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CONG BO THONG TIN PINH KY

Kinh giri: - Uy ban Ching khosén Nha nwéc;
- S& giao dich Chitng khoan TP. Hb Chi Minh.

1. Tén té chirc: Cong ty C6 phan Kosy

- Ma chimg khoan: KOS

- Dia chi tru s¢ chinh: B6-BT3, khu d6 thi méi My Dinh 2, phuong My Binh 2, qudn Nam Tu
Liém, thanh phd Ha Noi.

- Dién thoai: 024 37833660 Fax: 024 37833661
Email: infor@kosy.vn

2. Noi dung ctia théng tin cong bd

Béo cao thudong nién nam 2022

3. Théng tin ndy di dugc cong bé trén trang thong tin dién tir clia cong ty vao ngay 19/04/2023

tai duong dan https://kosy.vn/shareholder_category/cong-ty-co-phan-kosy/

Chiing t6i xin cam két cac thong tin cong bé trén day 1a ding su thét va hoan toan chiu trach nhiém

trude phép ludt vé& ndi dung céc thong tin di cong bb.

Tai liéu dinh kém:

- Bdo cdo thuong nién ndm 2022.,
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CONG TY CO PHAN KOSY

THONG PIEP CUA CHU TICH

HOI PONG QUAN TR

Duoc thanh lap tu nam 2008, Coéng ty c6 phan
Kosy mang trong minh khat vong chay bong va
hoai bao tré thanh moét trong nhting doanh nghiép
I6n manh tai Viét Nam cla nhtng ngusi sang lap.

Cung vdi nhing thang tram cua thj trudng, chung
t6i ludn ddi maéi va sang tao, khong ngung nd luc
dé kién toan bo may, thich nghi véi su thay ddi
clla moi truong kinh doanh va dat dugc nhing
thanh cong nhat dinh. Hién tai, chung t6i dang
hoat dong trong céac Iinh vuc: bat dong san, xay
dung, nang luong — thay dién ... Trong do, bat
dong san dugc xac dinh la [inh vuc mai nhon.

Dé phat trién 16n manh, chung toi y thic rét rd
nhan su chinh la yéu t6 then chét, la tai san quy
gia nhat clia doanh nghiép. Do do, doi ngd can
bé nhan vién tai Cong ty déu la nhing ngudi co
nang luc tét, tdc phong lam viéc chuyén nghiép,
tu duy sang tao, khong ngung phén ddu dé hoan
thién ban than, déng goép chung vao su phat trién
clia Cong ty.

Chung toi luon nd lyc hét minh dé phat trién
nhting san phdm t6ét nhat, mang lai su trai nghiém
thu vi va hai long cho khach hang, gop phan thuc
déy nén kinh t& dat nuéc ngay cang phat trién.
Thay mat Cong ty, toi xin gui 16i cadm on chan
thanh nhat va cam két dem dén nhting loi ich thiét
thuc cho cac quy khach hang, c6 dong va doi tac
da luén tin tudng, dong hanh cung chung toi.

Tran trong./.

Chu tich HBQT
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1. THONG TIN KHAI QUAT

e Tén tiéng Viét:

Cong ty C6 phan KOSY

e Tén tiéng Anh:

KOSY Joint Stock Company

e Tén giao dich viét tat:

KOSY., JSC

* V6n diéu lé dang ky:

2.164.813.350.000 dong

¢ Vén thuc gop dén thoi diém hién tai:

2.164.813.350.000 dong

¢ Pia chi tru soé chinh:

B6-BT5 Khu do thi méi My Dinh 2, phuong My Dinh 2,

quan Nam Tu Liém, thanh phé Ha Noi.

¢ Dién thoai: 02437833660
¢ Fax: 02437833661
e Website: www.kosy.vn

* Ma cé phiéu:

KOS

* Nguoi dai dién theo phap luat:

Nguyén Viet Cuong - Chu tich Hoi dong Quan tri

e Logo:

Ka\SY

¢ Ngay tré thanh cong ty dai chung:

27/09/2017

« Gidy CNDKDN s6 0103022871 do S6 KH&DT thanh phé Ha Noi cap lan dau ngay 10/3/2008,
Giay chung nhan DKKD s6 0102681319 thay dai lan thu 17 ngay 09/12/2021.




1.1. Tam nhin, su ménh, gia tri cét 16i va muc tiéu

>

TAM NHIN

Tré thanh “Nha phat trién do
thi va nang luong tai tao” la
tam nhin dai han cta Coéng ty
C6 phan Kosy.

SU MENH

Cong ty mang dén cho cong
déng nang luong sach, cac
san pham nha &, khu dé thi hai
hoa vdi thién nhién, phu hop
vOi sy phat trién clia van minh
xa hoi.

GIA TRI COT LOI

Nghiém tuc va trung thuc trong
cac moéi quan hé véi doi tac,
khach hang va can bd nhan
vién cong ty.

MUC TIEU

Muc tiéu Cong ty C6 phan
Kosy dén 31/12/2025: Tro
thanh mot tap doan kinh t€ da
nganh, gia tri tai san va thuong
hieéu cong ty nam trong top 200
doanh nghiép ngoai nha nudc
I6n nhat Viet Nam. Béat dong
san la nganh kinh doanh chinh,
cong ty lam chl dau tu nhiéu
khu do thi trén lanh thé Viét
Nam va moét sé nudc trén thé
gioi. Cac khu do thi clia cong
ty dap ung t6t cac dieu kién
séng, lam viéc va sinh hoat
cla cac tang Iép nhan dan.

CHIEN LUOC KINH DOANH

Cong ty xay dung chién lugc kinh doanh tap trung
vao cdc diém nhu sau:

- Tap trung xay dung, phat trién tai cac dia ban chinh 6 mién
Bac va mién Trung, Nam nhu: Lao Cai, Bac Giang, Thai
Nguyén, Ha Nam, Ninh Binh, Phu Tho, Ha N6i, Nghé An, Ha
Tinh.... Tang cudng cong tac thu thap thong tin, phan tich danh
gia tinh hinh thj truong, khach hang dé dua ra céc chinh sach
ban hang phu hop cho tung thoi diém dem lai hiéu qua kinh
doanh cho Cong ty;

- Thiét lap kénh phan phai tai dia ban cé du an: Ban hang truc
ti€p, cong tac vién (cac phong ban lé tai thanh phd, cac huyén,
cac san bat dong san trén dia ban);

- Thuc hién dau tu cho quang ba thuong hiéu, cam két tién do,
truyén thong online, SMS, Facebook, truyén théng truc ti€p tai
thanh phd, cac huyén. TS chuc sy kién gidi thieu du an, mé
ban, trao s6 do, tri an khach hang.

- Tim kiém hop tac véi cac déi tac co thé manh vé quy hoach,
cobng nghé, kién truc, ban hang, vén dé hé tro nhau phat trién.

- Thuc hién nghiém chinh quy dinh vé quan ly, giam sat, téang
hiéu qua kinh doanh va an toan trong s dung vén clia Cong ty.

- Khoéng nging hoc héi, khéng ngung phé binh, khong nging
phat huy tri sang tao va cai ti€én clia moi nguoi.

- Xay dung doi ng lam viéc c6 déng cép la cach duy nhét dé
Cong ty gat hai duge nhiéu thanh cong to Ion.

- Ngoai cac bat dong san khu do thi, Cong ty tung budc mo
réng sang thdy dién, nang luong tai tao.
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1.2. Qua trinh hinh thanh, phat trién

Cong ty C6 phan Kosy (KOSY) hoat dong theo Gidy CNDKDN s6 0103022871 do Sé KH&DT thanh phd Ha Noi
cdp lan dau ngay 10/03/2008, Gidy chung nhan DKKD s6 0102681319 thay ddi lan thu 17 ngay 09/12/2021 do
S6 Ké hoach va Dau tu thanh phé Ha Noi cép.

2009

Cong ty thuc hién mé
rong linh vuc hoat
dong: phat trién thém
linh vuc xay dung
cong trinh giao théong,
cau duong, thay loi.

2017

Cong ty thuc hién tang
von lén 415 ty dong.
Cong ty phat trién &n
tugng va ducc vinh
danh tai Giai thuong
hieéu manh Viét Nam.

== Bé&t dong san ducc xac dinh la linh vuc
== mdinhon cua Congty. Hién Cong ty dava
(- ) dang lam chu dau tu thuc hién moét s6 du
N an Ién vé bat dong san tai cac dia phuong

nhu: Khu do thi Kosy - Lao Cai thanh phdo
Lao Cai; Khu do thi Kosy - Bac Giang, Khu dan
cu Cau Go - Bac Giang; Khu do6 thi Kosy - Gia
Sang thanh phé Séong Cong tinh Thai Nguyén;
Khu dé thi Kosy - Séng Coéng thanh phé Thai
Nguyén, Khu chuc nang do thi Kim N6, huyén
bong Anh, thanh phé Ha Noi .... O linh vuc Xay
dung, ngoai thi cong cac du an Khu dé thi mai,
Kosy con trién khai thuc hién nhiéu cong trinh
giao thong, thuy loi, vién thong tai cac dia
phuong. Véi hé théng mdy madc, trang thiét bi
hién dai, dong bo, cac cong trinh do Cong ty
lam chu dau tu va thi cong luon dap ung yéu cau
cao vé chat luong, dam bao ky thuat, my thuat,
thoa man ky vong clia déi tac, chinh quyén va
nhan dan dia phuong. Cong ty bat dau trién khai
mot s6 du an bat dong san tai Thai Nguyén, Lao

Cong ty phat
201 6 trién nhiéu du an

Bat dong san tai
cac tinh/thanh mién Bac va mién
Trung. Coéng ty dugc vinh danh la
doanh nghiép tiéu biéu cta huyén
Yén Thé, tinh Bac Giang. Mac du
la doanh nghiép mai tham gia dau
tu trén dia ban huyén nhung Coéng
ty ducc céc cép Uy dang, chinh
quyén va nhan dan huyén Yén
Thé danh gia rét cao trong viéc
nd lyc trién khai thuc hién cac
budc clia quy trinh ddu thau va
duoc lya chon lam cht dau tu cla
du an khu dan cu méi thi tran Cau
G0, huyén Yén Thé dong thoi tich
cuc tham gia cac hoat dong
tuong trg, giup cho ngudi ngheo
ctng nhu nhiéu hoat dong tu
thién khac cla huyén Yén Thé.

Cai, Bac Giang.

Danh ddu budc phat trién manh
mé cua Cong ty voi hang loat su
kién I6n dién ra va la budc chuyén
minh quan trong trong chién lugc
phat trién dai han cua Cong ty
trong linh vyc thly dién va nang
luong tai tao. Thang 7 nam 2018,
Cong ty phat hanh thanh coéng trai
phiéu rieng Ié, tang von Diéu 1é 1én 1.037,5
ty dong. Nam 2018 cung la nam bat dau
cong cudc Nam tién ctia Cong ty. Thang 8
nam 2018, Cong ty khai truong van phong
dai dién tai TP. HCM, bat dau cong cudc
Nam tién, dat chan vao thi truong bét déng
san mién Nam so6i dong vén nhiéu co hoi
song citing canh tranh gay gat.

2019

2018

20 Mot nam khién cho nhiéu doanh nghiép phai diéu dung,
nhung clng la nam duoc danh gia la trong “nguy” co

“co” danh cho nhiing don vi co chién luoc phat trién dai

han va bén ving. Nhing doanh nghiép Ion, cé tiém luc

kinh t& manh van co thé tiép tuc trién khai cac du an ma
khong bi gian doan bdi dai dich. Dai dich Covid-19, méac du
khong du béo duoc trudc, nhung do chién lugc va ké hoach phat
trién luon luong truéc nhing giai doan kho khan nén cac du an
bat dong san va nang luong van cé nguon tién trién khai phu
hop, cong tac ban hang va thu tién dugc thuc hién deéu theo tién
do. bong thoi, Cong ty khéng ngung mé rong, phat trién cac du
an mai cé quy mo I6n tai nhiéu tinh, thanh phé: Ha Néi, Lao Cali,
Phu Tho, Nghé An, Ha Tinh, Long An, Bén Tre, Bac Liéu, Quang
Binh... nham mé réong quy dat, tu do tang quy san pham baét
dong san cung cép ra thi truong, chuén bi cho chién luoc tap
trung va dai han sap téi. Cang trong nam, Coéng ty da thanh cong

Buoc xem la nam ban lé cia Cong ty vdi su
kién niém yét thanh cong cd phiéu cua
Cong ty tréen S6 Giao dich chung khoan
thanh phd Ho6 Chi Minh (HOSE), mot nam
gat hai duoc nhiéu thanh qua, Cong ty tiép
tuc duoc vinh danh tai Top 10 Thuong hiéu
bat dong san xuét sac Viet Nam nam 2019.

phat hanh hon 61 trieu cé phiéu tra cd tic nam 2019 va chao ban
c6 phiéu ra cong chung cho ¢6 déng hién hau.

Cong ty da hoan thanh viéc hoan déi hon 51

trieu c6 phi€u dé hoan déi ¢ phan cho c6 2 02 1
dong cua CTCP Tu véan Dau tu Xay dung Thay

dién voi ty 1& sé htiu cia KOS tai Tu van Thiy dién dat 98%. Danh
d&u budc dau trién khai theo dung chién luoc dai han cua Cong
ty, danh ddu su tang truéng, g ia tang tin nhiém vaéi cac déi tac
tai chinh ngan hang, khach hang va nha dau tu ctia Cong ty.
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- Nganh nghé kinh doanh chinh: Kinh doanh bat déng san,

quyén sU dung dat thudéc chd sé hau, chd st dung hoac di
thué; Tu van, moi gidi, ddu gia bat dong san; Ban buodn vat
lidu, thiét bi lap dat khac trong xay dung, chi tiét: Mua ban vat
lieu xay dung; Dau tu xay dung du an nang luong tai tao ...

- Dia ban kinh doanh: Tinh Lao Cai, Tinh Bac
Giang, Tinh Thai Nguyén, Tinh Lai Chau la
cac dija ban hoat déng kinh doanh chinh.

3. THONG TIN VE MO HINH
QUAN TRI, TO CHUC KINH DOANH
VA BO MAY QUAN LY

3.1. M6 hinh quan tri Cong ty

Cong ty ¢6 phan Kosy hoat déong theo mo hinh c¢6 Ban kiém soat,

thuoc diém a, muc 1, Diéu 137 Luat Doanh nghiép. )

DAI HOI PONG CO BONG
(PHDCD)

La co quan quyén luc cao nhat,
ra cac quyét dinh dinh hudng
phat trién clia Cong ty, bau, mién
nhiém, bai nhiém va thay thé
thanh vién Hoi dong quan tri, Ban
kiém soat va cac quyét dinh khac
theo quy dinh phap luat.

HOI BONG QUAN TRI (HDQT)
Do BHDCD bau, la co quan quan tri cao nhat,
c6 day du quyén han dé thay mat bHDCD
quyét dinh cac van dé lién quan dén muc tiéu
va loi ich clia Coéng ty, ngoai tru cac van de
thudc quyén han cta DHDCD.

BAN TONG GIAM DOC (TGD)

Bao gom Téng Giam déc va cac Pho Téng
Giam déc do HDQT bé nhiém, t6 chuc thuc
hién nhiém vu kinh doanh ctia Céng ty. Téng
Giam déc la nguoi dai dién theo phap luat va
la nguoi diéu hanh cao nhat moi hoat dong
kinh doanh.

BAN KIEM SOAT (BKS)

La co quan thay mat c6 dong dé
giam sat moi hoat doéong kinh
doanh, quan tri va diéu hanh cuta
Cong ty. Ban kiém soat do
DBHBCD bau ra va hoat déng doc
lap véi HDQT va Ban Téng Giam
doc.

BO MAY HOAT DONG

Bao gobm cac phong ban truc thuéc quan ly
clia cac Pho Téng Giam déc va cac phong
ban cé nhiém vu thuc hién hoat dong san xuat
kinh doanh hang ngay, hoat dong huy dong
va quan ly vén, phat trién thuong hiéu, cac
hoat déng nhan su va quan tri rdi ro, tham
muu, dé xudt Ban Téng Giam déc cac dinh
hudng phat trién, hoat dong cua Cong ty.

TIEU BAN KIEM TOAN NOI BO
Chiu sy chi dao truc tiép cua
HDQT, co chuc nang tham muu
cho HDQT va cép c6 thdm quyén
vé cong tac kiém toan noéi bo cla
Cong ty.

3.2. Co céau b6 may quan ly Céng ty
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3.3. Cac Cong ty con, Cong ty lién két ‘

Hién nay, Cong ty c6 phan Kosy cé 01 Cong ty con vai ty & s6 hiiu 98%.

Chi tiét:

CONG TY CO PHAN TU VAN PAU TU XAY DUNG THUY PIEN

- Dia chi tru sé chinh: T8 3 phuong Quyét Tién, thanh phd Lai Chau, tinh Lai Chau

- V6n dieu l&: 350.000.000.000 dong (Bang cha: Ba tram nam muoi ty dong)

- Gidy chung nhan dang ky doanh nghiép s6 6200084255 do Sé KH&DT tinh Lai Chau
cdp lan dau ngay 21/08/2015, cép thay ddi lan thu 5 ngay 09/10/2018.

- Nganh nghé kinh doanh chinh:

STT Nganh nghé kinh doanh chinh Ma nganh
1 San xuéat dién 3511 (chinh)
2 Truyén tai va phan phdi dién 3512
3 Lap dat hé théng dién 4321
4 Hoat dong kién tric va tu van ky thuat co lién quan 7110

- Tu van thiét k& cong trinh thly dién dén 30MW,; Tu van thiét ké cong trinh dudng
day va tram bién ap dén 110kV; Giam sat thi cong cong trinh thdy dién dén
30MW; Giam sat thi cong cong trinh duong day va tram bién ap dén 110kV.

5 Xay dung nha dé ¢ 4101
6 Xay dung cong trinh dudng bd 4212
7 Chuén bi mat bang 4312

- San phdm/dich vu chinh: San xudt dién, phan phéi dién.

4. PINH HUONG PHAT TRIEN

4.1. Cac muc tiéu chu yéu cua Cong ty

Tap trung trién khai thi céng nhanh chong va phat trién kinh doanh cac du an hién tai nhu: Khu do thi Kosy Lao
Cai, Khu dé thi Kosy Séng Cong, Khu do thi Kosy Gia Sang, Khu dé thi Kosy Bac Giang va Khu dan cu mai thi
trén Cau Go thudc phan khuc trung binh kha tai cac tinh, thanh phia Bac.

Tao da dé tiép tuc ddy manh hon 10 du an dang tién hanh giai phong mat bang va chuén bj cong tac dau tu moi
khac 6 cdc tinh, thanh phé nhu: Ha Noéi, Lao Cai, Nghé An, Phu Tho, Ninh Binh, Ha Nam ...véi tdng quy mo du an
udc tinh hang nghin ha.

M6 rong hop tac voi cac doanh nghiép, quy dau tu nudc ngoai dé phat trién quy mo, tan dung nang luc, kinh
nghiém, cong nghé va trinh do quan ly clia ddi tac dé nang cao chét luong san pham.

4.2. Chién lugoc phat trién trung va dai han:

Theo chién lugc dai han, trong vong 5 nam téi, Cong ty sé van duy tri nhing du an béat déng san thudéc phan khuc
trung binh kha song song véi viéc trién khai nhiing du an quy mo 16n hon, thudc phan khuc cao cép, dé thuc hién
dugc muc tiéu trén Cong ty tap trung vao cac muc tiéu sau:
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VE QUAN TRI

Xay dung Cong ty hoat dong hiéu qua hon trén co s6

thuc hién co céu, st dung hop ly cac ngudn luc tai

chinh, coéng nghé, nhan su; nang cao nang luc quan

tri doanh nghiép, tdng cudng su lién két vé tau chinh,
cong nghé va thj truong;

VE THI TRUONG
Ddy manh céc hoat dong vé tiép thi nham quang ba
thuong hiéu va san phdm dich vu ctia Céng ty nham
thu hut va gia tang luong khach hang;

VE PAU TU
SU dung nguoén von véi muc
dich t6i uu hoa lgi nhuan, gia
tang gia tri von hoa dau tu
ban dau nhung van bao toan
nguodn vén clia C6 dong.

VE DICH VU
Quan ly chat ché cac chi phi, ddm béo viéc st dung
nguon vén ¢o hiéu qué; nang cao nang luc tai chinh,
bao dam phat trién 6n dinh, ving chac;

4.3. Cac muc tiéu phat trién bén viing va chuong trinh chinh sach
lién quan dén ngan han va trung han cta Céng ty:

Ti€p tuc gédp rut hoan thién cac dy an dang thuc hién ctia Cong ty dong thoi tap trung ddy manh viéc phat trién
cac du an mai.

Xay dung moi truong lam viéc chuyén nghiép, minh bach, nang déong va than thién dé nhan vién phat huy tai
nang va sang tao, thuc hién t6t cac cam két véi nguoi lao déong.

Xay dung va duy tri méi quan hé bén ving véi déi tac (c6 dong, co quan quan ly nha nudc, don vi truyén thong...)
Hop tac hiéu qua voi cac déi tac dé phat trién bén ving dong gop xay dung cho cong dong.

Khéng ngung tang cuong trach nhiém xa hoi, tich cuc tham gia cac chuong trinh tu thién, cac céong tac xa hoi.
Huy déng moi stic manh déi ngl can bé nhan vién vao cac phong trao xa héi, ndng cao uy tin cta Céng ty voi
coéng dong.

5.1. Rui ro vé kinh té

Nhing dién bién cla kinh t& vi mé dén tu cac yéu t6 nhu téc do tang truéng kinh té€, su bién dong vé lam phat,
lai sudt, ty gia héi doai... co thé cd nhiing tac dong mang tinh hé théng téi nén kinh té Viet Nam va cac chu thé
tham gia nén kinh t& ndi chung, cing nhu Coéng ty C6 phan Kosy nadi riéng.

T6c do tang trudng kinh té la yéu t6 vi mo rat quan trong, co tac dong 16n dén chu ky phat trién clia nganh Bét
dong san. Khi téc do tang truéng GDP é muc cao, thu nhap clia nguoi dan tang 1én sé thuc ddy nhu cau dau tu
vao thj truong bat dong san.

Trudc bat ky thay déi nao ctia nén kinh té, ban lanh dao Cong ty C6 phan Kosy ciing ti€n hanh phan tich, nghién
cuu va dua ra cac hanh dong cu thé cho tung giai doan phat trién ctua Coéng ty. Chinh vi thé, hoat dong kinh
doanh ctia Cong ty nhiing nam vlua qua luén bam sat nhu cau cula thj truong va phu hop véi nang luc tai chinh
cla Cong ty.
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a) Rui ro vé téc do tang truéng kinh té

Téc d6 tang truong kinh té la nhan t6 anh hudng truc ti€p dén su phat trién cta hau hét cac nganh, linh vuc cla
nén kinh té.

Theo Bdo cdo két qua thuc hién K& hoach phat trién kinh t& - xa hoi nam 2022 cla Thu tuéng Pham Minh Chinh
bao cao Qudc hoi cho biét, du co nhiéu kho khan, thach thic kho luong, dét nudc ta van dat dugc nhing két qua
rat tich cyc. Tuy nhién, con nhing ton tai, han ché, kho khan trén cac Iinh vuc: On dinh kinh t& vi mé déi mat voi
nhiéu thach thuc, suc ép lam phat 16n, gia xang, dau, nguyén vat liéu dau vao bién déng manh; cac thi truong
xudt, nhap khau 16n, truyén théng bi thu hep. Mot s6 quy dinh phap luat con vuéng mac, bat cap, chua ducc sla
ddi, bé sung kip thoi. Véi Iinh vuc kinh doanh chinh 1a bat dong san, két qua hoat dong kinh doanh cta Céng ty
C6 phan Kosy phu thudc vao téc do tang trudng va nhang dién bién cua nén kinh té.

b) Rui ro vé lam phat

C4c rui ro trong tai chinh doanh nghiép thudng gén lién vaéi hién tuong lam phat trong nén kinh t€. Theo s6 lieu
duoc cong bé trong nhiing nam gan day, ty 1& lam phat cda Viét Nam dang duoc kiém soat & muc 6n dinh.

Theo Bdo cdo “Kinh t& Viét Nam nam 2022 va trién vong 2023” duoc Vién Nghién cuiu quan ly kinh t€ Trung uong
(CIEM) cong bd, lam phat co ban binh quan ca nam 2022 tang 2,59%, thdp hon muc lam phat téng thé. Tuy nhién,
lam phat co ban lién tuc tang cao tu quy 111/2022, dac biét trong quy 1V/2022. Lam phat co ban tham chi con dat
cac muc ky luc 4,47%, 4,81% va 4,99% trong cac thang 10, 11 va 12/2022 so vdi cung ky nam 2021.

Dién bién lam phat co ban trong nhung thang cudi nam da vuct “thong 1&” khoang 2% ma Viét Nam c6 gang git
ké tu nam 2015 dén nay, cao hon ca muc lam phat co ban cudi nam 2019 - nla dau nam 2020 (dat muc dinh
3,25% vao thang 1/2020; trung binh nam 2020 la 2,31%).

Tuy nhién, so sanh quéc té, Viéet Nam thudéc nhom nén kinh té co téc do tang CPI thdp. Nhiéu qudc gia hién dang
d6i mat véi nhiing muc lam phat cao ky luc, tap trung 6 chau Au, chau Phi va Nam My, nhu Khu vuc chau Au
(10%), Buc (10%), Anh (10,7%), Italy (11,8%), Argentina (83%); Venezuela (hon 80%). Lam phat tai My cting da
dat cao nhét ké tu nam 1980, lén t6i 9,1% trong thang 6 trudc khi giam con 7,1% vao thang 11/2022 nho dong
thai that chat chinh sach tién té nhanh va manh nhét trong nhiéu nam tré lai day.

Ap Iuc lam phat phan nao dudc kiém ché béi nhing nd luc dieu hanh quyét ligt, linh hoat va cé trong tam cla
Chinh phu. N& luc 6n dinh ty gia da giup giam ap luc lam phat va ky vong lam phat.

18,58%

9,12%

6,6%
4.09%
6.66% 3,53% 3,54% 2.79% 3,23% . 3,15%
B HEE=

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

9,19%

Lam phat cua Viét Nam qua cac nam

Dai véi cac doanh nghiép hoat dong trong Iinh vuc bat dong san, trong dé cé Kosy lam phat tang cao sé anh
huong truc tiép va lam gia tang cac chi phi dau vao, bao gém: chi phi nguyén vat lieu, chi phi xay dung, chi phi
nhan cong va cac chi phi khac trong khi téc do tang truéng clia Doanh thu khong theo kip téc do tang cula chi
phi thi loi nhuan cda Coéng ty sé bi anh hudng theo. D& giam thiéu rdi ro lam phat déi véi hoat dong clia Cong ty,
Ban lanh dao Cong ty thuong xuyén cap nhat, tim kiém cac nguodn cung 6n dinh, cht dong du bao sém thoi diém
phat sinh nhu cau nguyén vat liéu, tang cudng coéng tac kiém soat dinh muc chi phi va quan ly bién dong gia ca
dau vao, dong thoi diéu chinh gia ban san phdm phu hop véi tinh hinh thj truong.
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Tuy nhién, mét moéi truong lam phat dugc kiém soat
tot sé ho tro tich cuc cho hoat dong kinh doanh san
xuét lau dai cta doanh nghiép. Cong ty clng can
theo doi sat sao tinh hinh kinh t&€ vi mo va cac du
bao thj truong dé giam thiéu rui ro vé gia thong qua
diéu chinh diéu chinh dinh hudng kinh doanh linh
hoat, phu hop tinh hinh. D€ giam thiéu tac dong cua
rdi ro lam phat dén hoat dong dau tu kinh doanh,
Cong ty da chd dong ra soat va tiét giam chi phi
hoat dong, siét chat cac hoat dong dau tu va tang
cudng coéng tac phan tich, du bao thi trudng, da
dang hda ngudn cung nguyeén liéu, nham giam chi
phi va nang cao hiéu qua kinh doanh.

c) Rui ro vé lai suat

Dai véi doanh nghiép thi rdi ro 1ai suét la rdi ro khi chi
phi tra lai vay ctia doanh nghiép cao hon kha nang
tao ra Igi nhuan clia doanh nghiép va muc doé rui ro
vé lai suat cing khac nhau gitia cac nganh vaéi nhau
tuy theo co céu no vay clia cac nganh do. Dé tai tro
cho hoat dong san xuét kinh doanh, Cong ty co su
dung nguodn vén vay ngan han va dai han tu cac
ngan hang. Vi vay, bat ky su thay déi nao clia Ngan
hang Nha nudc va cac ngan hang thuong mai vé
chinh sach tién té, lai suat cing sé anh hudng dén
hoat dong san xuat kinh doanh ctia Cong ty. Yéu to
lai sudt anh hudng réat Ién dén ké hoach kinh doanh
cling nhu tac doéng manh dén doanh thu va chi phi
hoat dong tai chinh. Rui ro vé lai suét sé la mot yéu
t6 ma Cong ty can quan tam dé co nhing giai phap
hop ly trong viéc sU dung hiéu qua vén vay.

Cong ty C6 phan Kosy hoat dong dudi su diéu
chinh cla Luat Doanh nghiép, Luat Chung khoan,
Luat kinh doanh béat dong san, Luat dat dai, luat
nha & va cac van ban luat cé lien quan khac. Viéc
thay doi, b6 sung céac van ban quy pham phap
luat, dac biét 1a van ban ctia Bo Tai chinh, Uy ban
Chung khoan Nha nudc, Bo tai nguyén moi truong
déu co anh huéng truc ti€p dén hoat dong cua
Cong ty. Do chung khoan 1a mét [inh vuc maéi & Viét
Nam, nén hé thdng luat diéu chinh con dang ducc
b6 sung va hoan thién, lam phat sinh nhing rui ro
tiem &n lién quan dén su diéu chinh cac van ban
phap luat vé Iinh vuc chung khoan, va tinh nhat
quan gitia Luat Chung khoan va cac van ban luat

khac lién quan khac.

Mat khac, hién nay Quéc hoi nusc CHXHCN Viét
Nam cing dang hop ban vé viéc sta déi Luat dat
dai, Luat kinh doanh b&t dong san. Viéc stia ddi
cac quy dinh tai cac Luat nay ctng anh huéng tdi

hoat dong cta Cong ty.

