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2. Nbi dung cua théng tin cong bd

Bao cdo thuong nién nam 2023.

3. Théng tin nay da duge cong bd trén trang thong tin dién tir cia cong ty vao ngay

19/04/2024 tai duong dan hiips://kosy .vn/sharcholder category/cong-ty-co-phan-kosy/

Chung ti xin cam két céc théng tin cong bd trén ddy 1a ding su that va hoan toan chiu trach

nhiém trude phap ludt vé ndi dung céc thdng tin da cong bo.

Tai ligu dinh kém: Dai dién to chire

- Bdo cdo thuong nién nam 2023..
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CONG TY CO PHAN KOSY

Duoc thanh 1ap tu nam 2008, Cong ty c6 phan Kosy
mang trong minh khat vong chay béng va hoai bao
tré thanh mot trong nhiing doanh nghiép I6n manh
tai Viet Nam clia nhtng nguci sang lap.

Cung voi nhtng thang tram cua thj trucng, chung
t6i lubn déi mai va sang tao, khong ngung nd luc dé
kién toan b may, thich nghi véi sy thay déi ctia moi
truong kinh doanh va dat dugc nhing thanh coéng
nhat dinh. Hién tai, chung téi dang hoat déng trong
céac Iinh vuc: bat dong san, xay dung, nang luong —
thay dién ... Trong do, bat dong san dugc xac dinh
la linh vuc mdai nhon.

Dé phat trién I6n manh, chung t6i y thuic rét rd nhan su chinh la yéu t6 then chét, la tai san quy gia nhét cda doanh
nghiép. Do do, ddi ngd can bd nhan vién tai Cong ty déu la nhiing ngudi co nang luc tét, tdc phong lam viéc
chuyén nghiép, tu duy sang tao, khong ngung phén dau dé hoan thién ban than, dong goép chung vao su phat
trién clia Cong ty.

Chung t6i luon nd luc hét minh dé phat trién nhing san pham tét nhat, mang lai su trai nghiém thu vi va hai long
cho khach hang, gép phan thuc ddy nén kinh t& dat nuéc ngay cang phat trién.

Thay mat Cong ty, téi xin gui 16i cdm on chan thanh nhéat va cam két dem dén nhang loi ich thiét thuc cho céc
quy khach hang, c6 déng va déi tac da luon tin tuéng, dong hanh cung chung toi.

Tran trong./.

Chu tich HBQT
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THONG TIN CHUNG

1. THONG TIN KHAI QUAT

* Tén tiéng Viét: Coéng ty C6 phan KOSY

¢ Tén tiéng Anh: KOSY Joint Stock Company

e Tén giao dich viét tat: KOSY., JSC

* Von diéu lé dang ky: 2.164.813.350.000 dong

* Vén thuc gop dén thoi diém hién tai: 2.164.813.350.000 dong

¢ Dia chi tru s6 chinh: B6-BT5 Khu doé thi méi My Dinh 2, phuong My Binh 2,
quan Nam Tu Liém, thanh phé Ha Noi.

e Bién thoai: 02437833660

e Fax: 02437833661

e Website: www.kosy.vn

* Ma c6 phiéu: KOS

¢ Nguoi dai dién theo phap luat: Nguyén Viét 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
cua Cong ty C6 phan Kosy.

SU MENH
Cong ty mang dén cho cong dong
nang luong sach, cac san pham nha
0, khu do thi hai hoa vai thién nhién,
phu hop voi su phat trién cua van
minh x& hoi.

&

GIA TR| COT LOI

Nghiém tuc va trung thuc trong cac
ma&i quan hé vaéi déi tac, khach hang
va can bd nhan vién cong ty.

MUC TIEU

Muc tiéu Cong ty C6 phan Kosy dén
31/12/2025: Tré thanh mot tap doan
kinh t&€ da nganh, gia tri tai san va
thuong hiéu coéng ty nam trong top
200 doanh nghiép ngoai nha nudc Ion
nhat Viét Nam. Bat dong san la nganh
kinh doanh chinh, céong ty lam chu
dau tu nhiéu khu do thj trén lanh thé
Viet Nam va moét sé nudéce trén thé gidi.
Cac khu do thi cua cong ty dap ung
tot cac diéu kién song, lam viéc va
sinh hoat clia cac tang Iép nhan dan.

CHIEN LUOC KINH DOANH

Cong ty xay dung chién lugc kinh doanh tap trung vao cac 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 Néi, Nghé An, Ha Tinh....
Tang cuong cong tac thu thap thong tin, phan tich danh gia tinh
hinh thi truong, khach hang dé dua ra cac chinh sach ban hang
phu hop cho tung thoi diém dem lai hiéu qua kinh doanh cho
cong ty;

- Thiét lap kénh phan phéi tai dia ban co du an: Ban hang truc
tiép, cong tac vien (cac phong ban Ié 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 thong truc tiép tai
thanh phd, cac huyén. T6 chuc su kién gidi thiéu du an, mé ban,
trao s do, tri an khach hang.

- Tim kiém hop tac voi 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, tang hiéu
gua kinh doanh va an toan trong st dung vén cta Cong ty.

- Khéng ngung hoc hoi, khéong nging phé binh, khéng ngung
phat huy tri sang tao va cai tién clia moi nguoi.

- Xay dung doi ngl lam viéc co6 déng cép la cach duy nhat dé
Cong ty gat hai dugc nhiéu thanh cong to I6n.

- Ngoai cac béat dong san khu do thi, Cong ty tung buéc mé rong
sang thdy dién, nang lugng tai tao.
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1.2. Qua trinh hinh thanh, phat trién

2009 _

Coéng ty thyc hién mo rong Iinh vuc hoat déng: phat trién thém linh
vuc xay dung coéng trinh giao théng, cau duong, thay loi.

2016

Cong ty phat trién nhigu du an Bat dong san tai céac tinh/thanh
mién Bac va mién Trung. Cong ty duoc vinh danh la doanh nghiép
tiéu biu cda huyén Yén Thé, tinh Bac Giang. Mac du la doanh
nghiép maéi tham gia dau tu trén dia ban huyén nhung Coéng ty
dugc cac cép Uy dang, chinh quyén va nhan dan huyén Yén Thé
danh gia rét cao trong viéc né luc trién khai thuc hién cac budc
cla quy trinh ddu thau va ducc lua chon lam chi dau tu cla du
an khu dan cu mdi thj tran Cau Go, huyén Yén Thé dong thoi tich
cuc tham gia cac hoat doéng tuong trg, giup cho ngudi ngheo
cling nhu nhiéu hoat déng tu thién khac ctia huyén Yén Thé.

2017

Cong ty thuc hién tang vén 1én 415 ty dong. Cong ty phat trién &n
tuong va dugc vinh danh tai Giai thuong hiéu manh Viét Nam.

2019

- 2011

Bat dong san ducc xac dinh la linh vuc mai nhon
clia Cong ty. Hién Cong ty da va dang lam chu
dau tu thuc hién moét sé du an I6n vé béat dong
san tai cac dia phuong nhu: Khu doé thi Kosy -
Lao Cai thanh phé Lao Cai; Khu d6 thi Kosy -
Bac Giang, Khu dan cu Cau Go - Bac Giang;
Khu d6 thi Kosy - Gia Sang thanh phd Séng
Cong tinh Thai Nguyén; Khu dé thi Kosy - Séng
Cong thanh phé Thai Nguyén, Khu chuc nang
do thi Kim N6, huyén Doéng Anh, thanh phd Ha
N6i .... O linh vuc Xay dung, ngoai thi cong cac
duy an Khu d6 thi méi, Kosy con trién khai thuc
hién nhiéu cong trinh giao thong, thly loi, vién
théng tai cac dia phuong. Véi hé théng may
moc, trang thiét bi hién dai, dong b6, cac cong
trinh do Coéng ty lam chu dau tu va thi cong luén
dap ung yéu cau cao vé chéat luong, dam béo ky
thuat, my thuat, thda man ky vong cla déi tac,
chinh quyén va nhan dan dia phuong. Coéng ty
bé&t dau trién khai moét s6 du an bét dong san tai

Thai Nguyén, Lao Cai, B4c Giang.
2018

Duogc xem la nam ban lé cta Cong ty voi su kién niém yét thanh
cong c6 phigu ctia Cong ty trén Sé Giao dich chung khoan thanh
phé H6 Chi Minh (HOSE), mot nam gat hai duoc nhiéu thanh qua,
Cong ty ti€p tuc duoc vinh danh tai Top 10 Thuong hiéu bat dong

san xuat sac Viet Nam nam 2019.

Mot nam khién cho nhigu doanh nghiép phai diéu ding, nhung
cing la nam dudc danh gia la trong “nguy” co “co” danh cho
nhting don vi ¢é chién lugc phat trién dai han va bén ving. Nhing
doanh nghiép 16n, cé tiem luc kinh t& manh van co thé tiép tuc
trién khai cac du an ma khong bi gian doan baéi dai dich. Dai dich
Covid-19, mac du khong du bao dugce trudée, nhung do chién lugc
va k& hoach phat trién luon luong truée nhang giai doan khoé khan
nén cac du an bat dong san va nang luong van cé nguon tién trién
khai phu hop, céng tdc ban hang va thu tién ducc thuc hién déu
theo tién do. Dong thoi, Cong ty khéng ngung mo rong, phat trién
cac du an maéi cé quy mo Ién tai nhiéu tinh, thanh phé: Ha No6i, Lao
Cai, Phu Tho, Nghé An, Ha Tinh, Long An, Bén Tre, Bac Liéu,
Quang Binh... nhdm mé rong quy dét, tu dé tang quy san pham
bat dong san cung cép ra thi truong, chuén bi cho chién luoc tap
trung va dai han sap téi. Cing trong nam, Cong ty da thanh cong
phat hanh hon 61 triéu c6 phiéu tra c6 tic nam 2019 va chao ban
c6 phiéu ra cong chung cho ¢6 déng hién hau.

Danh ddu budc phat trién manh mé clia Cong ty
véi hang loat sy kién Ién dién ra va la budc
chuyén minh quan trong trong chién luoc phat
trién dai han cia Cong ty trong linh vuc thiy dién
va nang lugng tai tao. Thang 7 nam 2018, Céng
ty phat hanh thanh céng trai phiéu riéng Ié, tang
vén Diéu lé 1én 1.037,5 ty dong. Nam 2018 clng
la nam bat dau cong cudc Nam tién clia Cong ty.
Thang 8 nam 2018, Coéng ty khai truong van
phong dai dién tai TP. HCM, bat dau cong cudc
Nam tién, dat chan vao thj truong béat dong san
mién Nam s6i déng vén nhieéu co hoi song clng
canh tranh gay gat.

2021

Coéng ty da hoan thanh viéc hoan déi hon 51 triéu
c6 phigu dé hoan ddi c¢d phan cho c6 déng cua
CTCP Tu van Dau tu Xay dung Thay dién vai ty |&
s0 hiiu cta KOS tai Tu van Thay dién dat 98%.
Danh dédu bude dau trién khai theo dung chién
lugc dai han cua Coéng ty, danh déu su tang
truéng, g ia tang tin nhiém voi cdc doi tac tai
chinh ngan hang, khach hang va nha dau tu cta
cong ty.

7]



- Nganh nghé kinh doanh chinh: Kinh doanh bat déng san, quyén
sli dung dat thuéc chli sé htiu, chd st dung hoac di thué; Tu van,

moi gidi, ddu gia bat dong san; Ban buodn vat liéu, thiét bi lap dat
khac trong xay dung, chi ti€t: Mua ban vat lieu xay dung; Dau tu
xay dung du an nang lugng tai tao ...

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

3.1. M6 hinh quan tri Céng ty

Cong ty ¢6 phan Kosy hoat déong theo mo hinh ¢6 Ban kiém soat,
thuoc diém a, muc 1, Diéu 137 Luat Doanh nghiép.

Do BHDCD bau, la co quan quan tri cao nhat,
c6 day du quyén han dé thay mat bHDCD
quyét dinh céc van dé lien quan dén muc tiéu
va loi ich ctia Cong ty, ngoai tru cac van de
thudc quyén han ctia DHDCD.

HOI DPONG QUAN TRI (HPQT) I

BAN TONG GIAM POC (TGD)

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

BB

BO MAY HOAT DONG

Bao gom cac phong ban truc thudéc 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 dong nhan su va quan trj rdi ro, tham
muu, dé xuédt Ban Téng Giam déc cac dinh
hudng phat trién, hoat dong clia Cong ty.

3.2. Co cau b6 may quan ly Cong ty

3. THONG TIN VE

MO HINH QUAN TR,

TO CHUC KINH DOANH

©

VA BO MAY QUAN LY

DAI HOI DONG CO DONG
(PHDCD)

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

BAN KIEM SOAT (BKS)

La co quan thay mat c6 dong dé
giam sat moi hoat dong kinh
doanh, quan tri va diéu hanh cla
Cong ty. Ban kiém soat do
DBHDCD bau ra va hoat dong
doc lap voéi HDQT va Ban Téng
Giam déc.

TIEU BAN KIEM TOAN NOI BO
Chiu su chi dao truc ti€ép cla
HDQT, co chuc nang tham muu
cho HDQT va cép co thdm
quyén vé cong tac kiém toan noi
bo cla Cong 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 DAU TU XAY DUNG THUY BIEN
- Dia chi tru sé chinh: T8 3 phuong Quyét Tién, thanh phd Lai Chau, tinh Lai Chau
- V6n dieu lé: 350.000.000.000 déng (Bang cha: Ba tram nam muoi ty dong)

- Gidy chung nhan dang ky doanh nghiép s6 6200084255 do S6 KH&DT tinh Lai Chau cép
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 xuét dién 3511 (chinh)
2 Truyén tai va phan phdi dién 3512
3 L&p dat hé théng dién 4321
4 Hoat déng kién truc va tu van ky thuat cd lién quan 7110

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

5 Xay dung nha dé 6 4101
6 Xay dung cong trinh dudng bd 4212
7 Chudn bj mat bang 4312

- San pham/dich vu chinh: San xuét dién, phan phdi dién.

4. PINH HUONG PHAT TRIEN

4.1. Cac muc tiéu chu yéu cua Cong ty

Tap trung trién khai thi cong nhanh chéng va phat trién kinh doanh cac du an hién tai nhu: Khu do
thi Kosy Lao Cai, Khu do thi Kosy Séng Cong, Khu dé thi Kosy Gia Sang, Khu dé thj 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 duy an dang tién hanh giai phéng mat bang va chuén bi
cong tac dau tu maéi khdc 6 cdc tinh, thanh phé nhu: Ha Noi, Lao Cai, Nghé An, Phu Tho,
Ninh Binh, Ha Nam ...véi téng quy mé du an udc tinh hang nghin ha.

M& rong hop tac véi cac doanh nghiép, quy dau tu nuéc ngoai dé phat
trién quy mo, tan dung nang luc, kinh nghiém, cong nghé va trinh do
quan ly cua déi tac dé nang cao chét luong san pham.




Theo chién lugc dai han, trong vong 5
nam téi, Cong ty sé van duy tri nhiing
du an bat dong san thudc phan khic
trung binh kha song song vdi viéc
trién khai nhang du an quy mo Ién
hon, thuéc phan khuc cao cép, dé
thuc hién dugc muc tiéu trén Cong ty
tap trung vao cac muc tiéu sau:

SU dung nguén von Voi
muc dich t6i uu hoa logi
nhuan, gia tdng gia tri von
hda dau tu ban dau nhung
van bao toan nguon vén
cuia C8 dong.

Ddy manh cac hoat dong
vé tiép thi nham quang ba
thuong hiéu va san pham
dich vu cta Coéng ty nham
thu hut va gia tang luong
khach hang;

Xay dung Céng ty hoat déong
hiéu qua hon trén co sé thuc
hién co céu, st dung hop ly
cac nguoén luc tai chinh,
cong nghé, nhan su; nang
cao nang luc quan tri doanh
nghiép, tang cuong su lién
két vé tau chinh, cong nghé
va thi truong;

Quan ly chat ché cac chi
phi, ddm bao viéc si dung
nguon von cd hiéu qua;

nang cao nang luc tai chinh,
bao dam phat trién 6n dinh,
viing chac;

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

Tiép tuc gép rut hoan thién cac du an dang thuyc hién ctia Cong ty dong thoi
tap trung ddy manh viéc phat trién cac dy an mai.

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

Xay dung va duy tri méi quan hé bén viing 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.

Khoéng ngung tang cuong trach nhiém xa hoi, tich cuc tham gia cac chuong trinh tu thién, cac céong tac xa hoi.
Huy déng moi suc manh déi ngd can bd nhan vién vao cac phong trao xa hoéi, nang cao uy tin cta Coéng ty vai
coéng dong.

5. CAC RUI RO

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 cod nhing tac dong mang tinh hé théng téi nén kinh té Viét 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 té 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 ¢ muc cao, thu nhap cla nguoi dan tang 1én sé thuc ddy nhu cau dau tu
vao thi truong bat dong san.

Trudc bat ky thay déi nao ctia nén kinh té, ban lanh dao Cong ty C6 phan Kosy ciing tién 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 cta Cong ty nhiing nam vlua qua luén bam sat nhu cau cula thj trudng va phu hop véi nang luc tai chinh
cla Cong ty.
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a) Rui ro vé téc do tang trudng kinh té

T6c do tang truong kinh t& la nhan t6 anh huong truc ti€p dén su phat trién ctia hau hét cac nganh,
[inh vuc cla nén kinh té.

Theo Béo céo két qua thuc hién K& hoach phat trién kinh t& - xa hoi nam 2023 cua Thu tuéng Pham Minh Chinh
bao cdo Qudc hoéi cho biét, nam 2023 la nam du co nhiéu kho khan, thach thuc khoé luong, déat nudce ta van dat
duoc nhting két qua tich cuc: kinh té vi mé co ban én dinh, lam phat dugc kiém sodt, tang truong dugc thuc
déy,.... Tuy nhién, con nhing ton tai, han ché&, khé khan trén cac Iinh vuc: An dinh kinh t€ vi mé déi mat véi nhiéu
thach thuc do chiju nhiéu ap luc tu bén ngoai nhu gia xang dau, nguyén vat liéu dau vao bién dong manh, nhu
cau thj truong trong nudc bi thu hep,... ; hoat déng san xuét kinh doanh gap nhiéu kho khan; s6 doanh nghiép
giai thé, pha san tang cao;..... Mot s6 quy dinh phap luat con vuéng mac, bét cap, chua dugc sta déi, b6 sung
Kip thoi. V6i Inh vuc kinh doanh chinh la bat dong san, két qua hoat dong kinh doanh ctia Cong ty C6 phan Kosy
phu thudc vao téc do tang truéng va nhing dién bién clia nén kinh té.

b) Rui ro vé lam phat

Cac rui ro trong tai chinh doanh nghiép thuong gan lién véi hién tuong lam phét trong nén kinh té. Theo s6 liéu
duoc coéng bd trong nhiing nam gan day, ty lé lam phat clia Viét Nam dang ducc kiém soat 6 muc 6n dinh.

Theo théng ké clia Téng Cuc théng ké Viet Nam, nam 2023 lam phat binh quan cua Viét Nam tang 3,25%, dat
muc tiéu do Quéc hoi dé ra la kiém soat lam phat & muc 4,5%. Trong nam 2023, CPI thang Mot tang cao voi
4,89%, ap luc lam phat rédt I6n nhung sau do da giam dan, dén thang Sdu muc tang chi con 2%, dén thang Muoi
Hai tang 3,58%.

Nguyén nhan chu yéu khién muc lam phat co ban cao hon muc tang lam phat téng thé binh quan do gid xang
dau binh quan trong nudc 11 thang nam 2023 giam khoang 12% so véi cung ky nam trudc, gia gas giam 7,5% la
yéu t6 kiem ché téc do tang ctia CPI, nhung thuéc nhdm hang duoc loai tri trong danh muc tinh lam phat co ban.

Nhiéu quéc gia hién dang déi mat véi muc lam phat cao. Lam phat cda My thang 11/2023 téang 3,1% so vdi cung
ky nam truéc, Cuc Du trt Lién bang My (FED) da quyét dinh git nguyén lai suat co ban 6 muc 5,25%-5,5% trong
nhiéu thang lién tiép nham dua lam phat vé muc muc tiéu. Trong thang 11/2023, lam phat cta khu vuc déng Euro
tang 2,4% so vai cung ky nam truoc; Phap tang 3,5%; buc tang 3,2%. Tai chau A, lam phat thang 11/2023 cla
Lao tang 25,24%; An Do tang 5,55%; Phi-lip-pin tang 4,1%; Han Qudc tang 3,3%; In-do6-né-xi-a tang 2,86%. Viét
Nam ti€p tuc thuéc nhom cac nudc kiém soat t6t lam phat khi CPI thang 12/2023 tang 3,58% so Vvéi thang
12/2022.

Ap luc lam phat phan nao dugc kiem ché béi nhiing nd luc diéu hanh quyét liét, linh hoat va cé trong tam cla
Chinh phd. N6 luc 6n dinh ty gia da giup giam ap luc lam phat va ky vong lam phat.

18,58%

9,12%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

9,19%
6,6%

4.09% 353%  3,54% 323@ 315% 3.25%

6,66% 2,79% .
HomBEmE=-EE
.

Lam phat cua Viét Nam qua cac nam

Déi véi cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc béat déng san, trong do co Kosy, lam phat tang cao sé anh
hudng truc ti€p va lam gia tang cac chi phi dau vao, bao gdém: chi phi nguyén vat liéu, chi phi xay dung, chi phi
nhan cong va cac chi phi khac trong khi téc dé tang truéng ctia Doanh thu khéng theo kip téc do tang cla chi
phi thi loi nhuan clia Cong ty sé bj anh hudng theo.
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Dé& giam thiéu rui ro lam phat déi véi hoat dong cla
Coéng ty, Ban lanh dao Coéng ty thuong xuyén cap
nhat, tim ki€ém cac nguén cung 6n dinh, ch dong du
bdo sém thoi diém phat sinh nhu cau nguyén vat liéu,
tang cudng cong tac kiém soat dinh muc chi phi
va quan ly bién dong gia ca dau vao, dong thoi
diéu chinh gia ban san pham phu hop véi tinh hinh
thi truong.

Tuy nhién, mot moi trudng lam phat ducc kiém soat tét
sé ho tro tich cuc cho hoat dong kinh doanh san xuét
lau dai ctia doanh nghiép. Cong ty cting can theo doi
sat sao tinh hinh kinh t€ vi moé va cac du bao thi truong
dé giam thi€u rdi ro vé gia thong qua diéu chinh diéu
chinh dinh huéng kinh doanh linh hoat, phu hop tinh
hinh. D& giam thiéu tac dong cla rui ro lam phat dén
hoat dong dau tu kinh doanh, Coéng ty da chi déng ra
soat va tiét giam chi phi hoat dong, siét chat cac hoat
doéng dau tu va tang cuong cong tac phan tich, du
bao thi truong, da dang hda ngudn cung nguyén liéu,
nham giam chi phi va nang cao hiéu qua kinh doanh.

c) Rui ro vé lai suat

Da6i véi doanh nghiép thi rdi ro 1ai suét la rui ro khi chi
phitra lai vay clia doanh nghiép cao hon kha nang tao
ra Ioi nhuan clia doanh nghiép va muc dé rdi ro vé lai
suat cing khac nhau gitia cac nganh véi nhau tuy
theo co céu no vay cla cac nganh doé. Dé tai tro cho
hoat dong san xudt kinh doanh, Coéng ty cdé sl dung
ngudn vén vay ngan han va dai han tu cac ngan
hang. Vi vay, bat ky sy thay déi nao clia Ngan hang
Nha nudéc va cac ngan hang thuong mai vé chinh
sach tién té, l1ai sudt ctng sé anh hudng dén hoat
dong san xudt kinh doanh ctia Cong ty. Yéu t6 1ai suét
anh huong réat I16n dén ké hoach kinh doanh cting nhu
tac dong manh dén doanh thu va chi phi hoat dong tai
chinh. Rui ro vé lai suét sé la mot yéu té ma Cong ty
can quan tam dé co nhiing giai phap hop ly trong viéc
sl dung hiéu qua von vay.

5.2. Rui ro phap ly

Cong ty C6 phan Kosy hoat déong dudi sy diéu
chinh cla Luat Doanh nghiép, Luat Chung khoan,
Luat Kinh doanh bat déng san, Luat Dat dai, Luat
Nha & va cac van ban luat co lién quan khac. Viec
thay ddi, b6 sung cac van ban quy pham phap
luat, dac biét |a van ban ctia Bo Tai chinh, Uy ban
Chung khoan Nha nudc, Bé tai nguyén maéi truong
déu co anh hudng truc ti€p dén hoat dong cua
Cong ty. Do chung khoan la mét [inh vuc maéi 6 Viét
Nam, nén hé thdng luat diéu chinh con dang ducc
bé sung va hoan thién, lam phat sinh nhang rui ro
tiem &n lien quan dén su diéu chinh cac van ban
phap luat vé Iinh vuc chung khoan, va tinh nhat
quan gita Luat Chung khoan va cac van ban luat
khac lien quan khac.

Mat khac, hién nay Quéc hoi nuéc CHXHCN Viét
Nam ctng dang hop ban veé viéc stia déi Luat dat
dai, Luat kinh doanh b&t dong san. Viéc sta ddi
cac quy dinh tai cac Luat nay ctng anh hudng toi
hoat déng clia Cong ty.

