty đҥt 678,74 tỷ đӗng vƠ lợi nhuận sau thuӃ đҥt hѫn 9 tỷ 
đӗng. 

8.2. Nhӳngănhơnă tӕăҧnhăhѭӣngăđӃnăhoạtăđộngăsҧnăxuҩtăkinhădoanhăcӫaăCôngă tyă trongă
nĕmăbáoăcáo 

¬ Thuұnălӧi 

- Tҥo đѭợc niềm tin nѫi khách hƠng do ch́t lѭợng công tr̀nh lƠ tiêu chí đѭợc Công ty đặt 
lên hƠng đҫu. Đơy lƠ một trong những yӃu tӕ quan trӑng giúp cho Công ty duy tr̀ khách hƠng 
thơn thiӃt vƠ thu hút thêm lѭợng khách hƠng tiềm năng.  
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- Tinh thҫn quyӃt tơm cao cӫa Ban lưnh đҥo cùng vӟi tr̀nh độ chuyên môn cao cӫa toàn 

th̉ cán bộ nhơn viên công ty vƠ nỗ lực không ngừng cùng sự ǵn kӃt cӫa các công ty thƠnh 
viên, đư mang lҥi những hiӋu quҧ đáng k̉ trong sự nghiӋp phát trỉn chung. 

-  Luôn chú trӑng công tác quҧng bá, tiӃp thӏ nhҵm nơng cao khҧ năng cҥnh tranh, xơy 
dựng vƠ phát trỉn thѭѫng hiӋu. 

- Công ty đư ć hӋ thӕng khách hƠng ̉n đӏnh vƠ ć chính sách giá cҧ hợp lỦ. 

- Đội ngũ lưnh đҥo trẻ, tr̀nh độ cao, năng động. 

- Sự đoƠn kӃt, quyӃt tơm cӕ ǵng cӫa lưnh đҥo Công ty vƠ toƠn th̉ ngѭ̀i lao động trong 
công ty đ̉ hoƠn thƠnh kӃ hoҥch đề ra. 

- Các dự án lӟn hiӋn nay cӫa Công ty tҥi B́c Giang, LƠo Cai, Thái Nguyên đư b́t đҫu đi 
vƠo bán sҧn phẩm thѭѫng mҥi sau nhiều năm đҫu tѭ, do vậy doanh thu từ hoҥt động kinh doanh 
b́t động sҧn cӫa Công ty sӁ tăng trѭӣng tӕt trong th̀i gian tӟi, ǵp phҫn vƠo sự phát trỉn bền 
vững hѫn cӫa Công ty. 

¬ Khóăkhĕn 

/ Công ty ć th̉ chӏu ҧnh hѭӣng chu kỳ phát trỉn cӫa ngƠnh xơy dựng ńi chung vƠ kinh 
doanh b́t động sҧn ńi riêng. 

/ Mặc dù vӟi quỹ đ́t lӟn, Công ty còn đang trong giai đoҥn trỉn khai dự án nên chѭa 
đem lҥi doanh thu nhiều. Do đặc thù cӫa dự án b́t động sҧn nên doanh thu không đều. 

/ Kh́ khăn trong công tác đền bù giҧi ph́ng mặt bҵng: Công tác giҧi ph́ng mặt bҵng 
còn chậm trӉ, vѭӟng ḿc; viӋc thu hӗi đ́t, đền bù, hỗ trợ vƠ tái đӏnh cѭ chậm trỉn khai chӫ 
yӃu do công tác quҧn lỦ đ́t đai từ những năm trѭӟc chѭa chặt chӁ, đӗng bộ. ViӋc quҧn lỦ hӗ sѫ 
đӏa chính chѭa tӕt cӫa cѫ quan quҧn lỦ NhƠ nѭӟc về đ́t đai cũng gơy ra kh́ khăn trong viӋc lập 
hӗ sѫ đền bù, hỗ trợ cho các hộ dơn ć liên quan. Đ̉ giҧi quyӃt kh́ khăn nƠy, đӕi vӟi từng dự 
án, Công ty đư xơy dựng đội ngũ cán bộ phө trách riêng về giҧi ph́ng mặt bҵng đ̉ bám sát, 
đôn đӕc quá tr̀nh thực hiӋn. Trong viӋc đӕi thoҥi, tiӃp cận phѭѫng án đền bù cho từng hộ dơn, 
Công ty đư linh hoҥt áp dөng các biӋn pháp hỗ trợ gián tiӃp khác nhѭ ѭu đưi tҥo viӋc lƠm, ѭu 
đưi tái đӏnh cѭ,ầ  

/ Ngân hàng NhƠ nѭӟc th́t chặt tín dөng đӕi vӟi các ngƠnh rӫi ro cao nhѭ ch́ng khoán, 
b́t động sҧn. Nguӗn vӕn nƠy sӁ gặp kh́ khăn vƠ thu hẹp hѫn do kh́ khăn về nguӗn vӕn trung 
- dài hҥn trong khi các ngơn hƠng thѭѫng mҥi hҫu nhѭ không còn dѭ đӏa về nguӗn vӕn nǵn 
hҥn theo quy đӏnh cӫa ngơn hƠng nhƠ nѭӟc. Từ ngƠy 1/1/2017, tín dөng BĐS sӁ đѭợc kỉm soát 
chặt chӁ theo đúng lộ tr̀nh cӫa Thông tѭ 06/2016/TT-NHNN (thay thӃ Thông tѭ 36/2014/TT-

NHNN cӫa Ngơn hƠng NhƠ nѭӟc). Thông tѭ nƠy sӁ nơng hӋ sӕ rӫi ro trong kinh doanh b́t động 
sҧn từ 150% lên 200% vƠ hҥn chӃ dҫn viӋc sử dөng nguӗn vӕn huy động nǵn hҥn đ̉ cho vay 
trung hҥn, dƠi hҥn. Đơy sӁ lƠ thách th́c lӟn cӫa thӏ trѭ̀ng nhƠ ӣ ńi riêng vƠ thӏ trѭ̀ng BĐS 
ńi chung bӣi nguӗn vӕn tín dөng ć vai trò quyӃt đӏnh trong sự phát trỉn cӫa thӏ trѭ̀ng vӟi 
ѭӟc tính cѫ ću vӕn chiӃm 70-80% giá trӏ. 
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/ BĐS phơn h́a mҥnh, chӍ một sӕ dự án cөc bộ ć ѭu thӃ tƠi chính, sҧn phẩm mӟi ć th̉ 
tiêu thө thuận lợi. Một sӕ dự án đư trỉn khai sӁ đѭợc hoƠn thƠnh trong khi một sӕ dự án chuẩn 
bӏ khӣi công sӁ ć th̉ bӏ đ̀nh hoưn. 

/ Dӏch bӋnh Covid-19 đҫu năm 2020 ҧnh hѭӣng khiӃn nhiều công ty phҧi đ́ng cửa, mặt 
bҵng bӏ trҧ hoặc không thuê mӟi, nhiều chӫ đҫu tѭ gҫn nhѭ kiӋt quӋ tƠi chính, ḿt khҧ năng chi 
trҧ nợ gӕc, lưi vay... V̀ vậy, doanh thu cӫa Kosy trong nǵn hҥn ć th̉ sӁ sөt giҧm so vӟi kỳ 
vӑng. 

9. Vӏ thӃ cӫaăCôngătyăsoăvӟiăcácădoanhănghiӋpăkhácătrongăcùngăngƠnh 

9.1. VӏăthӃăcӫaăCôngătyătrongăngƠnh 

Công ty C̉ phҫn Kosy lƠ một công ty hoҥt động đa ngƠnh vӟi lĩnh vực mũi nhӑn lƠ hoҥt 
động đҫu tѭ kinh doanh b́t động sҧn. Đѭợc thƠnh lập cách đơy hѫn 12 năm, Công ty đư xơy 
dựng đѭợc cho m̀nh một chỗ đ́ng nh́t đӏnh trên thӏ trѭ̀ng dựa trên những thӃ mҥnh đặc 
trѭng cӫa công ty. 

VӅăuyăt́n: Thѭѫng hiӋu cӫa Công ty còn ít ngѭ̀i biӃt trên thӏ trѭ̀ng, tuy nhiên đӕi vӟi 
các đӕi tác cӫa Công ty, Kosy đѭợc đánh giá ŕt cao bӣi uy tín cӫa m̀nh, k̉ cҧ những đӕi tác 
ć yêu cҫu kh́t khe nh́t về ch́t lѭợng kỹ mỹ thuật, tӕc độ thi công, ḿc độ an toƠn vƠ sự yên 
tơm về chi phí đҫu tѭ cho công tr̀nh. Kosy luôn nỗ lực ӣ ḿc cao nh́t đ̉ đҧm bҧo cam kӃt vӟi 
khách hƠng vƠ đҧm bҧo ch́t lѭợng các sҧn phẩm cung ćp tӟi khách hƠng vƠ đӕi tác. 

VӅăquҧnă lỦ:ăNgay từ khi mӟi hoҥt động, Kosy luôn coi công tác quҧn lỦ lƠ trӑng tơm 
hƠng đҫu cҫn đѭợc xơy dựng vƠ nơng cao. Công ty đư ŕt tích cực nghiên ću hӑc hӓi đ̉ nơng 
cao tr̀nh độ quҧn lỦ, áp dөng hӋ thӕng quҧn lỦ khoa hӑc, tiên tiӃn vƠ ć tính chuyên nghiӋp 
cao. Các báo cáo tƠi chính cӫa Công ty đѭợc kỉm toán bӣi các công ty kỉm toán chuyên 
nghiӋp, ć uy tín, đѭợc các cѫ quan ch́c năng công nhận. 

VӅănhơnăsӵ: Công ty ć đội ngũ lưnh đҥo trẻ, tr̀nh độ cao, năng động, nhiӋt huyӃt kӃt 
hợp vӟi các chuyên gia hƠng đҫu giƠu kinh nghiӋm trên nhiều lĩnh vực đư tҥo nên tiềm lực vƠ 
śc cҥnh tranh cӫa Công ty. Trong quá tr̀nh hội nhập vƠ phát trỉn cӫa đ́t nѭӟc hiӋn nay tҥo ra 
nhiều cѫ hội nhѭng cũng không ít thách th́c đӕi vӟi mỗi doanh nghiӋp. Ban lưnh đҥo vƠ toƠn 
th̉ cán bộ công nhơn viên Công ty đoƠn kӃt, tập trung trí tuӋ vƠ mӑi nguӗn lực, ńm b́t th̀i 
cѫ, vѭợt qua thách th́c hoҥt động kinh doanh hiӋu quҧ, thực hiӋn tӕt các mөc tiêu đư đề ra. Vӟi 
sự cӕ ǵng, nỗ lực không ngừng, Công ty quyӃt tơm xơy dựng, phát trỉn lӟn mҥnh đ̉ trӣ thƠnh 
thѭѫng hiӋu ć uy tín tҥi ViӋt Nam vƠ Quӕc tӃ.  

VӅăcôngănghӋ:ăhiӋn Kosy đang ńm vững những công nghӋ thi công tiên tiӃn nh́t từ 
công tác nền ḿng, kӃt ću bêtông cӕt thép đӃn các công tác hoƠn thiӋn vƠ thi công điӋn nѭӟc, 
trang trí nội th́t cũng nhѭ ńm vững quy tr̀nh thi công ĺp đặt các vật liӋu kỹ thuật nhѭ vật liӋu 
chӕng th́m, vật liӋu cách ơm, cách nhiӋt, chӕng trѭợt...  

VӅăquӻăđҩt: Do những năm trѭӟc đơy Công ty tập trung t̀m kiӃm tҥo lập quỹ đ́t vƠ dự 
án trong một th̀i gian dƠi, do đ́ hiӋn tҥi công ty đang sӣ hữu một quỹ đ́t lӟn lên tӟi hƠng triӋu 
mét vuông, ć vӏ trí đ́c đӏa tҥi HƠ Nội vƠ các tӍnh phía B́c (LƠo Cai, Ninh B̀nh, Thái Nguyên, 
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B́c Giang, HƠ Nam, Đông Anh – HƠ Nội ...), lƠm tiền đề đ̉ công ty phát trỉn những dự án B́t 
động sҧn tҥo nên thѭѫng hiӋu vƠ tên tủi cӫa m̀nh trong tѭѫng lai. HiӋn nay, do sự phát trỉn ӗ 
ҥt cӫa thӏ trѭ̀ng B́t động sҧn, quỹ đ́t phát trỉn đô thӏ ć vӏ trí tӕt ngƠy một khan hiӃm, do đ́ 
viӋc sӣ hữu quỹ đ́t lӟn tҥi các vӏ trí đ́c đӏa sӁ tҥo nên một lợi thӃ cҥnh tranh không nhӓ đӕi vӟi 
Kosy.  

HiӋn nay, công ty đang trỉn khai đӗng loҥt một sӕ dự án quy mô lӟn ć t̉ng ḿc đҫu tѭ 
hƠng ngƠn tỷ đӗng. ĐӃn khi một sӕ dự án đư b́t đҫu đi vƠo hoҥt động th̀ thѭѫng hiӋu cӫa Công 
ty sӁ nhanh ch́ng lӟn mҥnh vƠ phát trỉn. 

9.2. TriӇnăvọngăphátătriӇnăcӫaăngƠnh 

Mặc dù đҥi dӏch Covid-19 đang lơy lan nhanh ch́ng ӣ nhiều quӕc gia vƠ gơy ra thiӋt hҥi 
nặng nề tӟi kinh tӃ toƠn cҫu, ViӋt Nam vẫn tiӃp tөc kỉm soát tӕt dӏch bӋnh, đӗng th̀i đҧm bҧo 
các hoҥt động kinh tӃ không bӏ gián đoҥn. Tuy nhiên, quy mô đư thu hẹp hѫn trѭӟc vƠ tăng 
trѭӣng kinh tӃ nǵn hҥn vẫn chӏu tác động đáng k̉. Thӏ trѭ̀ng B́t động sҧn ViӋt Nam sau 
những năm trҫm ĺng đư b́t đҫu ć những tín hiӋu ́m lên, theo đ́ thanh khoҧn thӏ trѭ̀ng ć 
những sự gia tăng đáng k̉. Nguyên nhơn chính lƠ do sự hỗ trợ đáng k̉ bӣi những d́u hiӋu tích 
cực cӫa nền kinh tӃ, cө th̉: 

¬ Tình hình vĩămôă 

Năm 2019, nền kinh tӃ ViӋt Nam đӕi mặt vӟi nhiều kh́ khăn trong vƠ ngoƠi nѭӟc. Tuy 
nhiên, t̉ng sҧn phẩm trong nѭӟc (GDP) năm 2019 vẫn tăng 7,02%, vѭợt mөc tiêu cӫa Quӕc 
hội đề ra từ 6,6% đӃn 6,81%. Năm 2020, trѭӟc ҧnh hѭӣng cӫa đҥi dӏch Covid-19 vƠo nửa đҫu 
năm, IMF dự báo nền kinh tӃ ViӋt Nam chӍ tăng trѭӣng 2,7%, tuy nhiên, thӫ tѭӟng Chính phӫ 
chӫ trѭѫng ph́n đ́u đҥt 5% GDP năm nay. Theo sӕ liӋu từ T̉ng cөc Thӕng kê, lҥm phát năm 
2019 ӣ con sӕ 2,79%. Trong quỦ I/2020, GDP cӫa ViӋt Nam tăng 3,82% so vӟi cùng kỳ năm 
trѭӟc, ḿc tăng trѭӣng th́p nh́t trong 10 năm qua. Theo T̉ng cөc Thӕng kê, trong quỦ 
I/2020, khu vực doanh nghiӋp gặp nhiều kh́ khăn do ҧnh hѭӣng trực tiӃp từ dӏch Covid-19. Sӕ 
doanh nghiӋp tҥm ngừng kinh doanh ć th̀i hҥn lên tӟi 18,6 ngƠn doanh nghiӋp, tăng 26% so 
vӟi cùng kỳ năm trѭӟc. Bên cҥnh đ́, lưi sút cho vay duy tr̀ ӣ ḿc th́p đư giúp cҧi thiӋn khҧ 
năng tiӃp cận tín dөng cho các doanh nghiӋp kinh doanh B́t động sҧn và các cá nhân có nhu 

cҫu về nhƠ ӣầ Điều nƠy giúp cho thӏ trѭ̀ng B́t động sҧn trӣ nên thu hút nhiều sự quan tơm 
hѫn từ khách hƠng cũng nhѭ nhƠ đҫu tѭ.  

Theo sӕ liӋu cӫa Cөc Đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi (Bộ KӃ hoҥch vƠ Đҫu tѭ), tính đӃn 
20/03/2020, t̉ng vӕn đăng kỦ ćp mӟi, điều chӍnh vƠ ǵp vӕn mua c̉ phҫn cӫa nhƠ 
ĐTNN đҥt 8,55 tỷ USD, bҵng 79,1% so vӟi cùng kỳ năm 2019. Vӕn thực hiӋn cӫa dự án đҫu tѭ 
trực tiӃp nѭӟc ngoƠi ѭӟc đҥt 3,85 tỷ USD, bҵng 93,4% so vӟi cùng kỳ năm 2019. Tính lũy kӃ 
đӃn ngƠy 20/03/2020, cҧ nѭӟc ć 31.665 dự án còn hiӋu lực vӟi t̉ng vӕn đăng ký 370 tỷ USD. 

Vӕn thực hiӋn lũy kӃ cӫa các dự án đҫu tѭ trực tiӃp nѭӟc ngoƠi ѭӟc đҥt 215,63 tỷ USD, 

bҵng 58,3% t̉ng vӕn đҫu tѭ đăng kỦ còn hiӋu lực. 

ViӋt Nam đang lƠ nѭӟc đông dơn th́ 15 thӃ giӟi, ć tӕc độ tăng trѭӣng dơn sӕ khá cao 
so vӟi các nѭӟc trong khu vực vƠ trên thӃ giӟi vӟi tӕc độ tăng trѭӣng trung b̀nh hƠng năm ӣ 
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ḿc 1,08%/năm trong vòng 10 năm trӣ lҥi đơy. Trong cѫ ću dơn sӕ ViӋt Nam, tỷ trӑng dơn sӕ 
trẻ trong độ tủi lao động luôn chiӃm trên 50% vƠ ć xu hѭӟng tăng dҫn trong những năm gҫn 
đơy. Tăng trѭӣng dơn sӕ, đặc biӋt lƠ dơn sӕ trẻ trong độ tủi lao động lƠ nhơn tӕ lƠm tăng mӑi 
nhu cҫu cӫa xư hội, trong đ́ ć B́t động sҧn nhƠ ӣ. Bên cҥnh đ́, tӕc độ đô thӏ h́a cao, GDP 
liên tөc tăng trѭӣng ̉n đӏnh, nên nhu cҫu nhƠ ӣ ŕt lӟn, nhѭng vẫn ć những rƠo cҧn vƠ thách 
th́c nhѭ: Giá bán ć khҧ năng tăng mҥnh, hҥn chӃ tín dөng cho vay mua b́t động sҧn, tính 
minh bҥch pháp lỦ cӫa dự ánầ từ đ́ tác động đӃn khҧ năng tiêu thө ńi chung. 

Sự phát trỉn cӫa thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn lƠ cѫ hội thuận lợi đ̉ Công ty tiӃp tөc phát 
trỉn ngƠnh kinh doanh vật liӋu xơy dựng thông qua viӋc cung ćp các sҧn phẩm nƠy đӃn các 
chӫ đҫu tѭ dự án trên đӏa bƠn thƠnh phӕ vƠ cҧ nѭӟc. 

¬ TұpătrungăphátătriӇnăcѫăsӣăhạătҫngăđôăthӏ 

Ngày 30/11/2011, Thӫ tѭӟng Chính phӫ đư ban hƠnh QuyӃt đӏnh sӕ 2127/QĐ-TTg về 
viӋc phê duyӋt chiӃn lѭợc phát trỉn nhƠ ӣ quӕc gia đӃn năm 2020 vƠ tҫm nh̀n đӃn năm 2030, 
theo đ́, mөc tiêu đӃn năm 2020 nhѭ sau: 

- DiӋn tích nhƠ ӣ b̀nh quơn toƠn quӕc đҥt khoҧng 25 m2 sƠn/ngѭ̀i, trong đ́ tҥi đô thӏ đҥt 
29 m2 sƠn/ngѭ̀i vƠ tҥi nông thôn đҥt 22 m2 sƠn/ngѭ̀i; ph́n đ́u đҥt chӍ tiêu diӋn tích nhƠ ӣ tӕi 
thỉu 8 m2 sƠn/ngѭ̀i; 

- Trong giai đoҥn 2016 - 2020, ph́n đ́u thực hiӋn đҫu tѭ xơy dựng tӕi thỉu khoҧng 12,5 
triӋu m2 nhƠ ӣ xư hội tҥi khu vực đô thӏ; đáp ́ng cho khoҧng 80% sӕ sinh viên, hӑc sinh các 
trѭ̀ng đҥi hӑc, cao đẳng, trung ćp chuyên nghiӋp, dҥy nghề vƠ khoҧng 70% công nhơn lao 
động tҥi các khu công nghiӋp ć nhu cҫu đѭợc giҧi quyӃt chỗ ӣ; hỗ trợ cho khoҧng 500 ngh̀n 
hộ gia đ̀nh (theo chuẩn nghèo mӟi) tҥi khu vực nông thôn cҧi thiӋn nhƠ ӣ; 

- Tỷ lӋ nhƠ ӣ kiên cӕ toƠn quӕc đҥt khoҧng 70%, trong đ́ tҥi đô thӏ đҥt trên 75%, tҥi 
nông thôn đҥt 65%; x́a hӃt nhƠ ӣ đѫn sѫ trên phҥm vi toƠn quӕc; nơng tỷ lӋ hộ gia đ̀nh ć 
công tr̀nh phө hợp vӋ sinh lên 90%, trong đ́ tҥi đô thӏ đҥt x́p xӍ 100% vƠ tҥi nông thôn đҥt 
trên 80%; 

- Tỷ lӋ nhƠ ӣ chung cѭ trong các dự án phát trỉn nhƠ ӣ tҥi các đô thӏ loҥi đặc biӋt (HƠ 
Nội vƠ thƠnh phӕ Hӗ Chí Minh) đҥt trên 90%, đô thӏ từ loҥi I đӃn loҥi II đҥt trên 60%, đô thӏ 
loҥi III đҥt trên 40% t̉ng sӕ đѫn vӏ nhƠ ӣ xơy dựng mӟi; tỷ lӋ nhƠ ӣ cho thuê đҥt tӕi thỉu 
khoҧng 30% t̉ng quỹ nhƠ ӣ tҥi các đô thӏ loҥi III trӣ lên; 

- ĐӃn năm 2030, ph́n đ́u đҥt chӍ tiêu diӋn tích nhƠ ӣ b̀nh quơn toƠn quӕc khoҧng 30 
m2 sƠn/ngѭ̀i, diӋn tích nhƠ ӣ tӕi thỉu đҥt 12 m2 sƠn/ngѭ̀i. 

NgoƠi ra, QuyӃt đӏnh cũng tiӃp tөc đề cập đӃn viӋc trỉn khai các chѭѫng tr̀nh, đề án 
nhƠ ӣ trӑng đỉm giai đoҥn 2011- 2020 đư đѭợc phê duyӋt: Chѭѫng tr̀nh đҫu tѭ xơy dựng nhƠ ӣ 
xư hội; Đҫu tѭ xơy dựng nhƠ ӣ cho sinh viên các trѭ̀ng Đҥi hӑc, cao đẳng; Chѭѫng tr̀nh phát 
trỉn nhƠ ӣ cho công nhơn tҥi các khu công nghiӋp; Chѭѫng tr̀nh cҧi tҥo, nơng ćp các khu nhƠ 
ӣ cũ đ̉ chӍnh trang đô thӏ theo quy hoҥch ầ 
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Vӟi quan đỉm cӫa Chính phӫ coi phát trỉn nhƠ ӣ lƠ một trong những nội dung quan 
trӑng cӫa chính sách phát trỉn kinh tӃ - xư hội đư mӣ ra trỉn vӑng phát trỉn trong tѭѫng lai 
cӫa ngƠnh B́t động sҧn, tҥo điều kiӋn cho các doanh nghiӋp trong ngƠnh ć nhiều cѫ hội kinh 
doanh, tiӃp cận vӟi vӕn, khoa hӑc kỹ thuật vƠ kinh nghiӋm quҧn lỦ mӟi. 

¬ NguӗnăcungắngădӗiădƠo 

Theo đánh giá cӫa các chuyên gia trong khҧo sát cӫa Vietnam Report, b́t động sҧn khu 
công nghiӋp sӁ lƠ đỉm sáng cӫa thӏ trѭ̀ng trong năm 2020, vӟi nhiều lợi thӃ khi nền kinh tӃ 
phát trỉn ̉n đӏnh, ViӋt Nam tham gia vƠo nhiều HiӋp đӏnh thѭѫng mҥi, thêm vƠo đ́ lƠ sự bùng 
phát cӫa dӏch Covid đư tác động mҥnh đӃn nền kinh tӃ thӃ giӟi, lƠm gián đoҥn chuỗi cung ́ng 
toƠn cҫu cũng tҥo ra sự dӏch chuỷn sҧn xút từ Trung Quӕc sang các nѭӟc ASEAN, dòng vӕn 
FDI vƠo lĩnh vực b́t động sҧn tiӃp tөc gia tăng. 

NgoƠi ra, lĩnh vực b́t động sҧn công nghiӋp cũng nhận đѭợc nhiều chính sách hỗ trợ 
nhѭ miӉn giҧm, ѭu đưi thuӃ cӫa NhƠ nѭӟc đӕi vӟi các nhƠ đҫu tѭ. ViӋt Nam ć nhiều lợi thӃ trӣ 
thành một trung tơm sҧn xút mӟi ӣ chơu Ễ vӟi vӏ trí gҫn Trung Quӕc, chi phí lao động th́p. 
Tính đӃn hӃt năm 2019, ViӋt Nam ć khoҧng 326 khu công nghiӋp, khu chӃ xút đѭợc thƠnh 
lập, vӟi tỷ lӋ ĺp đҫy đҥt 70% - 80%. 

Khi quỹ đ́t sҥch tҥi các thƠnh phӕ lӟn nhѭ HƠ Nội vƠ Hӗ Chí Minh ngƠy cƠng khan 
hiӃm, các doanh nghiӋp b́t động sҧn sӁ tiӃp tөc chuỷn dӏch sang các tӍnh thƠnh khác ć lợi thӃ 
phát trỉn kinh tӃ khoáng sҧn, công nghiӋp, đặc biӋt lƠ phát trỉn du lӏch. Bên cҥnh đ́, nhiều 
nhƠ đҫu tѭ ć xu hѭӟng lựa chӑn các tӍnh đӏa phѭѫng đ̉ lƠm các đô thӏ mӟi v̀ thӫ tөc đ́t đ́u 
thҫu thuận lợi vƠ chu kỳ đҫu tѭ một dự án nǵn hѫn so vӟi dự án ӣ HƠ Nội vƠ thƠnh phӕ Hӗ Chí 
Minh. 

Tҥi miền B́c, thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn sӁ bùng n̉ tҥi các tӍnh ć sự đҫu tѭ mҥnh vƠo 
công nghiӋp, công nghӋ, cѫ sӣ hҥ tҫng, đô thӏ nhѭ ӣ B́c Ninh, B́c Giang, Vĩnh Phúcầ Đơy lƠ 
khu vực ć dѭ dӏa đ́t đai lӟn vƠ nhu cҫu, văn h́a sử dөng ӣ những khu vực nƠy chӫ yӃu lƠ nhƠ 
đ́t, nhƠ ӣ liền kề nên các đӏa phѭѫng phҫn lӟn tập trung vƠo dự án đ́t nền đ̉ ngѭ̀i tiêu dùng 

mua đ́t nền vƠ tự đҫu tѭ xơy nhƠ. 

Khu vực miền Nam vƠ Đông Nam Bộ ć B̀nh Dѭѫng, Biên Hòa, Đӗng Nai, Long 
Anầ ć th̉ phát trỉn mҥnh b́t động sҧn do sự phát trỉn kinh tӃ ӣ các khu vực nƠy vƠ miền 
Trung lƠ các tӍnh ć tiềm năng du lӏch nhѭ ĐƠ Nẵng, Nha Trang, Khánh Hòa... 

Những năm gҫn đơy đư xút hiӋn những thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn mӟi, phát trỉn khá 
mҥnh nhѭ Cao Nguyên, Lơm Đӗng, Đ́k Ĺk, Gia Lai. NgoƠi ra, hiӋn nay Vùng Tơy B́c cũng 
đang đѭợc t̀m hỉu nghiên ću, đҫu tѭ cӫa nhiều nhƠ đҫu tѭ ć tên tủi. 

Tӕc độ tăng trѭӣng GDP cӫa ViӋt Nam trong vƠi năm gҫn đơy khá ̉n đӏnh vƠ ć d́u 
hiӋu tăng trѭӣng tích cực. Đ̉ đáp ́ng tӕc độ phát trỉn cӫa nền kinh tӃ th̀ cҫn phҧi ć một hӋ 
thӕng cѫ sӣ hҥ tҫng tӕt, đáp ́ng đѭợc nhu cҫu đi lҥi vƠ vận chuỷn cӫa ngѭ̀i dơn cũng nhѭ 
doanh nghiӋp. Do đ́ Chính phӫ trong các năm qua đư chӫ chѭѫng dƠnh nhiều nguӗn vӕn đ̉ 
phát trỉn cѫ sӣ hҥ tҫng kh́p đ́t nѭӟc, trong đ́ đặc biӋt chú trӑng khu vực phía Nam nѫi tập 
trung nhiều khu công nghiӋp lӟn. Đơy lƠ cѫ hội lӟn cho các công ty cѫ sӣ hҥ tҫng ńi chung vƠ 
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Kosy ńi riêng; Ban Lưnh đҥo Kosy cũng nhận đӏnh rҵng các mөc tiêu phát trỉn cӫa Công ty 
đều phù hợp vӟi các trỉn vӑng ngƠnh nghề Công ty đang tham gia đҫu tѭ ńi riêng vƠ phù hợp 
vӟi chính sách vƠ xu thӃ phát trỉn cӫa nền kinh tӃ ńi chung. 

¬ Nhu cҫuăđҫuătѭăvƠătiêuădùngăduyătr̀ăđƠătĕngătrѭӣng 

Tăng trѭӣng kinh tӃ ViӋt Nam trong những năm gҫn đơy đѭợc duy tr̀ ӣ ḿc tӕt nh́t thӃ 
giӟi, kéo theo sự tăng lên trong thu nhập cӫa dơn cѭ, do đ́ nhu cҫu tiêu dùng vƠ đҫu tѭ cũng sӁ 
tăng theo tѭѫng ́ng.  

Về xu thӃ, theo các chuyên gia, sӁ ć sự chuỷn hѭӟng sang phơn khúc b́t động sҧn 
vừa túi tiền, đáp ́ng nhu cҫu thật cӫa đa sӕ ngѭ̀i ć thu nhập trung b̀nh, ć thu nhập th́p. 
Phơn khúc nhƠ ӣ đѭợc đánh giá vẫn tăng trѭӣng ̉n đӏnh, nhѭ theo nhận đӏnh cӫa các chuyên 
gia phơn khúc nƠy không bӏ ҧnh hѭӣng bӣi dӏch Covid, hoҥt động mua nhƠ, chung cѭ dựa trên 
nhu cҫu vƠ kӃ hoҥch sinh sӕng trong dƠi hҥn. Các căn hộ giá rẻ vẫn khan hiӃm, trong khi đ́ các 
căn hộ hҥng sang ć th̉ tăng mҥnh trong năm 2020. 

Nhiều chuyên gia b́t động sҧn cho rҵng đ́t nền hiӋn nay vẫn tiӃp tөc khan hiӃm vƠ do 
không ć nhiều dự án mӟi mӣ bán, đ́t nền tiӃp tөc lƠ kênh lựa chӑn đҫu tѭ hƠng đҫu dù thӏ 
trѭ̀ng gҫn đơy ć xu hѭӟng giҧm nhiӋt. 