Dé han ché cac tac dong do rdi ro phap ly, Bo
phan Phap ché clia Cong ty véi doi ngd chuyén
vién phap ly co trinh dé chuyén mén cao, am hiéu
vé thi truong chung khoan, thi truong bat dong sén
ludn Kip thoi cap nhat va danh gia céc thay doi vé
quy dinh phap ly nham bao dam cho cong ty hoat
dong trong khuon khé quy dinh cta phap luat.

a) Rui ro bién dong gia ca nguyén liéu dau vao

- D6i vGi hoat dong dau tu xay dung bat déng san:

Chi phi dau tu c6 thé bj anh huéng dang ké boi
bién dong gia ctia mot s6 nguyén vat liéu dau vao,
nguyén nhan do mét can bang cung cau trong va
ngoai nudc, cac loai thué va cac nhan té khac nam

ngoai kiém soat cta Cong ty.




C4c du an bét dong san clia Kosy déu co yéu cau vé
co s6 ha tang va mot bo phan xay tho. Viéc nha cung
cép/déi tac clia Cong ty khong thé dap ung nhu cau
vé nguyénvat liéu, trang thiét bj va cac dich vu bao
dudng sé khién chi phi hoat déng clia cong ty tang,
gay anh hudng bét loi d6i véi loi nhuan bién cla du
an, tu dé anh huéng dén tinh hinh tai chinh va két qua
hoat déng kinh doanh ctia Céng ty.

- Doi voi hoat dong thuong mai:

Cac nguyeén vat liéu Cong ty st dung chu yéu la: thép
6ng cac loai, thép xay dung, vat lieu xay dung....
Ngudn cung cép nguyén vat liéu noi trén la tu cac
nha cung cép co uy tin trén thi truong, chét luong va
ngudn cung ung tuong déi én dinh. Thi truong cung
cép nguyén vat liéu phong phu, da dang. Bén canh
do, Cong ty luén tap trung tim hiéu, phan tich va chu
dong tim kiém thém cac nha cung cdp nham dam
bao ngudn cung cép luén 6n dinh vé ca gia ca va
chét luong, han ché rdi ro bién dong gia ca nguyén
vat liéu.

b) Rui ro dén bu giai phong mat bang

Cong tac dén bu giai phong mat bang dé cé quy dét
sach la tien dé co ban cho moi du an bat dong san.
V6i thuc trang & Viet Nam hién nay, tam ly nguci dan
van con nhiéu e ngai véi nhiing phuong an, chinh
sach dén bu cla cac cong ty xay dung, kinh doanh
bat dong san. Trén thuc té, nhiéu don vi thi cong bi
cham tién do, tham chi xin hdy du an do cong tac dén
bu gidi phéng mat bang gap nhiéu khé khan: nguoi
dan khong hop tac, gia tién boi thuong tang cao vuct
ngoai du toan... Mac du phap luat co nhing bién
phap cudng ché di doi nguci dan, tuy nhién doanh
nghiép van gap rat nhiéu kho khan trong coéng tac
nay.

c) Rui ro tu dién bién bat loi cua thi truong bat
dong san 6 Viet Nam

Hoat dong kinh doanh béat déng san cta Coéng ty phu
thudéc rét nhiéu vao bién dong cla thi truong bat
dong san Viét Nam. Néu khong cé phuong an du
phong cu thé, khi tinh hinh thj truong bat dong san
dién bién x&u, cac du an Cong ty trién khai co thé bi
cham tién do, gay dong vén, tdng cao chi phi hoat
dong va anh hudng truc ti€p dén két qua kinh doanh
cla Cong ty.

d) Rui ro canh tranh trong linh vuc kinh doanh bat
dong san

Trong hoat déng kinh doanh clia minh, Céng ty phai
déi mat véi su canh tranh gay gat tu cac déi thi cung
nganh. Cac doanh nghiép nay co thé co nhing loi thé

nhu: APEC Group, Coéng ty C6 phan Danko, Cong ty
C8 phan Tap doan Bach Viét...

Su canh tranh gay gét gitia cac cong ty phat trién bat
dong san vé nguon tai trg, nguyén liéu tho, nguodn lao
doéng va doi nga quan ly cé ky nang co thé lam gia
tang chi phi va giam gia béat dong san, qua doé co anh
hudng bét loi dén hoat dong kinh doanh, trién vong,

diéu kién tai chinh va két qua hoat déong ctia Cong ty.

Do vay, dé tang tinh canh tranh va xay dung vi thé
thuong hiéu, Cong ty da va dang dinh hudng phat
trién dén phan khuc thi truong duoc cac nha dau tu
guan tam va yéu thich; tap trung vao ban dét nén dé
quay vong vén nhanh,

e) Rui ro vé kha nang huy dong vén

Pa s6 doanh nghiép bat dong san Viét Nam vua va
nho hién nay phat trién chd yéu duya trén vén vay
ngan hang, moét bé phan nhdé huy déng thém tu thi
truong chung khoan. Trong khi do, Chinh pht da ban
hanh nhiéu chinh sach han ché dong vén vay cho thi
truong béat dong san, téc do tang trudng tin dung
giam khién cac doanh nghiép gap kho khan nhét
dinh. Khéng phai dén bay gio Ngan hang Nha nudc
mai siét chat nguodn tin dung bét dong san ma ti dau
nam 2020, véi viéc that chat cho vay cla bat dong
san, dé han ché rli ro, Cong ty luén cap nhat thay déi
trong cac chinh sach tin dung, dong thoi chd déng
trién khai cac du an ctia minh bang nguon vén tu co
truée khi dung nguoén huy déng.

f) Rui ro vé tién do thuc hién du an

RUi ro vé tién do thuc hién du an hop trong tung thoi
ky, anh huéng dén tién dé thuc hién du an co thé ké
dén nhu: Cdc tha tuc phap ly; Tién do giai phong mat
bang; RUi ro vé cac chinh sach tin dung déi voi bat
dong san.

Truong hop tién dod thuc hién du an bj cham tré sé
anh huong truc ti€p dén k& hoach doanh thu loi
nhuan va dong tién hoat dong clia doanh nghiép. Do
vay, dé han ché rui ro nay, Cong ty thanh lap cac Ban
quan ly rieng cho tung du an. Cac ban co chuyén
mon hoa sau, co bdé may di nang luc, trinh do, kinh
nghiém, luén chu trong, sau sat ti€n do thuc hién dé
kiém soat truéc nhing yéu té rdi ro va dua ra cac bién
phap khac phuc kip thoi.

g) Rui ro dé6i véi cac du an muc tiéu

Dé dam bao cho hoat déong kinh doanh dién ra
thuong xuyén va lién tuc, cac doanh nghiép bat déng
san luén phai tim kiém cac du an tiém nang maéi phu
hop voi nang luc cta Cong ty va mang tinh chét goi
dau nhau.

canh tranh hon so véi Cong ty xét trén cac khia canh *
nhu quy mé, nang luc tai chinh, uy tin va thuong hiéu ) g v
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Muc tiéu clia Cong ty huéng dén cac du an bét dong
san 6 tinh cd vi tri chién luoc, giao théng ha tang tét,
Cong ty da thuc hién trién khai cac du an cé quy mo
I6n &: Ha Nam, Ninh Binh, Thai Nguyén, ... Trong thoi
gian t6i, Cong ty sé chinh thuc budc chan vao thi
truong Ha Noéi voi du an Cong ty Bong Anh tai phia
B&c Cau Nhat Tan, Ha Noi va cac du an nang luong
tai tao khac vé dién gio, dién mat troi, dién tich nang,
... Day déu la nhing du an rat tiém nang sé la muc
tieu clia Coéng ty trong trung va dai han. Tuy nhién,
qua trinh cho doi cac cép co thdm quyén tién hanh
phé duyét thuyc hién du an co thé xay ra rdi ro cho
Coéng ty khong duoc tré thanh chi dau tu clia du an
do. Ngoai ra, cong tac giai phong mat bang, dén bu
dét dai va cac thu tuc hanh chinh kéo dai cliing anh
hudng dén ti€n do thuc hién clia cac du an.

Viéc dang ky niém yét c6 phiéu trén So Giao dich
Chung khoan thanh phé H6 Chi Minh giup Cong ty C6
phan Kosy nang cao hinh &anh thuong hiéu, tao diéu
kién thuan lgi trong viéc mé réng hop tac véi cac déi
tac chién lugc. Nho vao viéc niém yét, Cong ty sé co
diéu kién tang cuong minh bach théng tin hoat déng
kinh doanh, céi thién quy trinh quan tri, qua do gia
tang loi nhuan cing nhu gia tri cta c6 phiéu cla
Cong ty C6 phan Kosy trén thi truong. Tuy nhién, rui
ro bién dong gia cd phiéu trén thi truong chung
khoan la diéu khong tranh khoi. Gia chung khoan trén
thi truong duoc quyét dinh bdi nhiéu yéu t6, trong do
tinh hinh hoat dong san xuét kinh doanh cla t6 chuc
niém yét chi la mot trong cac yéu t6 tac dong. Gia
chung khoan bién dong co thé do: cung - cau cé
phiu, tinh hinh kinh t€ - xa hoi, sy thay déi quy dinh
phap luat vé chung khoan, yéu té tam ly cla nha dau
tu... Su bién dong gia c6 phigu co thé gay anh hudng
dén thuong hiéu, gia tri, tam ly cla cac khach hang
cta Cong ty. D& han ché rudi ro bién dong c6 phiéu,
Cong ty khong nging nang cao cong tac quan tri
doanh nghiép, thuc hién nghia vu céng bé thong tin
day du kip thoi, cung cép théng tin trung thuc cua
Cong ty t6i cac nha dau tu.
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5.4. Rui ro vé moi truong, thién tai,
dich bénh va cac rui ro khac

Cac rui ro bat kha khang nhu thién tai, chién tranh,
dich bénh trong khu vuc va trén thé giéi déu co thé
gay anh huéng dén hoat dong cua Cong ty. Dac
biét, vai viec dich SARS-CoV-2 bung phat ¢ thanh
phd Vi Han va bat dau lay lan nhanh choéng sau
do, tré thanh moét dai dich toan cau da gay ra
nhdng anh hudng nang né vé kinh té xa hoi cing
nhu tinh mang con ngudi. Kinh té€ toan cau dinh
tré, cac Doanh nghiép dong cua, tai co cau, hoat
dong cam chung, pha san hay giai thé ... khong
con xa la trong khoang thoi gian nay. Nhang rui ro
do sé co thé gay thiét hai vé con nguoi, tai san cla
Cong ty hoac lam cho s6 lugng khach hang cua
Cong ty bi giam sut va cac thi truong tiém nang cé
thé mat 6n dinh. Nhang rdi ro nay du it hay nhiéu
clng sé c6 nhiing tac dong truc tiép hoac gian
ti€p dén két qua hoat dong kinh doanh clia Cong
ty. Ngoai ra, cac bét 6n vé kinh t&, xa hoi ciing co
thé anh huong dén hoat déong kinh doanh cua
Cong ty. D& han ché rui ro, Céng ty thuong thu
thap, nam bat kip thoi thong tin vé nhing dién bién
tinh hinh kinh t&, chinh tri, xa hoéi va dich bénh cua
Viet Nam cing nhu cac thé gidi dé lén ké hoach
diéu hanh Cong ty moét cach téi uu, co céau lai quy
moé dau tu clia cac san pham, dich vu ma Cong ty
dang cung cép cho phu hop véi nhu cau thuc té
cua thi truong.

5.5. Cac hoat dong quan tri rui ro

RUi ro xudt phat tu quan tri yéu kém la rui ro tiem
dn, nhung co thé anh hudng I6n dén su phat trién
lau dai va bén ving cta mot doanh nghiép, gay
thiét hai cho c¢8 dong nhu rui ro vé quan trj tai san
va nguon von, rdi ro vé nguodn nhan luc, rdi ro vé
quy trinh va hé théng... Tuy nhién, Cong ty da luén
cha dong giam thiéu t6i da cac rdi ro vé quan tri
Coéng ty théng qua viéc tang cuong xay dung tinh
hieu qua cla hé théng quan tri rdi ro, tuan thu
dung cac quy dinh va chuan muc vé quan tri cong
ty déi véi cong ty dai chung niém yét, thuong
xuyén t6 chuc cac chuong trinh dao tao vé kiém
soat noi bo, ki€ém toan ndi bo va ké toan,...

Dé d6i pho voi nhiing bét 6n vé tinh hinh kinh té& -
xa hoi ndi chung, Hoi dong quan tri Cong ty da chi
dao Ban diéu hanh, Phong/Ban lién quan chu
dong linh hoat, chd déng trong viéc diéu hanh
hoat dong san xudt kinh doanh. D& kip thoi ung
pho vaoi cac rui ro tac déng khach quan trén, Ban
lanh dao Cong ty ludn theo sat va cap nhat lién tuc
dién bién va tinh hinh kinh t&€ vi moé nham kip thoi
nhan dién co hoi lan thach thuc dé xay dung chién
luoc va k& hoach san xuét kinh doanh phu hop,
giam thiéu tac dong cé&c rdi ro thi truong.
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TINH HINH HOAT BDONG
TRONG NAM 2022

1. Tinh hinh hoat dong san xuat kinh doanh

1.1. Két qua hoat déong san xuat kinh doanh trong nam

Trong béi canh kinh t& thé gidi ti€p tuc roi vao tinh trang bat én, lam phat, nhu cau tiéu dung trén toan thé gidi
gidm manh, anh hudéng dén san xuét va xuét khau hang héa cua Viét Nam. Cung véi do la xu hudng tang lai suét,
chinh sach that chat tién té, hoat dong san xuét kinh doanh cta Cong ty ciing da va dang chiu tac dong I6n, Ban
lanh dao ludn theo sat nhiing dién bién cla thi truong va trién khai nhiéu giai phap diéu hanh linh hoat nham 6n
dinh hoat déng san xuét kinh doanh va c6 gang hoan thanh cac chi tieu dé ra.

Sau day la chi tiét két qua san xuét kinh doanh ctia Cong ty trong nam 2022.

Bon vi: Bong

Cac chi tieu S6 tién (Pong)

1 Téng doanh thu 1.378.908.181.799

1.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 1.343.460.401.347
1.2 Doanh thu hoat dong tai chinh 35.419.302.790
1.3 Thu nhap khac 28.477.662
2 Téng chi phi 1.346.525.433.239

2.1 Gia von hang ban 1.196.808.073.642
2.2 Chi phi tai chinh 98.887.823.915
2.3 Chi phi ban hang 2.570.171.827
2.4 Chi phi quan ly doanh nghiép 42.443.187.798
2.5 Chi phi khac 5.816.176.057
3 Téng loi nhuan ké toan trudc thué 32.382.748.560

4 Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép 21.830.001.290

5 Lai co ban trén cé phiéu 100,33

Trude nhiing ¢6 gang cla Ban lanh dao ndi riéng, toan thé can bd nhan vién noi chung, 16i nhuan trudéc thué ctia
Cong ty van tang trudng so véi nam 2021. Viéc phat trién cac du an méi gap nhiéu kho khan do nhiing quy dinh
vé dét dai, vuéng mac trong khau giao dét, thd tuc hudng dén bu giai phdng mat bang... Cac dia phuong gap
kho khan trong viéc xac dinh gia dét, tinh tién st dung dat anh hudng dén tién do thuc hién cting nhu hoan thién
ho so phap ly cho cac du an Bat dong san kéo theo su syt giam dang ké doanh thu va chi phi ban hang déi voi
hoat dong nay. Tuy nhién, hoat dong kinh doanh thuong mai nam 2022 ctia Cong ty cé nhiing anh hudng tich
cuc trudc bién dong cua thi truong vat liéu xay dung trong nudc va qudc té. Gia vat lieu xay dung gia tang dan
dén thuc day hoat dong kinh doanh ctia Cong ty ca vé s6 luong don hang va loi nhuan.
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1.2. Tinh hinh thuc hién so véi ké hoach dat ra

Dung truéc nhiing kho khan do tinh hinh kinh té- xa hoi cé nhiéu bién dong toan thé can bo nhan vién va Ban lanh
dao Cong ty C6 phan Kosy da né luc thuc hién déong bo cac chién luoc va hanh dong quyét liét nham git 6n dinh
doanh thu, gdp phan hoan thanh chi tiéu ké hoach do BHDCD giao pho.

Don vi: Doéng
STT  Chitiéu Ké hoach nam 2021 Thuc hién nam 2021 Ty lé % dat duoc
1 Téng doanh thu 1.600.000.000.000 1.343.460.401.347 83,97%
2 Loi nhuan sau thué 220.000.000.000 21.830.001.290 9,92%
3 C6 tuc du kién 10% 0%

Téng doanh thu cong ty dat 1.343,46 ty dong, dat 83,97% so véi k& hoach dé ra, trong dé Doanh thu thuan veé
ban hang va cung cép dich vu nam 2022 dat 1.281,65 ty dong, doanh thu kinh doanh béat dong san dat 61,81 ty
dong, doanh thu hoat déng tai chinh dat 35,42 ty dong va thu nhap khac 28,48 triéu dong.

Nam 2022, tinh hinh kinh té- xa héi cé nhiéu bién dong gay anh huéng nghiém trong dén hoat dong san xuét kinh
doanh cla Cong ty dac biét 1a hoat dong kinh doanh Bat dong san. Dé phén dau thuc hién ké hoach Doanh thu
deé ra, Ban lanh dao Cong ty da dua ra nhiéu bién phap, chinh sach ban hang phu hop dong thoi tich cuc xu ly
nhung ton dong trong nam da dan téi Loi nhuan sau thué nam 2022 dat 21,83 ty dong, tuong duong ty 1& hoan
thanh 9,92% so vdi k€ hoach dé ra.

KET QUA SXKD SO SANH VOI CAC NAM LIEN KE

Bon vi: Dong

% tang/giam

SO VOi

(oF: Tl o TR {11 Nam 2020 Nam 2021 nam 2020

1 Téng doanh thu 1.154.316.062.919 1.378.908.181.799 19,46%

1.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 1.106.568.127.246 1.343.460.401.347 21,41%
1.2 Doanh thu hoat déng tai chinh 47.603.967.767 35.419.302.790 -25,60%
1.3 Thu nhéap khac 143.967.906 28.477.662 -80,22%
2 Téng chi phi 1.123.944.612.543 1.346.525.433.239 19,80%

2.1 Gia von hang ban 1.056.061.985.100 196.808.073.642 13,33%
2.2 Chiphitai chinh 25.912.900.410 98.887.823.915 281,62%
2.3 Chiphi ban hang 4.026.026.326 2.570.171.827 -36,16%
2.4 Chi phi quan ly doanh nghiép 25.142.5621.192 42.443.187.798 68,81%
2.5 Chiphi khac 12.801.179.515 5.816.176.057 -54,57%
3 Téng Ioi nhuan ké toan truéc thué 30.371.450.376 32.382.748.560 6,62%

4  Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép 22.554.212.077 21.830.001.290 -3,21%

5 Lai co ban trén c6 phiéu 137,48 100,33 -27,02%
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Doanh thu thuan vé ban hang va cung cép dich vu nam 2022 tang 236,89 ty dong tuong ung tang 21,41% so voi
nam 2021. Sy gia tang cua doanh thu kéo theo su gia tang cua chi phi. Cu thé: Gia vén hang ban dat 1.196,81
ty dong tang 140,72 ty dong tuong ung ty 1&é 13,33%, chi phi quan ly doanh nghiép dat 42,44 ty dong tang 17,3
ty déng tuong ung ty 1& 68,81%, chi phi tai chinh dat 98,89 ty dong tang 72,97 ty dong tuong ung ty 1& 281,62%.
Tuy nhién, chi phi ban hang va chi phi khdc giam do trong nam chi phi ban hang cho hoat dong kinh doanh bét
doéng san va cac khoan tai tro, ing ho clia Cong ty giam. Cu thé, Chi phi ban hang dat 2,57 ty dong giam 1,46 ty
dong tuong ung ty lé 36,16% va chi phi khac dat 5,82 ty dong giam 6,96 ty dong tuong ung ty 1é 54,57% so Vvoi
nam 2021.

Doanh thu hoat déng tai chinh nam 2022 dat 35,42 ty dong giam 25,6% tucong duong soé tién la 12,18 ty dong do
l&i chuyén nhuong cac khoan dau tu trong ky giam.

Loi nhuan ké toan trudéc thué nam 2022 dat 32,38 ty, tang 2,01 ty dong tuong ung ty lé tang 6,62% so vai cung ky
nam trudc.

Loi nhuan sau thué TNDN nam 2022 dat 21,83 ty, giam 724,21 triéu tuong ung ty lé giam 3,21% so véi nam 2021.
S6 luong ¢6 phiéu binh quan luu hanh nam 2022 tang so véi nam 2021 cung voi su gidam cua loi nhuan sau thué
nam 2022 so voi nam 2021 dan dén chi tiéu lai co ban trén c6 phiéu nam 2022 cua Cong ty dat 100,33 dong/CP
giam 27,02% so voi cung ky nam trudc.

2. TO CHUC VA NHAN SU

2.1. Nhung thay déi trong ban diéu hanh nam 2022

- Can cu Quyét dinh s8: 15/KOSY-QD ngay 28/02/2022 vé viéc mién nhiém chuc danh Pho Téng Giam déc doi
v6i 6ng Luong Hong Phong;

- Can cu Quyét dinh s8: 16/KOSY-QD ngay 28/02/2022 vé viéc mién nhiém chuc danh Pho Téng Giam déc cua
déi véi Nguyén Tién Hoan;

- Can cu Quyét dinh s8: 17/KOSY-QD ngay 28/02/2022 vé viéc mién nhiém chuc danh Pho Téng Giam déc doi
v6i ba Phung Thj Hai Van;

- Can cu Quyét dinh s8: 18/QD-HDQT ngay 01/03/2022 vé viéc b6 nhiém chuc danh Phé Téng Giam déc phu
trach Tai chinh d6i véi 6ng Nguyén Tién Nam;

- Can cu Nghj quyét HDQT s6: 14/2022/NQ-HDQT/KOS ngay 23/05/2022 vé viéc:
¢ B& nhiém chuc danh Chu tich HDQT déi véi ong Nguyén Viét Cuong;
¢ B& nhiém chuc danh Phé Cha tich HDQT d6i véi ba Nguyén Thi Hang.

- Can cu Nghi quyét Dai hoi dong c6 déng thuong nién nam 2022 ngay 20/05/2022, Cong ty da thuc hién:
¢ B4 nhiém chuc danh Thanh vién BKS déi voi 6ng Ha Viéet Hung;
e Tai b nhiém chuc danh Thanh vién BKS d6i véi ba Tran Thi Thu Ha;
e Tai b6 nhiém chuc danh Thanh vién BKS d6i véi ba Tran Thi Thu Hoai;
e Tai b6 nhiém chuc danh Thanh vien HDQT déi véi 6ng Nguyén Viét Cuong;
e Tai b6 nhiém chuc danh Thanh vien HDQT d6i véi ba Nguyén Thi Hang;
e Tai b6 nhiém chuc danh Thanh vien HDQT d6i véi ba Nguyén Thi Phuong Théo;
e Tai bé nhiém chuc danh Thanh vien HDQT d6i véi ong Dé Quéc Viét;
e Tai b6 nhiém chuc danh Thanh vien HDQT doc lap déi véi ba Tran Thi Kim Oanh;
e Tai b6 nhiém chuc danh Thanh vien HDQT doc lap déi véi ong Nguyén Cong Khanh;
e Tai bé nhiém chuc danh Thanh vien HDQT doc lap déi véi éng Ta Ngoc Son.

- Can cu Nghi quyét Dai hoi dong c6 dong bat thuong nam 2022 ngay 05/09/2022, Cong ty da thuc hién:
e Mién nhiém chuc danh Thanh vien HDQT déi véi ba Nguyén Thi Phuong Thao;
e Mién nhiém chuc danh Thanh vien HDQT doc lap déi véi ba Tran Thi Kim Oanh;
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- Can cu Bién ban hop BKS s6: 04/BB-BKS/KOS ngay 29/08/2022 vé viéc bau Trudng BKS déi véi 6ng Ha Viet
Hung;

- Can cu Nghi quyét HDQT s8: 16/2022/NQ-HDQT/KOS ngay 07/06/2022 vé viéc tai b6 nhiém cac vi tri sau:

e Tai b6 nhiém chuc danh Pho Téng Giam déc thuong truc déi véi ong Nguyén Duc Diép;

e Tai b nhiém chuc danh Pho Téng Giam déc phu trach khu vuc Tay Bac doi véi ba Nguyén Thi Phuong
Théo;

e Mién nhiém chuic danh Ké toan truéng déi véi ba Pham Thi Thang;

e BG nhiém chuc danh K& toan truéng déi véi ong Nguyén Quéc Hung.

DANH SACH BAN DIEU HANH CONG TY

STT Ho va tén Chuc vu

Ho6i dong quan tri

|
1 Nguyén Viét Cuong Cha tich HDQT
2 Nguyén Thi Hang Pho Chu tich HDQT
3 Nguyén Thi Phuong Thao Thanh vién HDQT mién nhiém ngay 05/09/2022
4 D6 Qudc Viet Thanh vién HDQT
5 Tran Thi Kim Oanh Thanh vién HDQT doéc lap mién nhiem ngay 05/09/2022
6 Nguyén Coéng Khanh Thanh vien HDQT déc lap
7 Ta Ngoc Son Thanh vien HDQT doc lap
I Ban Téng Giam déc
1 Nguyén Duc Diep Pho Téng Giam déc thudng truc
2 Nguyén Thi Phuong Thao Pho Téng Giam déc phu trach khu vuc Tay Bac
3 Nguyén Duc Doanh Pho Téng Giam déc phu tréach thuy dién (1)
4 D06 Quéc Viet Pho Téng Giam déc
5 Ha Sy Dinh Pho Téng Giam déc
6 Nguyén Viét Thung Pho Téng Giam déc
7 Nguyén Tién Nam Pho Téng Giam doc (2)
8 Nguyén Tién Hoan Pho Téng Giam déc mién nhiém ngay 01/03/2022
9 Phung Thij Hai Van Pho Téng Giam déc mién nhiém ngay 01/03/2022
10 Luong Hong Phong Pho Téng Giam déc mién nhiém ngay 01/03/2022
1] Ban Kiém soat
1 Nguyén Quéc Hung Truéng Ban mién nhiém ngay 20/05/2022
2 Tran Thi Thu Ha Kiém soat vién
3 Tran Thi Thu Hoai Kiém soat vién
4 Ha Viét Hung Truong ban bé nhiém ngay 29/08/2022
v Ké toan truéng
1 Pham Thi Thang K& todan truéng mién nhiém ngay 07/06/2022
2 Nguyén Quéc Hung Ké& todn truéng bé nhiém ngay 07/06/2022
Ghi chu:

(1) Theo Quyét dinh cta HPQT s6 01/KOSY-QP ngay 06/03/2023 da mién nhiém chuc danh Pho Téng Giam déc
phu trach Tai chinh déi vdi 6ng Nguyén Tién Nam;

(2) Theo Quyét dinh ctia HPQT s6 02/2023/NQ-HDQT/KOS ngay 14/03/2023 da mién nhiém chic danh Pho Tong
Giam déc phu trach Thuy dién déi véi ong Nguyén Duc Doanh;
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Ghi chu:

DANH SACH HPQT

+ Ho va tén: NGUYEN VIET CUONG
+ Gidi tinh: Nam
+ Ngay sinh: 23/8/1976
+ Qudc tich: Viet Nam
+ Trinh d6 chuyén mon: Tién si Kinh té
+ Chuc vy dang nam git tai Cong ty:
Chu tich Héi dong quan tri, nguci dai dién phap luat
+ Chuc vy dang ndm git tai T6 chuc khac:

e Chu tich HDQT kiém Dai dién theo phap luat ctia CTCP tu véan
dau tu xay dung thay dién

e Chu tich HDQT kiém Dai dién theo phap luat ctia Cong ty C6
phan Dién gié Kosy Bac Liéu

e Chu tich HDQT kiém TGD, nguci dai dién theo phap luat clia
Cong ty C6 phan Dau tu Leo Regulus

e Chu tich Hoi dong thanh vién kiém nguci dai dién theo phap
luat ctia Cong ty TNHH Dau tu Dia 6¢c Kosy

S0 co phan nam gid tai ky chét DSCB gan nhat:

Theo bédo cado két qua giao dich c6 phiéu gan nhat cia éng Nguyén Viét Cudng, sau khi hoan thanh giao dich,
s6 luong c6 phigu nam gid tai ngay 14/03/2023 la 86.640.000 c6 phan, chiém 40,02% vén diéu lé.

Ba

Ghi chu:

Theo bdo cdo két qua giao dich cé phiéu gan nhdt cta ba Nguyén Thj Hang, sau khi hoan thanh giao djch,
s6 luong ¢6 phiéu nam gid tai ngay 14/03/2023 l1a 13.898.054 c6 phan, chiém 6,42% vén diéu lé.

