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Được thành lập từ năm 2008, Công ty cổ phần Kosy 
mang trong mình khát vọng cháy bỏng và hoài bão 
trở thành một trong những doanh nghiệp lớn mạnh 
tại Việt Nam của những người sáng lập.   

Cùng với những thăng trầm của thị trường, chúng 
tôi luôn đổi mới và sáng tạo, không ngừng nỗ lực để 
kiện toàn bộ máy, thích nghi với sự thay đổi của môi 
trường kinh doanh và đạt được những thành công 
nhất định. Hiện tại, chúng tôi đang hoạt động trong 
các lĩnh vực: bất động sản, xây dựng, năng lượng – 
thủy điện … Trong đó, bất động sản được xác định 
là lĩnh vực mũi nhọn.

Để phát triển lớn mạnh, chúng tôi ý thức rất rõ nhân sự chính là yếu tố then chốt, là tài sản quý giá nhất của doanh 
nghiệp. Do đó, đội ngũ cán bộ nhân viên tại Công ty đều là những người có năng lực tốt, tác phong làm việc 
chuyên nghiệp, tư duy sáng tạo, không ngừng phấn đấu để hoàn thiện bản thân, đóng góp chung vào sự phát 
triển của Công ty.

Chúng tôi luôn nỗ lực hết mình để phát triển những sản phẩm tốt nhất, mang lại sự trải nghiệm thú vị và hài lòng 
cho khách hàng, góp phần thúc đẩy nền kinh tế đất nước ngày càng phát triển.

Thay mặt Công ty, tôi xin gửi lời cảm ơn chân thành nhất và cam kết đem đến những lợi ích thiết thực cho các 
quý khách hàng, cổ đông và đối tác đã luôn tin tưởng, đồng hành cùng chúng tôi.

Trân trọng./.

Chủ tịch HĐQT

NGUYỄN VIỆT CƯỜNG

THÔNG ĐIỆP CỦA CHỦ TỊCH
HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

CÔNG TY CỔ PHẦN KOSY
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1.1. Tầm nhìn, sứ mệnh, giá trị cốt lõi và mục tiêu

TẦM NHÌN
Trở thành “Nhà phát triển đô thị và 
năng lượng tái tạo” là tầm nhìn dài hạn 
của Công ty Cổ phần Kosy. 

SỨ MỆNH
Công ty mang đến cho cộng đồng 
năng lượng sạch, các sản phẩm nhà 
ở, khu đô thị hài hòa với thiên nhiên, 
phù hợp với sự phát triển của văn 
minh xã hội.

GIÁ TRỊ CỐT LÕI
Nghiêm túc và trung thực trong các 
mối quan hệ với đối tác, khách hàng 
và cán bộ nhân viên công ty.

MỤC TIÊU
Mục tiêu Công ty Cổ phần Kosy đến 
31/12/2025: Trở thành một tập đoàn 
kinh tế đa ngành, giá trị tài sản và 
thương hiệu công ty nằm trong top 
200 doanh nghiệp ngoài nhà nước lớn 
nhất Việt Nam. Bất động sản là ngành 
kinh doanh chính, công ty làm chủ 
đầu tư nhiều khu đô thị trên lãnh thổ 
Việt Nam và một số nước trên thế giới. 
Các khu đô thị của công ty đáp ứng 
tốt các điều kiện sống, làm việc và 
sinh hoạt của các tầng lớp nhân dân. 

CHIẾN LƯỢC KINH DOANH

- Tập trung xây dựng, phát triển tại các địa bàn chính ở miền Bắc 
và miền Trung, Nam như: Lào Cai, Bắc Giang, Thái Nguyên,        
Hà Nam, Ninh Bình, Phú Thọ, Hà Nội, Nghệ An, Hà Tĩnh….       
Tăng cường công tác thu thập thông tin, phân tích đánh giá tình 
hình thị trường, khách hàng để đưa ra các chính sách bán hàng 
phù hợp cho từng thời điểm đem lại hiệu quả kinh doanh cho 
Công ty;

- Thiết lập kênh phân phối tại địa bàn có dự án: Bán hàng trực 
tiếp, cộng tác viên (các phòng bán lẻ tại thành phố, các huyện, 
các sàn bất động sản trên địa bàn);

- Thực hiện đầu tư cho quảng bá thương hiệu, cam kết tiến độ, 
truyền thông online, SMS, Facebook, truyền thông trực tiếp tại 
thành phố, các huyện. Tổ chức sự kiện giới thiệu dự án, mở bản, 
trao sổ đỏ, tri ân khách hàng.

- Tìm kiếm hợp tác với các đối tác có thế mạnh về quy hoạch, 
công nghệ, kiến trúc, bán hàng, vốn để hỗ trợ nhau phát triển.

- Thực hiện nghiêm chỉnh quy định về quản lý, giám sát, tăng hiệu 
quả kinh doanh và an toàn trong sử dụng vốn của Công ty.

- Không ngừng học hỏi, không ngừng phê bình, không ngừng 
phát huy trí sáng tạo và cải tiến của mọi người.

- Xây dựng đội ngũ làm việc có đẳng cấp là cách duy nhất để 
Công ty gặt hái được nhiều thành công to lớn.

- Ngoài các bất động sản khu đô thị, Công ty từng bước mở rộng 
sang thủy điện, năng lượng tái tạo.

Công ty xây dựng chiến lược kinh doanh tập trung vào các điểm 
như sau:



1.2. Quá trình hình thành, phát triển
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Công ty Cổ phần Kosy (KOSY) hoạt động theo Giấy CNĐKDN số 0103022871 do Sở KH&ĐT thành phố Hà Nội 
cấp lần đầu ngày 10/03/2008, Giấy chứng nhận ĐKKD số 0102681319 thay đổi lần thứ 17 ngày 09/12/2021 do 
Sở Kế hoạch và Đầu tư thành phố Hà Nội cấp.

2009
Công ty thực hiện mở rộng lĩnh vực hoạt động: phát triển thêm lĩnh 
vực xây dựng công trình giao thông, cầu đường, thủy lợi.

2016
Công ty phát triển nhiều dự án Bất động sản tài các tỉnh/thành 
miền Bắc và miền Trung. Công ty được vinh danh là doanh nghiệp 
tiêu biểu của huyện Yên Thế, tỉnh Bắc Giang. Mặc dù là doanh 
nghiệp mới tham gia đầu tư trên địa bàn huyện nhưng Công ty 
được các cấp ủy đảng, chính quyền và nhân dân huyện Yên Thế 
đánh giá rất cao trong việc nỗ lực triển khai thực hiện các bước 
của quy trình đấu thầu và được lựa chọn làm chủ đầu tư của dự 
án khu dân cư mới thị trấn Cầu Gồ, huyện Yên Thế đồng thời tích 
cực tham gia các hoạt động tương trợ, giúp cho người nghèo 
cũng như nhiều hoạt động từ thiện khác của huyện Yên Thế.

2017
Công ty thực hiện tăng vốn lên 415 tỷ đồng. Công ty phát triển ấn 
tượng và được vinh danh tại Giải thương hiệu mạnh Việt Nam.

Một năm khiến cho nhiều doanh nghiệp phải điêu đứng, nhưng 
cũng là năm được đánh giá là trong “nguy” có “cơ” dành cho 
những đơn vị có chiến lược phát triển dài hạn và bền vững. Những 
doanh nghiệp lớn, có tiềm lực kinh tế mạnh vẫn có thể tiếp tục 
triển khai các dự án mà không bị gián đoạn bởi đại dịch. Đại dịch 
Covid-19, mặc dù không dự báo được trước, nhưng do chiến lược 
và kế hoạch phát triển luôn lường trước những giai đoạn khó khăn 
nên các dự án bất động sản và năng lượng vẫn có nguồn tiền triển 
khai phù hợp, công tác bán hàng và thu tiền được thực hiện đều 
theo tiến độ. Đồng thời, Công ty không ngừng mở rộng, phát triển 
các dự án mới có quy mô lớn tại nhiều tỉnh, thành phố: Hà Nội, Lào 
Cai, Phú Thọ, Nghệ An, Hà Tĩnh, Long An, Bến Tre, Bạc Liêu, 
Quảng Bình… nhằm mở rộng quỹ đất, từ đó tăng quỹ sản phẩm 
bất động sản cung cấp ra thị trường, chuẩn bị cho chiến lược tập 
trung và dài hạn sắp tới. Cũng trong năm, Công ty đã thành công 
phát hành hơn 61 triệu cổ phiếu trả cổ tức năm 2019 và chào bán 
cổ phiếu ra công chúng cho cổ đông hiện hữu. 

2011
Bất động sản được xác định là lĩnh vực mũi nhọn 
của Công ty. Hiện Công ty đã và đang làm chủ 
đầu tư thực hiện một số dự án lớn về bất động 
sản tại các địa phương như: Khu đô thị Kosy - 
Lào Cai thành phố Lào Cai; Khu đô thị Kosy - 
Bắc Giang, Khu dân cư Cầu Gồ - Bắc Giang; 
Khu đô thị Kosy - Gia Sàng thành phố Sông 
Công tỉnh Thái Nguyên; Khu đô thị Kosy - Sông 
Công thành phố Thái Nguyên, Khu chức năng 
đô thị Kim Nỗ, huyện Đông Anh, thành phố Hà 
Nội …. Ở lĩnh vực Xây dựng, ngoài thi công các 
dự án Khu đô thị mới, Kosy còn triển khai thực 
hiện nhiều công trình giao thông, thủy lợi, viễn 
thông tại các địa phương. Với hệ thống máy 
móc, trang thiết bị hiện đại, đồng bộ, các công 
trình do Công ty làm chủ đầu tư và thi công luôn 
đáp ứng yêu cầu cao về chất lượng, đảm bảo kỹ 
thuật, mỹ thuật, thỏa mãn kỳ vọng của đối tác, 
chính quyền và nhân dân địa phương. Công ty 
bắt đầu triển khai một số dự án bất động sản tại 
Thái Nguyên, Lào Cai, Bắc Giang.

2019
Được xem là năm bản lề của Công ty với sự kiện niêm yết thành 
công cổ phiếu của Công ty trên Sở Giao dịch chứng khoán thành 
phố Hồ Chí Minh (HOSE), một năm gặt hái được nhiều thành quả, 
Công ty tiếp tục được vinh danh tại Top 10 Thương hiệu bất động 
sản xuất sắc Việt Nam năm 2019.

2018
Đánh dấu bước phát triển mạnh mẽ của Công ty 
với hàng loạt sự kiện lớn diễn ra và là bước 
chuyển mình quan trọng trong chiến lược phát 
triển dài hạn của Công ty trong lĩnh vực thủy điện 
và năng lượng tái tạo. Tháng 7 năm 2018, Công 
ty phát hành thành công trái phiếu riêng lẻ, tăng 
vốn Điều lệ lên 1.037,5 tỷ đồng. Năm 2018 cũng 
là năm bắt đầu công cuộc Nam tiến của Công ty. 
Tháng 8 năm 2018, Công ty khai trương văn 
phòng đại diện tại TP. HCM, bắt đầu công cuộc 
Nam tiến, đặt chân vào thị trường bất động sản 
miền Nam sôi động vốn nhiều cơ hội song cũng 
cạnh tranh gay gắt. 

2021
Công ty đã hoàn thành việc hoán đổi hơn 51 triệu 
cổ phiếu để hoán đổi cổ phần cho cổ đông của 
CTCP Tư vấn Đầu tư Xây dựng Thủy điện với tỷ lệ 
sở hữu của KOS tại Tư vấn Thủy điện đạt 98%. 
Đánh dấu bước đầu triển khai theo đúng chiến 
lược dài hạn của Công ty, đánh dấu sự tăng 
trưởng, g ia tăng tín nhiệm với các đối tác tài 
chính ngân hàng, khách hàng và nhà đầu tư của 
Công ty.

2020



- Ngành nghề kinh doanh chính: Kinh doanh bất động sản, quyền 
sử dụng đất thuộc chủ sở hữu, chủ sử dụng hoặc đi thuê; Tư vấn, 
môi giới, đấu giá bất động sản; Bán buôn vật liệu, thiết bị lắp đặt 
khác trong xây dựng, chi tiết: Mua bán vật liệu xây dựng; Đầu tư 
xây dựng dự án năng lượng tái tạo ...

- Địa bàn kinh doanh: Tỉnh Lào Cai, Tỉnh Bắc 
Giang, Tỉnh Thái Nguyên, Tỉnh Lai Châu là 
các địa bàn hoạt động kinh doanh chính.
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Công ty cổ phần Kosy  hoạt động theo mô hình có Ban kiểm soát,
thuộc điểm a, mục 1, Điều 137 Luật Doanh nghiệp.