Theo Vietnam Report đ́t nền đѭợc nhiều ngѭ̀i lựa chӑn nh́t vӟi 62,77%; tiӃp đӃn lƠ 
căn hộ cho thuê (34,89%), chung cѭ (28,09%), bán lẻ: Shophouse, trung tơm thѭѫng mҥiầ 
(10%), b́t động sҧn khu công nghiӋp (12,13%). 

¬ Tácăđộngăcӫaăcácăch́nhăsáchămӟiăliênăquanăđӃnăLuұtăKinhădoanhăBҩtăđộngăsҧnăvƠă
LuұtăNhƠăӣăsӱaăđ̉i 

Luật NhƠ ӣ sửa đ̉i chính th́c ć hiӋu lực vƠo tháng 07/2015 cho phép ngѭ̀i nѭӟc 
ngoƠi vƠ ngѭ̀i ViӋt Nam ӣ nѭӟc ngoƠi sӣ hữu B́t động sҧn tҥi ViӋt Nam, kỳ vӑng cho sự tăng 
trѭӣng đáng k̉ cӫa thӏ trѭ̀ng B́t động sҧn cҧ nѭӟc ńi chung vƠ khu vực miền B́c ńi riêng 
đѭợc tiӃp thêm nguӗn cҫu mӟi. Theo Điều luật mӟi, b́t kỳ ngѭ̀i nѭӟc ngoƠi vƠ công dơn ViӋt 
Nam sӕng ӣ nѭӟc ngoƠi đều ć th̉ sӣ hữu B́t động sҧn đ̉ ӣ tҥi ViӋt Nam, không quan trӑng 
đӃn viӋc hӑ đang lƠm viӋc tҥi ViӋt Nam hay kӃt hôn vӟi ngѭ̀i ViӋt Nam. Các công ty ć vӕn 
đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi hoặc các văn phòng đҥi diӋn cӫa các công ty nѭӟc ngoƠi cũng ć th̉ mua 
B́t động sҧn. Điều nƠy kỳ vӑng sӁ kích thích nhu cҫu sӣ hữu B́t động sҧn cӫa các khách hƠng 
lƠ ngѭ̀i nѭӟc ngoƠi đӗng th̀i gia tăng nguӗn vӕn nѭӟc ngoƠi chҧy vƠo thӏ trѭ̀ng B́t động sҧn 
ViӋt Nam. 

9.3. ĐánhăgiáăvӅăsӵăphùăhӧpăđӏnhăhѭӟngăphátătriӇnăcӫaăCông tyăvӟiăđӏnhăhѭӟngăcӫaă
ngƠnh,ăch́nhăsáchăcӫaăNhƠănѭӟc,ăvƠăxuăthӃăchungătrênăthӃăgiӟi. 

Những năm gҫn đơy, ViӋt Nam đѭợc đánh giá lƠ một trong những quӕc gia ć nền kinh 
tӃ tăng trѭӣng năng động nh́t khu vực chơu Ễ - Thái B̀nh Dѭѫng cũng nhѭ trên thӃ giӟi, kéo 
theo sự tăng lên trong thu nhập cӫa dơn cѭ, do đ́ nhu cҫu tiêu dùng vƠ đҫu tѭ cũng sӁ tăng theo 
tѭѫng ́ng. Thêm vƠo đ́, dơn sӕ tăng nhanh vƠ tӕc độ đô thӏ h́a lӟn kéo theo sự tăng cao về 
nhu cҫu nhƠ ӣ, đặc biӋt lƠ ӣ các đô thӏ lӟn nhѭ HƠ Nội, Hӗ Chí Minh, ĐƠ Nẵng. Đi cùng vӟi đ́ 
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lƠ xu hѭӟng hѭӣng thө cuộc sӕng thoҧi mái tҥi các khu dơn cѭ vӟi đҫy đӫ các tiӋn ích đi kèm. 
Vӟi đӏnh hѭӟng phát trỉn các khu đô thӏ, khu dơn cѭ ph́c hợp vӟi đҫy đӫ các dӏch vө tiӋn ích 
đi kèm cӫa m̀nh, Kosy tin tѭӣng rҵng Công ty đang đi đúng theo xu hѭӟng phát trỉn cӫa 
ngƠnh B́t động sҧn hiӋn tҥi.  

Hѭӟng phát trỉn cӫa Công ty trong viӋc bҧo đҧm vƠ nơng cao ch́t lѭợng các đô thӏ, 
nhҵm nơng cao ch́t lѭợng cuộc sӕng cӫa ngѭ̀i dơn lƠ hoƠn toƠn phù hợp vӟi đӏnh hѭӟng phát 
trỉn chung cӫa xư hội, cӫa ngƠnh mƠ NhƠ nѭӟc đang khuyӃn khích nhҵm chӕng lҥi những tiêu 
cực trong ngƠnh đѭa đӃn những công tr̀nh kém ch́t lѭợng. 

NgoƠi ra, hiӋn tҥi sự cҥnh tranh tҥi các đô thӏ lӟn nhѭ HƠ Nội, Hӗ Chí Minh, ĐƠ Nẵng 
đư lƠ quá lӟn, quỹ đ́t ngƠy cƠng bӏ thu hẹp vƠ giá nhƠ ӣ tăng cao vѭợt quá khҧ năng chi trҧ cӫa 
ngѭ̀i dơn, do đ́ hƠng loҥt các doanh nghiӋp b́t động sҧn trong đ́ ć Kosy đư mӣ rộng hѫn thӏ 
trѭ̀ng cӫa m̀nh, t̀m kiӃm quỹ đ́t tҥi các khu đô thӏ nhӓ hѫn đ̉ phát trỉn hoҥt động kinh 
doanh.  

Về mặt kỹ thuật, theo chính sách cӫa NhƠ nѭӟc, ngƠnh xơy dựng ViӋt Nam cҫn ph́n 
đ́u đ̉ đủi kӏp các nѭӟc tiên tiӃn trên thӃ giӟi, ńm b́t công nghӋ hiӋn đҥi cũng nhѭ tr̀nh độ 
quҧn lỦ cao đ̉ đáp ́ng nhu cҫu phát trỉn chung cӫa đ́t nѭӟc. Kosy, vӟi ѭӟc muӕn vѭѫn tҫm 
trӣ thƠnh một trong những nhƠ phát trỉn b́t động sҧn hƠng đҫu ViӋt Nam luôn cӕ ǵng hӃt 
m̀nh đ̉ hӑc hӓi kinh nghiӋm vƠ công nghӋ thông qua sự hợp tác vӟi các đӕi tác trong nѭӟc vƠ 
quӕc tӃ. 

10. Ch́nh sáchăđӕi vӟiăngѭӡiălaoăđộng 

10.1. T̀nhăh̀nhălaoăđộng 

Ch́t lѭợng nguӗn nhơn lực lƠ một trong những yӃu tӕ quan trӑng quyӃt đӏnh sự phát 
trỉn cӫa Công ty, v̀ vậy Công ty luôn đặt mөc tiêu xơy dựng đội ngũ nhơn viên chuyên nghiӋp 
lên hƠng đҫu trong chiӃn lѭợc phát trỉn cӫa m̀nh. Tính đӃn ngƠy 31/12/2019, sӕ lѭợng cán bộ 
nhơn viên chính th́c cӫa Công ty lƠ 151 ngѭ̀i. 

Bҧng 12:ăT̀nhăh̀nhălaoăđộng trong Công ty tínhăđӃn ngày 31/12/2019 

STT Cѫăcҩuănhơnăsӵ Sӕăngѭӡi TӹălӋă(%) 

I Phơnăloạiătheoăloạiăhӧpăđӗng 151 100 

1 Hợp đӗng không xác đӏnh th̀i hҥn 13 8,61 

2 Hợp đӗng từ 12-36 tháng 116 76,82 

3 Hợp đӗng th̀i vө 22 14,57 

II Phơnăloạiătheoăgiӟiăt́nh 151 100 

1 Nam 121 80,13 

2 Nữ 30 19,87 
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STT Cѫăcҩuănhơnăsӵ Sӕăngѭӡi TӹălӋă(%) 

III Phơnătheoătr̀nhăđộălaoăđộng 151 100 

1 Tr̀nh độ Đҥi hӑc vƠ trên Đҥi hӑc 122 80,79 

2 Tr̀nh độ Cao đẳng vƠ trung ćp 15 9,93 

3 Tr̀nh độ ph̉ thông 14 9,27 

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 

10.2. Ch́nhăsáchăđӕiăvӟiăngѭӡiălaoăđộng 

¬ Đӏnhăhѭӟngăxơyădӵngăch́nhăsáchăđӕiăvӟiăngѭӡiălaoăđộng: 

 Nhҵm vѭѫn tӟi mөc tiêu phát trỉn bền vững vƠ lơu dƠi, Công ty đư xơy dựng chính sách 
đӕi vӟi ngѭ̀i lao động theo đӏnh hѭӟng sau: 

- Hỗ trợ vƠ tҥo mӑi điều kiӋn đ̉ ngѭ̀i lao động phát huy khҧ năng trong hӑc tập nơng 

cao kiӃn th́c chuyên môn nghiӋp vө. 

- ĐƠo tҥo vƠ śp xӃp nguӗn nhơn lực phù hợp vӟi t̀nh h̀nh phát trỉn cӫa Công ty nhҵm 
gia tăng về ch́t. 

- Đҧm bҧo công viӋc đҫy đӫ cho ngѭ̀i lao động, đҧm bҧo thu nhập phù hợp vӟi khҧ năng 
cӕng hiӃn vƠ thӏ trѭ̀ng.  

- Thực hiӋn đҫy đӫ quyền lợi vƠ nghĩa vө đӕi vӟi ngѭ̀i lao động theo đúng vӟi chӃ độ, 
chính sách quy đӏnh. 

- Ć chính sách khen thѭӣng kӏp th̀i đӕi vӟi cá nhơn vƠ tập th̉ ć công lao đ́ng ǵp 
cho Công ty, ć biӋn pháp kỷ luật đӕi vӟi những cá nhơn ć hƠnh động ҧnh hѭӣng x́u đӃn 
quyền lợi vƠ uy tín Công ty. 

- Bӕ trí, đƠo tҥo, luơn chuỷn vƠ phát trỉn nguӗn nhơn lực theo hѭӟng tinh gӑn, chuyên 
nghiӋp, đáp ́ng yêu cҫu phát trỉn cӫa Công ty. 

- Nơng cao năng sút, ch́t lѭợng lao động trong toƠn Công ty, đҧm bҧo tӕc độ gia tăng 

lao động th́p hѫn tӕc độ tăng doanh thu. 

- Xơy dựng vƠ hoƠn thiӋn hӋ thӕng chính sách, quy tr̀nh, quy chӃ từ tuỷn dөng - đƠo tҥo 
- sử dөng - đánh giá - đưi ngộ phù hợp. 

- ĐƠo tҥo nơng cao tr̀nh độ quҧn lỦ, chuyên môn nghiӋp vө cho CBNV, đặc biӋt lƠ đội 
ngũ kinh doanh vƠ thӏ trѭ̀ng. 

- Xơy dựng, ban hƠnh hӋ thӕng tiêu chuẩn ch́c danh công viӋc, chính sách nhơn viên vƠ 
chӃ độ lѭѫng, thѭӣng, đưi ngộ theo năng lực vƠ hiӋu quҧ công viӋc, đҧm bҧo cҥnh tranh so vӟi 
thӏ trѭ̀ng nhҵm động viên, khuyӃn khích ngѭ̀i lao động phát huy tính chӫ động, sáng tҥo 
trong công viӋc vƠ ǵn b́ lơu dƠi vӟi Công ty. 
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¬ Ch́nhăsách,ăchӃăđộăcөăthӇăđӕiăvӟiăngѭӡiălaoăđộng:ă 

‚ ChӃăđộălƠmăviӋc 

Ngѭ̀i lao động trong Công ty đều ć hợp đӗng lao động theo đúng Luật lao động. 
Ngѭ̀i lao động đѭợc hѭӣng bҧo hỉm xư hội, bҧo hỉm y tӃ theo đúng quy đӏnh.  

Công ty thực hiӋn chӃ độ lƠm thêm gì, chӃ độ thai sҧn, chăm śc con nhӓ theo đúng 
Luật hiӋn hƠnh.   

‚ Ch́nhăsáchătuyӇnădөngăvƠăđƠoătạo 

Công ty luôn chú trӑng công tác đƠo tҥo vƠ tự đƠo tҥo chuyên môn nghiӋp vө cho đội 
ngũ CBCNV lƠm viӋc tҥi công ty, đặc biӋt lƠ đội ngũ cán bộ nhơn viên phòng dự án vƠ kinh 
doanh. Hàng năm, Công ty t̉ ch́c cho ngѭ̀i lao động tham gia nhiều kh́a đƠo tҥo do Công ty 
t̉ ch́c. 

‚ Ch́nhăsáchălѭѫng,ăthѭӣng,ăphúcălӧi 

Công tác trҧ lѭѫng, trҧ thѭӣng luôn đѭợc cҧi tiӃn phù hợp vӟi kӃt quҧ lao động cӫa 
ngѭ̀i lao động. Ngѭ̀i lao động lƠm viӋc tҥi Công ty đѭợc kỦ hợp đӗng lao động vƠ đѭợc công 
ty mua bҧo hỉm các loҥi (trừ một sӕ lao động thử viӋc hoặc trong th̀i gian đƠo tҥo).  

‚ BҧoăhiӇmăxưăhội,ăbҧoăhiӇmăyătӃ,ăbҧoăhiӇmăthҩtănghiӋp 

Công ty đư thực hiӋn đҫy đӫ các chӃ độ cho ngѭ̀i lao động theo quy đӏnh cӫa Bộ Luật 
Lao động. ViӋc trích nộp bҧo hỉm xư hội, bҧo hỉm y tӃ, bҧo hỉm th́t nghiӋp vƠ t̉ ch́c cho 
cán bộ, công nhơn viên khám śc khӓe đӏnh kỳ, Công ty thực hiӋn đúng theo quy đӏnh. 

11. Ch́nh sách c̉ t́c 

Công ty thực hiӋn chi trҧ c̉ t́c theo các quy đӏnh cӫa Luật Doanh nghiӋp, các quy đӏnh 
về chi trҧ c̉ t́c trong Điều lӋ cӫa Công ty vƠ các văn bҧn pháp lỦ liên quan. KӃt thúc niên độ 
tài chính, HĐQT ć trách nhiӋm xơy dựng Phѭѫng án phơn phӕi lợi nhuận vƠ trích lập các quỹ 
đ̉ tr̀nh Đҥi hội đӗng c̉ đông. Phѭѫng án nƠy đѭợc xơy dựng trên cѫ sӣ:  

- Lợi nhuận sau thuӃ mƠ Công ty thu đѭợc từ hoҥt động kinh doanh trong năm tƠi chính 
vừa qua sau khi đư thực hiӋn các nghĩa vө nộp thuӃ, các nghĩa vө tƠi chính khác, trích lập các 
quỹ theo quy đӏnh cӫa pháp luật hiӋn hƠnh vƠ Điều lӋ cӫa Công ty.  

- Bên cҥnh đ́, Công ty cũng xét tӟi kӃ hoҥch vƠ đӏnh hѭӟng kinh doanh, chiӃn lѭợc đҫu 
tѭ mӣ rộng hoҥt động kinh doanh trong năm tӟi đ̉ đѭa ra ḿc c̉ t́c dự kiӃn hợp lỦ.  

- ViӋc chi trҧ c̉ t́c bҵng tiền hoặc c̉ phiӃu đѭợc căn ć t̀nh h̀nh thực tӃ vƠ không ҧnh 
hѭӣng đӃn khҧ năng thanh toán công nợ. 

 Căn ć theo Điều lӋ Công ty, Đҥi hội đӗng c̉ đông quyӃt đӏnh ḿc chi trҧ c̉ t́c vƠ 
h̀nh th́c chi trҧ c̉ t́c. Ḿc c̉ t́c hƠng năm đѭợc trích ra từ nguӗn lợi nhuận đѭợc giữ lҥi 
cӫa Công ty sau khi trích lập các quỹ theo quy đӏnh cӫa pháp luật. Sӕ c̉ t́c đѭợc chia cho c̉ 
đông theo phҫn vӕn ǵp.  
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Ngày 25/6/2020, Đҥi hội c̉ đông đư nh́t trí thông qua phѭѫng án chi trҧ c̉ t́c năm 2019 
theo Nghӏ quyӃt đҥi hội c̉ đông thѭ̀ng niên sӕ 01/2020/NQ-ĐHĐCĐ. Theo đ́, ḿc chi trҧ c̉ 
t́c năm 2019 lƠ 5%/vӕn điều lӋ, h̀nh th́c chi trҧ bҵng c̉ phiӃu. Đҥi hội c̉ đông ӫy quyền cho 
HĐQT lựa chӑn th̀i đỉm thực hiӋn chӕt danh sách c̉ đông đ̉ chi trҧ c̉ t́c năm 2019.  

12. T̀nhăh̀nh hoạtăđộng tƠi ch́nh 

Kỳ kӃ toán cӫa Công ty theo năm dѭѫng lӏch b́t đҫu từ ngƠy 01/01 vƠ kӃt thúc vƠo ngƠy 
31/12 hƠng năm. Báo cáo tƠi chính đư phҧn ánh trung thực vƠ hợp lỦ, trên các khía cҥnh trӑng 
yӃu t̀nh h̀nh tƠi chính cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy tҥi ngƠy 31/12/2019, cũng nhѭ kӃt quҧ hoҥt 
động kinh doanh vƠ t̀nh h̀nh lѭu chuỷn tiền tӋ cho năm tƠi chính kӃt thúc cùng ngƠy, phù hợp 
vӟi chuẩn mực kӃ toán ViӋt Nam, chӃ độ kӃ toán doanh nghiӋp hiӋn hƠnh vƠ các quy đӏnh pháp 
lỦ ć liên quan đӃn viӋc lập vƠ tr̀nh bƠy báo cáo tƠi chính.  

12.1. CácăchӍătiêuăcѫăbҧnătrongănĕmăvӯaăqua 

BáoăcáoăvӅăvӕnăđiӅuălӋ,ăvӕnăkinhădoanh 

Vӕn đҫu tѭ cӫa chӫ sӣ hữu đѭợc ghi nhận theo sӕ vӕn thực ǵp cӫa chӫ sӣ hữu 

Bҧng 13: Cѫ cҩu vӕn chӫ sӣ hӳuăCôngătyăgiaiăđoạn 2018 ậ 30/9/2020 

Đơn vị: Triệu đồng 

STT Nguӗnăvӕn 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

1 Vӕn đҫu tѭ cӫa chӫ sӣ hữu 1.037.500 1.037.500 1.037.500 

2 Lợi nhuận sau thuӃ chѭa phơn phӕi 79.204 99.267 108.356 

 
T̉ng 1.116.704 1.136.767 1.145.856 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy  

TŕchăkhҩuăhaoătƠiăsҧnăcӕăđӏnh 

TƠi sҧn c̉ đӏnh hữu h̀nh đѭợc phҧn ánh theo nguyên giá vƠ giá trӏ hao mòn lũy kӃ. Công 

ty thực hiӋn trích kh́u hao tƠi sҧn cӕ đӏnh theo đúng chӃ độ quy đӏnh vƠ không ć sự thay đ̉i 
g̀ trong chính sách kh́u hao. TƠi sҧn cӕ đӏnh hữu h̀nh đѭợc kh́u hao theo phѭѫng pháp 
đѭ̀ng thẳng dựa trên th̀i gian hữu dөng ѭӟc tính. Sӕ năm kh́u hao cӫa các loҥi tƠi sҧn cӕ 
đӏnh hữu h̀nh nhѭ sau: 

TƠiăsҧn Khungăkhҩuăhao 

Máy ḿc vƠ thiӃt bӏ 06 năm 

Phѭѫng tiӋn vận tҧi (*) 06 – 10 năm 

ThiӃt bӏ dөng cө quҧn lỦ 03 năm 

TSCĐ hữu h̀nh khác 03 năm 

(*): Tài sản cố định là xe cũ được trích khấu hao theo thời gian sử dụng còn lại 
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Ḿcălѭѫngăb̀nhăquơn 

Công tác trҧ lѭѫng, trҧ thѭӣng luôn đѭợc cҧi tiӃn phù hợp vӟi kӃt quҧ lao động cӫa ngѭ̀i 
lao động. Trong năm 2019, thu nhập b̀nh quơn đҫu ngѭ̀i cӫa ngѭ̀i lao động trong toƠn Công 
ty đҥt 8.500.000 đӗng/ngѭ̀i/tháng. Ḿc thu nhập cӫa Công ty lƠ phù hợp vӟi t̀nh h̀nh thực tӃ 
cӫa Công ty vƠ t̀nh h̀nh chung tҥi các Doanh nghiӋp cùng ngƠnh. 

ThanhătoánăcácăkhoҧnănӧăđӃnăhạn 

Các khoҧn nợ vay cӫa Công ty đều đѭợc thanh toán đҫy đӫ vƠ đúng hҥn trong những năm 
qua. Các nghĩa vө nợ khác nhѭ: phҧi trҧ ngѭ̀i bán, phҧi trҧ cán bộ công nhơn viên, phҧi trҧ 
phҧi nộp khác đѭợc Công ty thanh toán đúng hҥn vƠ đҫy đӫ. 

Cácăkhoҧnăphҧiănộpătheoăluұtăđӏnh 

Công ty thực hiӋn kê khai, nộp đҫy đӫ vƠ đúng hҥn các nghĩa vө thuӃ, phí vƠ lӋ phí theo 
quy đӏnh cӫa pháp luật.  

Bҧngă14:ăThuӃăvƠăcácăkhoҧnăphҧiănộpăNhƠănѭӟc 

Đơn vị tính: đồng 

Nộiădung 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

ThuӃ GTGT hƠng bán nội đӏa - - - 

ThuӃ thu nhập doanh nghiӋp 11.721.981.624 5.816.541.146 3.873.367.860 

ThuӃ thu nhập cá nhơn 271.103.216 580.489.976 100.668.113 

ThuӃ nhƠ đ́t, tiền thuê đ́t (tiền sử 
dөng đ́t phҧi nộp) 17.813.510.300 221.949.690.000 - 

Phí, lӋ phí vƠ các khoҧn phҧi nộp 1.880.868.000 199.194.717 199.194.717 

T̉ngăcộng 31.687.803.140 228.545.915.839 4.173.230.690 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

Vӟi khoҧn thuӃ thu nhập doanh nghiӋp, sӕ dѭ tҥi th̀i đỉm 31/12/2019 là 5.816.541.146 

đӗng. ĐӃn hӃt quý III/2020, Công ty đư thực hiӋn nộp 4.091.180.761 đӗng tiền thuӃ. 

Vӟi khoҧn thuӃ thu nhập cá nhơn, sӕ dѭ tҥi th̀i đỉm 31/12/2019 là 580.489.976 đӗng, 
chӫ yӃu lƠ thuӃ thu nhập cá nhơn tҥm tính cӫa quỦ IV/2019. ĐӃn hӃt quý III/2020, Công ty đư 
tiӃn hƠnh nộp 1.171.726.494 đӗng tiền thuӃ. Tҥi th̀i đỉm 30/9/2020, sӕ dѭ thuӃ thu nhập cá 
nhân còn phҧi nộp lƠ 100.668.113 đӗng. 

ThuӃ nhƠ đ́t, tiền thuê đ́t tҥi th̀i đỉm 31/12/2019 sӕ dѭ lƠ 221.949.690.000 đӗng.  

ThuӃ nhƠ đ́t, tiền thuê đ́t tҥi th̀i đỉm 30/9/2020 sӕ dѭ lƠ 0 đӗng, giҧm so vӟi 
31/12/2019.  
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Tŕchălұpăcácăquӻătheoăluұtăđӏnh 

Theo quy đӏnh cӫa Luật doanh nghiӋp, viӋc trích lập vƠ sử dөng các quỹ hƠng năm do Đҥi 
hội đӗng c̉ đông quyӃt đӏnh. Công ty thực hiӋn viӋc trích lập các qũy căn ć vƠo t̀nh h̀nh hoҥt 
động kinh doanh vƠ đҧm bҧo tuơn thӫ Điều lӋ cӫa Công ty cũng nhѭ quy đӏnh cӫa pháp luật 
hiӋn hƠnh. Hoҥt động kinh doanh cӫa Công ty trong các năm vừa qua tuy đҥt hiӋu quҧ nhѭng 
những năm qua Công ty đang tập trung nguӗn tƠi trợ hoҥt động đҫu tѭ mӣ rộng dự án nên 
ĐHCĐ đư thӕng nh́t viӋc chѭa trích lập quỹ trong th̀i gian nƠy. Tính đӃn th̀i đỉm 
31/12/2019, Công ty chѭa tiӃn hƠnh trích lập quỹ. ViӋc chѭa trích lập quỹ không vi phҥm Điều 
lӋ cӫa Công ty cũng nhѭ quy đӏnh cӫa pháp luật hiӋn hƠnh. 

Trong th̀i gian tӟi, hoҥt động sҧn xút kinh doanh cӫa Công ty đi vƠo ̉n đӏnh, Công ty 
sӁ trích lập các quỹ theo quy đӏnh. 

T̉ngădѭănӧăvay 

Tҥi th̀i đỉm 30/9/2020, t̉ng Nợ phҧi trҧ cӫa Công ty lƠ 907,65 tỷ đӗng, trong đ́ nợ 
nǵn hҥn lƠ 454,87 tỷ đӗng, nợ dƠi hҥn lƠ 452,78 tỷ đӗng. Công ty không ć b́t ć khoҧn nợ 
quá hҥn nƠo. 

Bҧngă15:ăCácăkhoҧnăphҧiătrҧăcӫaăCôngăty 

Đơn vị tính: đồng 

Khoҧnămөc 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

Nӧăngҳnăhạn 353.963.895.237 474.297.704.045 454.874.700.072 

Phҧi trҧ ngѭ̀i bán 207.468.203.969 144.348.153.347 51.518.734.945 

Ngѭ̀i mua trҧ tiền trѭӟc 12.741.635.220 1.232.220.084 17.788.646.314 

ThuӃ vƠ các khoҧn phҧi nộp NhƠ nѭӟc 31.687.803.140 228.545.915.839 4.173.230.690 

Phҧi trҧ ngѭ̀i lao động 2.045.757.490 1.551.312.307 1.601.837.153 

Chi phí phҧi trҧ 11.425.137.109 2.106.808.020 13.166.010.536 

Phҧi trҧ nǵn hҥn khác 25.227.366.604 26.737.460.206 26.791.207.372 

Vay vƠ nợ thuê tƠi chính nǵn hҥn 63.367.991.705 69.775.834.242 339.835.033.062 

NӧădƠiăhạn 240.463.750.016 297.638.484.439 452.782.062.445 

Vay vƠ nợ thuê tƠi chính dƠi hҥn 240.463.750.016 297.638.484.439 452.782.062.445 

T̉ngăcộng 594.427.645.253 771.936.188.484 907.656.762.517 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy  

Phҧi trҧ ngѭ̀i bán nǵn hҥn: Đơy lƠ các khoҧn phҧi trҧ cho các đӕi tác kinh doanh cӫa Công ty. 
Các khoҧn phҧi trҧ ngѭ̀i bán nƠy đư đѭợc Công ty thanh toán đúng hҥn theo hợp đӗng. 
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Ngѭ̀i mua trҧ tiền trѭӟc nǵn hҥn: Đơy lƠ khoҧn ngѭ̀i mua trҧ tiền trѭӟc, đặt cӑc cho Công 
ty. 