+ Ho va tén: NGUYEN TH| HANG
+ Gidi tinh: NG
+ Ngay sinh: 06/12/1983
+ Qudc tich: Viét Nam
+ Trinh d6 chuyén mén: Cu nhan Kinh té
+ Chuc vu dang nam git tai Cong ty: Pho Cha tich Hoi dong quan tri
+ Chuc vy dang ndm git tai T6 chuc khac:
e Chu tich HDQT, Téng Giam déc kiém Dai dién theo phap luat
clia CTCP dau tu phat trién ha tang Dong Tay
e Thanh vien HDQT cta Cong ty C6 phan Dau tu Leo Regulus
e Thanh vién Héi dong thanh vién ctia Cong ty TNHH Dau tu
Dia 6c Kosy

S0 co phan nam giu tai ky chét DSCP gan nhat:
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ong DO QUOC VIET

Thanh vién Hoi dong quan tri

Ho va ten: DO QUOC VIET

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 02/09/1974

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén mon: Thac sy Quan tri kinh doanh

+ Chuc vu dang nam gid tai Cong ty: Pho Téng giam déc
+ Chuc vy dang nam gid tai T6 chuc khac: Khéng

S0 co phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
0 c6 phan
Ty lé 0,00%

Ghi chu:
Theo bdo cao két qua giao dich cé phiéu gan nhat cta 6éng Pé Quéc Viét, sau khi hoan thanh giao dich, sé luong
c6 phiéu ndam gid tai ngay 21/12/2022 la 45.000 c6 phan, chiém 0,02% vén diéu Ié.

ong NGUYEN CONG KHANH

Thanh vién Hoi dong quan tri

+ Ho va tén: NGUYEN CONG KHANH

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 31/7/1976

+ Qudc tich: Viet Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Cd nhan Luat

+ Chuc vy dang nédm git tai Cong ty: Thanh vién Hoi dong quan tri
doc lap

+ Chuc vy dang ndm git tai T6 chuc khac: Phé Giam déc Cong ty
TNHH Luat Hong Viét

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
0 c6 phan
Ty lé 0,00%

Thanh vién Hoi dong quan tri

+ Ho va tén: TA NGOC SON

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 22/09/1971

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Cu nhan Luat

+ Chuc vy dang nam git tai Cong ty: Thanh vién Hoi dong quan tri
doc lap

+ Chuc vy dang nam git tai T6 chuc khac: Giam déc tai Cong ty
TNHH Niém tin Cong Ly

S0 co phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
21.000 c6 phan
Ty lé 0,01%




DANH SACH BAN TONG GIAM DOC

ong NGUYEN BUC DIEP
Pho Tong Giam déc Thudng truc

+ Ho va tén: NGUYEN BUC DIEP

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 05/6/1970

+ Quéc tich: Viet Nam

+ Trinh d6 chuyén mon: Tién sT Kinh té

+ Chuc vu dang nam git tai Cong ty: Pho Téng Giam déc
thudng truc

+ Chuc vy dang nam git tai T6 chuc khac: Khéng

S6 co phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
176.611 ¢6 phan
Ty lé 0,08%

Ghi chu:
Theo bdo cdo két qua giao dich cé phiéu gan nhét cua éng Nguyén Dlc Diép, sau khi hoan thanh giao
dich, s6 luong cé phiéu nam gid tai ngay 21/12/2022 1a 239.111 c6 phan, chiém 0,11% von digu lé.

saNGUYEN THI PHUONG THAO
Pho Tong Giam déc phu trach khu vuc Tay Bac

+ Ho va tén: NGUYEN TH| PHUONG THAO

+ Gidi tinh: N

+ Ngay sinh: 21/10/1978

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Cd nhan

+ Chuc vy dang nam git tai Cong ty: Phé Téng Giam déc
phu trach khu vuc Tay Bac

+ Chuc vy dang nam git tai T6 chuc khac: Khéng

S6 co phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
7.225.000 c6 phan
Ty lé 3,34%

Ghi chu:
Theo bao cdo két qua giao djch c6 phiéu gan nhét cta 6ng Nguyén Puc Diép, sau khi hoan thanh giao
dich, s6 lugng c6 phiéu nam gid tai ngay 21/12/2022 la 239.111 c6 phan, chiém 0,11% von digu lé.
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ong DO QUOC VIET
Pho Tong Giam déc

Nhu da néu é muc Thanh vién Hoi dong quan tri

Ong HA SY DINH
Pho Tong Giam déc

Ho va tén: HA SY DINH

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 08/12/1979

+ Quodc tich: Viet Nam

+ Trinh dé chuyén moén: Thac sy Ky thuat

+ Chuc vy dang ndm git tai Cong ty: Pho Téng giam déc

+ Chuc vy dang ndm git tai T6 chuc khac: Téng giam déc tai Cong
ty ¢6 phan dau tu nang luong sach Dién Bién

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
0 c6 phan

YA I- o
Ghi chu: Ty lé 0,00%

Theo bao cdo két qua giao dich cé phiéu gan nhat cua 6ng Ha Sy Dinh, sau khi hoan thanh giao dich, sé luong
c6 phiéu ndm gid tai ngay 21/12/2022 la 30.000 c6 phan, chiém 0,01% vén diéu lé.

ong NGUYEN VIET THUNG
Pho Tong Giam déc

Ho va tén: NGUYEN VIET THUNG

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 26/06/1974

+ Quoc tich: Viet Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Thac sy Quan tri hé théng thong tin KD
+ Chuc vy dang nam gid tai Cong ty: Pho Téng giam déc

+ Chuc vy dang nam git tai T6 chuc khac: Khéng

S0 c6 phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
0 c6 phan
Ty lé 0,00%

Ghi chu:
Theo bdo cdo két qua giao dich c6 phiéu gan nhét cia 6ng Nguyén Viét Thung, sau khi hoan thanh giao dich,
s6 luong c6 phiéu ndm gidl tai ngay 23/12/2022 la 123.000 c6 phan, chiém 0,06% vén diéu Ié.
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DANH SACH BAN KIEM SOAT

ong HA VIET HUNG

Trudng Ban kiém sodt

+ Ho va tén: HA VIET HUNG
+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 16/02/1992

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Cu nhan Tai chinh — Ngan hang
+ Chuc vy dang ndm git tai Cong ty: Truong Ban kiém soat
+ Chuc vy dang ndm git tai T6 chuc khac: Khong

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chot DSCP gan nhat:
0 c6 phan
Ty e 0,00%

sa TRAN THI THU HA

Thanh vién Ban Kiém soat

+ Ho va tén: TRAN TH| THU HA

+ Gidi tinh: N

+ Ngay sinh: 08/6/1983

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Cu nhan Ké toan

+ Chuc vu dang nam gid tai Cong ty: Thanh vién Ban Kiém soat
+ Chuc vu dang nam git tai T6 chuc khac: Khéng

S6 co phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
0 c6 phan
Ty lé 0,00%

Ghi chu:
Theo bdo cdo két qua giao dich c6 phiéu gan nhat cta ba Tran Thi Thu Ha, sau khi hoan thanh giao dich,
s6 luong c6 phiéu nam gid tai ngay 30/12/2022 1a 90.000 c6 phan, chiém 0,04% von diéu lé.

' S0 co phan nam gid tai ky chét DSCB gan nhat:

' 0 c6 phan
Ty lé 0,00%

sa TRAN THI THU HOAI

Thanh vién Ban Kiém soat

+ Ho va tén: TRAN THI THU HOAI
+ Gidi tinh: N

+ Ngay sinh: 10/12/1985

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: ClU nhan
+ Chuc vy dang nam gid tai Cong ty: Thanh vién Ban Kiém soat
+ Chuc vy dang nam gid tai T6 chuc khac: Khong
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KE TOAN TRUONG

+ Ho va tén: NGUYEN QUOC HUNG

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 04/09/1989

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh dé chuyén mén: CuU nhan

+ Chuc vy dang nam git tai Cong ty: K& toan truong
+ Chuc vy dang ndm git tai T6 chuc khac: Khong

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chot DSCP gan nhat:

Ghi chu:

Theo bdo cdo két qua giao djch cé phiéu gan nhéat cua éng Nguyén Qudc Hung,
sau khi hoan thanh giao dich, sé luong cé phiéu nam git tai ngay 13/02/2023 la
375.000 c6 phan, chiém 0,17% von diéu lé.

Chaét luong ngudn nhan luc la mot trong nhing yéu t6 quan trong quyét dinh sy phat trién
cla Cong ty, Vi vay Cong ty luén dat muc tiéu xay dung doéi ngt nhan vién chuyén nghiép
lén hang dau trong chién lugc phat trién clia minh. Tinh dén ngay 31/12/2022, s6 lugng can
bd nhan vién chinh thuc ctia Cong ty la 67 nguoi.

STT Co cdu nhan su S6 nguoi Ty 1é (%)
| Phan loai theo loai hop dong 67 100,00
1 Hop dong khong xac dinh thoi han 25 37.31%
2 Hop dong tu 12-36 thang 42 62.69%
8 Hop dong tha viec 0 0.00%
] Phan loai theo gi6i tinh 67 100,00
1 Nam 44 65.67%
2 NG 23 34.33%
]| Phan theo trinh dé lao déng 67 100,00
1 Trinh d6 Dai hoc va trén Dai hoc 56 83.58%
2 Trinh d6 Cao dang va trung cép 11 16.42%
3 Trinh d6 phé thong 0 0.00%

3



NHUNG CHINH SACH
LIEN QUAN DEN NGUOI
LAO PONG

- Ché do lam viéc:

+ Thoi gian lam viéc: Dam bao tuan thu
quy dinh cua B0 luat lao dong, thoi gian
lam viéc la 8h/ngay, 5 ngay/tuan, nghi trua
1h. Khi cé yéu cau vé tién do kinh doanh thi
nhan vién Cong ty co thé lam thém gio va
Cong ty cé nhiing quy dinh dam bao quyén
Igi cho ngudi lao dong theo quy dinh cla
phap luat va dai ngo thoa dang cho nguoi
lao dong.

+ Van phong lam viéc: dugc thiét ké
khang trang, thoang mat, trang bi day du
thiét bi lam viéc hién dai.

- Chinh sach tuyén dung, dao tao:

+ Tuyén dung: Muc tiéu ctia Cong ty la thu
hut nguoi lao dong co trinh do, ky nang,
kinh nghiém cho vi tri can tuyén dung va co
tu cach dao duc tét, cé nguyén vong gan
bo lau dai véi Cong ty. Nhing lao dong
dam nhan vi tri cao ducc Cong ty lua ky
cang nham dap ung ducc nang luc trinh do
va kinh nghiém theo yéu cau cua coéng
Viéc.

+ Pao tao: Chinh sach dao tao ctia Cong
ty phai dam bao nguyén tdc nguon luc 6n
dinh va lau dai dam bao can déi gita gian
ti€p va truc ti€ép. D& cao tinh chuyén
nghiép, nang dong trong cac hoat dong
clia min, Cong ty luén chu trong dau tu dao
tao cho nhan vién, dac biét la cac ky nang
vé marketing va phat trién bén viing.

- Bao hiém va phuc loi:

Viéc trich nop bao hiém xa hoi, bao hiémy
t€, bao hiém that nghiép duoc Cong ty trich
nop theo dung quy dinh cla phap luat hién
hanh. Coéng ty va phap luat vé lao doéng.
Cong ty luén quan tam dén doi séng cua
can bé nhan vién. Cac ché do bao hiém
cho ngudi lao dong ducc Cong ty thuc hién
theo Luat lao dong. Cac ngay Ié, tét...
Cong ty ludn td chuc di tham quan, nghi
mat dinh ky cho CBCNV trong Cong ty.

- Chinh sach luong, thuéng, phuc loi:

+ Chinh sach luong: Cong ty thuc hién chi
tra luong cho nhan vién dua vao cép cong
viéc, nang luc, bang cép, thang bang luong
va diéu kién kinh doanh cua Céng ty va
hang thang duoc chi tra mot 1an va thoi gian
tu ngay 01 dén ngay 10 hang thang. Viéc
nang luong hanh nam dudc thuc hién theo
quy dinh clia phap luat.

+ Chinh sach thuéng: Nham khuyén khich
déng vién can bo nhan vién trong Cong ty
gia tang hiéu qua déng gop, tdng nang suat
chat luong hoan thanh cong viéc, hang quy,
hang nam Cong ty déu t6 chuc danh gia
cdac ca nhan, tap thé va khen thuéng kip thoi
déi voi cac nhan va tap thé coé nhiéu dong
gop xay dung cho Coéng ty ctng nhu cac
sang kién lam tang hiéu qua cong viéc. Bén
canh do, Cong ty cing da xu ly, ky luat thich
dang nhing ca nhan gay ra nhtng thiét hai
lien quan dén hoat dong san xudt kinh
doanh cua Coéng ty.
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3. Tinh hinh dau tu, tinh hinh thuc hién cac du an

3.1. Cac khoan dau tu tai chinh Ién

Trong nam 2022, cac khoan dau tu tai chinh 16n ctia Cong ty C6 phan Kosy bao gom:

1 CTCP Tu van Dau tu Xay dung Thuy dién 514.500.000.000 98,0%
2 CTCP Dién gio Kosy Bac Liéeu 221.324.400.000 19,8%
Téng cong 735.824.400.000

3.2. Cac khoan dau tu du an Ion

Hoat dong chinh cta Cong ty C6 phan Kosy la kinh doanh bat dong san, phat trién khu dé thi quy moé 16n. Hién
tai, Cong ty dang thuc hién céac du an cu thé nhu sau:

Tiéu khu dé thi s6 17, Khu d6 thi mdi Lao Cai - Cam Duong, thanh phé Lao Cai, 380.000 1.419,700
tinh Lao Cai

Khu dan cu dé thi Kosy Cau Go - Bac Giang 88.701 93,450
Khu d6 thi Kosy Séng Coéng 387.800 296,000
Khu doé thi méi Kosy Bac Giang 24.33 277,673
Khu d6 thi Kosy Gia Sang 143.558 233,809
Kosy Ha Nam (Du an Dau tu xay dung Khu nha & doé thi Kosy Ha Nam tai xa 229.431 77.116
Duy Hai, huyén Duy Tién)

Kosy Ninh Binh (Du éan Khu dé thi méi phia Bac, tiéu khu IX, thuoc xa Ninh Nhat, 407.043 144.940
thanh phé Ninh Binh va xa Ninh My, huyén Hoa Lu)

Kosy - Gia Sang 2 (Du an Khu d6 thi s6 11, phuong Gia Sang, TP Thai Nguyén, 196.340 77.808
tinh Thai Nguyén)

Tiéu khu do thi méi s§ 16, thanh pho Lao Cai 418.400 1.842
Khu nha & thuong mai Da L4, thi tran Quan Hau, huyén Quang Ninh 65.000 285




3.2.1 DU AN TIEU KHU PO THI SO 17, KHU PO THI MGI LAO CAI - CAM BUONG,

THANH PHO LAO CAI, TiNH LAO CAl

TONG QUAN

+ Dia diém: Phuong Binh Minh va phuong B&c Lénh,
thanh phé Lao Cai, tinh Lao Cai

+ Quy md s dung déat: 38 ha

+ Quy mo vé dan sd khoang: 6.000 nguoi

+ Téng muc dau tu du kién: 1.419,7 ty dong

+ SO 16 déat xay dung nha lien ké: 927;

dién tich: 80 - 100m2/16

+ SO 16 déat xay dung nha biét thu: 146;

dién tich: 200 - 450m2/16

+ SO 16 nha vuon: 05 16; dién tich: 500 - 650m2/16

+ Dat hanh chinh: 2.4802 m2

+ Ddt van hoa - thé duc thé thao: 2.290 m2

+ Daét gido duc: 4.625m2 m2

+ Daét giao thong & ha tang ky thuat khac: 171.028 m2

CO SO THUC HIEN DU AN

Thanh phé Lao Cai chua cé nhiéu khu dan cu dugc
quy hoach va xay dung ha tang dong bd nén thi
truong bat dong san thanh phd con thiéu nhing san
phdm co chét luong t6t dé dap ung nhu cau ngay
cang lén cla nguoi dan.

Khu do thi Kosy - Lao Cai dugc xay dung ¢ diém dau
tuyén cao téc Lao Cai - Ha Noi, la clia ngd dan vao
trung tam thanh phé va é ngay canh trung tam hanh
chinh mai cda tinh.

+ Phia Dong Béac giap khu nha é Thuong mai -
Cong ty C8 phan Dau tu Phat trién nha va Do thi
HUDS8 (dai 16 Tran Hung Dao);

+ Phia Bong Nam giap khu dan cu phé Hoang Sao;
+ Phia Tay Bac giap sudi cau Bac Lénh;

+ Phia Tay Nam giap cac khu chuc nang sau
duong Hoang Van Thu.

Ti€u khu do6 thi cach: Bénh vién da khoa tinh 1,5 km;
Truong Cao déng Su pham 0,7 km; Trung tam thé
thao van hoa 0,5 km; Quang truong trung tam 1,5
km; Tru s& Tinh Gy 1,5 km, rét thuan tién cho viéc di
lai, k&t ndi voi cac khu chuc nang xung quanh. Bay

la khu vuc co trinh dé dan tri cao, kinh té - xa hoi phat
trién, co sé ha tang duoc quy hoach déng bo, hién dai
dap ung day dd nhu cau vé cong viéc, sinh hoat va giai
tri cla nguoi dan.

Gia ban dugc dé xuat cho 1m2 chu dau tu dugc phép
kinh doanh la phu hop véi kha nang ctia phan I6n nguoi
dan trén dia ban thanh phd Lao Cai, cac khu vuc lan
can véi cac du an va cac dia phuong khac trong tinh
Lao Cai, dac biét la can b, nhan vién dang lam viéc tai
cac s6, ban, nganh, cac té chuc, doanh nghiép... trén
dia ban tinh.

Cong ty C8 phan Kosy — chi dau tu du an da lya chon
nhing don vi co nang luc thi céng vaéi phuong an linh
hoat, ddam bao chét luong va chi phi hop ly nén ha
duoc gia thanh, gia dat dua ra thj trudng co tinh canh
tranh cao so véi cac du an khac trén dia ban.

V6i nhaing uu diém ndi bat ndi trén, dat tai Dy an Khu
d6 thi Kosy - Lao Cai dugc danh gia cé kha nang tiéu
thu manh, co suc canh tranh I6n trén thi truong. Day la
co hoi kinh doanh thuan Ioi, chac chan sé dem lai loi
nhuan cao déi véi cac nha dau tu.
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3.2.2 KHU DAN CU PO THI THI TRAN CAU GO - BAC GIANG

TONG QUAN

+ Vj tri du an: buong Hoang Hoa Tham, thj trdn Cau
GO, huyén Yén Thé, tinh Bac Giang.

+ Quy mo6é du an: 8,87 ha.

+ Téng muc dau tu: 93,45 ty dong

+ S8 16 nha 6 lién ké: 323 16;

Dien tich: 70 - 160 m2/16

CO SO THUC HIEN DU AN

+ Mat do xay dung: 33,74%

+ Dién tich dat xay dung céng trinh cong céng, dich
vy - thuong mai: 7.667,71 m2

+ Dién tich dat cong vién cay xanh giao thong:
2.038,82 m2

+ Dién tich déat giao thong: 38.093,60 m2

Khu dan cu doé thi Cau Go sé hau vi tri thuan loi doc tuyén duong Hoang Hoa Tham, 1a vi tri trung tam nhét cla
thi trén Cau Go, huyén Yén Thé. Du an nam ké can: di tich lich s Hoang Hoa Tham, UBND, Ngan hang chinh

sach, bén xe Trung tdm huyén, san van dong...
Cach thanh phé Bac Giang: 27 km
Céch trung tam kinh té& B6 Ha: 7,4 km.




3.2.3 DU AN KHU DO THI KOSY SONG CONG THAI NGUYEN

TONG QUAN

+ Dia diém: Phuong Théang Loi, thanh phé Séng Cong, + Dién tich dat xay dung coéng trinh cong céong,
tinh Thai Nguyén dich vu - thuong mai: 4,5 m2/ngudci

+ Dién tich: 38,78 ha + Dat giao thong, bai dé xe: 28 m2/nguoi; Dat cay
+ Téng vén dau tu du kién: 296 ty dong xanh TDTT: 10 m2/nguoi.

+ Quy mo dan s6 khoang: 5.716 nguoi + Dat giao thong, bai dé xe: 28 m2/nguoi; Dat cay
+ S6 16 nha & biét thu: 72 16; Dién tich: 250m2/16 xanh TDTT: 10 m2/ngudi.

+ S6 16 nha ¢ lien ké: 1.242 16; Dién tich: 100m2/l6

FITST S |

LRSI,
creen o Tha RN

i

CO SO THUC HIEN DU AN

Nhing nam gan day, kinh t& cta thanh phd Séng Cong va tinh Thai Nguyén co téc dd phat trién nhanh, doi séng
vat chét, tinh than cda nguoi dan khong ngling nang cao. Vi muc thu nhap kha, rat dong nguoi dan cé nhu cau
mua dat xay nha hoac dau tu kinh doanh. Viéc Tap doan Samsung tiép tuc dau tu thém 3 ty USD dé mé rong nha
may tai tinh Thai Nguyén sé thu hut thém nhiéu lao dong tu céc tinh thanh toi lam viéc ctng gop phan lam tang
lugng cau vé nha é. Tuy nhién ngudn cung thi truong bat déng san clia Séng Cong hién tai con kha han ché, dac
biét la thi€u nhing san phdm co chét luong cao.

Gid ban dugc dé xuét cho 1Tm2 dét chi dau tu dugc phép kinh doanh la phu hop véi kha nang cla phan I16n nguoi
dan dac biét la can bo, cong nhan vién cta cac co quan, té chuc, doanh nghiép... trén dia ban thanh phd Séng
Cong, cac khu vuc lan can véi du an va cac dia phuong khac trong tinh Thai Nguyén.

V6i nhiing uu diém vé vi tri dia ly, quy hoach kién tric, gia ban hop ly va nhiing diéu kién khac phu hop véi nhu
cau khach hang va nha dau tu, du an Khu do thi Kosy- Séng Coéng la moét diém sang trén thi truong. Day sé la
diém dén hdp dan véi cac nha dau tu, dong thoi la lua chon dung dan déi véi nhiing nguoi ¢ nhu cau tim kiém
mot moi truong séng hién dai, thuan tién cho sinh hoat, céng viéc va mo mang, phat trién kinh té.
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Séng Cong la thanh phé coéng nghiép, trung tdm kinh té€, hanh
chinh, van hoéa, xa héi phia Nam cua tinh Thai Nguyén; la dau mai
giao thong, giao luu phat trién kinh t& - xa hoi quan trong cla vung
Dong Bac Bac Bo. Thanh phd dang trong qua trinh ddy manh xay
dung ha tang cac khu doé thi méi, khu hanh chinh xa, phudng va
dugc nang cép én thanh phé vao nam 2015.

Khu do thi Kosy - Séng Cong nam & vj tri dac dia hang dau cua
thanh phd Song Cong: Phia B&c céach tim duong Thang Loi 40m va
giap khu dan cu 16 1 duong Thang Loi; phia Nam gidap khu dan cu
hién co; phia Dong giap khu duong phan khu phia Tay truong PTTH
Séng Cong va khu dan cu; phia Tay giap khu dan cu hién co va dat
hoa mau. Khu dé thi Kosy - Séng Cong rat gan vaéi trung tam: Hanh
chinh, Thuong mai, Van hoa... ctia Thanh pho; cach thanh phé Thai
Nguyén 15 km vé phia Nam, cach Nha may Samsung - Thai Nguyén
gan 10 km va cach khu du lich H6 Nui Céc khoang 20 km. Noi day
duoc quy hoach phat trién thanh mot khu do thi xanh, sach, dep,
tao ra quy nha é co day du co so6 ha tang ky thuat dong bo, cu dan
tuong lai co thé lya chon nhiing ngdi nha udéc mo cta minh.

3.2.4 DY AN KHU DO THI MOI KOSY - BAC GIANG

TONG QUAN

+ Dia diém: Phuong Xuong Giang, thanh phé Bac Giang,
tinh Bac Giang

+ Dién tich: 23,3 ha

+ Téng vén dau tu: 277,673 ty dong

+ Quy mo dan sé: 3.500 nguoi

+ S6 16 nha ¢ biét thu: 50 16; Dién tich: 250 - 400m2/16

+ 86 16 nha ¢ lién ké: 705 16; Dién tich: 75 - 110m2/16

+ Dién tich nha chung cu, dich vu hén hop:
80 - 150m2/h6

+ Dién tich dat xay dung cong trinh cong
cong, dich vu - thuong mai: 4,5 m2/nguoi

+ Dién tich dat giao théng, bai do xe:

28 m2/nguoi

+ Dién tich dat cay xanh TDTT: 10 m2/nguoi.

NGl



CO SO THUC HIEN DU AN

Thanh ph6 Bac Giang la trung tam kinh té€ - van hoéa - chinh tri clia
tinh Bac Giang, vdi vi tri rdt thuan loi vé giao thong: Cach thu do -~
Ha Noi khoang 50 km vé phia Bac, cach Hai Phong hon 100 km vé
phia Dong, 6 vi tri trung 16 trén tuyén giao thong huyét mach
(duong b6, duong sat lien van qudc t&) néi Thu do Ha Noi voi
thanh phé Lang Son va cua khau qudc t& Dong Dang; 1a dau méi
giao thong cép lién vung quan trong.

Thanh phé Bac Giang trudc kia va nay duoc biét dén véi vai tro la
mot trong nhing trung tam I6n cla vung vé cong nghiép: Dam,
hoa chat, may mac. Dong thoi la trung tam phan phdi, trung
chuyén hang hoéa tu Trung Quéc cho mién Bac, noi tap két cac san
phdm noi dia xudt khdu sang thi truong Trung Quéc nén tiém nang
phat trién rat 16n.

Khu dé thi méi Kosy - Bac Giang co vi tri rét dep, thuan loi cho sinh
hoat va cong viéc cla nguoi dan. Du an chi cach trung tdm thanh
phé Bac Giang khoang 1,5 km.

+ Phia B&c giap canh dong Dong Gém;

+ Phia Nam giap duong Tinh 16 295B (Quéc 16 1A ci);

+ Phia Bong gidp khu dan cu Trai Bac, phuong Xuong Giang;

+ Phia Tay giap duong vanh dai Bong Béac (nay 1a duong Nguyén
Chi Thanh).

Khu do thi Kosy - Bac Giang ducc xay dung khi ngudn cung thi truong bat déng san cla tinh Bac Giang noi
chung va thanh phé Bac Giang ndi riéng con rét han ché trong khi dé nhu cau thuc su vé nha é cla nguoi dan
trén dia ban thanh phé Bac Giang, cac dia phuong trong tinh va cac vung phu can rét cao. Theo s6 liéu do UBND
thanh phd Bac Giang cung cép: Hién nay va trong khoang 1- 2 nam téi trén dia ban thanh phé Bac Giang khong
con nguodn cung dat é nao clia Nha nudc ctng nhu cac doanh nghiép ban ra thj truong.

Bac Giang la dia phuong hién co ty 1& dan cu s6ng trong cac khu do thi thdp nhét trong ca nudc (chi chiém 22%
trong khi ty & trung binh clia ca nudc 1a 35%). Vi vay, l1anh dao tinh Bac Giang c6 chu truong quyét tam phén déu
dén nam 2015 dua ty 1& dan cu séng trong khu do thi it nhat khoang 30% va dén nam 2030 dat ty 1& binh quan
clia cé nudc, day la diéu kién rat thuan loi dé thuc day nguoi dan mua dat 6 cac khu do thi.

Mat khac, kinh té cua Bac Giang tang truéng manh lam gia tang s6 luong nguoi dan é thanh phé Bac Giang va
cac huyén trong tinh ¢ thu nhap cao va 6n dinh, cé diéu kién mua dét dé &; dién hinh nhu cac can bo, nhan vién
dang lam viéc tai cac co quan, cac Sé/Ban/Nganh, nha may phan dam Ha Béc, cac khu cong nghiép, cac doanh
nghiép... trén dia ban cla tinh. Nhiéu nguoi dan di lao dong xuét khau tich Ity duoc luong tién kha I6n co nhu cau
dau tu kinh doanh dét...

Bén canh do, dién tich phan 16 dat clng rat phu hop véi nhu cau clia khach hang cé nhu cau vé nha 6. Gia ban
duoc dé xudt cho 1Tm2 dat chd dau tu duoc phép kinh doanh la phu hop véi kha nang clia phan Ién nguoi dan
trén dia ban thanh phé Bac Giang, cac xa lan can voi du an va cac dia phuong khac trong tinh Bac Giang. Khong
nhaing thé thanh phd Bac Giang da tro thanh do thi loai 2, nén gia dat sé nhanh chong tang ty lé thuan véi téc do
phat trién clia tinh dang mo ra rét nhiéu co héi cho cac nha dau tu va nhiing nguoi ¢ nhu cau sinh séng lau dai
tai Bac Giang.

Ngoai ra, du an duoc chuén bi dau tu trong giai doan thj truong bat dong san suy giam nén cac hau hét cac
doanh nghiép Bat dong san khac phai pha san, giai thé hoac ngung hoat dong. Nhung thoi diém trién khai thi
cong thi thi truong bét dong san co nhiéu khoi sac, nhu cau mua dét clia nguoi dan cao hon. Chu dau tu da nam
bat xu hudng cla thi truong dé kip thoi dap ung nhu cau cua khach hang nén san pham duoc khach hang don
nhan ma it co doéi thu canh tranh.

Tu nhtng phan tich trén, cé thé nhan dinh: Du an Khu dé thi méi Kosy phuong Xuong Giang, thanh phd Bac
Giang, tinh Bac Giang co tinh canh tranh cao va kha nang tiéu thu rat I6n.
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3.2.5 KHU DO THI KOSY GIA SANG THAI NGUYEN

TONG QUAN

+ Dia diém: Khu trung tam sé 5,
phuong Gia Sang, thanh pho

Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén

+ Dién tich: 14,3 ha;

+ Téng muc dau tu: 233,809 ty dong
+ Quy m6 dan s6 du kién: 1.800 nguoi
+ Mat doé xay dung: 33%

+ Dat cay xanh: 7.602 m2

+ Dat gido duc: 12.415m2

+ D&t cong cong: 5.035 m2

+ Dat giao théng: 59.033,4 m2

+ S6 16 lien ké: 358 16

+ S0 16 biét thu: 22 16

CO SO THUC HIEN DU AN

Thanh phé Thai Nguyén la trung tam chinh tri, kinh t&€, van hoa,
gido duc, khoa hoc ky thuat, y t€, du lich, dich vu cuda tinh Thai
Nguyén va vung trung du, mién nui Bac Bo; cach tha dé Ha No6i 80
km; la clia ngd di cac tinh phia Bac nhu: Cao Bang, Bac Kan, Ha
Giang, Tuyén Quang, Lang Son, Bac Ninh, Bac Giang. Thanh phd
la trung tam gido duc - dao tao I6n thu ba cla cé nudc. Trong
nhdng nam qua, Thai Nguyén da doén nhiéu doanh nghiép trong va
ngoai nudc vao dau tu, kinh té phat trién manh, doi séng vat chat,
tinh than cua nguoi dan khoéng ngung dugc nang cao.

Khu do6 thi Kosy - Gia Sang thanh phd& Thai Nguyén nam 6 vi tri
trung tam cuda thanh phg, rat gan cac truong: Pai hoc Cong
nghiép, Dai hoc Su pham, chi cach Bénh vién Da khoa Trung uong
khoang 4km, bén xe khach Thai Nguyén 5km. Day la dia diém
thuan tién nhat cho viéc sinh hoat, di lai va lam viéc ctia nguoi dan.
Khu do6 thi Kosy Gia Sang duoc quy hoach phat trién thanh mot
khu do thi xanh, sach, dep, tao ra quy nha 6 cé day du co so6 ha
tang ky thuat dong bo, noi day cu dan tuong lai co thé lua chon
nhtng ngdéi nha uéc mo cua minh.