3.1. Mô hình quản trị Công ty

3.2. Cơ cấu bộ máy quản lý Công ty

2. NGÀNH NGHỀ VÀ ĐỊA BÀN KINH DOANH

ĐẠI HỘI ĐỒNG CỔ ĐÔNG 
(ĐHĐCĐ)
Là cơ quan quyền lực cao nhất, 
ra các quyết định định hướng 
phát triển của Công ty, bầu, 
miễn nhiệm, bãi nhiệm và thay 
thế thành viên Hội đồng quản trị, 
Ban kiểm soát và các quyết định 
khác theo quy định pháp luật.

BAN KIỂM SOÁT (BKS)
Là cơ quan thay mặt cổ đông để 
giám sát mọi hoạt động kinh 
doanh, quản trị và điều hành của 
Công ty. Ban kiểm soát do 
ĐHĐCĐ bầu ra và hoạt động 
độc lập với HĐQT và Ban Tổng 
Giám đốc.

TIỂU BAN KIỂM TOÁN NỘI BỘ
Chịu sự chỉ đạo trực tiếp của 
HĐQT, có chức năng tham mưu 
cho HĐQT và cấp có thẩm 
quyền về công tác kiểm toán nội 
bộ của Công ty.

BAN TỔNG GIÁM ĐỐC (TGĐ)
Bao gồm Tổng Giám đốc và các Phó Tổng 
Giám đốc do HĐQT bổ nhiệm, tổ chức thực 
hiện nhiệm vụ kinh doanh của Công ty. Tổng 
Giám đốc là người đại diện theo pháp luật và 
là người điều hành cao nhất mọi hoạt động 
kinh doanh.

BỘ MÁY HOẠT ĐỘNG
Bao gồm các phòng ban trực thuộc quản lý 
của các Phó Tổng Giám đốc và các phòng 
ban có nhiệm vụ thực hiện hoạt động sản xuất 
kinh doanh hàng ngày, hoạt động huy động 
và quản lý vốn, phát triển thương hiệu, các 
hoạt động nhân sự và quản trị rủi ro, tham 
mưu, đề xuất Ban Tổng Giám đốc các định 
hướng phát triển, hoạt động của Công ty.

HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ (HĐQT)
Do ĐHĐCĐ bầu, là cơ quan quản trị cao nhất, 
có đầy đủ quyền hạn để thay mặt ĐHĐCĐ 
quyết định các vấn đề liên quan đến mục tiêu 
và lợi ích của Công ty, ngoại trừ các vấn đề 
thuộc quyền hạn của ĐHĐCĐ.

3. THÔNG TIN VỀ
MÔ HÌNH QUẢN TRỊ,

TỔ CHỨC KINH DOANH
VÀ BỘ MÁY QUẢN LÝ
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Hiện nay, Công ty cổ phần Kosy có 01 Công ty con với tỷ lệ sở hữu 98%.

Chi tiết:

CÔNG TY CỔ PHẦN TƯ VẤN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG THỦY ĐIỆN
- Địa chỉ trụ sở chính: Tổ 3 phường Quyết Tiến, thành phố Lai Châu, tỉnh Lai Châu

- Vốn điều lệ: 350.000.000.000 đồng (Bằng chữ: Ba trăm năm mươi tỷ đồng)

- Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp số 6200084255 do Sở KH&ĐT tỉnh Lai Châu cấp 
lần đầu ngày 21/08/2015, cấp thay đổi lần thứ 5 ngày 09/10/2018.

- Ngành nghề kinh doanh chính: 

- Sản phẩm/dịch vụ chính: Sản xuất điện, phân phối điện.

Tập trung triển khai thi công nhanh chóng và phát triển kinh doanh các dự án hiện tại như: Khu đô 
thị Kosy Lào Cai, Khu đô thị Kosy Sông Công, Khu đô thị Kosy Gia Sàng, Khu đô thị Kosy Bắc Giang 
và Khu dân cư mới thị trấn Cầu Gồ thuộc phân khúc trung bình khá tại các tỉnh, thành phía Bắc.

Tạo đà để tiếp tục đẩy mạnh hơn 10 dự án đang tiến hành giải phóng mặt bằng và chuẩn bị 
công tác đầu tư mới khác ở các tỉnh, thành phố như: Hà Nội, Lào Cai, Nghệ An, Phú Thọ, 

Ninh Bình, Hà Nam …với tổng quy mô dự án ước tính hàng nghìn ha.

Mở rộng hợp tác với các doanh nghiệp, quỹ đầu tư nước ngoài để phát 
triển quy mô, tận dụng năng lực, kinh nghiệm, công nghệ và trình độ 

quản lý của đối tác để nâng cao chất lượng sản phẩm.

4.1. Các mục tiêu chủ yếu của Công ty

4. ĐỊNH HƯỚNG PHÁT TRIỂN 

BÁO CÁO THƯỜNG NIÊN 2023    CÔNG TY CỔ PHẦN KOSY10

STT Ngành nghề kinh doanh chính Mã ngành

3511 (chính)

3512

4321

7110

4101

4212

4312

Sản xuất điện

Truyền tải và phân phối điện

Lắp đặt hệ thống điện

Hoạt động kiến trúc và tư vấn kỹ thuật có liên quan
- Tư vấn thiết kế công trình thủy điện đến 30MW; Tư vấn thiết kế công trình đường 
dây và trạm biến áp đến 110kV; Giám sát thi công công trình thủy điện đến 
30MW; Giám sát thi công công trình đường dây và trạm biến áp đến 110kV.

Xây dựng nhà để ở

Xây dựng công trình đường bộ

Chuẩn bị mặt bằng

1

2

3

4

5

6

7

3.3. Các Công ty con, Công ty liên kết
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5. CÁC RỦI RO

Những diễn biến của kinh tế vĩ mô đến từ các yếu tố như tốc độ tăng trưởng kinh tế, sự biến động về lạm phát, 
lãi suất, tỷ giá hối đoái… có thể có những tác động mang tính hệ thống tới nền kinh tế Việt Nam và các chủ thể 
tham gia nền kinh tế nói chung, cũng như Công ty Cổ phần Kosy nói riêng. 

Tốc độ tăng trưởng kinh tế là yếu tố vĩ mô rất quan trọng, có tác động lớn đến chu kỳ phát triển của ngành Bất 
động sản. Khi tốc độ tăng trưởng GDP ở mức cao, thu nhập của người dân tăng lên sẽ thúc đẩy nhu cầu đầu tư 
vào thị trường bất động sản. 

Trước bất kỳ thay đổi nào của nền kinh tế, ban lãnh đạo Công ty Cổ phần Kosy cũng tiến hành phân tích, nghiên 
cứu và đưa ra các hành động cụ thể cho từng giai đoạn phát triển của Công ty. Chính vì thế, hoạt động kinh 
doanh của Công ty những năm vừa qua luôn bám sát nhu cầu của thị trường và phù hợp với năng lực tài chính 
của Công ty.

5.1. Rủi ro về kinh tế

Tiếp tục gấp rút hoàn thiện các dự án đang thực hiện của Công ty đồng thời 
tập trung đẩy mạnh việc phát triển các dự án mới.

Xây dựng môi trường làm việc chuyên nghiệp, minh bạch, năng động và thân thiện để nhân 
viên phát huy tài năng và sáng tạo, thực hiện tốt các cam kết với người lao động. 

Xây dựng và duy trì mối quan hệ bền vững với đối tác (cổ đông, cơ quan quản lý nhà nước, đơn vị truyền 
thông...) Hợp tác hiệu quả với các đối tác để phát triển bền vững đóng góp xây dựng cho cộng đồng.

Không ngừng tăng cường trách nhiệm xã hội, tích cực tham gia các chương trình từ thiện, các công tác xã hội. 
Huy động mọi sức mạnh đội ngũ cán bộ nhân viên vào các phong trào xã hội, nâng cao uy tín của Công ty với 
cộng đồng.

4.3. Các mục tiêu phát triển bền vững
và chương trình chính sách liên quan đến
ngắn hạn và trung hạn của Công ty:

VỀ QUẢN TRỊ
Xây dựng Công ty hoạt động 
hiệu quả hơn trên cơ sở thực 
hiện cơ cấu, sử dụng hợp lý 
các nguồn lực tài chính, 
công nghệ, nhân sự; nâng 
cao năng lực quản trị doanh 
nghiệp, tăng cường sự liên 
kết về tàu chính, công nghệ 
và thị trường;

VỀ DỊCH VỤ
Quản lý chặt chẽ các chi 
phí, đảm bảo việc sử dụng 
nguồn vốn có hiệu quả; 
nâng cao năng lực tài chính, 
bảo đảm phát triển ổn định, 
vững chắc;

VỀ ĐẦU TƯ
Sử dụng nguồn vốn với 
mục đích tối ưu hóa lợi 
nhuận, gia tăng giá trị vốn 
hóa đầu tư ban đầu nhưng 
vẫn bảo toàn nguồn vốn 
của Cổ đông.

VỀ THỊ TRƯỜNG
Đẩy mạnh các hoạt động 
về tiếp thị nhằm quảng bá 
thương hiệu và sản phẩm 
dịch vụ của Công ty nhằm 
thu hút và gia tăng lượng 
khách hàng;

Theo chiến lược dài hạn, trong vòng 5 
năm tới, Công ty sẽ vẫn duy trì những 
dự án bất động sản thuộc phân khúc 
trung bình khá song song với việc 
triển khai những dự án quy mô lớn 
hơn, thuộc phân khúc cao cấp, để 
thực hiện được mục tiêu trên Công ty 
tập trung vào các mục tiêu sau:

4.2. Chiến lược phát triển
trung và dài hạn:
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a) Rủi ro về tốc độ tăng trưởng kinh tế

Tốc độ tăng trưởng kinh tế là nhân tố ảnh hưởng trực tiếp đến sự phát triển của hầu hết các ngành,
lĩnh vực của nền kinh tế. 

Theo Báo cáo kết quả thực hiện Kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội năm 2023 của Thủ tướng Phạm Minh Chính 
báo cáo Quốc hội cho biết, năm 2023 là năm dù có nhiều khó khăn, thách thức khó lường, đất nước ta vẫn đạt 
được những kết quả tích cực: kinh tế vĩ mô cơ bản ổn định, lạm phát được kiểm soát, tăng trưởng được thúc 
đẩy,…. Tuy nhiên, còn những tồn tại, hạn chế, khó khăn trên các lĩnh vực: Ổn định kinh tế vĩ mô đối mặt với nhiều 
thách thức do chịu nhiều áp lực từ bên ngoài như giá xăng dầu, nguyên vật liệu đầu vào biến động mạnh, nhu 
cầu thị trường trong nước bị thu hẹp,… ; hoạt động sản xuất kinh doanh gặp nhiều khó khăn; số doanh nghiệp 
giải thể, phá sản tăng cao;….. Một số quy định pháp luật còn vướng mắc, bất cập, chưa được sửa đổi, bổ sung 
kịp thời. Với lĩnh vực kinh doanh chính là bất động sản, kết quả hoạt động kinh doanh của Công ty Cổ phần Kosy 
phụ thuộc vào tốc độ tăng trưởng và những diễn biến của nền kinh tế.

b) Rủi ro về lạm phát

Các rủi ro trong tài chính doanh nghiệp thường gắn liền với hiện tượng lạm phát trong nền kinh tế. Theo số liệu 
được công bố trong những năm gần đây, tỷ lệ lạm phát của Việt Nam đang được kiểm soát ở mức ổn định.

Theo thống kê của Tổng Cục thống kê Việt Nam, năm 2023 lạm phát bình quân của Việt Nam tăng 3,25%, đạt 
mục tiêu do Quốc hội đề ra là kiểm soát lạm phát ở mức 4,5%. Trong năm 2023, CPI tháng Một tăng cao với 
4,89%, áp lực lạm phát rất lớn nhưng sau đó đã giảm dần, đến tháng Sáu mức tăng chỉ còn 2%, đến tháng Mười 
Hai tăng 3,58%. 

Nguyên nhân chủ yếu khiến mức lạm phát cơ bản cao hơn mức tăng lạm phát tổng thể bình quân do giá xăng 
dầu bình quân trong nước 11 tháng năm 2023 giảm khoảng 12% so với cùng kỳ năm trước, giá gas giảm 7,5% là 
yếu tố kiềm chế tốc độ tăng của CPI, nhưng thuộc nhóm hàng được loại trừ trong danh mục tính lạm phát cơ bản. 