ChiătiӃtăcácăkhoҧnăvayăvƠănӧăthuêătƠiăch́nhăngҳnăhạnătạiăngƠyă30/9/2020: 

Bҧngă16:ăCácăkhoҧnăvayăngҳnăhạnăcӫaăCôngăty 

Đơn vị tính: đồng 

ST
T 

Hӧpăđӗngăvay/khoҧnă
vay 

DѭănӧătạiăngƠyă
30/09/2020 

Kỳăhạnătrҧă
gӕcăvƠălưi 

Lưiăsuҩtă
(%/ 
nĕm) 

TƠiăsҧnăbҧoăđҧm 

1 Ngân hàng TMCP Sài Gòn – HƠ Nội – Chi nhánh Thăng Long 

 

Hợp đӗng tín dөng  sӕ 
27/2020/HĐHM-
PN/SHB.110600 ngày 
18/04/2020 

11.578.453.689   

Xe ô tô Lexus bỉn 
kỉm soát 30E-172.07; 
BĐS tҥi thửa đ́t 239 
Phú Đô, xư MӉ Tr̀, 
huyӋn Từ Liêm, TP. HƠ 
Nội; 13 quyền sử dөng 
đ́t vƠ tƠi sҧn ǵn liền 
vӟi d́t tҥi đӏa chӍ 
phѭ̀ng Gia SƠng, thành 
phӕ Thái Nguyên, tӍnh 
Thái Nguyên; BĐS tҥi 
lô sӕ 24, đѭ̀ng N11 
phѭ̀ng B́c Cѭ̀ng, TP 
LƠo Cai tӍnh LƠo Cai 

- 

KUNN số 
03/27/2020/HDHM-

PN/SHB.110600 

6.160.000.000 22/11/2020 10,5 

- 

KUNN số 
03/27/2020/HDHM-

PN/SHB.110600 

5.418.453.689 23/10/2020 10,5 

2 Ngơn hƠng TNHH MTV Woori ViӋt Nam 

 
Hợp đӗng hҥn ḿc TD 
sӕ VN120000490 ngƠy 
18/02/2020 

22.000.000.000 15/04/2021 5,95 

Quyền sử dөng đ́t, 
quyền sӣ hữu nhƠ ӣ vƠ 
tƠi sҧn khác ǵn liền vӟi 
đ́t cӫa 49 thửa đ́t tҥi 
đӏa chӍ phѭ̀ng Gia 
SƠng, thƠnh phӕ Thái 
Nguyên, tӍnh Thái 
Nguyên 

3 Ngơn hƠng TMCP Công thѭѫng ViӋt Nam - Chi nhánh Đông Anh 

 

Hợp đӗng cho vay hҥn 
ḿc sӕ 05/2020-
HĐCVHM/NHCT144-
KOST ngày 
10/03/2020 

15.825.000.000 12/08/2020 9% 
Quyền sử dөng đ́t, 
quyền sӣ hữu nhƠ ӣ vƠ 
tƠi sҧn khác ǵn liền vӟi 
đ́t cӫa các 27 thửa đ́t 
tҥi đӏa chӍ Phѭ̀ng Gia 
SƠng, thƠnh phӕ Thái 
Nguyên, TӍnh Thái 
Nguyên 

 
KUNN sӕ 02 ngƠy 
31/07/2020 

8.950.000.000 31/12/2020 9% 

 
KUNN sӕ 03 ngƠy 
07/08/2020 

6.875.000.000 07/01/2021 9% 
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ST
T 

Hӧpăđӗngăvay/khoҧnă
vay 

DѭănӧătạiăngƠyă
30/09/2020 

Kỳăhạnătrҧă
gӕcăvƠălưi 

Lưiăsuҩtă
(%/ 
nĕm) 

TƠiăsҧnăbҧoăđҧm 

4 Ngơn hƠng Liên doanh ViӋt Nga – Sӣ Giao dӏch - Phòng Giao dӏch YӃt Kiêu 

 

HĐ tín dөng hҥn ḿc 
01/2020/115159/HĐT
D ngày 20/05/2020 

46.505.000.000   

ThӃ ch́p quyền sử 
dөng đ́t tҥi Dự án LƠo 
Cai – Cam Đѭ̀ng, TP 
LƠo Cai tӍnh LƠo Cai 

- 

HĐTDCT số 
0401/2020/115159/HĐ
TDCT ngày 18/06/2020 

6.050.000.000 02/11/2020 8,0 

- 

HĐTDCT số 
0601/2020/115159/HĐ
TDCT ngày 13/07/2020 

4.050.000.000 13/11/2020 8,0 

- 

HĐTDCT số 
0801/2020/115159/HĐ
TDCT ngày 08/09/2020 

5.000.000.000  08/01/2021 8,0 

- 

HĐTDCT số 
0901/2020/115159/HĐ
TDCT ngày 21/09/2020 

7.030.000.000  03/02/2021 8,00 

- 

HĐTDCT số 
1001/2020/115159/HĐ
TDCT ngày 23/09/2020 

11.805.000.000 25/01/2021 8,00 

- 

HĐTDCT số 
1101/2020/115159/HĐ
TDCT ngày 24/09/2020 

12.570.000.000 24/02/2021 8,00 

5 Vay cá nhân 146.580.810.655   Tín ch́p 

Nguồn: BCTC quý III/2020 của Kosy 

 Chi tiӃtăcácăkhoҧnăvayăvƠănӧăthuêătƠiăch́nhădƠiăhạnătạiăngƠyă30/9/2020: 

Bҧngă17:ăCácăkhoҧnăvayădƠiăhạnăcӫaăCôngăty 

Đơn vị tính: đồng 

T
T 

Hӧpăđӗngă
vay 

SӕădѭătạiăngƠyă
30/9/2020 

KhoҧnăvayădƠiă
hạnăđӃnăhạnă

trҧ 

Kỳăhạnă
trҧăgӕcăvƠă

lãi 

Lãi 
suҩtă
(%/ 
nĕm) 

TƠiăsҧnăđҧmăbҧo 

1 Ngơn hƠng TMCP Quơn đội - CN ĐƠo Duy Anh 

 

Hợp đӗng tín 
dөng sӕ 
7249.17.064.
747163.TD 

150.000.000  150.000.000  09/03/2021 10,5 

Hợp đӗng thӃ ch́p 
tƠi sҧn sӕ 
88400.17.064.7471
63.BĐ ngƠy 
15/02/2017 thӃ 
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T
T 

Hӧpăđӗngă
vay 

SӕădѭătạiăngƠyă
30/9/2020 

KhoҧnăvayădƠiă
hạnăđӃnăhạnă

trҧ 

Kỳăhạnă
trҧăgӕcăvƠă

lãi 

Lãi 
suҩtă
(%/ 
nĕm) 

TƠiăsҧnăđҧmăbҧo 

ch́p xe ô tô Ford 
BKS 30E-72931 

 

Hợp đӗng tín 
dөng sӕ 
33003.17.064
.747163.TD 

317.333.344      135.999.996  28/12/2022 9,5 

Xe ô tô Huyndai 
TUCSON 2,0 AT 
h̀nh thƠnh từ vӕn 
vay theo hợp đӗng 
sӕ 368/HĐMB-
HLB/2017 ngày 
22/12/2017 

 

Hợp đӗng cho 
vay sӕ 
25023.17.064
.747163.TD 
ngày 
31/10/2017 

476.666.678      219.999.996  27/10/2022 9,1 

Xe Toyota Camry 
2.5Q h̀nh thƠnh từ 
hợp đӗng mua bán 
xe ô tô sӕ 
31441017 ngày 
19/10/2017 

 

Hợp đӗng tín 
dөng sӕ 
2815.18.064.
747163.TD 
ngày 
08/08/2018 

2.650.000.000  1.512.000.000  08/08/2023 10,5 

3 xe Mercedes-
Benz E300 CKD 
theo hợp đӗng mua 
bán sӕ 
E18ADU055-
E18ADU056-
E18ADU057 ngày 
21/05/2018 

2 Ngân hàng TMCP Tiên Phong - Chi nhánh HoƠn KiӃm 

 

Đề nghӏ giҧi 
ngân kiêm 
khӃ ѭӟc nhận 
nợ sӕ 
114/2017/GN
N/LNH/01 
ngày 
15/06/2017 

121.875.000 121.875.000 15/06/2021 7,8 

Hợp đӗng thӃ ch́p 
tƠi sҧn sӕ 
114/2017/HDBD/L
NH/01 thӃ ch́p xe 
ô tô Inova BKS 
30E-74515 

3 Ngơn hƠng TMCP SƠi Gòn Thѭѫng Tín – Chi nhánh Thӫ Đô 

 

Hợp đӗng tín 
dөng sӕ 
LD19112000
08 ngày 
09/05/2019 

62.388.593.000  20.137.300.000    

Quyền sử dөng đ́t 
thuộc khu đô thӏ 
Kosy – Sông Công, 
phѭ̀ng Th́ng Lợi, 
TP Sông Công, 
tӍnh Thái Nguyên - GNN  18.750.000.000 4.667.000.000  17/05/2024 11,5 
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T
T 

Hӧpăđӗngă
vay 

SӕădѭătạiăngƠyă
30/9/2020 

KhoҧnăvayădƠiă
hạnăđӃnăhạnă

trҧ 

Kỳăhạnă
trҧăgӕcăvƠă

lãi 

Lãi 
suҩtă
(%/ 
nĕm) 

TƠiăsҧnăđҧmăbҧo 

01/LD191120

0008 ngày 

17/05/2019 

- 

GNN 

02/LD191120

0008 ngày 

17/05/2019 

9.375.000.000    2.500.000.000  17/05/2024 11,5 

- 

GNN 

LD19197000

68 ngày 

17/07/2019 

 7.027.770.000   3.833.340.000  25/07/2022 11,5 
Xe ô tô Maybach 
8650 30F-825.43 

- 

GNN 

03/LD191120

0008 ngày 

31/07/2019 

 2.788.046.500       743.480.000  17/05/2024 11,5 

Quyền sử dөng đ́t 
thuộc khu đô thӏ 
Kosy – Sông Công, 
phѭ̀ng Th́ng Lợi, 
TP Sông Công, 
tӍnh Thái Nguyên 

- 

GNN 

04/LD191120

0008 ngày 

12/08/2019 

 19.312.500.000    5.150.000.000  17/05/2024 11,5 

- 

GNN 

LD19289001

81 ngày 

16/10/2019 

 12.163.046.500   3.243.480.000  17/05/2024 11,5 

4 Vay cá nhân 7.992.859.415     

Nguồn: BCTC quý III/2020 của Kosy 

Trong năm 2018, Công ty đư thực hiӋn phát hƠnh trái phiӃu theo phѭѫng th́c phát hƠnh 
riêng lẻ thông qua đҥi lỦ phát hƠnh vӟi t̉ng giá trӏ phát hƠnh lƠ 235.000.000.000 đӗng nhҵm 
huy động vӕn đ̉ thực hiӋn Dự án “Tỉu khu đô thӏ sӕ 17, khu đô thӏ mӟi LƠo Cai – Cam 

Đѭ̀ng, thƠnh phӕ LƠo CaiẰ. NgƠy 28/12/2018, Quỹ đҫu tѭ cѫ hội PVI vƠ Công ty C̉ phҫn 
Kosy đư tiӃn hƠnh kỦ hợp đӗng đặt mua trái phiӃu sӕ HĐ2018/HĐTP/KOSY-PVIAM. Theo đ́, 
Quỹ đҫu tѭ cѫ hội PVI đư đặt mua 235 trái phiӃu do Công ty c̉ phҫn Kosy phát hƠnh (loҥi trái 
phiӃu không chuỷn đ̉i đѭợc bҧo đҧm bҵng bҧo lưnh ngơn hƠng), mӋnh giá 1.000.000.000 
đӗng/trái phiӃu, ngƠy đáo hҥn 28/12/2021, lưi sút cӕ đӏnh 10,3% cho năm đҫu tiên vƠ đѭợc 
điều chӍnh theo kỳ điều chӍnh lưi sút vƠ đѭợc xác đӏnh theo nguyên t́c bҵng t̉ng cӫa lưi sút 
tham chiӃu cộng biên độ 3,5%/năm. TƠi sҧn thӃ ch́p lƠ các b́t động sҧn, cө th̉ lƠ các thửa đ́t 
đư đѭợc ćp s̉ đӓ thuộc dự án Khu đô thӏ mӟi tỉu khu đô thӏ sӕ 17, Khu đô thӏ mӟi LƠo Cai – 

Cam Đѭ̀ng, TP Lào Cai vӟi Thӓa thuận bҧo lưnh sӕ 0086/2018/TTCBL-OCB-DN ngày 

28/12/2018 kỦ giữa Công ty C̉ phҫn Kosy vƠ ngơn hƠng TMCP Phѭѫng Đông.  
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NgƠy 30/12/2019 thực hiӋn mua lҥi trѭӟc hҥn 12 trái phiӃu tѭѫng đѭѫng 12 tỷ đӗng  

Dѭ nợ tính đӃn ngƠy 30/9/2020 đӕi vӟi Trái PhiӃu nƠy lƠ: 223 tỷ đӗng 

T̀nhăh̀nhăcôngănӧăhiӋnănay 

Công nợ phải thu: 

Bҧngă18:ăCácăkhoҧnăphҧiăthu ngҳnăhạn cӫaăCôngăty 

Đơn vị tính: đồng 

Khoҧnămөc 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

Phҧi thu nǵn hҥn khách hƠng 271.026.600.400 309.866.844.916 486.103.377.082 

Trҧ trѭӟc cho ngѭ̀i bán 509.982.487.438 416.440.759.913 477.257.985.562 

Phҧi thu về cho vay nǵn hҥn  500.000.000 - - 

Phҧi thu nǵn hҥn khác 52.062.324.511 127.127.094.319 131.085.029.107 

Dự phòng phҧi thu nǵn hҥn kh́ đòi (952.307.622) - - 

T̉ngăcộng 832.619.104.727 853.434.699.148 1.094.446.391.751 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

Tҥi th̀i đỉm 31/12/2019 các khoҧn phҧi thu cӫa Công ty tăng so vӟi th̀i đỉm 
31/12/2018 từ 832,62 tỷ đӗng lên 853,43 tỷ đӗng chӫ yӃu do tăng các khoҧn phҧi thu nǵn hҥn 
khách hàng vƠ thu nǵn hҥn khác. Khoҧn mөc trҧ trѭӟc cho ngѭ̀i bán giҧm từ 509,98 tỷ đӗng 
tҥi 31/12/2018 xuӕng còn 416,44 tỷ đӗng tҥi 31/12/2019. Do trong năm 2018, Kosy chӫ trѭѫng 
đẩy mҥnh trỉn khai đӗng loҥt thi công hҥ tҫng các dự án: Sông Công, LƠo Cai, Cҫu Gӗ, Gia 
Sàng, B́c Giang .... đ̉ phөc vө cho viӋc mӣ bán các dự án vƠo cuӕi năm 2018 vƠ năm 2019. 
Đ̉ đҥt đѭợc chӫ trѭѫng đ́, Công ty đư thực hiӋn ́ng trѭӟc cho các nhƠ thҫu thi công xơy dựng 
hҥ tҫng cho các dự án nƠy, từ đ́ khiӃn khoҧn trҧ trѭӟc cho ngѭ̀i bán cuӕi năm 2018 tăng 
mҥnh so vӟi cuӕi năm 2017. Các khoҧn trҧ trѭӟc nƠy đѭợc thực hiӋn theo đúng các điều khoҧn 
trong từng hợp đӗng vƠ sӁ đѭợc nghiӋm thu 06 tháng một lҫn sau khi Kosy vƠ các nhƠ thҫu 
thực hiӋn nghiӋm thu khӕi lѭợng công viӋc theo hợp đӗng.  

ĐӃn 30/9/2020, các khoҧn phҧi thu nǵn hҥn cӫa Công ty đҥt 1.094,45 tỷ đӗng, trong đ́ 
chӫ yӃu lƠ các khoҧn phҧi thu khách hƠng vƠ trҧ trѭӟc cho ngѭ̀i bán. Từ cuӕi năm 2019, khi 
các dự án đư dҫn đi vƠo hoƠn thiӋn vƠ bƠn giao cho khách hƠng khiӃn phҧi thu khách hƠng tăng 
từ cuӕi năm 2019 vƠ tiӃp tөc tăng trong năm 2020. Đӗng th̀i, năm 2020, Công ty tiӃp tөc trỉn 
khai các dự án mӟi nên đư thực hiӋn ́ng trѭӟc cho các nhƠ thҫu thi công khiӃn chӍ tiêu trҧ 
trѭӟc cho ngѭ̀i bán tҥi th̀i đỉm 30/9/2020 tăng so vӟi cuӕi năm 2019.  

ChiătiӃtăcácăkhoҧnătrҧătrѭӟcăchoăngѭӡiăbánănhѭăsau: 
Bҧngă19:ăCácăkhoҧnătrҧătrѭӟcăchoăngѭӡiăbánăcӫaăCôngăty 

Đơn vị tính: đồng 
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Trҧătrѭӟcăchoăngѭӡi bán 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

Công ty C̉ phҫn Đҫu tѭ vƠ Xơy dựng 
Hҥ tҫng thӫ đô  354.698.625.980 288.385.031.674 263.237.120.674  

Công ty C̉ phҫn KPT ViӋt Nam 103.771.165.000 90.005.940.000 83.341.541.000 

Trung tơm Phát trỉn quỹ đ́t TP LƠo 
Cai 

6.858.933.467 2.434.887.872 5.111.385.168 

BQL thực hiӋn DAXD ćp bách 
HTCLL sông cơu kӃt hợp hoƠn thiӋn 
HTĐT 2 bên b̀ song Cҫu, tӍnh Thái 
Nguyên 

- - 64.441.077.672 

Trung tơm phát trỉn quỹ đ́t ThƠnh phӕ 
Sông Công 

 1.114.848.112 12.302.921.804 

Các đӕi tѭợng khác 44.653.762.991 34.500.052.255 48.823.939.244 

TӘNGăC̣NG 509.982.487.438 416.440.759.913 477.257.985.562 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

ChiătiӃtăkhoҧnăphҧiăthuăcӫaăCôngătyăvӟiăcácăkháchăhƠngănhѭăsau: 

Bҧngă20:ăChiătiӃtăcácăkhoҧnăphҧiăthuăngҳnăhạnăcӫaăCôngăty 

Đơn vị tính: đồng 

PhҧiăthuăkháchăhƠng 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

Công ty c̉ phҫn EGO ViӋt Nam 35.208.082.168 10.314.824.391 - 

Công ty trách nhiӋm hữu hҥn MTV HoƠng 
Liên Thanh 

2.087.265.859 4.895.242.549 
- 

Công ty C̉ phҫn MGB Hòa B̀nh 23.574.160.566 13.675.810.566 - 

Công ty TNHH Tѭ v́n thiӃt kӃ vƠ phát 
trỉn hҥ tҫng ViӋt Nam 

49.142.852.433 5.737.052.433 39.384.812.809  

Công ty C̉ phҫn Quӕc tӃ Đông Ễ - 45.165.734.971  -  

Công ty c̉ phҫn Đҫu tѭ MTX Phát Linh 52.662.008.329 - - 

Công ty C̉ phҫn Đҫu tѭ B́t động sҧn B́c 
Giang 

- 32.160.202.223 33.597.370.134 

Công ty TNHH Xơy dựng vƠ Đҫu tѭ B́t 
động sҧn Thăng Long 

- - 42.938.882.731 

Công ty C̉ phҫn Thép SƠi Gòn 6.835.012.024 29.835.590.233 -  

Công ty C̉ phҫn Sҧn xút Thép VINA 5.690.399.172 33.958.767.462 - 

Công ty C̉ phҫn giҧi pháp SSTECH ViӋt 
Nam 

- 1.850.353.637 - 

Các khách hƠng còn lҥi 95.826.819.849 163.009.497.594 370.182.311.408 
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PhҧiăthuăkháchăhƠng 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

T̉ngăcộng 271.026.600.400 309.866.844.916 486.103.377.082 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

Khoҧn mөc phҧi thu nǵn hҥn khách hƠng tҥi th̀i đỉm 31/12/2019 lƠ 309,87 tỷ đӗng, 
tăng 38,84 tỷ đӗng so vӟi th̀i đỉm 31/12/2018. Nhѭ đư nêu, doanh thu cӫa Công ty đӃn từ 2 
hoҥt động chính lƠ kinh doanh thѭѫng mҥi vƠ kinh doanh b́t động sҧn nên phҧi thu khách hƠng 
cӫa Công ty bao gӗm khoҧn phҧi thu cӫa các khách hƠng thѭѫng mҥi vƠ phҧi thu cӫa các khách 
hƠng mua b́t động sҧn từ các dự án cӫa Công ty. Năm 2018, doanh thu thuҫn cӫa Công ty là 
900,02 tỷ đӗng, đӃn năm 2019 tăng lên 1.062,8 tỷ đӗng, trong đ́ doanh thu thѭѫng mҥi tăng từ 
717,17 tỷ đӗng lên 825,16 tỷ đӗng. ĐӃn hӃt 30/9/2020, t̉ng phҧi thu khách hƠng là 486,1 tỷ 
đӗng. 

Khoҧn phҧi thu nǵn hҥn khác tҥi th̀i đỉm 31/12/2019 lƠ 127,13 tỷ đӗng, chӫ yӃu lƠ 
các khoҧn phҧi thu về tҥm ́ng cho 1 sӕ cá nhân, chi tiӃt nhѭ sau: 

Bҧngă21: Chi tiӃtăcácăkhoҧnăphҧiăthuăngҳnăhạnăkhácăcӫaăCôngăty 

STT ChӍătiêu 31/12/2018 31/12/2019 30/09/2020 

1 KỦ cѭợc, kỦ quỹ 142.957.100 142.957.100  642.957.100  

2 Tҥm ́ng 50.970.694.256 42.524.905.779 36.917.870.229  

- Ông Nguyễn Đình Khoa 5.581.073.776 100.000.000 - 

- Ông Nguyễn Tiến Hoàn 33.326.500.000 248.000.000 - 

- Lê Văn Xuân 12.063.120480.000 - - 

- Ông Tr̀n Văn Thịnh - 33.832.105.779 14.032.105.779 

- Bà Đinh Thị Thu Thủy - 5.191.800.000 - 

- Ông Tr̀n Tṛng Thức - 1.670.000.000 - 

- Ông Phạm Văn Sáng - 1.483.000.000 - 

- Bà Vũ Thị Thương  - 6.337.000.000  

- Ông Nguyễn Văn Cương  628.000.000 4.070.000.000  

- Ông Lê Quốc Bình  -  4.851.916.450  

- Các đối tượng tạm ứng khác - 8.064.800.000 7.626.848.000 

3 Phҧi thu khác 948.673.155 84.459.231.440 93.524.201.778 

- 
Công ty Cổ ph̀n Next One 
(lãi vay) 

439.295.427 
-  
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STT ChӍătiêu 31/12/2018 31/12/2019 30/09/2020 

- 
Ngân hàng Phương Đông 
Việt Nam 

13.424.658 
-  

- Ông Nguyễn Đức Trang (*) - 84.382.651.273 84.382.651.273 

- Ông Tr̀n Văn Thịnh - - 9.000.000.000  

- Phải thu khác 495.953.070 76.580.167 141.550.505  

T̉ngăcộng 52.062.324.511 127.127.094.319 131.085.029.107  

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

(*) Khoản chi phí giải phóng mặt bằng dự án đã chi trả cho các hộ dân đang trong quá trình 
hoàn tất thủ tục chuyển đổi quyền sở hữu sang Công ty.  

CácăkhoҧnăđҫuătѭătƠiăch́nh 

Bҧngă22:ăCácăkhoҧnăđҫuătѭătƠiăchính 

Đơn vị tính: đồng 

STT ChӍătiêu 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

I ĐҫuătѭătƠiăchính ngҳnăhạn - - - 

II ĐҫuătѭătƠiăchính dƠiăhạn 211.970.000.000 211.030.000.000 77.530.000.000 

1 
Đҫu tѭ vƠo công ty liên 
doanh liên kӃt 134.440.000.000 133.500.000.000 - 

- Công ty C̉ phҫn Hӗng ViӋt 133.500.000.000 133.500.000.000 - 

- 
Công ty C̉ phҫn Đҫu tѭ 
Công nghӋ BTL ViӋt Nam 

940.000.000 - - 

2 
Đҫu tѭ ǵp vӕn vƠo đѫn vӏ 
khác 

77.530.000.000 77.530.000.000 77.530.000.000 

- 
Công ty C̉ phҫn KPT ViӋt 
Nam 

73.500.000.000 73.500.000.000 73.500.000.000 

- 
Công ty C̉ phҫn Kosy LƠo 
Cai 

4.030.000.000 4.030.000.000 4.030.000.000 

T̉ngăcộng 211.970.000.000 211.030.000.000 77.530.000.000 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy 

Các khoҧn đҫu tѭ cӫa Công ty đӃn từ đҫu tѭ tƠi chính dƠi hҥn thông qua viӋc đҫu tѭ vƠo 
công ty liên doanh liên kӃt vƠ đҫu tѭ ǵp vӕn vƠo đѫn vӏ khác. Chi tiӃt các khoҧn đҫu tѭ tƠi 
chính cӫa Công ty nhѭ sau: 
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Đҫu tѭ vƠo Công ty C̉ phҫn Hӗng ViӋt: 133.500.000.000 đӗng, chiӃm 33,4% t̉ng sӕ 
c̉ phҫn đang lѭu hƠnh. NgƠy 24/3/2020, Hội đӗng quҧn trӏ đư ra quyӃt đӏnh chuỷn nhѭợng 
toƠn bộ sӕ vӕn thực ǵp cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy tҥi Công ty C̉ phҫn Hӗng ViӋt vӟi phѭѫng 
án chuỷn nhѭợng nhѭ sau: 

- Sӕ c̉ phҫn chuỷn nhѭợng: 13.350.000 c̉ phҫn, mӋnh giá: 133.500.000.000 đӗng 

- Mөc đích chuỷn nhѭợng: Giҧm c̉ phҫn sӣ hữu tҥi công ty liên kӃt dẫn đӃn Công ty 
C̉ phҫn Hӗng ViӋt không còn lƠ công ty liên kӃt cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy 

- Bên nhận chuỷn nhѭợng: Các đӕi tác, cá nhơn ć đӫ năng lực tƠi chính và kinh 
nghiӋm trong lĩnh vực xơy dựng 

- Th̀i gian thực hiӋn: Trong QuỦ 2 năm 2020 

NgƠy 25/6/2020, Công ty C̉ phҫn Kosy đư hoƠn thƠnh viӋc chuỷn nhѭợng 13.350.000 
c̉ phҫn sӣ hữu tҥi Công ty C̉ phҫn Hӗng ViӋt, tѭѫng đѭѫng 33,4% vӕn điều lӋ cӫa Công ty 
C̉ phҫn Hӗng ViӋt. Nhѭ vậy, k̉ từ ngƠy 25/6/2020, Công ty C̉ phҫn Hӗng ViӋt không còn lƠ 
Công ty liên kӃt cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy. 

ChӍătiêuăhƠngătӗnăkho 

Bҧngă23: Hàng tӗnăkhoăcӫaăCôngăty 
Đơn vị tính: đồng 

STT Dӵăán 31/12/2018 31/12/2019 30/9/2020 

1 Chi phí SXKD dӣ dang (*) 465.814.508.315 757.679.660.207 783.634.569.990 

1.1 
Dự án Kosy Sông Công – 
Thái Nguyên 

41.836.101.488 101.520.064.787 111.248.987.008 

1.2 Dự án Kosy LƠo Cai 257.069.938.065 329.553.022.500 328.658.321.573 

1.3 Dự án Kosy Cҫu Gӗ 13.833.852.895 14.427.184.161 6.637.067.177 

1.4 Dự án Kosy Gia SƠng 45.287.556.980 36.630.678.580 48.500.238.685 

1.5 Dự án Kosy B́c Giang 94.849.683.303 256.789.709.392 256.789.709.392 

1.6 Các dự án khác 12.937.375.584 18.759.000.787 31.847.823.890 

2 Hàng hóa 9.087.045.671 31.613.472.847 19.664.042.217 

T̉ngăcộng 474.901.553.986 789.293.133.054 803.298.612.207 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 và BCTC quý III/2020 của Kosy  

  (*) Quyền sử dụng đất được cấp tại các dự án Kosy Lào Cai, Kosy Sông Công, Kosy Bắc 
Giang được thế chấp cho các khoản vay tại ngân hàng chi tiết theo mục chi tiết các khoản vay 
ngắn và dài hạn Mục 12. 
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 HƠng tӗn kho cӫa Kosy tҥi ngƠy 30/9/2020 là 803,3 tỷ đӗng, trong đ́ chi phí sҧn xút 
kinh doanh dӣ dang có giá trӏ khoҧng 783,63 tỷ đӗng, chiӃm 97,55% t̉ng trӏ giá hƠng tӗn kho. 
Đơy lƠ chi phí sҧn xút kinh doanh dӣ dang cӫa các hợp đӗng thi công xơy dựng đang trỉn khai 
chӫ yӃu ӣ các dự án: Sông Công, LƠo Cai, Cҫu Gӗ, Gia SƠng vƠ B́c Giang. HƠng tӗn kho 
thѭѫng mҥi chiӃm tỷ lӋ nhӓ giá trӏ khoҧng 19,66 tỷ đӗng, chiӃm khoҧng 2,45% t̉ng giá trӏ 
hƠng tӗn kho. 

CácăchӍătiêuătƠiăch́nhăchӫăyӃu 

Bҧngă24:ăCácăchӍătiêuătƠiăch́nhăchӫăyӃu 

Khoҧnămөc Đѫnăvӏ Nĕmă2018 Nĕmă2019 

ChӍ tiêu về khҧ năng thanh toán 
 

  

HӋ sӕ thanh toán nǵn hҥn lҫn 4,19 3,52 

HӋ sӕ thanh toán nhanh lҫn 2,85 1,86 

ChӍ tiêu về cѫ ću vӕn 
 

  

HӋ sӕ Nợ/T̉ng tƠi sҧn lҫn 0,35 0,40 

HӋ sӕ Nợ/Vӕn chӫ sӣ hữu lҫn 0,53 0,68 

ChӍ tiêu về năng lực hoҥt động 
 

  

Vòng quay hƠng tӗn kho vòng 2,44 1,55 

Doanh thu thuҫn/T̉ng tƠi sҧn b̀nh quơn lҫn 0,73 0,59 

ChӍ tiêu về khҧ năng sinh l̀i 
 

  

HӋ sӕ Lợi nhuận sau thuӃ/Doanh thu thuҫn % 5,01 1,89 

HӋ sӕ Lợi nhuận sau thuӃ/Vӕn chӫ sӣ hữu b̀nh quơn % 5,76 1,78 

HӋ sӕ Lợi nhuận sau thuӃ/T̉ng tƠi sҧn b̀nh quơn % 3,67 1,11 

HӋ sӕ Lợi nhuận SXKD/Doanh thu thuҫn % 6,70 2,55 

Nguồn: BCTC kiểm toán năm 2018, 2019 của Công ty cổ ph̀n Kosy 

Về khҧ năng thanh toán: Khҧ năng thanh toán cӫa Công ty trong 2 năm 2018-2019 giҧm 
nhẹ. Cө th̉, hӋ sӕ khҧ năng thanh toán nǵn hҥn trong năm 2018 là 4,19 lҫn, giҧm xuӕng còn 
3,52 lҫn vƠo năm 2019. Nguyên nhơn lƠ do trong năm 2019, tƠi sҧn nǵn hҥn vƠ nợ nǵn hҥn 
đều tăng, tuy nhiên tƠi sҧn nǵn hҥn ć tӕc độ tăng chậm hѫn, chӍ 12,6% trong khi nợ nǵn hҥn 
tăng nhanh vӟi tӕc độ tăng 34,0%. Đặc biӋt, giá trӏ hƠng tӗn kho năm 2019 tăng mҥnh, tăng 
khoҧng 66% so vӟi năm 2018, khiӃn cho hӋ sӕ thanh toán nhanh cũng giҧm mҥnh từ 2,85 lҫn 
năm 2018 xuӕng 1,86 lҫn năm 2019. 

Về cѫ ću vӕn: Theo cѫ ću vӕn 02 năm gҫn đơy, ć th̉ th́y Công ty chӫ trѭѫng sử 
dөng vӕn chӫ yӃu từ nguӗn vӕn chӫ sӣ hữu. Trong cҧ hai năm 2018 và 2019, tỷ trӑng nợ trong 
t̉ng tƠi sҧn cӫa Công ty đều chiӃm dѭӟi 50%. Tỷ trӑng nợ/t̉ng tƠi sҧn tăng nhẹ từ 0,35 lҫn 
năm 2018 lên 0,4 lҫn năm 2019. ViӋc huy động vӕn chӫ yӃu từ nguӗn vӕn chӫ sӣ hữu giúp tăng 
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khҧ năng tự chӫ tƠi chính, giҧm bӟt áp lực thanh toán nợ, đҧm bҧo sự phát trỉn bền vững cӫa 
Công ty trong tѭѫng lai. 

Về năng lực hoҥt động: Vòng quay hƠng tӗn kho cӫa Công ty năm 2018 và 2019 giҧm 
mҥnh từ 2,44 vòng năm 2018 xuӕng 1,55 vòng năm 2019. Do lĩnh vực hoҥt động chính cӫa 
Công ty lƠ kinh doanh b́t động sҧn nên chӍ tiêu vòng quay hƠng tӗn kho không cao. ChӍ tiêu 
doanh thu thuҫn trên t̉ng tƠi sҧn b̀nh quơn cũng giҧm mҥnh từ 0,73 lҫn xuӕng còn 0,59 lҫn. 
Những con sӕ nƠy phҧn ánh một năm trҫm ĺng cӫa thӏ trѭ̀ng b́t động sҧn ńi chung vƠ tình 
h̀nh hoҥt động cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy nói riêng. 

Về khҧ năng sinh l̀i: Các chӍ tiêu về khҧ năng sinh l̀i năm 2019 tiӃp tөc giҧm so vӟi 
năm 2018. Nguyên nhơn lƠ do doanh thu thuҫn vƠ giá vӕn hƠng bán năm 2019 đều tăng, tuy 
nhiên tӕc độ tăng cӫa giá vӕn (20,6%) lӟn hѫn tӕc độ tăng cӫa doanh thu thuҫn (18,1%) nên 
các chӍ sӕ về khҧ năng sinh l̀i ć sự giҧm nhẹ. Do vậy, Công ty cҫn th́t chặt hѫn các biӋn 
pháp quҧn lỦ chi phí sҧn xút nhҵm tӕi đa h́a lợi nhuận thu về cӫa Công ty.  

NhiӋm vө trӑng tơm trong giai đoҥn 2020 - 2021 cӫa Kosy lƠ tiӃp tөc phát huy tӕi đa 
mӑi nguӗn lực đ̉ trỉn khai các dự án b́t động sҧn mӟi cũng nhѭ hoƠn thiӋn, bƠn giao các dự 
án đang trỉn khai theo đúng tiӃn độ đư cam kӃt vӟi khách hƠng. Dự kiӃn, các dự án b́t động 
sҧn cӫa Kosy khi đi vƠo hoƠn thiӋn vƠ bƠn giao trong giai đoҥn 2020 - 2021 sӁ mang lҥi doanh 
thu tѭѫng đӕi lӟn. NgoƠi ra, Công ty đang ć kӃ hoҥch tăng vӕn trong năm 2020 đ̉ b̉ sung 
nguӗn vӕn thực hiӋn các dự án vƠ b̉ sung vӕn lѭu động. 
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13.  Hộiăđӗngăquҧnătrӏ,ăBanăT̉ngăGiámăđӕc,ăBanăKiӇmăsoát,ăKӃătoánătrѭӣng 

13.1. DanhăsáchăHĐQT 

TT HọăvƠătên Ch́căvө 

1 NguyӉn ViӋt Cѭ̀ng Chӫ tӏch HĐQT 

2 NguyӉn Thӏ Hҵng Ph́ Chӫ tӏch HĐQT 

3 Đỗ Quӕc ViӋt ThƠnh viên HĐQT 

4 NguyӉn Thӏ Phѭѫng Thҧo ThƠnh viên HĐQT 

5 NguyӉn Công Khánh ThƠnh viên HĐQT 

6 Tҥ Ngӑc Sѫn ThƠnh viên HĐQT 

7 Trҫn Thӏ Kim Oanh ThƠnh viên HĐQT 

13.1.1. ChӫătӏchăHộiăđӗngăquҧnătrӏ:ăÔngăNguyễnăViӋtăCѭӡng 

‚ Hӑ vƠ tên: NGUYӈN VIӊT CѬӠNG 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 23/08/1976 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam 

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: Tập th̉ Hӑc viӋn Cҧnh sát nhơn dơn, phѭ̀ng C̉ NhuӃ 2, quận B́c Từ 
Liêm, TP. HƠ Nội 

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: B6-BT5 khu đô thӏ mӟi Mỹ Đ̀nh 2, phѭ̀ng Mỹ Đ̀nh 2, quận Nam Từ 
Liêm, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 025076000034; Nѫi ćp: Cөc cҧnh sát ĐKQL cѭ trú vƠ 
DLQG về dơn cѭ; NgƠy ćp: 10/06/2014 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0982 466 419 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: TiӃn sĩ Kinh tӃ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Chӫ tӏch Hội đӗng quҧn trӏ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không.  