Dé han ché céc tac dong do rdi ro phap ly, B
phan Phap ché cla Cong ty véi doi ngt chuyén
vién phap ly co trinh dé chuyén mén cao, am hiéu
veé thi truong chung khoan, thi truong bat dong san
ludn Kip thoi cap nhat va danh gia cac thay déi vée
quy dinh phap ly nham bao dam cho céng ty hoat
dong trong khuén khé quy dinh cla phap luat.

5.3. Rui ro dac thu nganh

- DI voi hoat dong dau tu xay dung bat dong san:

Chi phi dau tu cé thé bj anh huéng dang ké boi
bi€én dong gia clia mét s6 nguyén vat liéu dau vao,
nguyén nhan do méat can bang cung cau trong va
ngoai nudc, cac loai thué va cac nhan té khac nam
ngoai kiém soat ctia Cong ty.
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Cac 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 baét loi d6i véi loi nhuan bién clia 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 luon 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 lugng, han ché rui ro bi€n déng gia ca nguyén
vat liéu.

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 vdi nhiing phuong an, chinh
sach dén bu clia cac cong ty xay dung, kinh doanh
b&t dong san. Trén thuc té, nhiéu don vi thi cong
bi cham tién do, tham chi xin hdy du an do coéng tac
dén bu giai phéng mat bang gap nhiéu khd khan:
nguci dan khong hop tac, gia tién boi thuong tang
cao vuot ngoai du toan... Mac du phap luat co nhing
bién phap cudng ché di doi ngusi dan, tuy nhién
doanh nghiép van gap rat nhieu khé khan trong coéng
tac nay.

Hoat déng kinh doanh béat déng san cta Cong 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.

Trong hoat dong 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
canh tranh hon so véi Cong ty xét trén cac khia canh

nhu quy moé, nang luc tai chinh, uy tin va thuong hiéu
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,

Pa s6 doanh nghiép bat dong san Viét Nam vua va
nho hién nay phat trién chd yéu dua trén vén vay
ngan hang, moét bé phan nhdé huy déng thém tu thi
truong chung khoan. Trong khi do, Chinh phd da ban
hanh nhiéu chinh séach 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 bt 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 dong
trién khai cac du an ctia minh bang nguon vén tu co
truéc khi dung nguoén huy déng.

RUi ro vé tién do thuc hién du an hop trong ting 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 dd nang luc, trinh do, kinh
nghiém, luén chu trong, sau sat tién do thuc hién dé
kiém soat truéc nhing yéu té rdi ro va dua ra cac bién
phap khac phuc kip thoi.

Dé dam béo 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 vdi nang luc cta Cong ty va mang tinh chat goi
dau nhau.

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




5.4. Rui ro vé moi truong, thién tai,
dich bénh va cac rui ro khac

Muc tiéu clia Cong ty huéng dén cac du an bat
dong san 6 tinh co vi tri chién lucc, giao thong ha
tang t6t, Cong ty da thuc hién trién khai cac du an
cd quy mod I6n 6: Ha Nam, Ninh Binh, Thai
Nguyén,... Trong thoi gian tsi, Cong ty sé chinh
thic budc chan vao thj truong Ha Néi véi du an
Cong ty Dong Anh tai phia Bac Cau Nhat Tan, Ha
Noi va cac du an nang lugng tai tao khac vé dién
gio, dién mat troi, dién tich nang,... Day déu la
nhing du an réat titm nang sé la muc tiéu cla
Cong ty trong trung va dai han. Tuy nhién,
qua trinh cho doi cac cdp co tham quyén tién
hanh phé duyét thyc hién du an co thé xay ra rui
ro cho Cong ty khong dugc tré thanh chi dau tu
cla du an do. Ngoai ra, cong tac giai phong mat
bang, dén bu dat dai va cac thd tuc hanh chinh
kéo dai clng anh huéng dén tién do thuc hién
cla cac du an.

h) Rui ro bién dong gia chung khoan

R 5.5. Cac hoat dong quan tri rui ro
Viéc dang ky niém yét cé phiéu trén Sé Giao dich
Chung khoan thanh phé H6 Chi Minh gitp Cong
ty C6 phan Kosy nang cao hinh anh thuong hiéu,
tao diéu kién thuan Igi trong viéc mo réng hop tac
véi cac dai tac chién lugc. Nho vao viéc niém yeét,
Cong ty sé co diéu kién tang cucng minh bach
thong tin hoat dong kinh doanh, cai thién quy
trinh quan tri, qua dé gia tang lgi nhuan ctng nhu
gia tri clia ¢6 phiéu cua Cong ty C6 phan Kosy
trén thj truong. Tuy nhién, rui ro bién dong gia co
phiéu trén thi truong chung khoan la diéu khong
tranh khéi. Gia chung khoan trén thi truong dugc
quyét dinh bdi nhieu yéu t6, trong doé tinh hinh
hoat dong san xuét kinh doanh cua té chic niem
yét chi la moét trong cac yéu t6 tac dong. Gia
chung khoan bién dong co thé do: cung - cau cé
phiéu, tinh hinh kinh t& - x& hoi, su thay déi quy
dinh phap luat vé chung khoan, yéu t6é tam ly cta
nha dau tu... Su bién dong gia c6 phiéu co thé
gay anh hudéng dén thuong hiéu, gia tri, tam ly
cla céc khach hang clia Cong ty. D& han ché rdi
ro bién dong c6 phiéu, Cong ty khong ngung
nang cao cong tac quan tri doanh nghiép, thuc
hién nghia vu cong bé thong tin day du kip thoi,
cung cép thong tin trung thuc ctia Cong ty téi cac
nha dau tu.




TINH HINH HOAT BONG

TRONG NAM 2023

1. Tinh hinh hoat déng san xuat kinh doanh

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

Trong bdi canh kinh t& thé gidi ti€p tuc roi vao tinh trang bat én, lam phat, nhu cau tiéu dung trén toan thé gidi
giam manh, anh huéng dén san xuét va xuat khau hang hoa cda Viét Nam. Cung véi do 1a xu hudng tang lai suét,
chinh sach that chat tién té, hoat dong san xuét kinh doanh cuia Cong ty cting da va dang chiu tac dong Ion, Ban
lanh dao luon theo sat nhiing dién bién cua thi truong va trién khai nhiéu giai phap diéu hanh linh hoat nham én
dinh hoat déng san xudt kinh doanh va c6 géng hoan thanh cac chi tiéu dé ra.

Sau day la chi tiét két qua san xuét kinh doanh cua Cong ty trong nam 2023.

Cac chi tieu S6 tien (Pong)

1 Téng doanh thu 1.366.201.347.523

1.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 1.315.815.469.460
1.2 Doanh thu hoat dong tai chinh 50.361.937.063
1.3 Thu nhap khac 23.941.000
2 Tdéng chi phi 1.334.674.907.961

2.1 Gia vén hang ban 1.169.987.177.759
2.2 Chi phi tai chinh 122.922.782.183
2.3 Chi phi ban hang 5.851.665.848
2.4 Chi phi quan ly doanh nghiép 35.675.255.240
2.5 Chi phi khac 238.026.931
3 Téng loi nhuan ké toan trudc thué 31.526.439.562

4 Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép 21.137.848.119

5 Lai co ban trén cé phiéu 97,30

Don vi: Déng

Du c6 nhiéu nd luc nhung trudc tinh hinh kinh t€ khé khan chung, loi nhuan truéc thué ctia Cong ty giam so véi
nam 2022. Viéc phat trién cac du an maéi gap nhiéu khé khan do nhing quy dinh vé dét dai, vuéng mac trong
khau giao dét, thu tuc hudng dén bu giai phong mat bang... Cac dia phuong gap kho khan trong viéc xac dinh
gia dat, tinh tién st dung dét anh huéng dén tién do thuc hién cing nhu hoan thién hd so phap ly cho cac du an
Bat dong san kéo theo su sut giam dang ké doanh thu va chi phi ban hang déi véi hoat dong nay.
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1.2. Tinh hinh thuc hién so v6i ké hoach dat ra

Dung truéc nhing kho khan do tinh hinh kinh té- xa hoi co nhigu bién dong toan thé can béd nhan vién va Ban lanh
dao Cong ty C6 phan Kosy da nd luc thuc hién dong bé cac chién luge va hanh dong quyét liét nham git 6n dinh
doanh thu, gop phan hoan thanh chi tieu ké hoach do BPHBCD giao pho.

Chi tieu Ké hoach nam 2023 Thuc hién nam 2023 Ty lé % dat duoc

1 Téng doanh thu 1.488.500.000.000 1.366.201.347.523 91,78%

2 Loi nhuan sau thué 120.000.000.000 21.137.848.119 17,61%

3 C6 tuc du kién 10% 0% 0%
Don vi: Déng

Téng doanh thu cong ty dat 1.366,20 ty dong, dat 91,78% so véi k& hoach dé ra, trong dé Doanh thu thuan veé
ban hang va cung cép dich vu nam 2023 dat 1.315,81 ty dong, doanh thu kinh doanh béat dong san dat 140,75
ty dong, doanh thu hoat dong tai chinh dat 50,36 ty dong va thu nhap khac 23,941 triéu dong.

Nam 2023, tinh hinh kinh té- xa hoi cé nhiéu 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. Dé phén dau thuc hién ké hoach Doanh thu
dé 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 2023 dat 21,137 ty dong, tuong duong ty 1& hoan
thanh 17,61% so vdi ké hoach dé ra.




KET QUA SXKD SO SANH VOI CAC NAM LIEN KE

% tang/giam

SO VOi
Cac chi tieu Nam 2022 Nam 2023 nam 2022
1 Téng doanh thu 1.378.908.181.799 1.366.201.347.523 -0,92%
1.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 1.343.460.401.347 1.315.815.469.460 -2,06%
1.2 Doanh thu hoat déng tai chinh 35.419.302.790 50.361.937.063 42,19%
1.3 Thu nhéap khac 28.477.662 23.941.000 -15,93%
2 Téng chi phi 1.346.525.433.239 1.334.674.907.961 -0,88%
2.1 Gia von hang ban 1,196,808,073,642 1.169.987.177.759 -2,24%
2.2 Chiphitai chinh 98,887,823,914 122.922.782.183 24,31%
2.3  Chiphi ban hang 2,570,171,827 5.851.665.848 127,68%
2.4 Chiphi quan ly doanh nghiép 42,443,187,798 35.675.255.240 -15,95%
2.5  Chiphikhac 5,816,176,058 238.026.931 -95,91%
3 Téng Ioi nhuan ké toan truéc thué 32.382.748.560 31.526.439.562 -2,64%
4 Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép 21.830.001.290 21.137.848.119 -3,17%
5 Lai co ban trén cé phiéu 100,33 97,30 -3,02%
Don vi: Déng

Doanh thu thuan vé ban hang va cung cép dich vu nam 2023 giam 27,644 ty dong tuong ung giam 2,06% so VOi
nam 2022. Su sut giam cla doanh thu kéo theo Téng chi phi giam. Cu thé:

+ Gia vén hang ban dat 1.169,987 ty déong giam 26,82 ty dong tuong ung ty & 2,24%;
+ Chi phi quan ly doanh nghiép dat 35,675 ty dong giam 6,767 ty déng tuong ung ty 1& 15,95%;
+ Chi phi tai chinh dat 122,92 ty dong tang 24,034 ty dong tuong ung ty 1& 24,31%.

Chi phi ban hang tang 3,281 ty tuong ung ty 1&é 127,68% do sy gia tang Doanh thu tu hoat dong kinh doanh bat
dong san. Chi phi khac giam do trong nam cac khoan tai tro, ing ho clda Cong ty giam. Cu thé, chi phi khac dat
238,02 trieu dong giam 5,578 ty dong tuong ung ty & 95,91% so véi nam 2022.

Doanh thu hoat déng tai chinh nam 2023 dat 50,36 ty dong tang 42,19% tucong duong so tién la 14,92 ty dong.

Loi nhuan ké toan truéc thué nam 2023 dat 31,526 ty, giam 856,3 triéu dong tuong ung ty & 2,64% so voi cung
ky nam truéc.

Loi nhuan sau thué TNDN nam 2023 dat 21,137 ty, giam 692,15 triéu tuong uing ty 1& giam 3,17% so véi nam 2022,
Loi nhuan sau thué giam trong khi sé luong c6 phiéu binh quan trén thi truong khong thay déi dan dén chi tiéu lai
co ban trén c6 phiéu nam 2023 cta Coéng ty dat 97,30 dong/CP giam 3,02% so véi cung ky nam trudc.




2. TO CHUC VA NHAN SU

2.1. Nhing thay déi trong ban diéu hanh nam 2023

- Can cu Quyét dinh ctia HDQT s6 01/KOSY-QD ngay 06/03/2023 da mién nhiém chuic danh Phé Téng giam déc
phu trach Tai chinh déi véi 6ng Nguyén Tién Nam;

- Can cu Quyét dinh clia HDQT s8¢ 02/NQ-HDQT/KOS ngay 14/03/2023 da mién nhiém chuic danh Phé Téng Giam
déc phu trach Thay dién déi voi ong Nguyén DBuc Doanh.

DANH SACH BAN DIEU HANH CONG TY NAM 2023

STT Ho va tén Chuc vu

Ho6i dong quan tri

|

1 Nguyén Viét Cuong Chu tich HDQT

2 Nguyén Thi Hang Pho Cha tich HDQT

3 D6 Quéce Viet Thanh vién HDQT

4 Nguyén Coéng Khanh Thanh viéen HDQT déc lap

5 Ta Ngoc Son Thanh vien HDQT déc lap

Il Ban Téng Giam déc

1 Nguyén Duc Diép Pho Téng Giam déc thusng truc

2 Nguyén Thi Phuong Thao Pho Téng Giam déc phu tréach khu vuc Tay Bac

3 Nguyén Duc Doanh Phoé Téng Giam doc phu trach thuy dién (mién nhiem ngay 14/03/2023)
4 D6 Qudc 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 déc (mién nhiém ngay 06/03/2023)
] Ban Kiém soat

1 Ha Viét Hung Trudng Ban

2 Tran Thi Thu Ha Kiém soat viéen

3 Tran Thi Thu Hoai Kiém soat vién

Y Ké toan truéng

1 Nguyén Quéc Hung Ké toan truéng




2.2. Tom tat ly lich va
ty l1é sé hau

Ong )
NGUYEN VIET CUONG
Chu tich Hoi déng quan tri

Ghi chu:

DANH SACH HPQT

+ Ho va tén: NGUYEN VIET CUONG
+ Gidi tinh: Nam
+ Ngay sinh: 23/8/1976
+ Qudc tich: Viéet Nam
+ Trinh d6 chuyén mon: Tién s Kinh té
+ Chuc vu dang nam git tai Cong ty:
Chu tich Héi dong quan tri, nguoi dai dién phap luat
+ Chuc vy dang nam 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 gioé Kosy Bac Liéu

e Chu tich HDQT kiém TGD, nguci dai dién theo phap luat cuia
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 6c Kosy

S0 co phan nam gid tai ky chét DSCB gan nhat:
86.640.000 c6 phan
Ty lé 40,02%

Theo bdo cdo két qua giao dich c6 phiéu gan nhat cta éng Nguyén Viét Cudng, sau khi hoan thanh giao dich,
SO luong ¢6 phigu nam gidi tai ngay 18/08/2023 la 76.640.000 c6 phan, chiém 35,40% von diéu lé.

Ba
NGUYEN THI HANG
Pho chu tich Hoi dong quan tri

+ Ho va tén: NGUYEN TH| HANG
+ Gidi tinh: NG
+ Ngay sinh: 06/12/1983
+ Qudc tich: Viét Nam
+ Trinh dé chuyén moén: 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 cua Cong ty C6 phan Dau tu Leo Regulus
e Thanh vién Hoi dong thanh vién cta Cong ty TNHH Dau tu
bia 6¢c Kosy

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chot DSCP gan nhat:
13.898.054 c6 phan
Ty 1€ 6,42%
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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 vy 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:
45.000 c6 phan
Ty lé 0,02%

ong NGUYEN CONG KHANH

Thanh vién Hoi dong quan tri doc lap

+ Ho va tén: NGUYEN CONG KHANH

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 31/7/1976

+ Quac tich: Viet Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: CU nhan Luat

+ Chuc vu dang nam git tai Cong ty: Thanh vién Hoéi dong quan tri
doéc lap

+ Chuc vu dang nam git tai T8 chuc khac: Phoé Giam déc Cong ty
TNHH Luat Hong Viét

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

Thanh vién Hoi dong quan tri doc lap

+ Ho va tén: TA NGOC SON

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 22/09/1971

+ Quadc tich: Viet Nam

+ Trinh dé chuyén mén: 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 DSCB gan nhat:
21.000 c6 phan
Ty lé 0,01%




DANH SACH BAN TONG GIAM POC

ong NGUYEN PUC DIEP
Pho Téng Giam déc Thudng truc

+ Ho va tén: NGUYEN BUC DIEP

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 05/6/1970

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén mon: Tién sT Kinh té

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

+ Chuc vu dang nam git tai T6 chuc khac: Khong

S6 co phan nam giu tai ky chét DSCP gan nhat:
239.111 c6 phan
Ty lé 0,11%

saNGUYEN THI PHUONG THAO
Pho Toéng Giam doc 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: Cld nhan

+ Chuc vu dang nam git tai Cong ty: Pho Téng Giam déc
phu trach khu vuc Tay Béac

+ 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%
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ong®0 QUOC VIET
Pho Téng Giam doc

Nhu da néu é muc Thanh vién Hoi dong quan tr

Ong HA SY DINH
Pho Tong Giam déc

Ho va tén: HA SY DINH

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 08/12/1979

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh do6 chuyén moén: Thac sy Ky thuat

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

+ Chuc vu dang nédm git tai T6 chuc khdc: Téng giam déc tai
Cong ty ¢6 phan dau tu nang luong sach Dién Bién

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chot DSCP gan nhat:
30.000 c6 phan
Ty lé 0,01%

ong NGUYEN VIET THUNG
Pho Tong Giam déc

Ho va tén: NGUYEN VIET THUNG
+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 26/06/1974

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Thac sy Quan tri hé théng thong tin KD
+ Chuc vu dang nam git tai Cong ty: Pho Téng giam déc
+ Chuc vy dang ndm git tai T6 chuc khac: Khong

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chot DSCP gan nhat:
123.000 c6 phan
Ty lé 0,06%




DANH SACH BAN KIEM SOAT

ong HA VIET HUNG

Truong Ban kiém soat

+ Ho va tén: HA VIET HUNG

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 16/02/1992

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén mén: ClU 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

S6 ¢6 phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
0 c6 phan
Ty lé 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: Viet Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Cu nhan Ké toan

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

S6 ¢6 phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
90.000 cé phan
Ty lé 0,04%

sa TRAN THI THU HOAI

Thanh vién Ban Kiém so&t

+ Ho va tén: TRAN TH| THU HOAI

+ Gidi tinh: N

+ Ngay sinh: 10/12/1985

+ Quadc tich: Viet Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: CU nhan

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

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

ong NGUYEN QUOC HUNG

KEé todn truong

+ Ho va tén: NGUYEN QUOC HUNG

+ Gidi tinh: Nam

+ Ngay sinh: 04/09/1989

+ Qudc tich: Viét Nam

+ Trinh d6 chuyén moén: Cu nhan

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

S0 ¢6 phan nam gid tai ky chét DSCP gan nhat:
375.000 c6 phan
Ty 1€ 0,17%

2.3. S6 luong céan bd,
nhan vién

Chat lugng ngudn nhan luc la moét
trong nhing yéu té quan trong
quyét dinh sy phat trién ctia Cong
ty, Vi vay Cong ty luébn dat muc
tieu xay dung doéi ngd nhan vién
chuyén nghiép Ién hang dau trong
chién lugc phat trién cda minh.
Tinh dén ngay 31/12/2023, s6
luong can b6 nhan vién chinh thuc
cla Cong ty la 52 nguoi.

TINH HINH LAO DONG TRONG CONG TY
TINH DEN NGAY 31/12/2023

Co cau nhan su

S6 ngusi Ty le (%)

| Phan loai theo loai hop dong 52 100,00
1 Hop dong khong xac dinh thoi han 31 59,62%
2 Hop dong tu 12-36 thang 21 40,38%
3 Hop dong thd viéc 0 0.00%
| Phan loai theo gidi tinh 52 100,00
1 Nam 35 67,31%
2 N 17 32,69%
1] Phan theo trinh dé lao dong 52 100,00
1 Trinh d6 Dai hoc va trén Dai hoc 46 88,46%
2 Trinh do Cao dang va trung cép 6 11,54%
3 Trinh do ph6 thong 0 0.00%




NHUNG CHINH SACH X
LIEN QUAN DEN NGUGI LAO PONG

- Ché do lam viéc:

+ Thoi gian lam viéc: Dam bao tuan thd quy dinh clia Bo
luat lao dong, thoi gian lam viéc la 8h/ngay, 5 ngay/tuan,
nghi trua 1h. Khi c6 yéu cau vé tién doé kinh doanh thi nhan
vien Cong ty co thé lam thém giod va Cong ty ¢ nhiing quy
dinh dam bao quyén loi cho nguoi lao dong theo quy dinh
cla phap luat va dai ngo théa 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 clia Cong ty la thu hut nguoi lao
dong co trinh do, ky nang, kinh nghiém cho vj tri can tuyén
dung va co tu cach dao duc t6t, cod nguyén vong gan bo
lau dai véi Cong ty. Nhiing lao déng dam nhan vi tri cao
duoc Cong ty lya ky cang nham dap ung duoc nang luc
trinh dé va kinh nghiém theo yéu cau clia cong viéc.

+ Pao tao: Chinh sach dao tao ctia Cong ty phai dam bao
nguyén tac nguon lyc én dinh va lau dai dam bao can déi
gitla gian ti€p va truc ti€p. Dé cao tinh chuyén nghiép,
nang dong trong cac hoat dong ctdia 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 vang.

- Bao hiém va phuc loi:

Viéc trich nop bao hiém xa hoi, bao hiém y t&, bao hiém thét
nghiép dugc Coéng ty trich nép theo dung quy dinh cla
phap luat hien hanh. Cong ty va phap luat vé lao dong.
Cong ty ludon quan tam dén doi séng cla can b6 nhan vién.
Céc ché do bao hiém cho nguoi lao déng duoc Cong ty
thuc hién theo Luat lao dong. Cac ngay 18, tét... Cong ty
ludbn t6 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 cdp cong viéc,
nang luc, bang cép, thang bang luong va diéu
kién kinh doanh cua Coéng ty va hang thang
dugc chi trd mot lan va thoi gian tu ngay 01 dén
ngay 10 hang thang. Viéc nang lucng hanh nam
dugc thuc hién theo quy dinh clia phap luat.

+ Chinh sach thuéng: Nham khuyén khich
déng vién can b6 nhan vién trong Cong ty gia
tang hiéu qua dong gop, tang nang suat chat
luong hoan thanh coéng viéc, hang quy, hang
nam Cong ty déu t6 chuc danh gia cac ca nhan,
tap thé va khen thuéng kip thoi déi véi cac nhan
va tap thé cé nhieéu dong goép xay dung cho
Cong ty clng nhu céc sang kién lam tang hiéu
qua cong viéc. Bén canh do, Cong ty cang da
xu ly, ky luat thich dang nhiing ca nhan gay ra
nhing thiét hai lién quan dén hoat dong san
xuét kinh doanh cta Cong 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 2023, 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 Liéu 221.324.400.000 19,8%
Téng cong 735.824.400.000

3.2. Cac khoan dau tu du an Ion

Hoat dong chinh clia Cong ty C6 phan Kosy la kinh doanh bat dong san, phat trién khu do thi quy mo Ion. Hién
tai, Cong ty dang thuc hién cac du an cu thé nhu sau:

Tiéu khu dé thi s6 17, Khu do thi méi Lao Cai - Cam Duong, thanh ph6 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 do6 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 6 doé thi Kosy Ha Nam tai xa 229.431 77116
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 phd Ninh Binh va xa Ninh My, huyén Hoa Lu)

Kosy - Gia Sang 2 (Du an Khu dé thj 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




TONG QUAN

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

+ Quy m6 s dung déat: 38 ha

+ Quy mo vé dan sé khoang: 6.000 nguoi

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

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

dién tich: 80 - 100m2/16

ao Cai chua co nhiéu khu dan cu ducc

cach va xay dung ha tang dong bd nén thi

(0ng bat dong san thanh phé con thiéu nhing san

phdm co chét luong t6t dé dap ung nhu cau ngay
cang I6n clia 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 D6 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
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+ S0 16 déat xay dung nha biét thu: 146;

dién tich: 200 - 450m2/16

+ S6 16 nha vuon: 05 16; dién tich: 500 - 650m2/16

+ Dat hanh chinh: 2.4802 m2

+ Dt van hoa — thé duc thé thao: 2.290 m2

+ Dat gido duc: 4.625m2 m2

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

la khu vuc co trinh dé dan tri cao, kinh té - xa hoi phat
trién, co sé ha tang duoc quy hoach doéng 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 [6n nguoi
dan trén dia ban thanh phé Lao Cai, cac khu vuc lan
can voi cac dy 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, céc t6 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 cong véi 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 nhting uu diém ndi bat ndi trén, dat tai Du an Khu
d6 thi Kosy — Lao Cai dugc danh gia co kha nang tiéu
thu manh, co suc canh tranh I6n trén thi truong. Day la
co hoi kinh doanh thuan loi, chdc chan sé dem lai loi
nhuan cao déi véi cac nha dau tu.