Nhiều quốc gia  hiện đang đối mặt với mức lạm phát cao. Lạm phát của Mỹ tháng 11/2023 tăng 3,1% so với cùng 
kỳ năm trước, Cục Dự trữ Liên bang Mỹ (FED) đã quyết định giữ nguyên lãi suất cơ bản ở mức 5,25%-5,5% trong 
nhiều tháng liên tiếp nhằm đưa lạm phát về mức mục tiêu. Trong tháng 11/2023, lạm phát của khu vực đồng Euro 
tăng 2,4% so với cùng kỳ năm trước; Pháp tăng 3,5%; Đức tăng 3,2%. Tại châu Á, lạm phát tháng 11/2023 của 
Lào tăng 25,24%; Ấn Độ tăng 5,55%; Phi-lip-pin tăng 4,1%; Hàn Quốc tăng 3,3%; In-đô-nê-xi-a tăng 2,86%. Việt 
Nam tiếp tục thuộc nhóm các nước kiểm soát tốt lạm phát khi CPI tháng 12/2023 tăng 3,58% so với tháng 
12/2022.

Áp lực lạm phát phần nào được kiềm chế bởi những nỗ lực điều hành quyết liệt, linh hoạt và có trọng tâm của 
Chính phủ. Nỗ lực ổn định tỷ giá đã giúp giảm áp lực lạm phát và kỳ vọng lạm phát.

Đối với các doanh nghiệp hoạt động trong lĩnh vực bất động sản, trong đó có Kosy, lạm phát tăng cao sẽ ảnh 
hưởng trực tiếp và làm gia tăng các chi phí đầu vào, bao gồm: chi phí nguyên vật liệu, chi phí xây dựng, chi phí 
nhân công và các chi phí khác trong khi tốc độ tăng trưởng của Doanh thu không theo kịp tốc độ tăng của chi 
phí thì lợi nhuận của Công ty sẽ bị ảnh hưởng theo.

Lạm phát của Việt Nam qua các năm

9,19%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Để giảm thiểu rủi ro lạm phát đối với hoạt động của 
Công ty, Ban lãnh đạo Công ty thường xuyên cập 
nhật, tìm kiếm các nguồn cung ổn định, chủ động dự 
báo sớm thời điểm phát sinh nhu cầu nguyên vật liệu, 
tăng cường công tác kiểm soát định mức chi phí         
và quản lý biến động giá cả đầu vào, đồng thời       
điều chỉnh giá bán sản phẩm phù hợp với tình hình    
thị trường. 

Tuy nhiên, một môi trường lạm phát được kiểm soát tốt 
sẽ hỗ trợ tích cực cho hoạt động kinh doanh sản xuất 
lâu dài của doanh nghiệp. Công ty cũng cần theo dõi 
sát sao tình hình kinh tế vĩ mô và các dự báo thị trường 
để giảm thiểu rủi ro về giá thông qua điều chỉnh điều 
chỉnh định hướng kinh doanh linh hoạt, phù hợp tình 
hình. Để giảm thiểu tác động của rủi ro lạm phát đến 
hoạt động đầu tư kinh doanh, Công ty đã chủ động rà 
soát và tiết giảm chi phí hoạt động, siết chặt các hoạt 
động đầu tư và tăng cường công tác phân tích, dự 
báo thị trường, đa dạng hóa nguồn cung nguyên liệu, 
nhằm giảm chi phí và nâng cao hiệu quả kinh doanh.

c) Rủi ro về lãi suất

Đối với doanh nghiệp thì rủi ro lãi suất là rủi ro khi chi 
phí trả lãi vay của doanh nghiệp cao hơn khả năng tạo 
ra lợi nhuận của doanh nghiệp và mức độ rủi ro về lãi 
suất cũng khác nhau giữa các ngành với nhau tùy 
theo cơ cấu nợ vay của các ngành đó. Để tài trợ cho 
hoạt động sản xuất kinh doanh, Công ty có sử dụng 
nguồn vốn vay ngắn hạn và dài hạn từ các ngân 
hàng. Vì vậy, bất kỳ sự thay đổi nào của Ngân hàng 
Nhà nước và các ngân hàng thương mại về chính 
sách tiền tệ, lãi suất cũng sẽ ảnh hưởng đến hoạt 
động sản xuất kinh doanh của Công ty. Yếu tố lãi suất 
ảnh hưởng rất lớn đến kế hoạch kinh doanh cũng như 
tác động mạnh đến doanh thu và chi phí hoạt động tài 
chính. Rủi ro về lãi suất sẽ là một yếu tố mà Công ty 
cần quan tâm để có những giải pháp hợp lý trong việc 
sử dụng hiệu quả vốn vay.

Công ty Cổ phần Kosy hoạt động dưới sự điều 
chỉnh của Luật Doanh nghiệp, Luật Chứng khoán, 
Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Đất đai, Luật 
Nhà ở và các văn bản luật có liên quan khác. Việc 
thay đổi, bổ sung các văn bản quy phạm pháp 
luật, đặc biệt là văn bản của Bộ Tài chính, Ủy ban 
Chứng khoán Nhà nước, Bộ tài nguyên môi trường 
đều có ảnh hưởng trực tiếp đến hoạt động của 
Công ty. Do chứng khoán là một lĩnh vực mới ở Việt 
Nam, nên hệ thống luật điều chỉnh còn đang được 
bổ sung và hoàn thiện, làm phát sinh những rủi ro 
tiềm ẩn liên quan đến sự điều chỉnh các văn bản 
pháp luật về lĩnh vực chứng khoán, và tính nhất 
quán giữa Luật Chứng khoán và các văn bản luật 
khác liên quan khác. 

Mặt khác, hiện nay Quốc hội nước CHXHCN Việt 
Nam cũng đang họp bàn về việc sửa đổi Luật đất 
đai, Luật kinh doanh bất động sản. Việc sửa đổi 
các quy định tại các Luật này cũng ảnh hưởng tới 
hoạt động của Công ty. 

Để hạn chế các tác động do rủi ro pháp lý, Bộ 
phận Pháp chế của Công ty với đội ngũ chuyên 
viên pháp lý có trình độ chuyên môn cao, am hiểu 
về thị trường chứng khoán, thị trường bất động sản 
luôn kịp thời cập nhật và đánh giá các thay đổi về 
quy định pháp lý nhằm bảo đảm cho công ty hoạt 
động trong khuôn khổ quy định của pháp luật.

5.2. Rủi ro pháp lý

a) Rủi ro biến động giá cả nguyên liệu 
đầu vào

- Đối với hoạt động đầu tư xây dựng bất động sản:

Chi phí đầu tư có thể bị ảnh hưởng đáng kể bởi 
biến động giá của một số nguyên vật liệu đầu vào, 
nguyên nhân do mất cân bằng cung cầu trong và 
ngoài nước, các loại thuế và các nhân tố khác nằm 
ngoài kiểm soát của Công ty. 

5.3. Rủi ro đặc thù ngành



Các dự án bất động sản của Kosy đều có yêu cầu về 
cơ sở hạ tầng và một bộ phận xây thô. Việc nhà cung 
cấp/đối tác của Công ty không thể đáp ứng nhu cầu 
về nguyênvật liệu, trang thiết bị và các dịch vụ bảo 
dưỡng sẽ khiến chi phí hoạt động của công ty tăng, 
gây ảnh hưởng bất lợi đối với lợi nhuận biên của dự 
án, từ đó ảnh hưởng đến tình hình tài chính và kết quả 
hoạt động kinh doanh của Công ty. 

- Đối với hoạt động thương mại: 

Các nguyên vật liệu Công ty sử dụng chủ yếu là: thép 
ống các loại, thép xây dựng, vật liệu xây dựng.... 
Nguồn cung cấp nguyên vật liệu nói trên là từ các 
nhà cung cấp có uy tín trên thị trường, chất lượng và 
nguồn cung ứng tương đối ổn định. Thị trường cung 
cấp nguyên vật liệu phong phú, đa dạng. Bên cạnh 
đó, Công ty luôn tập trung tìm hiểu, phân tích và chủ 
động tìm kiếm thêm các nhà cung cấp nhằm đảm 
bảo nguồn cung cấp luôn ổn định về cả giá cả và 
chất lượng, hạn chế rủi ro biến động giá cả nguyên 
vật liệu.

b) Rủi ro đền bù giải phóng mặt bằng

Công tác đền bù giải phòng mặt bằng để có quỹ đất 
sạch là tiền đề cơ bản cho mọi dự án bất động sản. 
Với thực trạng ở Việt Nam hiện nay, tâm lý người dân 
vẫn còn nhiều e ngại với những phương án, chính 
sách đền bù của các công ty xây dựng, kinh doanh 
bất động sản. Trên thực tế, nhiều đơn vị thi công        
bị chậm tiến độ, thậm chí xin hủy dự án do công tác 
đền bù giải phóng mặt bằng gặp nhiều khó khăn: 
người dân không hợp tác, giá tiền bồi thường tăng 
cao vượt ngoài dự toán... Mặc dù pháp luật có những 
biện pháp cưỡng chế di dời người dân, tuy nhiên 
doanh nghiệp vẫn gặp rất nhiều khó khăn trong công 
tác này.

c) Rủi ro từ diễn biến bất lợi của thị trường 
bất động sản ở Việt Nam

Hoạt động kinh doanh bất động sản của Công ty phụ 
thuộc rất nhiều vào biến động của thị trường bất 
động sản Việt Nam. Nếu không có phương án dự 
phòng cụ thể, khi tình hình thị trường bất động sản 
diễn biến xấu, các dự án Công ty triển khai có thể bị 
chậm tiến độ, gây đọng vốn, tăng cao chi phí hoạt 
động và ảnh hưởng trực tiếp đến kết quả kinh doanh 
của Công ty. 

d) Rủi ro cạnh tranh trong lĩnh vực kinh 
doanh bất động sản

Trong hoạt động kinh doanh của mình, Công ty phải 
đối mặt với sự cạnh tranh gay gắt từ các đối thủ cùng 
ngành. Các doanh nghiệp này có thể có những lợi thế 
cạnh tranh hơn so với Công ty xét trên các khía cạnh 

như quy mô, năng lực tài chính, uy tín và thương hiệu 
như: APEC Group, Công ty Cổ phần Danko, Công ty 
Cổ phần Tập đoàn Bách Việt…

Sự cạnh tranh gay gắt giữa các công ty phát triển bất 
động sản về nguồn tài trợ, nguyên liệu thô, nguồn lao 
động và đội ngũ quản lý có kỹ năng có thể làm gia 
tăng chi phí và giảm giá bất động sản, qua đó có ảnh 
hưởng bất lợi đến hoạt động kinh doanh, triển vọng, 
điều kiện tài chính và kết quả hoạt động của Công ty.
Do vậy, để tăng tính cạnh tranh và xây dựng vị thế 
thương hiệu, Công ty đã và đang định hướng phát 
triển đến phân khúc thị trường được các nhà đầu tư 
quan tâm và yêu thích; tập trung vào bán đất nền để 
quay vòng vốn nhanh,

e) Rủi ro về khả năng huy động vốn

Đa số doanh nghiệp bất động sản Việt Nam vừa và 
nhỏ hiện nay phát triển chủ yếu dựa trên vốn vay 
ngân hàng, một bộ phận nhỏ huy động thêm từ thị 
trường chứng khoán. Trong khi đó, Chính phủ đã ban 
hành nhiều chính sách hạn chế dòng vốn vay cho thị 
trường bất động sản, tốc độ tăng trưởng tín dụng 
giảm khiến các doanh nghiệp gặp khó khăn nhất 
định. Không phải đến bây giờ Ngân hàng Nhà nước 
mới siết chặt nguồn tín dụng bất động sản mà từ đầu 
năm 2020, với việc thắt chặt cho vay của bất động 
sản, để hạn chế rủi ro, Công ty luôn cập nhật thay đổi 
trong các chính sách tín dụng, đồng thời chủ động 
triển khai các dự án của mình bằng nguồn vốn tự có 
trước khi dùng nguồn huy động.

f) Rủi ro về tiến độ thực hiện dự án

Rủi ro về tiến độ thực hiện dự án hợp trong từng thời 
kỳ, ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện dự án có thể kể 
đến như: Các thủ tục pháp lý; Tiến độ giải phóng mặt 
bằng; Rủi ro về các chính sách tín dụng đối với bất 
động sản.