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

1999 - 2005 Kinh doanh tự do  

2005 - 2008 Công ty C̉ phҫn Sao ViӋt LƠo Cai Giám đӕc 

2008 - T10/2018 Công ty C̉ phҫn Kosy Chӫ tӏch HĐQT  

T11/2018 - 
T7/2020 

Công ty C̉ phҫn Kosy Chӫ tӏch HĐQT kiêm T̉ng Giám đӕc 
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Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

T8/2020 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy Chӫ tӏch HĐQT 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 40.337.100 c̉ phҫn, chiӃm 38,88% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ  

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan:  

- Em gái: NguyӉn Thӏ Phѭѫng Thҧo 4.500.000 c̉ phҫn, chiӃm tỷ lӋ  4,337% vӕn điều 
lӋ 

- Em trai: NguyӉn Trung Kiên 6.000.000 c̉ phҫn, chiӃm tỷ lӋ  5,783% vӕn điều lӋ 

- Bӕ đẻ: NguyӉn Văn Th̀n 100.000 c̉ phҫn, chiӃm tỷ lӋ 0,096% vӕn điều lӋ 

- Mẹ đẻ: Dѭѫng Thӏ Vinh 50.000 c̉ phҫn, chiӃm tỷ lӋ 0,048% vӕn điều lӋ 

- Vợ: NguyӉn Thӏ Hҵng 9.850.000 c̉ phҫn, chiӃm 9,494% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao Chӫ tӏch Hội đӗng Quҧn trӏ 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: Không  

 

13.1.2. ThƠnhăviênăHộiăđӗngăquҧnătrӏ:ăBƠăNguyễnăThӏăHằng 

‚ Hӑ vƠ tên:  NGUYӈN THӎ HҴNG 

‚ Giӟi tính: Nữ 

‚ Ngày sinh: 06/12/1983 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam  

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: TT hӑc viӋn cҧnh sát nhơn dơn, C̉ NhuӃ, Từ Liêm, HƠ Nội  

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: B6-BT5 khu đô thӏ mӟi Mỹ Đ̀nh 2, phѭ̀ng Mỹ Đ̀nh 2, quận Nam Từ 
Liêm, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 013122874; Nѫi ćp: Công An HƠ Nội; NgƠy ćp: 
30/12/2008 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0976 084 519 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Cử nhơn Kinh tӃ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Ph́ Chӫ tӏch Hội đӗng quҧn trӏ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không 
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‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

2007 - 2010 
ViӋn Khoa Hӑc phát trỉn nông nghiӋp vƠ 
Phát trỉn nông thôn 

Nhân viên kӃ toán 

2011 - 2013 Công ty TNHH kӃ toán Đ́c HƠ Nhơn viên tѭ v́n kӃ toán 

2014 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy Nhơn viên KӃ toán 

28/04/2018 - 12/2018 Công ty C̉ phҫn Kosy ThƠnh viên HĐQT 

12/2018 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy Ph́ Chӫ tӏch HĐQT 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không  

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 9.850.000 c̉ phҫn, chiӃm 9,494% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ  

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan:  

- Bӕ: NguyӉn Ngӑc Sáu 100.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,096% vӕn điều lӋ 

- Mẹ: Vũ Thӏ Ễi 200.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,193% vӕn điều lӋ 

- Chӗng: NguyӉn ViӋt Cѭ̀ng 50.337.100 c̉ phҫn, chiӃm 48,518% vӕn điều lӋ 

- Chӏ gái: NguyӉn Thӏ Thu Liên 10.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,0096% vӕn điều lӋ 

- Chӏ gái: NguyӉn Thӏ Vơn 6.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,0058% vӕn điều lӋ 

- Em trai: NguyӉn Văn HƠ 1.000.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,964% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao thƠnh viên Hội đӗng Quҧn trӏ 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟiCông ty: không 

 

13.1.3. ThƠnhăviênăHộiăđӗngăquҧnătrӏ:ăÔngăĐỗăQuӕcăViӋt 

‚ Hӑ vƠ tên:  Đỗ Quӕc ViӋt 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 02/09/1974 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam  

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú:T̉ dơn phӕ sӕ 2, phѭ̀ng Xuơn Tҧo, quận B́c Từ Liêm, thƠnh phӕ HƠ 
Nội 
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‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 001074011855; Nѫi ćp: Công An HƠ Nội; NgƠy ćp: 
29/09/2016 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0903 285 057 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Thҥc sỹ - Quҧn trӏ kinh doanh 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Ph́ T̉ng giám đӕc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

11/1996-1999 T̉ng Công ty Vinaconex Chuyên viên phòng đ́u thҫu 

1999 - 2000 Công ty Obayashi ViӋt Nam 
Ph́ chӍ huy trѭӣng công 
trѭ̀ng 

2000 - 2002 Công ty TNHH Đҫu tѭ Thѭѫng mҥi TrƠng Tiền 
Trѭӣng phòng xơy dựng cѫ 
bҧn 

2002 - 2003 T̉ng Công ty Vinaconex Chӫ nhiӋm dự án 

2003 - 2004 T̉ng Công ty Đҫu tѭ vƠ Phát trỉn NhƠ HƠ Nội Chuyên viên phòng Quҧn lỦ 
xơy ĺp 

2004 - 9/2017 
Công ty xơy dựng vƠ tѭ v́n ́ng dөng công nghӋ 
mӟi (Công ty con cӫa T̉ng công ty đҫu tѭ vƠ phát 
trỉn nhƠ HƠ Nội) 

Ph́ Giám đӕc 

9/2017 - 10/2018 Công ty C̉ phҫn Tập ĐoƠn TMS Ph́ T̉ng giám đӕc 

11/2018 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy Ph́ T̉ng giám đӕc 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không  

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ  

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Không 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 

 

13.1.4. ThƠnhăviênăHộiăđӗngăquҧnătrӏ:ăBƠăNguyễnăThӏăPhѭѫngăThҧo 

‚ Hӑ vƠ tên:  NGUYӈN THӎ PHѬѪNG THҦO 

‚ Giӟi tính: Nữ 
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‚ Ngày sinh: 21/10/1978 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam  

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: T̉ 06, phѭ̀ng B́c Cѭ̀ng, thƠnh phӕ LƠo Cai, tӍnh LƠo Cai 

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: Sӕ nhƠ 048 Đѭ̀ng Lҥc Sѫn, t̉ 16, phѭ̀ng B́c Cѭ̀ng, thƠnh phӕ LƠo Cai, 
tӍnh LƠo Cai 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 063040579; Nѫi ćp: Công an LƠo Cai; NgƠy ćp: 
13/07/2012 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0978 256 350 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Đҥi hӑc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: ThƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ kiêm Ph́ T̉ng giám đӕc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

1999 - 2002 Trѭ̀ng xư Lҫu Thí NgƠi, B́c HƠ, LƠo Cai Giáo viên 

2003 - 2006 Trѭ̀ng Nàn Xán, Ximacai, Lào Cai Giáo viên 

2007 - 2014 Trѭ̀ng THCS Xuơn Tăng Giáo viên 

2015 - 2016 Công ty C̉ phҫn Kosy Nhân viên 

2017 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy 
ThƠnh viên HĐQT kiêm Ph́ 
TGĐ  

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 4.500.000 c̉ phҫn, chiӃm 4,337% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 

- Bӕ: NguyӉn Văn Th̀n: 100.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,096% vӕn điều lӋ 

- Mẹ: Dѭѫng Thӏ Vinh: 50.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,048% vӕn điều lӋ 

- Anh trai: NguyӉn ViӋt Cѭ̀ng 50.337.100 c̉ phҫn, chiӃm 48,518% vӕn điều lӋ 

- Em trai: NguyӉn Trung Kiên: 6.000.000 c̉ phҫn, chiӃm 5,783% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao ThƠnh viên HĐQT  

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 
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13.1.5. ThƠnhăviênăHộiăđӗngăquҧnătrӏăÔngăNguyễnăCôngăKhánh 

‚ Hӑ vƠ tên:  NGUYӈN CỌNG KHỄNH 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 31/7/1976 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam 

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: Thôn Đ̀nh Sѫn, xư Sѫn Đӗng, huyӋn HoƠi Đ́c, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: Thôn Đ̀nh Sѫn, xư Sѫn Đӗng, huyӋn HoƠi Đ́c, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ:001076011353; Nѫi ćp: Cөc cҧnh sát ĐKQL cѭ trú vƠ 
DLQG về dơn cѭ; NgƠy ćp: 4/7/2016 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0918 855 448 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Đҥi hӑc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: ThƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ  

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Ph́ Giám đӕc Công ty TNHH Luật Hӗng ViӋt 

‚ Quá trình công tác: 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

2003 - 2006 
Công ty TNHH Dӏch vө vƠ Thѭѫng mҥi 
Thành Tuân 

Trѭӣng phòng Kinh doanh 

2011 - nay Công ty TNHH Luật Hӗng ViӋt Ph́ Giám đӕc 

6/2020 - nay 

 
Công ty C̉ phҫn Kosy ThƠnh viên HĐQT  

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không  

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao thƠnh viên HĐQT 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 

 

13.1.6. ThƠnhăviênăHộiăđӗngăquҧnătrӏăÔngăTạăNgọcăSѫn 
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‚ Hӑ tên: TҤ NGӐC SѪN 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 22/9/1971 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam 

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: T̉ 16, phѭ̀ng Phú DiӉn, quận B́c Từ Liêm, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: T̉ 16, phѭ̀ng Phú DiӉn, quận B́c Từ Liêm, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh nhơn dơn sӕ 013065916; Nѫi ćp: Công an HƠ Nội; NgƠy ćp: 20/5/2008 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0912 232 429 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Đҥi hӑc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Thành viên Hội đӗng quҧn trӏ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi t̉ ch́c khác: Giám đӕc tҥi Công ty TNHH Niềm tin Công LỦ 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

2000 - 2003 Công ty C̉ phҫn Đҫu tѭ vƠ Xơy dựng Sao ViӋt Nhân viên 

2003 - 2005 Công ty C̉ phҫn Tѭ v́n DIC Nhân viên 

2005 - 3/2008 Công ty tѭ v́n Hѭng Đҥo Nhân viên  

3/2008 - nay Công ty TNHH Niềm tin Công LỦ Giám đӕc 

6/2020 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy ThƠnh viên HĐQT 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i có liên quan trong Công ty: 

- Sӣ hữu cá nhơn: 20.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,019% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i liên quan: 0 c̉ phҫm, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao thƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 

 

13.1.7. ThƠnhăviênăHộiăđӗngăquҧnătrӏăBƠăTrҫnăThӏăKimăOanh  

‚ Hӑ tên: TRҪN THӎ KIM OANH 

‚ Giӟi tính: Nữ 
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‚ Ngày sinh: 30/6/1974 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam 

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: Nhà A4601 Golden Palace MӉ Tr̀, quận Nam Từ Liêm, thƠnh phӕ HƠ 
Nội 

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: NhƠ A4601 Golden Palace MӉ Tr̀, quận Nam Từ Liêm, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh nhơn dơn sӕ 025174000004; Nѫi ćp: Cөc Quҧn lỦ hƠnh chính về trật tự xư 
hội; NgƠy ćp: 15/10/2012 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0977 803 597 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Đҥi hӑc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: ThƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi t̉ ch́c khác: HiӋu trѭӣng tҥi Trѭ̀ng trung ćp Y dѭợc HƠ Nam 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

1994 - 1999 Văn phòng tѭ v́n TE Nhân viên 

2003 - 2006 Hội khuyӃn hӑc ViӋt Nam Nhân viên 

2006 - nay Trѭ̀ng trung ćp Y dѭợc HƠ Nam HiӋu trѭӣng 

6/2020 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy ThƠnh viên HĐQT 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty: 

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i liên quan: 0 c̉ phҫm, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao thƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 

13.2. DanhăsáchăBanăT̉ngăGiámăđӕc 

TT HọăvƠătên Ch́căvө 

1 NguyӉn Đ́c DiӋp Ph́ T̉ng Giám đӕc Thѭ̀ng Trực 

2 NguyӉn Thӏ Phѭѫng Thҧo Ph́ T̉ng Giám đӕc 

3 NguyӉn Đ́c Doanh Ph́ T̉ng Giám đӕc 

4 Đỗ Quӕc ViӋt Ph́ T̉ng Giám đӕc 
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5 NguyӉn TiӃn HoƠn Ph́ T̉ng Giám đӕc 

6 Phùng Thӏ Hҧi Vơn Ph́ T̉ng Giám đӕc phө trách kinh doanh 

13.2.1. PhóăT̉ngăGiámăđӕcăÔngăNguyễnăĐ́căDiӋp 

‚ Hӑ vƠ tên: NguyӉn Đ́c DiӋp 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 05/6/1970 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam  

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: Phòng 602, E3, Khu 7,2 ha phѭ̀ng Vĩnh Phúc, quận Ba Đ̀nh, HƠ Nội  

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 013110528; Nѫi ćp: Công An HƠ Nội; NgƠy ćp: 18/9/2008 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0917 867 926 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: TiӃn sĩ Kinh tӃ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Ph́ t̉ng giám đӕc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

11/1997-11/2003 
Công ty Thѭѫng mҥi Kỹ thuật vƠ Đҫu tѭ 
PETEC - CN Hҧi Phòng 

Phө trách Phòng Kinh 
doanh 

12/2003-12/2006 
Công ty Liên doanh TOTAL GAS Hҧi Phòng 
- CN tҥi HƠ Nội 

Phө trách Kinh doanh khu 
vực ӣ phía B́c 

01/2007-06/2007 T̉ng Công ty Thѭѫng mҥi HƠ Nội 
Ph́ trѭӣng phòng Phát trỉn 
nguӗn hƠng Ban đӕi ngoҥi 
vƠ TiӃp thӏ 

07/2007 - 12/2008 Công ty Thѭѫng mҥi vƠ Đҫu tѭ HƠ Nội TP Kinh doanh 

01/2009 – 06/2009 Công ty CP DV Môi trѭ̀ng Thăng Long Ph́ Giám đӕc 

05/2011 - 04/2017 Công ty C̉ phҫn Kosy 
ThƠnh viên HĐQT kiêm 
Ph́ T̉ng Giám đӕc 

28/04/2017 đӃn nay Công ty C̉ phҫn Kosy Ph́ T̉ng Giám đӕc 

‚ Hành vi vi phҥm pháp luật: Không  

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 110.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,106% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ  

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 
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‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Không 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 

 

13.2.2. PhóăT̉ngăGiámăđӕcăÔngăĐỗăQuӕcăViӋt 

Như đã nêu tại mục 13.1.3 - Thành viên Hội đồng quản trị 

 

13.2.3. PhóăT̉ngăGiámăđӕcăBƠăNguyễnăThӏăPhѭѫngăThҧo 

Như đã nêu ở mục 13.1.4 – Thành viên Hội Đồng Quản Trị 

 

13.2.4. PhóăT̉ngăGiámăđӕcăNguyễnăTiӃnăHoƠn 

‚ Hӑ vƠ tên: NguyӉn TiӃn HoƠn 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 14/10/1978 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Thҥc sỹ Quҧn trӏ Kinh doanh 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥiCông ty: Ph́ T̉ng Giám đӕc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác: 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

2002 -2006 

Công ty Thѭѫng mҥi vƠ Phát trỉn nguӗn 
nhơn lực ViӋt Nam (Vinamex) – T̉ng Công 
ty Xút nhập khẩu Xơy dựng ViӋt Nam 
Vinaconex 

Giám sát Trѭӣng công trѭ̀ng xơy 
dựng cӫa Công ty P&N Malaysia 

Phө trách công tác tuỷn nguӗn 
lao động 

2006-02/2014 
Công ty TNHH Dӏch vө đô thӏ Hancic (Công 
ty CP Đҫu tѭ Xơy dựng HƠ Nội – T̉ng Công 
ty PTDT nhƠ HƠ Nội) 

Ph́ Giám đӕc kiêm Trѭӣng 
phòng KӃ hoҥch – Kinh doanh 

02/2014- 01/2016 Công ty c̉ phҫn Hҧi Nam Giang 
Ӫy viên Hội đӗng quҧn trӏ, Ph́ 
t̉ng giám đӕc phө trách kӃ 
hoҥch, kinh doanh b́t động sҧn 

02/2016-07/2018 Ӫy ban Dơn tộc Chính phӫ 
Thѭ kỦ, giúp viӋc cho Th́ 
trѭӣng, Ph́ Chӫ nhiӋm 

07/2018 – nay Công ty c̉ phҫn Kosy 
Ph́ T̉ng giám đӕc phө trách khu 
vực phía Nam 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không 
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‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty: 

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Không 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: Không 

 

13.2.5. PhóăT̉ngăGiámăđӕcăNguyễnăĐ́căDoanh 

‚ Hӑ vƠ tên: NguyӉn Đ́c Doanh 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 28/06/1973 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Thҥc sỹ Quҧn trӏ Kinh doanh 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Ph́ T̉ng Giám đӕc 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác: 

Thӡiăgian Nѫiăcôngătác Ch́căvө 

03/1998-09/1998 NhƠ máy xi măng Bút Sѫn Kỹ thuật thi công 

09/1998-06/2001 NhƠ máy thӫy điӋn Yaly Kỹ thuật thi công 

06/2001-12/2002 NhƠ máy gỗ ván ép MDF An Khê ChӍ huy trѭӣng công trѭ̀ng 

02/2003-06/2003 NhƠ máy thӫy điӋn Na Dѭѫng Kỹ thuật giám sát thi công 

06/2003-01/2004 NhƠ máy thӫy điӋn Cҫn Đѫn ChӍ huy trѭӣng 

01/2004-12/2006 NhƠ máy thӫy điӋn Sesan 3A 
Ph́ T̉ng giám đӕc, ChӍ huy 
trѭӣng 

12/2006-08/2007 NhƠ máy thӫy điӋn Tuyên Quang 
Ph́ T̉ng giám đӕc, ChӍ huy 
trѭӣng 

08/2007-09/2009 NhƠ máy xi măng Hҥ Long 
Ph́ T̉ng giám đӕc, ChӍ huy 
trѭӣng 

09/2009-12/2011 NhƠ máy thӫy điӋn Xê Ka Man 3 
Ph́ T̉ng giám đӕc, ChӍ huy 
trѭӣng 

12/2011-12/2013 NhƠ máy thӫy điӋn Nậm ChiӃn 
Ph́ T̉ng giám đӕc, ChӍ huy 
trѭӣng 

12/2013-09/2014 NhƠ máy thӫy điӋn Đăkdrinh Ph́ T̉ng giám đӕc, ChӍ huy 
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Thӡiăgian Nѫiăcôngătác Ch́căvө 

trѭӣng 

09/2014-2019 Công ty c̉ phҫn cѫ khí ĺp máy sông ĐƠ 
Ph́ T̉ng giám đӕc, ChӍ huy 
trѭӣng 

07/2019-nay Công ty c̉ phҫn Kosy Ph́ T̉ng Giám Đӕc 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty: 

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Không 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: Không 

 

13.2.6. PhóăT̉ngăGiámăđӕcăphөătráchăkinhădoanhăPhùngăThӏăHҧiăVơn 

‚ Hӑ vƠ tên: Phùng Thӏ Hҧi Vơn 

‚ Giӟi tính: Nữ 

‚ Ngày sinh: 15/10/1978 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Cử nhơn kinh tӃ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Ph́ T̉ng Giám đӕc phө trách kinh doanh 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi t̉ ch́c khác: Công ty CP đҫu tѭ Havaland ViӋt Nam – T̉ng 
Giám đӕc 

‚ Quá trình công tác: 

Thӡiăgian Nѫiăcôngătác Ch́căvө 

2001 - 2010 Hanel Corp - Công ty mẹ Trѭӣng phòng quҧn lỦ Đҫu tѭ 

2010 - 8/2014 Hanel Corp Giám đӕc Đҫu tѭ 

8/2014 - 11/2015 VinGroup Giám đӕc SƠn B́t động sҧn Vinhomes 

11/2015 - 11/2016 VinGroup Giám đӕc Trung tơm Thѭѫng mҥi Vincom 

11/2016 - 7/2017 Tập đoƠn FLC Trѭӣng Ban Kinh doanh 

7/2017 – 8/2018 CTCP đҫu tѭ Havaland ViӋt Nam T̉ng Giám đӕc 

8/2018 – 9/2018 CTCP đҫu tѭ Hҧi Phát Ph́ T̉ng giám đӕc 
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8/2018 – 4/2020 FLC Homes Giám đӕc vùng 

07/2020 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy Ph́ T̉ng Giám Đӕc phө trách kinh doanh 

‚ HƠnh vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty: 

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Không 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: Không 

 

13.2.7. PhóăT̉ngăGiámăđӕcăphөătráchătƠiăch́nhăNguyễnăThiӋnăPhú 

‚ Hӑ vƠ tên: NguyӉn ThiӋn Phú 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 17/10/1974 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Thҥc sỹ KӃ toán 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Ph́ T̉ng Giám đӕc phө trách tài chính 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác: 

Thӡiăgian Nѫiăcôngătác Ch́căvө 

1996 - 1998 Công ty Thực phẩm vƠ Dӏch vө T̉ng hợp Nhơn viên kӃ toán 

1998 - 2003 CTCP Dѭợc vƠ Vật tѭ thú y 
Chuyên viên tƠi chính dự án, phө trách xút 
nhập khẩu 

2003 - 2005 CTCP Hà Linh Giám đӕc điều hƠnh 

2006 - 2009 CTCP Dѭợc vƠ Vật tѭ thú y KӃ toán trѭӣng, phө trách tƠi chính 

2009 - 2010 Công ty TNHH Niềm Tin Giám đӕc TƠi chính 

2009 - 2012 CTCP TAP ViӋt Nam Ph́ Giám đӕc 

4/2013 - 12/2014 CTCP Tập đoƠn FLC KӃ toán trѭӣng 

7/2014 - 6/2015 CTCP Tập đoƠn FLC Ph́ T̉ng Giám đӕc 

7/2015 - 05/2019 CTCP Xơy dựng Faros Ph́ T̉ng Giám đӕc 

6/2019 - 05/2020 CTCP Xơy dựng Faros ThƠnh viên HĐQT kiêm T̉ng Giám đӕc 
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10/2020 - nay CTCP Kosy Ph́ T̉ng Giám đӕc 

‚ Hành vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty: 

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn, chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Không 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: Không 

13.3. Danh sách Ban KiӇmăsoát 

TT HọăvƠătên Ch́căvө 

1 NguyӉn Quӕc Hѭng Trѭӣng Ban Kỉm soát 

2 Trҫn Thӏ Thu HƠ Kỉm soát viên 

3 Hoàng Thӏ YӃn Kỉm soát viên 

13.3.1. TrѭӣngăBanăkiӇmăsoátăÔngăNguyễnăQuӕcăHѭng 

‚ Hӑ vƠ tên: NGUYӈN QUӔC HѬNG 

‚ Giӟi tính: Nam 

‚ Ngày sinh: 04/09/1989 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam 

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: NhƠ sӕ 71, ngõ 145/93/2 C̉ NhuӃ, B́c Từ Liêm, HƠ Nội  

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: NhƠ sӕ 71, ngõ 145/93/2 C̉ NhuӃ, B́c Từ Liêm, HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 132024058; Nѫi ćp: Công an Phú Thӑ; NgƠy ćp: 
08/02/2010 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0976 149 906 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Cử nhơn Kinh tӃ 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: Trѭӣng Ban Kỉm soát 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

07/2011 - 12/2016 Công ty TNHH Hưng Kỉm toán AASC Kỉm toán viên 
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01/2017 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy Trѭӣng Ban Kỉm Soát 

‚ Hành vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn, chiӃm tỷ lӋ 0% vӕn điều lӋ   

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao Trѭӣng Ban kỉm soát 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 

 

13.3.2. ThƠnhăviênăBanăKiӇmăsoátăBƠăTrҫnăThӏăThuăHƠ 

‚ Hӑ và tên: TRҪN THӎ THU HÀ  

‚ Giӟi tính: Nữ 

‚ Ngày sinh: 08/6/1983 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam  

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: CT3B Khu Đô thӏ mӟi C̉ NhuӃ, thƠnh phӕ HƠ Nội  

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: CT3B Khu Đô thӏ mӟi C̉ NhuӃ, thƠnh phӕ HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 013443719; Nѫi ćp: Công an HƠ Nội; NgƠy ćp: 07/7/2011 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0982 549 543 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Cử nhơn KӃ toán 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: ThƠnh viên Ban Kỉm soát 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: KӃ toán tҥi Công ty C̉ phҫn Tѭ v́n Đҫu tѭ vƠ 
Xơy dựng Thӫy điӋn 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

2016 -2010 
Công ty C̉ phҫn Tập đoƠn CN&GP Mitsu 
ViӋt Nam  

KӃ toán viên 

2010 - 2012 Công ty C̉ phҫn Black and White KӃ toán t̉ng hợp 

2012 - 2019 
Công ty TNHH Xơy dựng vƠ Thѭѫng mҥi 
Cao Anh 

KӃ toán t̉ng hợp 

6/2020 - nay Công ty C̉ phҫn Tѭ v́n Đҫu tѭ vƠ Xơy KӃ toán viên 
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dựng Thӫy ĐiӋn 

6/2020 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy ThƠnh viên Ban kỉm soát 

‚ Hành vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao Thành viên BKS. 

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không 

 

13.3.3. ThƠnhăviênăBanăKiӇmăsoátăBƠăHoƠngăThӏăYӃn 

‚  Hӑ vƠ tên: HOÀNG THӎ YӂN 

‚ Giӟi tính: Nữ 

‚  Ngày sinh: 26/06/1988 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam 

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: TDP sӕ 6, Phú Đô, Nam Từ Liêm, HƠ Nội 

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: TDP sӕ 6, Phú Đô, Nam Từ Liêm, HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 033188000160; Nѫi ćp: Cөc Cҧnh sát ĐKQL cѭ trú vƠ 
DLQG về dơn cѭ; NgƠy ćp: 03/02/2015 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0968 383 282 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Đҥi hӑc                                                                                                                                        

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: ThƠnh viên Ban Kỉm soát  kiêm Ngѭ̀i đѭợc ӫy quyền 
CBTT 

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không 

‚ Quá trình công tác: 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 
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2010 - 2012 Công ty CPNT, Công ty Nam Cѭ̀ng HN KӃ toán 

2012 - 11/2017 Công ty C̉ phҫn Kosy KӃ toán 

12/2017 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy Ngѭ̀i đѭợc ӫy quyền CBTT 

06/2019 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy ThƠnh viên Ban kỉm soát 

‚ Hành vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 30.600 c̉ phҫn chiӃm 0,029% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan: 

- Bӕ: HoƠng Văn Śc 100 c̉ phҫn, chiӃm 0,000096% vӕn điều lӋ 

- Mẹ: NguyӉn Thӏ Cúc 100 c̉ phҫn, chiӃm 0,000096% vӕn điều lӋ 

- Chӗng: NguyӉn Trung Kiên 6.000.000 c̉ phҫn, chiӃm 5,783% vӕn điều lӋ 

- Em gái: HoƠng Thӏ Nhơm 100 c̉ phҫn, chiӃm 0,000096% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: Thù lao Thành viên BKS  

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: Không 

  

13.4. KӃătoánătrѭӣngăBƠăPhạmăThӏăThҳng 

TT HọăvƠătên Ch́căvө 

1 Phҥm Thӏ Th́ng KӃ toán trѭӣng 

‚ Hӑ vƠ tên: Phҥm Thӏ Th́ng 

‚ Giӟi tính: Nữ 

‚  Ngày sinh: 14-10-1982 

‚ Quӕc tӏch: ViӋt Nam 

‚ Đӏa chӍ thѭ̀ng trú: Khu đô thӏ mӟi Dѭѫng Nội, Dѭѫng Nội, HƠ Đông, HƠ Nội 

‚ Đӏa chӍ hiӋn tҥi: Khu đô thӏ mӟi Dѭѫng Nội, Dѭѫng Nội, HƠ Đông, HƠ Nội 

‚ Ch́ng minh thѭ nhơn dơn sӕ: 017502507;  nѫi ćp: Công an HƠ Nội; ngƠy ćp: 23/11/2013 

‚ Sӕ điӋn thoҥi: 0983 146 683 

‚ Tr̀nh độ chuyên môn: Cử nhơn Kinh tӃ  

‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi Công ty: KӃ toán trѭӣng 
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‚ Ch́c vө đang ńm giữ tҥi các t̉ ch́c khác: Không. 