3.2.6 DU AN DAU TU XAY DUNG KHU NHA O DO THI KOSY HA NAM TAI XA DUY HAI,
HUYEN DUY TIEN

TONG QUAN

+ Dia diém: phuong Duy Hai, thi xa Duy Tién, tinh Ha + Daét truong mam non: 4.762,1m2 chiém 1,83%;
Nam. + Daét sinh hoat céong dong: 2.769,9m2 chiém:

+ Dién tich: 22,943 ha; 1,07%,;

+ T6ng muc dau tu du kién: 243,888 ty dong; + Dat sinh cay xanh, mat nudc canh quan:

+ Déat 6 maéi: 77.115,7m2 chiém 29,71%, trong dé dat 29.911,1m2 chiém:8,27%;

biét thu 6268m2 tuong duong 28 16, dat nha ¢ lien ké + D4t bai dé xe: 4.336,4m2 chiém: 1,67 %:;
70.847,7 m2 tuong duong 776 16; + Daét giao thong : 114.555,5m2 chiém: 44,14%;

+ Dét nha & x& hoi: 17.463,7m2 chiém 6,73%;
+ Dat thuong mai dich vu: 8.637,8m2 chiém 3,33%;

(%]



CO SO THUC HIEN DU AN

Thi xa Duy Tién da c6 nhiéu budc tién quan trong trong phat trién kinh t& - xa hoi. D6 cting chinh 1a tien dé va
dong luc dé Duy Tién da tro thanh dé thi loai IV nam 2020. Téc dé tang trudng kinh t& luon duy tri 6 muc cao, binh
quan dat 15,56%/nam; co cédu kinh t& chuyén dich nhanh, nam 2015 ty trong cong nghiép - xay dung chiém
58,13%, dich vu chiém 33,27% va noéng nghiép chi con 8,6%; GDP binh quan/ngudi dat muc 45,7 triéu
dong/ngudsi/nam.

Nét ndi bat trong phat trién cong nghiép la téc do tang truéng cao, quy mo md rong, dua Duy Tién tr6 thanh dia
phuong trong diém phat trién cong nghiép cla tinh. C6 duoc diéu do, mét yéu t6 quan trong la huyén da no luc
thuc hién t6t cong tac giai phong mat bang (cho 3 KCN, 2 cum CN vaéi téng dién tich gan 1000ha), thuc hién t6t
cong tac dam bao an ninh chinh tri, trat tu, an toan xa hoi tao diéu kién thu hut doanh nghiép dau tu san xuét,
kinh doanh, dac biét la cac doanh nghiép FDI.

Trén dia ban thi xa Duy Tién hién c6 508 doanh nghiép, trong dé cé hon 200 san xuéat cong nghiép (90 doanh
nghiép FDI), giai quyét viéc lam cho 26.500 lao dong ( trong do cd 12.500 lao dong cla dia phuong). Véi téc do
tang truéng binh quan trong 5 nam dat 24,49%, nam 2015, gia tri san xuét cong nghiép trén dia ban dat 7.237,67
ty dong. Cac KCN tiép tuc hoat dong 6n dinh, mot s6 khu dang duoc mé rong dién tich. Ty 1& 1dp day cac KCN
dat trén 80% va 100% déi véi cac cum cong nghiép Hoang Bong va Cau Giat. Cung véi do, huyén clng duy tri
va phat huy loi thé cdc lang nghé truyén théng. Mot sé lang nghé nhu Tréng Doi Tam, lua Nha Xa da thanh lap
Hiép hoi, tao su lién két chat ché trong san xuét va tiéu thu san pham.

L T e o

Khu vuc nghién cuiu quy hoach cdé dia hinh bang phang, mang dac trung Dong bang Séng Hong. Dia hinh phan
I6n la rudng canh tac thap.

+ Phia Dong Bac giap dan cu hién trang thon Nhj Giap va khu déat ddu gia;

+ Phia Dong Nam giap duong tranh QL1A va QL38;

+ Phia Tay Bé&c gidp dét 6 méi theo quy hoach va UBND x& Duy Hai;

+ Phia Tay Nam giap dé Séng Nhué.

Trong nam 2020, Cong ty c¢d phan Kosy déa thuc hién chao ban cé phiéu ra cong chung dé thuc hién Dy an Dau
tu xay dung Khu nha é D6 thi Kosy Ha Nam véi ké hoach st dung vén da dugc thong qua la 110 ty dong. Dén
ngay 28/01/2022, tién do su dung vén dat 90,08 ty dong (tuong duong 81,89%) theo Bao cdo tién do st dung vén
thu dugc tu dot phat hanh dinh ky s6 01/2022/BCSDV/KOS.
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3.2.7. DU AN KHU DO THI SO 11,
PHUONG GIA SANG, TP THAI NGUYEN,
TINH THAI NGUYEN

TONG QUAN

+ Dia diém: phuong Gia Sang, thanh phd Thai
Nguyén, tinh Thai Nguyén

+ Dién tich: 19,6339 ha

+ Téng muc dau tu du kién: 584,747 ty dong

CO SO PHAP LY

+ Quyét dinh s6 8153/QD-UBND ngay 09/10/2018 ctia Uy ban Nhan dan Thanh phé Thai Nguyén vé viec phe
duyét do an Quy hoach chi ti€t Khu dan cu sé 11, phuong Gia Sang, thanh phd Thai Nguyén;

+ Quyét dinh s6 1249/QD-UBND ngay 05/5/2020 ctia Uy ban Nhan dan Tinh Thai Nguyén vé viéc phé duyét két
qua lua chon nha dau tu thuc hién du an Khu do thi s6 11, phuong Gia Sang, thanh phé Thai Nguyén, tinh Thai
Nguyén;

+ Hop dong thuc hién dau tu du an s6 02/2020/HDDA ngay 13/5/2020 gitia Cong ty C6 phan Kosy va Uy ban
Nhan dan Thanh phé Thai Nguyén vé viéc thuc hién dau tu du an Khu doé thi s6 11, phuong Gia Sang, thanh pho
Thai Nguyén.

Trong nam 2020, Cong ty c¢6 phan Kosy da thuc hién chao ban c¢d phiéu ra cong chung dé thuc hién Du an Khu
do thi s6 11, phuong Gia Sang, thanh phé Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén véi ké hoach sU dung vén da ducc
thong qua la 110 ty dong. Dén nay, tién dé st dung vén da hoan thanh 100% theo Bao cdo tién dé st dung vén
thu dugc tu dot phat hanh dinh ky s6 01/2022/BCSDV/KOS ngay 28/01/2022.

3.2.8.DY AN KHU B0 THI MOI PHIA BAC, TIEU KHU IX, THUOC XA NINH NHAT,
THANH PHO NINH BINH VA XA NINH MY, HUYEN HOA LU

TONG QUAN

+ Dia diém: xa Ninh Nhét, thanh ph6 Ninh Binh va
xa Ninh My, huyén Hoa Lu, tinh Ninh Binh

+ Dién tich: 40,7 ha

+ T6ng muc dau tu: 1.220,334 ty dong

Trong nam 2020, Céng ty ¢ phan Kosy da thuc
hién chao ban cé phiéu ra cong chung dé thuc
hien Dy an Khu dé thi méi phia Bac, tiéu khu IX,
thudéc xa Ninh Nhat, thanh phé Ninh Binh va xa
Ninh My, huyén Hoa Lu véi ké hoach st dung von
da duoc thong qua la 135 ty dong. Dén nay, tién
do st dung vén da hoan thanh 100% theo Bao cdo
tién do sU dung von thu dugc tu dot phat hanh
dinh ky s6 01/2022/BCSDV/KOS ngay 28/01/2022.

CO SO PHAP LY

+ Quyét dinh s6 800/QD-UBND ngay 14/6/2017 ctia Uy ban Nhan dan tinh Ninh Binh vé viéc phé duyét quy hoach
chi tiét ty 1& 1/500 Khu do thi maoi phia Bac tiéu khu X, thudc xa Ninh Nhét, thanh phd Ninh Binh va xa Ninh My,
huyén Hoa Lu;

3



+ Quyét dinh s6 874/QD-UBND ngay 23/7/2019 ctia Uy ban Nhan dan tinh Ninh Binh vé viec phé duyét két qua
so tuyén va Danh sach ngan du an Khu dé thi méi phia Bac, ti€u khu IX thudc xa Ninh Nhat, thanh phé Ninh Binh
va xa Ninh My, huyén Hoa Lu;

+ Quyét dinh s6 393/QD-UBND ngay 12/3/2020 ctia Uy ban Nhan dan tinh Ninh Binh vé viec phé duyét két qua
lua chon nha dau tu thuc hién du an Khu dé thi méi phia Bac tiéu khu IX, thuoc xa Ninh Nhat, thanh phé Ninh Binh
va xa Ninh My, huyén Hoa Lu;

+ Quyét dinh s6 808/QD-UBND ngay 29/6/2020 cta Uy ban Nhan dan tinh Ninh Binh vé viéc Uy quyén cho S6
Xay dung tinh Ninh Binh ky két hop doéng va thuc hién néi dung hop dong véi nha dau tu du an Khu doé thi mai
phia Bac, tiéu khu IX thudc xa Ninh Nhat, thanh phd Ninh Binh va xa Ninh My, huyén Hoa Lu;

+ Hop dong thuc hién dau tu du an co st dung déat s6 06/2020/HDDA ngay 30/6/2020 gitia S6 Xay dung Ninh
Binh va Cong ty C6 phan Kosy.

3.2.9. DU AN TIEU KHU O THI MOI SO 16, THANH PHO LAO CAI

- MR T

0"

[ ul
M TR |

R i

TONG QUAN

+ Vi tri du éan: Phuong Xuan Tang, thanh phé Lao
Cai, tinh Lao Cai.

+ Quy mo du an: Dién tich dat thuc hién du an la
41,84 ha

+ Téng muc dau tu: 1.841.667.279.000 dong

+ S6 16 nha & Liéen ké: 750 16, tong diéen tich:
81.602,25 m2

+ S6 16 nha ¢ Biét thy: 113 16, téng dién tich:
26.202,31m2

CO SO THUC HIEN DU AN

+ Dién tich dat xay dung cong trinh thuong mai:
17.812,06 m2

+ Dién tich dat van hoa: 4.402,44 m2

+ Dién tich dat co quan: 6.248,09m2

+ Dién tich dat truong hoc: 2.038,33m2

+ Dién tich dat dich vuy: 17.812,06 m2

+ Dién tich cay xanh, mat nudc: 63.771,41m2

+ Dién tich dat ha tang ky thuat: 216.323,11m2

Hop dong s6 02/2021/HD-DASDD ngay 09/4/2021 gitia UBND thanh phd Lao Cai va Cong ty C6 phan Kosy vé
viéc thuc hién du an dau tu co su dung dat du an Tiéu khu doé thi méi sé 16, thanh phé Lao Cai.
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3.2.10. DU AN KHU NHA & PA LA, THI TRAN QUAN HAU, HUYEN QUANG NINH

TONG QUAN

+ Vi tri dy an: Thj trdn Quan Hau, huyén Quang Ninh, tinh + Dién tich dat thuong mai dich vu: 2.060,25m2
Quang Binh + Dién tich déat cay xanh do thi: 2.633,96m2

+ Quy m6 du an: Dién tich dét thuc hién du an la 6,5 ha + Dién tich dat Cay xanh cach ly: 523,65m2

+ Téng muc dau tu: 285.013.520.000 dong + Dién tich déat 6 hién trang: 3.410,90m2

+ S8 16 nha 6 Lién ké: 141 10, tdng dién tich: 28.399,30m2 + Dién tich dat giao thong: 24.981,03m2
+ Dién tich déat xay dung truéng mam non: 2.028,39m2

CO SO THUC HIEN DU AN

Hop dong thuc hién du én dau tu s6 39/2021/HD-DADT
ngay 09/03/2021.

Trong giai doan 2022-2023, Cong ty du kién sé trién khai
thém mot sé du an bat dong san nhu Du an Khu do thj
Kosy Phu Tho (85 ha), Du an Kosy Nghe An (55,6 ha), Du
an Kosy Quang Ngai (49,4 ha) va moét phan cua Du an
Nha may dién gio Kosy Bac Liéu gia doan 2 (t6ng cong
suédt ca dy an 50MW)

Ngoai ra, trong cac nam tiép theo, Kosy ti€p tuc trién khai thém cac du an béat dong san tai Ha Tinh, Ha Noi, Thai
Binh, Bén Tre, Long An, Hoa Binh, ... va mét s6 du an thay dién, thay dién tich nang, dién mat troi, dién giod trén
bg; dién gio ngoai khai va cac du an nang luong dién khac.

3.3. Cac cong ty con, Cong ty lién két:

Trong nam 2021, Cong ty c¢6 phan Kosy cé 01 Cong ty con. Thong tin chung:

- Tén Cong ty con: Cong ty ¢ phan Tu van Dau tu Xay dung Thuy dién

+ Dia chi tru s6 chinh: T6 3 phuong Quyét Tién, thanh phé Lai Chau, tinh Lai Chau

+ V6n diéu lé: 350.000.000.000 déng (Bang chi: Ba tram nam muoi ty dong)

+Gidy chung nhan dang ky doanh nghiép s6 6200084255 do Sé KH&DT tinh Lai Chau cép lan dau ngay
21/08/2015, cép thay déi lan thu 5 ngay 09/10/2018.

- Nganh nghé kinh doanh chinh:

STT Nganh nghé kinh doanh chinh Ma nganh

1 San xuat dién 3511 (chinh)
2 Truyén tai va phan phéi dién 3512
3 Lap dat hé théng dien 4321
4 Hoat dong kién tric va tu van ky thuat co lien quan 7110

- Tu van thiét ké cong trinh thay dién dén 30MW; Tu van thiét ké cong trinh duong day va
tram bién ap dén 110kV; Gidm sat thi cong cong trinh thay dién dén 30MW; Giam sat thi
cong cong trinh duong day va tram bién ap dén 110kV.

5 Xay dung nha dé 6 4101
6 Xay dung cong trinh duong b6 4212
7 Chuén bi mat bang 4312




- San pham/dich vu chinh: San xuét dién, phan phdi dién.
- Cong ty ¢6 phan Tu van Dau tu Xay dung Thay dién hién la chd dau tu 2 dy an Thuy dién trén dia
ban tinh Lai Chau bao gom:

+ Du an Nha may Thuy dién Nam Pac 1 tai xa Sin Sui H6 va Nam Xe, huyén Phong Thé, tinh Lai Chau
vG6i cong suét 14,5 MW, dién luong binh quan khoang 57,414 triéu kWh/nam;

+ Du an Thuy dién Nam Pac 2 tai xa Sin Sui H6 va Nam Xe, huyén Phong Thé, tinh Lai Chau véi cong
sudt 16 MW, dién lugng binh quan khoang 63,638 triéu kWh/nam:;
- Tinh hinh tai chinh cong ty con nam 2022:

Bon vi: Bong
CHi TIEU NAM 2021 NAM 2022
Téng gia tri tai san 682.253.904.831 1.096.611.550.448
Doanh thu thuan 3.092.225.385 4.706.254.710
Loi nhuan tu HDKD 470.153 431.281.532
Loi nhuan khac 4.664.644 4.099.016
Loi nhuan truée thué 5.134.797 435.380.548
Loi nhuan sau thué 3.779.086 348.007.110
Ty & loi nhuan tra cd tuc 0% 0%

4. Tinh hinh tai chinh
4.1. Tinh hinh tai chinh

Don vi: Déng

CHi TIEU NAM 2021 NAM 2022 % TANG, GIAM
Téng gid tri tai san 2.198.472.335.394  3.874.815.267.089 76,25%
Doanh thu thuan 1.308.626.066.969  1.106.568.127.246 -15,44%
Loi nhuan tu HDKD 53.403.582.928 43.028.661.985 -19,43%
Loi nhuan khac (19.667.641.060) (12.657.211.609) -35,64%
Loi nhuan truéc thué 33.735.941.868 30.371.450.376 -9,97%
Loi nhuan sau thué 21.911.531.731 22.554.212.077 2,93%
Ty lé Ioi nhuan tra cé tuc 0% 4% -

Qua bang s6 liéu vé két qua san xudt kinh doanh, loi nhuan sau thué nam 2022 dat 21,83 ty dong, tang 21,41%
so Vi nam 2021. Loi nhuan tu HDKD cla cong ty nam 2022 dat 38,17 ty, giam 4,86 ty dong tuong ung ty 1& giam
11,29%. Loi nhuan khac cta cong ty nam 2022 16 5,79 ty dong, nam 2021 16 12,66 ty (do phat sinh khoan chi phi
khac nam 2022 giam so véi nam 2021). Loi nhuan khac nam 2022 16 chu yéu la do trong nam cong ty da thuc
hién tai tro, ang ho vai téng sé tien 4,73 ty dong trong do: tai trg, ing ho xay dung nha tinh nghia 4 ty dong, tai
tro chuong trinh van hoa tinh Tuyén Quang 500 triéu dong va tai tro khac 230 triéu dong. Tuy Ioi nhuan thuan tu
HDKD giam nhung 16 cla hoat dong khac giam dan dén Loi nhuan ké toan trudc thué clia Cong ty tang 2,01 ty
dong tuong ung ty & tang 6,62% tuy nhién chi phi thué TNDN nam 2022 tang 2,74 ty dong tuong ung tang 35%
dan dén loi nhuan sau thué clia Cong ty giam 724,21 triéu dong tuong ung ty 1& giam 3,21%.

Hién nay, cong ty dang trong giai doan ddy manh trién khai cac du an méi va gép rut thuc hién cac du an dang
trién khai, vi vay, trong nam 2022, céng ty khong thuc hién chia c6 tuc, phan loi nhuan gid lai sé duoc dung dé
tai dau tu.
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CHi TIEU NAM 2021 NAM 2022
1. Chi tiéu vé kha nang thanh toan (lan):

+ Hé sd thanh toan ngan han: 2,93 2,59
+ Hé s6 thanh toan nhanh: 1,37 0,81
2. Chi tiéu vé co cau von (lan):

+ Heé s6 no/ T6ng tai san 0,42 0,53
+ Hé s6 ng/Vén ch s6 hau 0,71 1,12
3. Chi tiéu vé nang luc hoat dong (vong):

+ Vong quay hang tén kho 0,90 1,5
+ Vong quay téng tai san 0,36 0,31
4. Chi tiéu vé kha nang sinh 16i (%): 504 162
+ Hé s6 Lgi nhuan sau thué/Doanh thu thuan 1'41 0196
+ Hé s6 Loi nhuan sau thué/Vén chu sé hau 0'74 O =
+ Hé s6 Loi nhuan sau thué/Téng tai san = N

+ Hé s6 Laoi nhuan tu hoat dong kinh doanh/ Doanh thu thuan

Vé kha nang thanh todn: Nhin chung, so véi nam
2021, kha nang thanh todn ctia Coéng ty trong nam
2022 co su bién dong theo xu hudng giam. Cu thé,
hé s6 kha nang thanh toan ngan han trong nam 2021
la 2,93 lan, giam xuéng con 2,59 lan vao nam 2022.
Nguyén nhan la do trong nam 2022, tai san ngan
han va no ngan han déu tang, tuy nhién téc do tang
cla tai san ngan han nho hon t6¢c do tang cua no
phai tra, t6c do tang cla tai san ngan han dat
36,11% trong khi no ngan han tdng nhanh vaéi téc do
tang 54,14%. Hé s6 kha nang thanh toan nhanh nam
2022 dat 0,81 lan giam so véi nam 2021 (1,37 1an).
Nguyén nhan la do t6c do tang cla tai san co kha
nang thanh khoan nhanh (Tién va cac khoan tuong
duong tién, Cac khoan phai thu, Cac khoan dau tu
va cac tai san ngan han khac) nho hon téc do tang
cla cla hang ton kho va no phai tra.

"

Vé co cdu von: Theo co cdu von nam 2022, ty trong
no trong tong tai san cua Cong ty déu chiém trén
50%. Ty trong no/téng tai san tang tu 0,42 lan nam
2021 1én 0,53 lan nam 2022.

Vé nang luc hoat dong: Vong quay hang ton kho cla
Coéng ty tang tu 0,9 vong nam 2021 Ién 1,5 vong nam
2022. Trude tinh hinh kho khan chung ctia nén kinh té,
Vong quay téng tai san clia cong ty giam nhe tu 0,36
lan nam 2021 xudng 0,31 1an nam 2022. Nguyén nhan
la do téc do tang cla doanh thu ban hang va cung
cép dich vu trong ky chua theo kip t6¢c d6 tang cla
t6ng tai san.

Vé kha nang sinh 16i: Nam 2022, tinh hinh kinh té- xa
hoi cé nhieu bién dong gay anh huéng nghiém trong
dén hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty dac
biét la hoat dong kinh doanh Bat dong san. Nhin
chung, céac chi tiéu vé kha nang sinh [6i trong nam
2022 c6 sy sut giam so véi nam trude.

Nhiém vu trong tam trong giai doan 2022 - 2025 cla
Kosy la ti€p tuc phat huy t6i da moi nguodn luc dé trién
khai cac du an béat dong san mdi cling nhu hoan
thién, ban giao cac du an dang trién khai theo dung
ti€n do da cam két véi khach hang. Du kién, cac du
an bat dong san cla Kosy khi di vao hoan thién va
ban giao trong giai doan 2022 - 2025 sé mang lai
doanh thu tuong daéi I6n.




5.1. C6 phan

STT Noidung

5. Co cau co6 dong,

thay déi von dau tu cta chu sé hiu

S6 luong (C6 phan) Ty lé (%)

1 Téng s6 ¢ phan dang luu hanh 216.481.335 100,00%
2 Chuyén nhuong tu do 216.481.335 100,00%
3 Han ché& chuyén nhuong 0 0,00%

D6i tuong S6 lugng c6 phiéu Ty lé s6 huu (%)
1 C6 dong Nha nuéc 0 0,00
2 Cé dong sang lap/cé dong FDI 6.142.346 2,84
- Trong nudc 6.142.346 2,84
- Nudc ngoai 0 0,00
3 Cé dong I6n 145.738.054 67,32
- Trong nudc 145.738.054 67,32
- Nudc ngoai 0 0,00
4 Cong doan Cong ty 0 0,00
- Trong nudc 0 0,00
- Nudc ngoai 0 0,00
5 C4 phiéu quy 0 0,00
6 C4 dong so6 huu cé phiéu uu dai (néu co) 0 0,00
7 C4 dong khac 64.600.935 29,84
- Trong nudc 64.548.392 29,82
- Nudc ngoai 52.543 0,02
TONG CONG 216.481.335 100,00
- Trong nudc 216.428.792 99,98
Trong do:
- Nudc ngoai 52.543 0,02
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5.3. Tinh hinh thay déi vén dau tu cua chua sé huu:

Ngay thang No6i dung Von dieu le D6i tuong phat hanh
03/2008 Thanh lap Cong ty 120.000.000.000
07/2011 Tang von lan 1 180.000.000.000 Phat hanh cd phiéu cho ¢6 déng hién hiu
12/2015 Tang von lan 2 350.000.000.000 Phat hanh cd phiéu cho ¢6 déng hién hiu
05/2016 Tang von lan 3 400.000.000.000 Phat hanh cé phiéu cho ¢6 déng hién hiu
03/2017 Tang von lan 4 415.000.000.000 Phat hanh riéng Ié cho:

- Ong Nguyén Viét Cuong
08/2018 Tang von lan 5 1.037.500.000.000 Phat hanh riéng I1é cho:

- Ong Nguyén Viét Cuong

- Ba Nguyén Thj Hang

- Ong Nguyé&n Manh Sau

- Ong Nguyén Trung Kién

- Ba Nguyén Thi Phuong Thao

- Ong Luong Thé Vi

- CTCP dau tu Mavico
01/2021 Tang von lan 6 1.089.374.680.000 Phat hanh cd phiéu tra cd tic nam 2019
02/2021 Tang von lan 7 1.650.313.350.000 Phat hanh cd phiéu cho ¢6 déng hién hiu
12/2021 Tang von lan 8 2.164.813.350.000 Phat hanh cd phiéu dé hoan ddi

5.4. Giao dich cé phiéu quy:
Cong ty khong cé ¢ phiéu Quy.

5.5. Cac chung khoan khac:

Khoéng co.

6. Bao cao tac dong lién quan dén
moi truéng va xa hoéi cua cong ty

6.1. Tac dong lén méi truong

Coéng ty ludon chu trong vao viéc giam thiéu cac tac dong dén moi
truong va xa hoi tu viéc tieu dung nang luong va xa thai trong hoat
déng hang ngay. Nang luong tai tao cting la mét nganh mai nhon
ctia Cong ty trong tuong lai, theo dé Cong ty ludn lan tda y thuc bao
vé moi truong bang cac hoat dong noéi bo.




6.2. Tuan thu phap luat vé bao vé moi truong

Cong ty ludn tuan thi nghiém ngat ctng nhu thudng xuyén cap nhat cac
quy dinh clia phap luat vé mai truong. Do do trong sudt qua trinh hoat dong
Cong ty chua tung bi vi pham hay xt phat, nhdc nhé do khong tuan thd cac
quy dinh clia phap luat vé bao vé moi truong.

6.3. Chinh sach lién quan dén nguoi lao dong

a) S6 luong lao dong, muc luong trung binh déi véi nguéi lao dong: *
S6 luong lao dong cua cong ty tai 31/12/2021 la 67 ngudi véi muc luong

trung binh nam 2022 ¢ muc 25.681.000 VND/thang.

+ Cong ty luén duy tri chinh sach lao dong canh tranh, nham dam bao stic
khde, an toan va phuc lgi cho nguoi lao dong:

+ Cong ty luén dam bao cho ngudi lao dong duoc hudng cac ché do veé
luong va phu cép theo quy dinh cla phap luat, phu hop véi nang luc va trinh
do cua tung nguoi. Ngoai luong co ban, luong theo vi tri, nguoi lao dong
duoc hudng phu cép theo bang cép, ching chi va nang suét hiéu quéa lam
viéc. Chinh sach luong duoc danh gia minh bach, canh tranh, nham thu hut
nhan tai.

+ Song song VvGi chinh sach luong minh bach va canh tranh, chinh sach
khen thuéng, phuc Ioi dai ngd duoc ap dung gan lién voi hieu qua cong viec
va két qua kinh doanh nham tao doéng luc lam viéc tich cuc cho nguoi lao
déng. Hiéu suét cong viéc va nang luc nhan su ducc danh gia khach quan,
cu thé va cong bang théng qua co ché danh gia chi s6 hiéu qua KPI.

b) Chinh sach lao dong nham dam bao stic khoe, an toan va phuc Igi ciia nguoi lao dong
Ché do bao hiém xa hoi: Cac ché do bao hiém xa hoi, bao hiém y t€, bao hiém that nghiép duoc Cong ty tuan thu
theo dung quy dinh clia phap luat, nham dam bao quyén va Ioi ich hop phap cla nguoi lao déng trong Cong ty.

¢) Hoat dong dao tao nguoi lao dong

+ Hoat déng dao tao cla nguoi lao dong: Nam 2021 s¢ gio dao tai trung binh trong Cong ty khoang 20 gio/ nhan
vien (khoang 60/gio toan Cong ty), bao gobm cé cac chuong trinh dao tai ndi bdé duoc thuc hién bdi nhan su
Cong ty.

+ Cac chuong trinh phat trién ky nang va hoc tap lién tuc dé hé tro nguoi lao dong dam bao co viéc lam va phat
trién su nghiép.

6.4. Bao cao lién quan dén trach nhiém déi véi cong dong dia phuong

Cong ty ludn hiéu va y thuc ro rang vé trach nhiém dong gop cta minh doi véi cac hoat dong cong dong chung
clia xa hoi. Ban lanh dao Cong ty nd luc can bang cac hoat déng tao ra loi nhuan cho cac c¢6 déong Cong ty voi
hoat dong co loi cho xa hoi noi chung. Theo dé, Cong ty ludn tich cuc va hudng ung va lan tda cac hoat dong
quyén gop va co trach nhiém véi cong dong thong qua cac chuong trinh hudng veé bao It mién Trung, Dong &m
Tay Béac, cac chuong trinh ang hoé Quy phong chéng Covid-19, xay dung cac cong trinh cong ich tai cac dia
phuong, ...

6.5. Bao cao lién quan dén hoat dong thi truong vén xanh theo huéng dan
cua UBCKNN

Mac du Cong ty chua cé hoat dong dau tu cu thé vao cac “ ¢6 phi€u xanh”, déi nga Phan tich va Tu van clia Cong
ty — trong qua trinh thuc hién cac bao cdo va phan tich cta minh - luén chu trong hudng téi yéu té xanh/ bén
viing. Cong ty danh gia cao nhing ¢é phiéu cla nhing cong ty ¢ quan ly tét, chu trong dén danh gia tac dong
moi truong, co cac hoat dong tich cuc thé hién trach nhiém ctia doanh nghiép déi véi cong dong, ha chi phi nho
viéc st dung nang luong hop ly. Day la cac néi dung quan trong dé Cong ty hudng téi cac nha dau tu la khach
hang cla minh luu tam dén, cling la cach thé hién trach nhiém cla Cong ty dén cac hoat dong xanh cua thi
truong von.
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- BAO CAO VA DANH GIA
CUA BAN TONG GIAM BOC

1. Danh gia vi thé/so sanh véi cac doanh nghiép cung nganh

Trong qua trinh hoat dong cuia Cong ty ludbn gap su canh tranh gay gét gitia cac tu cac déi thd cung
nganh co quy mo, nang luc tai chinh, uy tin va thuong hiéu nhu: Cong ty C6 phan Danko, Cong ty C6
phan Bach Viét.... Tuy nhién véi muc tiéu va chién lugc phat trién ctiia Cong ty da tung budc khang dinh
duoc vj thé clia minh tai thj truong Bat dong san, trong nam via qua Cong ty da xay dung ducc thuong
hiéu, uy tin déi voi khach hang. Véi muc tiéu dén nam 2025 Cong ty sé hudng téi trod thanh Doanh Nghiép
Ngoai Quéc Doanh thudc Top 200, gop phan tao cong viéc cho nhiéu lao dong va dong gop cho su phat
trién chung cla dét nudc.

2. Panh gia hoat dong san xuat kinh doanh nam 2022

Trong nam 2022, Cong ty da dat dugc nhing tién bé dang ghi nhan nhu sau:

- G&p rut hoan thanh cac du an bat dong san ca, ddy manh trién khai dy an KDT Kosy Lita Ha Nam, phuong Duy
Hai, thi xa Duy Tién, tinh Ha Nam; dong thoi tich cuc trién khai Dy an Khu nha 6 Thuong mai Da L4, thi trdn Quan
Hau, huyén Quang Ninh, tinh Quang Binh.

- Tich cuc trién khai phat trién thi truong, mé rong quy dét, hoan thién phap ly dé tao tién dé thuc hién ti€p cac
du an mdi trong nam 2022;

- Khong ngung kién toan, mé rong va chuyén mon hoa boé may hoat dong.

Dung truéc nhiing kho khan do tinh hinh kinh té- xa hoi cé nhiéu bién déng toan thé can bo nhan vién va Ban 1anh
dao Cong ty C6 phan Kosy da né luc thuc hién dong bo cac chién luoc va hanh dong quyét liét nham git 6n dinh
doanh thu, gép phan hoan thanh chi tiéu ké hoach do BHDCD giao pho.