Trường hợp tiến độ thực hiện dự án bị chậm trễ sẽ 
ảnh hưởng trực tiếp đến kế hoạch doanh thu lợi 
nhuận và dòng tiền hoạt động của doanh nghiệp. Do 
vậy, để hạn chế rủi ro này, Công ty thành lập các Ban 
quản lý riêng cho từng dự án. Các ban có chuyên 
môn hóa sâu, có bộ máy đủ năng lực, trình độ, kinh 
nghiệm, luôn chú trọng, sâu sát tiến độ thực hiện để 
kiểm soát trước những yếu tố rủi ro và đưa ra các biện 
pháp khắc phục kịp thời.

g) Rủi ro đối với các dự án mục tiêu

Để đảm bảo cho hoạt động kinh doanh diễn ra 
thường xuyên và liên tục, các doanh nghiệp bất động 
sản luôn phải tìm kiếm các dự án tiềm năng mới phù 
hợp với năng lực của Công ty và mang tính chất gối 
đầu nhau.
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Các rủi ro bất khả kháng như thiên tai, chiến tranh, 
dịch bệnh trong khu vực và trên thế giới đều có thể 
gây ảnh hưởng đến hoạt động của Công ty. Đặc 
biệt, với việc dịch SARS-CoV-2 bùng phát ở thành 
phố Vũ Hán và bắt đầu lây lan nhanh chóng sau 
đó, trở thành một đại dịch toàn cầu đã gây ra 
những ảnh hưởng nặng nề về kinh tế xã hội cũng 
như tính mạng con người. Kinh tế toàn cầu đình 
trệ, các Doanh nghiệp đóng cửa, tái cơ cấu, hoạt 
động cầm chừng, phá sản hay giải thể … không 
còn xa lạ trong khoảng thời gian này. Những rủi ro 
đó sẽ có thể gây thiệt hại về con người, tài sản của 
Công ty hoặc làm cho số lượng khách hàng của 
Công ty bị giảm sút và các thị trường tiềm năng có 
thể mất ổn định. Những rủi ro này dù ít hay nhiều 
cũng sẽ có những tác động trực tiếp hoặc gián 
tiếp đến kết quả hoạt động kinh doanh của Công 
ty. Ngoài ra, các bất ổn về kinh tế, xã hội cũng có 
thể ảnh hưởng đến hoạt động kinh doanh của 
Công ty. Để hạn chế rủi ro, Công ty thường thu 
thập, nắm bắt kịp thời thông tin về những diễn biến 
tình hình kinh tế, chính trị, xã hội và dịch bệnh của 
Việt Nam cũng như các thế giới để lên kế hoạch 
điều hành Công ty một cách tối ưu, cơ cấu lại quy 
mô đầu tư của các sản phẩm, dịch vụ mà Công ty 
đang cung cấp cho phù hợp với nhu cầu thực tế 
của thị trường.

5.4. Rủi ro về môi trường, thiên tai,
dịch bệnh và các rủi ro khác

Rủi ro xuất phát từ quản trị yếu kém là rủi ro tiềm 
ẩn, nhưng có thể ảnh hưởng lớn đến sự phát triển 
lâu dài và bền vững của một doanh nghiệp, gây 
thiệt hại cho cổ đông như rủi ro về quản trị tài sản 
và nguồn vốn, rủi ro về nguồn nhân lực, rủi ro về 
quy trình và hệ thống... Tuy nhiên, Công ty đã luôn 
chủ động giảm thiểu tối đa các rủi ro về quản trị 
Công ty thông qua việc tăng cường xây dựng tính 
hiệu quả của hệ thống quản trị rủi ro, tuân thủ 
đúng các quy định và chuẩn mực về quản trị công 
ty đối với công ty đại chúng niêm yết, thường 
xuyên tổ chức các chương trình đào tạo về kiểm 
soát nội bộ, kiểm toán nội bộ và kế toán,...
 
Để đối phó với những bất ổn về tình hình kinh tế - 
xã hội nói chung, Hội đồng quản trị Công ty đã chỉ 
đạo Ban điều hành, Phòng/Ban liên quan chủ 
động linh hoạt, chủ động trong việc điều hành  
hoạt động sản xuất kinh doanh. Để kịp thời ứng 
phó với các rủi ro tác động khách quan trên, Ban 
lãnh dạo Công ty luôn theo sát và cập nhật liên tục 
diễn biến và tình hình kinh tế vĩ mô nhằm kịp thời 
nhận diện cơ hội lẫn thách thức để xây dựng chiến 
lược và kế hoạch sản xuất kinh doanh phù hợp, 
giảm thiểu tác động các rủi ro thị trường.

5.5. Các hoạt động quản trị rủi ro

Mục tiêu của Công ty hướng đến các dự án bất 
động sản ở tỉnh có vị trí chiến lược, giao thông hạ 
tầng tốt, Công ty đã thực hiện triển khai các dự án 
có quy mô lớn ở: Hà Nam, Ninh Bình, Thái 
Nguyên,… Trong thời gian tới, Công ty sẽ chính 
thức bước chân vào thị trường Hà Nội với dự án 
Công ty Đông Anh tại phía Bắc Cầu Nhật Tân, Hà 
Nội và các dự án năng lượng tái tạo khác về điện 
gió, điện mặt trời, điện tích năng,... Đây đều là 
những dự án rất tiềm năng sẽ là mục tiêu của 
Công ty trong trung và dài hạn. Tuy nhiên,         
quá trình chờ đợi các cấp có thẩm quyền tiến 
hành phê duyệt thực hiện dự án có thể xảy ra rủi 
ro cho Công ty không được trở thành chủ đầu tư 
của dự án đó. Ngoài ra, công tác giải phóng mặt 
bằng, đền bù đất đai và các thủ tục hành chính 
kéo dài cũng ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện 
của các dự án.

h) Rủi ro biến động giá chứng khoán

Việc đăng ký niêm yết cổ phiếu trên Sở Giao dịch 
Chứng khoán thành phố Hồ Chí Minh giúp Công 
ty Cổ phần Kosy nâng cao hình ảnh thương hiệu, 
tạo điều kiện thuận lợi trong việc mở rộng hợp tác 
với các đối tác chiến lược. Nhờ vào việc niêm yết, 
Công ty sẽ có điều kiện tăng cường minh bạch 
thông tin hoạt động kinh doanh, cải thiện quy 
trình quản trị, qua đó gia tăng lợi nhuận cũng như 
giá trị của cổ phiếu của Công ty Cổ phần Kosy 
trên thị trường. Tuy nhiên, rủi ro biến động giá cổ 
phiếu trên thị trường chứng khoán là điều không 
tránh khỏi. Giá chứng khoán trên thị trường được 
quyết định bởi nhiều yếu tố, trong đó tình hình 
hoạt động sản xuất kinh doanh của tổ chức niêm 
yết chỉ là một trong các yếu tố tác động. Giá 
chứng khoán biến động có thể do: cung - cầu cổ 
phiếu, tình hình kinh tế - xã hội, sự thay đổi quy 
định pháp luật về chứng khoán, yếu tố tâm lý của 
nhà đầu tư… Sự biến động giá cổ phiếu có thể 
gây ảnh hưởng đến thương hiệu, giá trị, tâm lý 
của các khách hàng của Công ty. Để hạn chế rủi 
ro biến động cổ phiếu, Công ty không ngừng 
nâng cao công tác quản trị doanh nghiệp, thực 
hiện nghĩa vụ công bố thông tin đầy đủ kịp thời, 
cung cấp thông tin trung thực của Công ty tới các 
nhà đầu tư.
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Trong bối cảnh kinh tế thế giới tiếp tục rơi vào tình trạng bất ổn, lạm phát, nhu cầu tiêu dùng trên toàn thế giới 
giảm mạnh, ảnh hưởng đến sản xuất và xuất khẩu hàng hóa của Việt Nam. Cùng với đó là xu hướng tăng lãi suất, 
chính sách thắt chặt tiền tệ, hoạt động sản xuất kinh doanh  của Công ty cũng đã và đang chịu tác động lớn, Ban 
lãnh đạo luôn theo sát những diễn biến của thị trường và triển khai nhiều giải pháp điều hành linh hoạt nhằm ổn 
định hoạt động sản xuất kinh doanh và cố gắng hoàn thành các chỉ tiêu đề ra. 

Sau đây là chi tiết kết quả sản xuất kinh doanh của Công ty trong năm 2023.

1.1. Kết quả hoạt động sản xuất kinh doanh trong năm 

1. Tình hình hoạt động sản xuất kinh doanh 

STT

1

1.1

1.2

1.3

2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3

4

5

Các chỉ tiêu

Tổng doanh thu

Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ

Doanh thu hoạt động tài chính

Thu nhập khác

Tổng chi phí

Giá vốn hàng bán

Chi phí tài chính

Chi phí bán hàng

Chi phí quản lý doanh nghiệp

Chi phí khác

Tổng lợi nhuận kế toán trước thuế

Lợi nhuận sau thuế thu nhập doanh nghiệp 

Lãi cơ bản trên cổ phiếu

Số tiền (Đồng)

  1.366.201.347.523

1.315.815.469.460

50.361.937.063

23.941.000

1.334.674.907.961

1.169.987.177.759

122.922.782.183

5.851.665.848

35.675.255.240

238.026.931

31.526.439.562

21.137.848.119

97,30

Đơn vị: Đồng

Dù có nhiều nỗ lực nhưng trước tình hình kinh tế khó khăn chung, lợi nhuận trước thuế của Công ty giảm so với 
năm 2022. Việc phát triển các dự án mới gặp nhiều khó khăn do những quy định về đất đai, vướng mắc trong 
khâu giao đất, thủ tục hưởng đền bù giải phóng mặt bằng... Các địa phương gặp khó khăn trong việc xác định 
giá đất, tính tiền sử dụng đất ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện cũng như hoàn thiện hồ sơ pháp lý cho các dự án 
Bất động sản kéo theo sự sụt giảm đáng kể doanh thu và chi phí bán hàng đối với hoạt động này. 
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1.2. Tình hình thực hiện so với kế hoạch đặt ra

Đứng trước những khó khăn do tình hình kinh tế- xã hội có nhiều biến động toàn thể cán bộ nhân viên và Ban lãnh 
đạo Công ty Cổ phần Kosy đã nỗ lực thực hiện đồng bộ các chiến lược và hành động quyết liệt nhằm giữ ổn định 
doanh thu, góp phần hoàn thành chỉ tiêu kế hoạch do ĐHĐCĐ giao phó.

Tổng doanh thu công ty đạt 1.366,20 tỷ đồng, đạt 91,78% so với kế hoạch đề ra, trong đó Doanh thu thuần về 
bán hàng và cung cấp dịch vụ năm 2023 đạt 1.315,81 tỷ đồng, doanh thu kinh doanh bất động sản đạt 140,75 
tỷ đồng, doanh thu hoạt động tài chính đạt 50,36 tỷ đồng và thu nhập khác 23,941 triệu đồng.

Năm 2023, tình hình kinh tế- xã hội có nhiều biến động gây ảnh hưởng nghiêm trọng đến hoạt động sản xuất kinh 
doanh của Công ty đặc biệt là hoạt động kinh doanh Bất động sản. Để phấn đấu thực hiện kế hoạch Doanh thu 
đề ra, Ban lãnh đạo Công ty đã đưa ra nhiều biện pháp, chính sách bán hàng phù hợp đồng thời tích cực xử lý 
nhưng tồn đọng trong năm đã dẫn tới Lợi nhuận sau thuế năm 2023 đạt 21,137 tỷ đồng, tương đương tỷ lệ hoàn 
thành 17,61% so với kế hoạch đề ra.

STT

1

2

3

Chỉ tiêu

Tổng doanh thu

Lợi nhuận sau thuế

Cổ tức dự kiến

Kế hoạch năm 2023

1.488.500.000.000

120.000.000.000

10%

Thực hiện năm 2023

1.366.201.347.523

21.137.848.119

0%

Tỷ lệ % đạt được

91,78%

17,61%

0%

Đơn vị: Đồng
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Doanh thu thuần về bán hàng và cung cấp dịch vụ năm 2023 giảm 27,644 tỷ đồng tương ứng giảm 2,06% so với 
năm 2022. Sự sụt giảm của doanh thu kéo theo Tổng chi phí giảm. Cụ thể:
  
+ Giá vốn hàng bán đạt 1.169,987 tỷ đồng giảm 26,82 tỷ đồng tương ứng tỷ lệ  2,24%; 
+ Chi phí quản lý doanh nghiệp đạt 35,675 tỷ đồng giảm 6,767 tỷ đổng tương ứng tỷ lệ 15,95%;
+ Chi phí tài chính đạt 122,92 tỷ đồng tăng 24,034 tỷ đồng tương ứng tỷ lệ 24,31%. 

Chi phí bán hàng tăng 3,281 tỷ tương ứng tỷ lệ 127,68% do sự gia tăng Doanh thu từ hoạt động kinh doanh bất 
động sản. Chi phí khác giảm do trong năm các khoản tài trợ, ủng hộ của Công ty giảm. Cụ thể, chi phí khác đạt 
238,02 triệu đồng giảm 5,578 tỷ đồng tương ứng tỷ lệ 95,91% so với năm 2022.
Doanh thu hoạt động tài chính năm 2023 đạt 50,36 tỷ đồng tăng 42,19% tương đương số tiền là  14,92 tỷ đồng.

Lợi nhuận kế toán trước thuế năm 2023 đạt 31,526 tỷ, giảm 856,3 triệu đồng tương ứng tỷ lệ 2,64% so với cùng 
kỳ năm trước.