‚ Quá trình công tác 

Thӡi gian Nѫiăcôngătác Ch́c vө 

01/2006 -   03/2009 
T̉ng Công ty CP đҫu tѭ xơy dựng vƠ thѭѫng Mҥi 
ViӋt Nam 

KӃ toán viên 

04/2009 - 12/2010 Công ty CP đҫu tѭ vƠ xơy dựng Sông Hӗng 9 Phө trách kӃ toán 

01/2011 - 09/2015 
Công ty TNHH đҫu tѭ C.T.L- Thuộc T̉ng công 
ty c̉ phҫn đҫu tѭ xơy dựng vƠ Thѭѫng mҥi ViӋt 
Nam 

KӃ toán trѭӣng   

10/2015 - nay Công ty C̉ phҫn Kosy KӃ toán trѭӣng   

‚ Hành vi vi phҥm pháp luật: Không 

‚ Sӣ hữu ch́ng khoán cӫa cá nhơn vƠ  ngѭ̀i ć liên quan trong Công ty:  

- Sӣ hữu cá nhơn: 100.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,096% vӕn điều lӋ  

- Sӣ hữu đҥi diӋn: 0 c̉ phҫn chiӃm 0% vӕn điều lӋ 

- Sӣ hữu cӫa ngѭ̀i ć liên quan:  

- Chӗng: NguyӉn Văn Nghĩa: 18.000 c̉ phҫn, chiӃm 0,017% vӕn điều lӋ 

‚ Các khoҧn nợ đӕi vӟi Công ty: Không 

‚ Thù lao vƠ lợi ích khác nhận đѭợc từ Công ty: không  

‚ Lợi ích liên quan đӕi vӟi Công ty: không  

14. TƠiăsҧnăthuộcăsӣăhӳuăcôngăty 

Bҧng 25: Tình hình tài sҧn Công ty tại ngày 30/9/2020 

Đơn vị tính: đồng 

STT TƠiăsҧn Nguyên giá Giáătrӏăcònălại %Giáătrӏăcònă
lại/Nguyênăgiá 

 TƠiăsҧnăcӕăđӏnhăhӳuăh̀nh 37.138.838.182 24.733.784.541 66,6 

- Máy ḿc, thiӃt bӏ 203.640.000 - - 

- Phѭѫng tiӋn vận tҧi 36.771.752.728 24.655.509.854 67,05 

- ThiӃt bӏ dөng cө quҧn lỦ 163.445.454 78.274.687 47,89 

Nguồn: BCTC quý III/2020 của Kosy  

15. KӃăhoạchăsҧnăxuҩtăkinhădoanh,ălӧi nhuұnăvƠăc̉ăt́cătrongănĕmătiӃpătheo 
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Bҧng 26: KӃ hoạch lӧi nhuұn và c̉ t́c nĕm 2020  

Đơn vị tính: tỷ đồng 

TT ChӍătiêu Đѫnăvӏ 

Thӵcă
hiӋnă
nĕmă
2019 

Nĕmă2020 

KӃăhoạch 
%ătĕngăgiҧmăsoă

vӟiă2019 

1 VӕnăđiӅuălӋ Tӹăđӗng 1.037,5 1.608,1 35% 

2 Doanhăthuăthuҫn Tӹăđӗng 1.062,8 1.200 12,91 

2.1 Doanh thu bán hàng hóa Tỷ đӗng 825,16 700 (15,17) 

2.2 Doanh thu kinh doanh b́t động sҧn Tỷ đӗng 237,67 500 110,38 

3 Lợi nhuận sau thuӃ Tỷ đӗng 20,062 30 49,54 

4 Tỷ lӋ lợi nhuận sau thuӃ/VĐL % 1,93% 1,25% (35,23) 

5 Tỷ lӋ lợi nhuận sau thuӃ/Doanh thu thuҫn % 1,89% 2,5% 32,28 

6 C̉ t́c % 5,0% 5,0% - 

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 

15.1. CĕnăćăđӇăđạtăđѭӧcăkӃăhoạchădoanhăthu,ălӧiănhuұnăvƠăc̉ăt́cănóiătrên 

 Trong những năm tӟi Công ty tiӃp tөc thực hiӋn chiӃn lѭợc, mөc tiêu vƠ đӏnh hѭӟng phát 
trỉn mƠ Ban Lưnh đҥo đư đề ra. Xác đӏnh hoҥt động xơy dựng vƠ kinh doanh b́t động sҧn lƠ 
mũi nhӑn, lƠ hoҥt động đem lҥi doanh thu vƠ lợi nhuận chӫ yӃu cho Công ty, Công ty tiӃp tөc 
hoƠn thƠnh các dự án đang trỉn khai vƠ chuẩn bӏ năng lực cho viӋc kỦ kӃt các dự án mӟi trên 
đӏa bƠn một sӕ tӍnh miền B́c.  

 NgoƠi ra, đ̉ đҧm bҧo cho viӋc trỉn khai các dự án tiềm năng k̉ trên, Công ty cũng: 

- Xơy dựng kӃ hoҥch sҧn xút kinh doanh khҧ thi vƠ đặt chӍ tiêu doanh thu, lợi nhuận cө 
th̉, chi tiӃt cho từng phòng, ban vƠ bộ phận theo từng tháng, quỦ, 6 tháng vƠ năm, đӗng 
th̀i đề ra các biӋn pháp thực hiӋn kӃ hoҥch tӕi ѭu vƠ linh hoҥt; 

- Tuỷn dөng vƠ kiӋn toƠn đội ngũ nhơn sự ch́t lѭợng cao, tập trung vƠo các chuyên gia kỹ 
thuật vƠ xơy dựng, chuyên gia b́t động sҧn, chuyên gia marketing; 

- Tập trung huy động vӕn trên thӏ trѭ̀ng ch́ng khoán đ̉ đҧm bҧo nhu cҫu vӕn đӫ khi các 
dự án đѭợc trỉn khai trong cùng một giai đoҥn. 

 KӃ hoҥch doanh thu, lợi nhuận vƠ c̉ t́c đѭợc Công ty xơy dựng trên những cѫ sӣ thực tӃ 
vƠ nhận đӏnh thận trӑng về t̀nh h̀nh kinh tӃ cũng nhѭ thӏ trѭ̀ng ngƠnh xơy dựng trong nѭӟc 
nói chung và trên đӏa bƠn các tӍnh miền B́c ńi riêng. Công ty xơy dựng căn ć doanh thu, lợi 
nhuận dựa trên những hợp đӗng đang thực hiӋn cũng nhѭ ć trỉn vӑng trong th̀i gian gҫn đơy.  
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Bҧng 27: KӃ hoạch doanh thu nĕm 2020 

Đơn vị tính: tỷ đồng 

STT ChӍătiêu Nĕmă2020 

1 Doanh thu thuҫn 1.200 

1.1 Doanh thu thѭѫng mҥi 700  

1.2 Doanh thu b́t động sҧn 500  

- Dự án Kosy Lào Cai 85  

- Dự án Kosy Sông Công 100  

- Dự án Kosy Bắc Giang 210  

- Dự án Kosy Gia Sàng 65  

- Dự án Kosy C̀u Gồ 40  

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 

15.2. MөcătiêuăchiӃnălѭӧc 

KӃ hoҥch phát trỉn kinh doanh cӫa Kosy trong th̀i gian tӟi lƠ tập trung phát trỉn những 
thӃ mҥnh về lĩnh vực hoҥt động lƠ lĩnh vực b́t động sҧn. Công ty C̉ phҫn Kosy đang lƠ Chӫ 
đҫu tѭ 5 Dự án Khu đô thӏ mӟi vӟi t̉ng ḿc đҫu tѭ 160 triӋu USD thuộc phơn khúc trung b̀nh 
khá tҥi các tӍnh thƠnh phӕ phía B́c (ngoƠi HƠ Nội). 

Kosy đang chuẩn bӏ công tác đҫu tѭ mӟi hѫn 10 dự án khác tҥi các tӍnh, thƠnh phӕ nhѭ 
HƠ Nội, NghӋ An, Thanh H́a, Ninh B̀nh, Hѭng Yên, Phú Thӑ, Vĩnh Phúc ầ vӟi t̉ng ḿc 
đҫu tѭ hѫn 1 tỷ USD. 

Theo chiӃn lѭợc dƠi hҥn, sau 5-7 năm, Tập đoƠn Kosy sӁ duy tr̀ những dự án thuộc phơn 
khúc trung b̀nh khá song song vӟi viӋc trỉn khai những dự án quy mô lӟn hѫn vƠ thuộc phơn 
khúc cao ćp. 

15.3. GiҧiăphápăthӵcăhiӋn 

Công ty tập trung: 

- TiӃp tөc ѭu tiên đẩy mҥnh công tác bán hƠng, giҧi quyӃt d́t đỉm tӗn kho còn lҥi cӫa các 
dự án đư mӣ bán, tích cực thu hӗi công nợ, nơng cao hѫn nữa tính hiӋu quҧ cӫa sƠn giao dӏch 
b́t động sҧn, trỉn khai đӗng bộ các chiӃn dӏch marketing. 

- Hoҥt động quan hӋ công chúng đi vƠo chiều sơu vƠ mӣ rộng cho nhiều đӕi tѭợng vӟi 
những phѭѫng th́c hiӋu quҧ nhѭng ít tӕn chi phí.  

- Nơng cao tính cҥnh tranh thông qua viӋc quҧn lỦ chặt chӁ; giҧm giá vӕn đҫu tѭ vƠ giá 
thƠnh sҧn phẩm, đӗng th̀i lƠm tӕt các khơu quan hӋ vӟi khách hƠng, đҧm bҧo ch́t lѭợng dӏch 
vө.  

- Tập trung vƠo các công tr̀nh, hҥng mөc trỉn khai đҫu tѭ vƠ tiêu thө nhanh, các dự án 
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thuộc phơn khúc trung b̀nh khá; sӁ đҫu tѭ khi thӏ trѭ̀ng khӣi śc hѫn vƠ kêu gӑi đӕi tác cùng 
liên doanh đӕi vӟi các dự án ć quy mô lӟn hѫn vƠ thuộc phơn khúc cao ćp.  

- Duy tr̀ công tác quҧn lỦ chặt chӁ, kỉm soát chi phí, quҧn lỦ rӫi ro, quҧn lỦ công nợ, kỉm 
soát nội bộ. Vận hƠnh trѫn tru các chѭѫng tr̀nh ISO, ERP, quҧn lỦ ch́t lѭợng sҧn phẩm. 

- Nơng cao hѫn nữa tính kỷ luật, năng động, sáng tҥo cӫa đội ngũ quҧn trӏ vƠ nhơn viên, tҥo 
môi trѭ̀ng quҧn lỦ ngƠy cƠng minh bҥch, tiên tiӃn vƠ hiӋu quҧ, đӗng th̀i xơy dựng văn h́a 
Công ty ngƠy cƠng phong phú, nền tҧng vƠ vững mҥnh. 

- Giữ vững ću trúc tƠi chính an toƠn, tҥo dòng tiền, chuẩn bӏ nguӗn vӕn thật vững mҥnh đ̉ 
tҥo điều kiӋn hoƠn thƠnh chiӃn lѭợc phát trỉn kinh doanh trong năm tӟi:  

- Thực hiӋn cѫ ću lҥi nợ vay vӟi ḿc lưi sút rẻ hѫn.  

- Tăng cѭ̀ng hiӋu quҧ quҧn lỦ vӕn.  

- Sử dөng các biӋn pháp tƠi chính b̉ sung từ nguӗn phát hƠnh ch́ng khoán.  

- Huy động thêm nguӗn vӕn đ̉ phát trỉn các dự án tiềm năng bҵng cách kêu gӑi hợp tác đҫu 
tѭ từ các t̉ ch́c chuyên nghiӋp trong vƠ ngoƠi nѭӟc. 

16. Đánhăgiá cӫa t̉ ch́cătѭăvҩn vӅ kӃ hoạch lӧi nhuұn vƠ c̉ t́c 

Vӟi tѭ cách lƠ t̉ ch́c tѭ v́n chuyên nghiӋp, Công ty C̉ phҫn Ch́ng khoán Ngơn hƠng 
Công thѭѫng ViӋt Nam đư tiӃn hƠnh thu thập thông tin, nghiên ću phơn tích vƠ đѭa ra những 
đánh giá dự báo về hoҥt động kinh doanh cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy. NӃu không ć những 
biӃn động b́t thѭ̀ng vƠ b́t khҧ kháng tác động đӃn hoҥt động kinh doanh cӫa doanh nghiӋp, 
th̀ kӃ hoҥch lợi nhuận mƠ Công ty đѭa ra lƠ ć tính khҧ thi vƠ Công ty ć th̉ đҧm bҧo đѭợc kӃ 
hoҥch doanh thu vƠ lợi nhuận hƠng năm nhѭ kӃ hoҥch. Chúng tôi cũng xin lѭu Ủ rҵng, các Ủ 
kiӃn nhận xét nêu trên đѭợc đѭa ra dѭӟi ǵc độ đánh giá cӫa một t̉ ch́c tѭ v́n, dựa trên 
những cѫ sӣ thông tin đѭợc thu thập ć chӑn lӑc vƠ dựa trên lỦ thuyӃt về tƠi chính ch́ng khoán 
mƠ không hƠm Ủ bҧo đҧm giá trӏ cӫa ch́ng khoán cũng nhѭ tính ch́c ch́n cӫa những sӕ liӋu 
đѭợc dự báo. Nhận xét nƠy chӍ mang tính tham khҧo vӟi nhƠ đҫu tѭ khi tự m̀nh ra quyӃt đӏnh 
đҫu tѭ. 

17. ThӡiăhạnădӵăkiӃnăđѭaăc̉ăphiӃuăphátăhƠnhăđĕngăkỦăgiaoădӏchăb̉ăsung trênăSӣăGiaoă
dӏchăCh́ngăkhoánăTPăHӗăCh́ăMinh 

C̉ phiӃu phát hƠnh thêm sӁ đѭợc đăng kỦ tập trung tҥi Trung tơm Lѭu kỦ ch́ng khoán 

ViӋt Nam và đăng kỦ giao dӏch b̉ sung tҥi Sӣ Giao dӏch Ch́ng khoán TP Hӗ Chí Minh theo 

đúng quy đӏnh cӫa Pháp luật. Th̀i gian dự kiӃn phát hƠnh: Trong năm 2020.  

18. ThôngătinăvӅănhӳngăcamăkӃtănhѭngăchѭaăthӵcăhiӋnăcӫaăt̉ăch́căphátăhƠnh 

 Không có 

19. Cácăthôngătin,ăcác tranh chҩpăkiӋnătөngăliênăquanătӟiăCôngătyămƠăcóăthӇăҧnhăhѭӣngă
đӃnăgiáăcҧăc̉ăphiӃuăchƠoăbán 

Không có 
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V. CӘăPHIӂUăPH́TăHÀNHăVÀăCHÀOăB́N 

1. Loạiăc̉ăphiӃu:  

C̉ phiӃu ph̉ thông 

2. MӋnhăgiá:ă 

10.000 đӗng/c̉ phiӃu  

3. Sӕă lѭӧngăc̉ăphiӃuăđĕngăkỦăphát hành: 62.826.388 c̉ phiӃu (Sáu mươi hai triệu tám 
trăm hai mươi sáu nghìn ba trăm tám mươi tám cổ phiếu). Trong đ́: 

- Sӕ lѭợng c̉ phiӃu phát hƠnh đ̉ trҧ c̉ t́c năm 2019 lƠ: 5.187.500 c̉ phiӃu (Năm triӋu 
một trăm tám mѭѫi bҧy ngh̀n năm trăm c̉ phiӃu). TӹălӋ:ă5%, tѭѫng ́ng vӟi tӹălӋăthӵcă
hiӋnăquyӅnălƠă20:1, tҥi ngƠy chӕt danh sách c̉ đông đ̉ thực hiӋn quyền, c̉ đông sӣ 
hữu 20 c̉ phiӃu tҥi ngƠy chӕt danh sách sӁ đѭợc nhận c̉ t́c lƠ 1 c̉ phiӃu mӟi phát 
hƠnh thêm theo nguyên t́c lƠm tròn xuӕng đӃn hƠng đѫn vӏ. 

- Sӕ lѭợng c̉ phiӃu chƠo bán ra công chúng cho c̉ đông hiӋn hữu lƠ: 57.638.888 c̉ 
phiӃu (Năm mѭѫi bҧy triӋu sáu trăm ba mѭѫi tám ngh̀n tám trăm tám mѭѫi tám c̉ 
phiӃu). TӹălӋăthӵcăhiӋnăquyӅn:ă9:5.ăTҥi th̀i đỉm chӕt danh sách, c̉ đông sӣ hữu 01 
(một) c̉ phiӃu sӁ đѭợc hѭӣng 01 (một) quyền mua, c̉ đông sӣ hữu 09 (chín) quyền 
mua sӁ đѭợc quyền mua thêm 05 (năm) c̉ phiӃu mӟi 

4. Giáăc̉ăphiӃuăchƠoăbánădӵăkiӃn 

- Đӕiăvӟiăc̉ăphiӃuăphátăhƠnhă thêmăđӇă trҧă c̉ă t́c: Giá c̉ phiӃu chƠo bán: 0 đӗng/c̉ 

phiӃu  

- Đӕiăvӟiăc̉ăphiӃuăchƠoăbánăraăcôngăchúngăchoăc̉ăđôngăhiӋnăhӳu: Giá c̉ phiӃu chƠo 
bán cho c̉ đông hiӋn hữu: 10.000 đӗng/c̉ phiӃu (Mѭ̀i ngh̀n đӗng một c̉ phiӃu).  

5. Phѭѫngăphápăt́nhăgiáăc̉ăphiӃuăchƠoăbánăraăcôngăchúngăchoăc̉ăđôngăhiӋnăhӳu 

Công ty sử dөng kӃt hợp các phѭѫng pháp Giá trӏ s̉ sách (BV) và Giá thӏ trѭ̀ng (P) 
đ̉ lƠm cѫ sӣ cho viӋc xác đӏnh giá chào bán c̉ phiӃu: 

Ü Giá trị sổ sách tại ngày 31/12/2019: 

Giá trӏ mỗi c̉ phiӃu theo s̉ sách kӃ toán đѭợc xác đӏnh bҵng nguӗn vӕn chӫ sӣ hữu 
theo s̉ sách kӃ toán chia cho t̉ng sӕ c̉ phҫn đang lѭu hƠnh tҥi cùng th̀i đỉm. 

Căn ć báo cáo tƠi chính đư đѭợc kỉm toán tҥi ngày 31/12/2019, giá trӏ s̉ sách một 
c̉ phiӃu KOS đѭợc tính nhѭ sau: 

 

Giá trӏ s̉ sách 
01 c̉ phiӃu 

= 
1.136.766.653.305 đӗng 

= 10.957 đӗng/CP 
103.750.000 c̉ phiӃu 
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Ü Giá thị trường:  

Giá thӏ trѭ̀ng giao dӏch c̉ phiӃu KOS tҥi th̀i đỉm 01/06/2020 lƠ: 29.800 đӗng/c̉ 
phiӃu (giá đ́ng cửa) (nguӗn:hsx.vn) 

Nhѭ vậy, giá chƠo bán đѭợc xác đӏnh th́p hѫn giá trӏ s̉ sách cӫa Công ty theo báo 
cáo tài chính kỉm toán năm 2019 vƠ th́p hѫn so vӟi giá trӏ c̉ phiӃu KOS tҥi ngày 
01/06/2020. Theo quy đӏnh tҥi Điều 125 Luật Doanh nghiӋp, Công ty sӁ đѭợc phép phát 
hành c̉ phiӃu cho c̉ đông hiӋn hữu vӟi giá không cao hѫn giá thӏ trѭ̀ng tҥi th̀i đỉm 
chào bán hoặc giá trӏ đѭợc ghi trong s̉ sách cӫa c̉ phҫn tҥi th̀i đỉm gҫn nh́t. Ngoài ra 
do đư ć tính đӃn ҧnh hѭӣng cӫa viӋc điều chӍnh giá c̉ phiӃu tҥi ngày thực hiӋn quyền, 
nên HĐQT Công ty xin Ủ kiӃn ĐHĐCĐ Công ty thông qua phѭѫng án phát hƠnh cho c̉ 
đông hiӋn hữu vӟi giá 10.000 đӗng/c̉ phiӃu đ̉ đҧm bҧo quyền lợi cӫa các c̉ đông vƠ đợt 
chào bán c̉ phiӃu ra công chúng cho c̉ đông hiӋn hữu đѭợc thành công. 

Ü Đánh giá mức độ pha loãng cổ phần dự kiến sau khi phát hành 

Tҥi th̀i đỉm chӕt danh sách c̉ đông thực hiӋn quyền nhận c̉ t́c bҵng c̉ phiӃu và 
quyền mua c̉ phiӃu phát hành thêm cӫa c̉ đông hiӋn hữu, giá cӫa c̉ phiӃu Công ty sӁ 
đѭợc thӏ trѭ̀ng điều chӍnh theo công th́c sau: 

 

Trong đó: 

Pp1: Giá cổ phiếu pha loãng 

Pt: 29.000 đồng/cổ phiếu (Giá giả định ngày chốt danh sách để thực hiện quyền) 

Pr: 10.000 đồng/cổ phiếu (Giá phát hành cho cổ đông hiện hữu) 

I: 55,56% (Tỷ lệ tăng vốn trong trường hợp thực hiện quyền mua cổ phiếu phát hành 
thêm đối với cổ đông hiện hữu) 

Nhѭ vậy, giá c̉ phiӃu trong ngày giao dӏch không hѭӣng quyền sau khi pha loãng và 
đѭợc lƠm tròn theo quy đӏnh cӫa Sӣ Giao dӏch ch́ng khoán TP Hӗ Chí Minh là: 22.200 
đӗng/c̉ phiӃu. 

Ü Đánh giá mức độ pha loãng EPS dự kiến: 

Giҧ đӏnh đợt phát hành thành công vӟi tỷ lӋ c̉ phҫn đѭợc phân phӕi hӃt là 100%, 
Công ty thực hiӋn phát hƠnh trong năm 2020, khi đ́ EPS cӫa Công ty trѭӟc và sau th̀i 
đỉm phát hƠnh nhѭ sau: 

STT Nộiădung Đѫnăvӏ Giáătrӏ 

1 Sӕ c̉ phҫn tҥi 01/01/2020 C̉ phҫn 103.750.000 

2 Sӕ c̉ phҫn phát hƠnh thêm C̉ phҫn 57.638.888 

Pp1 = 
Pt + Pr*I  

1 + I 
= 

29.000 + 10.000*55,56%  

1 + 55,56%  
= 

22.214 

đӗng/CP 
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STT Nộiădung Đѫnăvӏ Giáătrӏ 
(Dự kiӃn kӃt thúc nƠy 30/09/2020) 

3 
Sӕ c̉ phҫn lѭu hƠnh b̀nh quơn trong năm 
2020 

C̉ phҫn 118.159.722 

4 Lợi nhuận sau thuӃ dự kiӃn năm 2020 Đӗng 30.000.000.000 

5 EPS năm 2020 trѭӟc khi phát hƠnh  Đӗng/c̉ phҫn 289,16 

6 EPS năm 2020 sau khi phát hành Đӗng/c̉ phҫn 253,89 

Nhѭ vậy, so vӟi không phát hành c̉ phiӃu, thu nhập trên mỗi c̉ phҫn cӫa KOS sau khi 
Công ty thực hiӋn phát hành c̉ phiӃu sӁ giҧm 35,27 đӗng. Tuy nhiên, sự sөt giҧm này chӍ trong 
nǵn hҥn. 

Trong những năm tӟi, cùng vӟi viӋc sử dөng nguӗn vӕn huy động thêm một cách hiӋu 
quҧ, các dự án hiӋn tҥi đang trỉn khai b́t đҫu có dòng thu, hoҥt động SXKD cӫa Công ty đҥt 
đѭợc ḿc độ tăng trѭӣng ̉n đӏnh, từ đ́ cҧi thiӋn đѭợc EPS. 

6. Phѭѫngăth́căphơnăphӕiă 

Ü Đối với phát hành cổ phiếu để trả cổ tức 

- SӕălѭӧngăphátăhƠnh: 5.187.500 c̉ phiӃu (Năm triệu một trăm tám mươi bảy nghìn năm 
trăm cổ phiếu) 

- T̉ngăgiáătrӏăphátăhƠnhăt́nhătheoămӋnhăgiá: 51.875.000.000 đӗng (Năm mươi mốt tỷ 
tám trăm bảy mươi lăm triệu đồng)  

- ĐӕiătѭӧngăphátăhƠnh: C̉ đông hiӋn hữu ć tên trong danh sách c̉ đông tҥi ngƠy đăng 
kỦ cuӕi cùng chӕt Danh sách c̉ đông đ̉ thực hiӋn quyền nhận c̉ t́c bҵng c̉ phiӃu 
thêm do Trung tơm lѭu kỦ ch́ng khoán ViӋt Nam ćp theo quy đӏnh 

- H̀nhăth́căphátăhƠnh:ăPhát hƠnh c̉ phiӃu đ̉ trҧ c̉ t́c 

- NguӗnăphátăhƠnh:ăTừ lợi nhuận sau thuӃ chѭa phơn phӕi lũy kӃ đӃn cuӕi năm 2018 vƠ 
Lợi nhuận sau thuӃ năm 2019 trên BCTC cӫa Công ty c̉ phҫn Kosy. 

- ChuyӇnănhѭӧngăquyӅnănhұnăc̉ăt́căbằngăc̉ăphiӃu: Ngѭ̀i sӣ hữu quyền nhận c̉ t́c 
bҵng c̉ phiӃu không đѭợc chuỷn nhѭợng quyền. 

- ĐiӅuăkiӋnăhạnăchӃăchuyӇnănhѭӧng: C̉ phiӃu phát hƠnh thêm đ̉ trҧ c̉ t́c đѭợc tự do 
chuỷn nhѭợng 

- PhѭѫngăánălƠmătrònăvƠăxӱălỦăc̉ăphҫnălẻ: Sӕ c̉ phiӃu phát hƠnh thêm trҧ c̉ t́c bҵng 
c̉ phiӃu sӁ đѭợc lƠm tròn xuӕng đӃn hƠng đѫn vӏ đ̉ đҧm bҧo t̉ng sӕ lѭợng c̉ phiӃu 
phơn phӕi không vѭợt quá t̉ng sӕ lѭợng phát hành, sӕ c̉ phiӃu lẻ hƠng thập phơn (nӃu 
ć) sӁ bӏ hӫy bӓ không thực hiӋn vƠ sӕ vӕn điều lӋ mӟi đѭợc đăng kỦ trên sӕ c̉ phҫn 
thực tӃ phơn phӕi đѭợc.  

Ví dụ: Vào ngày chốt danh sách cổ đông để thực hiện phát hành thêm cổ phiếu để chi 
trả cổ tức, Cổ đông A hiện đang sở hữu 112 cổ ph̀n. Khi đó, cổ đông A sẽ được nḥn 
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thêm tương ứng là (112 : 20) x 1 = 5,6 cổ ph̀n. Theo phương án xử lý cổ phiếu lẻ, số 
lượng cổ ph̀n của cổ đông A nḥn được sau khi làm tròn là 05 cổ ph̀n, số cổ phiếu lẻ 
0,6 cổ ph̀n sẽ bị hủy. 

Ü Đối với chào bán cổ phiếu ra công chúng cho cổ đông hiện hữu 

- Sӕă lѭӧngăchƠoăbánădӵăkiӃn: 57.638.888 c̉ phiӃu (Năm mươi bảy triệu sáu trăm ba 
mươi tám nghìn tám trăm tám mươi tám cổ phiếu) 

- T̉ngăgiáătrӏăchƠoăbánădӵăkiӃnăt́nhătheoămӋnhăgiá: 576.388.880.000 đӗng (Năm trăm 
bảy mươi sáu tỷ ba trăm tám mươi tám triệu tám trăm tám mươi nghìn đồng)  

- H̀nhăth́căchƠoăbán: ChƠo bán ra công chúng cho c̉ đông hiӋn hữu. 

- ĐӕiătѭӧngăchƠoăbán: C̉ đông hiӋn hữu ć tên trong danh sách c̉ đông tҥi ngƠy đăng 
kỦ cuӕi cùng chӕt Danh sách c̉ đông đ̉ thực hiӋn quyền mua c̉ phiӃu phát hƠnh thêm 
do Trung tơm lѭu kỦ ch́ng khoán ViӋt Nam ćp theo quy đӏnh. 

- ChuyӇnănhѭӧngăquyӅnămuaăc̉ăphiӃu: C̉ đông hiӋn hữu ć tên trong danh sách tҥi 
ngƠy chӕt danh sách c̉ đông ć quyền chuỷn nhѭợng quyền mua c̉ phiӃu cӫa m̀nh 
cho ngѭ̀i khác trong th̀i gian quy đӏnh vƠ chӍ chuỷn nhѭợng một lҫn (không chuỷn 
nhѭợng cho ngѭ̀i th́ ba).  

Ví dụ: cổ đông A sở hữu 555 cổ phiếu, sẽ được hưởng 555 quyền mua tương đương số 
cổ phiếu mới được mua là (555 x 5)/9 = 308,33 cổ phiếu, làm tròn xuống đến hàng đơn 
vị là 308 cổ phiếu. Cổ đông A có thể chuyển nhượng 180 quyền mua cổ phiếu cho nhà 
đ̀u tư B tương đương được mua 100 cổ phiếu và chuyển nhượng 375 quyền mua cổ 
phiếu cho nhà đ̀u tư C tương đương được mua 208 cổ phiếu. Nhà đ̀u tư B và nhà đ̀u 
tư C không được phép chuyển nhượng tiếp quyền mua cổ phiếu t̀ cổ đông A cho bất kỳ 
người nào khác. 

- ĐiӅuăkiӋnăhạnăchӃăchuyӇnănhѭӧng:ăC̉ phiӃu phát hƠnh thêm cho c̉ đông hiӋn hữu 
đѭợc tự do chuỷn nhѭợng. 

- Phѭѫngăánă làm tròn: Sӕ lѭợng c̉ phiӃu phát hƠnh thêm sӁ đѭợc lƠm tròn đӃn hƠng 
đѫn vӏ đ̉ đҧm bҧo t̉ng sӕ lѭợng c̉ phiӃu phơn phӕi không vѭợt quá t̉ng sӕ lѭợng phát 
hành.  

- NguyênătҳcăxӱălỦăsӕăc̉ăphiӃuălẻăvƠăsӕăc̉ăphiӃuătӯăchӕiămuaă(c̉ăphҫnăcònălạiăchѭaă
phơnăphӕiăhӃt): Sӕ c̉ phiӃu lẻ vƠ sӕ c̉ phiӃu chѭa phơn phӕi hӃt (gӗm sӕ c̉ phiӃu lẻ 
phát sinh ra do lƠm tròn trên đơy vƠ sӕ c̉ phҫn còn dѭ do c̉ đông không thực hiӋn một 
phҫn hoặc toƠn bộ quyền mua) sӁ ӫy quyền cho Hội đӗng quҧn trӏ toƠn quyền quyӃt 
đӏnh lựa chӑn đӕi tѭợng chƠo bán tiӃp vӟi giá bán không th́p hѫn giá chƠo bán cho c̉ 
đông hiӋn hữu (10.000 đӗng/c̉ phiӃu).  

- Sӕ c̉ phiӃu còn lҥi chѭa phơn phӕi hӃt cho c̉ đông hiӋn hữu khi đѭợc chƠo bán tiӃp 
theo quyӃt đӏnh cӫa Hội đӗng quҧn trӏ theo phѭѫng án nƠy sӁ bӏ hҥn chӃ chuỷn nhѭợng 
01 năm k̉ từ ngƠy hoƠn thƠnh đợt chƠo bán theo đúng quy đӏnh. Hҥn chӃ nƠy không áp 
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dөng đӕi vӟi sӕ c̉ phiӃu đѭợc bҧo lưnh phát hƠnh hoặc sӕ c̉ phiӃu lẻ phát sinh do lƠm 
tròn từ viӋc phơn phӕi cho c̉ đông hiӋn hữu theo quy đӏnh cӫa pháp luật. 

- ThӡiăgianăthӵcăhiӋn: Ngay sau khi đѭợc Ӫy ban ch́ng khoán NhƠ nѭӟc ć Ủ kiӃn ch́p 
thuận theo quy đӏnh. 

Ü Địa điểm phân phối 
- Đӕi vӟi các c̉ đông đư lѭu kỦ ch́ng khoán: Phơn phӕi thông qua các thƠnh viên lѭu ký. 

- Đӕi vӟi các c̉ đông chѭa lѭu kỦ ch́ng khoán: Phơn phӕi tҥi trө sӣ Công ty C̉ phҫn 
Kosy. 

- Th̀i đỉm cө th̉ chӕt danh sách c̉ đông đѭợc quyền mua c̉ phiӃu phát hƠnh thêm sӁ 
đѭợc Công ty công bӕ tӟi t́t cҧ các c̉ đông khi Công ty C̉ phҫn Kosy nhận đѭợc Gíy 
ch́ng nhận đăng kỦ chƠo bán c̉ phiӃu ra công chúng cӫa Uỷ ban ch́ng khoán NhƠ 
nѭӟc. 

Ü Phương thức thanh toán quyền mua cổ phần và quyền nhận cổ tức bằng cổ phiếu  
- Đӕi vӟi c̉ đông đư lѭu kỦ c̉ phҫn tҥi các Công ty ch́ng khoán: viӋc đăng kỦ mua c̉ 

phҫn, thanh toán tiền mua, chuỷn giao c̉ phҫn vƠ nhận c̉ t́c bҵng c̉ phiӃu đѭợc thực 
hiӋn tҥi các công ty ch́ng khoán nѫi c̉ đông mӣ tƠi khoҧn. 

- Đӕi vӟi c̉ đông chѭa lѭu kỦ c̉ phҫn tҥi các Công ty ch́ng khoán: viӋc đăng kỦ mua c̉ 
phҫn, chuỷn nhѭợng quyền mua c̉ phҫn, thanh toán tiền mua, chuỷn giao c̉ phҫn và 

nhận c̉ t́c bҵng c̉ phiӃu đѭợc thực hiӋn tҥi Công ty C̉ phҫn Kosy. 