Don vj: Bong
Chi tieu Ké hoach nam 2022 Thuc hién nam 2022 Ty lé % dat dugc
1 Téng doanh thu 1.600.000.000.000 1.343.460.401.347 83,97%
2 Loi nhuan sau thué 220.000.000.000 21.830.001.290 9,92%
3 C6 tuc du kién 10% 0%

Téng doanh thu cong ty dat 1.343,46 ty dong, dat 83,97% so véi k& hoach dé ra, trong dé Doanh thu thuan vé
ban hang va cung cép dich vu nam 2022 dat 1.281,65 ty dong, doanh thu kinh doanh bét dong san dat 61,81 ty
dong, doanh thu hoat dong tai chinh dat 35,42 ty dong va thu nhap khac 28,48 trieu dong.

Nam 2022, tinh hinh kinh té- xa hoi cé nhiéu bién dong gay anh huéng nghiém trong dén hoat déong san xuét kinh
doanh cta Cong ty dac biét 1a hoat dong kinh doanh B&t dong san. Dé phéan déu thuc hién ké hoach Doanh thu
deé ra, Ban lanh dao Coéng ty da dua ra nhiéu bién phap, chinh sach ban hang phu hop déng thoi tich cuc xu ly
nhung ton dong trong nam da dan tdi Loi nhuan sau thué nam 2022 dat 21,83 ty dong, tuong duong ty 1& hoan
thanh 9,92% so vdi k& hoach dé ra.
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3. Tinh hinh tai chinh

a) Tinh hinh tai san

BDon vj: Béng
Téng gia tri tai san 3.874.815.267.089 4.835.564.262.546 24,79%
Tai san ngan han 2.454.099.696.132 3.340.282.524.366 36,11%
Tai san dai han 1.420.715.570.957 1.495.281.738.180 5,25%

Téng gia tri tai san nam 2022 dat x&p xi 4.835,56 ty, tang 24,79% so véi nam 2021. Trong do, Tai san ngan han
chiém t6i 69,08% trong co céu téng tai san.

Co cau Tai san ngan han cua Cong ty tai 31/12/2022

Don vi: Béng
Tai sén ngan han 2.454.099.696.132 3.340.282.524.366 36,11% 69,08%
Tién va céac khoan tuong duong tién 15.773.053.844 45.752.508.349 190,07% 1,37%
Dau tu tai chinh ngan han 11.043.951.964 11.284.732.400 2,18% 0,34%
Cac khoén phai thu ngan han khac 1.076.565.684.677 956.548.254.741 -11,15% 28,64%
Hang ton kho 1.304.068.809.900 2.288.055.517.315 75,46% 68,5%
Tai séan ngan han khac 46.648.195.747 38.641.511.561 -17,16% 1,16%

So v6i nam 2021, tai san ngan han clia Cong ty tang
36,11%. Hang ton kho va Cac khoan phai thu ngan
han la 2 chi tieéu chiém ty trong I6n trong co cdu cla
Tai san ngan han cla Cong ty tai 31/12/2022 vai ty
trong 1an luct 1a 68,5% va 28,64%.

Viéc tiép tuc hoan thién cac du an hién co va trién
khai du an moi dugc ghi nhan dan dén chi phi san
xudt kinh doanh dé dang tai 31/12/2022 cta Cong ty
tang hon 983,99 ty, dong nghia vdi chi tieu hang ton
kho nam 2022 dat 2.288,06 ty dong, tang 75,46% so
vGi cung ky nam trudc.

Céc khoan phai thu ngan han ctia céng ty nam 2022
chiém ty trong 28,64% trong tong Tai san ngan han
giam 11,15% so voi nam truéc. Cac khoan phai thu
ngan han nam 2022 giam cht yéu la do gia giam cac
khoan ung truéc cho nguoi ban (tam ung chi phi thi
cong ha tang du an).
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Co cdau Tai san dai han cua Cong ty tai 31/12/2022

Pon vi: Bong
CHi TIEU Nam 2021 Nam 2022 % chénh léch n-ar&t;%;g
Tai san dai han 1.420.715.570.957 1.495.281.738.180 5,25% 100,00%
Céc khoan phai thu dai han 40.000.000 40.000.000 - -
Tai san c¢6 dinh hdu hinh 629.901.748.987 1.111.234.187.196 76,41% 74,32%

Bat dong san dau tu - - - _

Tai san dé dang dai han 389.740.972.752 1.102.314.815 -99,72% 0,07%
Pau tu tai chinh dai han 229.664.644.799 229.274.644.799 -0,17% 15,33%
Tai san dai han khac 171.368.204.419 1563.630.591.370 -10,35% 10,27%

Trong nam tai chinh 2022, khoan muc Tai san ¢6 dinh hdu hinh chiém ty trong I6n trong téng tai san dai han la
74,32%. Gia tri khoan muc tai san c6 dinh tang manh so véi nam truéc nguyén nhan la do trong nam Nha may
thay dién Nam Pac 1 cta Cong ty ¢6 phan Tu van Dau tu Xay dung Thay dién da phat dién va hoa ludi dién qudc
gia.

b) Tinh hinh ng phai tra

Don vi: Bong
CHi TIEU NAM 2021 NAM 2022 % TANG, GIAM
No phai tra 1.611.274.172.291 2.550.337.166.458 58,28%
No ngén han 837.733.314.156 1.291.296.906.829 54,14%
No dai han 773.540.858.135 1.259.040.259.629 62,76%

Téng no phai tra nam 2022 dat xdp xi 2.550,34 ty, tang 58,28% so véi nam 2021. Trong dd, No ngan han tang
54,14% va No dai han tang 62,76%.

Co cau No dai han cua Cong ty tai 31/12/2022

Ty trong

CHi TIEU Nam 2021 Nam 2022 % cheénh léch nam 2022

No dai han 773.540.858.135 1.259.040.259.629 62,76% 100,00%

Phai tra nguoi ban dai han - - - _

Nguoi mua tra tién truéc dai han - - - _

Doanh thu chua thuc hién dai han - 7.157.368.297 - 0,57%

Vay va no thué tai chinh dai han 773.540.858.135 1.251.882.891.332 61,84% 99,43%

Vay va no thué tai chinh dai han chiém ty trong 99,43% trong téng co cdu No dai han cta cong ty. Chi tiéu nay
tang dang ké, tang 478,34 ty tuong ung 61,84% so voi nam 2021.
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Co cau No ngan han cua Cong ty tai 31/12/2022

Pon vi: Bong
CHi TIEU Nam 2021 Nam 2022 % chénh léch n;ﬁt;%l;g
No ngan han 837.733.314.156  1.291.296.906.829 54,14% 100,00%
Phai tra nguoi ban ngan han 219.469.494.145 135.499.351.747 -38,26% 10,49%
Nguoi mua tra tién truéc ngan han 4.817.154.829 11.424.140.072 137,16% 0,88%
Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 24.529.5641.247 284.079.048.995 1058,11 22,00%
Phai trd nguoi lao dong 2.392.977.585 2.660.489.317 11,18% 0,21%
Chi phi phai tréd ngan han 102.576.102.679 89.715.170.077 -12,54% 6,95%

Phai tra n6i bo ngan han - - - _

Phai tra theo tién do ké hoach hop dong xay dung - - - -

Doanh thu chua thuc hién ngan han - - - R

Phai tra ngan han khéc 38.310.159.049 39.638.402.949 3,47% 3,07%

Vay va no thué tai chinh ngéan han 445.637.884.622 282.642.419.050 63,42% 56,40%

Du phong phai tréa ngan han - - B, _

Trong nam 2022, Vay va no thué tai chinh ngan han va Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 1a 02 chi tiéu chiém
ty trong I16n trong co cdu No ngan han cla Cong ty. Khoan vay va no thué tai chinh ngan han ctia Cong ty chiém
ty trong 16n cho thdy Cong ty van tiép tuc st dung don bay tai chinh trong hoat dong san xuét kinh doanh, Thué
va cac khoan phai nép Nha nudc tang 1a tién thué dat phai nop cua cac dy an dang trién khai.

RUi ro ty gia la rui ro phat sinh do su bién dong cua ty gia lam anh huéng
dén gia tri ky vong trong tuong lai. Rui ro nay co thé phat sinh trong nhiéu
hoatj dong khac nhau ctia Ngan hang ctng nhu ctia Doanh nghiép. Moi
hoat dong ma dong tién thu vao phat sinh bang moét loai dong tién trong
khi dong tién chi ra lai phat sinh bang moét loai dong tién khac déu chua

dung nguy co rui ro ty gia. Rui ro ty gia la rdi ro thuong xuyén gap phai
va dang lo ngai doéi voi cac Cong ty co hoat dong lién quan dén xuét
nhap kh&u.

D6i véi ban than Kosy, Cong ty khong phat sinh cac khoan giao dich lién
guan dén ngoai té. Dung dudi khia canh ban than la mot Cong ty hoat
dong chinh trong Iinh vuc bat dong san va hoat dong thuong mai nai
riéng, cac san pham dau vao déu lay ti ngudn cung trong nudc nén gan
nhu khong cé anh hudng clia chénh léch ty gia hoi doai dén két qua kinh
doanh cua Coéng ty.
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5. Anh huéng cua chénh léch
lai vay dén két qua kinh doanh
cua Coéng ty

D& phuc vu kinh doanh, dau tu, hau nhu tdt ca cac doanh
nghiép ndi chung déu phai st dung vén vay. Do do, lai
sudt tién vay - chi phi st dung von - tré thanh bé phan céu
thanh quan trong trong chi phi san xuét kinh doanh va dau
tu clla doanh nghiép. Lugng tién vay cang lén, tac dong
tiéu cuc cla rdi ro nay cang nghiém trong. Rui ro lai suét
la kha nang xay ra tén that cia doanh nghiép khi co su
thay ddi cua lai suét trén thi truong. Rui ro nay phat sinh sé
anh huéng dén thu nhap ky vong tu tai san sinh 16i hoac
chi phi ky vong tu ngudn vén phai tra lai.

Hoat dong kinh doanh ctia Cong ty cé nhu cau vén 16n dé
dau tu vao cac du an dai han. Phan Ién nguén von nay
duoc huy dong tu ngan hang va phat hanh trai phiéu
doanh nghiép. Néu lai suéat tang cao sé lam tang chi phi lai
vay va gay kho khan cho hoat dong san xuat kinh doanh
cla Cong ty.

D& han ché anh hudng cla chénh léch lai vay dén két qua
kinh doanh, Cong ty da chi dong xay dung co cdu ng va
von chu sé htiu phu hop véi tung thoi ky clia nén kinh té va
hoat dong san xuét kinh doanh ctia minh. Nn6 cé méi quan
hé t6t voi cac ngan hang thuong mai I6n, Cong ty co thé
dat duoc nhing thoa thuan vay vén véi chi phi phu hop.

6. Nhiing cai tién vé co cau
t6 chuic, chinh sach, quan ly

Trong nam 2022, Ban Téng Giam d6c da tap
trung cong tac quan ly diéu hanh san xuét kinh
doanh, tap trung vao mét sé viéc nhu sau:

+ Trién khai thyc hién ap dung danh gia két qua
muc tiéu cong viéc (KPI) theo tung thang, Quy
va nam déi voi cac Phong/ ban/ don vij trong
Cong ty; khen thudng cac Phong/ban/don vi
dat két qua danh gia KPI cao nham khich &
CBNV tang dong lyc lam viéc, tang nang suét
lao dong;

+ Tang cuong truyén thong gia tri van hoéa
doanh nghiép dén CBNV, d6i tac va khach
hang dé théng nhat y chi, sic manh doan két
noi bo va tang cuong hiéu biét, tin cay voéi cac
bén lién quan;

+ Chu trong cong tac tim kiém cac déi tac hop
tdc dau tu trong va ngoai nudc; tim ki€ém cac
doéi tac dau tu tai chinh phuc vu SXKD;

+ Tang cuong cong tac kiém soat k& hoach tai
chinh nham dam bao can déi dong tién phuc vu
cho SXKD;

+ Cong tac phat trién ngudn nhan lyc: Khuyén
khich va tao diéu kién dé CBQL dao tao, chia
sé ky nang chuyén mon va ky nang mém; day
manh viéc tuyén chon va dao tao nhan su ké
thua; khuyén khich moi CBNV tim ki€ém ung vién
c6 chat lugng cho céac vi tri chl chét.

+ Ban hanh céc quy trinh, quy dinh vé an toan
lao doéng, 5S van phong, cong truong va té
chuc thuong xuyén cong tac kiém tra danh gia
toan bd cac du an ctiia Cong ty.




7. Ké hoach phat trién trong tuong lai

Do hoi nhap kinh té sau rong, nén kinh té Viet Nam chiu anh huéng nang né béi dai dich COVID- 19. Nam 2023
du bao tinh hinh con gap nhiéu kho khan va tiép tuc tac dong, anh hudng tiéu cuc dén phat trién kinh té& - xa hoi
cla ca nudc.

Trude dién bién clia nén kinh t& cua thé gidi va Viét Nam, Cong ty C6
phan Kosy xac dinh tap trung va thuc hién cac muc tiéu va ké hoach
phat trién nhu sau:
+ D8I m&i va phét trién cac hinh thuc t6 chuc san xuat, kinh doanh: e Lkicn:
+Nghién cuu, ban hanh va thuc hién cac co ché chinh sach kinh doanh 1.488.500.000.000
mai phu hop voi tinh hinh thi truong cu thé; dong

+ Tiép tuc thuc hién cac hoat déng tu thién, xa hoi: Ti€p tuc thuc hién
cac hoat dong hudéng dén cong dong va xa hoi, tu thién gan lien vai
cong tac xay dung thuong hiéu, phat trién thi truong Cong ty. Loi nhuan sau thué du kién:

Trén co sé két qua hoat dong kinh doanh nam 2022 va dinh hudng phat 90'200:000'000
trién trong tuong lai ctia Cong ty, Ban Téng Giam déc du kién ké hoach dong
doanh thu va Igi nhuan nam 2023 nhu sau:

8. Giai trinh cuia Ban Giam déc déi voi y kién kiém toan (néu co):

Khong co y kién loai trt, nhdn manh, y kién khdc, ... clia Kiém toan tai BCTC riéng nam 2022, BCTC hop nhat
nam 2022.

9. Bao cao danh gia lién quan dén trach nhiém vé maéi truéng

va xa hoi cua cong ty

a) Panh gia lién quan dén cac chi tieu moéi truong (tiéu thu nuéc, nang luong, phat thai...)
Cong ty luon y thic, trach nhiém doi véi su phat trién bén viing cliia Cong ty sé dong hanh cung su phat trién cla
dat nudc. Theo do cac quy dinh ndi bo clia Cong ty cling hudng téi tuyén truyén thuc hién cac chuong trinh tiét
kiém va st dung hop ly moi ngudn luc nang lugng nhu: Dién, Nudc,Gidy in, Khong xa rac thai bua bai... Bay
khong chi don gian la viéc tuan thi cac quy dinh clia phap luat vé méi truong, kinh t€, xa héi ma con la su dong
gop cua Cong ty voi su phat trién chung clia xa hoi.

b) Danh gia lién quan dén van dé nguoi lao dong

Cong ty da ban hanh chinh sach vé nhan su, lao dong trong toan Coéng ty véi quyét tam xay dung moi truong lam
viéc chuyén nghiép, than thién, xay dung Cong ty tré thanh mai nha chung, an toan, hanh phuc dé tap thé can
b6 nhan vién ducc yén tam lam viéc, phat huy nang luc sang tao va phat trién sy nghiép.

Tao diéu kién va hé tro kinh phi t6 chiic Doan thanh nién, t6 chic Cong Doan, Dang bo Cong ty hoat dong tu do,
dan chu. Cam két dam bao quyén tu do tham gia céc t6 chuc, khong cé hanh dong ngan can hoac gay kho dé.
c) Banh gia lién quan dén trach nhiém cua doanh nghiép déi véi cong dong dia phuong

Cong ty ludn y thuc trach nhiém déi véi cong dong va cam két thuc hién co trach nhiém xa hoi dé dam bao su
phat trién bén ving cda Cong ty sé dong hanh cung su I16n manh cla dét nudc.

[ 48 [ BAO CAO THUONG NIEN 2023 [ CONG TY CO PHAN KOSY /




Theo dd, ngay trong cac quy dinh nodi bo, Cong ty ludn phd bién dén toan bé nhan su thuc hién chuong trinh tiét
kiém va st dung hop ly moi nguodn nang luong nhu tiét kiem nudc, gidy in, khéng xa rac thai ra moéi truong bua
bai... Day khong chi don gian la tuan th cac quy dinh clia phap luat vé moi truong, kinh té, xa hoi, nhting hanh
déng nay con la su dong gop ctia Cong ty doi vai xa hoi néi chung.

Mac du chua c6 da diéu kién va nhan su dé t6 chuic cac chuong trinh cé quy mé 16n, tuy nhién Cong ty luon tich
cuc, c6 gang goép mot phan nhé vao cac hoat dong dugce dia phuong phat déng théng qua cac chuong trinh thién
nguyén va cac chuong trinh ngoai gio lam viéc. Cac hoat dong déng gop nay khong chi gan két tinh dong
nghiép, xay dung van hoéa Cong ty, nd con mang moét y nghta I6n lao thé hién trach nhiém clda Coéng ty véi xa hoi.

Chung t6i hi€u rang, con ngudi tai nén xa hoi, do do Cong ty ludn chu trong dam bao dén doi séng cla toan thé
can bo nhan vién bang co ché luong thudng minh bach, canh tranh so véi thi trudng, tao diéu kién cho nhan vién
can bang cong viéc va gia dinh. Do vay, Cong ty cam két sé tiép
tuc nd luc hét minh vi trach nhiém va uy tin cda doanh
nghiép vGéi xa hoi, khach hang, cé déng, va doi ngu

nhan su ctia minh.

1. Panh gia cua

DANH GIA CUA Hoi dong quan tri
vé cac mat hoat dong

HOI DONG QUAN TR ciia Cong ty
VE HOAT DONG Trach nhiém lién quan
CUA CONG TY o oy

danh gia cao cac chinh

sach khuyén khich cac y

tudng sang tao tiét kiém

nguyén liéu va tan dung hiéu qua dién
nuéc da di vao thuc t€, gép phan giup
giam thiéu chi phi gia tang ty 1& loi
h nhuan cho doanh nghiép cdng nhu
@» déng gop bao vé cac nguodn tai nguyén

va moi truéng.

Vé hoat dong san xuat kinh doanh: Nam Vé cong tac giam sat tai chinh va cong
2022, Cong ty da cé mot nam hoat dong san b6 thong tin: Hoi dong quan tri danh gia
xuat kinh doanh nhiéu bién dong vé doanh thu tot viéc thiét 1ap va mo rong cac méi quan
va loi nhuan. Trong nam, Ban Téng Giam déc hé nham tim kiém va thu hat ngudn von
va toan thé can bo nhan vién cong ty da nd luc clng nhu dong tién nham dap ung nhu
va hanh dong quyét liet, kip thoi dé hudng toi cau thanh khoan va muc tiéu tang truéng
két qua ma Dai hoi dong c6 dong giao pho. cta Cong ty. Viéc cong bd thong tin chinh xac va kip thoi
Tuy nhién, truéc cac kho khan chung cua thi dén cac cé dong moét cach minh bach va toan b6 hoat

truong béat dong san ndi riéng va anh hudng dong cung giup thu hut va duy tri méi quan hé véi cac co
nang né tu dai dich Covid — 19, hoat dong san dong tao thuan loi trong viéc huy déng vén cho hoat
xuat kinh doanh ctia Cong ty chua dat duct ky dong san xudt kinh doanh ctia Cong ty

vong dé ra.



Trong nam 2022, Hoi dong quan tri Cong ty da chi dao va giam sat hoat dong san xuét kinh doanh cla
Cong ty:

+ Giam sat viec xay dung ké hoach kinh doanh vao cac du an trong nam 2022;

+ Chi dao Ban Téng Giam déc hoan thanh bao cédo dung thoi han cac Bao cai tai chinh da ducc kiém
toan cing nhu Bao cao thucng nién theo dung quy dinh clia phap luat.

+ Chi dao Ban Téng Giam d6c va cac bd phan lien quan trién khai tap trung Dai hoi dong cé dong
thuong nieén nam 2022, Dai hoi dong c6 dong bat thuong nam 2022 thanh cong t6t dep theo dung quy
trinh, quy dinh.

+Deé ra phuong hudng cho hoat dong clia Cong ty trong nam va chi dao Ban Téng Giam ddc 1én k&
hoach chi tiét va cu thé.

Dé dat duoc muc tiéu k& hoach san xuét kinh doanh nam 2023, Hoi dong quan tri sé tién hanh céc
bién phap:

+ Tiép tuc thuc hién chién luoc phat trién ctia Cong ty C6 phan Kosy dong thoi nghién cuu, thao luan
va dé ra ké hoach trién khai chi tiét;

+ On dinh hé théng va phat trién Cong ty
theo hudng lanh manh, bén ving, kiém
soat tot rui ro;

+ Ti€p tuc xU ly cac van dé con ton dong
trong nam 2022;

+ Tang cuong cong tac quan hé dau tu,
thuong xuyén cap nhat tinh hinh san xuat
kinh doanh Ién website ctia Cong ty;

+ Chi dao kip thoi va kién quyét cac hoat
dong cla Ban diéu hanh trong cong tac
trién khai va t6 chuc Nghi quyét Dai hoi
dong ¢ dong thuong nieén nam 2023.

QUAN TR]
CONG TY

1. Hoi déng quan tri

a) Co cau thanh vién Hoi dong quan tri noi bO duoc phu trach bdi Thanh vien HDQT doc 1ap -
) i 99 ) Ong Nguyén Cong Khanh.

(Xem danh sach ban diéu hanh tai muc Thanh vién Tu thoi diém hoat dong ngay 01/04/2021, Bo phan

HDQT). kiém toan noi bd da ho tro cac hoat dong quan tri rui

L, X o ) _ ro cta HDQT, thuc hién viéc kiém toan cac hoat dong

b) Cac tieu ban thuéc Hoi dong quan tri kinh doanh va quan ly diéu hanh clia Cong ty, dua ra

cac kién nghi va dé xudt hudng téi giai quyét triet dé

Tinh dén thoi diém 31/12/2021, Cong ty C6 phan Kosy cac ton tai, rui ro va nang cao chéat luong cac hoat
c6 01 tiéu ban truc thuéc HDQT 1a Tiéu ban Kiém toan dong kinh doanh.
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c) Hoat dong cua Héi déng quan tri

- HDQT da lanh dao Cong ty san xuét kinh doanh co
hiéu qua, bao toan va phat trién vén, mang lai gia tri
gia tang cho c6 dong.

- HDQT da chi dao stia déi hoan thién va ban hanh hé
thédng quy ché quan tri ndi bd phu hop véi mé hinh
m&i, cla cong ty dai chung quy mo Ién.

trong viéc chi dao thuc hién cac nghi quyét cla
BHDCD va ciia HDQT déi vai Cong ty;

- Moi van dé ra quyét dinh clia HDQT déu duoc thao
luan, thong bao day du, kip thoi, dung quy dinh véi
Ban kiém soat va Ban Téng Giam déc diéu hanh;

- Céc dé xudt cua Ban Téng giam déc diéu hanh doi
v6i HDQT déu dugc nghién cuu, thao luan va co y kién
chi dao kip thoi;

- Cong ty chap hanh day du, kip thoi cac nghi quyét
ctia bHDCD, HDQT va cac quy dinh ctia Nha nudc.

- HDBQT da phdi hop chat ché, kip thoi, thucng xuyén
voi Ban Téng Giam déc diéu hanh va Ban Kiém soat

CAC CUOC HOP HOI DPONG QUAN TRI

sTT S6 Nghi quyét/

No6i dung . Ty le
théng qua

Quyét dinh

1 02/2022/NQ-HDQT/KOS 13/01/2022  Théng qua phuong an dé nghi vay han muc tin dung va cac véan 100%
dé lien quan dén viéc nhan cép tin dung tu Ngan hang TMCP

Bao Viet (BAOVIET Bank)

2 03/2022/NQ-HDQT/KOS  14/1/2022 Vay vén tai ngan hang, st dung tai san dé thé chéap va cl nguoi 100%
dai dién ky két cac gidy to lién quan
3 04/2022/NQ-HDQT/KOS  24/1/2022 SU dung tai san ctia Cong ty lam Tai san thé chdp dam bao thuc ~ 100%

hién nghia vu ctia Cong ty tai Ngan hang Lién doanh Viét - Nga

4 05/2022/NQ-HDQT/KOS 28/02/2022  Thong qua viéc gia han thoi gian hop BHDCD thuong nién 2022 100%

5 15/KOSY-Qb 28/02/2022  Mién nhiém chuc danh pho téng giam ddc Lé Hong Phong 100%
6 16/KOSY-QD 28/02/2022  Mién nhiém chuc danh pho téng giam déc Nguyén Tién Hoan 100%
7 17/KOSY-Qb 28/02/2022  Mién nhiém chuc danh pho téng gidm ddc Phung Thi Hai Van 100%
8 18/Qb-HDQT 1/3/2022 B6 nhiém Pho t8ng giam déc Nguyén Tién Nam 100%
9 06/2022/NQ-HDQT/KOS  8/3/2022 Thong qua viéc vay von, bao lanh tai ngan hang TMCP Buu dién 100%

Lién Viét - Chi nhanh Thang Long - PGD Hoang Mai

10  07/2022/NQ-HDQT/KOS  16/03/2022  Thong qua viéc té chuic va chét danh sach cd dong tham duDai - 100%

hoi dong ¢6 dong thuong nién nam 2022

11 08/2022/NQ-HDQT/KOS 22/03/2022  Thong qua phuong an thé chédp tai san Cong ty va Uy quyén 100%

thuc hién cac tha tuc lien quan tai Ngan hang TMCP Béo Viét

12 10/2022/NQ-HDQT/KOS  12/4/2022 Vay vén tai Ngan hang, st dung tai san dé thé chép va cl nguoi 100%
dai dién ky két cac gidy to lién quan

13 11/2022/NQ-HDQT/KOS  27/4/2022 Vay vén, cam cd, thé chép tai san tai BIDV Ngoc Khanh Ha Noi 100%

14 12/2022/NQ-HDQT/KOS  10/5/2022 Thong qua viéc thay ddi thoi gian, dia diém hop DHDCD thuong 100%
nién nam 2022

15 13/2022/NQ-HDQT/KOS  17/5/2022 Thong qua han muc vay vén va Han mudc Bao lanh tai ngan 100%

hang Thuong mai ¢6 phan dai chung Viét Nam — Chi nhanh
Thang Long

NGl



16 14/2022/NQ-HDQT/KOS  23/5/2022 Bau chua tich HDQT cong ty nhiem ky 2022-2027 100%

17 15/2022/NQ-HBQT/KOS  27/5/2022 Quyét dinh thay déi noi dung dang ky doanh nghiép 100%

18  16/2022/NQ-HDQT/KOS  7/6/2022 Téi b6 nhiem, mién nhiém va bé nhiém can b6 quan ly trong 100%
Cong ty

19  50/Qb-HDQT 7/6/2022 Téi b6 nhiém Phd t8ng giam déc thuong truc Cong ty ong  100%
Nguyén Duc Diép

20 51/Qb-HDQT 7/6/2022 Té&i b6 nhiem Pho téng giam déc phu trach khu vuc Tay Bac ba  100%
Nguyén Thi Phuong Thao

21 52/Qb-HBQT 7/6/2022 Mién nhiem Ké toan trudng Cong ty ba Pham Thij Thang 100%

22  58/Qb-HBQT 716/2022 B3 nhieém K& toan truéng cong ty 6ng Nguyén Quéc Hung 100%

23  17A/2022/NQ-HDQT/KOS 14/6/2022 Thong qua phuong an vay von tai tro von luu dong nam 2022 tai 100%
Ngéan hang Lién doanh Viét Nga

24 17/2022/NQ-HDQT/KOS  27/6/2022 Phé duyét don vi kiém toan doc lap thuc hién kiém toan cac 100%
BCTC nam 2022

25  18/2022/NQ-HDQT/KOS  14/7/2022  Triéu tap hop Dai hoi dong ¢8 dong bat thuong nam 2022 va  100%
chét danh sach cd dong cé quyén tham du

26 19/2022/NQ -HDQT/KOS 21/7/2022 Vay von Pvcombank 100%

27 20/2022/NQ -HDQT/KOS 25/7/2022 Mot s van dé lién quan dén viéc vay von tai Pvcombank 100%

28 22/2022/NQ-HDQT/KOS  10/8/2022 Thong qua phuong an dé nghi vay han muc tin dung va cac noi 100%
dung lién quan dén viéc nhan cép tin dung tu Ngan hang TMCP
B4o Viét - CN S6 Giao Dich

29 23/2022/NQ-HDQT/KOS 30/8/20222  Thong qua phuong an dé nghi vay vén tai ngan hang MB 100%

30 24/2022/NQ-HDPQT/KOS  8/9/2022 Thong qua viéc b6 sung cac van dé lién quan dén viéc vay vén 100%
tai ngan hang Thuong mai cd phan dai chung Viét Nam — Chi
nhanh Thang Long

31  25/2022/NQ-HPQT/KOS  27/9/2022 Thong qua ndi dung vay vén cla Cong ty tai Ngan hang Lién 100%
doanh Viét - Nga - CN Sé Giao dich

32  26/2022/NQ-HDQT/KOS 14/10/2022  Thong qua viéc bd sung cac van dé lién quan dén viéc vay vén 100%
tai Cong ty tai Ngan hang Lién doanh Viét - Nga

33  27/2022/NQ-HDQT/KOS 20/10/2022  Thong qua viéc bd sung cac van dé lién quan dén viéc vay vén 100%
tai tai Ngan hang Agribank chi nhanh Hoang Mai

34  28/2022/NQ-HDQT/KOS 21/11/2022  Théong qua phuong an nhan cép tin dung va cac van deé lién 100%

qguan dén viéc nhan cép tin dung tu Ngan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vuong (VPBank)

d) Hoat dong cua thanh vién Hoi déong quan tri doc lap

Trong nam 2022 cac thanh vién Hoi dong quan tri doc lap da thay mat cac ¢ déng clia cong ty thyuc hién giam
sat hoat dong clia nhiing nguoi quan ly diéu hanh, ngan ngua cac mau thuan va xung dot loi ich gitia cac ¢6 dong
va ban lanh dao cong ty, nham bao vé quyén Ioi, dong vén cla cac cd dong.

e) Danh sach cac thanh vién Hoi dong quan tri cé chung chi dao tao vé quan tri Cong ty

Trong nam 2022 Cong ty khong cé thanh vién nao tham gia khoa dao tao vé quan tri Cong ty.
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2.1. Thanh vién va co cau cua Ban kiém soat

(Xem danh sach ban digéu hanh tai Phan 1. Tinh hinh hoat dong trong nam, muc 2.T6 chuc va

nhan su).