3.2.2 KHU DAN CU DO THI
THI TRAN CAU GO - BAC GIANG
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TONG QUAN CO SO THUC HIEN DY AN

+ Vi tri du an: buong Hoang Hoa Tham, thij tran Cau Go, Khu dan cu do thi Cau Go sé hau vj tri
huyén Yén Thé, tinh Bac Giang. thuan loi doc tuyén duong Hoang Hoa
+ Quy mo du an: 8,87 ha. Tham, la vi tri trung tdm nhét cla thij trén
+ T6ng muc dau tu: 93,45 ty dong Cau Go, huyén Yén Thé&. Du an nam ké
+ S6 16 nha ¢ lien ké: 323 16; can: di tich lich st Hoang Hoa Tham,
Dién tich: 70 - 160 m2/I6 UBND, Ngan hang chinh sach, bén xe
+ Mat do xay dung: 33,74% Trung tdm huyén, san van dong...

+ Dién tich dat xay dung cong trinh cong cong, dich vu - Céach thanh phé Bac Giang: 27 km
thuong mai: 7.667,71 m2 Cach trung tam kinh té€ B6 Ha: 7,4 km.

+ Dién tich dat cong vién cay xanh giao thong: 2.038,82 m2
+ Dién tich dét giao thong: 38.093,60 m2




3.2.3 DU AN KHU PO THI KOSY SONG CONG THAI NGUYEN

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

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

+ Quy m6 dan s6 khoang: 5.716 nguoci + Dat giao thong, bai dé xe: 28 m2/nguci; Dat cay
+ S0 16 nha & biét thu: 72 16; Dién tich: 250m2/16 xanh TDTT: 10 m2/ngudi.

+ S6 16 nha 6 lien ké: 1.242 16; Dién tich: 100m2/16

_‘. ﬁ'_ . L '.; o . : - -\rﬂ i: .3 F

» 1’“- 'l.' s L

y . - ——
. e L s R e
W L, oW v

FEEEEE SEEE

CO SO THUC HIEN DU AN

Nhdng nam gan day, kinh té clia thanh phé Séng Cong va tinh Thai Nguyén co téc dé phat trién nhanh, doi s6ng
vat chat, tinh than clia nguci dan khong nguing nang cao. Véi muc thu nhap kha, rat déng nguci 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 réong nha
may tai tinh Thai Nguyén sé thu hut thém nhiéu lao dong tu cac tinh thanh toi lam viéc cting goép phan lam tang
luong cau vé nha é. Tuy nhién ngudn cung thi truong béat dong san clia Séng Cong hién tai con kha han ché, dac
biét la thi€u nhing san phdm co chét luong cao.

Gid ban duoc dé xudt cho 1m2 dat chli dau tu dugc phép kinh doanh la phu hop véi kha nang ctia phan I16n
nguoi dan dac biét 1a can bo, cong nhan vién cla cac co quan, t6 chic, doanh nghiép... trén dia ban thanh
pho Séng Cong, cac khu vuc 1an can véi du an va cac dia phuong khac trong tinh Thai Nguyén.

V6i nhiing uu diém veé vi tri dia ly, quy hoach kién truc, gia ban hop ly va nhing diéu kién
khac phu hop véi nhu cau khach hang va nha dau tu, du an Khu do thi Kosy- Séng
Cong la mot diém sang trén thj truong. Day sé la diém dén hdp dan véi cac nha

dau tu, dong thoi la lua chon dung dan déi véi nhting nguoi co nhu cau tim

kiém mot moi truong séng hién dai, thuan tién cho sinh hoat, cong viéc

va mé mang, phat trién kinh té.
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Song Cong la thanh phé céng nghiép, trung tam kinh té,
hanh chinh, van hoa, xa hoi phia Nam cula tinh Thai
Nguyén; la dau madi giao thong, giao luu phat trién kinh té&
- xa hoi quan trong clia vung Dong Bac Bac Bo. Thanh
phd dang trong qua trinh ddy manh xay dung ha tang cac
khu do6 thi mai, khu hanh chinh xa, phudng va duoc nang
cép lén thanh phé vao nam 2015.

Khu do thi Kosy - Séng Cong nam & vi tri dac dia hang dau
cta thanh phd Séng Cong: Phia Bac cach tim duong
Thang Loi 40m va giap khu dan cu 16 1 duong Thang Loi;
phia Nam giap khu dan cu hién co; phia Béng giap khu
duong phan khu phia Tay truosng PTTH Séng Coéng va khu
dan cu; phia Tay giap khu dan cu hién cé va dét hoa mau.
Khu do thi Kosy - Séng Cong rat gan vaéi trung tam: Hanh
chinh, Thuong mai, Van héa... cia Thanh phd; cach thanh
pho Thai Nguyén 15 km vé phia Nam, cach Nha may Sam-
sung - Thai Nguyén gan 10 km va cach khu du lich H® Nui
Céc khoang 20 km. Noi day duoc quy hoach phat trién
thanh mot khu dé thi xanh, sach, dep, tao ra quy nha é co
day du co s6 ha tang ky thuat dong bo, cu dan tuong lai cé
thé lya chon nhiing ngdi nha uéc mo cta minh.

3.2.4 DU AN KHU PO THI MOI KOSY - BAC GIANG

=
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TONG QUAN
+ Dija diém: Phuong Xuong Giang, thanh phé Bac Giang, + Dién tich nha chung cu, dich vu hén hop:
tinh Bac Giang 80 - 150m2/hd
+ Dién tich: 23,3 ha + Dién tich dat xay dung cong trinh cong
+ Téng vén dau tu: 277,673 ty dong cong, dich vu - thuong mai: 4,5 m2/ngudi
+ Quy mo dan sé: 3.500 nguoi + Dién tich dat giao théng, bai do xe:
+ S6 16 nha & biét thy: 50 16; Dién tich: 250 - 400m2/16 28 m2/ngudi
+ S6 16 nha & lien ké: 705 16; Dién tich: 75 - 110m2/16 + Dién tich déat cay xanh TDTT: 10 m2/nguoi.

Nl



CO SO THUC HIEN DU AN

Thanh phé Bac Giang la trung tam kinh té - van hoa - chinh
tri cla tinh Bac Giang, véi vi tri rat thuan loi vé giao thong:
Céach thu do Ha Noéi khoang 50 km vé phia Bac, cach Hai
Phong hon 100 km vé phia Dong, & vi tri trung 16 trén tuyén
giao théng huyét mach (duong bo, duong sat lién van quéc
t€) nGi Thu dd Ha Noi véi thanh phé Lang Son va cla khau
qudc té bong Dang; la dau mai giao thong cép lién vung
guan trong.

Thanh phé Bac Giang trudc kia va nay duoc biét dén véi vai
tro la moét trong nhing trung tdm I6n cla vung vé coéng
nghiép: Dam, hoa chéat, may mac. Bong thai la trung tam
phan phdi, trung chuyén hang hoa tu Trung Quéc cho mién
Bac, noi tap két cac san phdm noéi dia xuét khdu sang thi
truong Trung Qudc nén tiem nang phat trién rét lon.

Khu doé thi méi Kosy - Bac Giang c¢o vi tri rét dep, thuan loi
cho sinh hoat va céng viéc clia nguci dan. Dy an chi cach
trung tam 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 ca);

+ Phia Dong giap khu dan cu Trai Bac, phuong Xuong
Giang;

+ Phia Tay giap duong vanh dai Dong Bac (nay la duong
Nguyén Chi Thanh).

Khu do thi Kosy - Bac Giang duoc xay dung khi nguoén cung
thi truong béat dong san cla tinh Bac Giang ndi chung va
thanh phé Bac Giang nai rieng con rét han ché trong khi do
nhu cau thyc su vé nha 6 cla ngudi dan trén dia ban thanh
phé Bac Giang, cac dia phuong trong tinh va cac vung phu
can réat cao. Theo s6 lieu do UBND thanh phé Bac Giang
cung cép: Hién nay va trong khoang 1- 2 nam tdi trén dia
ban thanh phé Bac Giang khéng con ngudn cung dét é nao

cta Nha nudc ctng nhu cac doanh nghiép ban ra thj truong.

Bac Giang la dia phuong hién co ty 1& dan cu séng trong cac
khu do thi thdp nhat trong ca nudc (chi chiém 22% trong khi
ty 1& trung binh cla ca nudc la 35%). Vi vay, lanh dao tinh
Bac Giang co chd truong quyét tam phan ddu dén nam 2015
duaty & dan cu séng trong khu do thi it nhat khoang 30% va
dén nam 2030 dat ty lé binh quan cla ca nudc, day la diéu
kién rat thuan loi dé thuc ddy nguoi dan mua dét 6 cac khu
do thi.

Mat khac, kinh t§ clia Bac Giang tang trudng manh lam gia
tang s& luong nguoi dan 6 thanh phé Bac Giang va cac
huyén trong tinh ¢c6 thu nhap cao va én dinh, cé diéu kién
mua dat 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 Béac, cac khu cong nghiép, cac doanh nghiép... trén dia
ban cua tinh. Nhiéu nguoi dan di lao déong xuét khdu tich lay
dugc lugng tien kha I6n co nhu cau dau tu kinh doanh dét...
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Bén canh do, dién tich phan 16 dét clng
rat phu hop véi nhu cau clia khach hang
c6 nhu cau vé nha 6. Gia ban duoc dé
XUt cho 1m2 dat chi dau tu ducc phép
kinh doanh la phu hop véi kha nang cua
phan I6n nguoi dan trén dia ban thanh
ph6 Bac Giang, cac x& lan can véi dy an
va cac dia phuong khac trong tinh Bac
Giang. Khong nhing thé thanh phé Bac
Giang da tré thanh do thi loai 2, nén gia
dat sé nhanh chong tang ty lé thuan véi
t6c do phat trién cla tinh dang mo ra rét
nhiéu co hoi cho cac nha dau tu va
nhing nguoi cé nhu cau sinh séng lau
dai tai Bac Giang.

Ngoai ra, du an dugc chuén bj dau tu
trong giai doan thi truong bat déong 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
bt dong san coé nhiéu khéi sac, nhu cau
mua déat cla nguci dan cao hon. Chu
dau tu da nam bat xu hudng cla thi
truong dé kip thoi dap ung nhu cau cla
khach hang nén san phdm ducc khach
hang don nhan ma it cé doi thi canh
tranh.

Tu nhing phan tich trén, co thé nhan
dinh: Du an Khu doé thi maéi Kosy phudng
Xuong Giang, thanh phé Bac Giang, tinh
Bac Giang co tinh canh tranh cao va kha
nang tiéu thu rat Ién.




3.2.5 KHU DO THI KOSY GIA SANG THAI NGUYEN

+ Dia diém: Khu trung tam s6 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 dé xay dung: 33%

+ Dét cay xanh: 7.602 m2

+ Dét gido duc: 12.415 m2

+ bat cong cong: 5.035 m2

+ Dét giao thong: 59.033,4 m2

+ S0 16 lign ké: 358 16

+ S0 16 biét thy: 22 16

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 cua tinh Thai
Nguyén va vung trung du, mién nui Bac Bo; cach tht dé Ha Noi 80
km; la clia ngd di cdc tinh phia Bac nhu: Cao Bang, Bac Kan, Ha
Giang, Tuyén Quang, Lang Son, Bac Ninh, Bac Giang. Thanh ph6
la trung tam gido duc - dao tao Ién thu ba cla ca nudc. Trong
nhdng nam qua, Thai Nguyén da don nhiéu doanh nghiép trong va
ngoai nudc vao dau tu, kinh t& phat trién manh, doi séng vat chat,
tinh than clia nguoi dan khong ngling dugc nang cao.

Khu d6 thi Kosy - Gia Sang thanh phé Thai Nguyén nam 6 vij tri
trung tam cda thanh phg, rat gan cac truong: Dai hoc Cong
nghiép, Pai 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 clia nguoi
dan. Khu dé thi Kosy Gia Sang duoc quy hoach phat trién

thanh mot khu doé thi xanh, sach, dep, tao ra quy nha

6 co day dl co sé ha tang ky thuat dong bo, noi

day cu dan tuong lai co thé lua chon

nhtng ngoéi nha uéc mo clia minh.

3.2.6 DU AN PAU TU XAY DUNG + Téng muc dau tu du kién: 243,888 ty dong:
KHU NHA 0 D0 THI KOSY HA NAM + D&t nha ¢ xa hoi: 17.463,7m2 chiém 6,73%;
TAI XA DUY HAI HUYEN DUY TIEN + Dat thuong mai dich vu: 8.637,8m2 chiém 3,33%;

+ Dat truong mam non: 4.762,1m2 chiém 1,83%;
+ Pat sinh hoat cong dong: 2.769,9m2 chiém:

TONG QUAN 1,07%;

+ Pat sinh cay xanh, mat nuéc canh quan:
+ Dia diém: phuong Duy Hai, thi x& Duy Tién, 29.911,1m2 chiém:8,27%;
tinh Ha Nam. + D4t bai dé xe: 4.336,4m2 chiém: 1,67%;

+ Dién tich: 22,943 ha; + Dat giao thong : 114.555,5m2 chiém: 44,14%;



CO SO THUC HIEN DU AN

Thi xa Duy Tién da co nhiéu budc tién quan trong trong phat trién kinh t& - xa hoi. Do ciing

chinh la tien dé va dong luc dé Duy Tién da tré thanh do thi loai IV nam 2020. Téc do tang
truéng kinh té luén duy tri 6 muc cao, binh quan dat 15,56%/nam; co céu kinh té chuyén dich nhanh,
nam 2015 ty trong cong nghiép - xay dung chiém 58,13%, dich vu chiém 33,27% va nong nghiép chi con
8,6%; GDP binh quan/nguci dat muc 45,7 triéu dong/nguci/nam.

Nét ndi bat trong phat trién cong nghiép la téc do tang truéng cao, quy moé mé rong, dua Duy Tién tro thanh dia
phuong trong diém phat trién cong nghiép cla tinh. Co duoc diéu do, mét yéu t6 quan trong la huyén da nd luc
thuc hién t6t cong tac giai phong mat bang (cho 3 KCN, 2 cum CN véi 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 xuat,
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 doé ¢cé 12.500 lao dong cua dia phuong). Vai 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 & 1dp day cac KCN
dat trén 80% va 100% dai voi cac cum cong nghiép Hoang Bong va Cau Giat. Cung véi do, huyén ctng duy tri
va phat huy loi thé cac 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 thy san pham.

[ e A

Khu vyc nghién cuiu quy hoach ¢6 dia hinh bang phang, mang dac trung Dong bang Séng Hong. Dia hinh phan
I6n la rubng canh tac thap.

+ Phia Dong Béac giap dan cu hién trang thon Nhi Giap va khu dat dau gia;
+ Phia BDong Nam giap duong tranh QL1A va QL38;

+ Phia Tay Bac giap déat & maéi theo quy hoach va UBND xa Duy Hai;

+ Phia Tay Nam giap dé Séng Nhué.

Trong nam 2020, Coéng ty ¢6 phan Kosy da thuc hién chao ban cé phiéu ra céng
chung dé thuc hién Du an Dau tu xay dung Khu nha 6 Do thi Kosy Ha Nam véi
ké hoach su dung von da duoc thong qua la 110 ty dong. Dén ngay
28/01/2022, tién do s dung von dat 90,08 ty dong (tuong duong
81,89%) theo Bao cao tién do st dung von 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 dy kién: 584,747 ty dong

CO SO PHAP LY

+ Quyét dinh s6 8153/QD-UBND ngay 09/10/2018 clia Uy ban Nhan dan Thanh phé Thai Nguyén vé viéc phé
duyét do an Quy hoach chi tiét Khu dan cu sé 11, phuong Gia Sang, thanh phé Thai Nguyén;

+ Quyét dinh s6 1249/QD-UBND ngay 05/5/2020 clia 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 dy an s6 02/2020/HDDA ngay 13/5/2020 gitia Cong ty C6 phan Kosy va Uy
ban Nhan dan Thanh phé Thai Nguyén veé viéc thuc hién dau tu du an Khu dé thi s6 11, phuong Gia
Sang, thanh phé Thai Nguyén.

Trong nam 2020, Cong ty c6 phan Kosy da thyc hién chao ban cé phiéu ra cong
chung dé thuc hién Du an Khu do thi s6 11, phuong Gia Sang, thanh phé Thai
Nguyeén, tinh Thai Nguyén véi ké hoach s dung vén da dugc théng qua
la 110 ty dong. Dén nay, tién doé st dung vén da hoan thanh 100%
theo Bao cdo tién do st dung vén thu ducc tu dot phat hanh
dinh ky s6 01/2022/BCSDV/KOS ngay 28/01/2022.




+ 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 ctia Uy ban Nhan dan tinh Ninh Binh vé viéc Uy quyén cho S6
Xay dung tinh Ninh Binh ky két hop déng va thuc hién néi dung hop dong véi nha dau tu du an Khu do thi
mai phia B&c, tiéu khu IX thuoc xa Ninh Nhat, thanh phd Ninh Binh va xa Ninh My, huyén Hoa Lu:;

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

3.2.9. DU AN TIEU KHU PO THI MOI SO 16,

THANH PHO LAO CAI

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

+ Quy m6 du an: Dién tich déat thuc hién du an la
41,84 ha

+ T6ng muc dau tu: 1.841.667.279.000 dong

+ S6 16 nha & Lién ké&: 750 16, tong dién tich:
81.602,25 m2

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

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

+ Dién tich déat van hoa: 4.402,44 m2

+ Dién tich dét co quan: 6.248,09m2

+ Dién tich dat truong hoc: 2.038,33m2

+ Dién tich dat dich vu: 17.812,06 m2

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

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

Hop dong sé 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 s6 16, thanh phd Lao Cai.
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3.2.10. DU AN KHUNHA O DA LA,
THI TRAN QUAN HAU, HUYEN QUANG NINH

TONG QUAN

+ Vi tri du an: Thi trdn Quan Hau, huyén Quang Ninh, tinh
Quang Binh

+ Quy mo du an: Dién tich dat thuc hién du an la 6,5 ha
+ Téng muc dau tu: 285.013.520.000 dong

+ S6 16 nha & Lién ké: 14116, t6ng dién tich: 28.399,30m2
+ Dién tich dat xay dung truong mam non: 2.028,39m?2
+ Dién tich dat thuong mai dich vu: 2.060,25m2

+ Dién tich dat cay xanh do thi: 2.633,96m2

+ Dién tich dat Cay xanh céach ly: 523,65m2

+ Dién tich dat 6 hién trang: 3.410,90m2

+ Dién tich dat giao thong: 24.981,03m2

CO SO THUC HIEN DU AN

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

Trong giai doan 2023-2024, Cong ty du kién sé trién khai thém moét s6 du an bat dong san nhu Du an Khu do thi
Kosy Phu Tho (85 ha), Du éan Kosy Nghe An (55,6 ha), Du an Kosy Quang Ngai (49,4 ha) va moét phan ctua Du an
Nha may dién gio Kosy Bac Liéu gia doan 2 (t6ng cong suét ca du an 50MW).

Ngoai ra, trong cac nam tiép theo, Kosy ti€p tuc trién khai thém cac du an bat 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 gié trén
bo; dién gio ngoai khoi va cac du an nang luong dién khac.

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

Trong nam 2023, Coéng ty cé phan Kosy c6 01 Cong ty con. Théng tin chung:

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

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

+Vén diéu lé: 350.000.000.000 dong (Bang chd: 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 xuéat 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 Chudn bi mat bang 4312




- San pham/dich vu chinh: San xuét
dién, phan phai dién.

- Cong ty ¢ phan Tu vén Dau tu
Xay dung Thuy dién hién la chu dau
tu 2 du an Thuay 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 vdi
cong suat 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 suét 16

CHi TIEU NAM 2022 (VND) NAM 2023 (VND)

1.195.459.376.571 1.140.144.193.831

Téng gia tri tai san

Doanh thu thuan 133.404.634.980 109.250.274.455

Loi nhuan tu HDKD 5.622.029.276 4.876.430.294

Loi nhuan khac -77.675.240 -136.943.999

Loi nhuan trudéc thué 5.5644.354.036 4.739.486.295

Loi nhuan sau thué 5.5644.354.036 3.759.618.942

Ty 1& loi nhuan tré c6 tuc 0% 0% MW, dién lugng binh quan khoang
63,638 trieu kWh/nam;
bon vi: ong - Tinh hinh tai chinh cong ty con
nam 2023:
4. Tinh hinh tai chinh
4.1. Tinh hinh tai chinh
CHi TIEU NAM 2022 NAM 2023 % TANG, GIAM
Téng gié trj tai san 4.835.564.262.546 4.752.984.722.245 -1,71%
Doanh thu thuan 1.343.460.401.347 1.315.815.469.460 -2,06%
Loi nhuan tu HDKD 38.170.446.956 31.740.525.493 -16,85%
Loi nhuan khac -5.787.698.396 -214.085.931 -96,3%
Loi nhuan truée thué 32.382.748.560 31.526.439.562 -2,64%
Loi nhuan sau thué 21.830.001.290 21.137.848.119 -3,17%
Ty l& loi nhuan tra cd tuc 0% 0% -
Don vi: Béng

Qua bang s6 lieu vé két quéa san xuét kinh doanh, Igi nhuan sau thué nam 2023 dat 21,137 ty dong, giam 3,17%
S0 voi nam 2022. Loi nhuan tiu HDKD cla cong ty nam 2023 dat 31,74 ty, giam 6,429 ty dong tuong ung ty lé giam
16,85%. Loi nhuan khac cla cong ty nam 2023 16 214,08 trieu dong do trong nam cac khoan tai trg, ing ho cla
Cong ty giam. Tuy loi nhuan thuan tu HDKD giam nhung ty 1& 16 cla lgi nhuan khac giam manh dan dén Loi nhuan
truéc thué clia Cong ty khong sut giam qua nhieu. Cu thé Loi nhuan trude thué dat 31,52 ty dong, giam 856,30
triéu dong tuong ung ty 1& giam 2,64%. Loi nhuan sau thué dat 21,13 ty dong giam 692,15 triéu dong tuong Ung
ty 1& giam 3,17% so vdéi nam 2022.

Hién nay, Cong ty dang trong giai doan trién khai cac du an maéi va gép rut thuc hién cac du an
dang trién khai. Vi vay, trong nam 2023, cong ty khong thuc hién chia ¢6 tuc, phan Ioi nhuan
gill lai sé duoc dung dé tai dau tu.
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4.2. Cac chi tieu tai chinh chu yéu:

1. Chi tiéu vé kha nang thanh toan (lan):

+ Hé s6 thanh toan ngan han: 2,59 2,61
+ Hé s6 thanh toan nhanh: 0,81 0,64
2. Chi tiéu vé co cau von (lan):
+ Hé s6 ng/ Téng tai séan 0,53 0,51
+ Hé s6 no/Vén chd s6 hau 1,12 1,06
3. Chi tiéu vé nang luc hoat dong (vong):

\ 1ang luc hoat dong (vong) 0,75 0,55
+ Vong quay hang téon kho
+ Vong quay téng tai san 0,31 0,27
4. Chi tiéu vé kha nang sinh 16i (%): 0.02 0.02
+ Hé s6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan 0'01 0’01
+ Hé s6 Loi nhuan sau thué/Vén chd sé hiu 0 605 . 604
+ Hé s6 Loi nhuan sau thué/Téng tai san e 00

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

Vé kha nang thanh toan: Kha nang thanh toan ngan
han trong nam 2023 tang nhe, tu 2,59 lan nam 2022,
tang lén 2,61 lan vao nam 2023. Hé s6 kha nang
thanh toan nhanh nam 2023 dat 0,64 1an, giam so vai
nam 2022 (0,81 lan). Nguyén nhan la do téc dé 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 t6¢c do tang cla clia hang tén kho va no phai tra.

Vé co cdu von: Theo co cdu von nam 2023, ty trong
no trong téng tai san ctia Cong ty chiém trén 50%.
Ty trong no/téng tai san giam tu 0,53 lan nam 2022
xuéng 0,51 1an nam 2023.

Vé nang luc hoat dong: Vong quay hang ton kho cla
Cong ty giam tu 0,75 vong nam 2022 xuéng 0,55
vong nam 2023. Trudc tinh hinh kho khan chung cla
nén kinh t&, Vong quay téng tai san clia cong ty giam
tu 0,31 lan nam 2022 xu6ng 0,27 lan nam 2023.
Nguyén nhan la do téc do tang cla doanh thu ban
hang va cung cép dich vu trong ky chua theo kip toc
doé tang cla téng tai san.

Vé khéa nang sinh 16i: Nam 2023, tinh hinh kinh té- xa
hoi cé nhiéu bién dong gay anh hudng dén hoat dong
san xudt kinh doanh cta Cong ty dac biét la hoat
dong kinh doanh Bat déong san. Nhin chung, céc chi
tiéu vé kha nang sinh 10i trong nam 2023 c6 su giam
nhe so véi nam trudc.

Nhiém vu trong tam trong giai doan 2023 - 2025 cla
Kosy la ti€p tuc phat huy t6i da moi nguon luc dé trién
khai cac du an bat dong san mdi ctng nhu hoan
thién, ban giao cac du an dang trién khai theo dung
tién do da cam két véi khach hang.