7. Thӡiăgianăphơnăphӕiăc̉ăphiӃuădӵăkiӃn 

Công ty thực hiӋn phơn phӕi c̉ phiӃu cho nhƠ đҫu tѭ dự kiӃn tӕi thỉu 20 (hai mѭѫi) ngƠy 
và tӕi đa trong vòng 90 (chín mѭѫi) ngƠy k̉ từ ngƠy Gíy ch́ng nhận đăng kỦ chƠo bán c̉ 
phiӃu ra công chúng do Ӫy ban Ch́ng khoán NhƠ nѭӟc ćp b́t đҫu ć hiӋu lực. Trong trѭ̀ng 
hợp kéo dƠi hѫn quy đӏnh trên, Công ty sӁ xin phép UBCKNN cho gia hҥn đợt chƠo bán.  

Đ̉ đҧm bҧo quyền lợi cӫa c̉ đông vƠ thực hiӋn viӋc phát hƠnh c̉ phiӃu đúng nhѭ theo tỷ lӋ 
đư thông qua tính trên sӕ lѭợng c̉ phiӃu đang lѭu hƠnh hiӋn tҥi, ngƠy 17/7/2020, HĐQT Công 
ty đư thông qua nghӏ quyӃt sӕ 08A/2020/NQ-HĐQT-KOSY về th̀i gian phơn phӕi c̉ phiӃu trҧ 
c̉ t́c vƠ th̀i gian chƠo bán c̉ phiӃu ra công chúng cho c̉ đông hiӋn hữu năm 2020 cӫa Công 
ty. Theo đ́, HĐQT Công ty nh́t trí thông qua các nội dung sau: 

- Th̀i gian phơn phӕi quyền nhận c̉ t́c vƠ quyền mua c̉ phiӃu sӁ đѭợc thực hiӋn song 
song vӟi nhau đ̉ không ҧnh hѭӣng đӃn quyền lợi cӫa c̉ đông. C̉ đông hiӋn hữu sӁ 
đѭợc hѭӣng cҧ quyền nhận c̉ t́c bҵng c̉ phiӃu vƠ quyền mua c̉ phҫn phát hƠnh thêm; 

- C̉ t́c bҵng c̉ phiӃu vƠ quyền mua c̉ phiӃu sӁ đѭợc phơn phӕi theo th̀i hҥn tӕi đa cӫa 
th̀i gian trҧ c̉ t́c theo quy đӏnh cӫa Pháp luật hiӋn hƠnh, ngoƠi th̀i gian phơn phӕi 
nêu trên, Công ty C̉ phҫn Kosy sӁ chӍ thực hiӋn viӋc phơn phӕi c̉ phiӃu dôi dѭ vƠ/hoặc 
c̉ phiӃu lẻ theo quy đӏnh tҥi phѭѫng án đư đѭợc ĐHĐCĐ thông qua. 
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Th̀i gian phơn phӕi dự kiӃn theo lӏch bỉu nhѭ sau: 

STT NộiădungăcôngăviӋcă ThӡiăgianădӵăkiӃn 

1 UBCKNN ćp gíy ch́ng nhận chƠo bán c̉ phiӃu ra công chúng. D 

2 
Công bӕ thông tin về đợt chƠo bán trên 01 t̀ báo điӋn tử hoặc báo 
viӃt trong 03 sӕ báo liên tiӃp 

D - D+7 

3 NgƠy giao dӏch không hѭӣng quyền D+12 

4 
NgƠy đăng kỦ cuӕi cùng đ̉ thực hiӋn quyền nhận c̉ t́c bҵng c̉ 
phiӃu vƠ quyền mua c̉ phiӃu phát hƠnh thêm 

D+13 

5 
Phӕi hợp cùng TTLKVN thực hiӋn phơn b̉ quyền mua c̉ phiӃu vƠ 
thông báo quyền mua c̉ phiӃu đӃn các thƠnh viên lѭu kỦ vƠ các c̉ 
đông chѭa lѭu kỦ ch́ng khoán 

D+19 - D+26 

6 
Các c̉ đông hiӋn hữu tiӃn hƠnh đăng kỦ, chuỷn nhѭợng quyền 
mua vƠ nộp tiền mua c̉ phҫn 

D+20 - D+40 

7 Xử lỦ sӕ c̉ phҫn không chƠo bán hӃt (nӃu ć) D+41 - D+51 

8 
Gửi báo cáo kӃt quҧ phát hƠnh tӟi UBCKNN vƠ công bӕ thông tin 
về kӃt quҧ chƠo bán vƠ kӃt quҧ thực hiӋn quyền nhận c̉ t́c bҵng 
c̉ phiӃu 

D+51  

9 
UBCKNN gửi công văn xác nhận về viӋc đư nhận đѭợc kӃt quҧ 
phát hành  

D+53 

10 
Nộp hӗ sѫ đăng kỦ lѭu kỦ b̉ sung ch́ng khoán tҥi VSD + Niêm 
yӃt b̉ sung tҥi HOSE 

D+54 

11 
Nhận Gíy ch́ng nhận đăng kỦ ch́ng khoán vƠ QuyӃt đӏnh ch́p 
thuận niêm yӃt b̉ sung 

D+65 - D+70 

12 
Đăng kỦ ngƠy giao dӏch c̉ phiӃu niêm yӃt b̉ sung vƠ công bӕ 
thông tin về viӋc giao dӏch b̉ sung 

D+71 

13 Ćp gíy ch́ng nhận sӣ hữu c̉ phҫn cho các c̉ đông chѭa lѭu kỦ  D+55 - D+65 

14 NgƠy giao dӏch c̉ phiӃu niêm yӃt b̉ sung D+75 

8. ĐĕngăkỦămuaăc̉ăphiӃuă 

Th̀i gian đăng kỦ mua c̉ phiӃu sӁ phө thuộc vƠo th̀i gian phơn phӕi c̉ phiӃu. Công ty C̉ 
phҫn Kosy sӁ thông báo th̀i gian đăng kỦ cө th̉ tҥi Thông báo phát hƠnh vƠ đҧm bҧo th̀i hҥn 
đăng kỦ mua ch́ng khoán cho nhƠ đҫu tѭ tӕi thỉu lƠ 20 (hai mѭѫi) ngƠy theo đúng quy đӏnh. 
Danh sách c̉ đông tҥi th̀i đỉm chӕt danh sách lƠ cѫ sӣ đăng kỦ thực hiӋn quyền mua c̉ phҫn 
mӟi chƠo bán theo tỷ lӋ đѭợc mua đư quy đӏnh. Các c̉ đông mӣ tƠi khoҧn vƠ lѭu kỦ c̉ phiӃu ӣ 
thƠnh viên lѭu kỦ nƠo sӁ đăng kỦ thực hiӋn quyền tҥi thƠnh viên lѭu kỦ đ́. C̉ đông chѭa thực 
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hiӋn lѭu kỦ th̀ đăng kỦ thực hiӋn quyền tҥi Công ty C̉ phҫn Kosy. 

9. Phѭѫngăth́căthӵcăhiӋnăquyӅnă 

Công ty đӗng th̀i thực hiӋn phát hƠnh c̉ phiӃu đ̉ trҧ c̉ t́c vƠ chƠo bán c̉ phiӃu ra công 
chúng cho c̉ đông hiӋn hữu. 

Công ty thực hiӋn phát hƠnh thêm vƠ chƠo bán c̉ phiӃu cho t́t cҧ các c̉ đông ph̉ thông 
theo tỷ lӋ c̉ phҫn hiӋn ć tҥi th̀i đỉm chӕt danh sách c̉ đông đ̉ thực hiӋn quyền mua c̉ 
phҫn vƠ quyền nhận c̉ t́c bҵng c̉ phiӃu. C̉ đông sau khi nhận đѭợc thông báo về sӣ hữu 
quyền mua, thực hiӋn quyền mua (chuỷn nhѭợng quyền mua vƠ đăng kỦ mua c̉ phiӃu) theo 
hѭӟng dẫn tҥi mөc V.6, V.7 vƠ V.8 cӫa Bҧn cáo bҥch nƠy. 

10. GiӟiăhạnăvӅătӹălӋănҳmăgiӳăđӕiăvӟiăngѭӡiănѭӟcăngoƠiă 

HiӋn Công ty đang hoҥt động theo Gíy ch́ng nhận đăng kỦ doanh nghiӋp sӕ 0103022871 
do Sӣ KH&ĐT ThƠnh phӕ HƠ Nội ćp lҫn đҫu ngƠy 10/03/2008, Gíy ch́ng nhận ĐKKD sӕ 
0102681319 ćp thay đ̉i lҫn 2 ngƠy 09/07/2010, đăng kỦ thay đ̉i lҫn th́ 15 ngƠy 08/08/2018. 
Thông tin về lĩnh vực hoҥt động, ngƠnh nghề kinh doanh cӫa Công ty đư đѭợc đăng tҧi trên 
C̉ng thông tin Đăng kỦ doanh nghiӋp quӕc gia theo đѭ̀ng link: 
https://dichvuthongtin.dkkd.gov.vn/inf/Forms/Searches/EnterpriseInfo.aspx?h=1abe0 

Trong đ́, Công ty ć ngƠnh nghề kinh doanh ć điều kiӋn rƠ soát theo quy đӏnh tҥi Phө lөc 
4, Luật đҫu tѭ sӕ 67/2014/QH13 đѭợc Quӕc hội 13 thông qua ngƠy 26/11/2014 vƠ Nghӏ đӏnh sӕ 
118/2015/NĐ-CP ngƠy 12 tháng 11 năm 2015 cӫa Chính phӫ, cө th̉ nhѭ sau: 

- NgƠnh “Kinh doanh b́t động sҧnẰ; 

- NgƠnh “Kinh doanh khoáng sҧnẰ; 

- NgƠnh “Kinh doanh vận tҧi đѭ̀ng bộẰ; 

- NgƠnh “Kinh doanh dӏch vө viӉn thôngẰ; 

- NgƠnh “Kinh doanh dӏch vө lữ hƠnhẰ. 

Thông tin liên quan đӃn tỷ lӋ sӣ hữu cӫa NhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi trên C̉ng thông tin về đҫu 
tѭ nѭӟc ngoƠi đӕi vӟi từng ngƠnh nghề ć điều kiӋn đѭợc Công ty C̉ phҫn Kosy kỉm tra tҥi 
đӏa chӍ website: https://dautunuocngoai.gov.vn/fdi/nganhnghedautu/6 

Một sӕ ngƠnh nghề kinh doanh cӫa Công ty thuộc các ngƠnh nghề hҥn chӃ tỷ lӋ sӣ hữu cӫa 
nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi, cө th̉ 

- Ngành "Hoạt động viễn thông khác, Chi tiết: Cho thuê công trình viễn thông", mã 
ngƠnh 6190, tỷ lӋ sӣ hữu cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi tӕi đa 49%; 

- Ngành "Kinh doanh bất động sản, quyền sử dụng đất thuộc chủ sở hữu, chủ sử dụng 
hoặc đi thuê, Chi tiết: Kinh doanh bất động sản", mư ngƠnh 6810, tỷ lӋ sӣ hữu cӫa 
nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi tӕi đa 49%; 

- Ngành “Vận tải hành khách đường bộ trong nội thành, ngoại thành (trừ vận tải bằng 
xe buýt", , mư ngƠnh 4931, tỷ lӋ sӣ hữu cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi tӕi đa 49%; 

https://dichvuthongtin.dkkd.gov.vn/inf/Forms/Searches/EnterpriseInfo.aspx?h=1abe0
https://dautunuocngoai.gov.vn/fdi/nganhnghedautu/6
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- Ngành “Vận tải hàng hóa bằng đường bộ", mã ngành 4933, tỷ lӋ sӣ hữu cӫa nhƠ đҫu 
tѭ nѭӟc ngoƠi tӕi đa 49%; 

- Ngành “Bốc xếp hàng hóa, Chi tiết: Bốc xếp hàng hoá đường bộ”, mư ngƠnh 5224, tỷ 
lӋ sӣ hữu cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi tӕi đa 50%; 

- Ngành "Hoạt động dịch vụ hỗ trợ trực tiếp cho vận tải đường sắt", mã ngành 5221, tỷ 
lӋ sӣ hữu cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi tӕi đa 51%; 

- Ngành "Vận tải hành khách đường bộ khác, Chi tiết: Vận tải hành khách bằng xe 
khách nội tỉnh, liên tỉnh", mư ngƠnh 4932, tỷ lӋ sӣ hữu tӕi đa cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc 
ngoài 49%. 

NgoƠi ra, theo quy đӏnh tҥi Thông tѭ 34/2013/TT-BCT ngƠy 24/12/2013 cӫa Bộ Công 
Thѭѫng, một sӕ ngƠnh nghề kinh doanh cӫa Công ty thuộc các ngƠnh nghề nhƠ đҫu tѭ nѭӟc 
ngoƠi không đѭợc quyền phơn phӕi (tỷ lӋ sӣ hữu nѭӟc ngoƠi 0%), gӗm: 

- Ngành "Bán buôn máy vi tính, thiết bị ngoại vi và phần mềm", mã ngành 4651; 

- Ngành "Bán buôn thiết bị và linh kiện điện tử, viễn thông", mã ngành 4652; 

- Ngành "Bán buôn kim loại và quặng kim loại", mã ngành 4662. Chi tiӃt: Bán buôn 
quặng kim loҥi; Bán buôn śt thép; Bán buôn kim loҥi khác; Bán buôn kim loҥi khác; 
Bán buôn vƠng bҥc vƠ kim loҥi khác; 

- Ngành "Bán lẻ máy vi tính, thiết bị ngoại vi, phần mềm và thiết bị viễn thông trong 
các cửa hàng chuyên doanh", mã ngành 4741. 

Theo quy đӏnh tҥi Phө lөc 03 Thông tѭ 34/2013/TT-BCT ngƠy 24/12/2013 cӫa Bộ Công 
Thѭѫng, các kim loҥi quỦ (nhѭ kim cѭѫng, vƠng, bҥc, bҥch kim...) vƠ đá quỦ thuộc danh mөc 
hƠng h́a mƠ nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi không đѭợc quyền phơn phӕi. NgoƠi ra, nhƠ đҫu tѭ nѭӟc 
ngoƠi không đѭợc quyền phơn phӕi các sҧn phẩm thuộc Danh mөc sҧn phẩm phҫn mềm vƠ 
phҫn ćng, điӋn tử theo quy đӏnh cӫa Bộ Thông tin vƠ Truyền thông trừ trѭ̀ng hợp đѭợc pháp 
luật cho phép (Danh mөc sҧn phẩm phҫn mềm vƠ phҫn ćng, điӋn tử quy đӏnh tҥi Thông tѭ sӕ 
09/2013/TT-BTTTT ngƠy 08/4/2013 cӫa Bộ trѭӣng Bộ Thông tin vƠ Truyền thông). Do đ́, các 
mư ngƠnh 4651, 4652, 4662, 4741 ć quy đӏnh về tỷ lӋ sӣ hữu cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi lƠ 0% 
theo quy đӏnh tҥi Thông tѭ sӕ 34/2013/TT-BCT vƠ Thông tѭ sӕ 09/2013/TT-BTTTT. 

Điều lӋ t̉ ch́c vƠ hoҥt động cӫa Công ty hiӋn không quy đӏnh giӟi hҥn tỷ lӋ ńm giữ c̉ 
phiӃu đӕi vӟi nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi. Các pháp nhơn vƠ th̉ nhơn nѭӟc ngoƠi ć th̉ mua c̉ 
phҫn cӫa Công ty theo đúng quy đӏnh về tỷ lӋ sӣ hữu cӫa ngѭ̀i nѭӟc ngoƠi trong công ty đҥi 
chúng theo Nghӏ đӏnh sӕ 60/2015/NĐ-CP ngƠy 26/6/2015 cӫa Chính phӫ về tỷ lӋ tham gia cӫa 
nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi trên thӏ trѭ̀ng ch́ng khoán ViӋt Nam vƠ Thông tѭ sӕ 123/2015/TT-
BTC ngƠy 18/8/2015 cӫa Bộ TƠi chính hѭӟng dẫn hoҥt động đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi trên thӏ trѭ̀ng 
ch́ng khoán ViӋt Nam; vƠ các ngƠnh nghề kinh doanh ć điều kiӋn đư liӋt kê trên đơy tỷ lӋ sӣ 
hữu cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi tӕi đa tҥi Kosy là 0%.  

Tuy nhiên, trên thực tế, Công ty không có hoạt động kinh doanh trong lĩnh vực bán 
buôn vàng bạc và máy vi tính, thiết bị ngoại vi, phần mềm, linh kiện điện tử, viễn thông – 

ngành nghề kinh doanh có điều kiện hạn chế sở hữu nước ngoài nêu trên. Đӗng th̀i, Hội 
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đӗng quҧn trӏ đư ć kӃ hoҥch tr̀nh Đҥi hội c̉ đông về viӋc xin rút các ngƠnh nghề kinh doanh 
ć điều kiӋn hҥn chӃ sӣ hữu cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi (tỷ lӋ sӣ hữu nѭӟc ngoƠi 0%) khӓi đăng 
kỦ kinh doanh tҥi cuộc hӑp Đҥi hội c̉ đông gҫn nh́t. 

 

ĐӃn ngƠy 27/05/2020, tỷ lӋ ńm giữ cӫa nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi đӕi vӟi c̉ phiӃu cӫa Công 
ty là 0,34%.   

11. CácăhạnăchӃăliênăquanăđӃnăviӋcăchuyӇnănhѭӧng 

- Đӕi vӟi sӕ c̉ phiӃu phát hƠnh thêm đ̉ trҧ c̉ t́c 

Sӕ lѭợng c̉ phiӃu phát hƠnh cho c̉ đông hiӋn hữu trong đợt nƠy, lƠ c̉ phiӃu ph̉ thông 
không bӏ hҥn chӃ chuỷn nhѭợng k̉ từ ngƠy phơn phӕi. 

- Đӕi vӟi sӕ c̉ phiӃu chƠo bán ra công chúng cho c̉ đông hiӋn hữu: 

- Sӕ lѭợng c̉ phiӃu chƠo bán cho c̉ đông hiӋn hữu trong đợt nƠy, lƠ c̉ phiӃu ph̉ thông 
không bӏ hҥn chӃ chuỷn nhѭợng k̉ từ ngƠy phơn phӕi. 

- C̉ đông sӣ hữu quyền mua chӍ đѭợc chuỷn nhѭợng quyền mua một lҫn, ngѭ̀i nhận 
chuỷn nhѭợng quyền mua không đѭợc chuỷn nhѭợng tiӃp cho bên th́ ba.  

- Sӕ c̉ phiӃu còn lҥi chѭa phơn phӕi hӃt cho c̉ đông hiӋn hữu khi đѭợc chƠo bán cho các 
NhƠ đҫu tѭ khác sӁ bӏ hҥn chӃ chuỷn nhѭợng 01 năm k̉ từ ngƠy hoƠn thƠnh đợt phát 
hƠnh theo đúng quy đӏnh. Hҥn chӃ nƠy không áp dөng đӕi vӟi sӕ c̉ phiӃu đѭợc bҧo lưnh 
phát hƠnh hoặc sӕ c̉ phiӃu lẻ phát sinh do lƠm tròn từ viӋc phơn phӕi cho c̉ đông hiӋn 
hữu theo quy đӏnh cӫa pháp luật. 

12. ĐĕngăkỦăvƠăniêmăyӃt b̉ăsung: 

ToƠn bộ sӕ c̉ phiӃu phát hƠnh đ̉ trҧ c̉ t́c vƠ c̉ phiӃu phát hƠnh thêm cho các c̉ đông 
hiӋn hữu sӁ đѭợc đăng kỦ b̉ sung tҥi Trung tơm Lѭu kỦ ch́ng khoán ViӋt Nam vƠ niêm yӃt b̉ 
sung tҥi Sӣ giao dӏch Ch́ng khoán TP Hӗ Chí Minh theo đúng quy đӏnh cӫa pháp luật 

13. CácăloạiăthuӃăcóăliênăquană 

Các loại thuế liên quan tới Công ty: 

- ThuӃ GTGT cӫa Công ty hҥch toán theo phѭѫng pháp kh́u trừ vӟi ḿc thuӃ sút 10% 
trên giá tính thuӃ. 

- ThuӃ thu nhập doanh nghiӋp: theo Luật thuӃ thu nhập doanh nghiӋp sӕ 14/2008/QH12, 
Luật sửa đ̉i, b̉ sung một sӕ điều cӫa Luật thuӃ thu nhập doanh nghiӋp sӕ 32/2013/QH13 
ngƠy 19/06/2013, Nghӏ đӏnh sӕ 218/2013/NĐ-CP ngƠy 26/12/2013 cӫa Chính phӫ quy 
đӏnh chi tiӃt vƠ hѭӟng dẫn thi hƠnh Luật thuӃ thu nhập doanh nghiӋp, Thông tѭ sӕ 
78/2014/TT-BTC ngƠy 18/06/2014 cӫa Bộ TƠi chính hѭӟng dẫn thi hƠnh Nghӏ đӏnh sӕ 
218/2013/NĐ-CP ngƠy 26/12/2013 cӫa Chính phӫ quy đӏnh vƠ hѭӟng dẫn thi hƠnh Luật 
thuӃ thu nhập doanh nghiӋp, ḿc thuӃ sút Thu nhập doanh nghiӋp áp dөng cho Công ty 
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ć hiӋu lực tҥi ngƠy kӃt thúc kỳ kӃ toán lƠ 20% tính trên thu nhập chӏu thuӃ. 

- Các loҥi thuӃ khác theo quy đӏnh hiӋn hƠnh tҥi ViӋt Nam. 

Các loại thuế liên quan tới cổ đông: 

ĐӕiăvӟiănhƠăđҫuătѭăcáănhơn: 

‚ Thu nhập từ chuyển nhượng chứng khoán 

- Đӕi vӟi nhƠ đҫu tѭ trong nѭӟc: th̀ thu nhập từ chuỷn nhѭợng ch́ng khoán áp dөng thuӃ 
sút lƠ 20% trên thu nhập tính thuӃ cӫa cҧ năm hoặc áp dөng thuӃ sút 0,1% trên giá 

chuỷn nhѭợng ch́ng khoán từng lҫn. ViӋc áp dөng thuӃ sút 20% trên thu nhập tính 
thuӃ cҧ năm phҧi đáp ́ng điều kiӋn quy đӏnh tҥi khoҧn 4a. Điều 2. Thông tѭ sӕ 
111/2013/TT-BTC ngƠy 27/6/2013 cӫa Bộ TƠi chính hѭӟng dẫn về thuӃ thu nhập cá nhơn 

vƠ căn ć khoҧn 5. Điều 16. Thông tѭ sӕ 156/2013/TT-BTC ngƠy 6/11/2013 cӫa Bộ TƠi 
chính hѭӟng dẫn một sӕ điều cӫa Luật Quҧn lỦ thuӃ; Luật sửa đ̉i, b̉ sung một sӕ điều 
cӫa Luật Quҧn lỦ thuӃ th̀: Thu nhập từ chuỷn nhѭợng ch́ng khoán áp dөng thuӃ sút lƠ 
20% trên thu nhập tính thuӃ cӫa cҧ năm hoặc áp dөng thuӃ sút 0,1% trên giá chuỷn 
nhѭợng ch́ng khoán từng lҫn đӕi vӟi cá nhơn cѭ trú. 

- Đӕi vӟi nhƠ đҫu tѭ nѭӟc ngoƠi: thu nhập từ chuỷn nhѭợng ch́ng khoán áp dөng thuӃ 
sút thuӃ TNCN 0,1% trên t̉ng sӕ tiền nhận đѭợc từ viӋc chuỷn nhѭợng. 

‚ Thu nhập từ cổ tức 

- Cũng theo Thông tѭ sӕ 111/2013/TT-BTC, thu nhập cӫa cá nhơn từ c̉ t́c cũng đѭợc 
xem lƠ thu nhập chӏu thuӃ vӟi ḿc thuӃ sút toƠn phҫn lƠ 5%.  

- Trѭ̀ng hợp nhƠ đҫu tѭ nhận c̉ t́c bҵng tiền mặt, thuӃ thu nhập cá nhơn đѭợc tính bҵng 
c̉ t́c mỗi lҫn trҧ nhơn vӟi thuӃ sút 5%. Trѭ̀ng hợp nhận c̉ t́c bҵng c̉ phiӃu hoặc c̉ 
phiӃu thѭӣng, nhƠ đҫu tѭ chѭa phҧi nộp thuӃ khi nhận c̉ phiӃu, nhѭng khi tiӃn hƠnh 
chuỷn nhѭợng sӕ c̉ phiӃu nƠy th̀ nhƠ đҫu tѭ mӟi phҧi thực hiӋn nghĩa vө thuӃ vƠ áp 
dөng ḿc thuӃ sút tѭѫng tự nhѭ trѭ̀ng hợp chuỷn nhѭợng ch́ng khoán. 

ĐӕiăvӟiănhƠăđҫuătѭăt̉ăch́c: 

‚ Thu nhập từ chuyển nhượng chứng khoán 

- T̉ ch́c trong nѭӟc: Theo quy đӏnh tҥi Luật ThuӃ TNDN sӕ 14/2008/QH12 ngƠy 
03/6/2008 vƠ Luật sӕ 32/2013/QH13 ngƠy 19/06/2013 sửa đ̉i b̉ sung một sӕ điều cӫa 
Luật ThuӃ TNDN sӕ 14/2008/QH12 th̀ thu nhập từ chuỷn nhѭợng vӕn, chuỷn nhѭợng 
ch́ng khoán lƠ thu nhập khác áp dөng thuӃ sút thuӃ TNDN lƠ 20%. 

- Riêng đӕi vӟi doanh nghiӋp nѭӟc ngoƠi, t̉ ch́c nѭӟc ngoƠi sҧn xút kinh doanh tҥi ViӋt 
Nam không theo Luật Doanh nghiӋp, Luật Đҫu tѭ th̀ thu nhập từ chuỷn nhѭợng ch́ng 
khoán sӁ nộp thuӃ TNDN theo tỷ lӋ 0,1% trên doanh thu tính thuӃ.  
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‚ Thu nhập từ cổ tức: Đѭợc miӉn thuӃ theo quy đӏnh tҥi Khoҧn 6 Điều 4 Luật ThuӃ 

TNDN 2008.  

14. NgơnăhƠngămӣătƠiăkhoҧnăphongătӓaănhұnătiӅnămuaăc̉ăphiӃu 

- Tên đѫn vӏ thө hѭӣng : Công ty C̉ phҫn Kosy 

- Sӕ tƠi khoҧn  : 1011928154 

- Nѫi mӣ tƠi khoҧn : Ngân hàng TMCP Sài Gòn HƠ Nội - Chi nhánh Kinh Đô 

 

VI. MӨCăĐệCHăCHÀOăB́N 

1. Mөcăđ́chăchƠoăbán 

 Công ty sӁ thực hiӋn sử dөng vӕn thu đѭợc từ đợt phát hƠnh đ̉: Thanh toán các khoҧn nợ 
vay ngơn hƠng, các khoҧn nợ đӃn hҥn khác cӫa Công ty; Đҫu tѭ tƠi chính, ǵp vӕn mua c̉ phҫn 
cӫa công ty con, công ty liên kӃt vƠ/hoặc các công ty khác; B̉ sung nguӗn vӕn thực hiӋn các dự 
án và B̉ sung vӕn lѭu động. 

2. Phѭѫngăánăkhҧăthi 

Công ty sӁ sử dөng 355.000.000.000 đӗng trong t̉ng sӕ 576.388.880.000 đӗng dự kiӃn 
thu đѭợc từ đợt chƠo bán c̉ phiӃu cho c̉ đông hiӋn hữu đ̉ thực hiӋn các dự án do Công ty 
đang trỉn khai, đáp ́ng nhu cҫu phát trỉn cӫa KOS trong dƠi hҥn, bao gӗm: 

- Dự án Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, TP Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên, sӕ tiền sử 
dөng vӕn từ đợt chƠo bán: 110.000.000.000 đӗng; 

- Dự án Đҫu tѭ xơy dựng Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam tҥi xư Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên, 

sӕ tiền sử dөng vӕn từ đợt chƠo bán: 110.000.000.000 đӗng; 

- Dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c, tỉu khu IX, thuộc xư Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ 
xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ, sӕ tiền sử dөng vӕn từ đợt chƠo bán: 135.000.000.000 đӗng 

 

 DӵăánăKhuăđôăthӏăsӕă11,ăphѭӡngăGiaăSƠng,ăTPăTháiăNguyên,ătӍnhăTháiăNguyên 

̇ ThôngătinăvӅădӵăán: 

- Đӏa đỉm thực hiӋn: phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên 

- Mөc đích dự án: Ǵp phҫn hoƠn thiӋn các hӋ thӕng hҥ tҫng kỹ thuật, tăng hiӋu quҧ vƠ cө th̉ 
h́a nội dung đҫu tѭ cӫa bҧn quy hoҥch chung thƠnh phӕ Thái Nguyên đư đѭợc phê duyӋt 

- Căn ć pháp lỦ cӫa Dự án 
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X QuyӃt đӏnh sӕ 8153/QĐ-UBND ngƠy 09/10/2018 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn ThƠnh phӕ Thái 
Nguyên về viӋc phê duyӋt đӗ án Quy hoҥch chi tiӃt Khu dơn cѭ sӕ 11, phѭ̀ng Gia Sàng, 

thƠnh phӕ Thái Nguyên; 

X QuyӃt đӏnh sӕ 1249/QĐ-UBND ngƠy 05/5/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn TӍnh Thái Nguyên 
về viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn dự án Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng 
Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên; 

X Hợp đӗng thực hiӋn đҫu tѭ dự án sӕ 02/2020/HĐDA ngƠy 13/5/2020 giữa Công ty C̉ phҫn 
Kosy vƠ Ӫy ban Nhơn dơn ThƠnh phӕ Thái Nguyên về viӋc thực hiӋn dự án đҫu tѭ Khu đô 
thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên; 

X Bҧo lưnh thực hiӋn Hợp đӗng sӕ MD2014010520 ngƠy 19/05/2020 cӫa Ngơn hƠng TMCP 
Đҥi chúng ViӋt Nam -  Chi nhánh Thăng Long. 

̇ SӵăcҫnăthiӃtăđҫuătѭ: 

Trên các đánh giá về t̀nh h̀nh kinh tӃ xư hội, nhu cҫu về viӋc lƠm vƠ nhƠ ӣ cӫa ngѭ̀i dơn trên 
đӏa bƠn thƠnh phӕ Thái Nguyên, viӋc đҫu tѭ xơy dựng các khu dơn cѭ đô thӏ đӗng bộ về hҥ tҫng 
kỹ thuật lƠ hӃt śc cҫn thiӃt. Sử dөng quỹ đ́t hiӋn ć đ̉ xơy dựng đӗng bộ cѫ sӣ hҥ tҫng, đҥt 
đѭợc các tiêu chuẩn kỹ thuật, môi trѭ̀ng vƠ điều kiӋn sӕng cӫa khu đô thӏ mӟi. 

Dự án đҫu tѭ xơy dựng Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, TӍnh Thái 
Nguyên ngoƠi ǵp phҫn tҥo nguӗn vӕn đ̉ thực hiӋn các dự án xơy dựng ćp bách hӋ thӕng 
chӕng lũ lөt sông Cҫu kӃt hợp hoƠn thiӋn hҥ tҫng đô thӏ hai bên b̀ sông Cҫu; dự án còn ǵp 
một phҫn hoƠn thiӋn các hӋ thӕng hҥ tҫng kỹ thuật, tăng hiӋu quҧ đҫu tѭ trên nguyên t́c tuơn 
thӫ về cѫ bҧn chӍ tiêu chung cӫa đӗ án quy hoҥch điều chӍnh vƠ thiӃt kӃ cѫ sӣ đư đѭợc phê 
duyӋt; ǵp phҫn cө th̉ h́a nội dung đҫu tѭ cӫa bҧn quy hoҥch chung thƠnh phӕ Thái Nguyên 
đư đѭợc phê duyӋt. 
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̇ T̉ngăḿcăđҫuătѭ: 

Danhămөc Vӕnăđҫuătѭă(tӹăđӗng) 
Chi phí xơy dựng 297,79 

Chi phí thiӃt bӏ 6,09 

Chi phí Quҧn lỦ Dự án  5,12 

Chi phí tѭ v́n đҫu tѭ xơy dựng 9,73 

Chi phí khác 20,75 

Dự phòng phí 16,97 

Chi phí đền bù giҧi ph́ng mặt bҵng theo đề xút 
nhƠ đҫu tѭ 

228,30 

T̉ngă(lƠmătròn)ă(*) 584,75 

(*) Tổng mức đ̀u tư trên không bao gồm giá trị nộp ngân sách Nhà nước không tính đến 
tiền sử dựng đất, tiền thuê đất (M3) và tiền sử dụng đất, thuê đất phải nộp theo quy định của 
Pháp lụt về đất đai. 