Lợi nhuận sau thuế TNDN năm 2023 đạt 21,137 tỷ, giảm 692,15 triệu tương ứng tỷ lệ giảm 3,17% so với năm 2022. 
Lợi nhuận sau thuế giảm trong khi số lượng cổ phiếu bình quân trên thị trường không thay đổi dẫn đến chỉ tiêu lãi 
cơ bản trên cổ phiếu năm 2023 của Công ty đạt 97,30 đồng/CP giảm 3,02% so với cùng kỳ năm trước.

% tăng/giảm
so với

năm 2022STT

1

1.1

1.2

1.3

2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3

4

5

Các chỉ tiêu

Tổng doanh thu

Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ

Doanh thu hoạt động tài chính

Thu nhập khác

Tổng chi phí

Giá vốn hàng bán

Chi phí tài chính

Chi phí bán hàng

Chi phí quản lý doanh nghiệp

Chi phí khác

Tổng lợi nhuận kế toán trước thuế

Lợi nhuận sau thuế thu nhập doanh nghiệp

Lãi cơ bản trên cổ phiếu

Năm 2023

1.366.201.347.523

1.315.815.469.460

50.361.937.063

23.941.000

1.334.674.907.961

1.169.987.177.759

122.922.782.183

5.851.665.848

35.675.255.240

238.026.931

31.526.439.562

21.137.848.119

97,30

-0,92%

-2,06%

42,19%

-15,93%

-0,88%

-2,24%

24,31%

127,68%

-15,95%

-95,91%

-2,64%

-3,17%

-3,02%

Năm 2022

1.378.908.181.799

1.343.460.401.347

35.419.302.790

28.477.662

1.346.525.433.239

1,196,808,073,642

    98,887,823,914

   2,570,171,827

42,443,187,798

5,816,176,058

32.382.748.560

21.830.001.290

100,33

Đơn vị: Đồng

KẾT QUẢ SXKD SO SÁNH VỚI CÁC NĂM LIỀN KỀ



STT

I
1
2
3
4
5
II
1
2
3
4
5
6
7
III
1
2
3
IV
1

Họ và tên

Hội đồng quản trị
Nguyễn Việt Cường
Nguyễn Thị Hằng
Đỗ Quốc Việt
Nguyễn Công Khánh
Tạ Ngọc Sơn
Ban Tổng Giám đốc
Nguyễn Đức Diệp
Nguyễn Thị Phương Thảo
Nguyễn Đức Doanh
Đỗ Quốc Việt
Hà Sỹ Dinh
Nguyễn Việt Thung
Nguyễn Tiến Nam
Ban Kiểm soát
Hà Việt Hùng
Trần Thị Thu Hà
Trần Thị Thu Hoài
Kế toán trưởng
Nguyễn Quốc Hưng

Chức vụ

Chủ tịch HĐQT
Phó Chủ tịch HĐQT
Thành viên HĐQT 
Thành viên HĐQT độc lập
Thành viên HĐQT độc lập

Phó Tổng Giám đốc thường trực
Phó Tổng Giám đốc phụ trách khu vực Tây Bắc
Phó Tổng Giám đốc phụ trách thuỷ điện (miễn nhiệm ngày 14/03/2023)
Phó Tổng Giám đốc
Phó Tổng Giám đốc
Phó Tổng Giám đốc
Phó Tổng Giám đốc (miễn nhiệm ngày 06/03/2023)

Trưởng Ban
Kiểm soát viên
Kiểm soát viên

Kế toán trưởng 

DANH SÁCH BAN ĐIỀU HÀNH CÔNG TY NĂM 2023

19

2. TỔ CHỨC VÀ NHÂN SỰ

- Căn cứ Quyết định của HĐQT số 01/KOSY-QĐ ngày 06/03/2023 đã miễn nhiệm chức danh Phó Tổng giám đốc 
phụ trách Tài chính đối với ông Nguyễn Tiến Nam;

- Căn cứ Quyết định của HĐQT số 02/NQ-HĐQT/KOS ngày 14/03/2023 đã miễn nhiệm chức danh Phó Tổng Giám 
đốc phụ trách Thủy điện đối với ông Nguyễn Đức Doanh.

2.1. Những thay đổi trong ban điều hành năm 2023



2.2. Tóm tắt lý lịch và
tỷ lệ sở hữu
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Ghi chú:
Theo báo cáo kết quả giao dịch cổ phiếu gần nhất của ông Nguyễn Việt Cường, sau khi hoàn thành giao dịch, 
số lượng cổ phiếu nắm giữ tại ngày 18/08/2023 là  76.640.000 cổ phần, chiếm 35,40% vốn điều lệ.

Chủ tịch Hội đồng quản trị

Ông
NGUYỄN VIỆT CƯỜNG

+ Họ và tên: NGUYỄN VIỆT CƯỜNG
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 23/8/1976
+ Quốc tịch: Việt Nam
+ Trình độ chuyên môn: Tiến sĩ Kinh tế 
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty:
Chủ tịch Hội đồng quản trị,  người đại diện pháp luật
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác:
        • Chủ tịch HĐQT kiêm Đại diện theo pháp luật của CTCP tư vấn 
đầu tư xây dựng thủy điện
        • Chủ tịch HĐQT kiêm Đại diện theo pháp luật của Công ty Cổ 
phần Điện gió Kosy Bạc Liêu
        • Chủ tịch HĐQT kiêm TGĐ, người đại diện theo pháp luật của 
Công ty Cổ phần Đầu tư Leo Regulus
        • Chủ tịch Hội đồng thành viên kiêm người đại diện theo pháp 
luật của Công ty TNHH Đầu tư Địa ốc Kosy

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
86.640.000 cổ phần
Tỷ lệ 40,02%

Phó chủ tịch Hội đồng quản trị

Bà

NGUYỄN THỊ HẰNG

+ Họ và tên: NGUYỄN THỊ HẰNG
+ Giới tính: Nữ
+ Ngày sinh: 06/12/1983
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân Kinh tế
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Phó Chủ tịch Hội đồng quản trị
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác:
        • Chủ tịch HĐQT, Tổng Giám đốc kiêm Đại diện theo pháp luật 
của CTCP đầu tư phát triển hạ tầng Đông Tây
        • Thành viên HĐQT của Công ty Cổ phần Đầu tư Leo Regulus
        • Thành viên Hội đồng thành viên của Công ty TNHH Đầu tư 
Địa ốc Kosy

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
13.898.054 cổ phần
Tỷ lệ 6,42%

DANH SÁCH HĐQT
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Thành viên Hội đồng quản trị
Ông ĐỖ QUỐC VIỆT

Họ và tên: ĐỖ QUỐC VIỆT
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 02/09/1974
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Thạc sỹ Quản trị kinh doanh
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Phó Tổng giám đốc
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
45.000 cổ phần
Tỷ lệ 0,02%

Thành viên Hội đồng quản trị độc lập
Ông NGUYỄN CÔNG KHÁNH

+ Họ và tên: NGUYỄN CÔNG KHÁNH
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 31/7/1976
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân Luật
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Thành viên Hội đồng quản trị 
độc lập 
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Phó Giám đốc Công ty 
TNHH Luật Hồng Việt

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
0 cổ phần
Tỷ lệ 0,00%

Thành viên Hội đồng quản trị độc lập
Ông TẠ NGỌC SƠN

+ Họ và tên: TẠ NGỌC SƠN
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 22/09/1971
+ Quốc tịch: Việt Nam
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân Luật
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Thành viên Hội đồng quản trị 
độc lập
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Giám đốc tại Công ty 
TNHH Niềm tin Công Lý

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
21.000  cổ phần
Tỷ lệ 0,01%



DANH SÁCH BAN TỔNG GIÁM ĐỐC
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Phó Tổng Giám đốc Thường trực
Ông NGUYỄN ĐỨC DIỆP

+ Họ và tên: NGUYỄN ĐỨC DIỆP
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 05/6/1970
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Tiến sĩ Kinh tế
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Phó Tổng Giám đốc 
thường trực
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
239.111 cổ phần
Tỷ lệ 0,11%

Phó Tổng Giám đốc phụ trách khu vực Tây Bắc
Bà NGUYỄN THỊ PHƯƠNG THẢO

+ Họ và tên: NGUYỄN THỊ PHƯƠNG THẢO
+ Giới tính: Nữ
+ Ngày sinh: 21/10/1978
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Phó Tổng Giám đốc 
phụ trách khu vực Tây Bắc
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
7.225.000 cổ phần
Tỷ lệ 3,34%
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Phó Tổng Giám đốc
Ông ĐỖ QUỐC VIỆT

Như đã nêu ở mục Thành viên Hội đồng quản trị

Phó Tổng Giám đốc
Ông HÀ SỸ DINH

Họ và tên: HÀ SỸ DINH
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 08/12/1979
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Thạc sỹ Kỹ thuật
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Phó Tổng giám đốc
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Tổng giám đốc tại 
Công ty cổ phần đầu tư năng lượng sạch Điện Biên

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
30.000 cổ phần
Tỷ lệ 0,01%

Phó Tổng Giám đốc
Ông NGUYỄN VIỆT THUNG

Họ và tên: NGUYỄN VIỆT THUNG
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 26/06/1974
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Thạc sỹ Quản trị hệ thống thông tin KD
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Phó Tổng giám đốc
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
123.000 cổ phần
Tỷ lệ 0,06%



DANH SÁCH BAN KIỂM SOÁT

Trưởng Ban kiểm soát
Ông HÀ VIỆT HÙNG

+ Họ và tên: HÀ VIỆT HÙNG
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 16/02/1992
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân Tài chính – Ngân hàng
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Trưởng Ban kiểm soát
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
0 cổ phần
Tỷ lệ 0,00%

Thành viên Ban Kiểm soát
Bà TRẦN THỊ THU HÀ

+ Họ và tên: TRẦN THỊ THU HÀ
+ Giới tính: Nữ
+ Ngày sinh: 08/6/1983
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân Kế toán                                                                                                                                                
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Thành viên Ban Kiểm soát
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
90.000 cổ phần
Tỷ lệ 0,04%

Thành viên Ban Kiểm soát
Bà TRẦN THỊ THU HOÀI

+ Họ và tên: TRẦN THỊ THU HOÀI
+ Giới tính: Nữ
+ Ngày sinh: 10/12/1985
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân                                                                                                                              
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Thành viên Ban Kiểm soát
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
0 cổ phần
Tỷ lệ 0,00%
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KẾ TOÁN TRƯỞNG
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Kế toán trưởng
Ông NGUYỄN QUỐC HƯNG

+ Họ và tên: NGUYỄN QUỐC HƯNG
+ Giới tính: Nam
+ Ngày sinh: 04/09/1989
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Kế toán trưởng
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
375.000 cổ phần
Tỷ lệ 0,17%

+ Họ và tên: TRẦN THỊ THU HÀ
+ Giới tính: Nữ
+ Ngày sinh: 08/6/1983
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân Kế toán                                                                                                                                                
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Thành viên Ban Kiểm soát
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
90.000 cổ phần
Tỷ lệ 0,04%

+ Họ và tên: TRẦN THỊ THU HOÀI
+ Giới tính: Nữ
+ Ngày sinh: 10/12/1985
+ Quốc tịch: Việt Nam 
+ Trình độ chuyên môn: Cử nhân                                                                                                                              
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Công ty: Thành viên Ban Kiểm soát
+ Chức vụ đang nắm giữ tại Tổ chức khác: Không

Số cổ phần nắm giữ tại kỳ chốt DSCĐ gần nhất:
0 cổ phần
Tỷ lệ 0,00%

2.3. Số lượng cán bộ,
nhân viên
Chất lượng nguồn nhân lực là một 
trong những yếu tố quan trọng 
quyết định sự phát triển của Công 
ty, Vì vậy Công ty luôn đặt mục 
tiêu xây dựng đội ngũ nhân viên 
chuyên nghiệp lên hàng đầu trong 
chiến lược phát triển của mình. 
Tính đến ngày 31/12/2023, số 
lượng cán bộ nhân viên chính thức 
của Công ty là 52 người.

STT

I

1

2

3

II

1

2

III

1

2

3

Cơ cấu nhân sự

Phân loại theo loại hợp đồng

Hợp đồng không xác định thời hạn

Hợp đồng từ 12-36 tháng

Hợp đồng thử việc

Phân loại theo giới tính

Nam

Nữ

Phân theo trình độ lao động

Trình độ Đại học và trên Đại học

Trình độ Cao đẳng và trung cấp

Trình độ phổ thông

Số người

52

31

21

0

52

35

17

52

46

6

0

Tỷ lệ (%)

100,00

59,62%

40,38%

0.00%

100,00

67,31%

32,69%

100,00

88,46%

11,54%

0.00%

TÌNH HÌNH LAO ĐỘNG TRONG CÔNG TY
TÍNH ĐẾN NGÀY 31/12/2023



- Chế độ làm việc: 

+ Thời gian làm việc: Đảm bảo tuân thủ quy định của Bộ 
luật lao động, thời gian làm việc là 8h/ngày, 5 ngày/tuần, 
nghỉ trưa 1h. Khi có yêu cầu về tiến độ kinh doanh thì nhân 
viên Công ty có thể làm thêm giờ và Công ty có những quy 
định đảm bảo quyền lợi cho người lao động theo quy định 
của pháp luật và đãi ngộ thỏa đáng cho người lao động.