5. Co céau co dong, thay déi
von dau tu cua chu s6 hiu

5.1. C6 phan

STT Noéi dung S6 lugng (C6 phan) Ty lé (%)

1 Téng s6 c6 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%

5.2. Co cau c6 dong

D6i tuong S6 luong cé phiéu Ty lé s6 huu (%)
1 C6 dong Nha nuéc 0 0,00
2 C6 dong sang lap/cé dong FDI 59.831 0,03
- Trong nudc 59.831 0,03
- Nudc ngoai 0 0,00
3 C6 dong Ién 125.738.054 (*) 58,08
- Trong nudc 125.738.054 58,08
- Nudc ngoai 0 0,00
4 Cong doan Cong ty 0 0,00
- Trong nudc 0 0,00
- Nudc ngoai 0 0,00
5 Cd6 phiéu quy 0 0,00
6 C6 dong s6 htiu c6 phiéu uu dai (néu co) 0 0,00
7 C6 dong khac 90.683.450 41,89
- Trong nudéc 90.148.237 41,64
- Nudc ngoai 535.213 0,25
TONG CONG 216.481.335 100,00
- Trong nuéc 215.946.122 99,75
Trong do:
- Nudc ngoai 535.213 0,25
(*) Ghi chu:

Theo bdo cdo két qua giao djch cé phiéu gan nhéat cua 6ng Nguyén Viét Cudng, sau khi hoan thanh giao djch,
s6 luong c6 phiéu ndam gidl tai ngay 18/08/2023 la 76.640.000 c6 phan, chiém 35,40% von diéu Ié.
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5.3. Tinh hinh thay déi vén dau tu cta chu sé hiiu:
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N EVAGEGT] No6i dung Von diéu lé D6i tuong phat hanh

bbb iiadan

03/2008 Thanh lap Cong ty 120.000.000.000
07/2011 Tang vén lan 1 180.000.000.000 Phat hanh cé phiéu cho ¢6 dong hién hau
12/2015 Tang vén lan 2 350.000.000.000 Phat hanh cé phiéu cho ¢6 dong hién hau
05/2016 Tang vén lan 3 400.000.000.000 Phat hanh cé phiéu cho ¢6 dong hién hau
03/2017 Tang von lan 4 415.000.000.000 Phat hanh riéng lé cho:

- Ong Nguyén Viét Cuong
08/2018 Tang von lan 5 1.037.500.000.000 Phat hanh riéng lé 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 Va

- CTCP dau tu Mavico
01/2021 Tang von lan 6 1.089.374.680.000 Phéat hanh cé phiéu tra cé tic nam 2019
02/2021 Tang vén lan 7 1.650.313.350.000 Phat hanh cé phiéu cho ¢6 dong hién hau
12/2021 Tang vén lan 8 2.164.813.350.000 Phéat hanh cé phiéu dé hoan déi

5.4. Giao dich c6 phiéu quy:
Cong ty khong co ¢ phiéu Quy.

5.5. Cac chung khoan khac:
Khoéng co.

6. Bao cao tac dong lién quan dén
moi truong va xa héi cua cong ty

6.1. Tac dong Ién mai truong

Cong ty ludn chu trong vao viéc giam thiéu cac tac dong dén moi truong va xa hoi
tu viéc tiéu dung nang luong va xa thai trong hoat déng hang ngay. Nang
luong tai tao ctng la mét nganh mai nhon cta Céng ty trong tuong lai,
theo do Cong ty ludn lan téa y thic bao vé moi truong bang cac
hoat déng no6i bo.
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6.2. Tuan tha phap luat vé bao vé méi truéng

Cong ty ludn tuan thd nghiém ngat cting nhu thudng xuyén cap nhat cac quy
dinh cla phap luat vé moi truong. Do doé trong sudt qua trinh hoat déng Cong
ty chua tung bi vi pham hay x phat, nhac nhé do khoéng tuan thd cac quy
dinh clia phap luat vé bao vé moi truong.

6.3. Chinh sach lién quan dén nguoi lao déng

a) S6 luong lao déng, muc luong trung binh déi véi nguoi lao dong:

S6 luong lao dong cua cong ty tai 31/12/2023 la 52 ngudi véi muc luong trung
binh nam 2023 & muc 20.000.000 VNBD/thang.

+ Cong ty ludn duy tri chinh sach lao dong canh tranh, nham dam béo suc
khde, an toan va phuc lgi cho nguoi lao dong:

+ Cong ty luon dam bao cho nguci lao déng duoc hudng cac ché do vé luong
va phu cép theo quy dinh ctia phap luat, phu hop véi nang luc va trinh dé cla
tung nguoi. Ngoai luong co ban, luong theo vi tri, nguci lao déong duoc hudng
phu cép theo bang cép, chung chi va nang suét hiéu qua lam viéc. Chinh
sach luong duoc danh gia minh bach, canh tranh, nham thu hut nhan tai.

+ Song song vaéi chinh séach luong minh bach va canh tranh, chinh sach khen thudng, phtc loi dai ngdé dugc ap
dung gan lién voi hieu qua cong viéc va két qua kinh doanh nham tao dong luc lam viéc tich cuc cho nguoi lao
dong. Hiéu suét cong viéc va nang luc nhan su duoc danh gia khach quan, cu thé va cong bang thong qua co
ché danh gia chi sé hiéu qua KPI.

b) Chinh sach lao dong nham dam bao stic khoe, an toan va phuc Igi ciia ngudi 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 dong dao tao cla nguoi lao dong: Nam 2023 s6 gio dao tai trung binh trong Cong ty khoang
20 gio/nhan vién (khoang 60/gio toan Cong ty), bao gom ca cac chuong trinh dao tai ndi bo dugc thuc hién boi
nhan sy 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 coéng dong dia phuong

Cong ty luén hiéu va y thuc ré rang vé trach nhiém dong gop clia minh déi 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 déng c6 loi cho xa hoi ndi chung. Theo dd, 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 vé bao 10 mién Trung, Bong &m
Tay Bac, cac chuong trinh ting hé Quy phong chéng Covid-19, xay dung cdc cong trinh cong ich tai cac dia
phuong, ...

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

Mac du Cong ty chua co hoat dong dau tu cu thé vao cac “ ¢6 phiéu xanh”, doi ngt Phan tich va Tu van
cla Cong ty — trong qua trinh thyc hién cac bao cao va phan tich ctia minh — luén chu trong hudng toi
yéu t6 xanh/ bén viing. Cong ty danh gia cao nhing c6 phi€u cla nhing cong ty co quan ly tét,
chu trong dén danh gia tac dong moi truong, cd cac hoat dong tich cuc thé hién trach
nhiém cla 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 cta minh luu tam dén, cing la cach thé hién trach nhiém cua
Cong ty dén cac hoat dong xanh cua thi truong von.
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BAO CAO VA DANH GIA
CUA BAN TONG GIAM DOC

1. Panh gia vi thé/so sanh v6i cac doanh nghiép cung nganh

Trong qua trinh hoat dong ctia Cong ty luén gap su canh tranh gay géat gitia cac tu cac déi thi cung nganh cé
quy md, nang lyc tai chinh, uy tin va thuong hiéu nhu: Cong ty C8 phan Danko, Céng ty C8 phan Bach Viét....
Tuy nhién véi muc tiéu va chién lugc phat trién cda Cong ty da tung budc khang dinh dugc vi thé clia minh tai
thi truong Bat dong san, trong nam vua qua Coéng ty da xay dung ducc thuong hiéu, uy tin déi véi khach hang.
V6i muc tiéu dén nam 2025 Cong ty sé hudng tdi tré thanh Doanh Nghiép Ngoai Quéc Doanh thuéc Top 200,
gop phan tao cong viéc cho nhiéu lao dong va dong gop cho su phat trién chung clia dat nudc.

2. Danh gia hoat dong san xuat kinh doanh nam 2023

Trong nam 2023, Cong ty da dat dugc nhing tién bd 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 Du an Khu nha é Thuong mai Da L4, thi trdn Quan
Hau, huyén Quang Ninh, tinh Quang Binh.

- Tich cuc trién khai phat trién thi truong, mo rong quy dét, hoan thién phap ly dé tao tién dé thuc hién ti€p cac
du an mdi trong nam 2024;

- Khéong ngung kién toan, mé rong va chuyén mon hoa bo may hoat dong.

Dung truéc nhiing kho khan do tinh hinh kinh t& - xa hoi cé nhiéu bién dong toan thé can bo nhan vién va Ban
lanh dao Cong ty C6 phan Kosy da nd luc thuc hién dong bd cac chién luge va hanh dong quyét liet nham gia
6n dinh doanh thu, gép phan hoan thanh chi tiéu k& hoach do DHDCD giao pho.

1 Téng doanh thu 1.488.500.000.000 1.366.201.347.523 91,78%
2 Loi nhuan sau thué 120.000.000.000 21.137.848.119 17,61%
& CG tuc du kién 10% 0% (057
Pon vj: Béng

Téng doanh thu cong ty dat 1.366,20 ty dong, dat 91,78% so véi ké hoach dé ra, trong dé Doanh thu thuan vé
ban hang va cung cép dich vu nam 2023 dat 1.315,81 ty déng, doanh thu kinh doanh béat dong san dat 140,75
ty dong, doanh thu hoat déng tai chinh dat 50,36 ty dong va thu nhap khac 23,941 trieéu dong.

Nam 2023, tinh hinh kinh té- xa hoi cé nhiéu bién déng gay anh huéng nghiém trong dén hoat dong san xuét kinh
doanh clia Cong ty dac biét la hoat dong kinh doanh Bat dong san. D€ phan dau thuc hién ké hoach Doanh thu
dé ra, Ban lanh dao Cong 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 t6i Loi nhuan sau thué nam 2023 dat 21,137 ty dong, tuong duong ty lé hoan
thanh 17,61% so véi k& hoach dé ra.
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TINH HINH TAI CHINH

a) Tinh hinh tai san

Téng gia trj tai san 4.835.564.262.546 4.752.984.722.245 -1,71%

Tai san ngén han 3.340.282.524.366 3.285.339.437.874 -1,64%

Tai san dai han 1.495.281.738.180 1.467.645.284.371 -1,85%
Pon vij: Dong

Téng gia tri tai san nam 2023 dat 4.752,98 ty, giam 1,71% so véi nam 2022,
Trong do, Tai séan ngén han chiém t6i 69,12% trong co céu téng tai san.

Co cau Tai san ngan han cua Céng ty tai 31/12/2023

Tai san ngan han 3.340.282.524.366 3.285.339.437.874 -1,64 100%
Tién va cac khoan tuong duong tién 45.752.508.349 3.595.662.841 92,14 0,11%
Dau tu tai chinh ngan han 11.284.732.400 15.258.126.938 35,21 0,46%
Céc khoan phai thu ngan han khac 956.548.254.741 764.083.915.914 -20,12 23,26%
Hang ton kho 2.288.055.517.315 2.473.783.400.620 8,12 75,30%
Tai san ngan han khac 38.641.511.561 28.618.331.561 -25,94 0,87%
BDon vj: Bong

So véi nam 2022, tai san ngan han cltia Cong ty giam 1,64%. Hang ton kho va
Cac khoan phai thu ngan han la 2 chi tiéu chiém ty trong Ién trong co céu clia
Tai san ngan han cua Cong ty tai 31/12/2023 vai ty trong 1an luot 1a 75,30% va
23,26%.

Chi tiéu chi phi san xuét kinh doanh dé dang nam 2023 tang x&dp xi 185,73 ty
dong so véi nam 2022 do Cong ty van dang tiép tuc hoan thién cac du an hién
c6 va trién khai cac du an maéi dong nghia véi chi tieu hang ton kho nam 2023
dat 2.473,78 ty dong, tang 8,12% so véi cung ky nam trudc.

Céc khoan phai thu ngén han cla cong ty nam 2023 chiém ty trong 23,26%
trong t6ng Tai san ngan han, giam 5,18% so véi nam truéc. Cac khoan phai
thu ngén han nam 2023 giam la do giam cac khoan ung truéc cho ngusi ban
(tam Ung chi phi thi cong ha tang du an), giam khoan phai thu ngan han cla
khach hang.




Co cau Tai san dai han ctua Cong ty tai 31/12/2023

CHi TIEU Nam 2022 Nam 2023 % cheénh léch n;?,,t;%';?,
Tai san dai han 1,495,281,738,180 1,467,645,284,371 -1,85% 100%
Cac khoan phai thu dai han 40,000,000 40,000,000 0% 0,003%
Tai san ¢6 dinh hau hinh 1,111,234,187,196 1,094,938,050,299 -1,47% 74,61%

Bat dong san dau tu - . - _

Tai san dé dang dai han 1,102,314,815 1,102,314,815 0% 0,08%

bau tu tai chinh dai han 229,274,644,799 229,274,644,799 0% 15,62%

Tai san dai han khac 153,630,591,370 142,290,274,458 -7,38% 9,70%
Pon vi: Bong

Trong nam tai chinh 2023, khoan muc Tai san ¢6 dinh hdu hinh chiém ty trong I6n trong téng tai san dai han la
74,61%.

b) Tinh hinh no phai tra

CHi TIEU NAM 2022 NAM 2023 % TANG, GIAM
No phai tra 2,550,337,166,458 2,446,619,778,038 -4.07 %
No ngan han 1,291,296,906,829 1,259,402,942,453 -2.47 %
No dai han 1,259,040,259,629 1,187,216,835,585 -5.70 %
Pon vi: Bong

Téng no phai tra nam 2023 dat xdp xi 2.446,60 ty, giam 4,07% so véi nam 2022. Trong do, No ngan giam 2,47%
va No dai han giam 5,70%.

Co cau No dai han cua Cong ty tai 31/12/2023

. Ty trong
CHi TIEU Nam 2022 Nam 2023 % chénh léch nam 2023
No dai han 1.259.040.259.629 1.187.216.835.585 -5,7% 100%
Doanh thu chua thuc hién dai han 7.157.368.297 18.889.256.456 163,91% 1,59%

Nguoi mua tra tién truéc dai han - - - _

Vay va no thué tai chinh dai han 1.251.882.891.332 1.168.327.579.129 -6,67% 98,41%

Vay va no thué tai chinh dai han chiém ty trong 98,41% trong téng co cdu No dai han cua cong ty. Chi tiéu nay
giam 83,55 ty dong tuong Ung giam 6,67 % so véi nam 2022,
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Co cau No ngan han cua Cong ty tai 31/12/2023

CHi TIEU Nam 2022 Nam 2023 % chenh léch ;,?,;?5133
No ngan han 1,291,296,906,829 1,259,402,942,453 -2.47% 100%
Phai tra nguoi ban ngan han 135,499,351,747 136,092,996,018 0.44% 10.81%
Nguoi mua tra tien truéc ngan han 11,424,140,072 17,817,800,410 55.97% 1.41%
Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 284,079,048,995 207,447,378,627 - 26.98% 16.47%
Phai tra nguoi lao dong 2,660,489,317 5,550,654,844 108.63 0.44%
Chi phi phai tra ngan han 89,715,170,077 91,889,287,235 2.42% 7.30%
Phai tra noi bo ngan han 39,638,402,949 38,503,367,746 -2.86% 3.06%
Phai tra theo tién do k& hoach - - -
hop dong xay dung B}
Doanh thu chua thuc hién ngan han - - - -
Phai tra ngan han khac - - - -
Vay va no thué tai chinh ngan han 728,280,303,672 762,101,457,573 4.64 % 60.51%
Du phong phai tra ngén han - - - B}

Don vi: Bong

Trong nam 2023, chi tiéu “Vay va no thué tai chinh ngan han” va “Thué va cac khoan phai nép Nha nudc” la 02
chi tieu chiém ty trong 16n trong co cédu No ngan han clia Cong ty. Chi tieu “Vay va no thué tai chinh ngan han”
cuia Cong ty chiém ty trong 16n cho thdy Cong ty van tiép tuc st dung don bdy tai chinh trong hoat dong san xuét
kinh doanh, Thué va cac khoan phai nop Nha nudc tang la tién thué dét phai nop cla cac du an dang trién khai.

3. Anh huéng cua chénh léch ty gia héi doai
dén két qua kinh doanh ctiia Céng ty

RUi ro ty gia la rli ro phat sinh do sy bién dong cla ty gia lam anh hudng dén
gia tri ky vong trong tuong lai. Rui ro nay co thé phat sinh trong nhiéu hoatj
dong khac nhau ctia Ngan hang cting nhu ctia Doanh nghiép. Moi hoat déng
ma dong tién thu vao phat sinh bang mot loai dong tién trong khi dong tién chi
ra lai phat sinh bang mot loai dong tién khac déu chia dung nguy co rui ro ty
gia. Rui ro ty gia la rli ro thuong xuyén gap phai va dang lo ngai déi véi cac
Cong ty c6 hoat dong lién quan dén xudt nhap khau.

Dai voi ban than Kosy, Cong ty khong phat sinh cac khoan giao dich lién quan
dén ngoai té. Dung dudi khia canh ban than la mot Cong ty hoat dong chinh
trong linh vuc bat dong san va hoat dong thuong mai nai riéng, cac san pham
dau vao deéu lay tu ngudn cung trong nudc nén gan nhu khoéng cé anh hudng
cla chénh léch ty gia héi doai dén két qua kinh doanh clia Cong ty.
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4. Anh huéng cta chénh léch
lai vay dén két qua kinh doanh
cua Cong ty

D& phuc vu kinh doanh, dau tu, hau nhu tat ca cac doanh
nghiép nodi chung déu phai st dung vén vay. Do do, lai
suéat tien vay - chi phi st dung vén - tré thanh bé phan cau
thanh quan trong trong chi phi san xuét kinh doanh va dau
tu cla doanh nghiép. Luong tién vay cang lén, tdc dong
tiéu cuc cla rui ro nay cang nghiém trong. Rui ro lai suét
la kha nang xay ra tén thét clia doanh nghiép khi co su
thay ddi cua lai suét trén thi truong. Rui ro nay phat sinh sé
anh huong dén thu nhap ky vong tu tai san sinh 16i hoac
chi phi ky vong t nguodn vén phai tra lai.

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

D& han ché anh hudng cla chénh Iéch |ai vay dén két qua
kinh doanh, Céng ty da chl déong xay dung co céu no va
von chd sé hu phu hop véi tung thoi ky clia nén kinh té va
hoat dong san xuét kinh doanh ctia minh. Nho cé méi quan
hé t6t voi cac ngan hang thuong mai I6n, Cong ty co thé
dat dugc nhiing thoa thuan vay vén véi chi phi phu hop.
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5. Nhiing cai tién vé co cau
t6 chuc, chinh sach, quan ly

Trong nam 2023, Ban Téng Giam déc da tap
trung cong tac quan ly diéu hanh san xuét kinh
doanh, tap trung vao mét sé viéc nhu sau:

+ Trién khai thuc hién ap dung danh gia két qua
muc tiéu cong viéc (KPI) theo tung thang, Quy
va nam déi véi cac Phong/ ban/ don vi trong
Cong ty; khen thudéng 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 hoa
doanh nghiép dén CBNV, doi 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 doi tac hop
tdc dau tu trong va ngoai nudc; tim kiém cac
doi tac dau tu tai chinh phuc vu SXKD;

+ Tang cuong cong tac kiém soat ké 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 moén va ky nang mém; ddy
manh viéc tuyén chon va dao tao nhan sy ké
thua; khuyén khich moi CBNV tim ki€ém ung vién
c6 chat luong cho céc 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 cluia Cong ty.



6. Ké hoach phat trién trong tuong lai

Doanh thu du kién: Trude dién bién clia nén kinh t& cla thé gidi va Viet Nam, Cong ty C6
phan Kosy xac dinh tap trung va thuc hién cac muc tiéu va ké hoach
phat trién nhu sau:

+ D3I méi va phat trién céc hinh thuc t6 chuc san xuét, kinh doanh;

+ Nghién cuu, ban hanh va thuc hién cac co ché chinh sach kinh
Loi nhuan sau thué du kién: doanh méi phu hop vaéi tinh hinh thi truong cu thé;

+ Tiép tuc thuc hién cac hoat dong tu thién, xa hoi: Tiép tuc thuc hién
céac hoat dong hudng dén cong dong va xa hoi, tu thien gan lien voi
cong tac xay dung thuong hiéu, phat trién thi truong Cong ty.

Trén co sé két qua hoat dong kinh doanh nam 2023 va dinh hudng
phat trién trong tuong lai ctia Cong ty, Ban Téng Giam déc du kién k&
hoach doanh thu va Igi nhuan nam 2024 nhu sau:

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

Khong cd y kién loai tri, nhdn manh, y kién khac, ... cla Kiém toan tai BCTC riéng nam 2023, BCTC hop nhat
nam 2023.

8. Bao cao danh gia lién quan dén trach nhiém vé méi truong
va xa héi cua cong ty

a) Banh gia lién quan dén cac chi tiéu moi truong (tiéu thu nudc, nang luong, phat thai...)

Cong ty luon y thuc, trach nhiém doéi 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 cla Cong ty cting hudng téi tuyén truyén thuc hién cac chuong trinh tiét
kiém va st dung hop ly moi ngudn luc nang luong nhu: bién, Nudc,Gidy in, Khong xa réc 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) Panh gia lién quan dén van dé nguoi lao dong

Cong ty da ban hanh chinh sach vé nhan su, lao dong trong toan Cong ty vdi 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 bo nhan vién dugc yén tam lam viéc, phat huy nang luc sang tao va phat trién P
su nghiép. -

Tao diéu kién va ho tro kinh phi té chuc Doan thanh nién, t6 chuc Cong Doan, Dang
b6 Cong ty hoat dong tu do, dan chi. Cam két dam bao quyén tu do tham gia
céc t6 chuc, khong co hanh dong ngan can hodc 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 cua Cong ty sé dong hanh cung sy I6n manh cta dét nudc.

Theo do, ngay trong cac quy dinh noi b, Cong ty ludn phd bién dén toan bo nhan su thuc hién chuong trinh tiét
kiém va sl dung hop ly moi ngudn nang luong nhu tiét kiem nudc, gidy in, khong xa rac thai ra moi truong bua
bai... Day khong chi don gian la tuan thi cac quy dinh cla phap luat vé moi truong, kinh té, xa héi, nhting hanh
dong nay con la sy déng gop cta Cong ty déi vai xa hoi noi chung.

Mac du chua c6 du diéu kién va nhan su dé té chuc cac chuong trinh co quy mo 16n, tuy nhién Cong ty luén
tich cuc, c6 gang gop moét phan nhd vao cac hoat dong duoc dia phuong phat déng théng qua cac
chuong trinh thién nguyén va cac chuong trinh ngoai gic lam viéc. Cac hoat dong dong gop nay

khong chi gan két tinh déng nghiép, xay dung van hoa Céng ty, né con mang mét y nghia

I6n lao thé hién trach nhiém cla Cong ty véi xa hoi.

Chung t6i hiéu rang, con nguoi tai nén xa hoi, do dé Coéng ty luén chu trong
dam bao dén doi séng cla toan thé can bo nhan vién bang co ché
luong thuéng minh bach, canh tranh so vai thi truong, 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 cta doanh nghiép vdi xa t@‘
hoi, khach hang, c6 dong, va doi >/ =
ngd nhan sy cta minh.

Vé hoat dong san xuat kinh doanh: Nam 2023,
Cong ty da cé mot nam hoat déng san xudt kinh doanh
nhieéu bién dong. Trong nam, Ban Téng Giam déc va toan

thé can bo nhan vién cong ty da né luc va hanh dong quyét liét,
kip thoi dé hudng téi két qua ma Dai hoi dong cd déng giao pho.
Tuy nhién, truéc cac khé khan chung cula thi truong bat déng san
ndi rieng va nén kinh té€ néi chung, hoat dong séan xuét kinh doanh
clia Cong ty chua dat dugc ky vong dé ra.

DANH GIA CUA T o

A A 2 Qo danh gia cao cac chinh sach khuyén
I_l O | .DO N G Q UAN TR | khich céc y tudng sang tao tiét kiem
VE HOAT BDONG i R DN Sl Rl

nguyén liéu va tan dung hiéu qua dién
” A nghiép cling nhu dong gop béo vé cac nguodn tai
C UA C O N G TY nguyén va moi truong.
Vé cong tac giam sat tai chinh va cong bé thong
N tin: Hoi dong quan tri danh gia t6t viéc thiét lap va
1 md& rong cac méi quan hé nham tim kiém va thu hut
\\ ngudn vén clng nhu dong tién nham dap ung nhu
cau thanh khoan va muc tiéu tang truéng ctia Cong
ty. Viéc cong bo thong tin chinh xac va kip thoi dén
cac cd dong mot cach minh bach va toan bé hoat dong cing giup
thu hut va duy tri méi quan hé véi cac ¢ dong tao thuan loi
trong viéc huy dong vén cho hoat dong san xuét kinh
doanh cua Coéng ty.




Trong nam 2023, Hoi dong quan tri Cong ty da chi dao va giam sat hoat dong séan xuét kinh doanh clia Cong ty:

+ Giam sat viec xay dung ké hoach kinh doanh vao cac du an trong nam 2023;

+ Chi dao Ban Téng Giam déc hoan thanh bao cao dung thoi han céc Bao cai tai chinh da duoc kiém toan cing

nhu Bao cao thudng nién theo dung quy dinh clia phap luét.

+ Chi dao Ban Téng Giam ddéc va cac bo phan lién quan trién khai tap trung Dai héi dong c6 dong thuong nién
nam 2023, Dai hoi dong cé dong bét thuong nam 2023 thanh cong t6t dep theo dung quy trinh, quy dinh.

+Deé ra phuong hudng cho hoat déng clia Cong ty trong nam va chi dao Ban Téng Giam déc 1én k& hoach chi

tiét va cu thé.

DE dat duoc muc tieu ké hoach san xuét kinh
doanh nam 2024, Ho6i dong quan tri sé tién
hanh cac bién phap:

| CONG TY

1. HOi dong quan tri
a) Co cau thanh vién Hoi dong quan tri

(Xem danh sach ban diéu hanh tai muc Thanh vien HDQT).

b) Cac tiéu ban thuéc Hoi dong quan tri

Tinh dén thoi diém 31/12/2023, Cong ty C6 phan Kosy ¢6 01 tiéu
ban truc thuéc HDQT la Tiu ban Kiém toan noi bé duoc phu
trach boi Thanh vien HDQT déc lap - Ong Nguyén Cong Khéanh.
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+ Tiép tuc thuc hién chién lugc phat trién cla
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 tét rdi ro;

+ Tiép tuc xu ly cac van dé con ton dong trong
nam 2023;

+ Tang cuong cong tac quan hé dau tu, thuong
Xuyén cap nhat tinh hinh san xuét kinh doanh
|én website clia Cong ty;

+ Chi dao kip thoi va kién quyét cac hoat déng
cuia Ban diéu hanh trong cong tac trién khai va
t6 chuic Nghi quyét Dai hoi dong c6 dong
thuong nién nam 2024.