̇ Nguӗnăvӕnăđҫuătѭ 

Danh mөc Nguӗnăvӕnăđҫuătѭă(tӹăđӗng) 

Vӕn chӫ sӣ hữu (chiӃm 26%) 150.346 

Vӕn vay vƠ huy động (chiӃm 74%) 434.400 

T̉ng 584.746 

Nguồn: Thuyết minh Báo cáo nghiên cứu khả thi Dự án 

Tính đӃn tháng 5/2020, Dự án đư đѭợc Ngơn hƠng TMCP Đҥi chúng ViӋt Nam – Chi 

nhánh Thăng Long bҧo lưnh thực hiӋn hợp đӗng vӟi giá trӏ lƠ 5.848.000.000 đӗng (thanh toán 
vô điều kiӋn, không hӫy ngang cho Cѫ quan NhƠ nѭӟc ć thẩm quyền kỦ kӃt hợp đӗng vӟi 
Công ty). Bҧo lưnh nƠy ć hiӋu lực đӃn hӃt ngƠy 18/05/2023. 

̇ KӃăhoạchăvӕnăvƠăthuăhӗi vӕnădӵăán: 

- T̉ng sô lô đ́t nên liền kề: 632 lô, diӋn tích 64.285 m2 

- T̉ng sô lô đ́t nền biӋt thự: 41 lô, diӋn tích 13.523 m2 

- T̉ng diӋn tích nhƠ xơy thô: 60.731 m2 

- T̉ng doanh thu từ viӋc bán sҧn phẩm: 640 tỷ đӗng 

̇ HiӋuăquҧăkinhătӃ: 

ViӋc đҫu tѭ xơy dựng khu Đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái 
Nguyên, thƠnh phӕ Thái Nguyên sӁ ǵp phҫn tăng thêm quỹ nhƠ ӣ ch́t lѭợng cho ngѭ̀i dơn, 
đáp ́ng nhu cҫu phát trỉn, mang lҥi những lợi ích cho xư hội. 
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Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, thƠnh phӕ Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên đѭợc h̀nh 
thƠnh sӁ ǵp phҫn hiӋn thực h́a thƠnh công quy hoҥch chung xơy dựng ThƠnh Phӕ Thái 
Nguyên, tҥo dựng các tuyӃn đѭ̀ng quan trӑng nӕi vӟi các trөc đѭ̀ng chính vƠ các trung tơm 
hƠnh chính cӫa ThƠnh phӕ. Dự án sӁ tҥo ra một khu đô thӏ mӟi đẹp vƠ hiӋn đҥi vӟi hӋ thӕng cѫ 
sӣ hҥ tҫng kỹ thuật vƠ xư hội đӗng bộ, một bộ mặt đô thӏ mӟi cӫa ThƠnh phӕ Thái Nguyên. Khu 
đô thӏ cũng ǵp phҫn thực hiӋn chiӃn lѭợc phát trỉn thѭѫng mҥi – du lӏch – dӏch vө vƠ khách 
sҥn cӫa thƠnh phӕ, đáp ́ng nhu cҫu giao lѭu kinh tӃ cӫa đӏa phѭѫng cũng nhѭ nhu cҫu cӫa 
khách du lӏch đӃn thăm quan các di tích, văn hoá vƠ lӏch sử trong đӏa bƠn ThƠnh phӕ. 

Dự án ǵp phҫn cҧi thiӋn cҧnh quan vƠ môi trѭ̀ng cho toƠn khu vực, nơng cao vƠ ̉n đӏnh đ̀i 
sӕng nhơn dơn đӗng th̀i tҥo nguӗn thu cho ngơn sách đ̉ thực hiӋn các dự án khác phөc vө kinh 
tӃ vƠ dơn sinh trên đӏa bƠn. 

̇ TiӃnăđộăthӵcăhiӋnădӵăán: 

- Từ tháng 8/2020 - 02/2021: giai đoҥn chuẩn bӏ đҫu tѭ 

X HoƠn thiӋn các thӫ tөc pháp lỦ, hӗ sѫ liên quan đӃn dự án: ThiӃt kӃ, thẩm đӏnh, phê duyӋt 
dự án 

X Thúc đẩy công tác giҧi ph́ng mặt bҵng, di chuỷn mӗ mҧ, chi trҧ tiền đền bù, hoƠn thiӋn 
thӫ tөc xin giao đ́t 

- Từ tháng 02/2021 - 02/2023: giai đoҥn thực hiӋn đҫu tѭ xơy dựng hҥ tҫng kỹ thuật vƠ nhƠ ӣ 
thѭѫng mҥi 

X TiӃn hƠnh thi công hҥ tҫng kỹ thuật: San ĺp mặt bҵng, thi công hӋ thӕng giao thông kӃt hợp 
vӟi thi công phҫn ngҫm bao gӗm các hҥng mөc ćp nѭӟc sinh hoҥt, thoát nѭӟc mѭa, thoát 
nѭӟc thҧi sinh hoҥt, ćp điӋn, lát hè, cơy xanh, trҥm điӋn, ćp điӋn lѭӟi trong khu đ́t, điӋn 
chiӃu sáng, khu nhƠ ӣ thѭѫng mҥi (Shophouse), trѭ̀ng hӑc, vv.... 

X TiӃn hƠnh thi công xơy thô các tuyӃn phӕ theo hợp đӗng thực hiӋn dự án. 

- Từ tháng 3/2023 - 8/2023: giai đoҥn kӃt thúc đҫu tѭ xơy dựng hҥ tҫng vƠ bƠn giao dự án hҥ 
tҫng, bao gӗm: 

X HoƠn thiӋn các thӫ tөc ćp quyền sử dөng đ́t cho khách hƠng, quyӃt toán dự án. 

X BƠn giao quҧn lỦ hƠnh chính cӫa dự án cho UBND thƠnh phӕ Thái Nguyên. BƠn giao các 
công tr̀nh hҥ tҫng kỹ thuật cho các cѫ quan ch́c năng khác cӫa tӍnh Thái Nguyên khai thác 
sử dөng vƠ duy tu bҧo dѭỡng. 

 DӵăánăĐҫuătѭăxơyădӵngăKhuănhƠăӣăđôăthӏăKosyăHƠăNamătạiăxưăDuyăHҧi,ăhuyӋnăDuyă
Tiên 

̇ ThôngătinăvӅădӵăán: 

- Đӏa đỉm thực hiӋn: xư Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên, tӍnh HƠ Nam (nay lƠ phѭ̀ng Duy Hҧi, 
thӏ xư Duy Tiên, tӍnh HƠ Nam) 
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- Mөc đích dự án: Tҥo lập một khu nhƠ ӣ đô thӏ, hiӋn đҥi, kӃt hợp các dự án đư vƠ đang trỉn 
khai ӣ lơn cận h̀nh thƠnh một khu đô thӏ ć cѫ ću sử dөng đ́t hợp lỦ, kiӃn trúc cҧnh quan 
đẹp vƠ thơn thiӋn vӟi môi trѭ̀ng, đӗng bộ về hӋ thӕng hҥ tҫng xư hội vƠ hӋ thӕng hҥ tҫng 
kỹ thuật theo tiêu chuẩn, phù hợp vӟi quy hoҥch chung cӫa Thӏ xư Duy Tiên vƠ nhu cҫu đҫu 
tѭ thực tӃ, đҧm bҧo sự phát trỉn lơu dƠi. 

- Căn ć pháp lỦ cӫa Dự án 

X QuyӃt đӏnh sӕ 1113/QĐ-UBND ngƠy 02/7/2018 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về viӋc 
phê duyӋt quy hoҥch chi tiӃt xơy dựng tỷ lӋ 1/500 Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam, tҥi xư 
Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên; 

X QuyӃt đӏnh sӕ 1431/QĐ-UBND ngƠy 29/7/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về viӋc 
phê duyӋt kӃt quҧ sѫ tuỷn lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn  Dự án đҫu tѭ xơy dựng Khu nhƠ 
ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam; 

X QuyӃt đӏnh sӕ 2957/QĐ-UBND ngƠy 27/12/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về 
viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn Dự án Đҫu tѭ xơy dựng khu nhƠ ӣ đô   
thӏ Kosy HƠ Nam tҥi xư Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên; 

X QuyӃt đӏnh sӕ 521/QĐ-UBND ngƠy 30/3/2012 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về viӋc 
thƠnh lập Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam. Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu 
đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam lƠ đҫu mӕi giúp Ӫy ban nhơn dơn tӍnh thực hiӋn các nhiӋm vө, 
quyền hҥn đѭợc giao đӕi vӟi các dự án xơy dựng khu đô thӏ mӟi trong tӍnh, trong đ́ bao 
gӗm công tác lựa chӑn chӫ đҫu tѭ dự án khu đô thӏ mӟi (t̉ ch́c đ́u thҫu hoặc chӍ đӏnh đ́u 
thҫu) theo đúng quy đӏnh cӫa pháp luật, phơn công cӫa UBND tӍnh; 

X Hợp đӗng dự án đҫu tѭ ć sử dөng đ́t sӕ 02/2020/HĐ-DAĐT ngƠy 22/01/2020 giữa Công 
ty C̉ phҫn Kosy vƠ Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam;  

X Bҧo lưnh thực hiӋn Hợp đӗng sӕ MD2002118421 ngƠy 21/01/2020 cӫa Ngơn hƠng TMCP 
Đҥi chúng ViӋt Nam – Chi nhánh Thăng Long. 

̇ SӵăcҫnăthiӃtăđҫuătѭ: 

Trong bӕi cҧnh đô thӏ h́a mҥnh mӁ hiӋn nay, nhu cҫu nhƠ ӣ, đặc biӋt lƠ nhƠ ӣ đҥt tiêu chuẩn, 
ch́t lѭợng cao lƠ đòi hӓi vô cùng b́c thiӃt nhҵm phөc vө quá tr̀nh phát trỉn kinh tӃ xư hội. 

Những năm qua, Duy Tiên đư ć bѭӟc phát trỉn nhanh vƠ bền vững trên các lĩnh vực. Theo 
đӏnh hѭӟng Quy hoҥch t̉ng th̉ phát trỉn Vùng Thӫ đô, Quy hoҥch t̉ng th̉ phát trỉn hӋ 
thӕng đô thӏ vƠ dơn cѭ nông thôn tӍnh HƠ Nam vƠ Quy hoҥch t̉ng th̉ phát trỉn kinh tӃ - xư hội 
Thӏ xư Duy Tiên , Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam sӁ đáp ́ng cho những yêu cҫu về quy hoҥch 
đѭợc đặt ra cho khu vực nghiên ću trong 05 đӃn 10 năm tiӃp theo. 
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Dự án thuộc đӏa phận xư Duy Hҧi cӫa Thӏ xư Duy Tiên, tӍnh HƠ Nam Phía B́c giáp Thӫ đô HƠ 
Nội (Đӏa phận tӍnh HƠ Tơy cũ), phía Nam giáp quӕc lộ 38, phía Đông giáp quӕc lộ 1A vƠ khu 
công nghiӋp Đӗng Văn, phía Tơy giáp sông NhuӋ. Vӟi vӏ trí thuận lợi về giao thông cũng nhѭ 
đҫu tѭ xơy dựng vƠ phát trỉn kinh tӃ xư hội, Dự án Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam sӁ ǵp 
phҫn xơy dựng hoƠn chӍnh t̉ng th̉ không gian đô thӏ cӫa Thӏ xư Duy Tiên  ńi chung vƠ tӍnh 
HƠ Nam ńi riêng. V̀ vậy, viӋc lập dự án đҫu tѭ Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam lƠ vô cùng cҫn 
thiӃt vƠ ć Ủ nghĩa. 

̇ T̉ngăḿcăđҫuătѭ: 

Danhămөc Vӕnăđҫuătѭă(tӹăđӗng) 
Chi phí xơy dựng 250,46 

Chi phí thiӃt bӏ 4,69 

Chi phí bӗi thѭ̀ng GPMB 61,96 

Chi phí bҧo vӋ vƠ phát trỉn đ́t trӗng lúa 5,76 

Chi phí Quҧn lỦ Dự án  3,72 

Chi phí tѭ v́n đҫu tѭ xơy dựng 10,26 

Chi phí khác 3,16 

Dự phòng phí 12,38 

T̉ngă(*) 352,39 

(*) Tổng mức đ̀u tư căn cứ theo Thuyết minh báo cáo khả thi dự án năm 2020. Tổng mức 
đ̀u tư theo Hợp đồng dự án đ̀u tư có sử dụng đất số 02/2020/HĐ-DAĐT ngày 22/01/2020 và 
Thuyết minh báo cáo khả thi dự án khác nhau là do: Giá trị tính tổng mức đ̀u tư thời điểm dự 
th̀u dựa vào hồ sơ mời th̀u, một ph̀n dựa vào suất vốn đ̀u tư. Khi ḷp dự án triển khai thiết 
kế cơ sở và ḷp dự toán chi tiết có sự thay đổi do dự án phát sinh trạm xử lý nước thải, khối 
lượng san nền lớn hơn so với kế hoạch, đơn giá ṿt liệu đất đắp cao nên tổng mức đ̀u tư thực 
tế tại thời điểm thực hiện báo cáo khả thi lớn hơn thời điểm khi tham gia th̀u.  

Tổng mức đ̀u tư trên chưa bao gồm tiền sử dụng đất nộp vào ngân sách nhà nước. Công 
ty đã nộp tiền sử dụng đất (M3) vào ngân sách Nhà nước ngày 20/03/2020 theo quy định. 

̇ Nguӗnăvӕnăđҫuătѭ 

Danhămөc Nguӗnăvӕn đҫuătѭă(tӹăđӗng) 

Vӕn chӫ sӣ hữu (chiӃm 20%) 70,48 

Vӕn vay (chiӃm 80%) 281,91 

T̉ng 352,39 

Nguồn: Thuyết minh báo cáo nghiên cứu khả thi 
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Tính đӃn tháng 1/2020, Dự án đư đѭợc Ngơn hƠng TMCP Đҥi chúng ViӋt Nam – Chi 

nhánh Thăng Long bҧo lưnh thực hiӋn hợp đӗng vӟi giá trӏ lƠ 2.500.000.000 đӗng (thanh toán 
vô điều kiӋn, không hӫy ngang cho Cѫ quan NhƠ nѭӟc ć thẩm quyền kỦ kӃt hợp đӗng vӟi 
Công ty). Bҧo lưnh nƠy ć hiӋu lực đӃn hӃt ngƠy 21/07/2022. 

̇ KӃăhoạchăvӕnăvƠăthuăhӗiăvӕnădӵăán: 

- T̉ng sô lô đ́t liền kề: 777 lô, diӋn tích 70.848 m2 

- T̉ng sô lô đ́t biӋt thự: 29 lô, diӋn tích 6.268 m2 

- T̉ng doanh thu từ viӋc bán sҧn phẩm: 374,85 đӗng 

̇ TiӃnăđộăthӵcăhiӋnădӵăán: 

- Dự kiӃn QuỦ III/2020 giҧi ph́ng toƠn bộ mặt bҵng vƠ thực hiӋn các thӫ tөc chuẩn bӏ đҫu tѭ 
đ̉ khӣi công xơy dựng 

- Từ QuỦ IV/2020 đӃn QuỦ IV/2022: hoƠn thƠnh viӋc đҫu tѭ xơy dựng toƠn bộ dự án 

- Từ QuỦ IV/2022 trӣ đi b́t đҫu kinh doanh sҧn phẩm 

 DӵăánăKhuăđôăthӏămӟiăph́aăBҳc,ătiӇuăkhuăIX,ă thuộcăxưăNinhăNhҩt,ă thƠnhăphӕăNinhă
B̀nhăvƠăxưăNinhăMӻ,ăhuyӋnăHoaăLѭ 

̇ Thông tinăvӅădӵăán: 

- Đӏa đỉm thực hiӋn: xư Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ, 
tӍnh Ninh B̀nh 

- Mөc đích dự án: thực hiӋn dự án đҫu tѭ xơy dựng nhƠ ӣ đ̉ bán hoặc đ̉ bán kӃt hợp cho 
thuê 

- Căn ć pháp lỦ cӫa Dự án 

X QuyӃt đӏnh sӕ 800/QĐ-UBND ngày 14/6/2017 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về 
viӋc phê duyӋt quy hoҥch chi tiӃt tỷ lӋ 1/500 Khu đô thӏ mӟi phía B́c tỉu khu IX, thuộc xư 
Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ; 

X QuyӃt đӏnh sӕ 393/QĐ-UBND ngƠy 12/3/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về 
viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ thực hiӋn dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c tỉu 
khu IX, thuộc xư Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ;  

X QuyӃt đӏnh sӕ 808/QĐ-UBND ngƠy 29/6/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về 
viӋc ӫy quyền cho Sӣ Xơy dựng tӍnh Ninh B̀nh kỦ kӃt hợp đӗng vƠ thực hiӋn nội dung hợp 
đӗng vӟi nhƠ đҫu tѭ dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c, tỉu khu IX thuộc xư Ninh Nh́t, thƠnh 
phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ; 

X Hợp đӗng thực hiӋn dự án đҫu tѭ ć sử dөng đ́t sӕ 06/2020/HĐDA ngƠy 30/6/2020 giữa 
Sӣ Xơy dựng Ninh B̀nh vƠ Công ty C̉ phҫn Kosy; 
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X Bҧo lưnh thực hiӋn hợp đӗng sӕ MD2020310810 ngƠy 21/07/2020 cӫa Ngơn hƠng TMCP 
Đҥi chúng ViӋt Nam – Chi nhánh Thăng Long. 

̇ SӵăcҫnăthiӃtăđҫuătѭ: 

Trên các đánh giá về t̀nh h̀nh kinh tӃ xư hội, nhu cҫu về viӋc lƠm vƠ nhƠ ӣ cӫa ngѭ̀i dơn trên 
đӏa bƠn thƠnh phӕ Ninh B̀nh, viӋc đҫu tѭ xơy dựng một khu dơn cѭ đô thӏ đӗng bộ về hҥ tҫng 
kỹ thuật lƠ hӃt śc cҫn thiӃt. 

Sử dөng quỹ đ́t hiӋn ć đ̉ xơy dựng đӗng bộ cѫ sӣ hҥ tҫng, đҥt đѭợc các tiêu chuẩn kỹ thuật, 
môi trѭ̀ng vƠ điều kiӋn sӕng cӫa khu đô thӏ mӟi. 

Xơy dựng Khu đô thӏ mӟi phía B́c Tỉu Khu IX, thuộc đӏa phận xư Ninh Nh́t - Tp. Ninh Bình 

vƠ xư Ninh Mỹ - HuyӋn Hoa Lѭ, TӍnh Ninh B̀nh ǵp phҫn hoƠn thiӋn các hӋ thӕng hҥ tҫng kỹ 
thuật, tăng hiӋu quҧ đҫu tѭ trên nguyên t́c tuơn thӫ về cѫ bҧn chӍ tiêu chung cӫa đӗ án quy 
hoҥch điều chӍnh vƠ thiӃt kӃ cѫ sӣ đư đѭợc phê duyӋt. 

Cө th̉ h́a nội dung đҫu tѭ cӫa bҧn quy hoҥch chung thƠnh phӕ Ninh B̀nh đư đѭợc phê duyӋt. 

̇ T̉ngăḿcăđҫuătѭ: 

Danhămөc Vӕnăđҫuătѭă(tӹăđӗng) 

Chi phí xơy dựng 920,02 

Chi phí thiӃt bӏ 42,74 

Chi phí Quҧn lỦ Dự án  4,50 

Chi phí tѭ v́n  10,49 

Chi phí khác 52,80 

Dự phòng phí 51,72 

Chi phí phát trỉn vƠ bҧo vӋ đ́t lúa 12,83 

Chi phí giҧi ph́ng mặt bҵng 125,23 

T̉ngă(*) 1.220,33 

(*) Tổng mức đ̀u tư trên không bao gồm giá trị nộp ngân sách Nhà nước (M3) và tiền sử dụng 
đất, thuê đất phải nộp theo quy định của Pháp lụt về đất đai.  

̇ Nguӗnăvӕnăđҫuătѭ 

Danhămөc Nguӗnăvӕnăđҫuătѭă(triӋuăđӗng) 

Vӕn chӫ sӣ hữu (chiӃm 20,22%) 246,73 

Vӕn vay (chiӃm 79,78%) 973,60 

T̉ng 1.220,33 

Nguồn: Công ty Cổ ph̀n Kosy 
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Tính đӃn tháng 7/2020, Dự án đư đѭợc Ngơn hƠng TMCP Đҥi chúng ViӋt Nam – Chi 

nhánh Thăng Long bҧo lưnh thực hiӋn hợp đӗng vӟi giá trӏ lƠ 36.000.000.000 đӗng (thanh toán 

vô điều kiӋn, không hӫy ngang cho Cѫ quan NhƠ nѭӟc ć thẩm quyền kỦ kӃt hợp đӗng vӟi 
Công ty). Bҧo lưnh nƠy ć hiӋu lực đӃn hӃt ngƠy 30/06/2025. 

̇ KӃăhoạchăvӕnăvƠăthuăhӗiăvӕnădӵăán: 

- T̉ng diӋn tích đ́t nền (736 lô liền kề vƠ 149 lô biӋt thự): 147.323 m2 

- T̉ng diӋn tích nhƠ xơy thô: 165.757 m2 

- T̉ng doanh thu từ viӋc bán sҧn phẩm: 1.505 tỷ đӗng 

̇ TiӃnăđộăthӵcăhiӋnădӵăán: 

- Từ tháng 6/2020 - 11/2020: giai đoҥn chuẩn bӏ đҫu tѭ 

X HoƠn thiӋn các thӫ tөc pháp lỦ, hӗ sѫ liên quan đӃn dự án: ThiӃt kӃ, thẩm đӏnh, phê duyӋt 
dự án 

X Thúc đẩy công tác giҧi ph́ng mặt bҵng, di chuỷn mӗ mҧ, chi trҧ tiền đền bù, hoƠn thiӋn 
thӫ tөc xin giao đ́t 

- Từ tháng 12/2020 - 10/2023: giai đoҥn thực hiӋn đҫu tѭ xơy dựng hҥ tҫng kỹ thuật vƠ nhƠ ӣ 
thѭѫng mҥi 

X TiӃn hƠnh thi công hҥ tҫng kỹ thuật: San ĺp mặt bҵng, thi công hӋ thӕng giao thông kӃt hợp 
vӟi thi công phҫn ngҫm bao gӗm các hҥng mөc ćp nѭӟc sinh hoҥt, thoát nѭӟc mѭa, thoát 
nѭӟc thҧi sinh hoҥt, ćp điӋn, lát hè, cơy xanh, trҥm điӋn, ćp điӋn lѭӟi trong khu đ́t, điӋn 
chiӃu sáng, khu nhƠ ӣ thѭѫng mҥi (Shophouse), trѭ̀ng hӑc, vv.... 

X TiӃn hƠnh thi công xơy thô các tuyӃn phӕ theo hợp đӗng thực hiӋn dự án. 

- Từ tháng 10/2023 - 6/2024: giai đoҥn kӃt thúc đҫu tѭ xơy dựng hҥ tҫng vƠ bƠn giao dự án hҥ 
tҫng 

- HoƠn thiӋn các thӫ tөc ćp quyền sử dөng đ́t cho khách hƠng, quyӃt toán dự án. 

VII. KӂăHỌCHăSӰăDӨNGăSӔăTIӄNăTHUăĐѬӦCăTӮăĐӦTăCHÀOăB́N 
ChiătiӃtăvӅăphѭѫngăánăsӱădөngăvӕnănhѭăsau: 

1. T̉ngăsӕăvӕnădӵăkiӃnăthuăđѭӧcătӯăđӧtăphátăhƠnh 

STT Nộiădung 
SLCP phát hành 

(C̉ăphҫn) 
VӕnăthuăđѭӧcădӵăkiӃn 

(Đӗng) 

1 Phát hành cho c̉ đông hiӋn hữu 57.638.888 576.388.880.000 

2 Phát hƠnh đ̉ trҧ c̉ t́c 5.187.500 0 

TӘNGăC̣NG 62.826.388 576.388.880.000 
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T̉ng sӕ tiền thu đѭợc từ đợt chƠo bán c̉ phiӃu dự kiӃn lƠ 576.388.880.000 đӗngă (Năm 
trăm bảy mươi sáu tỷ, ba trăm tám mươi tám triệu tám trăm tám mươi nghìn đồng), đѭợc tính 
toán dựa trên giҧ đӏnh các đӕi tѭợng đѭợc chƠo bán mua hӃt sӕ c̉ phiӃu chƠo bán. 

2. KӃăhoạchăsӱădөngăvӕnăthuăđѭӧcătӯăđӧtăphátăhƠnh 

Sau khi hoƠn thƠnh viӋc tăng vӕn, vӟi sӕ tiền thu đѭợc từ đợt phát hƠnh, Công ty C̉ phҫn 
Kosy đư chuẩn bӏ về năng lực, nhơn sự vƠ kinh nghiӋm đ̉ sử dөng vӕn ć hiӋu quҧ. Công ty đư 
lên phѭѫng án sử dөng vӕn vƠ đӏnh hѭӟng hoҥt động vƠo các mөc đích nhѭ sau: 

STT KӃăhoạchăsӱădөngăvӕn Giáătrӏă(đӗng) 

1 B̉ăsungănguӗnăvӕnăthӵcăhiӋnăcácădӵăán 355.000.000.000 

1.1 
Dự án Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, TP Thái Nguyên, tӍnh Thái 
Nguyên 

110.000.000.000 

1.2 
Dự án Đҫu tѭ xơy dựng Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam tҥi xư Duy 
Hҧi, huyӋn Duy Tiên 

110.000.000.000 

1.3 
Dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c, tỉu khu IX, thuộc xư Ninh Nh́t, 
thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ 

135.000.000.000 

2 ThanhătoánăcácăkhoҧnănӧăvayăvƠăcácăkhoҧnănӧăđӃnăhạnăkhác (*)  182.775.544.000 

2.1 
Trҧ nợ vay Ngơn hƠng Liên doanh ViӋt Nga (VRB) theo hợp đӗng tín 
dөng hҥn ḿc sӕ 01/2020/115159/HĐTD ngày 20/5/2020  

41.905.000.000 

2.2 
Trҧ nợ Ngơn hƠng Nông nghiӋp vƠ phát trỉn Nông thôn (Agribank) 
theo hợp đӗng tín dөng hҥn ḿc sӕ 1240-LAV-202000248 ngày 
24/4/2020  

17.037.911.666 

2.3 

Trҧ nợ Ngơn hƠng TMCP Phѭѫng Đông (OCB) - Đҥi lý thanh toán trái 
phiӃu theo hợp đӗng đҥi lỦ thanh toán sӕ 0073/ĐLTT/OCB-KOS ngày 
28/12/2018 và Thѭ Bҧo lưnh thanh toán sӕ BL020378 ngƠy 
28/12/2018  

77.832.632.334 

2.4 Trҧ nợ vay cá nhơn 46.000.000.000 

- 
Hợp đồng vay Ông Lê Công Tḥ theo hợp đồng vay số 
0807/2020/HĐV/KOS-LCT ngày 08/07/2020 

46.000.000.000 

3 B̉ăsungăvӕnălѭuăđộngăchoăsҧnăxuҩtăkinhădoanhă 38.613.336.000 

3.1 
Thanh toán cho hợp đӗng kinh tӃ sӕ 3006/2020/HĐKT/KOS-PJACA 
ngƠy 30/6/2020 giữa CTCP Kosy vƠ CTCP PJACA GROUP 

18.513.000.000 

3.2 
Thanh toán cho hợp đӗng kinh tӃ sӕ 0507/2020/HĐKT/KOS-PJACA 
ngƠy 06/7/2020 giữa CTCP Kosy vƠ CTCP PJACA GROUP 

20.100.336.000 

 T̉ngăcộng 576.388.880.000 

(*) Vӟi kӃ hoҥch sử dөng vӕn đ̉ thanh toán các khoҧn nợ vay vƠ các khoҧn nợ đӃn hҥn 
khác: Tùy vào tình h̀nh thực tӃ trỉn khai vƠ kӃt quҧ cӫa đợt phát hƠnh, HĐQT sӁ cơn nh́c, điều 
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chӍnh kӃ hoҥch thanh toán các khoҧn nợ vay vƠ các khoҧn nợ đӃn hҥn đҧm bҧo phù hợp vӟi các 
quy đӏnh về th̀i hҥn thanh toán liên quan. 

HĐQT Công ty đư thông qua chi tiӃt phѭѫng án sử dөng vӕn, cө th̉ nhѭ sau: 

2.1. B̉ăsungănguӗnăvӕnăđҫuătѭăxơyădӵngăcácădӵăánăđangăvƠăsӁătriӇnăkhaiăcӫaăCôngătyă
trongăthӡiăgianătӟi. 
Trong th̀i gian tӟi, Công ty sӁ tiӃp tөc đẩy mҥnh đҫu tѭ vƠo các dự B́t động sҧn tҥi HƠ 

Nội vƠ các tӍnh lơn cận nhѭ HƠ Nam, Ninh B̀nh, .... nhҵm mang lҥi lợi nhuận cho Công ty, đáp 
́ng nhu cҫu phát trỉn cӫa KOS trong dƠi hҥn, bao gӗm: 

- Dự án Khu đô thӏ sӕ 11, phѭ̀ng Gia SƠng, TP Thái Nguyên, tӍnh Thái Nguyên, sӕ tiền sử 
dөng vӕn từ đợt chƠo bán: 110.000.000.000 đӗng; 

- Dự án Đҫu tѭ xơy dựng Khu nhƠ ӣ đô thӏ Kosy HƠ Nam tҥi xư Duy Hҧi, huyӋn Duy Tiên, 
sӕ tiền sử dөng vӕn từ đợt chƠo bán: 110.000.000.000 đӗng; 

- Dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c, tỉu khu IX, thuộc xư Ninh Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ 
xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ, sӕ tiền sử dөng vӕn từ đợt chƠo bán: 135.000.000.000 đӗng 

Theo quy đӏnh tҥi Khoҧn 9 Điều 5 Thông tѭ sӕ 162/2015/TT-BTC, "Trѭ̀ng hợp sử dөng 
vӕn cho mөc đích đҫu tѭ, kinh doanh, phát trỉn dự án b́t động sҧn, hӗ sѫ phҧi ć tƠi liӋu pháp 
lỦ về quyền sử dөng đ́t (công nhận quyền sử dөng đ́t hoặc quyӃt đӏnh giao đ́t hoặc quyӃt 
đӏnh cho thuê đ́t cӫa cѫ quan nhƠ nѭӟc ć thẩm quyền), gíy ch́ng nhận đҫu tѭ, các thông tin 
liên quan đӃn viӋc đền bù, giҧi ph́ng mặt bҵng, quyӃt đӏnh phê duyӋt phѭѫng án sử dөng vӕn 
thu đѭợc từ đợt chƠo bán vƠ kӃ hoҥch chi tiӃt về viӋc sử dөng vӕn". Tuy nhiên, theo căn ć tҥi 
Luật đҫu tѭ sӕ 67/2014/QH13 ngƠy 26/11/2014 vƠ khoҧn 2 Điều 22 Nghӏ đӏnh 118/2015/NĐ-
CP ngƠy 12/11/2015 cӫa Chính phӫ quy đӏnh chi tiӃt vƠ hѭӟng dẫn thi hƠnh Luật đҫu tѭ quy 
đӏnh: "Nhà đ̀u tư trúng đấu giá quyền sử dụng đất hoặc trúng đấu th̀u dự án đ̀u tư có sử 
dụng đất thực hiện dự án đ̀u tư theo quy định tương ứng tại văn bản quyết định phê duyệt kết 
quả trúng đấu giá, văn bản phê duyệt kết quả lựa cḥn nhà đ̀u tư và quy định của pháp lụt về 
đ̀u tư, xây dựng và pháp lụt có liên quan mà không phải thực hiện thủ tục quyết định chủ 
trương đ̀u tư." 