+ Văn phòng làm việc: được thiết kế khang trang, thoáng 
mát, trang bị đầy đủ thiết bị làm việc hiện đại.

- Chính sách tuyển dụng, đào tạo:

+ Tuyển dụng: Mục tiêu của Công ty là thu hút người lao 
động có trình độ, kỹ năng, kinh nghiệm cho vị trí cần tuyển 
dụng và có tư cách đạo đức tốt, có nguyện vọng gắn bó 
lâu dài với Công ty. Những lao động đảm nhận vị trí cao 
được Công ty lựa kỹ càng nhằm đáp ứng được năng lực 
trình độ và kinh nghiệm theo yêu cầu của công việc.

+ Đào tạo: Chính sách đào tạo của Công ty phải đảm bảo 
nguyên tắc nguồn lực ổn định và lâu dài đảm bảo cân dối 
giữa gián tiếp và trực tiếp. Đề cao tính chuyên nghiệp, 
năng động trong các hoạt động của mìn, Công ty luôn chú 
trong đầu tư đào tạo cho nhân viên, đặc biệt là các kỹ năng 
về marketing và phát triển bền vững.

- Bảo hiểm và phúc lợi:
 
Việc trích nộp bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, bảo hiểm thất 
nghiệp được Công ty trích nộp theo đúng quy định của 
pháp luật hiện hành. Công ty và pháp luật về lao động. 
Công ty luôn quan tâm đến đời sống của cán bộ nhân viên. 
Các chế độ bảo hiểm cho người lao động được Công ty 
thực hiện theo Luật lao động. Các ngày lễ, tết... Công ty 
luôn tổ chức đi tham quan, nghỉ mát định kỳ cho CBCNV 
trong Công ty.

NHỮNG CHÍNH SÁCH
LIÊN QUAN ĐẾN NGƯỜI LAO ĐỘNG
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- Chính sách lương, thưởng, phúc lợi:

+ Chính sách lương: Công ty thực hiện chi trả 
lương cho nhân viên dựa vào cấp công việc, 
năng lực, bằng cấp, thang bảng lương và điều 
kiện kinh doanh của Công ty và hàng tháng 
được chi trả một lần và thời gian từ ngày 01 đến 
ngày 10 hàng tháng. Việc nâng lương hành năm 
được thực hiện theo quy định của pháp luật.

+ Chính sách thưởng: Nhằm khuyến khích 
động viên cán bộ nhân viên trong Công ty gia 
tăng hiệu quả đóng góp, tăng năng suất chất 
lượng hoàn thành công việc, hàng quý, hàng 
năm Công ty đều tổ chức đánh giá các cá nhân, 
tập thể và khen thưởng kịp thời đối với các nhân 
và tập thể có nhiều đóng góp xây dựng cho 
Công ty cũng như các sáng kiến làm tăng hiệu 
quả công việc. Bên cạnh đó, Công ty cũng đã 
xử lý, kỷ luật thích đáng những cá nhân gây ra 
những thiệt hại liên quan đến hoạt động sản 
xuất kinh doanh của Công ty.
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3.2. Các khoản đầu tư dự án lớn

Hoạt động chính của Công ty Cổ phần Kosy là kinh doanh bất động sản, phát triển khu đô thị quy mô lớn. Hiện 
tại, Công ty đang thực hiện các dự án cụ thể như sau:

3. Tình hình đầu tư, tình hình thực hiện các dự án

3.1. Các khoản đầu tư tài chính lớn

Trong năm 2023, các khoản đầu tư tài chính lớn của Công ty Cổ phần Kosy bao gồm:

STT

1

2

Tên Công ty

CTCP Tư vấn Đầu tư Xây dựng Thủy điện

CTCP Điện gió Kosy Bạc Liêu

Tổng cộng

Tỷ lệ sở hữu

98,0%

19,8%

Giá trị đầu tư

514.500.000.000

221.324.400.000

735.824.400.000

Tên dự án
Tổng đầu tư

(tỷ đồng)
Tổng diện tích

(m2)

Tiểu khu đô thị số 17, Khu đô thị mới Lào Cai - Cam Đường, thành phố Lào Cai, 
tỉnh Lào Cai

Khu dân cư đô thị Kosy Cầu Gồ - Bắc Giang

Khu đô thị Kosy Sông Công 

Khu đô thị mới Kosy Bắc Giang

Khu đô thị Kosy Gia Sàng

Kosy Hà Nam (Dự án Đầu tư xây dựng Khu nhà ở đô thị Kosy Hà Nam tại xã   
Duy Hải, huyện Duy Tiên)

Kosy Ninh Bình (Dự án Khu đô thị mới phía Bắc, tiểu khu IX, thuộc xã Ninh Nhất, 
thành phố Ninh Bình và xã Ninh Mỹ, huyện Hoa Lư)

Kosy - Gia Sàng 2 (Dự án Khu đô thị số 11, phường Gia Sàng, TP Thái Nguyên, 
tỉnh Thái Nguyên)

Tiểu khu đô thị mới số 16, thành phố Lào Cai

Khu nhà ở thương mại Đá Lả, thị trấn Quán Hàu, huyện Quảng Ninh

380.000

88.701

387.800

24.33

143.558

229.431

407.043

196.340

418.400

65.000

1.419,700

93,450

296,000

277,673

233,809

77.116

144.940

77.808

1.842

285



3.2.1 DỰ ÁN TIỂU KHU ĐÔ THỊ SỐ 17, KHU ĐÔ THỊ MỚI LÀO CAI – CAM ĐƯỜNG,
THÀNH PHỐ LÀO CAI, TỈNH LÀO CAI

+ Địa điểm: Phường Bình Minh và phường Bắc Lệnh,
thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai
+ Quy mô sử dụng đất: 38 ha
+ Quy mô về dân số khoảng: 6.000 người
+ Tổng mức đầu tư dự kiến: 1.419,7 tỷ đồng
+ Số lô đất xây dựng nhà liền kế: 927;
diện tích: 80 - 100m2/lô

+ Số lô đất xây dựng nhà biệt thự: 146;
diện tích: 200 - 450m2/lô
+ Số lô nhà vườn: 05 lô; diện tích: 500 - 650m2/lô
+ Đất hành chính: 2.4802 m2
+ Đất văn hóa – thể dục thể thao: 2.290 m2
+ Đất giáo dục: 4.625m2 m2
+ Đất giao thông & hạ tầng kỹ thuật khác: 171.028 m2

TỔNG QUAN

Thành phố Lào Cai chưa có nhiều khu dân cư được 
quy hoạch và xây dựng hạ tầng đồng bộ nên thị 
trường bất động sản thành phố còn thiếu những sản 
phẩm có chất lượng tốt để đáp ứng nhu cầu ngày 
càng lớn của người dân.

Khu đô thị Kosy - Lào Cai được xây dựng ở điểm đầu 
tuyến cao tốc Lào Cai - Hà Nội, là cửa ngõ dẫn vào 
trung tâm thành phố và ở ngay cạnh trung tâm hành 
chính mới của tỉnh.

+ Phía Đông Bắc giáp khu nhà ở Thương mại - 
Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển nhà và Đô thị 
HUD8 (đại lộ Trần Hưng Đạo);
+ Phía Đông Nam giáp khu dân cư phố Hoàng Sào;
+ Phía Tây Bắc giáp suối cầu Bắc Lệnh;
+ Phía Tây Nam giáp các khu chức năng sau 
đường Hoàng Văn Thụ.

Tiểu khu đô thị cách: Bệnh viện đa khoa tỉnh 1,5 km; 
Trường Cao đẳng Sư phạm 0,7 km; Trung tâm thể 
thao văn hóa 0,5 km; Quảng trường trung tâm 1,5 
km; Trụ sở Tỉnh ủy 1,5 km, rất thuận tiện cho việc đi 
lại, kết nối với các khu chức năng xung quanh. Đây 

CƠ SỞ THỰC HIỆN DỰ ÁN

là khu vực có trình độ dân trí cao, kinh tế - xã hội phát 
triển, cơ sở hạ tầng được quy hoạch đồng bộ, hiện đại 
đáp ứng đầy đủ nhu cầu về công việc, sinh hoạt và giải 
trí của người dân.

Giá bán được đề xuất cho 1m2 chủ đầu tư được phép 
kinh doanh là phù hợp với khả năng của phần lớn người 
dân trên địa bàn thành phố Lào Cai, các khu vực lân 
cận với các dự án và các địa phương khác trong tỉnh 
Lào Cai, đặc biệt là cán bộ, nhân viên đang làm việc tại 
các sở, ban, ngành, các tổ chức, doanh nghiệp... trên 
địa bàn tỉnh.

Công ty Cổ phần Kosy – chủ đầu tư dự án đã lựa chọn 
những đơn vị có năng lực thi công với phương án linh 
hoạt, đảm bảo chất lượng và chi phí hợp lý nên hạ 
được giá thành, giá đất đưa ra thị trường có tính cạnh 
tranh cao so với các dự án khác trên địa bàn.

Với những ưu điểm nổi bật nói trên, đất tại Dự án Khu 
đô thị Kosy – Lào Cai được đánh giá có khả năng tiêu 
thụ mạnh, có sức cạnh tranh lớn trên thị trường. Đây là 
cơ hội kinh doanh thuận lợi, chắc chắn sẽ đem lại lợi 
nhuận cao đối với các nhà đầu tư.
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+ Vị trí dự án: Đường Hoàng Hoa Thám, thị trấn Cầu Gồ, 
huyện Yên Thế, tỉnh Bắc Giang.
+ Quy mô dự án: 8,87 ha.
+ Tổng mức đầu tư: 93,45 tỷ đồng
+ Số lô nhà ở liền kề: 323 lô;
Diện tích: 70 - 160 m2/lô
+ Mật độ xây dựng: 33,74%
+ Diện tích đất xây dựng công trình công cộng, dịch vụ - 
thương mại: 7.667,71 m2
+ Diện tích đất công viên cây xanh giao thông: 2.038,82 m2
+ Diện tích đất giao thông: 38.093,60 m2

TỔNG QUAN

Khu dân cư đô thị Cầu Gồ sở hữu vị trí 
thuận lợi dọc tuyến đường Hoàng Hoa 
Thám, là vị trí trung tâm nhất của thị trấn 
Cầu Gồ, huyện Yên Thế. Dự án nằm kề 
cận: di tích lịch sử Hoàng Hoa Thám, 
UBND, Ngân hàng chính sách, bến xe 
Trung tâm huyện, sân vận động…
Cách thành phố Bắc Giang: 27 km
Cách trung tâm kinh tế Bố Hạ: 7,4 km.

CƠ SỞ THỰC HIỆN DỰ ÁN
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3.2.3 DỰ ÁN KHU ĐÔ THỊ KOSY  SÔNG CÔNG THÁI NGUYÊN

+ Địa điểm: Phường Thắng Lợi, thành phố Sông Công, 
tỉnh Thái Nguyên
+ Diện tích: 38,78 ha
+ Tổng vốn đầu tư dự kiến: 296 tỷ đồng
+ Quy mô dân số khoảng: 5.716 người
+ Số lô nhà ở biệt thự: 72 lô; Diện tích: 250m2/lô
+ Số lô nhà ở liền kề: 1.242 lô; Diện tích: 100m2/lô

+ Diện tích đất xây dựng công trình công cộng, 
dịch vụ - thương mại: 4,5 m2/người
+ Đất giao thông, bãi đỗ xe: 28 m2/người; Đất cây 
xanh TDTT: 10 m2/người.
+ Đất giao thông, bãi đỗ xe: 28 m2/người; Đất cây 
xanh TDTT: 10 m2/người.

TỔNG QUAN

Những năm gần đây, kinh tế của thành phố Sông Công và tỉnh Thái Nguyên có tốc độ phát triển nhanh, đời sống 
vật chất, tinh thần của người dân không ngừng nâng cao. Với mức thu nhập khá, rất đông người dân có nhu cầu 
mua đất xây nhà hoặc đầu tư kinh doanh. Việc Tập đoàn Samsung tiếp tục đầu tư thêm 3 tỷ USD để mở rộng nhà 
máy tại tỉnh Thái Nguyên sẽ thu hút thêm nhiều lao động từ các tỉnh thành tới làm việc cũng góp phần làm tăng 
lượng cầu về nhà ở. Tuy nhiên nguồn cung thị trường bất động sản của Sông Công hiện tại còn khá hạn chế, đặc 
biệt là thiếu những sản phẩm có chất lượng cao.