Tu thoi diém bat dau hoat dong, Bé phan
kiém toan noi b6 da ho tro cac hoat dong
quan trj rdi ro ctia HDQT, thuc hién viéc
kiém toan cac hoat dong kinh doanh va
quan ly diéu hanh cta Coéng ty, dua ra
cac kién nghi va dé xuéat hudng toi
giai quyét triet dé céc ton tai, rdi ro va
nang cao chéat luong cac hoat déng
kinh doanh.



c) Hoat déong cua Ho6i déong 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 sia 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 Ion.

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

trong viéc chi dao thuc hién cac nghi quyét cla
DHBDCD va cua HDQT dai voi Cong ty;

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

- Céac dé xudt ctia Ban Téng giam déc dieu hanh déi
v6i HDQT déu duoc nghién cuu, thao luan va co y kién
chi dao kip thoi;

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

CAC cUuOC HOP HOI PONG QUAN TRI

Noi dung AT\” e
théng qua

Quyét dinh

1 01/2023/NQ-HDQT/KOS 06/01/2023 Thong qua sU dung tai san cong ty lam tai séan bao dam 100%
nghia vy vay vén ctia Cong ty c6 phan Kosy

2  01/KOSY-Qb 06/03/2023 Mién nhiém Phé TGD phu trach tai chinh 6ng Nguyén 100%
Tién Nam

3 02/2023/NQ-HDBQT/KOS 14/03/2023 Mién nhiém Pho TGD phu trach Thuy dieén 6ng Nguyén 100%
buc Doanh

4 03/2023/NQ-HDQT/KOS 24/03/2023 Thong qua giao dich gitia Cong ty va cac bén lién quan 100%

5  04/2023/NQ-HDBQT/KOS 03/04/2023 Thoéng qua viéc gia han thoi gian hop BPHBCD thuong 100%
nién 2023

6  05/2023/NQ-HDBQT/KOS 03/04/2023 Thoéng qua viéc nhan cép tin dung tt VPBank va cac vén 100%
deé lien quan khac

7 06/2023/NQ-HBQT/KOS 19/04/2023 Thong qua ké hoach kinh doanh nam 2023 100%

8  07/2023/NQ-HDQT/KOS 24/04/2023  Thong qua t6 chuc va choét danh sach ¢ dong tham du 100%
Dai hoi dong ¢ dong thuong nién nam 2023

9  08/2023/NQ-HDBQT/KOS 16/5/2023 Thong qua han muc bao lanh trong nudc tai ngan hang 100%
TMCP Bai chung Viét Nam - CN Thang Long

10 09/2023/NQ-HDQT/KOS 20/5/2023 Thong qua han muc vay vén, st dung tai san lam bién 100%
phap bao dam tai ngan hang BIDV- CN Ngoc Khanh

11 10/2023/NQ-HDQT/KOS 20/5/2023  Thong qua co cdu no Ngan hang VRB 100%

12 11/2023/NQ-HDQT/KOS 28/06/2023 Phé duyét don vi Kiém toan doc lap thuc hién kiém toan 100%
cac Bao cao tai chinh nam 2023

13 12/2023/NQ-HDQT/KOS 25/7/2023 Thong qua han muc vay vén, bao lanh tai Ngan hang 100%
Vietcombank

14 13/2023/NQ-HDQT/KOS 15/8/2023 Thong qua han muc vay vén, bao lanh tai ngan hang 100%

TMCP Lién Viét — CN Thang Long/PGD Hoang Mai

NGl



15 14/2023/NQ-HDBQT/KOS 15/8/2023 Thong qua han muc vay von, bao lanh tai Ngan hang 100%
TMCP Dai chung Viét Nam — CN Thang Long

16 15/2023/NQ-HDQT/KOS 19/9/2023 Thong qua bé sung tai san clia Cong ty lam tai san thé 100%
chép dam bao nghia vu vay vén clia Cong ty tai Ngan
hang TMCP Dai chung Viét Nam — CN Thang Long

17 16A/2023/NQ-HDBQT/KOS 20/9/2023 Thong qua vay vén ngan hang, st dung tai san 100%
Cong ty thé chédp va cu nguoi dai dién ky két cac
gidy to lién quan tai Agribank Hoang Mai

18  16B/2023/NQ-HDQT/KOS  20/9/2023 Thong qua Phé duyét thay doi téng muc dau tu 100%
Du an Khu doé thi Kosy Ha Nam

19  17/2023/NQ-HDQT/KOS 01/11/2023 Thong qua néi dung Uy quyén Pho Téng giam doc, 100%
Ké toan truéng

20  18/2023/NQ-HDBQT/KOS 01/11/2023 Thong qua phuong an nhan cép tin dung va cac 100%
véan deé lién quan dén nhan cép tin dung tu Ngan hang
TMCP Viét Nam thinh vucng

21 19/2023/NQ-HDBQT/KOS 14/12/2023  Thong qua B6 sung tai san bao dam cua Cong ty 100%
dé bao dam khoan vay tai Ngan hang Lién doanh
Viét — Nga

22 20/2023/NQ-HBQT/KOS 25/12/2023 Thong qua Quyét dinh diéu chinh, bd sung Khu do thj 100%

mai Tiéu khu do thi s6 17, Khu dé thi méi Lao Cai,
Cam Buong, thanh phé Lao Cai.

d) Hoat dong cua thanh vién Ho6i déng
quan tri déc lap

Trong nam 2023 cac thanh vién Hoi dong quan tri doc
lap da thay mat cac c6 dong cla cong ty thuc hién
giam sat hoat déong cla nhing nguoi quan ly diéu
hanh, ngan ngla cac mau thuan va xung doét lgi ich
gitia cac c6 dong va ban lanh dao céng ty, nham bao
vé quyeén loi, dong vén clia cac c6 dong.

-

LRSI Y

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

Trong nam 2023 Coéng ty khong co thanh vién nao
tham gia khoa dao tao vé quan tri Cong ty.

fi
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(Xem danh sach ban diéu hanh tai Phan Il. Tinh hinh hoat déng trong nam, muc 2.T6 chuc va
nhan su).

Hiéu qua cla cong tac giam sat tuan thu duoc tang cuong théng qua cac hoat déng cla Ban

Kiém soat:

Xem xét tinh phu hop cla cac Quyét dinh clda Hoi
dong quan tri, Ban Téng Giam d6c trong cong tac
quan ly, diéu hanh dam bao tuan thi véi quy dinh
cla phap luat va diéu lé hoat dong ctia Cong ty.

Kiém soat viéc tuan tha Dieu 1& va Nghi quyét cla
Dai Hoi dong ¢ dong.

Xem xét cac bdo cdo dinh ky do Ban Téng Giam
déc lap, kiém tra cac bdo cao tai chinh quy, ban
nién, nam cua Cong ty CE phan Kosy nham danh
gia tinh trung thuc va hop ly cta so liéu tai chinh.
Dong thoi, phéi hop véi Kiém toan doc lap xem xét
anh huéng cua cac sai sot ké toan va kiém toan
trong yéu dén Bdo cao tai chinh.

Giam sat viéc thuc thi, cong bd théng tin ctia Cong
ty theo quy dinh ctia Luat Chung khoan va cac van
ban phap luat co lién quan.

Danh gia tinh hinh dau tu cda Cong ty C6 phan
Kosy vao cac cong ty lién két. Dinh ky xem xét Bao
cdo tai chinh quy, ban nién ctia cac cong ty nay dé
kién nghi, dé xuét cac giai phdp nham nang cao
hiéu qua su dung von dau tu ctia Cong ty C6 phan
Kosy.

Kiém tra viéc chdp hanh nghia vu cta Cong ty C6
phan Kosy theo quy dinh cla phap luat, bao gém
cac nghia vu thué, bao hiém x& héi va cac nghia vu
tai chinh khac.




CAC CUOC HOP BAN KIEM SOAT

Bién ban hop s6 Ngay thang No6i dung lam viéc
1 01/2023/BB-BKS/KOS 04/04/2023 Ve viéc gia han thoi gian hop BPHDCD thudng nién 2023
2 02/2023/BB-BKS/KOS 25/04/2023 Veé viéc t6 chuc hop DHDCD thusng nién nam 2023 va chét

danh sach ¢ déng c6 quyén tham du

3 03/2023//BB-BKS/KOS 28/6/2023 Veé viéc Lya chon don vi kiém toan doc 1ap thuc hién kiém toan
cac BCTC nam 2023

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

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

Chi tiét Thu lao cla Hoi déong quan tri, Ban kiém soat trong nam 2023:

Chuc danh Chi tra nam 2023 Ké hoach nam 2024
Chu tich HDQT 01 29.637.195 dong/thang 5.000.000 dong/ thang
Thanh vien HDQT 04 84.373.463 dbng/thang 3.500.000 dong/ thang
Trudng BKS 01 2.000.000 dong/thang 2.000.000 dong/ thang
Thanh vien BKS 02 1.000.000 ddng/thang 1.000.000 ddng/ thang

Tién luong, thu lao va cac khoan loi ich cia HDQT, Ban Téng giam déc
va Ban kiém soat nam 2023 duoc thuc hién theo Dieu 1& Cong ty va
Nghi quyét Dai héi dong ¢ dong thuong nién nam 2023.

Tién luong va phu cap

el nam 2023

1 Hoi dong quan tri bong 1.368.127.893
2 Ban kiém soat bong 48.000.000
3 Ban Téng giam déc bong 1.319.806.516
4 Ké todn truéng bong 423.930.000

3.159.864.409

Téng coéng
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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 Hovateén Méi quan hé Giao dich

giao dich két qua

1 Nguyén Viét Cuong Nguai n6i bo Ban 10.000.000 23/12/2022 31/01/2023

2 Nguyén Quéc Hung Nguci néi bo Mua 375.000 06/02/2023 13/02/2023

3 Nguyén Viét Cuong Ngusi néi bo Chuyén quyén sé htiu ~ 5.000.000 22/02/2023 14/03/2023
CK do gop vén

4 Nguyén Thj Hang Ngusi néi bo Chuyén quyén sé htiu ~ 5.000.000 22/02/2023 14/03/2023
CK do gop vén

5 Congty TNHH Bén lien quan Nhan quyén sé hiu 10.000.000 22/02/2023 14/03/2023
bau tu Dija 6¢c Kosy  cla ngudi ndi bo CK do gop vén

6  Nguyén Viét Cuong Nguai n6i bd Ban 10.000.000 12/07/2023 18/08/2023

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

Bén lién quan Méi quan hé Nam 2022 Nam 2023
T6 CHUC

Cong ty c6 phan tap doan CT clia TV than can trong

Son Phuc gia dinh cua CT HDQT

+ Xuét ban hang hoa - -
+ Thu tién hang - -
+ Mua dich vu 451.326.362 336.326.362
+ Thanh toan tién mua dich vu - -

Cong ty c6 phan Dau tu Phat trién Cung Ban lanh dao la

Ha tang BDong Tay Pho Chu tich HDQT

+ Chi ho - -
+ Thu tién - -
+ Chi phi thué xe 103.680.000 103.680.000

+ Thanh toan - -

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

Cong ty luén cap nhat cac van ban co lién
quan vé tinh hinh quan tri Céng ty ctia Uy
ban chung khoan, S6 giao dich chung
khoan va tuan thd quy dinh vé Cong bo
théng tin trén thj trudng chung khoan.
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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 cac khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh cta Cong ty C6 phan KOSY tai ngay 31/12/2023, ciing nhu két
qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho ndm tai chinh két thic cung ngay, phi hop vdi
chuén muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly ¢d lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao cao tai chinh’.

2. Bao cao tai chinh duoc kiém toan

(Gui kém Ban bdo cado thuong nién nay).

Noi nhan: Ha Noi, ngay 19 thang 04 nam 2024

- UBCKNN;

- SGDCK TP.HCM; PAI DIEN THEO PHAP LUAT CUA
- HDQT, BKS; DOANH NGHIEP

-Luu VT
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01

Y kién kiém toan - Bao cao kiém toan doéc lap

02

Bang can doi ké toan hop nhat

03

Bao cao két qua kinh doanh hop nhat

04

Bao cao luu chuyén tién té hop nhat

05

Thuyét minh Bao cao tai chinh




U’.y Cong ty TNHH Kiém toan va Tu van UHY

S6: 446/2024/UHY - BCKT

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Vé Bdo cdo tai chinh hop nhdt ciia Céng ty Cé phéan Kosy
cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2023

Kinh giki: Cic C6 dong, Hi dong Quin trj va Ban Téng Gidm déc
Céng ty Cd phin Kosy

Chiing t6i da kiém todn Bdo cdo tai chinh hop phﬁt cho niam tai chinh két thiic ngay 31/12/2023 kém
theo cia Cong ty Co phan Kosy (sau day goi tit 1 “Cong ty”), duge 1ap ngdy 29 théng 3 nim 2024,
tir trang 6 dén trang 54, bao gom: Bang can déi ké toan hop nhét tai ngay 31/12/2023, Béo cdo két
qua hoat dong kinh doanh hop nhét, Bio cdo luu chuyén tidn t& hop nhat cho ndm tai chinh két thic
cing ngiy 31/12/2023 va Bén thuyét minh Béo cdo tai chinh hgp nhit kém theo.

Trich nhiém ciia Ban Téng Gidm déc

Ban Téng Gidm déc Céng ty C4 phén Kosy chju trich nhiém Iap va trinh bay trung thuc va hop Iy
Bdo cio tai chinh hop nht theo Chudn myc ké todn, Ché ¢ ké toén doanh nghiép Viét Nam va céc
Quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén vigc 1dp va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét va chiu trich
nhi¢m vé kiém soat ngi by ma Ban Téng Gidm déc xéc dinh Ia cin thiét dé dam bao viée lap va trinh
bay Béo cdo tai chinh hgp nhdt khéng c6 sai st trong yéu do gian 1an hoiic nhim Iin.

Trich nhiém ciia Kiém todn vién

Trach nhiém cua ching t5i la dua ra y kién vé Béo céo tai chinh hop nhét dya trén két qua cia cuge
kiém ton. Chiing t6i d tién hanh kiém todn theo cdc Chudn myc kiém toan Viét Nam. Céc chudn
muyc ndy yéu céu ching 16i tun thi chuiin myc va cdc quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké
hoach va thyc hién cuge kiém todn dé dat duoc sy dam bio hgp Iy vé viée lidu Béo céo tai chinh hop
nhit cia Céng ty c6 con sai sét trong yéu hay khong,

Céng vic kiém todn bao gém thyc hign cac thii tyc nhim thu thip céc bing chimg kiém todn vé cdc
s0 liéu va thuyét minh trén Béo cdo tai chinh hop nhét. Céc thi tuc kiém toan duge Iya chon dua
trén xét dodn cta kiém toén vién, bao gbm dénh gi rii ro cé sai st trong yéu trong béo cdo tai
chinh do gian Ign hoic nhim 1&n. Khi thyc hign dénh gi cdc nii ro ndy, kiém todn vién da xem xét
kiém soét ndi bj ciia Céng ty lién quan dén viée lap va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhit trung

A

thyc, hop Iy nham thiét ké céc thi tue kiém toan phd hgp véi tinh hinh thuc &, tuy nhién khong
nhim myc dich dva ra y kién vé hiéu qua ctia kidm soat ndi bd cia Céong ty. Cong viéc kiém toén
ciing bao gom dénh gié tinh thich hgp cia céc chinh sich ké toan dugc p dung va tinh hop Iy ciia
céc udc tinh ké todn cia Ban Gidm ddc ciing nhur dénh gi4 viée trinh bay tong thé Béo cdo tai chinh
hop nhat.

Chiing t3i tin twémg ring cc bing chimg kiém todn ma chiing t5i d thu thap duge 1a ddy di va
thich hop dé lam co s& cho y kién kiém toan ciia chiing t6i.

Tru 5&: Téng 5, Téa B2, Roman Plaza,

duing T Hitu, phuting Bai ME, quén Nam Ti Ligm,

thanh phé Ha Néi, Vigt Nam,

Bign thoak: +84 24 5678 3999 4
whwow. uhy,vn

1 80¢ g cda Hiing UHY Quéic Té
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BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP (TIEP)
Y kién ciia Kiém todn vién

Theo ¥ kién cia chiing 15, Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo da phéan dnh trung thyc va hop 1y,
trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhét cua Cong ty Cb phan Kosy tai ngay
31/12/2023, ciing nhu két qua hoat déng kinh doanh hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hop
nhit cho nam tai chinh két thic ciing ngay, phi hop véi Chuén myc ké toan, Ché d ké todn doanh
nghi¢p Viét Nam va cac quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 1gp va trinh bay Bdo cdo tai chinh

Lé Quang Nghia Ngzﬁ ﬁnl:& Dﬁ.llg

Phé Téong Gidm déc Kiém todn vién )

Gidy CNPKHN kiém todn s6 3660-2021-112-1 Gidy CNDKHN kiém toan s6 5215-2021-112-1
Thay mat va dgi dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN UHY
Hé Ngi, ngay 29 thang 3 nam 2024




CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Néi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ném tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

BANG CAN DOI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thang 12 nam 2023

Miu s6 BO1-DN/HN

TAISAN Mi s6 Thuyét 31/12/2023 01/01/2023
minh VND VND
TAISAN NGAN HAN 100 3.285.339.437.874  3.340.282.524.366
Tién va cdc khodn twong dwong tién 110 4 3,595.662.841 45.752.508.349
Tién 111 2.350.813.257 34.465.931.232
Cic khoan tuong duong tién 112 1.244.849.584 11.286.577.117
Piu tur tai chinh ngéin han 120 8 15.258.126.938 11.284.732.400
Péu tur ndm giir dén ngay ddo han 123 8.1 15.258.126.938 11.284.732.400
Cic khoin phai thu ngén han 130 764.083.915.914  956.548.254.741
Phai thu ngén han ctia khéch hang 131 9 204.622.400.102  301.479.049.272
Tré trude cho ngudi ban ngdn han 132 11 390.351.761.945 460.395.675.973
Phi thu vé cho vay ngén han 135 7 15.549.000.000 3.829.000.000
Phai thu ngin han khac 136 10 153.560.753.867 190.844.529.496
Hang ton kho 140 12 2.473.783.400.620  2.288.055.517.315
Héng tdn kho 141 2.473.783.400.620 2.288.055.517.315
Tai san ngén han khic 150 28.618.331.561 38.641.511.561
Chi phi tra truéc ngin han 151 5 10.526.286.802 10.685.602.029
Thué GTGT durge khiu trir 152 15.256.888.617 25.120.753.390
Thué va cdc khoan khac phai thu Nha 153 17 2.835.156.142 2.835.156.142
nurdc
TAISAN DAI HAN 200 1.467.645.284.371  1.495.281.738.180
Cic khodn phai thu dai han 210 40.000.000 40.000.000
Phai thu dai han khic 216 10 40.000.000 40.000.000
Tai sdn c6 dinh 220 1.094.938.050.299  1.111.234.187.196
Tai san cé dinh hiru hinh 221 13 1.094.938.050.299  1.111.234.187.196
- Nguyén gid 222 1.219.154.659.153  1.181.082.187.088
- Gid tri hao mén luj ké 223 (124.216.608.854)  (69.847.999.892)
Thisin dir dang daihan 240 1.102.314.815 1.102.314.815
Chi phi xdy dyng co ban dé dang 242 6 1.102.314.815 1.102.314.815
Diu tir tai chinh dai han 250 229.274.644.799  229.274.644.799
Déu tr gop von vao cdc donvi khic 253 8.2 229.049.400.000  229.049.400.000
Dy phong déu tu tai chinh dai han 254 82 (74.755.201) (74.755.201)
Diéu tr niim giir dén ngay ddo han 255 8.1 300.000.000 300.000.000
Tai siin dai han khic 260 142.290.274.458 153.630.591.370
Chi phi tra trudc dai han 261 5 6.598.098.398 798.350.966
Lgi thé thuong mai 269 14 135.692.176.060 152.832.240.404
TONG TAISAN 270 4.752.984.722.245  4.835.564.262.546
Cade thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cia Bde cdo tai chinh hop nhdt nay 6

[EV LI

L



CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BTS, KBT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nam tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

BANG CAN DPOI KE TOAN HQP NHAT (TIEP)

Miu sé B0O1-DN/HN

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023
NGUON VON Mi s6 Thuyét 31/12/2023 01/01/2023
minh VND VND
NOQ PHAI TRA 300 2.446.619.778.038  2.550.337.166.458
Ng ngén han 310 1.259.402.942.453  1.291.296.906.829
Phai tré ngudi bén ngén han 311 15 136.092.996.018 135.499.351.747
Ngudi mua tré tién trude ngan han 312 16 17.817.800.410 11.424.140.072
Thué va céc khoan phai njp Nhanude 313 17 207.447378.627  284.079.048.995
Phai tra ngudi lao ddng 314 5.550.654.844 2.660.489.317
Chi phi phai tra ngén han 315 18 91.889.287.235 89.715.170.077
Phai trd ngdn han khdc 319 19 38.503.367.746 39.638.402.949
Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 20 762.101.457.573 728.280.303.672
Nog dai han 330 1.187.216.835.585  1.259.040.259.629
Doanh thu chwa thye hién dai han 336 18.889.256.456 7.157.368.297
Vay va ng thué tai chinh dai han 338 20 1.168.327.579.129  1.251.882.891.332
VON CHU SO HU'U 400 2.306.364.944.207  2.285.227.096.088
Vén chii s¢' hiru 410 21 2.306.364.944.207  2.285.227.096.088
Vén gop clia chii s& hiru 411 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000
- Ccf'phfe:u pho théng cé quyén biéu  41la 2.164.813.350.000  2.164.813.350.000
quyel
Lei nhudn sau thué chua phan phéi 421 134.356.584.489 113.293.928.749
- LNST chea phdn phéi liiy ké dén ~ 421a 113.293.928.749 91.576.103.649
cudi ndm triede
- LNST chiea phdn phdi nam nay 421b 21.062.655.740 21.717.825.100
Loi ich c6 déng khong kiém soat 429 7.195.009.718 7.119.817.339
TONG NGUON VON 440 4.752.984.722.245  4.835.564.262.546
Nguoi lip biéu K¢ todn trwdng
Tir Thi Thiy Nguyén Quic Hung
Cde thuyét minh dinh kém la bé phén hgp thanh ciia Bdo cdo tai chinh hgp nhat nay 7
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CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, KDT mdi M§ Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha N§i

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nim tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

Miu s6 B02-DN/HN

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HQP NHAT

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2023

Chi tiéu Mi Thuyét Nim 2023 Nim 2022

s6  minh VND VND

Doanh thu bén hing va cung cipdichvu 01 22 1.315.815.469.460 1.343.460.401.347

Cac khoan giam trir doanh thu 02 : -
Doanh thu thuidn bin hang va cung cip 10 1.315.815.469.460 1.343.460.401.347 :
dich vy ;
Gié v6n hang ban 11 23 1.169.987.177.759 1.196.808.073.642 (
Lyinhuin gfp vé bin hing va cung cip 20 145.828.291.701  146.652.327.705 :
dich vy [
Doanh thu hoat déng tai chinh 21 24 50.361.937.063 35.419.302.790
Chi phi tai chinh 22 25 122.922.782.183 98.887.823.914 :

Trong dé: Chi phi lai vay 23 122.845.127.013  98.669.246.872

Chi phi ban hing 25 26 5.851.665.848 2.570.171.827
Chi phi quén Iy doanh nghiép 26 26 35.675.255.240  42.443.187.798 ;
Lgi nhudn thuén tir hoat dgng kinh doanh 30 31.740.525.493  38.170.446.956 3

Thu nhép khdc 31 27 23.941.000 28.477.662

Chi phi khic 32 28 238.026.931 5.816.176.058
Lgi nhudn khéc 40 (214.085.931)  (5.787.698.396) 4
Téng lgi nhudn ké todn trrée thué 50 31.526.439.562  32.382.748.560 s

Chi phi thué TNDN hién hanh 51 30 10.388.591.443 10.552.747.270

Lgi nhufin sau thué thu nhip doanh nghiép 60 21.137.848.119  21.830.001.290

Lei nhuan sau thué ciia cng ty me 61 21.062.655.740  21.719.114.209

Loi nhudn sau thué ciia cd dong khong kiém 62 75.192.379 110.887.081

sodt

Lii co bin trén cd phiéu 70 29 97,30 100,33

Lii suy gidm trén cd phiéu 71 30 97,30 79,51

Ha Ngi, ngay 29 thang 3 nam 2024

Nguwroii 1dp biéu Ké todn tridmg
fluwssp— J
—
Tir Thi Thiiy Nguyén Qubc Hung
Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh ciia Bdo cdo tai chink hop nhdt nay 8



CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, KBT méi My Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Nai

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho n3m tii chinh

két thiic ngay 31/12/2023

Miu s6 B03-DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
(Theo phwong phdp gidn tiép)
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2023

Chi tiéu Mia Thuyét
s6 minh
Luru chuyén tién tir hoat djng kinh doanh
Lgi nhufin truée thué 01
Diéu chinh cho c4c khoin
Khau hao TSCD 02