Các dự án Kosy - Gia SƠng 2, dự án Kosy HƠ Nam vƠ dự án Kosy Ninh B̀nh đều lƠ 
những dự án đҫu tѭ ć sử dөng đ́t đѭợc thực hiӋn theo h̀nh th́c đ́u thҫu vƠ Công ty đư trúng 
thҫu dự án đҫu tѭ nên không cҫn thực hiӋn thӫ tөc quyӃt đӏnh chӫ trѭѫng đҫu tѭ theo quy đӏnh 
tҥi khoҧn 2 Điều 22 Nghӏ đӏnh 118/2015/NĐ-CP nêu trên.Vӟi các dự án nƠy, Công ty đư nhận 
đѭợc quyӃt đӏnh phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ đҫu tѭ cӫa Ӫy ban nhơn dơn các tӍnh, thƠnh 
phӕ vƠ thực hiӋn kỦ kӃt hợp đӗng đҫu tѭ dự án ć sử dөng đ́t vӟi các cѫ quan NhƠ nѭӟc ć 
thẩm quyền. Cө th̉: 
- Dự án Kosy HƠ Nam: Công ty đư nhận đѭợc QuyӃt đӏnh sӕ 2957/QĐ-UBND ngày 

27/12/2019 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh HƠ Nam về viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ 
đҫu tѭ vƠ đư kỦ kӃt hợp đӗng dự án đҫu tѭ ć sử dөng đ́t sӕ 02/2020/HĐ-DAĐT ngƠy 
22/01/2020 vӟi Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam; Ban Quҧn lỦ phát 



CÔNGăTYăCӘăPHҪNăKOSY 
 

 

 

BҦN CỄO BҤCH | CHÀO BỄN CӘ PHIӂU RA CỌNG CHÚNG |128 

 

trỉn Khu đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam lƠ đѫn vӏ công lập trực thuộc Ӫy ban nhơn dơn tӍnh, 
đѭợc thƠnh lập theo quyӃt đӏnh sӕ 521/QĐ-UBND ngƠy 30/3/2012 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn 
tӍnh HƠ Nam. Ban Quҧn lỦ phát trỉn Khu đô thӏ mӟi tӍnh HƠ Nam lƠ đҫu mӕi giúp Ӫy 
ban nhơn dơn tӍnh thực hiӋn các nhiӋm vө, quyền hҥn đѭợc giao đӕi vӟi các dự án xơy 
dựng khu đô thӏ mӟi trong tӍnh, trong đ́ bao gӗm công tác lựa chӑn chӫ đҫu tѭ dự án 
khu đô thӏ mӟi (t̉ ch́c đ́u thҫu hoặc chӍ đӏnh đ́u thҫu) theo đúng quy đӏnh cӫa pháp 
luật, phơn công cӫa UBND tӍnh; 

- Dự án Kosy - Gia Sàng 2: Công ty đư nhận đѭợc QuyӃt đӏnh sӕ 1249/QĐ-UBND ngày 
05/5/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn TӍnh Thái Nguyên về viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn 
nhƠ đҫu tѭ vƠ đư kỦ kӃt hợp đӗng thực hiӋn đҫu tѭ dự án sӕ 02/2020/HĐDA ngƠy 
13/5/2020 vӟi Ӫy ban Nhơn dơn ThƠnh phӕ Thái Nguyên; 

- Dự án Kosy Ninh B̀nh: Công ty đư nhận đѭợc QuyӃt đӏnh sӕ 393/QĐ-UBND ngày 
12/3/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh về viӋc phê duyӋt kӃt quҧ lựa chӑn nhƠ 
đҫu tѭ vƠ đư kỦ kӃt hợp đӗng thực hiӋn đҫu tѭ dự án ć sử dөng đ́t sӕ 06/2020/HĐDA 
ngƠy 30/6/2020 vӟi Sӣ Xơy dựng tӍnh Ninh B̀nh (Sӣ Xơy dựng tӍnh Ninh B̀nh đư đѭợc 
Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh ӫy quyền về viӋc kỦ kӃt hợp đӗng vƠ thực hiӋn nội 
dung hợp đӗng vӟi nhƠ đҫu tѭ dự án Khu đô thӏ mӟi phía B́c, tỉu khu IX thuộc xư Ninh 
Nh́t, thƠnh phӕ Ninh B̀nh vƠ xư Ninh Mỹ, huyӋn Hoa Lѭ theo quyӃt đӏnh sӕ 808/QĐ-
UBND ngƠy 29/6/2020 cӫa Ӫy ban Nhơn dơn tӍnh Ninh B̀nh).  

HiӋn nay, Công ty đang tiӃp tөc phӕi hợp vӟi các cѫ quan ban ngƠnh đ̉ tr̀nh ćp ć thẩm 
quyền về viӋc thu hӗi đ́t vƠ tiӃn hƠnh giao đ́t, cho thuê đ́t cho chӫ đҫu tѭ đ̉ trỉn khai dự án. 
Dự kiӃn, trong QuỦ 4/2020, Công ty sӁ hoƠn thiӋn các thӫ tөc pháp lỦ liên quan đӃn giҧi ph́ng 
mặt bҵng vƠ tiӃn hƠnh thi công xơy dựng hҥ tҫng đӕi vӟi các dự án nƠy. 

Theo phѭѫng án sử dөng vӕn đư đѭợc HĐQT thông qua, Công ty sӁ sử dөng 355 tỷ đӗng 
sӕ tiền thu đѭợc từ tăng vӕn đ̉ b̉ sung nguӗn vӕn cho các dự án, chi tiӃt kӃ hoҥch giҧi ngơn 
vƠo từng dự án nhѭ sau: 

KӃ hoạch giҧi ngân vào các hạnh mөc cө thӇ cӫa dӵ án 
Đơn vị tính: đồng 

STT Cácăhạngămөcăcӫaădӵăán SӕătiӅnăgiҧiăngơnădӵăkiӃn 
Thӡiăgianăgiҧiăngơnădӵă

kiӃn 

1 

Kosy - Gia Sàng 2 110.000.000.000  

Giҧi ph́ng mặt bҵng 45.000.000.000 Quý 4/2020 - Quý I/2020 

Thi công hҥ tҫng 65.000.000.000 Quý 4/2020 - Quý I/2020 

2 

Kosy Hà Nam 110.000.000.000  

Giҧi ph́ng mặt bҵng 60.000.000.000 Quý 4/2020 - Quý I/2020 

Thi công hҥ tҫng 50.000.000.000 Quý 4/2020 - Quý I/2020 

3 Kosy Ninh Bình 135.000.000.000  
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Giҧi ph́ng mặt bҵng 60.000.000.000 Quý 4/2020 - Quý I/2020 

Thi công hҥ tҫng 75.000.000.000 Quý 4/2020 - Quý I/2020 

2.2. Thanhătoánănӧăvà cácăkhoҧnănӧăđӃnăhạnăkhácăcӫaăCôngăty 

T̉ng sӕ tiền sử dөng từ đợt chƠo bán c̉ phiӃu ra công chúng: 205.373.230.777 đӗng 

 Trả nợ Ngân hàng Liên doanh Việt Nga (VRB): 41.779.309.375 đồng theo Hợp đồng tín 
dụng hạn mức số 01/2020/115159/HĐTD ngày 20/5/2020 

+ T̉ng hҥn ḿc tín dөng đѭợc ćp: 50.000.000.000 đӗng 

+ Lưi sút: 8%/năm 

+ Sӕ tiền sử dөng vӕn từ đợt chƠo bán đ̉ trҧ nợ: 41.905.000.000 đӗng 

Theo phѭѫng án sử dөng vӕn điều chӍnh đư đѭợc HĐQT thông qua tҥi Nghӏ quyӃt HĐQT 

sӕ 09/2020/NQ-HĐQT-KOSY ngày 25/11/2020, sӕ tiền từ tăng vӕn đѭợc dùng đ̉ trҧ nợ 
cho các khoҧn vay cӫa VRB lƠ 41.905.000.000 đӗng. Đơy lƠ sӕ tiền dùng đ̉ thanh toán cho 
các khoҧn nợ đӃn hҥn trong Quý I/2021 cӫa Công ty tҥi Ngơn hƠng VRB theo các gíy đề 
nghӏ giҧi ngơn kiêm hợp đӗng tín dөng cө th̉ (khӃ ѭӟc nhận nợ) cӫa hợp đӗng tín dөng 
hҥn ḿc sӕ 01/2020/115159/HĐTD ký ngày 25/5/2020. Cө th̉ nhѭ sau: 

KӃ hoạch dӵ kiӃn trҧ gӕc vay Ngân hàng VRB 

Đơn vị tính: đồng 

STT Ngân hàng 
NgƠyăđӃnă

hạn 
Dѭănӧăgӕc 

SӕătiӅnătӯătĕngăvӕnă
dùngăđӇăchiătrҧ 

1 

Gíy đề nghӏ giҧi ngơn kiêm hợp 

đӗng tín dөng cө th̉ sӕ 

09.01/2020/115159/HĐTDCT 

03/02/2021 7.030.000.000 7.030.000.000 

2 

Gíy đề nghӏ giҧi ngơn kiêm hợp 

đӗng tín dөng cө th̉ sӕ 

10.01/2020/115159/HĐTDCT 

25/01/2021 11.805.000.000 11.805.000.000 

3 

Gíy đề nghӏ giҧi ngơn kiêm hợp 

đӗng tín dөng cө th̉ sӕ 

11.01/2020/115159/HĐTDCT 

24/02/2021 12.570.000.000 12.570.000.000 

4 

Gíy đề nghӏ giҧi ngơn kiêm hợp 

đӗng tín dөng cө th̉ sӕ 

12.01/2020/115159/HĐTDCT 

01/03/2021 10.500.000.000 10.500.000.000 
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T̉ngăcộng 41.905.000.000 41.905.000.000 

 Trả nợ ngân hàng Nông nghiệp và phát triển Nông thôn Việt Nam (Agribank) - Chi nhánh 

Hoàng Mai: 11.219.452.055 đồng theo Hợp đồng tín dụng hạn mức số 1240-LAV-

202000248 ngày 24/4/2020 

+ T̉ng hҥn ḿc tín dөng đѭợc ćp: 240.000.000.000 đӗng 

+ Lưi sút: 10,5% 

+ Sӕ tiền sử dөng vӕn từ đợt chƠo bán đ̉ trҧ nợ: 17.037.911.666 đӗng, cө th̉ nhѭ sau: 

Theo phѭѫng án sử dөng vӕn điều chӍnh đư đѭợc HĐQT thông qua tҥi Nghӏ quyӃt HĐQT 
sӕ 09/2020/NQ-HĐQT-KOSY ngày 25/11/2020, sӕ tiền từ tăng vӕn đѭợc sử dөng đ̉ trҧ nợ vay 
Ngơn hƠng Nông nghiӋp vƠ Phát trỉn Nông thôn (Agribank) theo hợp đӗng tín dөng hҥn ḿc 
sӕ 1240-LAV-202000248 ngày 24/4/2020 vƠ Hợp đӗng sửa đ̉i b̉ sung sӕ 
1240LAV202000248/PL01 ký ngày 06/7/2020 là 17.037.911.666 đӗng. Cө th̉ nhѭ sau: 

KӃ hoạch dӵ kiӃn trҧ gӕc vay Ngân hàng Agribank 

Đơn vị tính: đồng 

STT Ngân hàng NgƠyăđӃnăhạn 
SӕătiӅnăthӵcătӃă

cҫnăchiătrҧ 

SӕătiӅnătӯătĕngăvӕnă
dùngăđӇăchiătrҧ 

 Ngân hàng Agribank 31/03/2021 20.000.000.000    17.037.911.666    

 TӘNGăC̣NG  20.000.000.000    17.037.911.666    

 

 Trả lãi và mua lại trái phiếu thông qua đại lý thanh toán - Ngân hàng thương mại cổ ph̀n 
Phương Đông – CN Thủ Đô theo Hợp đồng Đại lý thanh toán số 0073/ĐLTT/OCB-KOS 

ngày 28/12/2018 

+ T̉ng mӋnh giá cӫa Trái phiӃu: 235.000.000.000 đӗng 

+ T̉ng giá trӏ trái phiӃu đư mua lҥi: 12.000.000.000 đӗng 

+ Giá trӏ dѭ nợ tính đӃn hӃt 30/06/2020: 223.000.000.000 đӗng 

+ Sӕ tiền sử dөng vӕn từ đợt chƠo bán đ̉ trҧ lưi vƠ mua lҥi trái phiӃu: 77.832.632.334 
đӗng, cө th̉ nhѭ sau: 

Ngày 28/12/2018, Công ty C̉ phҫn Kosy vƠ Quỹ đҫu tѭ cѫ hội PVI đư kỦ kӃt Hợp đӗng 
đặt mua trái phiӃu sӕ HĐ2018/HĐTP/KOSY-PVIAM vӟi sӕ lѭợng trái phiӃu đặt mua 235 
trái phiӃu, mӋnh giá 1 tỷ đӗng/trái phiӃu, ngƠy đáo hҥn 28/12/2021, lưi sút cӕ đӏnh 10,3% 
cho năm đҫu tiên vƠ đѭợc điều chӍnh theo kỦ điều chӍnh lưi sút vƠ đѭợc xác đӏnh theo 
nguyên t́c bҵng t̉ng cӫa lưi sút tham chiӃu cộng biên độ 3,5%/năm, mөc đích sử dөng 
vӕn đ̉ xơy dựng “Tỉu khu đô thӏ sӕ 17, khu đô thӏ mӟi LƠo Cai – Cam Đѭ̀ng, thƠnh phӕ 
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LƠo CaiẰ. Đӗng th̀i, Công ty C̉ phҫn Kosy đư kỦ Hợp đӗng sӕ 0073/ĐLTT/OCB-KOS 
vӟi Ngơn hƠng TMCP Phѭѫng Đông (OCB) về viӋc chӍ đӏnh Ngơn hƠng TMCP Phѭѫng 
Đông sӁ lƠ đҥi lỦ thanh toán trái phiӃu cho CTCP Kosy vƠ Bҧo lưnh thanh toán cho toƠn bộ 
tiền gӕc vƠ lưi cӫa trái phiӃu nƠy theo Thѭ Bҧo lưnh thanh toán sӕ BL020378 ngƠy 
28/12/2018.   
Theo quy đӏnh tҥi Hợp đӗng đҥi lỦ thanh toán vƠ các Phө lөc Hợp đӗng, tҥi Mөc 10.2 Phө 

lөc 1 quy đӏnh sau th̀i hҥn 12 tháng k̉ từ ngƠy phát hƠnh trái phiӃu, t̉ ch́c phát hƠnh ć 
quyền đề nghӏ mua lҥi trѭӟc hҥn một phҫn các trái phiӃu đang lѭu hƠnh vƠo các ngƠy thanh 
toán lưi đѭợc xác đӏnh dѭӟi dơy: 

NgƠyămuaălạiătrѭӟcăhạn SӕătráiăphiӃuăđѭӧcăquyӅnămuaălại 

NgƠy thanh toán lưi lҫn 1 

(T́c ngƠy tròn 12 tháng k̉ từ ngƠy phát hƠnh) 
Tӕi đa 10% t̉ng mӋnh giá các Trái phiӃu đư phát 
hành vào Ngày phát hành 

NgƠy thanh toán lưi lҫn 3 

(T́c ngƠy tròn 24 tháng k̉ từ ngƠy phát hƠnh) 
Tӕi đa 30% t̉ng mӋnh giá các Trái phiӃu đư phát 
hành vào Ngày phát hành 

Tҥi ngƠy thanh toán lưi lҫn 1, Công ty đư thực hiӋn mua lҥi 12 trái phiӃu vӟi t̉ng giá trӏ 12 
tỷ đӗng. Dự kiӃn tҥi ngƠy thanh toán lưi lҫn 3 (t́c ngƠy 28/12/2020), Công ty sӁ thực hiӋn mua 
lҥi 70 trái phiӃu vӟi t̉ng giá trӏ 70 tỷ đӗng.  

Theo phѭѫng án sử dөng vӕn chi tiӃt đư đѭợc HĐQT Công ty thông qua tҥi Nghӏ quyӃt 
HĐQT sӕ 08/2020/NQ-HĐQT-KOSY ngƠy 17/7/2020, sӕ tiền từ tăng vӕn đѭợc dùng đ̉ thanh 
toán khoҧn nợ đӕi vӟi Ngơn hƠng TMCP Phѭѫng Đông lƠ 77.832.632.334 đӗng, sӕ tiền nƠy 
bao gӗm: 

/ Tiền mua lҥi trái phiӃu trѭӟc hҥn tҥi ngƠy 28/12/2020 lƠ 70 tỷ đӗng 

/ Lưi trái phiӃu cӫa các kỳ tính lưi tháng 10, 11 vƠ 12/2020. 

Chi tiӃt kӃ hoҥch trҧ nợ cӫa Công ty nhѭ sau: 

KӃ hoạch dӵ kiӃn trҧ gӕc và lãi trái phiӃu 
Đơn vị tính: đồng 

Thӡiăgian 
TiӅnăgӕcătráiăphiӃuămuaălạiă

trѭӟcăhạn 
LưiătráiăphiӃu T̉ngăcộng 

Tháng 10 -              2.644.210.778    2.644.210.778    

Tháng 11 -              2.644.210.778    2.644.210.778    

Tháng 12 70.000.000.000                2.544.210.778    72.544.210.778    

T̉ng cộng          70.000.000.000             7.832.632.334              77.832.632.334 

 Trả nợ vay cá nhân: 46.000.000.000 đồng theo hợp đồng vay số 0807/2020/HĐV/KOS-

LCT ngày 08/07/2020 giữa CTCP Kosy và Ông Lê Công Tḥ 
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NgƠy 08/7/2020, Công ty C̉ phҫn Kosy đư kỦ hợp đӗng vay sӕ 0807/2020/HĐV/KOS-
LCT vӟi ông Lê Công Thӑ vӟi t̉ng sӕ tiền vay lƠ 150 tỷ đӗng nhҵm b̉ sung vӕn phөc vө 
hoҥt động sҧn xút kinh doanh, lưi sút cho vay lƠ 12%/năm. Ọng Lê Công Thӑ không 
thuộc vƠo trѭ̀ng hợp các đӕi tѭợng quy đӏnh tҥi Khoҧn 1 Điều 162 Luật Doanh nghiӋp. Cө 
th̉, ông Lê Công Thӑ không phҧi lƠ: 

+ C̉ đông vƠ đҥi diӋn uỷ uyền cӫa c̉ đông sӣ hữu trên 10% t̉ng sӕ c̉ phҫn ph̉ thông 
cӫa công ty vƠ những ngѭ̀i ć liên quan cӫa hӑ; 

+ ThƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ, Giám đӕc hoặc T̉ng giám đӕc vƠ ngѭ̀i ć liên quan 
cӫa hӑ. 

ĐӃn nay, ông Lê Công Thӑ đư chuỷn cho Công ty t̉ng sӕ tiền vay lƠ 57.857.024.343 
đӗng. Theo phѭѫng án sử dөng vӕn chi tiӃt đư đѭợc HĐQT thông qua ngƠy 17/7/2020, 
Công ty dự kiӃn sử dөng 46 tỷ đӗng tiền thu đѭợc từ tăng vӕn đ̉ chi trҧ cho khoҧn vay cá 
nhơn nêu trên, phҫn còn lҥi, Công ty sӁ cơn đӕi từ nguӗn khác cӫa Công ty đ̉ chi trҧ nhҵm 
đҧm bҧo hiӋu quҧ sử dөng vӕn. 

2.3. B̉ăsungăvӕnălѭuăđộngănhằmăphөcăvөăhoạtăđộngăkinhădoanh 

Căn ć Nghӏ quyӃt Hội đӗng quҧn trӏ sӕ 08/2020/NQ-HĐQT-KOSY ngƠy 16/07/2020 về 
viӋc trỉn khai phѭѫng án vƠ chƠo bán c̉ phiӃu ra công chúng, thông qua Phѭѫng án chi tiӃt kӃ 
hoҥch sử dөng sӕ tiền thu đѭợc từ đợt chƠo bán vƠ thông qua hӗ sѫ đăng kỦ chƠo bán c̉ phiӃu 
ra công chúng, Hội đӗng quҧn trӏ Công ty đư thông qua phѭѫng án dùng tiền thu đѭợc từ đợt 
chƠo bán đ̉ b̉ sung vӕn lѭu động thanh toán các hợp đӗng kinh tӃ, cө th̉ nhѭ sau: 

STT KӃăhoạchăsӱădөngăvӕnălѭuăđộng Giáătrӏă(đӗng) 

1 
Thánh toán cho hợp đӗng kinh tӃ sӕ 3006/2020/HĐKT/KOS-
PJACA ngƠy 30/06/2020 giữa CTCP Kosy vƠ CTCP PJACA 
GROUP 

18.513.000.000 

2 
Thánh toán cho hợp đӗng kinh tӃ sӕ 0507/2020/HĐKT/KOS-
PJACA ngƠy 06/07/2020 giữa CTCP Kosy vƠ CTCP PJACA 
GROUP 

20.100.336.000 

 
TӘNGăC̣NG 38.613.336.000 

Công ty C̉ phҫn PJACA GROUP hoҥt động theo Gíy ch́ng nhận đăng kỦ kinh doanh 
sӕ 0105991365 do Sӣ KӃ hoҥch vƠ Đҫu tѭ thƠnh phӕ HƠ Nội ćp lҫn đҫu ngƠy 14/9/2012. Công 
ty C̉ phҫn PJACA GROUP lƠ một trong những nhƠ cung ćp chính, ć mӕi quan hӋ lƠm ăn lơu 
năm vӟi Công ty. Các sҧn phẩm PJACA GROUP cung ćp bao gӗm: các thiӃt bӏ điӋn vƠ thép 
xơy dựng phөc vө cho hoҥt động kinh doanh thѭѫng mҥi cӫa Công ty. Công ty C̉ phҫn PJACA 
GROUP không phҧi lƠ ngѭ̀i ć liên quan cӫa Công ty C̉ phҫn KOSY theo quy đӏnh tҥi Luật 
Doanh nghiӋp vƠ Luật Ch́ng khoán cө th̉:  

‚ Không phҧi lƠ c̉ đông vƠ đҥi diӋn uỷ quyền cӫa c̉ đông sӣ hữu trên 10% t̉ng sӕ c̉ 
phҫn ph̉ thông cӫa công ty vƠ những ngѭ̀i ć liên quan cӫa hӑ; 
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‚ Không phҧi lƠ thƠnh viên Hội đӗng quҧn trӏ, Giám đӕc hoặc T̉ng giám đӕc vƠ ngѭ̀i ć 
liên quan cӫa hӑ trong Công ty. 

Căn ć theo Hợp đӗng mua bán đư kỦ vӟi PJACA GROUP sӕ 3006/2020/HĐKT/KOS-
PJACA ngƠy 30/6/2020 vƠ hợp đӗng kinh tӃ sӕ 0507/2020/HĐKT/KOS-PJACA ngày 
06/7/2020, Kosy đư thanh toán tҥm ́ng cho PJACA theo quy đӏnh tҥi các điều khoҧn cӫa các 
Hợp đӗng kinh tӃ, t̉ng sӕ tiền còn phҧi thanh toán cho Công ty C̉ phҫn PJACA GROUP sau 
khi nhận hƠng lƠ 40.959.550.614 đӗng. Trong đ́, Công ty dự kiӃn sử dөng 38.613.336.000 
đӗng tiền thu đѭợc từ tăng vӕn đ̉ thanh toán, phҫn còn lҥi đѭợc ĺy từ nguӗn khác cӫa Công ty. 
Công ty PJACA GROUP không phҧi công ty con, công ty liên kӃt vƠ lƠ ngѭ̀i ć liên quan cӫa 
Công ty C̉ phҫn Kosy. 

3. Phѭѫngăánăhuyăđộngăvӕnătrongătrѭӡngăhӧpăc̉ăphҫnăkhôngăchƠoăbánăhӃtătheoădӵăkiӃnă 
DӵăkiӃnăsӕătiӅnătӕiăthiӇuăcҫnăthuăđѭӧcătrongăđӧtăchƠoăbán: Vӟi ḿc giá chƠo bán c̉ 

phiӃu cho c̉ đông hiӋn hữu bҵng 10.000 đӗng/c̉ phҫn vƠ tiềm năng phát trỉn cӫa Công ty 
trong th̀i gian tӟi, Công ty tin tѭӣng vƠo viӋc chƠo bán thƠnh công 57.698.888 c̉ phiӃu cho c̉ 
đông hiӋn hữu vӟi sӕ tiền thu đѭợc dự kiӃn: 576.388.880.000 đӗng. 

Trong trѭ̀ng hợp c̉ phҫn không phơn phӕi hӃt hoặc th̀i gian phát hƠnh kéo dƠi hѫn dự 
kiӃn, HĐQT Công ty sӁ xem xét sử dөng linh hoҥt nguӗn vӕn vay ngơn hƠng, các nguӗn vӕn 
khác từ lợi nhuận đ̉ lҥi vƠ kh́u hao trong năm đ̉ thực hiӋn đҫu tѭ cho các mөc đích sử dөng 
vӕn nêu trên. Giá trӏ cӫa vӕn huy động thêm từ các nguӗn b̉ sung nƠy phө thuộc vƠo kӃt quҧ 
huy động vӕn từ đợt chƠo bán. 
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VIII. ĆCăĐӔIăT́CăLIểNăQUANăT́IăĐӦTăCHÀOăB́N 

1. T̉ ch́cătѭăvҩn 

CÔNG TY CӘ PHҪN CHӬNGăKHÓNăNGỂNăHÀNGăCÔNGăTHѬѪNGăVỊT 
NAM 

Trө sӣ chính 
Đӏa chӍ: 306 Bà TriӋu - Hai BƠ Trѭng - Hà Nội 

ĐiӋn thoҥi:  (84-24) 3974 1771   Fax: (84-4) 3556 2874 

Website:  www.cts.vn  

 
Chi nhánh Thành phӕ Hӗ Chí Minh 
Đӏa chӍ:  49 Tôn Th́t Đҥm - Quận 1 - TP. Hӗ Chí Minh 

ĐiӋn thoҥi:  (84-8) 3820 9986                     Fax: (84-8) 3820 9993 

 

2. T̉ ch́c kiӇm toán 

CÔNG TY TNHH KIӆM TOÁN CPA VIETNAM - CHI NHÁNH MIӄN BҲC 

Đӏa chӍ: Phòng 902, Tҫng 9, Cao ӕc Văn phòng VG Building, sӕ 235 NguyӉn Trãi, Quận 

Thanh Xuân, Hà Nội. 

ĐiӋn thoҥi:024.7306 1268  Fax: 024. 7306 1269 

Website : http://www.cpavietnam.vn 

IX. ụăKIӂNăCӪAăTӘăCHӬCăTѬăVҨN 

Vӟi tѭ cách lƠ t̉ ch́c tѭ v́n, Công ty c̉ phҫn Ch́ng khoán Ngơn hƠng Công thѭѫng đư 
tiӃn hƠnh thu thập thông tin, nghiên ću, phơn tích một cách thận trӑng vƠ chi tiӃt đ̉ đѭa ra 
những đánh giá về đợt chƠo bán: 

- Mөc đích cӫa đợt chƠo bán cho c̉ đông hiӋn hữu lҫn nƠy nhҵm huy động vӕn đ̉ nâng cao 

năng lực tƠi chính vƠ nhu cҫu phát trỉn cӫa Công ty. Tăng vӕn điều lӋ, Công ty C̉ phҫn 
Kosy vừa ć th̉ nơng cao năng lực tƠi chính đ̉ tăng khҧ năng cҥnh tranh trong lĩnh vực b́t 
động sҧn đӗng th̀i giҧm bӟt gánh nặng chi phí tƠi chính, nơng cao hiӋu quҧ hoҥt động cӫa 
Công ty. 

- Khӕi lѭợng c̉ phҫn phát hƠnh thêm đợt nƠy lƠ 62.826.388 c̉ phiӃu, trong đ́ khӕi lѭợng 
chƠo bán ra công chúng cho c̉ đông hiӋn hữu đợt nƠy lƠ 57.638.888 c̉ phiӃu. Giá chào bán 

c̉ phiӃu KOS cho c̉ đông hiӋn hữu lƠ 10.000 đӗng/c̉ phiӃu lƠ lợi thӃ so vӟi giá thӏ trѭ̀ng 
cӫa c̉ phiӃu KOS tҥi ngƠy 18/06/2020 là 32.000 đӗng/c̉ phiӃu. Do vậy, tính khҧ thi cӫa 
phѭѫng án phát hƠnh c̉ phiӃu tăng vӕn điều lӋ cӫa Công ty lƠ khá cao, Công ty sӁ ć đӫ 
nguӗn vӕn đ̉ phát trỉn quy mô hoҥt động sҧn xút kinh doanh. 

Vӟi những nhận đӏnh trên, chúng tôi – Công ty C̉ phҫn Ch́ng khoán Ngơn hƠng Công 

http://www.cts.vn/
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thѭѫng ViӋt Nam cho rҵng đợt phát hƠnh c̉ phiӃu đ̉ trҧ c̉ t́c vƠ chƠo bán c̉ phiӃu ra công 

chúng cho c̉ đông hiӋn hữu cӫa Kosy lƠ phù hợp vӟi đӏnh hѭӟng vƠ kӃ hoҥch phát trỉn cӫa 
Công ty. 

Chúng tôi cũng xin lѭu Ủ rҵng, các Ủ kiӃn nhận xét nêu trên đѭợc đѭa ra dѭӟi ǵc độ đánh 
giá cӫa một t̉ ch́c tѭ v́n, dựa trên những cѫ sӣ thông tin đѭợc thu thập ć chӑn lӑc mƠ không 
hƠm Ủ bҧo đҧm giá trӏ cӫa ch́ng khoán cũng nhѭ tính ch́c ch́n cӫa những sӕ liӋu đѭợc dự 
báo.  

X.  PHӨăLӨC 

1. PhөălөcăI  : Bҧn sao hợp lӋ Gíy ch́ng nhận đăng kỦ doanh nghiӋp. 

2. PhөălөcăII  : Điều lӋ t̉ ch́c vƠ hoҥt động cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy; 

3. PhөălөcăIII  : BCTC kỉm toán 2018, BCTC kỉm toán năm 2019 vƠ BCTC quý III/2020 

cӫa Công ty C̉ phҫn Kosy; 

4. PhөălөcăIV  : T̀ tr̀nh tăng vӕn gửi ĐHĐCĐ đ̉ thông qua quyӃt đӏnh tăng vӕn điều lӋ. 

5. PhөălөcăV  : Bҧn sao Hợp đӗng tѭ v́n chƠo bán c̉ phiӃu ra công chúng giữa Công ty 
C̉ phҫn Kosy vƠ Công ty C̉ phҫn Ch́ng khoán Ngơn hƠng Công thѭѫng 
ViӋt Nam. 

6. PhөălөcăVI  : Gíy xác nhận mӣ tƠi khoҧn phong tӓa đ̉ nhận tiền thu đѭợc từ đợt chƠo 
bán c̉ phiӃu  

7. MộtăsӕăcácătƠiăliӋuăkhác. 

 