Giá bán được đề xuất cho 1m2 đất chủ đầu tư được phép kinh doanh là phù hợp với khả năng của phần lớn 
người dân đặc biệt là cán bộ, công nhân viên của các cơ quan, tổ chức, doanh nghiệp... trên địa bàn thành 
phố Sông Công, các khu vực lân cận với dự án và các địa phương khác trong tỉnh Thái Nguyên.

Với những ưu điểm về vị trí địa lý, quy hoạch kiến trúc, giá bán hợp lý và những điều kiện 
khác phù hợp với nhu cầu khách hàng và nhà đầu tư, dự án Khu đô thị Kosy- Sông 
Công là một điểm sáng trên thị trường. Đây sẽ là điểm đến hấp dẫn với các nhà 
đầu tư, đồng thời là lựa chọn đúng đắn đối với những người có nhu cầu tìm 
kiếm một môi trường sống hiện đại, thuận tiện cho sinh hoạt, công việc 
và mở mang, phát triển kinh tế.

CƠ SỞ THỰC HIỆN DỰ ÁN
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3.2.4 DỰ ÁN KHU ĐÔ THỊ MỚI KOSY - BẮC GIANG

Sông Công là thành phố công nghiệp, trung tâm kinh tế, 
hành chính, văn hóa, xã hội phía Nam của tỉnh Thái 
Nguyên; là đầu mối giao thông, giao lưu phát triển kinh tế 
- xã hội quan trọng của vùng Đông Bắc Bắc Bộ. Thành 
phố đang trong quá trình đẩy mạnh xây dựng hạ tầng các 
khu đô thị mới, khu hành chính xã, phường và được nâng 
cấp lên thành phố vào năm 2015.

Khu đô thị Kosy - Sông Công nằm ở vị trí đắc địa hàng đầu 
của thành phố Sông Công: Phía Bắc cách tim đường 
Thắng Lợi 40m và giáp khu dân cư lô 1 đường Thắng Lợi; 
phía Nam giáp khu dân cư hiện có; phía Đông giáp khu 
đường phân khu phía Tây trường PTTH Sông Công và khu 
dân cư; phía Tây giáp khu dân cư hiện có và đất hoa màu. 
Khu đô thị Kosy - Sông Công rất gần với trung tâm: Hành 
chính, Thương mại, Văn hóa… của Thành phố; cách thành 
phố Thái Nguyên 15 km về phía Nam, cách Nhà máy Sam-
sung - Thái Nguyên gần 10 km và cách khu du lịch Hồ Núi 
Cốc khoảng 20 km. Nơi đây được quy hoạch phát triển 
thành một khu đô thị xanh, sạch, đẹp, tạo ra quỹ nhà ở có 
đầy đủ cơ sở hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, cư dân tương lai có 
thể lựa chọn những ngôi nhà ước mơ của mình.

+ Địa điểm: Phường Xương Giang, thành phố Bắc Giang, 
tỉnh Bắc Giang
+ Diện tích: 23,3 ha
+ Tổng vốn đầu tư: 277,673 tỷ đồng
+ Quy mô dân số: 3.500 người
+ Số lô nhà ở biệt thự: 50 lô; Diện tích: 250 - 400m2/lô
+ Số lô nhà ở liền kề: 705 lô; Diện tích: 75 - 110m2/lô

+ Diện tích nhà chung cư, dịch vụ hỗn hợp: 
80 - 150m2/hộ
+ Diện tích đất xây dựng công trình công 
cộng, dịch vụ - thương mại: 4,5 m2/người
+ Diện tích đất giao thông, bãi đỗ xe:           
28 m2/người
+ Diện tích đất cây xanh TDTT: 10 m2/người.

TỔNG QUAN
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Thành phố Bắc Giang là trung tâm kinh tế - văn hóa - chính 
trị của tỉnh Bắc Giang, với vị trí rất thuận lợi về giao thông: 
Cách thủ đô Hà Nội khoảng 50 km về phía Bắc, cách Hải 
Phòng hơn 100 km về phía Đông, ở vị trí trung lộ trên tuyến 
giao thông huyết mạch (đường bộ, đường sắt liên vận quốc 
tế) nối Thủ đô Hà Nội với thành phố Lạng Sơn và cửa khẩu 
quốc tế Đồng Đăng; là đầu mối giao thông cấp liên vùng 
quan trọng.

Thành phố Bắc Giang trước kia và nay được biết đến với vai 
trò là một trong những trung tâm lớn của vùng về công 
nghiệp: Đạm, hoá chất, may mặc. Đồng thời là trung tâm 
phân phối, trung chuyển hàng hóa từ Trung Quốc cho miền 
Bắc, nơi tập kết các sản phẩm nội địa xuất khẩu sang thị 
trường Trung Quốc nên tiềm năng phát triển rất lớn.

Khu đô thị mới Kosy - Bắc Giang có vị trí rất đẹp, thuận lợi 
cho sinh hoạt và công việc của người dân. Dự án chỉ cách 
trung tâm thành phố Bắc Giang khoảng 1,5 km.
+ Phía Bắc giáp cánh đồng Đồng Gốm;
+ Phía Nam giáp đường Tỉnh lộ 295B (Quốc lộ 1A cũ);
+ Phía Đông giáp khu dân cư Trại Bắc, phường Xương 
Giang;
+ Phía Tây giáp đường vành đai Đông Bắc (nay là đường 
Nguyễn Chí Thanh).

Khu đô thị Kosy - Bắc Giang được xây dựng khi nguồn cung 
thị trường bất động sản của tỉnh Bắc Giang nói chung và 
thành phố Bắc Giang nói riêng còn rất hạn chế trong khi đó 
nhu cầu thực sự về nhà ở của người dân trên địa bàn thành 
phố Bắc Giang, các địa phương trong tỉnh và các vùng phụ 
cận rất cao. Theo số liệu do UBND thành phố Bắc Giang 
cung cấp: Hiện nay và trong khoảng 1- 2 năm tới trên địa 
bàn thành phố Bắc Giang không còn nguồn cung đất ở nào 
của Nhà nước cũng như các doanh nghiệp bán ra thị trường.

Bắc Giang là địa phương hiện có tỷ lệ dân cư sống trong các 
khu đô thị thấp nhất trong cả nước (chỉ chiếm 22% trong khi 
tỷ lệ trung bình của cả nước là 35%). Vì vậy, lãnh đạo tỉnh 
Bắc Giang có chủ trương quyết tâm phấn đấu đến năm 2015 
đưa tỷ lệ dân cư sống trong khu đô thị ít nhất khoảng 30% và 
đến năm 2030 đạt tỷ lệ bình quân của cả nước, đây là điều 
kiện rất thuận lợi để thúc đẩy người dân mua đất ở các khu 
đô thị.

Mặt khác, kinh tế của Bắc Giang tăng trưởng mạnh làm gia 
tăng số lượng người dân ở thành phố Bắc Giang và các 
huyện trong tỉnh có thu nhập cao và ổn định, có điều kiện 
mua đất để ở; điển hình như các cán bộ, nhân viên đang làm 
việc tại các cơ quan, các Sở/Ban/Ngành, nhà máy phân đạm 
Hà Bắc, các khu công nghiệp, các doanh nghiệp... trên địa 
bàn của tỉnh. Nhiều người dân đi lao động xuất khẩu tích lũy 
được lượng tiền khá lớn có nhu cầu đầu tư kinh doanh đất...

Bên cạnh đó, diện tích phân lô đất cũng 
rất phù hợp với nhu cầu của khách hàng 
có nhu cầu về nhà ở. Giá bán được đề 
xuất cho 1m2 đất chủ đầu tư được phép 
kinh doanh là phù hợp với khả năng của 
phần lớn người dân trên địa bàn thành 
phố Bắc Giang, các xã lân cận với dự án 
và các địa phương khác trong tỉnh Bắc 
Giang. Không những thế thành phố Bắc 
Giang đã trở thành đô thị loại 2, nên giá 
đất sẽ nhanh chóng tăng tỷ lệ thuận với 
tốc độ phát triển của tỉnh đang mở ra rất 
nhiều cơ hội cho các nhà đầu tư và 
những người có nhu cầu sinh sống lâu 
dài tại Bắc Giang. 

Ngoài ra, dự án được chuẩn bị đầu tư 
trong giai đoạn thị trường bất động sản 
suy giảm nên các hầu hết các doanh 
nghiệp Bất động sản khác phải phá sản, 
giải thể hoặc ngừng hoạt động. Nhưng 
thời điểm triển khai thi công thì thị trường 
bất động sản có nhiều khởi sắc, nhu cầu 
mua đất của người dân cao hơn. Chủ 
đầu tư đã nắm bắt xu hướng của thị 
trường để kịp thời đáp ứng nhu cầu của 
khách hàng nên sản phẩm được khách 
hàng đón nhận mà ít có đối thủ cạnh 
tranh. 

Từ những phân tích trên, có thể nhận 
định: Dự án Khu đô thị mới Kosy phường 
Xương Giang, thành phố Bắc Giang, tỉnh 
Bắc Giang có tính cạnh tranh cao và khả 
năng tiêu thụ rất lớn.
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+ Địa điểm: Khu trung tâm số 5,
phường Gia Sàng, thành phố
Thái Nguyên, tỉnh Thái Nguyên
+ Diện tích: 14,3 ha;
+ Tổng mức đầu tư: 233,809 tỷ đồng
+ Quy mô dân số dự kiến: 1.800 người
+ Mật độ xây dựng: 33%
+ Đất cây xanh: 7.602 m2
+ Đất giáo dục: 12.415 m2
+ Đất công cộng: 5.035 m2
+ Đất giao thông: 59.033,4 m2
+ Số lô liền kề: 358 lô
+ Số lô biệt thự: 22 lô

TỔNG QUAN

3.2.5  KHU ĐÔ THỊ KOSY GIA SÀNG THÁI NGUYÊN

+ Địa điểm: phường Duy Hải, thị xã Duy Tiên, 
tỉnh Hà Nam.
+ Diện tích: 22,943 ha;

+ Tổng mức đầu tư dự kiến: 243,888 tỷ đồng;
+ Đất nhà ở xã hội: 17.463,7m2 chiếm 6,73%;
+ Đất thương mại dịch vụ: 8.637,8m2 chiếm 3,33%;
+ Đất trường mầm non: 4.762,1m2 chiếm 1,83%;
+ Đất sinh hoạt cộng đồng: 2.769,9m2 chiếm: 
1,07%;
+ Đất sinh cây xanh, mặt nước cảnh quan: 
29.911,1m2 chiếm:8,27%;
+ Đất bãi để xe: 4.336,4m2 chiếm: 1,67%;
+ Đất giao thông : 114.555,5m2 chiếm: 44,14%;

TỔNG QUAN

3.2.6 DỰ ÁN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG
KHU NHÀ Ở ĐÔ THỊ KOSY HÀ NAM
TẠI XÃ DUY HẢI, HUYỆN DUY TIÊN

Thành phố Thái Nguyên là trung tâm chính trị, kinh tế, văn hóa, 
giáo dục, khoa học kỹ thuật, y tế, du lịch, dịch vụ của tỉnh Thái 
Nguyên và vùng trung du, miền núi Bắc Bộ; cách thủ đô Hà Nội 80 
km; là cửa ngõ đi các tỉnh phía Bắc như: Cao Bằng, Bắc Kạn, Hà 
Giang, Tuyên Quang, Lạng Sơn, Bắc Ninh, Bắc Giang. Thành phố 
là trung tâm giáo dục - đào tạo lớn thứ ba của cả nước. Trong 
những năm qua, Thái Nguyên đã đón nhiều doanh nghiệp trong và 
ngoài nước vào đầu tư, kinh tế phát triển mạnh, đời sống vật chất, 
tinh thần của người dân không ngừng được nâng cao.

Khu đô thị Kosy - Gia Sàng thành phố Thái Nguyên nằm ở vị trí 
trung tâm của thành phố, rất gần các trường: Đại học Công 
nghiệp, Đại học Sư phạm, chỉ cách Bệnh viện Đa khoa Trung ương 
khoảng 4km, bến xe khách Thái Nguyên 5km. Đây là địa điểm 
thuận tiện nhất cho việc sinh hoạt, đi lại và làm việc của người 
dân. Khu đô thị Kosy Gia Sàng được quy hoạch phát triển 
thành một khu đô thị xanh, sạch, đẹp, tạo ra quỹ nhà 
ở có đầy đủ cơ sở hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, nơi 
đây cư dân tương lai có thể lựa chọn 
những ngôi nhà ước mơ của mình.