2.2. Hoat dong cua Ban kiém soat

Hiéu quéa clia cong tac giam sat tuan thi ducc tang cuong théng qua cac hoat dong clia Ban

Kiém soat:

Xem xét tinh phu hop clia céac Quyét dinh cla
Hoi dong quan tri, Ban Téng Giam ddc trong
cong tac quan ly, dieéu hanh dam bao tuan thi
vOi quy dinh cla phap luat va diéu lé hoat
dong cua Cong ty.

Kiém soat viéc tuan thi Diéu |& va Nghi quyét
cua Dai Hoi dong c6 dong.

Xem xét cac bao cao dinh ky do Ban Téng
Giam déc lap, kiém tra cac bao cdo tai chinh
quy, ban nién, nam cua Cong ty C6 phan Kosy
nham danh gia tinh trung thuc va hop ly cla
s@ liéu tai chinh. Dong thoi, phdi hop voi Kiém
toan doc lap xem xét anh hudng cla cac sai
sot k& toan va kiém toan trong yéu dén Bao
cao tai chinh.

Giam sat viéc thuc thi, cong b6 thong tin cla
Cong ty theo quy dinh cua Luat Chung khoan
va cac van ban phap luat co lién quan.

Danh gia tinh hinh dau tu cta Coéong ty C6
phan Kosy vao cac cong ty lién két. Dinh ky
xem xét Bao cao tai chinh quy, ban nién cua
cac cong ty nay dé kién nghi, dé xuét cac giai
phap nhadm nang cao hiéu qua st dung vén
dau tu ctia Cong ty C6 phan Kosy.

Kiém tra viéc chép hanh nghia vu ctia Cong ty
C6 phan Kosy theo quy dinh cla phap luat,
bao gbm cac nghia vu thué, bao hiém xa hoi
va cac nghia vu tai chinh khac.




CAC CUOC HOP BAN KIEM SOAT

Bién ban hop s6 Ngay thang Noéi dung lam viéc

1 01/2022//BB-BKS/KOS  28/02/2022 Vé viéc gia han thoi gian hop BHDCD thuong nién 2022

2  02/2022//BB-BKS/KOS 271/6/2022 Vé viéc Phé duyét don vi kiém toan doc lap thuc hién kiém toan
cac BCTC nam 2022

3 03/2022//BB-BKS/KOS 14/7/2022 Ve viéc trieu tap hop Dai hoi dong cd dong bét thusng nam 2022
va chét danh sach ¢6 dong coé quyén tham duy

4 04/2022/BB-BKS/KOS 08/05/2022 Ve viéc bau Trudng ban kiém soat CTCP Kosy nhiém ky 2022-2027

3. Cac giao dich, thu lao va Igi ich cua Hoi dong quan tri,
Ban Tong Giam déc, Ban Kiém soat

a) Thu lao va cac khoan lgi ich cua Hoi dong quan tri, ban Téng Giam déc
va Ban Kiém soat

Chi tiét Thu lao clia Hoi déng quan tri, Ban kiém soat trong nam 2022:

STT Chuc danh Chi tra nam 2022 Ké hoach nam 2022

Chu tich HDQT 01 3.750.000 dong/ thang  2.000.000 déng/ thang

Thanh vien HDQT 06  2.458.333 dong/thang  1.000.000 dong/ thang

Truéng BKS 01  2.000.000 dong/thang  2.000.000 dong/ thang

Thanh vién BKS 02  1.000.000 dong/thang  1.000.000 dong/ thang

Tién luong, thu lao va céac khoan loi ich cta HDQT, Ban Téng giam déc
va Ban kiém soat nam 2022 duoc thuc hién theo Diéu 1& Cong ty va Nghi
quyét Dai hoi dong cé dong thuong nién nam 2022.

Tién luong va phu céap

Pon vi

nam 2022

1 Hoi dong quan tri bong 834.800.000
2 Ban kiém soat bong 720.948.571
3 Ban Téng giam déc bong 3.562.352.007
Téng cong Pong 5.118.100.578
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b) Giao dich c6 phiéu cua C6 dong néi bo va nguoi lién quan

Ngay théng bao

Ngay bao cao

STT Hovaten Méi quan hé Giao dich giao dich két qua
1 D6 Quéc Viét Nguoi n6i bo Mua 45.000 12/12/2022 21/12/2022
2 Ha Sy Dinh Nguci néi bo Mua 30.000 13/12/2022 21/12/2022
3 Nguyén Duc Diép Nguoi n6i bo Mua 62.500 13/12/2022 21/12/2022
4 Nguyén Viét Thung Nguoi néi bo Mua 123.000 19/12/2022 23/12/2022
5  Tran Thi Thu Ha Nguoi néi bo Mua 90.000 21/12/2022 30/12/2022
6  Nguyén Viét Cuong Nguci noéi bo Ban 10.000.000 23/12/2022 31/01/2023

c) Hop doéng hoac giao dich véi nguoi néi bé va bén lién quan

Bén lién quan

Méi quan hé

Nam 2021

Nam 2022

I. CA NHAN

Ong Nguyén Viéet Cudng

+ Tam ung

+ Hoan ung

+ Hoan ddéi 14.000.000 c¢6 phiéu
cuia Cong ty ¢6 phan Tu vén
dau tu Xay dung thay dién

Cha tich HBQT

210.000.000.000

81.900.000
81.900.000

Ba Nguyén Thi Hang

+ Tam ung

+ Hoan ung

+ Hoan déi 3.500.000 c8 phigu
cuia Cong ty ¢6 phan Tu vén
dau tu Xay dung thay dién

Phé CT HDQT/TV than can
trong gia dinh CT HDBQT

52.500.000.000

Ong Nguyén Tién Hoan
+ Tam ung
+ Hoan ung

Pho Téng Giam déc
(mién nhiém ngay
01/03/2022)

258.000.000

Ba Tran Thi Thu Hoai
+ Tam ung

+ Hoan ung

+ Chi phi hoat dong

+ Thanh toan tién

Thanh vién Ban Kiém soat

79.887.586
72.258.586
13.762.000
13.762.000

7.629.000

Il. T6 CHUC

Cong ty ¢6 phan tap doan
Son Phuc

+ Xuét ban hang hoa

+ Thu tién hang

+ Mua dich vu

+ Thanh todn tién mua dich vu

CT cta TV than can trong
gia dinh cua CT HDQT

1.071.475.364
140.000.000

84.848.181
3562.259.900

Cong ty C6 phan Tu van kién tric
va Xay dung bong Ho

+ Gia tri dich vu dugc nghiém thu
+ Thanh todn tién dich vu

CT cta TV than can trong
gia dinh cua CT HDQT

954.545.455

(5]



Cong ty ¢6 phan dau tu Leo Regulus
+ Hoan déi 16.800.000 c6 phiéu cla
Cong ty ¢6 phan Tu vén dau tu

Xay dung thay dién

Cung lanh dao la
Chu tich HBQT 252.000.000.000 -

Cong ty ¢6 phan Dau tu Phat trién
Ha tang Boéng Tay

+ Chi ho

+ Thu tién

+ Chi phi thué xe

+ Thanh toan

Cung Ban lanh dao la
Pho Chu tich HDQT

6.105.000 -
6.105.000 -
192.000.000 192.000.000
211.200.000 103.680.000

d) Panh gia thuc hién cac quy dinh vé quan tri cong ty

Cong ty luén cap nhat cac van ban cd lién quan vé tinh hinh quan tri Cong ty ctia Uy ban chung khodn, Sé giao
dich chung khoan va tuan thd quy dinh vé Cong b6 thong tin trén thi truong chung khoan.

BAO CAO
TAI CHINH

1. Y kién cua kiém toan

“Theo y kigén cla chung téi, cdc bdo cao tai chinh riéng, hop nhat kem theo da phan dnh trung thuc va hop ly,
trén cdc khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh cta Céng ty Co phan KOSY tai ngay 31/12/2022, cang nhu két
qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho ndm tai chinh két thiuc cung ngay, phi hop vdi
chuén muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly ¢ lién quan dén viéc lap va

trinh bay bao cao tai chinh’.

2. Bao cao tai chinh duoc kiém toan

(Gui kém Ban bdo cao thuong nién nay).

Noi nhan:

- UBCKNN;

- SGDCK TP.HCM;
- HDQT, BKS;

- Luu VT

Ha Noi, ngay 18 thang 04 ndm 2023

PAI DIEN THEO PHAP LUAT CUA

Chu tich Hoi dong quan tri

56 | BAO CAO THUSNG NIEN 2023 [ CONG TY CO PHAN KOSY /




1. Y kién kiém toan - Bao cao kiém toan déc lap
2. Bang can doéi ké toan hop nhat

3. Bao cao két qua kinh doanh hgop nhat

4. Bao cao luu chuyén tién té hop nhat

5. Thuyét minh Bao cao tai chinh



U’_!y CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY

S4: 304/2023/UHY - BCKT

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Vé Bdo cdo tai chinh hop nhar cua C'ong ty Cé phdn Kosy
cho ndm tai chinh két thic ngéay 31/12/2022

Kinh giri: Cic Cb dong, HQI dong Quan tri va Ban Tong Giam déc
Cong ty Cb phin Kosy

Ching t6i da kiém to4n Béo c4o tai chinh hop nhét cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2022 kém
theo ciia Cong ty C6 phin Kosy (sau ddy goi tit 1a “Céng ty”), dugc lap ngdy 29 thang 03 nim
2023, tir trang 6 dén trang 51, bao gdm Bang cin dbi ké ton hop nhat tai ngay 31/12/2022, Bio céo
két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét, Béo céo luu chuyén tién té hgp nhét cho nam tai chinh két
thiic ngay 31/12/2022 va Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hgp nhit kém theo.

Trach nhiém ciia Ban Téng Giam doc

Ban Tong Giam déc Cong ty C phﬁn Kosy ch|u trach nhlqm lap va trinh bay trung thuc va hop ly
Béo céo tai chinh hgp nhat theo Chuén myc ké toén, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc
Quy dinh phap 1y 6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cao tai chinh hop nhét va chiju trach
nhiém vé kiém soat ndi bd ma Ban Tong Giam déc xéc dmh 1a cén thiét dé dam béao viéc 1dp va trinh
bay Bao céo tai chinh hgp nhat khéng cé sai sét trong yéu do gian 14n hoic nhidm lan.

Trich nhiém ciia Kiém todn vién

Trach nhiém cia ching t6i lé duaray kién v& Béo cdo tai chinh hop nhét dua trén két qua clia cude
kiém toan. Chung t6i 44 tién hanh kiém toan theo cdc Chudn myc kiem toan Viét Nam. Cac chuén
muc nay yéu ciu chiing t6i tuén thii chudn muc va céc quy dinh ve dao dirc nghé nghiép, lap ké
hoach va thuc hién cudc kiém todn dé dat duge sy dam bao hop ly vé viée lidu Béo céo tai chinh hop
nhit ciia Cong ty ¢6 con sai s6t trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gom thye hién céc tha tuc nhim thu thip cic béng chimg kiém toan vé céc
sb liéu va thuyét minh trén Béo cdo tai chmh hop nhét, Céc thi tuc kiém toan duge lwa chon dya
trén xét doan cia kiém toan vién, bao gdm danh gia rii ro co sai sét trong yéu trong bdo céo tai
chinh do gian 1an hogic nhim 14n. Khi thyc hi¢n dénh gid céc rii ro ny, kiém todn vién da xem Xét
kiém soat ndi b9 cla Cong ty lién quan dén viéc lap va trinh bﬂy Bao céo tai chlnh hop nhét trung
thye, hop ly nhim thiét ké cic thu tuc kiém toan phi hqp véi tinh hinh thue té, tuy nhién khéng
nhim muc dich dvara y kién vé& hiéu qua cia kiém soat m;u b6 ciia Cong ty. Cong viéc kiém toan
cung bao gom danh gia tinh thich hop cia cac chinh sach ké toan duge ap di,mg va tinh hgp ly cla
céc uée tinh ké toan cia Ban Giam déc ciing nhu dénh gia viéc trinh bay téng thé Béo cdo tai chinh
hop nhét.

Ching téi tin tudng ring céc b’ﬁng chimg kiém toin ma ching t6i da thu thap dugc 12 diy du va
thich hgp @& 1am co s& cho y kién kiém toan ctia ching t6i.

Y kién ciia Kiém tosén vién

Theo ¥ kién ciia ching t6i, Bao cdo tai chinh hop nhét kém theo dd phan 4nh trung thyc va hop 1y,
trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh cia Céng ty Cé phén Kosy tai ngay 31/12/2022,
cling nhwr két qua hoat dQng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t€ cho nam tai chinh két thic
cung ngay, phu hop vé&i Chudn muc ké toan, Ché d¢ ké todn doanh nghiép Viét Nam va cic quy
dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo cao tai chinh hgp nhat.

Tru sa: Tang 5, thap B2 Toa nha Roman Plaza,
Puong T6 Hiru, Phurrang Hai M6, Quan Nam Tir Liém,
Thanh phd Ha Nai, Viét Nam.

Dién thoai: 84 24 5678 3999

www.uhy.vn

jién doc lap cia Hang UHY Quéc Té
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BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP (TIEP)
Vin dé khic
Béo cdo tai chinh hop nhét ciia Céng ty Cb phéan Kosy cho n&m tai chinh két thiic ngay 31/12/2021

da dwgc kiém toan boi kiém toan vién va doanh nghjép kiém todn khac. Kiém toén vién va doanh
nghiép kiém toan d4 dira ra y kién chip nhan toin phin ddi véi bdo cdo tai chinh hgp nhét nay tai

A

Lé Quang Nghia Ngo Anh Diing

Phé Téng Gidm déc Kiém todn vién . i

Gidy CNDKHN kiém to4n sb 3660-2021-112-1 Gi4y CNDKHN kiém toan s6 5215-2021-112-1
Thay mdat va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Ha N¢i, ngay 29 thdang 03 nam 2023



CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BTS, KDT mdi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ném tai chinh ket thic

ngay 31/12/2022

M4iu sé BO1-DN/HN

BANG CAN POI KE TOAN HQOP NHAT
Tai ngay 31 thang 12 nam 2022

TAI SAN Misé Thuyét 31/12/2022 01/01/2022
minh VND VND
TAI SAN NGAN HAN 100 3.340.282.524.366  2.454.099.696.132
Tién va cdc khoan twong dwong tién 110 4 45.752.508.349 15.773.053.844
Tién 111 34.465.931.232 15.773.053.844
Céc khoan tuong duong tién 112 11.286.577.117 -
Dﬁu‘ tur tai _chinh ngfin han 120 8 11.284.732.400 11.043.951.964
Péu tr nim giir dén ngay ddo han 123 8.1 11.284.732.400 11.043.951.964
Céc khoan phai thu ngin han 130 956.548.254.741  1.076.565.684.677
Phai thu ngén han ctia khach hing 131 9 301.479.049.272 346.021.284.892
Tra truéc cho ngudi ban ngén han 132 11 460.395.675.973 520.215.703.482
Phai thu vé cho vay ngén han 135 7 3.829.000.000 4,849.000.000
Phai thu ngén han khac 136 10 190.844.529.496 205.479.696.303
Hang tdn kho 140 12 2.288.055.517.315  1.304.068.809.900
Hang t6n kho 141 2.288.055.517.315  1.304.068.809.900
Tai san ngiin han khic 150 38.641.511.561 46.648.195.747
Chi phi tra truée ngén han 151 5 10.685.602.029 9.877.501.893
Thué GTGT dugc khéu trix 152 17 25.120.753.390 36.770.693.854
Thué va cac khoan khéc phai thu Nha 153 17 2.835.156.142 -
‘nuécﬂ .
TAI SAN DAI HAN 200 1.495.281.738.180  1.420.715.570.957
Cic khoan phii thu dai han 210 40.000.000 40.000.000
Phai thu dai han khéc 216 10 40.000.000 40.000.000
Tai sén c6 dinh 220 1.111.234.187.196 629.901.748.987
Tai sén ¢6 dinh hitu hinh 221 13 1.111.234.187.196 629.901.748.987
- Nguyén gid 222 1.181.082.187.088 649.365.357.422
- Gid tri hao mon luy ké 223 (69.847.999.892) (19.463.608.435)
Tai sdn dé dang dai han 240 1.102.314.815 389.740.972.752
Chi phi xdy dung co ban d& dang 242 6 1.102.314.815 389.740.972.752
Déu tir tai chinh dai han 250 229.274.644.799 229.664.644.799
Déu tur g6p v6n vao céc don vi khic 253 82 229.049.400.000 229.049.400.000
Dur phong déu tur tai chinh dai han 254 82 (74.755.201) (74.755.201)
Péu t ndm gitr dén ngay d4o han 255 8.1 300.000.000 690.000.000
Tii sin dai han khéc 260 153.630.591.370 171.368.204.419
Chi phi tra truéc dai han 261 5 798.350.966 1.395.899.671
Loi thé thuong mai 269 14 152.832.240.404 169.972.304.748
TONG TAI SAN 270 4.835.564.262.546 __ 3.874.815.267.089
Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cia Bdo cdo tai chinh hop nhat nay 6
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thic

ngay 31/12/2022

Mau sé BO1-DN/HN

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT (TIEP)
Tai ngay 31 thang 12 nim 2022

NGUON VON Ma s6 Thuyét 31/12/2022 01/01/2022
minh VND VND
NQ PHAI TRA 300 2.550.337.166.458  1.611.274.172.291
No ngin han 310 1.291.296.906.829 837.733.314.156
Phai tra ngudi ban ngén han 311 15 135.499.351.747 219.469.494.145
Ngudi mua tré tién trude ngén han 312 16 11.424.140.072 4.817.154.829
Thué va céc khoan phai ngp Nhanuée 313 17 284.079.048.995 24.529.541.247
Phai trd ngudi lao dong 314 2.660.489.317 2.392.977.585
Chi phi phai tra ngin han 315 18 89.715.170.077 102.576.102.679
Phai tra ngén han khac 319 19 39.638.402.949 38.310.159.049
Vay va no thué tai chinh ngén han 320 20 728.280.303.672 445.637.884.622
No dai han 330 1.259.040.259.629 773.540.858.135
Doanh thu chura thure hién dai han 336 7.157.368.297 -
Vay va ng thué tai chinh dai han 338 20 1.251.882.891.332 773.540.858.135
VON CHU SO HU'U 400 2.285.227.096.088  2.263.541.094.798
Vén chii s& hiru 410 21 2.285.227.096.088  2.263.541.094.798
Vén gép ciia chii s¢ hiru 411 2.164.813.350.000  2.164.813.350.000
- C6 phiéu phé théng c6 quyén biéu 41la 2.164.813.350.000  2.164.813.350.000
quyeét
Loi nhuén sau thué chura phén phéi 421 113.293.928.749 91.720.103.649
- LNST chua phdn phoi lity ké dén cusi  421a 91.576.103.649 69.171.505.036
ndam trieée
- LNST chua phdn phéi ném nay 421b 21.717.825.100 22.548.598.613
Loi ich cb dong khong kiém soat 429 7.119.817.339 7.007.641.149
TONG NGUON VON 440 4.835.564.262.546  3.874.815.267.089
Ngudi lap biéu K& toan tréng
WLWF//
Tir Thi Thiy Nguyén Qudc Hung &n Viét Cuong
Céic thuyét minh dinh kém lé bé phan hop thanh ciia Béo cdo tai chinh hop nhdt nay 7



CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thic

ngay 31/12/2022

Mau s6 B02-DN/HN

BAO CAO KET QUA HOAT PQNG KINH DOANH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2022

Chi tiéu

Doanh thu bin hang va cung cip dich vy

Doanh thu thuin bin hiang va cung cip
dich vu

Gié vén hang ban

Loi nhuin gdp veé ban hang va cung cép
dich vu

Doanh thu hoat dgng tai chinh

Chi phi tai chinh

Trong do: Chi phi lai vay

Chi phi ban hang

Chi phi quan ly doanh nghiép

Loi nhuin thuin tir hoat ddng kinh doanh

Thu nhép khac

Chi phi khéc

Lgi nhuan khic

Tong lgi nhuin ké todn trwdc thué
Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hodn lai

Loinhuédn saun thué thu nhap doanh
nghiép
Loi nhudn sau thué cia cong ty me

Loi nhuan sau thué ciia ¢ dong khong kiém
sodt
Lai co ban trén c6 phiéu

Lai suy gidm trén cb phiéu
Ngudi lap biéu

[ Husege—

Tir Thi Thity

Mi Thuyét
A .

s0 minh
01 22
10

11 23
20

21 24
22 25
23

25 26
26 26
30

31 29
32 30
40

50

51 27
52

60

61

62

70 31
71 32

Ké toan truéng

Nguyén Quéc Hung

Nim 2022

VND

Nim 2021

VND

1.343.460.401.347

1.343.460.401.347

1.196.808.073.642
146.652.327.705

35.419.302.790

98.887.823.914
98.669.246.872
2.570.171.827

42.443.187.798
38.170.446.956

28.477.662
5.816.176.058
(5.787.698.396)

32.382.748.560
10.552.747.270

21.830.001.290

21.719.114.209
110.887.081

100,33
79,51

Ha Noi ngé) 29;

Nguyén Viét Curimg

1.106.568.127.246

1.106.568.127.246

1.056.061.985.100
50.506.142.146

47.603.967.767

25.912.900.410
25.838.145.209
4.026.026.326

25.142.521.192
43.028.661.985

143.967.906
12.801.179.515
(12.657.211.609)

30.371.450.376
7.817.238.299

22.554.212.077

22.548.598.613
5.613.464

137,48
85,88

Céc thuyét minh dinh kém I b phdn hop thanh cia Bdo cdo tai chink hop nhat nay



CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha N¢i

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thic

ngay 31/12/2022

Mau s6 B03-DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
(Theo phuong phdp gidn tiép)
Cho ndm téi chinh két thic ngay 31/12/2022

Chi tiéu

Luu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh
Loi nhuén triée thué
Piéu chinh cho cic khodn
Khau hao TSCP
Cac khoan dyu phong
L4i, 16 hoat dong ddu tur
Chi phi lai vay
Lgi nhudn tir hoat djng kinh doanh trudc
thay dbi von leu djng
Giam/(Ting) cac khoan phai thu
(Tang) hang tdn kho
Tang céc khoan phai tra (khong ké 1ai vay
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai
nop)
(Tang)/Giam chi phi tra truée
Tién lai vay da tra
Thué thu nhip doanh nghiép d4 nép
Luru chuyén tién thuin tic hoat dong kinh
doanh

Luru chuyén tién tir hoat dong diu tur
Tién chi dé mua sim, x4y dung TSCD va
cdc tai san dai han khéc
Tién thu thanh 1y, nhuong ban TSCD va
céc tai san dai han khéc
Tién chi cho vay, mua cac céng cu ng cia
don vi khac
Tién thu héi cho vay, ban lai cic cong cu
ng cua don vi khac
Tién chi dau tu gép von vao don vi khac
Tién thu hdi diu tr gép vén vao don vi
khac
Tién thu 15 vay, cb tirc va lgi nhuan dugc
chia

Lueu chuyén tién thudn tic hoat djng

ddu tr

£
S0

01

02
03

05
06
08

09
10

11

12

14
15
20

21
22
23
24

25
26

27

30

Mia Thuyét

minh

Nim 2022

VND

Nim 2021

YND

32.382.748.560

51.029.619.472

(35.430.265.424)
98.669.246.872
146.651.349.480

180.009.161.506
(983.986.707.415)

215.460.401.259

(219.508.994)

(97.538.887.612)
(11.490.710.855)
(551.114.902.631)

(181.681.734.561)
260.000.000
(1.864.758.996)

3.033.978.560

362.419.886

(179.890.095.111)

30.371.450.376

6.993.832.464
74.755.201

(47.661.423.038)
25.838.145.209
15.616.760.212

(102.739.619.123)
(264.219.130.276)

104.246.146.971

2.712.750.074

(30.127.896.752)
(12.377.033.626)
(286.888.022.521)

(161.379.985.650)
545.454.545
(18.360.000.000)

11.400.000.000

 (216.285.168.738)

294.204.000.000
662.990.242

(89.212.709.601)

Céc thuyét minh dinh kém I bé phdn hop thanh ciia Bdo cdo tai chinh hop nhat nay



CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BT5, KDT mé&i My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho nam tai chinh két thuc
ngay 31/12/2022

Mau sé B03-DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT (TIEP)

(Theo phuong phdp gidn tiép)
Cho ndm tai chinh ket thic ngay 31/12/2022

Chi tiéu Mi Thuyét Nim 2022 Niim 2021
s6 minh
VND VND

Liru chuyén tién tir hoat ddng tai chinh

Tién thu tir phat hanh ¢6 phiéu, nhan vén 31 - 560.938.670.000

gép cua chu sé hiru

Tién thu tir di vay 33 1.653.006.871.995 415.047.501.395

Tién tra ng gbc vay 34 (892.022.419.748)  (603.878.580.939)
Lueu chuyén tién thuan tir hoat djng tai 40 760.984.452.247 372.107.590.456
chinh
Luru chuyén tién thuin trong nim 50 29.979.454.505 (3.993.141.666)
Tién va twong dwong tién diu nim 60 4 15.773.053.844 19.766.195.510
Tién va tuong dwong tién cudi nim 70 4 45.752.508.349 15.773.053.844

Ha Ngi, ngay-29.thang 03 ndm 2023
Ngudi lip biéu Ké toan trudmg /<L SChiitich HDQT
oy
G
Tir Thi Thity Nguyén Quéc Hung

Cdc thuyét minh dinh kém & b phdn hop thanh cia Bdo cdo tai chinh hop nhdt nay 10



CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KPT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh ket thic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT
(Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh va can duoe doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh  hop nhar kém theo)

ll
1.1

1.2

Mau sé B09-DN/HN

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

HINH THUC SO HU'U VON

Céng ty C phan Kosy, (sau ddy goi tit a “Cong ty”) 1a Céng ty co phan dugc thanh lap
va hoat dong theo Gidy chimg nhén dang ky kinh doanh Céng ty c6 phan so 010322871,
ding ky 1an du ngay 10/03/2008. Trong qua trinh hoat dong, cac thay déi vé tén céng ty,
nganh nghé kinh doanh, von diéu 1¢, dia chi,... cla cong ty ciing da dugc S& Ké hoach va
Pau tu Thanh pho Ha Noi chuin y tai céc gidy chimg nhén dang ky kinh doanh thay dbi tir
d6i 1an thir 01 &én lan tha 1?' ngay 09/12/2021. Theo do, s6 Gidy chimg nhén dang ky kinh

doanh durgc thay bing ma sé doanh nghiép sb 0102681319 tai Giéy dang ky doanh nghiép
thay déi lan thir 2 ngay 09/07/2010.

Tru s& chinh ciia Céng ty hién dit tai B6-BT5, Khu d6 thi My Dinh 2, phudng My Dinh 2,
quén Nam Tir Liém, thanh phd Ha Nbi.

Vén diéu 1¢ thuc gép theo Gidy chirng nhén dang ky doanh nghiép cua Cong ty dén ngay
31/12/2022 14 2.164.813.350.000 dong (Bing chir: Hai nghin mét trdm sau muoi tu ty tam
trdm mudi ba triéu ba tram nam muoi nghin dong) chia thanh 216.481.335 cb phan véi
ménh gia cb phén 1a 10.000 ddng/cé phan.

Cb phiéu ciia cong ty hién dang niém yét tai S& Giao dich Chimg khon Thanh phé Hé
Chi Minh véi ma cb phiéu la: KOS.

Tbdng sb nhan vién cia Céng ty tai ngay 31/12/2022 la 112 ngudi (tai ngay 31/12/2021 la
124 ngudi).

LINH VUC KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH

Hoat dong san xuat kinh doanh chinh cta Céng ty bao gbm:

- Tu van, méi giéi, ddu gia bat dong san, d4u gia quyén sir dung dét, chi tiét: Dich vu tu
van bat déng san; dich vu quang céo bat dong san; dich vu quan Iy bat dong san; dich
VU san giao d;ch bét dong san;

- Lipdathé thong xay dung khac, ch1 tiét: Lap dat sira chira cbng trinh vién théng;

- Hoat dong vién thong khac, chi tiét: Cho thué cén g trinh vién théng;

- Xuir ly va tiéu hiy rac thai doc hai;

- Thoét nuée va xir ly nu6e thai, chi tiét: Xir ly nuée thai;

- Kinh doanh bat dong san, quyen sir dung dat thude chi s¢ hiru, chi sir dung hodc di
thug, chi tiét: Kinh doanh bt dong san (Piéu 3, Luat kinh doanh bat dong sin nim
2014);

- Hoat d6ng dich vu hd trg kinh doanh khac con lai chwa dugc phén vao déu, chi tiét:
Xuat nhap khau céc mat hang cong ty kinh doanh;

- Khai thac da, cat, soi, dat sét, chi tiét: Khai théc da, oat s01;

- Khai théc quiing kim loai khac khéng chira sat, chi tiét: Khai théc khoan g san kim loai
den, kim loar mau, quing khong chira sit, quing kim loai khong chira sét (trir nhitng
khoang san cam khai thac);

- Khai thic quang kim loai quy hiém;

- Khai thac quing sat;

- San xuat san pham tir chét khoang phi kim loai khac chua dugc phan vao déu, chi tiét:
San xudt vat liéu xay du’ng,

- Bé4n budn vét liéu, thiét bi lap dat khac trong xdy dyng, chi tiét: Mua ban vat liéu xay
dung;

- Nha hang va céc dich vu dn uong phuc vu lru déng, chi tiét: kinh doanh dich vu &n
ubng, nha hang (khéng bao gém kinh doanh quan Bar, phong hat karaoke, vil trudng);

11



CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thuc
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) )
(Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh va ean duoe doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

1, PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)

1.2 LINH VU'C KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH (TIEP)

Dich vu lwu trd ngén ngay, chi tiét: Kinh doanh khach san (khéng bao gbm kinh
doanh quan bar, phong hat karaoke, vil truong);

Hoat dong vui choi giai tri khac chua dugc phén vao dau, chi tiét: Kinh doanh khu vui
choi giai tri;

Pai 1y du lich, chi tiét: Kinh doanh lir hanh ndi dia, lit hanh qudc té phuc vu khach du
lich, du lich sinh théi (khéng bao gom kinh doanh quén bar, phong hét karaoke, vii
truomg);

Chuén bi mit bang, chi tiét: San Iap mat béng,

Bén buén may vi tinh, thiét bi ngoai vi va phan mém;

Bén buén thiét bi va linh kién dién tir, vién thong;

Hoat dong kién triic va tu vén k¥ thudt c6 lién quan, chi tiét: Quy hoach dé thi va
néng thon, thiét ké noi ngoai thit cong trinh: thiét ké kién triic cong trinh dan dung,
cong nghiép; thiét ké tdng thé mit bang cong trinh xdy dung;

Ban buén may moc, thiét bi va phu ting may nong nghiép;

Ban buén may méc, thiét bi va phu ting may khéc, chi tiét: Ban budn may méc, thiét
bi va phu ting may khai khoéng, xay dung; Bén buén mdy méc, thiét bi dién, vat liéu
dién (may phat dién, dong co dién, ddy dién va thiét bj khac ding trong mach dién);
Ban buén may moc, thiét bi va phu ting may dét, may, da gidy; Ban buén may moc,
thiét bi va phu ting méy vin phong (trir méy vi tinh va thiét bi ngoai vi); Ban buén
may moc, thiét bi y té;

Ban 1é méy vi tinh, thiét bi ngoai vi, phan mém va thiét bi vién théng trong céc cira
hang chuyén doanh;

Van tai hanh khach duong bo trong ndi thanh, ngoai thanh (trir vén tai b?a.ng xe buyt);
Vin tai hanh khach dudmg bo khac, chi tiét: Van tai hanh khéch bing xe khéch néi
tinh, lién tinh;

Xdy dung cong trinh ky thuat dan dung khéc;

Xdy dung cong trinh cong ich khac;

Van tai hang héa bing duong b;

Kho bai va luu giir hang hoa:

Séan xudt dién;

Truyén tai va phan phdi dién, chi tiét: Phan phéi dién;

Xay dung cong trinh dudng sit;

Béc xép hang hoa, chi tiét: Béc xép hang héa dudng bo;

Xay dung cong trinh dudng bd;

Hoat dong dich vu hd trg khéc lién quan dén van tai, chi tiét: Giri hang, Giao nhén
hang hoa;

Cho thué xe c¢6 dong co;

Hoat dong dich vu hd tro khai khoang khéc;

Hoat dong dich vu hd trg truce tlép cho vén tai dudng sét;

Hoat dong dich vu hd trg truc nep cho vén ta: dudng bo;

Bén bu6n kim loai va quing kim loai, chi tiét: Ban buén quing kim loai, ban buén sat
thép, ban buén kim loai khéac:

Cho thué may moc, thiét bi va d6 ding hiru hinh khac khong kém ngudi diéu khién;
Pao tao cao dén g;

Pao tao dai hoc;

Dao tao thac s¥;

Vé sinh cong nghiép va cac cong trinh chuyén biét, chi tiét: V€ sinh nha cira va céc
cong trinh, dich vu vé sinh cong nghiép:
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BT5, KDT m6i My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho nam tai chinh két thic

ngdy 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) _
(Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

1L

1.2

1.3

1.4

1.5

PAC PIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)
LINH VU'C KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH (TIEP)

- Dich vu chidm séc, duy tri canh quan, chi tiét: Tréng cdy, chdm s6c va duy tri cong
vién, vuon hoa va cac khu cong cong khéc.