Lii, 16 cdc khodn chénh léch ty gia hdi dodi 04

do dénh gid lai cac khoan myc tién 18 c6

gbc ngoai té

Lai hoat dong ddu twr 05

Chi phi 1ai vay 06
Lygi nhugn tir hogt ding kinh doanh trirége 08
thay déi von leu djng

Giam cdc khoan phai thu 09

(Tang) hang tén kho 10

(Gidm)/Tang céc khoan phai tra (khong ké 11

|ai vay phai trd, thué thu nhap doanh nghiép

phai ndp)

(Tang) chi phi tra trudc 12
Tién 1ai vay da tra 14
Thué thu nhp doanh nghiép da nip 15

Luu chuyén tién thudn tir hogt dgng kinh 20
doanh

Luru chuyén tién tir hoat dong diu tu
Tién chi dé mua sim, xdy dymg TSCP va 21
cac tai san dai han khdc
Tién thu thanh 1y, nhuong ban TSCD va cic 22
tai san dai han khéc
Tién chi cho vay, mua cc cong ey ngcia 23
don vi khdc
Tién thu hdi cho vay, bdn lai cdc cong ey 24
ng cia don v khac
Tién thu 14 vay, ¢d tire va Igi nhudn duge 27
chia
Lueu chuyén tién thudn tic hoat djng 30
dau tr

Nim 2023
VND

Niim 2022
VND

31.526.439.562

71.508.673.306
(1.034.529)

(50.360.902.534)
122.845.127.013
175.518.302.818

242.251.730.709
(185.727.883.305)

(62.859.601.754)

(5.640.432.203)

(121.458.576.300)
(7.806.509.616)

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)

34.277.030.347 (551.114.902.631)

(11.643.703.704) (181.681.734.561)

(36.283.394.538)
20.590.000.000

636.346.160

260.000.000
(1.864.758.996)
3.033.978.560

362.419.886

(26.700.752.082) (179.890.095.111)

Cdc thuyét minh dinh kém la b phan hop thank cia Béo edo tai chinh hop nhét nay
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BT5, KDT mdi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Nji ~ Cho nam tai chinh
ket thic ngay 31/12/2023

Maiu sé BO3-DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT (TIEP)
(Theo phicomg phdp gidn tiép)
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2023

Chi tiéu Mi Thuyét Niim 2023 Niim 2022
s6 minh VND VND
Luru chuyén tién tir hoat djng tai chinh
Tién thu tir di vay 33 1.108.012.592.030 1.653.006.871.995
Tién tré ng gdc vay 34 (1.157.746.750.332) (892.022.419.748)
Luru chuyén tién thuin tir hoat dgng tai 40 (49.734.158.302)  760.984.452.247
chinh
Luru chuyén tién thudn trong nim 50 (42.157.880.037) 29.979.454.505
Tién va tuong dwong tién diu nim 60 4 45.752.508.349 15.773.053.844
Anh huéng cia thay déi ty gia hdi dodi quy 61 1.034.529 -
déi ngoai té
Tién va tuong dwong tién cubi nim 70 4 3.595.662.841 45.752.508.349

Ngurivi lip biéu Ké todn trudmg
Tir Thi Thiy Nguyén Quic Hung
Cédc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop théanh etia Bédo cdo tai chinh hop nhdt néy 10
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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 Ngi ~ Cho néim ti chinh
két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
(Cdc thuyét minh nay 1a bé phdn hop thinh va edn dwge doc déng thei vdi Bdo edo tai chinh hap nhdt kém thea)

1.1

1.2

MAu s6 B09-DN/HN
PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

HINH THUC 50 HUU VON

Céng ty Co phan Kosy, (sau day goi tit la “Céng ty”) la Céng ty ¢d phan dugc thanh lap
va hoat dong theo Gidy chimg nhén ding ky kinh doanh Céng ty c6 phén s6 010322871,
dang ky lan ddu ngay 10/03/2008. Trong qua trinh hoat ddng, cdc thay dai vé tén céng ty,
nginh nghé kinh doanh, vén diéu 1&, dia chi,... clia céng ty ciing da duge S& Ké hoach va
Pau tr Thanh phé Ha Nai chudn y tai cdc gidy chimg nhén ding ky kinh doanh thay dbi tir
ddi lan thir 01 dén lan thir 17 ngay 09/12/2021. Theo d6, sé Gidy chimg nhén ding ky kinh
doanh dugc thay bing mé s6 doanh nghiép sb 0102681319 tai Giay dang ky doanh nghiép
thay déi 1an thir 2 ngay 09/07/2010.

Try s chinh ciia Céng ty hién dit tai B6-BTS, Khu d6 thi My Dinh 2, phudng My Dinh 2,
quan Nam Tir Liém, thanh phé Ha Nai.

Vén diéu 1é thuc gop theo Gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép ciia Cong ty dén ngay
31/12/2023 1a 2.164.813.350.000 dong (Béng chir: Hai nghin mét trdm séu muoi tu ty tim
trdm mudi ba triéu ba trim ndm muoi nghin dong) chia thanh 216.481.335 ¢6 phan véi
ménh gia cb phin 1 10.000 dong/cd phan.

Co phiéu ciia cong ty hién dang niém yét tai S& Giao dich Chimg khoén Thanh pho Hé
Chi Minh véi mi b phiéu la: KOS.

Téng s6 nhin vién cia Céng ty tai ngay 31/12/2023 1a 88 ngudi (tai ngay 31/12/2022 la
112 ngudn).

LINH VUC KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH
Hoat déng san xuit kinh doanh chinh ctia Céng ty bao gom:

- T vén, méi gidi, ddu gia bat dong san, ddu gid quyén sir dung dat, chi tiét: Dich vu tw
vén bét dong san; [.ﬁch Vil quang cdo bat dong san; djch vu quan ly bit dong san; dich
vy san giao dich bat déng san;

- Lép dat hé théng xdy dymg khac, chi tiét: Lip dit sira chira cong trinh vién théng;

- Hoat déng vién théng khac, chi tiét: Cho thué céng trinh vién théng;

- Xir ly va tiéu huy rac thai dgc hai;

- Thoat nuée va xir Iy nude thai, chi tiét: Xir Iy nuée thai;

- Kinh doanh bét déng san, quyén sir dung dét thude chi s& hiru, chi sir dung hojic di
thué, chi tiét; Kinh doanh bat ddng san (Diéu 3, Ludt kinh doanh bat dong san nim
2014);

- Hoat dong dich vy hé trg kinh doanh khac con lai chwa duge phin vao déu, chi tiét:
Xuit nhip khiu cic miat hang céng ty kinh doanh;

- Khai théc d4, cat, soi, ddt sét, chi tiét: Khai thic d4, cat, soi;

- Khai théc quéng kim logi khac khong chira sit, chi tiét: Khai thac khoang san kim loai
den, kim loai mau, quing khong chira sat, quiing kim loai khong chira sit (trir nhimg
khoang sén cam khai thac);

- Khai thac quing kim loai quy hiém:

- Khai thic quing sit;
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

B6-BT5, KDT mdi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho ném téi chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh néy Ia b phan hop thanh va edn duge dpc déng théi véi Bdo cdo tai chinh hgp nhdt kém thea)

1.

1.2

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)

LINH VIJC KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH (TIEP)

San xudt san phm tir chét khoang phi kim loai khéc chira dirge phan vao dau, chi tiét:
San xudt vit liéu xay dung;

Bén budn vit lidu, thiét bj lip dat khac trong xdy dung, chi tiét: Mua ban vit lidu xay
dimg;

Nha hang va cic dich vu dn udng phuc vu luru déng, chi tiét; kinh doanh dich vu &n
ubng, nha hang (khéng bao gém kinh doanh quan Bar, phong hat karaoke, vii truémg);
Dich vu luvu trii ngén ngay, chi tiét: Kinh doanh khach san (khéng bao gbm kinh
doanh quén bar, phong hat karaoke, vil trirdmg);

Hoat déng vui choi giai tri khic chira duge phan vao déu, chi tiét: Kinh doanh khu vui
choi giai tri;

Dai Iy du lich, chi tiét: Kinh doanh Iir hénh néi dia, lir hanh quéc té phuc vy khich du
lich, du lich sinh thai (khéng bao gom kinh doanh quin bar, phong hat karacke, vii
truémg);

Chuén bj mat bing, chi tiét: San lip mit béng;

Bén buén mdy vi tinh, thiét bj ngoai vi va phin mém;

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

Hoat dgng kién trilc va tur véin k¥ thuat ¢ lién quan, chi tiét: Quy hoach dé thj va
néng thén, thiét ké ndi ngoai thit cong trinh; thiét ké kién triic cong trinh dén dung,
cong nghiép; thiét keé tong thé mét bang cong trinh xay dung;

Bén budén méy méc, thiét bj va phu ting mdy nong nghiép;

Bén bubn may méc, thiét bj va phu ting may khac, chi tiét: Ban budn méy méc, thiét
bi va phu ting may khai khodng, xdy dyng; Ban budn may moc, thiét bj dién, vit liéu
dién (mdy phat di¢n, dong co di¢n, day dién va thiét bj khéc ding trong mach dién);
Bén budén may mdc, thiet bj va phy ting may dét, may, da giay; Ban budn may méc,
thiét bj va phu tiing may vin phong (trir may vi tinh va thiét bi ngoai vi); Ban buén
mdy moc, thiet bj y te;

Ban & méy vi tinh, thiét bi ngoai vi, phdn mém va thiét bj vién théng trong céc cira
hang chuyén doanh;

Vén tai hanh khach dudmg bd trong ndi thanh, ngoai thanh (trir vén tai bing xe buyt);
Van tai hanh khach dudmg bd khac, chi tiét: Van tai hanh khach bing xe khich noi
tinh, lién tinh;

Xay dung cong trinh k¥ thuit dan dung khac;

Xdy dung cong trinh cong ich khac;

Vin tai hang héa bing duimg bo:

Kho bai va luu gilt hang hoa;

San xuét dién:

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

Xay dyng cong trinh dudng sit;

Bée xép hang hoa, chi tiét: Boc xép hang héa dudng bé:

Xay dung cong trinh dudmg bo;

Hoat dong dich vu hd trg khac lién quan dén vén tai, chi tiét: Giri hang, Giao nhén
héang hoa;
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CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BT5, Kb

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
T méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Nji Cho nam tai chinh
két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)

(Cée thuyét mi

inh ny lé bé phdn hop thanh va cdn duge doc déng théi véi Béo cdo tai chink hap nhat kém theo)

1. DAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)

1.2 LINH VUC KINH DOANH VA NGANH NGHE SAN XUAT KINH DOANH CHINH (TIEP)

Cho thué xe co dong co;

Hoat dong dich vy ho trg khai khoang khac;

Hoat dong dich vy hd trg trire tiép cho van tai dudmg sit;
Hoat déng dich vu hd trg truc tiép cho vén tai dudng bé;

Ban buén kim loai va quiing kim loai, chi tiét: Ban buén quing kim loai, ban buén sit
thép, ban buén kim loai khéc;

Cho thué may méc, thiét bj va db ding hiru hinh khac khéng kém ngudi diéu khién;
Pio tao cao ding;

Béo tao dai hoe;

Béo tao thac s¥;

V¢ sinh cong nghiép vé cic cong trinh chuyén biét, chi tiét: Vé sinh nha cira va cic
cong trinh, dich vu vé sinh cong nghiép;

D]r:h vu cham séc¢, duy tri canh quan, chi tiét: Trong cdy, chim séc va duy tri cong
vién, virom hoa va cdc khu cdng céng khiéc.

Hoat dqng san xudt kinh doanh chinh ctia Céng ty trong ndm: Kinh doanh bét déng san,

quyé

n sir dung dat thuge chu s hiru, chi sir dyng hodc di thué, chi tiét: Kinh doanh bit

déng san; ban budn vit liéu, thiét bj lp dit khac trong xdy dimng, chi tiét: Mua bén vit liéu
xdy dung.

1.3 CHU KY SAN XUAT KINH DOANH CHINH

Chu

1.4 CAU

kY san xuét kinh doanh théng thudng cia Cong ty 1a 12 théng.

TRUC DOANH NGHIEP

Tai ngay 31/12/2023 Céng ty ¢6 01 cong ty con va 03 don vj phu thude:

Tén cong l;y con Dia chi tru sé chinh Hoat dgng kinh Ty lé Ty lé
trire tiep doanh chinh lgid ich quyén
biéu
‘ quyét
Céng ty C6 phan T6 3, phedng Quyet Thiy dién 98% 98%
Tu van Pau tr Xay Tién, thanh pho Lai
dung Thuy dién Chdu, tinh Lai Chdu

Tain

gay 31/12/2023, Céng ty c6 01 chi nhénh trye thupe va 02 van phong dai dién,

Tén don vi Dia chi
Chi nhanh Quin Iy D6 thj Kosy Song S& nha 205, té 7. phuéng Thing Lgi, thanh

Céng

phé Séng Céng, tinh Thai Nguyén.

Van phong dai dién tai thanh phé H6 S5 130 Nguyén Céong Trir, phudmg Nguyén
Chi Minh Théi Binh, quén 1, thanh phé Hé Chi Minh.
Vian phong dai dién tai tinh Lai Chiu S6 44 Pai 16 Lé Loi, t& 18 phudmg Tin

Phong, thanh phé Lai Chéu, tinh Lai Chau,
13
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

B6-BTS, KBT mdi My Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho ndm tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) )
(Cdc thuyét minh néy I b phin hop théanh va edn dwee doe ding thei vai Bdo edo 1ai chinh hop nhdt kém theo)

1.

1.5

1.6

2.1

1.2

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP (TIEP)

TUYEN BO VE KHA NANG SO SANH THONG TIN TREN BAO CAO TAI CHINH HOP
NHAT

S liéu so sanh cho Béo cdo tai chinh “hop nhat cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2023 la
s6 liéu trén Bdo cdo tai chinh hop nhét cho nim tai chinh két thiic ngay 31/12/2022 cia Cdng
ty da dum: kiém toan. Céc sb liéu nay hoan toin cé thé so sanh duge véi Bio cdo tai chinh
hop nhét nim nay.

DAC DIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP TRONG NAM TAI CHINH ANH
HUONG DPEN BAO CAO TAI CHINH

Trong ndm 2023, thi trudmg Bét dong san van gip rat nhiéu khé khin, nhu cau mua Bit
dong san ciia nha ddu tu giam sut. cung hang loat kho khin va vuéng mﬁc vé chinh séch
can durge Chinh phi théo gﬂr két hop nén kinh té thé giéi noi chung va nén kinh té Viét
Nam néi riéng con nhiéu bién dong. Trong bbi canh d6, ndm 2023, Cong ty diy manh hoat
dong thuong mai hang héa (chi yéu la cc vit liéu xay dung phuc vu céc nha théu thye
hién xdy dyng) dé tao lgi nhudn du bu dﬁp chi phi vén hanh Céng ty, ciing nhir hoan thién
phép 1y theo quy dinh Nha nude dé du diéu kién ban giao Bat dong san cho khéach héng,
Trong ndm 2023, Cong ty dd ghi nhén doanh thu bin hang héa véi so tién la:
1.065.731.677.812 dong véi gid von tuong tmg s0 tién Ja: 1.011.617.643.729 dong dem lai
lgi nhudn gép cho Cong ty sb tién l14: 54.114.034.083 déng.

Bﬁng thoi, trong nam, Céng ty van thyc hién h-::nat dong dau tu chirmg khoan mang lai
doanh thu tai chinh cho Céng ty tir hoat dong nay so tién 1a: 40.595.258.500 déng.

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

Bio céo tai chinh ht;rp nhit kém theo duge trinh bay bing ddng Viét Nam (VND), phi hop
véi Chuan myc ké toan Vigt Nam, Ché d9 ké toin Doanh nghiép Viét Nam va cic quy
dinh phép ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét.

Béo céo tai chinh hop, nhét ciia Cong ty duge lap theo Ché d6 ké todn doanh nghiép ban hanh
kém theo Théng tu so 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 va Thong tu 53/2016/TT-BTC
ngay 21/03/2016 sira d&l bd sung ciia B Tai chinh hudéng dan Ché d6 ké toan doanh
nghlg-p va Théng tu s 202/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 vé huéng dan phuong phap
ldp va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét.

CO SO HQP NHAT BAO CAO TAI CHINH

Béo cdo tai chinh hgp nhit bao gﬁ:m bdo cdo tai chinh cia Cong ty va bdo cdo tai chinh
clia cdc cong ty do Cong ty kiém soat (céc cbng ty con) duge lap cho dén ngay
31/12/2023. Viéc kiém soét nay dat dwgc khi Cong ty ¢ kha néng kiém soat céc chinh
sich tai chinh va hoat dong cia céc cong ty nhan dau tu nhim thu duge lgi ich tir hoat
ddéng cia cic cong ty nay.

Trong truémg hop cén thiét, béo cdo tai chinh ciia cde cong ty con duge diéu chinh dé cac
chinh sach ké todn dugc ap dung tai Céng ty va cdc cong ty con la gidng nhau.

Tﬁt cé cdc nghiép vu va s6 du gilra cdc cong ty trong cung tip doan dugce loai bo khi hop
nhit béo cdo tai chinh,
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

B6-BT5, KBT mdai My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Nii Cho nam tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh néay la b phan hop thanh vé edn duge dpe ding théi vei Bee edo téai chink hop nhdt kém thea)

2.

2.2

2.3

3.1

3.2

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT VA NAM TAI CHINH (TIEP)
CO SO HQP NHAT BAO CAO TAI CHINH (TIEP)
Lgi ich c6 dong khéng kiém sodt

Loi ich ciia c6 déng khong kiém soat trong tai san thuan ciia cong ty con hop nhat dwgc
xdc dinh 1a mét chi tiéu riéng biét tich khoi phan vén chil s hiru cia cd dﬁng clia cong ty
me. Lgi ich cla cb dong khéng kiém soat bao g6m gia tri cac lgi ich cua co dong khong
kiém sodt tai nga}r hep nhit kinh dnanh ban déu va phﬁn lgi ich cia cd déng khong kiém
soét trong sy bién dong ciia téng vén chii s& hiru ké tir ngay hop nhat kinh doanh. Céc
khoan 16 phat sinh tai cong ty con phai duge phén bd twong tmg voi phan s-:r hiru ciia c6
déng khong kiém sodt, ké ca trudmg hop s6 18 d6 16n hon phén s& hitu ciia cb dong khéng
kiém sodt trong tai san thuan ciia cdng ty con.

NAM TAl CHINH

Nam tai chinh cia Céng ty bt diu tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12

ndm Dwong lich. Bao céo tai chinh hop nhét niy dugc 1ap cho nam tai chinh két thic ngay
31/12/2023.

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau diy 14 nhimmg chinh sach ké todn quan trong duge Cong ty ap dung trong viéc lip Béo
céo tai chinh hgp nhét nay:

UGC TiNH KE TOAN

Vigc 1ap Béo céo tai chinh hop nhat tuan thi theo cic Chudn myc ké toan Viét Nam yéu
r:au Ban Tﬁng Giam dée phal ¢6 nhirng uéc tinh va gla dinh anh hm:rng dén s6 liéu béo cdo
vé cdc cong ng, tai san va vige trinh bay céc khoan cong ng va téi sin tiém tang tai ngay
Iﬁp Béo cdo tai chinh hop nhit ciing nhir céc s6 liéu bao céo vé doanh thu va chi phi trong

sudt nam tai chinh (k¥ hoat dt}ng} Két qua hoat dong kinh doanh thyre té ¢6 thé khac véi
cdc wde tinh, gia dinh dét ra

TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

Tién va céc khodn tuong du'cmg tién bao gdm tién, céc khoan ky cuge, ky quy, cdc khoan
dau tr ngﬁn han ¢6 ky han géc khong qua 3 thang, ¢6 kha nang thanh khoan cao, ¢6 kha
nang chuyén déi dé dang thanh cac khoan tién x4c dinh va it rii ro lién quan dén viéc bién
dong gié trj chuyén doi ciia cac khodn nay.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

B6-BTS, KDT mai My Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho nam tai chinh

két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cée thuyét mink néy la b phédn hop thanh vé edn dwge doc dﬁng théri veri Béo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

3.

33

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
PAU TU TAI CHINH
Ddu tu ndm giit dén ngay ddo han

Piu tu nim giir dén ngdy ddo han la cic khodn ddu tr ma Ban Téng Giam dbc Cﬂng ty co
y dinh va c6 kha ning nim gilr dén ngay ddo han, bao gﬁm cdc khoan tién giri ngan hang
co ky han, trai phlcu b phiéu wu dai bén phét hanh bit bude phal mua lai tai mét théi
diém nhit dinh trong twong lai va cac khoan cho vay ném giir dén ngay ddo han véi myc
dich thu l4i hang k¥ v céc khoan déu tr ndm giir dén ngay dao han khéc.

Cac khoan diu tw ndm giir dén ngay dao han dwge ghi nhin bit diu tir ngay mua va duge
xdc dinh gid tri ban dau theo gid mua vi cic chi phi lién quan dén giao dich mua cac khodn
diu tu. Thu nhép ldi tir cdc khoan dau tr ndm giit dén ngay ddo han sau ngay mua duge
ghi nhin trén Bdo cdo ket qua hoat dong kinh doanh riéng trén co so dyr thu. Lai duge
hwéng tnrée khi Cong ty ndm gilr dugc ghi gidm trir vao gid gdc tai thoi diém mua.

Céic khoan dau tr nim giir dén ngay ddo han duge xac dinh theo gi ge trir i du phong
phai thu khoé doi.

Khi cé cic bang chirng chﬁc chéin cho thiy mét phan hofic todn bd khoan dau tu c6 thé
khéng thu héi dugc va s ton that duge xéc dinh mét cach déng tin cdy thi ton thét duge
ghi nhén véo chi phi tai chinh trong nam/ky va gidm tryc tiép gia tri dau tr.

Ddu ti vao cong cu vén cia don vi khdc

Piéu tir vio cong cy w::n ctia dom vi khéc bao gnm cac khoan dau tur cong cu vén nhung
Céng ty khéng c6 quyén kiém sodt, dong kiém soat hodec ¢6 anh hudng dang ké déi véi
bén duge diu tu.

Céc khoin ddu tu vao cong cu von cia don vj khic duge ghi nhén ban dau theo gia géc,
bao gdm gla mua hodc khodn gép von cdng céc chi phi tnrc tiép lién quan dén hoat dong
diu tur. Co tirc va lgi nhudn cia cdc ky trude khi khoan déu tir duge mua duge hach toan
giam gi trj ctia chinh khoan dau tur dé. C6 tirc va loi nhugn cua céc ky sau khi khoan dau
tu duge mua dtrq;rc ghi nhan doanh thu. Cé tirc duge nhén bing cb phiéu chi dirge theo doi
s6 lugng cb phiéu ting thém, khéng ghi nhin gia trj ¢d phiéu nhin dwoc/duge ghi nhén
theo ménh gia (trir cong ty nha nucc thye hign theo quy dinh hién hanh cia phap ludt).

Du phong tén thét cho céc khoan dau tu vao cong cu vén cia dom vj khéc dwge trich 1dp
tai thoi diém lip Bdo cdo tai chinh riéng khi cdc khoan diu tir cé s suy giam so voi gid
goc thi Cong ty thye hign trich ldp du phong nhur sau:

- D6i voi khoan diu tr vao cb phiéu niém yét hodic gié tri hop Iy khodn diu tir duoc xéc
dinh tin cdy, viéc ldp dir phong dyra trén gid trj thj trrdng ciia c6 phiéu,

- DO6i véi khodn dau tu khéng xac dinh duge gid tri hop ly tai thoi diém béo céo, du
phong duge trich lap véi mire trich bing chénh léch gilra vin gop thyre té cia cic bén
tai dun vi khic va vén chil s& hitu thire ¢6 nhan véi ty 16 gép vén ciia Céng ty so vdi
tong s6 von gép thyre té clia cdc bén tai don vi khic.

Tang, giam s dy phong ton that dau tw vao céng cu von ciia don v khic cén phai trich ldp
tai ngay khéa so ldp béo cdo tai chinh duge ghi nhén véo chi phi tai chinh trong nam.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

B6-BT5, KDT méi My Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho nim tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI EHfNH HQP NHAT (T IEP)
(Cdc thuyét minh nay la bo phdn hap thank va cén duge doc déng thei véi Bdo edo tai chink hgp nhét kém theo)

3.

3.4

35

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

CAC KHOAN PHAI THU VA DU PHONG NO PHAI THU KHO POI

Cic khoan phai thu duoc trinh bay theo gia trj ghi 50 trir dy phong phai thu khé doi. Dy
phong ng phai thu khé doi duge Cong ty trich lap d6i véi cac khoan ng phai thu da qua
han thanh toén ghi trong hgp dung kinh té, ban cam két hop dﬁng hogc cam két ng, doanh
nghiép da doi nhiéu lan nhu‘ng van chua thu hoi duq-:: viée xdc dinh thoi gian qud han cia
khodn ng phai thu duge xdc dinh cin cir vao thoi gian tra ng gﬁc theo hop déng mua, ban
ban dau, khéng tinh dén viéc gia han no giira cic bén; hodic doi véi cac khoan no phai thu
chua dén han thanh toan nhung khéch ng da lém vao tinh trang phé san hodc dang lam thu
tuc giai thé, mét tich, bo tron va dugc hoan nhép khi thu héi duge ng.

Sy ting hofic gidm khoan dir phong phai thu khé déi tai ngdy khéa sb lp bédo cdo tai chinh
dirgre hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép.

HANG TON KHO

Hang ton kho dugc xdc dinh trén co s& gid thép hon giita gia gée va gia tri thudn c6 thé
thure hién duoc.

Gia goc ciia hang ton kho ban gom céc khoan chi phi dé c6 duge hang ton kho & dja diém
va trang théi hién tai, bao gam Gia mua, cac loai thué khéng duge hoan lai, chi phi vén
chuyén, béc xép, bio quan tmng qué trinh mua hang, hao hut dinh mirc, va cac chi phi
khéc c6 lién quan tryc tiép dén viéc mua hang ton kho.

Dy phong giam gid hang ton kho clia Céng ty duge trich Iap cho phan gid trj du kién bj
ton Gia trj thudn c6 thé thue hién duge la gla bén udc tinh cia hang tén kho trong ky san
xudt, kinh doanh binh thuémg trir chi phi uéc tinh dé hoan thanh va chi phi wée tinh can
th:et cho viée tiéu thu ching.

Céng ty 4p dung phuong phép ké khai thuomg xuyén dé hach man hang ton kho. Gid xuit
ciia hang tén kho durgc tinh theo phuong phép binh quén gia quyén sau timg lan nhap. Gid
xuat cia hang héa dugc tinh theo phuong phép binh quan gia quyeén.

Phwrong phép 1ap dv phong gidm gid héng ton kho: Dy phong glam gid hang tén kho duge
lap cho timg mat hang ton kho khi ¢6 nhi.'mg bing chung tin cdy vé sy suy giam cia gia trj
thudn ¢6 thé thyc hién dugce so véi gid gde cia hang ton kho.

Phuong phap xac dinh gid tri san phim dé dang cudi ndm: Chi phi san xudt kinh doanh d&
dang dn.n;rc tap hop theo timg cdng trinh chua hoan th&nh hodc chua ghi nhin doanh thu,
tuong tmg voi khoi lugng céng viée con do dang cudi nam. Bao gém: chi phi giai phong

mat bing, chi phi thuc hign dy an, cln phi ha tang dir an, ... cla cac phan dyr an chua dugc
ghi nhén doanh thu tai thoi diém cudi nam.
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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 Ngi Cho nim tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Céc thuyét minh nay la bg phin hop thanh va edn dwpe dpe Jting théi véri Bdo cdo tai chinh hgp nhét kém theo)

3.

3.6

3.7

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
TAI SAN CO BINH HU'U HINH VA HAO MON
Tai san 6 dinh hiru hinh dugc trinh bay theo nguyén gi4 trir gid tri hao mon liy ké.

Viéc ghi nhan Tai san co dinh hiru hinh va khéu hao tai san ¢ dinh thuc hién theo Chuin
muc ké todn Viét Nam sé 03 - Tai san cé dinh hiru hinh, Théng tu sb 200/2014/TT-BTC
ngdy 22/12/2014 ciia B Tai chinh huéng din ché d6 ké todn doanh nghiép, Théng tur sb
45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 huéng din Ché do quan ly, sir dung va trich khau hao
ti sin b dinh va Thong tu 56 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 vé sira dbi, bd sung
mét sb diéu cua Thﬂng tu s6 45&013."]"'1' BTC va Théng tu s& 28/2017/TT-BTC ngay
12/04/2017 vé sira d6i, bd sung mét sb diéu ciia Théng tur sé 45/2013/TT-BTC va Théng
twr s6 147/2016/TT-BTC ciia B@ Tai chinh.

Nguyén gid tai san ¢6 dinh hitu hinh mua sim bao gém gid mua (trir cdc khoan chiét khéu
thuong mai hofc giam gi4), cée khoan thué va cc chi phi lién quan tnye tiép dén viée dua tai
san vao trang thai sin sang sir dung.

D&i véi cdc tai sin cb dinh dd dwa vio sir dung nhung chura cé quyet todn chlnh thirc sé
duge tam ghi ting nguyén gid tai sin ¢b dinh va trich khdu hao, khi ¢6 quyét toén chinh
thirc s& diéu chinh lai nguyén gia va khau hao trong img.

Céc chi phi phat sinh sau ghi nhén ban ddu TSCP hiru hinh duge ghi ting nguyén gié cia
tai san khi céc chi phi niy chic chin lam tang lgi ich kinh té trong twong lai. Céc chi |::-h1

phit sinh khng thod man dugc diéu kién trén duge Cong ty ghi nhan vao chi phi san xudt
kinh doanh trong ky.

Tai san ¢6 dinh hiru hinh dwgc khau hao theo phuong phap dudmg thing dya trén thai gian
hiru dung wée tinh., Ké toan TSCP hiru hinh dirgre phﬁn loai theo nhom tai sin cé cing tinh
chit va myc dich sir dung trong hoat ddng san xuat kinh doanh cia céng ty. Thai gian
khéu hao cu thé nhr sau:

Loai tii sdn Thai gian sir dung (ndam)
- Nha cira, vit kién tric 15-35
- May méc, thiét bj 6-18
- Phurong tién véin tai, truyén dan 6-10
- Thiét bj, dung cu quan Iy 3-4
- Tai san ¢6 dinh hiru hinh khéc 3
CHI PHi XAY DUNG DO DANG

Chi phi xdy dyng co ban d& dang bao gom céc tai san la cdc thiét bj dang trong qua trinh
déu tr mua sim va lip dit, chira dua vio sir dung, cic cbng trinh xdy dyng co ban dan
trong qua trinh xdy dung chua duge nghiém thu va dua vao sir dung tai thoi diém khoa so
lip Béo céo tai chinh hgp nhat. Cac tai san nay dugc ghi nhén theo gia gm: Gia goc nay
bao gﬁm chi phi hang hoa, dich vu phai tra cho cdc nha théu, ngudi cung cip, chi phi 1ai
vay c6 lién quan trong giai doan diu tw va cic chi phi hcrp ly khac lién quan trye tiep dén
viéc hinh thanh tai san sau nﬂy Viéc tinh khau hao ciia céc tai san ndy dugc ap dung gidng
nhur véi céc tai sin khdc, bit ddu tir khi tai san & vao trang thai sin sang sir dung.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

B6-BT5, KDT mdi M¥ Dinh 2, Nam Tir Liém. Ha Ngi Cho nam tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Céic thuyét minh néy la bg phdn hop thanh va cdn dwge doc déng théi véi Bdo edo tai chinh hop nhit kém theo)

3.

38

3.9

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

CHI PHi TRA TRUOGC

Céc chi phi tra truée chi lién quan dép chi phi san xuat kinh doanh ndm tai chinh hién tai
dugc ghi nhan Ia chi phi trd truée ngén han va dugc tinh vao chi phi san xut kinh doanh
trong nam tai chinh.

Cic chi phi sau day da phat sinh trong ném tai chinh nhung durge hach toan 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 truée hoat dong/ chi phi chuan bj san xuét (bao gdm cac chi phi dao tao);
- Chi phi chuyén dia diém, chi phi t6 chirc lai doanh nghiép:

- Chi phi chay thir c6 tai, san xudt thir phat sinh Ién;

- Céng cu dung cy xuit diing cé gia trj lém;

- Chi phi sira chira 16n tai san c6 dinh phat sinh mét lin qué Ién.

Viée tinh va phén bd chi phi tra truée dai han vao chi phi san xuit kinh doanh timg k}f
hach todn duge cin cfr vao tinh chat, mic dd timg loai chi phi dé chon phuong phap v
tiéu thirc phan b hop Iy. Cac chi phi sira chita Iém duge phén bd vao nim thir 3 ké tir thi
diém phat sinh chi phi.

NQ PHAI TRA

Ng phai tra la cdc khodn phai thanh toan cho nha cung cﬁp va céc dbi twong khac. No phai
tra bao gom céc khoan phai tra nguoi ban, phai tra ndi bd va phai tra khdc. No phai tra
khéng ghi nhan thip hon nghia vu phai thanh toén.

Viéc phin loai céc khoan ng phai tra dwgc thyc hién theo nguyén tic sau:

- Phai tra ngudi ban gdm cdc khoin phai tra mang tinh chit thuong mai phét sinh tir
giao dich mua hang hoéa, dich vy, tai sin va ngudi ban 12 don vi ddc lap véi ngudi
mua, gom ca cic khoan phai tra g:!}a cong ty me vé cong ty con, cong ty lién doanh,
lién ket. Khoan phai tra nay gbm ca céc khoan phdi trd khi nhdp khiu théng qua ngudi
nhén 1y théc (trong giao dich nhép khau tiy thic);

- Phai trd ndi bd gém cac khoan phai tra giira dom vj cép trén va don vi cép durdi trire
thugc khong co tir cach phap nhan hach todn phu thudc:

- Phai tra khdc gom céc khcan phai tra khéng c6 tinh thuong mai, khéng lién quan dén
giao dich mua, bén, cung cap hang héa dich vy.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

B6-BT5, KBT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho nam tai chinh

két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh néy 1d bé phdn hop thanh vé cén dwge doc déng thai vii Bdo cdo tai chinh hop nhat kém theo)

3.

3.10

3.1

3.12

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

Chi phi phai tra coa Céng ty la cac chi phi Lhuc_té da phat sinh trong ky bdo cdo nhung
chura chi tra do chua cd hda don hodc chua do ho so, tai ligu ké toan, duge ghi nhin vao
chi phi san xuét, kinh doanh cia kv bao cdo.

Viéc trich truée vao chi phi san xudt, kinh doanh trong ky duge tinh todn mét céch chit
ché va phai co bing chimg hop 1y, tin ciy vé cdc khoan chi phi phai trich trudc trong ky,
dé dam bao sb chi phi phai tra hach todn vao tai khoan nay phi hop véi s6 chi phi thue té
phat sinh.

Viéc ghi trich trude chi phi dé tam tinh gid von ciia cc cong trinh tudn thi cic nguyén tic:

Céng ty chi trich truée chi phi dé tam tinh gia von cho cic cong trinh/hang muc da hoan
thanh va duge xac dinh 12 d3 ban trong ky. Chi phi trich truée vao gid von 13 cac khodn chi
phi di c6 trong dy todn déu tu, xdy dung nhung chwa cé du hd so, tai ligu dé nghiém thu
khoi lugng. SO chi phi trich trwée duge tam tinh ddm bao twong (g véi dinh mirc gid von
tinh theo tong chi phi dir todn cia cong trinh/hang muc duge xédc dinh da ban.

VAY VA NQ THUE TAI CHINH

Céc khoan vay vé ng thué tai chinh duge ghi nhan trén co sé cic phiéu thu, chimg tir ngén
hang, cic khé wéc va cac hop ddng vay, ng thué tai chinh.

Céc khoan vay, ng thué tai chinh dugc theo doi theo timg déi tm;rng, ky han, nguyén té.
Tai thivi diém lap Béo cdo tai chinh, khoan vay dén han tra tmng vong 12 thang hodc mdt
chu ky kinh doanh tiép theo dugc phén loai la vay ngin han, céc khodn c6 thoi gian tra ng
trén 12 thiang hodc hon mét chu k¥ kinh doanh duge ghi nhin la khoéan vay dai han.

CHI PHI PI VAY

Chi phi di vay bao gom Idi tién vay va cdc chi phi khac phét sinh lién quan tryc tiép dén
cac khoan vay.

Chi phi di vay duge ghi nhan vao chi phi san xudt, kinh doanh trong nim khi phat sinh, trir
khi duge von hoa theo quy dinh cua Chuén muc ké todan “Chi phi di vay“ Theo d6, chi phi
di vay lién quan tryc 'uép dén wé:c mua, ddu tu xay dung hodic sin xuat nhimg tai san cdn
mét thoi gian twong d6i dai dé hoan thanh dua vao sir dung hodc kinh doanh duge cng
vdo nguyén gi tai san cho dén khi tai sin dé duge dua vio sir dung hoic kinh doanh, Cic
khoan thu nhip phat sinh tir viéc ddu tr tam thoi cic khoan vay duge ghi giam nguyén gid
tai san ¢6 lién quan. Doi véi khnan vay r1éng phuc vu viéc xdy dung tai san c6 dinh, bat
dong san dau tu, 1ai vay dugc von héa ké ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang.

D6i véi cic khoan vén vay chung trong d6 sir dung cho muc dich ddu tw xdy dung hodc
san xudt tai san d& dang thi chi phi di vay vén héa duge xdc dinh theo ty 1é von hoa déi
\-'m chi phl Iy ké binh quan gia quyén phat sinh cho viéc d:iu r xdy dung cor I:nan heéic san
xudt tai sén d6. TV 1& von hoéa duge tinh theo ty 1é 14i sudt binh quin gia quyen clia céc
khoan vay chwa tra trong k¥, ngoai trir cac khoan vay riéng biét phyc vy cho myc dich
hinh thanh madt tai san cy thé.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

B6-BT5, KBT mdi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho ndm tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cée thuyét mink nay la bg phén hop thanh va cdn dwge doc dong thei véi Bdo edo 1ai chinh hop nhdt kém theo)

3.

313

314

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
VON CHU SO HUU
Vén gép ciia chii s hiru duge ghi nhén theo sé von thye té da gop cua céc cb dong.

Loi nhudn sau thué thu nhip doanh nghi¢p dugc phin phéi cho cic ¢b déng sau khi da
trich 13p céc quy theo Diéu 1é clia Cong ty ciing nhur cdc quy dinh cta phép lujt va da duge
Dai héi dong c6 déng phé duyét,

GHI NHAN DOANH THU, THU NHAP

Doanh thu ctia Céng ty bao gém doanh thu tir chuyén nhueng bét dong san, vét liéu xay
dymg vé doanh thu cho thué tai san.

Doanh thu bén san phdam, héimg héa

Doanh thu bén hang héa, thanh phim duoc ghi nhén khi dong théi thoa man tat ca nim (5)
diéu kién sau:

¢ Cong ty da chuyén giao phén l6n rii ro va lgi ich gn lién v&i quyén sé hitu san phim
hodc hang héa cho ngudi mua;

* Cong ty khong con ndm giir quyén quan 1y hang hoa nhur ngudi s& hiru hang hoa hoiic
quyén kiém soat hang héa;

* Doanh thu duge xdc dinh twong dbi chic chin. Khi hop dong qui dinh ngudi mua
duge quyén tra lai san phim, hang héa di mua theo nhimg diéu ku;n cu thé, doanh thu
chi duge ghi nhén khi nhimg dicu kién cy thé do khéng con ton tai va ngudi mua
khéng duge quyen tra lai sén phﬁm héng hoa (trir trrémg hop khéach hiang co quyen
tra lai hang hda dudi hinh thirc déi lai dé 14y hang héa, dich vu khac):

* (Cong ty da thu duge hodc s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban hang: va
* Xic dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban héng.

Doanh thu cung cd"g dich vu

Doanh thu ciia giao dich vé cung r.:ap dich vu duge ghi nhén khi két qua ctia giao dich doé
duge xdc dinh mét cach déng tin ciy. Truémg hop giao dich vé cung cip dich vu lién quan
dén nhiéu ky thi doanh thu duge ghi nhan trong ky theo két qua phén cdng viée da hoan
thanh tai ngay khéa s6 ldp Béo cdo tai chinh riéng ciia ky do. Két qua ciia giao djch cung
cap dich vu duge xac dinh khi théa man tt ca bén (4) diéu kién sau:

¢ Doanh thu duge xac dinh twong d6i chic chin; Khi hop ddng qui dinh ngudi mua
duge quyén tra lai dich vu dd mua theo nhimng diéu kién cu thé, doanh thu chi duge
ghi nhgn khi nhimg diéu kién cu thé d6 khéng con ton tai va ngudi mua khéng duoc
quyt‘.n tra lai dich vu di cung ::ap,

*  Co6 kha ndng thu duogc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu dé;

* Xac dinh duge phin cong viéc di hoan thanh tai ngay khoa sb 1ap Béo céo tai chinh
riéng; va

* Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich
cung cap dich vu dé.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

B6-BT5, KDT mdéi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho n@m tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh néy la bo phén hap thanh va edn dege doc déng théi véi Bdo edo tai chinh hop nhdt kém theo)

3 CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)

3.14  GHINHAN DOANH THU, THU NHAP (TIEP)

Doanh thu chuvén nhwong bat déng san

Doanh thu chuyén nhuong bét dong san ma Céng ty la chu dau tr duge ghi nhin khi déng
thoi thoa man tét ca ndm (5) diéu kién sau:

Bat dgng san da hodn thanh toan bg va ban giao cho ngum mua, doanh nghiép da
chuyén giao rii ro va lgi ich gén lién véi quyén so hiru bat dong san cho ngudi mua;

Doanh nghiép khéng con nim gm‘ quyén quan Iy bat dong san nhu ngudi s& hiru bét
déng san hodc quyén kiém soat bit déng san;

Doanh thu dugc xdc dinh twong ddi chic chén;
Cong ty da thu duge hodc s& thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich ban bt dong san;

Xac dinh duge chi phi lién quan dén giao djch ban bét dong sén.

Doanh thu bén bat dong sin phan 16 ban nén déi véi hop dong khéng hily ngang duge ghi
nhén khi dng thivi thoa man tét ca bén (4) diéu kién sau:

Di chuyén giao riii ro va lgi ich gén lién voi quyén sir dung dit cho ngudi mua;
Doanh thu dugce xéc dinh twong ddi chic chén:
Xdc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban nén dét;

ang ty di thu duge hojc chic chin s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich ban nén
dat.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

B6-BT5, KDT méi M§ Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Nii Cho niim tai chinh

két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) )
(Cde thuyét mink nay la b phdn hop thanh va edn dge doc déng théi voi Bao cdo tai chink hop nhdr kém theo)

3.

J.14

315

J.16

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

Doanh thu cho thué

Doanh thu cung -::Eip dich vu cho thué cén hd va du 4n cho thué xe 6 t6 duge nghi nhén khi
két qué cia giao dich d6 dugc xéc dinh mgt céch déng tin cdy. Khi c6 thé x4c dinh duge
két qua hop ddng mét cach chic chin, doanh thu sé duge ghi nhan dua vao mire dé hoan
thién cong viéc.

Két qué cila giao dich cung cp dich vy dugc xc dinh khi théa man ddng thési céc didu
kién sau:

- Doanh thu xéc dinh tuong déi chéc; ,

- Co6 kha ning thu dugc loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu dé:

- Xdc dinh duge phdn cong viée da hoan thanh tai ngdy két thic ky ké todn:

- Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich vé chi phi dé hoan thanh giao dich cung
cap dich vu do.

Doanh thu hoat ding 1ai chinh

Lii tir céc khoan dau tr dai han duge uée tinh va ghi nhin quyén nhén cdc khoan 18 tir cac
Cong ty nhén dau tr duge xéc ldp.

Lgi nhudn tir cdc khoan nhugng ban chimg khoan kinh doanh, cin cir vao gia béan chimg
khoén, trudmg hop c6 1ai ghi nhin vao Doanh thu hoat ding tai chinh tai thoi diém thuc
hién giao dich thanh cong.

Lai tién giri ngdn hang dugc ghi nhn dya trén thong béo hang ky cua ngan hang, 13i cho
vay dugc ghi nhan trén co s thoi gian va lai suat thye té timg ky.

GIA VON HANG BAN

Gié von hang ban phan anh gi4 vén cta sin phim, hang héa, dich vu da xuit ban hoic da
cung cép trong nim.

Gi von clia bét dong san chuyén nhugng duge xéc dinh theo chi phi ude tinh can cir trén
Tong mirc dau tu ban du va céc 1n diéu chinh dugc phé duyét ciia céc dyr én va chi phi
thyre & phat sinh lién quan trye tiép khéc lién quan téi viée diu tir, xay dymg bat déng san.

Gid vén hang ban dugc ghi nhan theo nguyén tic phii hop véi doanh thu, D& dam bao
nguyén téc than trong, gi4 von hiang ban con bao gém cdc khoan chi phi nguyén vét liéu
tryc tiép tiéu hao virgt mirc binh thudng, chi phi nhan céng, chi phi san xuit chung ¢é dinh
khong phén bé vio gid tri san phdm nhap kho ké ca khi san phim hang héa chura duge tiéu
thy; gié trj hang ton kho bj hao hyt, mat mat va khoan dy phong gidm gia hang tén kho.

CHI PHi TAI CHINH

Chi phi tai chinh dugc ghi nhin trong Béo cio két qua hoat déng kinh doanh riéng 12 téng chi
phi tai chinh phét sinh trong ky, khdng bii trir véi doanh thu hoat déng tai chinh, bao gém chi
phi Iai vay.
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CONG TY CO PHAN KOSY

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

B6-BT3, KDT méi M§ Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho né@m tai chinh

két thilc ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) _
(Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hgp thanh va can duge doc déng théi véi Béo edo 16i chinh hop mhdr kém thea)

3.

3.17

3.18

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP)
THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUGC

Thué thu nhdp doanh nghiép thé hién téng gié tri ciia s6 thué phai tra hién tai va sé thué
hodn lai.

S6 thué hién tai phai tra dugc tinh dya trén thu nhap chiu thué trong nam. Thu nhip chiu
thué khac véi lgi nhuéin thuan dugc trinh bay trén Béo cdo két qua hoat déng kinh doanh
riéng vi khéng bao gém céc khoan thu nhdp hay chi phi tinh thué hodc duoc khiu trir trong
céc ndm khac (bao gém ca 16 mang sang) va ngodi ra khong bao gdm céc chi tiéu khéng
chiu thué hoac khéng dugc khiu trir,

Thué thu nhdp doanh nghiép dugc tinh theo thué sudt c6 hiéu luc tai ngay két thic ky ké
toan 1 20% tinh trén thu nhép chiu thué.

Thué thu nhép hodn lai dugc tinh trén cac khoan chénh léch gilra gid trj ghi s6 ciia cac
khoan muyc tai san hodc cong ng trén Bang Cin déi ké todn riéng va co s tinh thué thu
nhap. Thué thu nhap hoén lai dugc ké ton theo phuong phap dya trén Bang Can déi ké
todn riéng. Thué thu nhap hoan lai phai trd phai duoc ghi nhan cho tét ci céc khoan chénh
I¢ch tam thoi con tai san thué thu nhdp hoan lai chi dugc ghi nhan khi chic chén cé di lgi
nhugn tinh thué trong tuong lai dé khau trir c4c khoén chénh léch giira gia trj ghi sé va co
50 tinh thué thu nhip cia cdc khodn myc tai san hodc céng ng trén Béo cdo tai chinh riéng.

Thué thu nhép hoan lai dugc xac dinh theo thué suat dyr tinh s 4p dyung cho nim tai sin
dugc thu héi hay ng phai tra duge thanh toén. Thué thu nhap hodn lai duge ghi nhén lai, 16
trir trudmg hop khoan thué d6 6 lién quan dén cic khoan myc dirge ghi thing vio vén chi
s0 hiru. Trong truémg hop do, thué thu nhip hodn lai ciing duoc ghi thdng vio vén chi s&
hiru.

Tai san thué thu nhép hoiin lai va ng thué thu nhdp hodn lai phai tra duoe bil trir khi Céng
ty ¢6 quyen hgp phap dé bi trir gifra tai san thué thu nhép hién hanh véi thué thu nhép hién
hanh phai ndp va khi céc tai san thué thu nhip hodn lai va ng thué thu nhap hoén lai phai
tra lién quan t¢i thué thu nhdp doanh nghiép dugc quan 1y béi cling mot co quan thué va
Cong ty c6 dyr dinh thanh toan thué thu nhip hién hanh trén co s& thuin,

Viée xéc djnh thué thu nhap cia Céng ty cin cir vio cde quy dinh hién hanh vé thué. Tuy
nhién, nhimg quy dinh ny thay déi theo timg thoi ky va viée xdc dinh sau ciing ve thué
thu nhép doanh nghiép tiy thuje vao két qua kiém tra cia co quan thué c6 thdm quyén.

BEN LIEN QUAN

Céc bén dugc coi la lién quan néu mot bén cd kha nang kiém sodt hodc c6 anh huwdng dang
ké dbi véi bén kia trong viéc ra quyét dinh céc chinh sach tai chinh va hoat dong. Bén lién
quan bao gém:

* Nhimg doanh nghigp c6 quyén kiém soét, hofic bj kiém soit trye tiép hodc gidn tiép
théng qua mgt hodc nhiéu bén trung gian, hodc dudi quyén bj kiém soat chung i
Céng tygdm Céng ty me, céc cong ty con cing Tap doan, céc bén lién doanh, co s6
kinh doanh duge déng kiém sodt, cic cong ty lién két,
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS5, KDT méi My Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh
két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
{Cde thuyér mink ndy lé bg phdn hap thanh va cdn duge dpe déng thei vai Bdo edo 18i chinh hop nhat kém theo)

CAC CHINH SACH Ki@: TOAN CHU YEU (TIEP)

BEN LIEN QUAN (TIEP)

e Cic ca nhin c6 quyén trre tlep hodc gian tiép biéu quyer & cic doanh nghiép Bido cdo
dan den c6 anh hurdng ding ké téi doanh nghiép nay, céc nhén vién quan Iy chii chét cé
quyén va trach nhiém vé viéc lip ké hoach, quan Iy va kiém sodt cc hoat dong cia Téap

doan ké ca cdc thanh vién mat thiét trong gia dinh ciia cdc cd nhén nay.

o (Cac doanh nghiép do céc c4 nhin duge néu trén ndm tryc tiép hodc gidn tiép quyen
biéu quyét hodc ngudi d6 c6 thé ¢é anh huémg dang ké ti doanh nghiép.