Hoat ddng san xuit kinh doanh chinh cia Céng ty trong ky: Kinh doanh bét dong san,
quyén sir dung dat thude chii s& hiru, chi sir dung hoic di thué, chi tlet Kinh doanh bit
dong san; ban buodn vat liéu, thiét bi lap dat khac trong xdy dung, chi tiét: Mua ban vat liéu
x4y dung.

CHU KY SAN XUAT KINH DOANH CHINH
Chu ky san xuét kinh doanh théng thudng ciia Cong ty 1a 12 thang.
CAU TRUC DOANH NGHIEP

Tai ngay 31/12/2022 Céng ty ¢ 01 cong ty con va 03 don vi phu thuge:

Tén cong ty Dia chi tru s¢ Hoat dong kinh Ty Ié Ty I¢ quyen
con trure tiép chinh doanh chinh lgi ich biéu quyét
Céng ty Co 76 3, phuomg Quyét Thily dién 98% 98%
phin Tu van Tién, thanh phé Lai
Pau tu Xay Chdu, tinh Lai Chdu
dung Thuy dién

Pon vi true thudce:

Tai ngay 31/12/2022, Céng ty ¢6 01 chi nhanh tryc thude va 02 van phong dai dién.

Tén don vi Pia chi

Chi nhanh Quén ly Pé thi Kosy Séng Cong ~ S6 nha 205, t6 7, phuong Thing Loi, thanh
pho Song Cong, tinh Thai Nguyén.

Vin phong dai dién tai thanh phé Hé Chi S6 130 Nguyén Céng Tri, phudmg Nguyén
Minh Thai Binh, quan 1, thanh phé H6 Chi Minh.
Vin phong dai dién tai tinh Lai Chau S6 44 Pai 16 Lé Loi, td 18 phuong Tén

Phong, thanh phd Lai Chau, tinh Lai Chau.
TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAI CHINH HQP
NHAT

So ligu so sanh cho Béo c4o tai chinh hop nhéat cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2022 1a
s liéu trén Bao cdo tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2021 ciia Cong
ty da dugc kiém toan. Céc s liéu nay hoan toan c¢6 thé so sanh duoc voi Bao cdo tai chinh
hop nhét nim nay.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thiic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CH[NH HQP NHAT (TIEP)
(Cac Ihuye: minh nay la bg phdn hop thanh va cén duwoe doc dong théi voi Bde cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

2.
2.1

2.2

2.3

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT VA NAM TAI CHINH
CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Bao cdo tai chinh hop nhét kém theo dugc trinh bay biang déng Viét Nam (VND), pht hop
v6i Chuan muc ké todn Viét Nam, Che do ke toan Doanh nghiép Viét Nam va céc quy
dinh phép ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo céo tai chinh hop nhat.

Béo cdo tai chinh hop nhét ciia Céng ty dugc ldp theo Ché d6 ké toan doanh nghiép ban hanh
kém theo Théng tir s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Théong tu 53/2016/TT-BTC
ngay 21/03/2016 sira di bd sung cia Bo Tai chinh hudng din Ché do ké toan doanh
nghiép va Théng tr s6 202/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 vé huéng dén phuong phip
lap va trinh bay Bdo céo tai chinh hop nht.

CO SO HQP NHAT BAO CAO TAI CHINH

Béo c4o tai chinh hop nhat bao gém bao cao tai chinh ciia Cong ty va bao céo tai chinh
cia cac cong ty do Céng ty kiém sodt (cac cong ty con) dugc lap cho dén ngay
31/12/2022. Viéc kiém soat nay dat dugc khi Cong ty c6 kha ndng kiém soat c4c chinh
sach tai chinh va hoat dong ciia cac céng ty nhan dau tur nhim thu dugc loi ich tir hoat
ddng cuia céc cong ty nay.

Trong trudng hop cin thiét, bdo cdo tai chinh cia cic cong ty con duge diéu chinh dé cac
chinh sach ké toan dugc ap dung tai Cong ty va cac cong ty con 1a giéng nhau.

Tt ca cac nghiép vu va s6 du giira cac cong ty trong cing tap doan duge loai bd khi hop
nhét bdo cdo tai chinh.

Lgi ich ¢ dong khéng kiém soat

Loi ich ciia c6 déng khong kiém soat trong tai san thudn ctia cong ty con hop nhét dugc
xac dinh la mot chi tiéu riéng biét tach khoi phan vén chii s& hiru ciia ¢d dong cta cong ty
me. Loi ich ciia ¢6 dong khong kiém soat bao goém gia tri cac loi ich cua c6 dong khong
kiém soat tai ngay hop nhat kinh doanh ban dau va phan loi ich cia c¢b déng khong kiém
soét trong su bién dong cuia tdng von chi s& hiru ké tir ngdy hop nhét kinh doanh. Cac
khoén 16 phat sinh tai cdng ty con phai duoc phéan b6 tuong tmg vai phén sO hiru cua cd
dong khong kiém soat, ké ca truong hop s6 16 d6 16n hon phan s& hitu ciia ¢ déng khéng
kiém sodt trong tai san thuan cua cong ty con.

NAM TAI CHINH

Nam tai chinh ctia Céng ty bt dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12
nam Duong lich. Béo cdo tai chinh hgp nhat nay dugc ldp cho nam tai chinh két thic ngay
31/12/2022.

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la nhitng chinh sich ké to4n quan trong dugc Cong ty 4p dung trong viée 1ip Béo
cdo tai chinh hop nhat nay:
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BTS, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho ném tai chinh két thiic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) '
(Cac thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va can dugce doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

3.

3.1

3.2

3.3

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
UGC TiNH KE TOAN

Viéc lap Béo cdo tai chinh hop nhét tuan thi theo cac Chudn muc ké toan Viét Nam yéu
cau Ban Tdng Gidm dc phai c6 nhimg udc tinh va gia dinh dnh hudng dén s6 lidu béo céo
V€ cac cong ng, tai san va viéc trinh bay cac khoan cdng ng va tai san tiém tang tai ngay
lap Béo céo tai chinh hop nhat ciing nhu cac s6 liéu bdo céo vé doanh thu va chi phi trong
sudt nam tai chinh (ky hoat dong). Két qua hoat dong kinh doanh thuc té c6 thé khéc vai
cac udc tinh, gia dinh dat ra.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUGNG TIEN

Tién va cac khoan twong duong tién bao gom tién, cac khoan ky cuoc, ky quy, cac khoan
dau tu ngép han c6 ky han gbc khéng qua 3 thang, c6 kha ning thanh khoan cao, ¢6 kha
ning chuyén ddi dé dang thanh cac khoan tién x4c dinh va it rui ro lién quan dén viéc bién
dong gia trji chuyén ddi ciia cac khoan nay.

PAU TU TAI CHINH
Pau tu ndm giik dén ngay ddo han

Diu tu nim giir dén ngay déo han la cdc khoan dau tir ma Ban Téng Giédm déc Cong ty ¢
y dinh va cé kha nang nam gitt dén ngay do han, bao gorn cac khoan tién giri ngan hang
¢6 ky han, trai phiéu, c6 phiéu wu dai bén phat hanh bﬁt bude phai mua lai tai mét thoi
diém nhét dinh trong twong lai va cac khoan cho vay nim gitr dén ngay dao han véi muc
dich thu 1ai hang ky va cac khoan dau tr ndm giir dén ngay déo han khac.

Céc khoan dau tu nim giir dén ngay d4o han dugc ghi nhan bit déu tir ngdy mua va duoc
xac dinh gia tri ban dau theo gid mua va céc chi ph: lién quan dén giao dich mua c4c khoan
dau tu. Thu nhap li tir cac khoan dau tw nim giir dén ngay d4o han sau ngay mua duoc
ghi nhéan trén Bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng trén co s& dyu thu. Lai duge
hudng trude khi Cong ty ndm giir duge ghi giam trir vao gia gbe tai thoi diém mua.

Céc khoan dau tr ndm giir &én ngay déo han dugc x4c dinh theo gia gbe trir di du phong
phai thu kho doi.
Khi co cac bﬁng chung chéc chin cho théy mét phan hodc toan bd khoan déu tir c6 thé

khéng thu héi dugc va sb tdn that duoc xdc dinh mét cach dang tin cay thi t6n thét duoc
ghi nhén vao chi phi tai chinh trong nam/ky va giam truc tiép gia tri dau tu.

Dau tw vao cong cu von cua don vi khac

Pau tur vao e¢dng cu vé.n cua don vi khac bao gdm cac khoan déu t cong cu vcz{n nhung
Cong ty khong cé quyén kiém soat, dong kiém soat hodc c¢6 anh hudng dang ké doi véi
bén dwogc dau tu.

Céc khoan dau tir vao cong cu von cia don vi khac duoc ghi nhan ban déu theo gia gbc,
bao gém gid mua hogc khoan gép von cong céc chi phi tryc tiép lién quan dén hoat dong
dau tu. Cd tire va loi nhudn cua céc ky trude khi khoan dau tr duoc mua duoc hach toan
gidm gi4 tr clia chinh khoan dau tur d6. Cé tirc va lgi nhudn ciia céc ky sau khi khoan dau
tu dwoc mua dugc ghi nhan doanh thu. Cd tirc dugc nhan bing cd phiéu chi duoc theo dai
s6 luong cb phiéu tang thém, khéng ghi nhan gia tri ¢ phiéu nhan dugc/dugc ghi nhén
theo ménh gia (trir cong ty nha nuéc thyc hién theo quy dinh hién hanh cia phap luat).
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BT5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Nbi Cho nam tai chinh két thic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) ]
(Cdc thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi Bao cdo tai chinh hop nhat kém theo)

3.

3.3

3.4

3.5

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
PAU TU TAI CHINH (TIEP)

Dy phong tén thét cho cic khoan du tw vao cong cu vén_cﬁa don vi khéac dugc trich lap
tai thoi diém 14p Béo cdo tai chinh riéng khi céc khoan dau tir ¢6 su suy giam so véi gia
goc thi Cong ty thue hién trich 1dp du phong nhu sau:

- Déi v6i khoan dau tir vao ¢b phiéu niém yét hodic gid tri hop Iy khoan dau tir duge xéc
dinh tin cdy, viéc 1ap du phong dua trén gié tri thi trudng cla co phiéu.

- Déi véi khoan déu tur khong xac dinh dugc gia tri hop ly tai thoi d:em bao céo, du
phong duoc trich 14p véi mire trich bing chénh léch giita vn gop thuc té cia cac bén
tai don vi khac va von chii s& hitu thuc ¢ nhan véi ty 16 gép von cia Cong ty so véi
tong s6 vén gbp thuc té cia cac bén tai don vi khac.

Tang, gidm s6 dy phong ton thét dau tr vio cong cu vén ciia don vj khéc can phai trich 1ap
tai ngay khoa so lap bao cao tai chinh duge ghi nhén vao chi phi tai chinh trong ky.

CAC KHOAN PHAI THU VA DU PHONG NQ PHAI THU KHO DOl

Céc khoan phai thu dugc trinh bay theo gia tri ghi s trir du phong phai thu kho doi. Du
phéng no phai thu khé doi duge Céng ty trich lap ddi véi cac khoan ng phai thu dé qua
han thanh toan ghi trong hop dong kinh té, ban cam két hgp ddng hodc cam két ng, doanh
nghiép da doi nhiéu 1an nhung van chua thu héi dwgc, viée xac dmh thi gian qué han cia
khoan ng phai thu dugc xac dinh cén cir vao thoi gian trd ng goc theo hop dong mua, ban
ban déu, khéng tinh dén viéc gia han ng giira céc bén; hodc d6i véi cac khoan ng phai thu
chira dén han thanh toan nhung khach no d 14m vio trinh trang phé san hoic dang lam thu
tuc giai thé, mat tich, bé trén va duoe hoan nhap khi thu hdi dugc ng.

Su tang hodc giam khoan du phong phai thu khé doi tai ngay khoa sd 1ap bao céo tai chinh
duoc hach toan vao chi phi quan 1¥ doanh nghiép.

HANG TON KHO

Hang ton kho dugc xac dinh trén co s&r gia thap hon giita gia goc va gia tri thuan c6 thé
thuc hién dugc.

Gia gbc ciia hang tbn kho bao gbm cac khoan chi phi dé c6 dwoc hang ton kho & dia diém
va trang thai hlen tai, bao gdbm: Gia mua, céc loai thué khong dugc hoan lai, chi phi van
chuyén, boc xép, bao quan trong qué trinh mua hang, hao hut dinh mirc, va cac chi phi
khac ¢6 lién quan tryc tiép dén viéc mua hang tén kho.

Dy phong gidm gié hang t6n kho ctia Cong ty dugc trich lap cho phan gia tri du kién b
ton Gi4 trj thudn c6 thé thuc hién dugc la gia ban ude tinh cia hang tén kho trong ky san
xuat, kinh doanh binh thudng trir chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi udc tinh cén
thiét cho viéc tiéu thu chiing.

Cong ty 4p dung phuong phép ké khai thudng xuyén dé hach toz‘m hang tdn kho. Gia xuét
cua hang ton kho dugc tinh theo phuong phap binh quén gia quyen sau timg lan nhép. Gia
Xuit clia hang héa dugc tinh theo phuong phap binh quan gia quyén

Phuong phép 1ap du phong giam gia hang t6n kho: Dy phong giam gia hang t6n kho dugc
14p cho timg mit hang tén kho khi e6 nhu-ng bang c:hung tin cdy vé sy suy giam cla gia trj
thudn c6 thé thue hién dugce so véi gid gbe cia hang ton kho.

Phuong phap xac dinh gia tri san phdm d& dang cubi nim: Chi phi san xuét kinh doanh d&
dang dugc tap h(;)'p theo timg céng trinh chua hoan thanh hodc chua ghi nhan doanh thu,
tuong (mg voi khoi lwong cong viée con do dang cudi nam. Bao gdém: chi phi gidi phéng
mit bang, chi phi thyc hién dy an, ch: phi ha tang du 4n, ... clia cic phan du 4n chua dugce
¢hi nhan doanh thu tai thoi diém cudi nam.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néam tai chinh két thic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) )
(Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va can dugc doc déng théi véi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

&

3.6

3.7

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
TAI SAN CO PINH HUU HiNH VA HAO MON
Tai sén cé dinh hitu hinh duge trinh bay theo nguyén gia trir gid trj hao mén liiy ké.

Viée ghi nhan Tai san cb dinh hiru hinh va kh4u hao tai san cd dinh thye hién theo Chuén
muec ké toan Viét Nam s6 03 - Tai san ¢6 dinh hiru hmh Théng tu s6 200/2014/TT- BTC
ngay 22/12/2014 cia B Tai chinh hudng dan ché do ké toan doanh nghiép, Théng tu s6
45/2013/TT-BTC ngay 25!4!2013 huéng dan Ché d¢ quan Iy, sir dung va trich khau hao
tai san ¢6 dinh va Théng tu sb 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 vé sira dbi, bd sung
mot s diéu cia Thong tr sb 45/2013/TT-BTC va Théng tu sb 28/2017/TT-BTC ngay
12/04/2017 vé sira doi, bd sung mét s diéu ciia Théng tu s6 45/2013/TT-BTC va Théng
tw s6 147/2016/TT-BTC cuia B Tai chinh.

Nguyén gia tai san c6 dinh hitu hinh mua sim bao gdm gi4 mua (trir cac khoan chiét khau
thuong mai hofic gidam gia), cdc khoan thué va céc chi phi lién quan truc tiép dén viéc dua tai
san vao trang thai sin sang sir dung.

Déi voi cac tai san cb dinh da dwa vao sur dung nhung chua c6 quyét toan chinh thirc s&
duge tam ghi ting nguyén gid tai sin co dinh va trich khau hao, khi cé quyét toan chinh
thirc s& diéu chinh lai nguyén gi4 va khau hao twong img,

Cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau TSCP hiru hinh dugc ghi ting nguyén gia ciia
tai san khi cac chi phi nay chic chin lam ting loi ich kinh té trong tuong lai. Céc chi phi
phét sinh khéng thoa man dugc diéu kién trén dugc Céng ty ghi nhin vao chi phi san xuét
kinh doanh trong ky.

Tai san ¢é dinh hitu hinh duge khiu hao theo phuong phéap dudng thing dua trén thoi gian
hiru dung wéc tinh. Ké toan TSCD hiru hinh duoc phén loai theo nhém tai san cé cling tinh
chf';:t va muc dich sir dung trong hoat dong san xuét kinh doanh cua céng ty. Thoi gian
khau hao cu thé nhur sau:

Logi tai san Thoi gian sir dung (ndm)
- Nha cira, vit kién tric 15 - 35 nam

- Méay méc, thiét bj 06 - 18 nam

- Phuong tién van tai, truyén dn 06 - 10 nim

- Thiét bi, dung cu quan ly 03 - 04 nim

- Tai san ¢ dinh hiru hinh khéc 03 nam

CHI PHi XAY DUNG DO DANG

Chi phi xay dyng co ban d¢ dang bao gdm céc tai san la cac thiét bi dang trong qua trinh
dAu tu mua sim va l4p dat, chua dua vao sir dung, cic cong trinh xay dyng co ban dang
trong qua trinh xdy dung chua dugc nghlem thu va dua vao sir dung tai thoi diém khoa sO
lap Bao cao tai chinh hop nhét. Céc tai san nay dugc ghi nhan theo gia goc Gia gbc nay
bao gdm: chi phi hang héa, dich vu phi tra cho céc nha théu, ngudi cung cap, chi phl lai
vay ¢4 lién quan trong giai doan dau tu va céc chi phi hop 1y khéc lién quan truc tlep den
viéc hinh thanh tai san sau nay Viéc tinh khiu hao ciia cac ti san nay duoc ap dung gidng
nhu véi cac tai san khéc, bat dau tir khi tai sin & vao trang thai sin sang sir dung.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thic
ngdy 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdic thuyét minh nay la b phdn hop thanh va cdn dwoc doc dong thoi véi Bdo cdo tai chink hop nhdt kém theo)

3

3.8

3.9

3.10

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CHI PHi TRA TRUOC

Céc chi phi tra trudce chi lién quan den chi phi san xuét kinh doanh nam tai chmh hién tai
dugce ghi nhén la chi phi tra trude ngén han va dugc tinh vao chi phi san xuit kinh doanh
trong nam tai chinh.

Céc chi phi sau ddy da phét sinh trong ndm tai chinh nhung dugc hach toén vao chi phi tra
trude dai han dé phan bd din vao két qua hoat dong kinh doanh trong nhiéu nam:

- Chi phi thanh lap;

- Chi phi truéc hoat dong/ chi phi chuan bj san xuét (bao gdm céc chi phi dao tao);
- Chi phi chuyén dia diém, chi phi t chire lai doanh nghiép;

- Chi phi chay thir ¢6 tai, san xuét thir phat sinh 16n;

- Cong cu dung cu xuat ding c6 gia trj 16n;

- Chi phi sira chi¥a 1én tai san ¢b dinh phat sinh mét 1dn qué 16m.

Viéc tinh va phan bd chi phi tra truéc dai han vao chi phi san xuét kinh doanh timg ky
hach toan duoc cin i vao tinh chat, mic do timg loai chi phi dé chon phuong phap va
tiéu thirc phan bé hop 1y. Cac chi phi stra chira l6n dugc phén bé vao nam thir 3 ké tir thoi
diém phat sinh chi phi.

NQ PHAI TRA

No phai tra 1a c4c khoan phai thanh toan cho nha cung cap v céc doi twong khac. No phai
tra bao gdm cac khoan phai tra ngudi ban, phai tra ni by va phai tra khéc. No phai tra
khong ghi nhan thap hon nghia vu phai thanh toén.

Viéc phan loai cac khoan ng phai tra dugc thuc hién theo nguyén tic sau:

- Phai tra ngudi ban gbm cac khodn phai tra mang tinh chat thuong mai phat sinh tur
giao dich mua hang héa, dich vy, tai san va nguoi ban la don vi doc lap véi ngudi
mua, gom ca cac khoan phai tra giira cong ty me va cong ty con, cong ty lién doanh,
lién két. Khoan phai tra nay gdbm cé cac khoan phai tra khi nhip khau thong qua ngudi
nhén uy théc (trong giao dich nhap khau 1y thac);

- Phai tra ndi bo gbm cac khoan phai tra giita don vi cép trén va don vj cip duéi tryc
thude khéng cé tu cach phap nhan hach toan phu thude;

- Phai tra khac gdm céc khoan phai tra khong c6 tinh thuong mai, khong lién quan dén
giao dich mua, ban, cung cap hang héa dich vu.

CHI PHI PHAI TRA

Chi phi phai tra cia Cong ty la cac chi phi thue té da phat sinh trong ky bao cdo nhung
chua chi tra do chua c6 hoa don hodc chwa du hd so, tai liéu ké toan, dugc ghi nhédn vao
chi phi san xuat, kinh doanh cua ky bao céo.

Viéc trich trude vao chi phi san xuét, kinh doanh trong ky duoc tinh toan mot cach chat
ch& va phai c6 bing chimg hop ly. tin cdy vé cac khoan chi phi phai trlch trude trong ky,
dé dam bao sb chi phi phai tra hach toan vao tai khoan nay phii hop véi s6 chi phi thyc té
phat sinh.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thiic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) '
(Cdc thuyér minh nay lé bé phdn hop thanh va cén dwoc doc déng thdi voi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

3.

3.10

3.11

3.12

3.13

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CHI PHi PHAI TRA (TIEP)
Viéc ghi trich trude chi phi dé tam tinh gia vén ciia cac cong trinh tuén thi cic nguyén tic:

Céng ty chi trich trude chi phi dé tam tinh gia v6n cho cédc cong trinh/hang myc di hoan
thanh va dugc xac dinh 14 da ban trong ky. Chi phi trich trudc vao gid vén 1a céc khoan chi
phi da c6 trong du toan dau tu, xdy dung nhung chua c6 di hé so, tai liéu dé nghiém thu
khdi lugng. S6 chi phi trich trude duge tam tinh dam bao twong tmg véi dinh mire gia vén
tinh theo tong chi phi du toan cua cong trinh/hang muyc dugc xac dinh da ban.

VAY VA NQ THUE TAI CHINH

Cac khoan vay va no thué tai chinh dugc ghi nhan trén co sd céc phiéu thu, chimg tir ngan
hang, céc khe udc va cac hgp dong vay, no thué tai chinh.

Céc khoan vay, ng thué tai chinh dugc theo doi theo timg dbi twong, ky han, nguyén té.
Tai thoi diém lap Béo céo tai chinh, khoan vay dén han tra trong vong 12 thang hodc mét
chu ky kinh doanh tiép theo dugc phan loai la vay ngén han, cic khoan c6 thoi gian tra ng
trén 12 thang hodc hon mét chu ky kinh doanh dugc ghi nhén la khoan vay dai han.

CHI PHi PI VAY

Chi phi di vay bao gém lai tién vay va cac chi phi khéc phat sinh lién quan tryuc tiép dén
cac khoan vay.

Chi phi di vay dugc ghi nhéan vao chi phl san xuét, kinh doanh trong ném khi phat sinh, trir
khi dugc von hoa theo quy d dinh ciia Chuan murc ké toan “Chi phi di vay”. Theo do, chi phi
di vay lién quan truc ti€p dén viéc mua, dau tr xdy dung hodc san xuat nhimg tai san cin
mot thoi gian trong doi dai dé hoan thanh dwa vao sir dung hoiic kinh doanh dwgc cong
vao nguyén gié tai san cho dén khi tai san d6 dugc dua vao sir dung hogc kinh doanh. Céc
khoan thu nhép phat sulh tir viéc du tu tam thoi cic khoan vay dugc ghi giam nguyén gla
tai san c6 lién quan. Di véi khoan vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san ¢ dinh, bat
dong san dau t, 13i vay dugc von hda ké ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang.

Péi vé’i cac khoan von vay chung trong d6 sir dung cho muc dich dau tw x4y dung hodc
san xuét tai sin d& dang thi chi phi di vay vbn héa duge xac dinh theo ty 16 vén hoa dbi
v6i chi phi liy ké binh quén gia quyén phat sinh cho viéc dau fur xay dl,mg co ban hodc san
Xudt i san d6. Ty 1& vén héa duge tinh theo ty 1€ 14i sudt binh quédn gia quyén clia cac
khoan vay chua tra trong ky, ngoai trir cac khoan vay riéng biét phuc vu cho muc dich
hinh thanh mét tai san cu thé.

VON CHU SO HUU
Vén gop ciia chit s& hitu diwgc ghi nhan theo s von thuc té di gdp ciia cac cb dong.
Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép dwoc phan phéi cho cac c6 dong sau khi da

trich 1ap céc quy theo Diéu 1é ciia Cong ty ciing nhur cdc quy dinh ciia phap luét va di dugc
Dai hdi dong c6 déng phé duyét.

19

1&

o 1

Fi

F I



CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BTS5, KDT m&i My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho nam tai chinh két thic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va can duge doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

3.

3.14

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP

Doanh thu cila Céng ty bao gdm doanh thu tir chuyén nhuong bét dong san, vét liéu xay
dung va doanh thu cho thué tai san.

Doanh thu bdn san phdm, hémg héa

Doanh thu ban hang hoa, thanh phim duoc ghi nhn khi déng thoi thoa man tét ca nim (5)

diéu kién sau:

e Céng ty da chuyén giao phan 1én rii ro va loi ich gén lién véi quyén s& hitu san pham
hoac hang héa cho ngudi mua;

° Cﬁng ty khéng con ndm giir quyén quan 1y hang héa nhu ngudi sé hiru hang héa hodc
quyén kiém so4t hang héa;

* Doanh thu dugc xac dinh tuong d6i chic chin. Khi hop dong qui dinh nguoi mua
dugc quyen tra lai san pham hang héa da mua theo nhimg diéu klen cu thé, doanh thu
chi dugc ghi nhan khi nhirng diéu kién cu thé d6 khéng con ton tai va ngudi mua
khéng dugc quyén tra lai san pham, hang héa (trir trudng hop khach hang c6 quyén
tra lai hang héa duéi hinh thirc d6i lai dé lay hang héa, dich vu khac);

e Cong ty da thu dugc hodc sé thu dugce lgi ich kinh té tir giao dich ban hang; va
e Xdc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu cua giao dich vé cung cap dich vu duogc ghl nhéan k}u két qua cua giao dich do
duqc x4c dinh mét c4ch dang tin cdy. Truong hop giao dich vé cung cap dich vu lién quan
dén nhiéu ky thi doanh thu dugce ghi nhén trong ky theo két qua phén cong viéc dd hoan
thanh tai ngay khoa s lap Béo céo tai chinh riéng cua ky do6. Két qua cua giao dich cung
cép dich vu dugce xac dinh khi théa man tat ca bon (4) diéu kién sau:

e Doanh thu dugc xéc dinh twong dbi chéc chan; Khi hgp dong qui dinh ngudi mua
duoc quyen tra lai djch vu d3 mua theo nhimng diéu klen cu thé, doanh thu chi dugc
ghi nhén khi nhitg diéu kién cu thé do khéng con ton tai va ngudi mua khéng duge
quyen tra lai dich vu da cung cép:

C6 kha nang thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich cung CE‘lp dich vu do;
Xac dinh dugc phan cong viéc da hoan thanh tai ngdy khéa s6 1ap Béo céo tai chinh
riéng; va

e Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich
cung cAp dich vu d6.

Doanh thu chuyén nhucong bét dong san

Doanh thu chuyén nhugng bét dong san ma Coéng ty la chi dau tr duoc ghi nhan khi déng
théi théa man tét ca nam (5) diéu kién sau:
e Bit dong san da hoan thanh toan bd va ban giao cho ngum mua, doanh nghiép da
chuyén giao rui ro va lgi 1ch gan lién vm quyén s& hiru bat dong san cho ngudi mua;
e Doanh nghiép khong con nam gir quyén quén ly bat dong san nhu ngudi s¢ hiru bat
déng san hodc quyén kiém soat bét dong san;
e Doanh thu duoc xac dinh twong dbi chéc chén;
Coéng ty da thu dugc hoac sé thu dugce loi ich kinh té tir giao djch ban bét dong san;
e  Xéc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bat dong san.