Khi xem xét timg moi quan hé cla cic bén lién quan, ban chét ciia méi quan hé duge chi
v t&i chir khﬁng phal chi hinh thirc phép Iy ciia cde quan hé d6. Theo dé, tit ca cac giao
d;ch va s6 dur véi cac bén lién quan phat sinh trong nam 2023 duge Cong ty trinh bay tai

cac thuyét minh dudi dy.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

31/12/2023 01/01/2023

VND VND

Tién mat 2.013.126.303  2.508.804.536
Tién giri ngan hang khong ky han 337.686.954  31.957.126.696
Céc khodn tuong duong tién (*) 1.244.849.584  11.286.577.117
Ciong 3.595.662.841  45.752.508.349

(*) Céc khoan tuong duung tién 1a htrp dong tién giri ¢6 ky han tir 1 dén 3 thang tai cac

ngén hang thwong mai, hudng 14i sudt 3,35%/nam.

CHI PHi TRA TRUGC
31/12/2023 01/01/2023
VND VND
Ngin han 10.526.286.802  10.685.602.029
- Dich vy tu vin moi gidi 8.559.428.224  8.559.428.224
- Céng cu dung cy xudt diing 78.614.540 212.039.136
- Chi phi mua béo hiém, dich vu tra trrde 78.237.943 141.929.224
- Kinh phi GPMB (di chuyén duimg day dién va dén 1.772.205.445  1.772.205.445
bir)
- Chi phi tra trude khac 37.800.650 -
Dai han 6.598.098.398 798.350.966
- Nghiém thu thanh todn géi thau thi cong dudmg 6.180.304.391 -
vin hanh
- Ung hd xdy dyng nha an, nha vin héa 272.487.409 582.891.232
- Phi dich vy hda mang 34.727.266 69.454.544
- Céc khoan khic 110.579.332 146.005.190
Cing 17.124.385.200  11.483.952.995
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CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BTS, KBT mdi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ni

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nim tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Céie thuyét minh néy la bé phdn hop thanh va edn dwge doc dong théi véi Bdo cdo tai chinh hop nhdt kém theo)

6.

CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

31/12/2023 01/01/2023

VND VND

- Dy dn nha mdy dién mit troi Son My 259.259.259 259.259.259

- Dur 4n thily dién tich nang Kosy Di Linh 843.055.556 843.055.556

Cing 1.102.314.815  1.102.314.815
PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

31/12/2023 01/01/2023

VND VND

- Ong Nguyén Huy Tudng (1) 11.700.000.000 -

- Cong ty TNHH Xay dyng Céng trinh Thiy dién 2.495.000.000  2.475.000.000

Théi An (2)

- Cong ty TNHH X4y dung va Dau tu Thién Chéu (3) 500.000.000 500.000.000

- Céc dbi tugng khéc (4) 854.000.000 §54.000.000

Cing 15.549.000.000  3.829.000.000

(1) Khoéan cho vay theo Hop dong s6 01/HDVV ngay 30/06/2023 vé théi gian géc cho
vay: 12 thang. Lai suat vay: 11%/ndm va khéng c6 tai san dam bao. Dén thoi diém phat
hinh bdo cdo nay, Cong ty da thu dge lai duge 10.640.000.000 dong.

(2) Hop déng sé 03/HDVV/TVTD-TA ngiy 26/08/2021, thdi han 8 théng, lai suét
5%/nam kém phy lyc hop déng sb 01/TVTD-TA ngiy 30/12/2021, théi han 05 thang ké tir
ngdy 31/12/2021, lai sudt 5%/nam. (*)

(3) Hop déng vay vén sé 01/HDVV/TVTD-TDTC va sé 02/HPVV/TVTD-TDTC nga
06/11/2021 thoi han 03 thang, tu dong gia han khi hai bén khéng c6 théng bao, lai suat
5%/nam. (*)

(4) Cac hop ddng cho vay véi thisi han dudi 12 thang, 1ai suit 5%/nim. (*)

(*) Céc khoan cho vay nay dang dwge dam bdo nghia vy thanh todn bai Cong ty Cé phan
KPT Viét Nam theo ban cam két duwge ky két ngay 04/07/2023.
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS5, KDT méi My Dinh 2, Nam Tir Liém. Ha Néi

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho ndm tai chinh

két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyért minh néy la bj phédn hap thinh vé cdn dwpe doc déng thei véi Béo cdo téi chink hop nhit kém theo)

14.

LQI THE THUONG MAI

NGUYEN GIA
Tai 01/01/2023

Tai31/12/2023

GIA TRI PHAN BO

Tai01/01/2023

- Phén bb trong nim

Tai31/12/2023

GIA TR] CON LAI

Tai 01/01/2023
Tai 31/12/2023

Loi thé Cing
thurong mai

YND YND
171.400.643.443 171.400.643.443
171.400.643.443 171.400.643.443
(18.568.403.039) (18.568.403.039)
(17.140.064.344) (17.140.064.344)
(35.708.467.383) (35.708.467.383)
152.832.240.404 152.832.240.404

135.692.176.060

135.692.176.060

Loi thé thuong mai phét sinh tir ngay IEILF 12/2021 khi Cong ty Cb phin Kosy nim quyén
kiém soat ddi véi Cong ty C6 phin Tu van Piu tu Xay dp‘ng 'I"hu:-,r dién - Céng ty con. Lgi
thé thr.mng mai phan 4nh chénh léch giira gid phi hop nhat khoan déu tir vao Céng ty con v
phan s¢ hiru ciia Cong ty me (Kosy) trong gid tri hop 1y ciia tai san thuin cia Cong ty con

tai ngay mua.

Lgi thé thuong mai duge phin bb theo phuong phap dudng thing trong thi gian hiru dung

e tinh ciia lgi thé thuong mai d6 12 10 nam.

35

e

=3

M7 N

]



gl R ] e Bl
9¢
TLOOFIPIF LI TLOOPI'PTP I 01+ 008 LIS LI 0LF 008 LIS LI
61ELSTSTI'I 61ELSTRTI'L 61ELSTRTI'] 61ELSTSTI'
TLL'STS'86L'1 TLL'STS'86L'| TLL'STSB6L'1 TLL'STS'86L']
956 PL6 €881 9$6'PLE'E8S"| 9S6'PLE'ERY' | 956 PL6'E8E' ]
ELY'SSEEOVT ELY'SSEEOVT ELYSREEON'T EL8 SBEEOVT
T61°966'60T ¥ TS1'966'60T ¥ 895°066'95T'S 895°056'95T'S
- - TTO'SOLOYE'S TTO'SOL'9PE'S
aNA (NA aNA aNA
Hu g1y Hu e
dugu gip| 02 0§ i mo dugu ey 03 08 iy
£20T/10/10 ETOT/TI/IE
LEL'ISE66¥'SEL  LPLISE66F'SE] 810°966°760°9¢1 810'966°760°9¢€ 1
811'6¥T LOESE ELO'BET 146'T9 T8S"601°098°6€ T85°601°098°6€
000°Z59°606'S LO9 V6L VEL' Y 109°ETH 185°S 109°ETY'185°S
S00°0LY 669°1T 000°Z59°606'S 000°'Z59'606'S 000°ZE9'606'S
9T6'SSR'SOLLL 9EI I PEBOI'ET POL'ISI'TRY'9 Y6L'9S1°Z88'9
9L 1" IPE'8OI'ET 9Z6'SS8SO1LI 9Z6'SSRSOILI 9T6'SSRSOILL
SS6'886'EET VT - S19°LI6'ETTLE S19'L96'ETT LT
LO9P6LVEL ¥ SO0'0LY 669 1T 00S'8L1"0Z9°LT 00§°8LI'0ZY' LT
aNA aNA aNA aNA
Hu gy Hu ey
Bugu gy 92 0§ i wo dugu gyy 92 0§ iy po
£T0T/10/10 £T0T/TI/IE

Budy

opp| udm 10p 98D

18U d 1BH SAd yueop yury ga m neg ueyd o0 £ 3ug)
WER] 1814 SINJEUOLE =m_._n 00 A 8ug)

YuEH yoig iy ] ues] eg

1ENY UBA :w_h:mz m:@

duoq yuepy yuin Jug

NVH NYON D0MUL NALL VI.L VAW IQNON

dud)

apyy Budny 10p ov)

uy 1éq 1ew Suony | g uga nf, HHALL A1 Sug)

dugn) yuipy réw Suony ), dey Lex 1y 00 40 L1 8ug)

Guoy Buey ] weN réw Suony ] ga upa n HHALL £ Sug)
Sugs By 1018 00 -1 18091 4O A FugD

0d1ARID) Fudn| mﬁz,nm:_ 1 ea m neq ueyd 00 £ Sugd
OgW ugog dig, ueyd 05 £ Suop

NVH NYON NY4 [0NDN YHLIVHd
(oat wy 1piu dot Yo 101 0D2 ODg 104 10Y) duop 20p 20np upd pa yuplyy doy upyd dq vy dou yun 1admy) 20)
(dFIL) LYHN JOH HNIHD IVL OYD OYd HNIW LIANHL

) |

51

£TOT/T1/1€ ABSU 0L 19Y YuIyd 191 wgu oy

LYHN dOH HNIHD IYL OYD OV4

ION BH “wil'] N1 wen ‘Z yui@ SN W LGy S 1E-94
ASOM NYHd 0D AL ONOD



e anm M AR b e For
LE
TPI'9SI'SER'T - - TPI'9S1'SER'T dudD
0000001 i 000°000°1 JBU g 1BO[ 28D -
TP1'9S1pER'T n TPI9SIPEST dou umy sag danyBu yueop déyu ny gnyy, -
aNA (NA (aNA aNA
I N ugo) weyu duoay

ET0TTVIE 194nb 2bnp gpog  ddu gp 0§ €TOT/10/10

LTYRLELPYLOT  OPET09°61S 12T TL6'0E6'LRR P S66'8F0'6L0'F8T dud)
T6E'LLOOVE 81 TERTEIOLI'E PTT869°S8LE 000'Z1S°0E8 LI By gnuy ugoLpf apd ga iyd 9| ‘lyd -
S0E°L991T ¥8E'985°S1 689 ESTLE - I Ny} 180] 9 A FuQnay lous Ja opq gnyY, -
LEG'6EE PO OLI SY6'6r1'8r0°861 TITETOHLIPIIL 090°LSTEEL ¥ST TP gy ugn JEp R oyl -
OL8PETT16 S8Y'T6TRIES 6TT98Y'9SL'8 9ZI" LPOOLY updndu gy gnyl, -
66L6T1°S9L 805 066°LTS COL'L6E96T T09°TTL'966 Ugyu g0 déyu np oy, -
EFP165°88€°01 C6S°TPP LODG TP PIS'6LY 1] 919°605°908 L d3mySu yueop diyu nyy gy, -
188°LECCI1D 165°9009£T'C 188°LECELL'D 165900°9€T°T dou rgyd Sup wid Inw@onyy, -

ddu reyd ugopf 282 ga gnyy,
aNA aNA aNA aNA
wgu Juody wegu Juoay
STOT/TI/IE dou gp 08 dou yeyd os €ZOT/10/10

DONN YHN NHL IVHd/dON IVHd NYOHM DYD YAINHL LI

(eaug) uegy Joyu doy yujys 19} 0P opg 1A 10y) upp 20p atnp upa pa yupy) doy uiyd 6q pf dow yuw ja8mg 2p0)
(dJ1L) LYHN JOH HNIHD I¥.L OYD OYH HNIIW LIANHL

ION BH "Wl 0L weN 7 yuid W 10w La SLg-94

ASOM NVHd 0D AL DNOQD

£20T/Z1/1€ ABBu 20111 199 quIya 181 Wgu oy
LYHN dOH HNIHD 1YL OYD OY4



CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS, KDT mdi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ném tai chinh

két thic ngdy 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) .
(Cdc thuyét mink ndy la b phdn hop thanh va cdn dwge dpe déng théi vdi Bdo cdo 1ai chinh hop nhit kém theo)

18,

19.

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

- Trich trude chi phi xdy dyng dy an BDS
+ Trich friede chi phi xdy dyng di dn
Cdu Gé
+ Trich trude chi phi xdy dimg die dn
Léo Cai
- Trich trude gid trj thi cong hoén thanh Dy dn
thiy dién Nam Pac 2
= Chi phi 1&i vay

Cing

PHAI TRA KHAC

Ngin han
- Kinh phi céng doén
- Bio hiém xa hoi
- Bio hiém yté
- Bio hiém that nghiép
- Nhdn ky quy. ky cuge ngin han
- Céc khodn phai tra, phai ndp khic
+ Céng ty C6 phan Phit trién thiy
dién 86
+ (’._'éng ty TNHH MTV Thiiy dign Thanh
Tuyén
+ Céng ty TNHH MTV Thieong mai Tién
Minh (*)
+ Khodan phai tra phai nop khde

Cng

Phai trd khic véi bén lién quan: Chi tiét trinh bay tai thuyét minh 34.3

31/12/2023 01/01/2023
VND VND
56.898.078.928 27.121.887.545
21.203.129.680 21.203.129.680

35.694.949.248

16.693.646.086

18.297.562.221

5.918.757.865

60.884.264.458

1.709.018.074

91.889.287.235 89.715.170.077
31/12/2023 01/01/2023
VND VND
38.503.367.746 39.638.402.949
180.817.210 180.817.210
817.658.578 662.643.829
88.140.200 107.259.210
38.967.200 41.784.060
16.049.205.483 16.049.205.483
21.328.579.075 21.596.693.157
2.000.000.000 2.000.000.000
- 1.300.000.000

17.837.454.824

1.491.124.251

17.837.454.824

1.259.238.333

38.503.367.746

39.638.402.949

(*) La khoan Céng ty TNHH MTV Thuong mai Tién Minh hop tic kinh doanh phén chia
lgi nhudn cing véi Céng ty Co6 phéan Kosy tai giai doan 1 du dn Kosy Lao Cai theo Hop
ddng hop téc kinh doanh s 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-BTS, KDT méi M§ Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho nam tai chinh
két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh nay lé bg phdn hop thanh va cdn dwge dpe déng théi véi Béo cdo 1ai chinh hop rnhdt kém theo)

21.  VON CHU SO HUU (TIEP)

21.2 CHITIET VON PAU TU CUA CHU SO HU'U

31/12/2023 01/01/2023

VND % VND Yo
- Ong Nguyén Viét Cuomg ~ 766.400.000.000 3540% 1.016.400.000.000 46.95%
- Ba Nguyén Thi Hing 138.980.540.000 6429  188.980.540.000  g§73%
- Céng ty C4 phin Déu tr 252.000.000.000 11,64%  252.000.000.000 11.64%

Leo Rpgulus

- Céc ¢b ddng khic 1.007.432.810.000 46,54%  707.432.810.000 32,68%
Cing 2.164.813.350.000 100,00%  2.164.813.350.000 100,00%

21.3 CAC GIAO DICH VE VON V01 CAC CHU SO HUU VA PHAN PHOI, cO TUC, LOI

NHUAN

Nim 2023 Niim 2022

VND VND

Vén diu tir cia chi sé hiru

+ Vén gép ddu nam 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000

+ Vén gop téng trong niim - -

+ Vén gop cudi nam 2.164.813.350.000 2.164.813.350.000

Cb tire, lyi nhudin d3 phéin phéi - -

214 COPHIEU

31/12/2023 01/01/2023

CP CP

88 lugng cé phiéu dang ky phat hanh 216.481.335 216.481.335
S6 lugng cd phiéu da bén ra cong chiing 216.481.335 216.481.335
+ Cb phiéu phé théng 216.481.335 216.481.335
S8 lugng ¢d phiéu dang lwu hanh 216.481.335 216.481.335
+ C6 phiéu thwing 216.481.335 216.481.335
Ménh gid cé phiéu (VND/CG phiéu) 10.000 10.000

22.  DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Niim 2023 Niim 2022

VND VND

- Doanh thu ban hang héa 1.065.731.677.812  1.148.099.812.247

- Doanh thu cung ¢dp djch vy 109.325.274.455 133.554.634.980

- Doanh thu kinh doanh BDS 140.758.517.193 61.805.954.120
Cing 1.315.815.469.460  1.343.460.401.347
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CONG TY CO PHAN KOSY

B6-BTS, KDT mdéi M7 Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Ni

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho nim tai chinh

két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cde thuyét minh nay la bg phdn hop thanh va cdn dwge dpc déng thoi véi Bdo cdo tdi chinh hap nhdt kém theo)

23, GIA VON HANG BAN

- Gi4 vn hang hod di ban
- Gi4 vbn cung cép dich vy
- Gid vbn kinh doanh bét dgng san

Cing

24.  DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

- Lai tién g, tién cho vay
- Lai chuyén nhugng cic khoan déu tu
- Chénh léch ty gia hbi dodi

Cijng

25, CHI PHi HOAT PONG TAI CHINH

- Chi phi 1&i vay
- Chi phi tai chinh khac

Ciing

Niam 2023
VND

Nim 2022
VND

1.011.617.643.729
63.001.913.450
95.367.620.580

1.090.642.649.596
59.806.565.400
46.358.858.646

1.169.987.177.759

1.196.808.073.642

Nim 2023 Nim 2022

VND VND
9.765.644.034 10.793.022.790
40.595.258.500 24.626.280.000
1.034.529 -
50.361.937.063 35.419.302.790
Nim 2023 Nim 2022
VYND YND
122.845.127.013 98.669.246.872
77.655.170 218.577.042

122.922.782.183

98.887.823.914

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

Cic khoén chi phi bén hiang
- Chi phi nhén vién
- Chi phi khdu hao Tai sén ¢b dinh
- Chi phi dich vy mua ngodi

Cidc khodn chi phi quan Iy doanh nghiép
- Chi phi nhan vién quén ly
- Chi phi d& diing van phong
- Chi phi khéu hao Tai san ¢b dinh
- Thué, phi va 1¢ phi
- Chi phi dich vu mua ngodi
- Chi phi bing tién khic
- Phin b4 Loi thé thuong mai

Nim 2023 Nim 2022
VND VND
5.851.665.848 2.570.171.827
481.058.464 1.121.010.070
- 10.716.848
5.370.607.384 1.438.444.909
35.675.255.240 42.443.187.798
5.229.040.201 7.312.478.484
34.310.374 129.574.747
4.440.243.259 4.801.004.422
8.000.000 6.000.000
8.708.356.461 12.969.835.616
115.240.601 84.230.185
17.140.064.344 17.140.064.344
41.526.921.088 45.013.359.625
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BT5, KDT mdi My Binh 2, Nam Tir Liém, Ha Ngi Cho nim tai chinh
két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT (T]EP}
{Cde .'ﬁuyer minh nay li bg phdn hop thanh va cdn dige dge dting thdd vai Bdo edo tai chinh hop nhdt kém thea)

27. THU NHAP KHAC

Nim 2023 Nim 2022
VND VND
- Thanh Iy, nhugng bén TSCD . 10.962.634
- Céc khoan khéc 23.941.000 17.515.028
23.941.000 28.477.662
28.  CHIPHI KHAC

Nim 2023 Nim 2022
VND VND
- Chi phi tai trg s 4.730.000.000
- Céc khoan bj phat 205.815.609 1.084.333.467
- Céc khoan chi phi khéc 32.211.322 1.842.591
238.026.931 5.816.176.058

29.  CHIPHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO
Nim 2023 Nim 2022
VND VND
- Chi phi nguyén liéu, vit liéu = 514,120.896
- Chi phi nhin cong 21.778.314.944 30.205.867.950
- Chi phi khéu hao tai sin ¢b dinh 54.301,763.492 51.029.619.472
- Chi Ph] dich vy mua ngoéi 309.351.175.629 250.699.797.989
- Thuéphi 115.122.909.301 727.162.191.116
- Chi phi bing tién khéc 8.349.168 13.010.093.062
Cing 500.562.512.534  1.072.621.690.485

30.  CHIPHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Nim 2023 Nim 2022
VND VND
- Chi phi thué TNDN hién hanh 10.388.591.443 10.552.747.270

10.388.591.443 10.552.747.270

31. LAI CO BAN TREN CO PHIEU

Niim 2023 Nim 2022
VND VND
Lgi nhugin phan bd cho ¢b déng s& hiru ¢ phiéu 21.062.655.740  21.719.114.209
phd théng (VND)
84 binh quan gia quyén cia cb phiéu dang luu 216.481.335 216.481.335
hanh trong ki (CP) (*)
Lii co' bin trén c6 phiéu (VND/CP) 97,30 100,33

32. LAISUY GIAM TREN CO PHIEU

Ban Léanh dao Cdng ty cam ket trong th&i gian tiép theo khéng ¢ sy tic dong cua céc
cong cu c6 thé chuyén thanh co phiéu va pha lodng gid trj ¢6 phiéu. Do dé, Lai suy giam
trén cd phléu duoe xac dinh bang Lii co ban trén co phléu
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CONG TY CO PHAN KOSY
B6-BTS, KDT mdi My Dinh 2, Nam Tir Liém, Ha Npi

BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
) Cho nam tai chinh
két thiic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP) :
(Cde thuyét minh ndy la b6 phdn hgp théanh v cdn dwpe doe dong thei véi Bdo cdo tai chink hop nhdr kém theo)

34,

34.1

34.2

THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN

CAC BEN LIEN QUAN

Danh séch cdc bén lién quan cd nhin

Trong ndm tai chinh 2023, cdc thanh vién Hai dorng quén trj, Ban Tong gidm dbc, Ban kiém
soat, Ké toan truéng, ngudi phy trich cong bé thong tin va cae thanh vién than cdn trong
gia dinh chirc trdch chii chét duge xéc dinh 14 bén lién quan ciia Cong ty.

Danh sdch cdc bén lién quan t6 chirc

Tén td chire

- Cong ty c¢b phin tip doan Son Phiic

Bdng Tay

Mbi quan hé

cia Cha tich HBQT
- Cong ty ¢6 phin Dau tu Phat trién Ha ting Céng ty ¢6 Tong Gidm dée 1a Phé chi tich

HDQT ciia Céng ty CP Kosy

GIAO DJCH VOI CAC BEN LIEN QUAN

Cong ty cia thanh vién thin cén trong gia dinh

Thu nhdp ciia Hoi dong quin tri, Ban kiém soat, Ban Téng gism déc va Ké todn

trudng
Néim 2023 Niam 2022
Ho va tén Chirc danh VND VND
H{i dong quén tri
Ong Nguyén Viét Cudmg Chi tich Hoi déng quan tri 355.646.334  503.050.000
Ba Nguyén Thi Hing  Pho Cha tich Hoi déng quantri  234.826.458  331.750.000
Ba Nguyén Thj Phuong  Thanh vién HDQT kiém Phé  326.238.888  480.083.704
Thio Téng Gidm déc
Ong D4 Québe Viét Thanh vién HDQT kiém Phé  451.416.213  657.279.091
Tdng Giam dde
K& todn trirdmg
Ong Nguyén Quéc Humg  Ké toan truémg 423.930.000 491.888.571
Ban kiém so4t
Ong Ha Viét Hing Truéng ban 24.000.000  84.090.000
Ba Trdn Thj Thu Ha Thanh vién 12.000.000  75.200.000
Ba Trdn Thi Thu Hoai  Thanh vién 12.000.000  69.770.000
Ban Tﬁng gidm dic
Ong Nguyén Dire Diép  Phé Téng Gidm déc 372.962.919  578.540.000
Ong Nguyén Viét Thung Phé Téng Giam déc 366.063.872  549.283.559
Ong Nguyén Tién Nam Phé Téng Giam déc 79.263.637 612.755.653
(Mién nhiém ngay 06/03/2023)
Ong Nguyén Dirc Doanh  Phé Téng Gidm déc 501.516.088  598.390.000
(Mién nhiém ngay 14/03/2023)
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CONG TY CO PHAN KOSY BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
B6-BTS, KDT méi My Pinh 2, Nam Tir Liém, Ha Noi Cho nim tai chinh
két thic ngay 31/12/2023

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (TIEP)
(Cdc thuyét minh ndy 1a bg phin hgp thank va cdn dige doc déng théi véi Béo cdo tai chink hop nhét kém theo)

34.  THONG TIN VE CAC BEN LIEN QUAN (TIEP)

343 SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN

31/12/2023 01/01/2023
VND VND

Phii tra bén lién quan
- Céng ty Cé phén Tép doan Son Phiic 336.326.362 451.326.362
- Céng ty ¢6 phan Diu tir Phat trién Ha ting 103.680.000 103.680.000
440.006.362 555.006.362

e
%
35.  THONG TIN VE HOAT PONG LIEN TUC =
Khéng c6 bat ky su kién ndo gay ra sy nghi ng& vé kha nang hoat dgng lién tuc va Céng ty &
khong ¢6 ¥ dinh ciing nhw bude phai ngimg hoat déng, hodc phai thu hep déng ké quy mé
hoat dong ciia minh,

36.  CACSU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khong c6 sir kién nao phat sinh sau ngay két thiic nim tai chinh yéu cdu phai diéu chinh sé
liéu hodc cdng b trong Béo céo tai chinh hop nht nay.

37. SO LIEU SO SANH

S6 liéu so sanh la s6 liéu trén Béo céo tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay

31/12/2022 ciia Céng ty C6 phén Kosy di dwoc kiém toan. o
Ngui lip biéu Ké todn triomg
Tir Thj Thiy Nguyén Quic Hung
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Tang 6, tda nha Hoi Nha bdo Viét Nam,
Duaong Binh Nghé, phudng Yén Hoa,
qudn Cau Gidy, Ha N&i, Viét Nam

DT: (+84) 24 3783 3660  Fax: (+84) 24 3783 3661
Website: www.kosy.vn Email: infor@kosy.vn

Can Officetel s& SAV.8-14.08 The Sun Avenue, 28 Mai Chi Tho,
phudng An Pha, TP. Thi Blc, HO Chi Minh, Viét Nam

BT: 090 737 0679
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