20

| A— d i

']



CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Néi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thiic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh va can duge doc déng thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhét kém theo)

3

3.14

3.15

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP (TIEP)

Doanh thu chuyén nhwong bét dong scn (tiép)

Doanh thu ban bét dong san phan 16 ban nén dbi véi hop dong khong hily ngang duoe ghi
nhan khi dong thoi théa man tat ca bon (4) diéu kién sau:

D chuyén giao riii ro va loi ich gin lién véi quyén sir dung dét cho ngudi mua;
Doanh thu duge xéc dinh trong ddi chic chin;

Xaéc dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban nén dat;

Cf}ng ty da thu dugc hodc chic chén sé& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban nén
dat.

Doanh thu cho thué

Doanh thu cung cap dich vu cho thué cin ho va dy 4n cho thué xe 6 té duge nghi nhén khi
két qua cua giao dich d6 duoc xédc dinh mét cach dang tin cdy. Khi c6 thé xac dinh dugc
két qua hop dong mét cach chic chin, doanh thu s& dugc ghi nhin dua vao mirc do hoan
thién cong viéc.

Két qua cua giao dich cung cép dich vu dugc xac dinh khi thoa man ddng thoi cac diéu
kién sau:

- Doanh thu xac dinh twong déi chéc;

- C6 kha nang thu duogc loi ich kinh té tir giao dich cung cap dich vu do;

- Xéc dinh duoc phén cong viéc da hoan thanh tai ngay két thiic ky ké todn;

- Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung
cap dich vu da.

Doanh thu hoat déng tai chinh

Lai tir cdc khoan déu tur dai han duoc wée tinh va ghi nhan quyén nhan céc khoan 1i tir cc
Cong ty nhan dau tu dugc xéac lap.

Lai tién giri ngan hang dugc ghi nhan dua trén thong bao hang ky cua ngén hang, lai cho
vay dugc ghi nhan trén co s& thoi gian va 1ai suét thuc té timg ky.

GIA VON HANG BAN

Gié vén hang ban phan 4nh gia vén ctia san pham, hang héa, dich vy da xudt bén hozc da
cung cip trong nam.

Gia vbn cua bét dong san chuyén nhuong duoc x4c dinh theo chi phi wée tinh cén ctr trén
Téng mu'c dau tir ban dau va cac lan diéu chinh dugc phé duyét cua céc dyr an va chi phi
thuc té phat sinh lién quan tryc tiép khac lién quan t6i viéc dau tu, xdy dung bat dong san.

Gia vén hang ban dugc ghl nhén theo nguyén tic phu ho‘p v6i doanh thu. Pé dam bao
nguyen téc than trong, gla von hang ban con bao gdm céac khoan chi phi ‘nguyén vat liéu
truc tiép tiéu hao vugt mirc binh thuong, chi phi nhén cong, chi phi san xuét chung ¢4 dinh
khong phan b vao gid tri san phim nhép kho ké ca khi san phdm hang hoa chua dugc tiéu
thu; gia tri hang tdn kho bi hao hut, mét mat va khoan du phong giam gia hang ton kho.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KPT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thiic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la bg phén hop thanh va cdn duge doc dong théi véi Bdo cdo 1ai chink hop nhdt kém theo)

3.

3.16

3.17

3.18

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
CHI PHi TAI CHINH

Chi phi tai chinh dwoc ghi nhén trong Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng la ton g chi
phi tai chinh phét sinh trong ky, khong bu trir vdi doanh thu hoat dong tai chinh, bao gom chi
phi l3i vay.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP NHA NUGC

Thué thu nhép doanh nghiép thé hién téng gié trj ctia s thué phai tra hién tai va sé thué
hoin lai.

S thué hién tai phai tra duge tinh dya trén thu nhap chiu thué trong nam. Thu nhép chiu
thué khéc véi loi nhuan thuan duoc trinh bay trén Béo cao két qué hoat dong kinh doanh
riéng vi khong bao gorn cac khoan thu nhép hay chi phi tinh thué hodc dugce khéu trir trong
cac nam khac (bao gém ca 16 mang sang) va ngoai ra khéng bao gbm céc chi tiéu khong
chiu thué hodc khéng duge khau trir.

Thué thu nhép doanh nghiép dwoc tinh theo thué sudt c6 hiéu luc tai ngay két thic kyké
toan 14 20% tinh trén thu nhap chiu thué.

Thué thu nhdp hoén lai dugce tinh trén cac khoan chénh léch giira gia tri ghi s6 cla céc
khoan muc tai san hodc cong n¢ trén Bang Can @61 ké toan riéng va co sd tinh thué thu
nhép. Thué thu nhép hoén lai dugc ké toan theo phuong phép dya trén Bang Can a6i ké
todn riéng. Thué thu nhap hoan lai phai tra phai dugc ghi nhan cho tat ca cc khoan chénh
léch tam thoi con tai san thué thu nhép hodn lai chi dugc ghi nhan khi chéc chin 6 du loi
nhuén tinh thué trong tuong lai dé khau trir cac khoan chénh léch giita gié tri ghi s0 va co
s& tinh thué thu nhép cia cic khoan myc tai san hodc cong ng trén Béo céo tai chinh riéng.

Thué thu nhap hoan lai dugc xéac dinh theo thué sudt du tinh s& ap dung cho nam tai san
duoe thu hoi hay no phai tra dugc thanh toan. Thué thu nhép hoan lai duo‘c ghi nhan 13, 16
trir tredng hop khoan thué do6 c6 lién quan dén c4c khoan mye duge ghi thing vao v6n chi
s& hitu. Trong trudmg hop d6, thué thu nhap hoan lai ciing duge ghi thing vao vén chi s
hiru.

Tai san thue thu nhap hoan lai va no thué thu nhép hodn lai phai tra dugc b trir khi Céng
ty co quyen hop phap dé bu trir giita tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhép hién
hanh phai ndp va khi céc tai san thué thu nhap hon lai va ng thué thu nhap hon lai phai
tra lién quan tGi thué thu nhap doanh nghiép dugc quan ly béi cing ‘mdt co quan thué va
Céng ty c6 du dinh thanh toan thué thu nhdp hién hanh trén co s& thuén.

Viée xac dinh thué thu nhap cua Cong ty can cir vao céc quy dinh hién hanh vé Lhue Tuy
nhién, nhitng quy dinh nay thay dbi theo timg thdi ky va viéc xac dinh sau cung ve thué
thu nhap doanh nghiép tily thugc vao két qua kiém tra ciia co quan thué c6 thim quyén.

BEN LIEN QUAN

Cac bén dugc coi 12 lién quan néu mqt bén c6 kha ning kiém soat hoic cé anh hudng déng
ké déi voi bén kia trong viéc ra quyét dinh cac chinh sach tai chinh va hoat dong. Bén lién
quan bao gém:

e Nhimg doanh nghiép c6 quyen kiém soat, hoac bi kiém soét truc tlep hodc gian tlep
théng qua mét hodc nhidu bén trung gian, hoic dudi quyén bi kiém soat chung véi
-Céng tygdbm Cong [ty me, céc cong ty con cling Tép dodn, céc bén lién doanh, co s6
kinh doanh dugc dong kiém soét, cac cong ty lién két.
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BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thic
ngay 31/12/2022

CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT m&i My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh va cén duoc doc déng thoi vdi Bdo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

3. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

3.18 BEN LIEN QUAN (TIEP)

e Céc c4 nhan c6 quyén truc nép hodc gin tiép biéu quyét & cac doanh nghiép Bao cao
din den ¢6 anh huong dang ké téi doanh nghiép nay, cac nhén vién quan ly chu chét ¢6
quyén va trach nhiém vé viée lap ké hoach, quan ly va kiém soét céc hoat dong ciia Tap

doan ké ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh ctia cac ca nhan nay.

¢ Céc doanh nghi¢p do cac ca nhan duge néu trén nam truc tiép hoic gian tiép quyén
biéu quyét hodc ngudi d6 co thé cé anh hudng dang ké tdi doanh nghiép.

Khi xem xét timg mdi quan hé ciia cic bén lién quan, ban chit ciia moi quan hé dugc cha
y t6i chir khong phai chi hinh thire phap 1y cua cac quan hé d6. Theo do, tat ca cic giao
dlch va sO du voi céce bén lién quan phét sinh trong nam 2022 duge Cong ty trinh bay tai

céc thuyét minh dudi day.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

31/12/2022 01/01/2022

VND VND

Tién mat 2.508.804.536 5.437.156.780
Tién giri ngén hang khong ky han 31.957.126.696  10.335.897.064

Cic khoan tuong duong tidn ™*)
Cong

11.286.577.117

45.752.508.349

15.773.053.844

(*) Céc khoan tuong duong tién la hop dong tién giri ¢6 ky han tir 1 dén 3 thang, hudng lai

suét 3.45% - 4%/nam.

CHI PHI TRA TRUGC
31/12/2022 01/01/2022
VND VND
Ngin han 10.685.602.029 9.877.501.893
- Chi phi tra trudc vé dich vu tu véin méi gici 8.559.428.224 7.639.534.067
- Chi phi mua béo hiém, dich vu tra trudc 141.929.224 141.715.521

Kinh phi GPMB (di chuyén dudng dy dién va dén
- bu)

1.772.205.445

1.772.205.445

- Coéng cu dung cu phan bd 212.039.136 53.681.329
- Cac khoan khac - 270.365.531
Dai han 798.350.966 1.395.899.671
- Cong cu dung cu 31.443.433 56.846.969
- Ung ho x4y dung nha #n va nha vin héa 582.891.232 893.332.670
- Phi dich vy hoa mang 69.454.544 104.181.822
- Cac khoan khéc 114.561.757 341.538.210
Cong 11.483.952.995 11.273.401.564
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nim tai chinh két thuc

ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)

(Céc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va can duge doc dong thoi voi Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

6.

CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

- Hé thong hoi nghi truyén hinh

- Nha mdy thiy dién Nam Pac 1

- Du an nha mdy dién mit troi Son My

- Du an thuay dién tich ndng Kosy Di Linh

Cing

PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

- Cong ty TNHH Xay dung Cong trinh Thuy dién
Thai An (1)

- Cong ty TNHH Xay dyng va Pau tu Thién Chau
(2)

- Cbng ty Cb phin Pau tu X4y dung Anh Quan(3)

- Céc dbi tuong khac (4)

Cong

31/12/2022 01/01/2022
VND VND

- 547.900.000

- 389.193.072.752
259.259.259 =
843.055.556 -

1.102.314.815

389.740.972.752

31/12/2022 01/01/2022
VND VND
2.475.000.000 2.495.000.000
500.000.000 500.000.000

- 1.000.000.000

854.000.000 854.000.000
3.829.000.000 4.849.000.000

(1): Hop ddng sé 03/HDVV/TVTD-TA ngdy 26/08/2021, thoi han 8 théng, lai suét
5%/nam kém phu luc hop ddng s6 01/TVTD-TA ngay 30/12/2021, thoi han 05 thang ké tir

ngay 31/12/2021, 1ai suat 5%/nam.

(2): Hop déng vay vén sé 01/HDVV/TVTD-TDTC va sé 02/HDVV/TVTD-TDTC ngay
06/11/2021 thoi han 03 thang, tu dong gia han khi hai bén khéng c6 thdng béo, 13i suat

5%/nam.

(3): Hop ddng s6 05/HDVV/TVTD-AQ thoi han 05 thang, tir ngay 08/12/2021, 1ai suét

5%/nam.

(4): Céc hop ddng cho vay véi thdi han duéi 12 thang, 1ai sudt 5%/nam.
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BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh ket thic
ngay 31/12/2022

CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KPT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) .
(Cdc thuyét minh nay la bé phan hop thanh va cdn duoc doc déng théi véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

14. LQI THE THUONG MAI

sy

Loi thé Cong
thwong mai
VND VND
NGUYEN GIA
Tai 01/01/2022 171.400.643.443 171.400.643.443
Tai 31/12/2022 171.400.643.443 171.400.643.443
GIA TRI PHAN BO
Tai 01/01/2022 (1.428.338.695) (1.428.338.695)
- Phén bb trong nim (17.140.064.344) (17.140.064.344)
Tai 31/12/2022 (18.568.403.039) (18.568.403.039)
GIA TRI CON LAI
Tai 01/01/2022 169.972.304.748 169.972.304.748
Tai 31/12/2022 152.832.240.404 152.832.240.404

Loi thé Lhu'cmg mai phat sinh tir ngay 01/12/2021 khi Céng ty C6 phan Kosy nim quyén
kiém soat ddi véi Céng ty C6 phan Tu vin Diu tu X4y dung Thuy dién - Cong ty con. Loi
thé thuong mai phan anh chénh léch giita gi4 phi hop nhat khoan dau tu vao Cong ty con va
phén 56 hiru cia Céng ty me (Kosy) trong gié tri hop ly clia tai san thuin cia Cong ty con
tai ngay mua.

Loi thé thuong mai dugc phan b theo phuong phap dudng thing trong thoi gian hiru dung
uéc tinh cia lgi thé thuong mai d6 1a 10 ndm.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nim tai chinh két thic

ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la b6 phan hop thanh va can dugc doc dong thoi véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

18. CHI PHi PHAI TRA

- Trich truéc chi phi xay dung du éan BDS
+ Trich truce chi phi xdy dung dir dn
Céu G6
+ Trich trucce chi phi xdy dung dic an
Lao Cai
- Trich trude gid tri thi céng hoan thanh Du én
thiy dién Nam Pac 2
- Chi phi li vay

Cong

19. PHAI TRA KHAC

Ngin han
- Kinh phi céng doan
- Bao hiém x4 hoi
- Béo hiém y té
- Béo hiém thét nghiép
- Nhén ky qu¥, ky cugc ngin han
- Cdc khoan phai tra, phai nop khac
+ Céng ty Co phan Phat trién thiy
dién 86
¥ C"dng ty TNHH MTV Thuy dién Thanh
Tuyén
+ Céng ty TNHH MTV Thicong mai Tién
Minh (*)
+ Khoan phai tra phai ngp khac
Cong

Phii tri khdc véi bén lién quan: Chi tiét trinh bay tai thuyét minh 32.3

31/12/2022 01/01/2022
VND VND
27.121.887.545 22.300.792.234
27.121.887.545 21.203.129.680

60.884.264.458

1.709.018.074

1.097.662.554

75.530.503.430

4.744.807.015

89.715.170.077 102.576.102.679
31/12/2022 01/01/2022
VND VND
39.638.402.949 38.310.159.049
180.817.210 124.807.020
662.643.829 -
107.259.210 &
41.784.060 -
16.049.205.483 16.149.205.483
22.596.693.157 22.036.146.546
2.000.000.000 2.000.000.000

1.500.000.000

1.500.000.000

17.837.454.824 17.837.454.824
1.259.238.333 698.691.722
39.638.402.949 38.310.159.049

(*) La khoan Céng ty TNHH MTV Thuong mai Tién Minh hop tac kinh doanh phéan chia
lgi nhugn cung v6i Céng ty Co phan Kosy tai giai doan 1 dy 4n Kosy Lao Cai theo Hop
dong hop tac kinh doanh s6 08/HD-2014/KOSY-TIENMINH ngay 01/09/2014.
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BT5, KPT méi M§ Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho nim tai chinh két thiic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)

(Cdic thuyét minh nay la b6 phan hop thanh va can duge doc dong théi vi Bdo cdo tai chinh hop nhét kém theo)

21.  VON CHU SO HU'U (TIEP)

212 CHITIET VON PAU TU CUA CHU SO HUU

31/12/2022 01/01/2022

VND VND
+ Ong Nguyén Viét Cuéng 1.016.400.000.000  1.016.400.000.000
+ Ong Nguyén Trung Kién 44.666.660.000 44.666.660.000
+ Ba Nguyén Thi Hing 188.980.540.000 188.980.540.000
+ Céng ty C phan Péu tir Leo Regulus 252.000.000.000 252.000.000.000
+ Cac cb dong khéc 662.766.150.000 662.766.150.000
Cong 2.164.813.350.000  2.164.813.350.000

213 CAC GIAO DICH VE VON V(I CAC CHU 6 HUU VA PHAN PHOI, CO TUC, LOI

NHUAN

Nim 2022
VND

Nim 2021
VYND

Vén diu tw ciia chii s& hiru
+ Vén gop dau nam 2.164.813.350.000
+ Vén gop tang trong ndm =
+ Vén g6p cudi nam 2.164.813.350.000

1.037.500.000.000
1.127.313.350.000
2.164.813.350.000

Cb tirc, lgi nhuén da phan phoi - 51.874.680.000
21.4  CO PHIEU
31/12/2022 01/01/2022
cP Cp
- 86 Iugng cb phiéu ding ky phat hanh 216.481.335 216.481.335
- 86 luong cb phiu da ban ra cong ching 216.481.335 216.481.335
+ C6 phiéu phé thong 216.481.335 216.481.335
- S8 lugng b phiéu dang luu hanh 216.481.335 216.481.335
+ C6 phiéu thuomg 216.481.335 216.481.335
* Mgnh gid c6 phiéu (VND/C6 phiéu) 10.000 10.000
22.  DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU
Niam 2022 Nam 2021
VND VND
- Doanh thu cung cép dich vu 133.554.634.980 3.410.628.813
- Doanh thu ban hang héa 1.148.099.812.247  1.058.063.328.032
- Doanh thu kinh doanh BDS 61.805.954.120 45.094.170.401
Cong 1.343.460.401.347 __ 1.106.568.127.246
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT m6i My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Néi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh ket thic

ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdic thuyét minh nay la b6 phén hop thanh va cn duge doc déng théi vi Bdo cdo tai chinh hop nhét kém theo)

23. GIA VON HANG BAN

- Gi4 vbn cung cép dich vu
- Gia vé_m hang hoé da ban
- Gia vbn kinh doanh bét dng sin

Ciong

24. DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

- Lai tién guri, tién cho vay
- L&i chuyén nhugng cac khoan dau tu
- Chénh léch ty gid hdi doai

Cong

25, CHI PHi HOAT PONG TAI CHINH

- Chi phi lai vay
- Chi phi tai chinh khac

Cong

Nim 2022
VND

Niam 2021
VND

59.806.565.400
1.090.642.649.596
46.358.858.646

1.512.778.174
1.007.799.578.109
46.749.628.817

1.196.808.073.642

1.056.061.985.100

26. CHI PHI BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Ciac khodn chi phi ban hang
- Chi phi nhén vién
- Chi phi khéu hao Tai san ¢6 dinh
- Chi phi dich vu mua ngoai
Cic khoan chi phi quin ly doanh nghié¢p
- Chi phi nhéan vién quan ly
- Chi phi d6 diing vin phong
- Chi phi khéu hao Tai san c6 dinh
- Thué, phi va 1¢ phi
- Chi phi dich vu mua ngoai
- Chi phi bing tién khac
- Phan bd Lgi thé thuong mai

1.438.444.909

42.443.187.798
7.312.478.484
129.574.747
4.801.004.422
6.000.000
12.969.835.616
84.230.185
17.140.064.344

Nim 2022 Nim 2021
VND VND
10.793.022.790 961.610.027
24.626.280.000 46.561.500.000
= 80.857.740
35.419.302.790 47.603.967.767
Nim 2022 Nim 2021
VND VND
98.669.246.872 25.838.145.209
218.577.042 74.755.201
98.887.823.914 25.912.900.410
Nim 2022 Nim 2021
VND VND
2.570.171.827 4.026.026.326
1.121.010.070 1.729.316.501
10.716.848 30.666.672

2.266.043.153

25.142.521.192
7.148.707.876
59.050.001
4.994.451.011
410.807.281
4,042.222.674
7.058.943.654
1.428.338.695

45.013.359.625

29.168.547.518

e
_
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nim tai chinh két thiic

ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la bo phén hop thanh va cén duge doc déng thoi véi Bdo cdo 1i chinh hop nhdt kém theo)

27. CHIPHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

- Chi phi thué TNDN hién hanh

28. CHI PHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

- Chi phi nguyén liéu, vt liéu
- Chi phi nhén céng
- Chi phi khéu hao ti san c¢é dinh
- Chi phi dich vu mua ngoai
- Thué phi
- Chi phi bing tién khic
Cong

29.  THU NHAP KHAC

- Thanh ly, nhugng ban TSCD
- Céc khodn khéc

30. CHI PHI KHAC

- Chi phi tai trg
- Céc khodn bi phat
- Céc khoan chi phi khdc

31. LAI CO BAN TREN CO PHIEU

Loi nhusn phan bb cho ¢b déng s& hiru cé phiéu
phé thong (VND)

S6 binh quan gia quyén cia cd phiéu dang luu
hanh trong ky (CP) (*)

Lii co ban trén cb phiéu (VND/CP)

Niam 2022 Nim 2021
VND VND
10.552.747.270 7.817.238.299
10.552.747.270 7.817.238.299
Nim 2022 Nim 2021
VND VND
514.120.896

30.205.867.950
51.029.619.472
250.699.797.989
727.162.191.116
13.010.093.062

21.091.170.800
6.992.074.888
297.972.593.521

48.851.468.265

1.072.621.690.485

374.907.307.474

Niim 2022 Niam 2021
VND VYND
10.962.634 138.313.011
17.515.028 5.654.895
28.477.662 143.967.906
Nim 2022 Nim 2021
VND VND
4.730.000,000 12.173.000.000
1.084.333.467 619.657.018
1.842.591 8.522.497

5.816.176.058

12.801.179.515

Nim 2022
VND

Nim 2021
VND

21.719.114.209

22.548.598.613

216.481.335 164.009.747
100,33 137,48
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT maéi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nim tai chinh két thic

ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Céc thuyét minh néy la bg phdn hgp thanh va cdn dugc doc déng thoi véi Bdo cdo 1ai chinh hop nhat kém theo)

31.

32.

LAI CO BAN TREN CO PHIEU (TIEP)

(*) Cd phiéu phd théng dang lwu hanh binh quén trong ky dugc xac dinh nhu sau:

Nim 2022 Nim 2021
CP CP
C6 phiu phd thong da phét hanh dau nim 216.481.335 103.750.000
Cb phiéu phd thong da phat hanh thém luu hanh . 60.259.747
binh quén trong ndm
S6 binh quén gia quyén ciia cb phiéu phé 216.481.335 164.009.747
thong dang luru hanh trong nim
LAI SUY GIAM TREN CO PHIEU
Nim 2022 Niam 2021
VND VND
Loi nhuéin phan bé cho ¢b déng s& hiru ¢ phiéu 21.719.114.209 22.548.598.613
phd théng (VND)
S4 cb phiéu dy kién luu hanh (CP) (%) 273.153.795 262.559.747
Lii suy gidm trén ¢d phiéu (VND/CP) 79,51 85,88
(*) Sé cd phiéu du kién luu hanh dugc xac dinh nhu sau:
Nim 2022 Nim 2021
CcP CP
C6 phiéu phd thong da phat hanh dau ky 216.481.335 103.750.000
Cé phiéu phd thong da phét hanh thém luu hanh - 60.259.747
binh quén trong ndm
S5 binh quén gia quyén cta cb phiéu phd thong 216.481.335 164.009.747
dang luau hanh trong ndm
S6 cb phiéu phd thong du kién s& duge 56.672.460 98.550.000
phat hanh (*)
S6 cd phiéu dy kién luu hanh (CP) 273.153.795 262.559.747

(*) Céng ty co ké hoach ting vén diéu 1é theo Nghi quyét Dai hoi dong qé déng thudng
nién sé 01/2022/NQ-DHDCD ngay 20/05/2022. Theo d6 sb lugng cd phieu du kien phat

hanh thém 12 56.672.460 cd phiéu.
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CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi

BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho nam tai chinh ket thic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Céc thuyét mink nay la bg phén hop thanh va cdn duoc doc dbng thoi vai Bdo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

34.

34.1

34.2

THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN
CAC BEN LIEN QUAN

Danh sich cic bén lién quan ¢4 nhén

Trong ném tai chinh 2022, céc thanh vién Hji dong quan tri, Ban Téng gi4m dbc, Ban
kiém soat, Ké& toan trudng, nguoi phu trach cong b théng tin va cc thanh vién than cén
trong gia dinh chic trach chi chdt dugc xac dinh 13 bén lién quan cia Cong ty.

Danh sich cic bén lién quan t6 chirc
Tén t6 chirc
Céng ty Co phin T4p doan Son Phic

Céng ty C6 phan Tu van kién tric va Xay
dung Pong Do

Cong ty cb phin Dau tu Phat trién Ha ting
Pong Tay

Céng ty C6 phan Dau tu Leo Regulus

GIAO DICH VOI CAC BEN LIEN QUAN

Mua hang I:Eéa. dich vu ciia bén lién quan
Céng ty C6 phan Tép doan Son Phiic

Céng ty C4 phin Déu tu Phét trién Ha ting Dong Tay

Hodnimg
- Ong Nguyén Tién Hoan

MSéi quan hé

Céng ty ciia thanh vién than cdn trong
gia dinh cta Chu tich HDQT

Céng ty cia thanh vién thdn can trong
gia dinh ctia Chu tich HDQT

Cong ty cta Phoé chu tich HDQT

Cung lanh dao la Chi tich HDQT

Hon ddi cb phéin cita Cong ty Cé phin Tu viin Diu tw Xy

dung Thity dién

- Cong ty Cb phén Diéu tr Leo Regulus
(Hoéin ddi 16.800.000 ¢ phan)

- Ong Nguyén Viét Cuong
(Hoén d6i 14.000.000 ¢ phén)

- Ba Nguyén Thj Hang
(Hoén dbi 3.500.000 cb phén)

Nim 2022 Nim 2021
VND VND
84.848.181 1.071.475.364
192.000.000 192.000.000
276.848.181 1.263.475.364
- 258.000.000

- 258.000.000

- 252.000.000.000

- 210.000.000.000

- 52.500.000.000

514.500.000.000

——— e e
—_——
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BT5, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nim tai chinh két thic

ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TTEP)
(Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh va can duoc doc dong thei véi Béo cdo tai chinh hop nhér kém theo)

34,
34.2

34.3

THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

GIAO DICH VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

Thu nhdp cia Hoi ddng quén tri, Ban kiém soat, Ban Téng giam ddc va Ké todn

trudng

Ho v tén

Hoi dong quan tri

Ong Nguyén Viét Cudng

Ba Nguyén Thj Hing

Ba Nguyén Thi Phuong Thio

Ong D3 Qudc Vit

Ong Nguyén Cong Khanh
Ong Ta Ngoc Son

B Trin Thi Kim Oanh
Ban kiém soat

Ong Nguyén Québc Himg

Ba Trin Thj Thu Hoai
Ba Tran Thi Thu Ha
Ong Ha Viét Hung

Ban Téng gidm doc
(:)ng Nguyén Dire Diép
Ong Nguyén Dirc Doanh
Ong Nguyén Tién Hoan
Ba Phiing '_[‘hi Hai Vén
Ong Nguyén Viét Thung
Ong Nguyén Tién Nam
Ba Pham Thi Thiing

Téng cing Thu nhip ciia Hi dbng quan tri, Ban kiém sot,
Ban Tong gidm dbc va Ké todin trudmg

SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Tra trwéc cho ngwoi bin

- Cong ty C6 phén Tu van kién tric va Xdy dyng Dong D3

Tam irng
- Ba Tran Thi Thu Hoai

Nim 2022 Niim 2021
Chire danh VYND VYND
Chii tich Hoi déng quan trj 503.050.000 417.500.000
Phé Chi tich Hi déng quan tri 331.750.000 335.900.000
Thanh vién HPQT kiém Phé 480.083.704 354.560.000
Tong Giam ddc
Thanh vién HPQT kiém Phé 657.279.091 638.980.000
Téne Giam dbc
Thanh vién . 6.000.000
Thanh vién - 6.000.000
Thanh vién - 6.000.000
Trutng BKS (Mién nhiém tir 491.888.571 278.546.704
ngay 20/5/2022)

Ké toan truong (Tir ngdy
07/6/2022)
Thanh vién 69.770.000 -
Thanh vién 75.200.000 6.000.000
Thanh vién 84.090.000 -
Phé Tong Giam doc 578.540.000 527.405.454
Phé Tdng Giam déc 598.390.000 -
Ph6 Tong Giam doc 40.650.000 485.603.636
Ph6 Téng Giam doc 45.370.000 513.508.056
Ph6 Téng Giam doc 549.283.559 397.738.095
Phé Téng Giam doc 612.755.653 g
K& toan truong (Mién nhiém tir 493.110.001 513.100.000
ngay 07/6/2022)
5.611.210.579  4.486.841.945
31/12/2022 01/01/2022
VND VND
3.182.988.371 3.182.988.371

3.182.988.371

e i
—_—

3.182.988.371

7.629.000

7.629.000
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BT5, KBT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho nam tai chinh két thic
ngay 31/12/2022

THUYET MINH BAO CAO TAI CHIN H HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh nay la bg phén hop thanh va cdn diege doc déng thoi véi Bdo cdo 1ai chinh hop nhat kém theo)

34. THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)
343 SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

31/12/2022 01/01/2022
VND VND

Phai trd bén liéy quan
- Céng ty C phén Tép doan Son Phiic 451.326.362 712.652.900
- Cong ty cd phan Dau tr Phét trién Ha tang Dong Tay 103.680.000 .
___ 555.006.362 ____ 712.652.900

35. THONG TIN VE HOAT PQNG LIEN TUC

Khéng cé bat ky su kién nao gay ra su nghi ngo vé kha ning hoat déng lién tuc va Cong ty
khéng c6 y dinh ciing nhu budc phai ngirmg hoat dong, hoic phai thu hep dang ké quy mo
hoat dong ctia minh.

36. CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng c6 su kién nao phat sinh sau ngay két thiic nam tai chinh yéu chu phai diéu chinh sb
liéu ho#ic céng bd trong Béo cdo tai chinh hop nhét nay.

37. SO LIEU SO SANH

S lidu so sanh 12 s6 liéu trén Béo c4o tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay
31/12/2021 cua Céng ty Cé phan Kosy da dugc kiém toan.

. Ha Noi, zzg’gy’?}'hmgg 03 nam 2023
Nguwoi lap bieu Ké todn trudmg _. i tich BDQT

Tir Thi Thiy Nguyén Qudc Hung Nguyén Viét Curimg
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TAP POAN KOSY

Van phong giao dich:

Tang 6, tda nha Hoi Nha bdo Viét Nam,
Duong Binh Nghé, phudng Yén Hoa,
quén Cdau Gidly, Ha Nbi, Viét Nam

DT: (+84) 24 3783 3660  Fax: (+84) 24 3783 3661
Website: www.kosy.vn Email: infor@kosy.vn

Van phong dai dién Chi nhanh TP. HCM:
Can Officetel s& SAV.8-14.08 The Sun Avenue, 28 Mai Chi Tho,
phudng An Pha, TP. Tht Bdc, HO Chi Minh, Viét Nam

BT: 090 737 0679
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