CƠ SỞ THỰC HIỆN DỰ ÁN
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Khu vực nghiên cứu quy hoạch có địa hình bằng phẳng, mang đặc trưng Đồng bằng Sông Hồng. Địa hình phần 
lớn là ruộng canh tác thấp. 
+ Phía Đông Bắc giáp dân cư hiện trạng thôn Nhị Giáp và khu đất đấu giá;
+ Phía Đông Nam giáp đường tránh QL1A và QL38;
+ Phía Tây Bắc giáp đất ở mới theo quy hoạch và UBND xã Duy Hải;
+ Phía Tây Nam giáp đê Sông Nhuệ.

Trong năm 2020, Công ty cổ phần Kosy đã thực hiện chào bán cổ phiếu ra công 
chúng để thực hiện Dự án Đầu tư xây dựng Khu nhà ở Đô thị Kosy Hà Nam với 
kế hoạch sử dụng vốn đã được thông qua là 110 tỷ đồng. Đến ngày 
28/01/2022, tiến độ sử dụng vốn đạt 90,08 tỷ đồng (tương đương 
81,89%) theo Báo cáo tiến độ sử dụng vốn thu được từ đợt phát 
hành định kỳ số 01/2022/BCSDV/KOS.

Thị xã Duy Tiên đã có nhiều bước tiến quan trọng trong phát triển kinh tế - xã hội. Đó cũng 
chính là tiền đề và động lực để Duy Tiên đã trở thành đô thị loại IV năm 2020. Tốc độ tăng 

trưởng kinh tế luôn duy trì ở mức cao, bình quân đạt 15,56%/năm; cơ cấu kinh tế chuyển dịch nhanh, 
năm 2015 tỷ trọng công nghiệp - xây dựng chiếm 58,13%, dịch vụ chiếm 33,27% và nông nghiệp chỉ còn 

8,6%; GDP bình quân/người đạt mức 45,7 triệu đồng/người/năm.

Nét nổi bật trong phát triển công nghiệp là tốc độ tăng trưởng cao, quy mô mở rộng, đưa Duy Tiên trở thành địa 
phương trọng điểm phát triển công nghiệp của tỉnh. Có được điều đó, một yếu tố quan trọng là huyện đã nỗ lực 
thực hiện tốt công tác giải phóng mặt bằng (cho 3 KCN, 2 cụm CN với tổng diện tích gần 1000ha), thực hiện tốt 
công tác đảm bảo an ninh chính trị,  trật tự, an toàn xã hội tạo điều kiện thu hút doanh nghiệp đầu tư sản xuất, 
kinh doanh, đặc biệt là các doanh nghiệp FDI.

Trên địa bàn thị xã Duy Tiên hiện có 508 doanh nghiệp, trong đó có hơn 200 sản xuất công nghiệp (90 doanh 
nghiệp FDI), giải quyết việc làm cho 26.500 lao động ( trong đó có 12.500 lao động của địa phương). Với tốc độ 
tăng trưởng bình quân trong 5 năm đạt 24,49%, năm 2015, giá trị sản xuất công nghiệp trên địa bàn đạt 7.237,67 
tỷ đồng. Các KCN tiếp tục hoạt động ổn định, một số khu đang được mở rộng diện tích. Tỷ lệ lấp đầy các KCN 
đạt trên 80% và 100% đối với các cụm công nghiệp Hoàng Đông và Cầu Giát. Cùng với đó, huyện cũng duy trì 
và phát huy lợi thế các làng nghề truyền thống. Một số làng nghề như Trống Đọi Tam, lụa Nha Xá đã thành lập 
Hiệp hội, tạo sự liên kết chặt chẽ trong sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.

CƠ SỞ THỰC HIỆN DỰ ÁN
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+ Địa điểm: xã Ninh Nhất, thành phố Ninh Bình và 
xã Ninh Mỹ, huyện Hoa Lư, tỉnh Ninh Bình
+ Diện tích: 40,7 ha
+ Tổng mức đầu tư: 1.220,334 tỷ đồng

Trong năm 2020, Công ty cổ phần Kosy đã thực hiện chào bán cổ phiếu ra công chúng để thực hiện Dự án Khu 
đô thị mới phía Bắc, tiểu khu IX, thuộc xã Ninh Nhất, thành phố Ninh Bình và xã Ninh Mỹ, huyện Hoa Lư với kế 
hoạch sử dụng vốn đã được thông qua là 135 tỷ đồng. Đến nay, tiến độ sử dụng vốn đã hoàn thành 100% theo 
Báo cáo tiến độ sử dụng vốn thu được từ đợt phát hành định kỳ số 01/2022/BCSDV/KOS ngày 28/01/2022.

TỔNG QUAN

+ Quyết định số 8153/QĐ-UBND ngày 09/10/2018 của Ủy ban Nhân dân Thành phố Thái Nguyên về việc phê 
duyệt đồ án Quy hoạch chi tiết Khu dân cư số 11, phường Gia Sàng, thành phố Thái Nguyên;

+ Quyết định số 1249/QĐ-UBND ngày 05/5/2020 của Ủy ban Nhân dân Tỉnh Thái Nguyên về việc phê duyệt kết 
quả lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án Khu đô thị số 11, phường Gia Sàng, thành phố Thái Nguyên, tỉnh Thái 
Nguyên;

+ Hợp đồng thực hiện đầu tư dự án số 02/2020/HĐDA ngày 13/5/2020 giữa Công ty Cổ phần Kosy và Ủy 
ban Nhân dân Thành phố Thái Nguyên về việc thực hiện đầu tư dự án Khu đô thị số 11, phường Gia 
Sàng, thành phố Thái Nguyên.

Trong năm 2020, Công ty cổ phần Kosy đã thực hiện chào bán cổ phiếu ra công 
chúng để thực hiện Dự án Khu đô thị số 11, phường Gia Sàng, thành phố Thái 
Nguyên, tỉnh Thái Nguyên với kế hoạch sử dụng vốn đã được thông qua 
là 110 tỷ đồng. Đến nay, tiến độ sử dụng vốn đã hoàn thành 100% 
theo Báo cáo tiến độ sử dụng vốn thu được từ đợt phát hành 
định kỳ số 01/2022/BCSDV/KOS ngày 28/01/2022.

CƠ SỞ PHÁP LÝ

3.2.7. DỰ ÁN KHU ĐÔ THỊ SỐ 11,
PHƯỜNG GIA SÀNG, TP THÁI NGUYÊN,
TỈNH THÁI NGUYÊN

+ Địa điểm: phường Gia Sàng, thành phố Thái 
Nguyên, tỉnh Thái Nguyên
+ Diện tích: 19,6339 ha
+ Tổng mức đầu tư dự kiến: 584,747 tỷ đồng

TỔNG QUAN

+ Quyết định số 800/QĐ-UBND ngày 14/6/2017 của Ủy ban Nhân dân tỉnh Ninh Bình về việc phê duyệt quy hoạch 
chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu đô thị mới phía Bắc tiểu khu IX, thuộc xã Ninh Nhất, thành phố Ninh Bình và xã Ninh Mỹ, 
huyện Hoa Lư;

CƠ SỞ PHÁP LÝ

3.2.8. DỰ ÁN KHU ĐÔ THỊ MỚI PHÍA BẮC,
TIỂU KHU IX, THUỘC XÃ NINH NHẤT,
THÀNH PHỐ NINH BÌNH VÀ XÃ NINH MỸ,
HUYỆN HOA LƯ
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3.2.9. DỰ ÁN TIỂU KHU ĐÔ THỊ MỚI SỐ 16,
THÀNH PHỐ LÀO CAI

+ Vị trí dự án: Phường Xuân Tăng, thành phố Lào 
Cai, tỉnh Lào Cai.
+ Quy mô dự án: Diện tích đất thực hiện dự án là 
41,84 ha
+ Tổng mức đầu tư: 1.841.667.279.000 đồng
+ Số lô nhà ở Liền kề: 750 lô, tổng diện tích: 
81.602,25 m2
+ Số lô nhà ở Biệt thự: 113 lô, tổng diện tích: 
26.202,31m2 

+ Diện tích đất xây dựng công trình thương mại: 
17.812,06 m2 
+ Diện tích đất văn hóa: 4.402,44 m2 
+ Diện tích đất cơ quan: 6.248,09m2 
+ Diện tích đất trường học: 2.038,33m2 
+ Diện tích đất dịch vụ: 17.812,06 m2 
+ Diện tích cây xanh, mặt nước: 63.771,41m2 
+ Diện tích đất hạ tầng kỹ thuật: 216.323,11m2

TỔNG QUAN

+ Quyết định số 874/QĐ-UBND ngày 23/7/2019 của Ủy ban Nhân dân tỉnh Ninh Bình về việc phê duyệt kết quả 
sơ tuyển và Danh sách ngắn dự án Khu đô thị mới phía Bắc, tiểu khu IX thuộc xã Ninh Nhất, thành phố Ninh Bình 
và xã Ninh Mỹ, huyện Hoa Lư;

+ Quyết định số 393/QĐ-UBND ngày 12/3/2020 của Ủy ban Nhân dân tỉnh Ninh Bình về việc phê duyệt kết quả 
lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án Khu đô thị mới phía Bắc tiểu khu IX, thuộc xã Ninh Nhất, thành phố Ninh Bình 
và xã Ninh Mỹ, huyện Hoa Lư;

+ Quyết định số 808/QĐ-UBND ngày 29/6/2020 của Ủy ban Nhân dân tỉnh Ninh Bình về việc ủy quyền cho Sở 
Xây dựng tỉnh Ninh Bình ký kết hợp đồng và thực hiện nội dung hợp đồng với nhà đầu tư dự án Khu đô thị 
mới phía Bắc, tiểu khu IX thuộc xã Ninh Nhất, thành phố Ninh Bình và xã Ninh Mỹ, huyện Hoa Lư;

+ Hợp đồng thực hiện đầu tư dự án có sử dụng đất số 06/2020/HĐDA ngày 30/6/2020 giữa 
Sở Xây dựng Ninh Bình và Công ty Cổ phần Kosy.

Hợp đồng số 02/2021/HĐ-DASDĐ ngày 09/4/2021 giữa UBND thành phố Lào Cai và Công ty Cổ phần Kosy về 
việc thực hiện dự án đầu tư có sự dụng đất dự án Tiểu khu đô thị mới số 16, thành phố Lào Cai.

CƠ SỞ THỰC HIỆN DỰ ÁN
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3.3. Các công ty con, Công ty liên kết: 

Hợp đồng thực hiện dự án đầu tư số 39/2021/HĐ-DAĐT ngày 09/03/2021.

Trong giai đoạn 2023-2024, Công ty dự kiến sẽ triển khai thêm một số dự án bât động sản như Dự án Khu đô thị 
Kosy Phú Thọ (85 ha), Dự án Kosy Nghẹ An (55,6 ha), Dự án Kosy Quãng Ngãi (49,4 ha) và một phần của Dự án 
Nhà máy điện gió Kosy Bạc Liêu gia đoạn 2 (tổng công suất cả dự án 50MW).

Ngoài ra, trong các năm tiếp theo, Kosy tiếp tục triển khai thêm các dự án bất động sản tại Hà Tĩnh, Hà Nội, Thái 
Bình, Bến Tre, Long An, Hoà Bình, ... và một số dự án thủy điện, thủy điện tích năng, điện mặt trời, điện gió trên 
bờ; điện gió ngoài khơi và các dự án năng lượng điện khác.

Trong năm 2023, Công ty cổ phần Kosy có 01 Công ty con. Thông tin chung:
- Tên Công ty con: Công ty cổ phần Tư vấn Đầu tư Xây dựng Thủy điện
+ Địa chỉ trụ sở chính: Tổ 3 phường Quyết Tiến, thành phố Lai Châu, tỉnh Lai Châu
+ Vốn điều lệ: 350.000.000.000 đồng (Bằng chữ: Ba trăm năm mươi tỷ đồng)
+Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp số 6200084255 do Sở KH&ĐT tỉnh Lai Châu cấp lần đầu ngày 
21/08/2015, cấp thay đổi lần thứ 5 ngày 09/10/2018.
- Ngành nghề kinh doanh chính: 

CƠ SỞ THỰC HIỆN DỰ ÁN

3.2.10. DỰ ÁN KHU NHÀ Ở ĐÁ LẢ,
THỊ TRẤN QUÁN HÀU, HUYỆN QUẢNG NINH

+ Vị trí dự án: Thị trấn Quán Hàu, huyện Quảng Ninh, tỉnh 
Quảng Bình
+ Quy mô dự án: Diện tích đất thực hiện dự án là 6,5 ha
+ Tổng mức đầu tư: 285.013.520.000 đồng
+ Số lô nhà ở Liền kề: 141 lô, tổng diện tích: 28.399,30m2
+ Diện tích đất xây dựng trường mầm non: 2.028,39m2
+ Diện tích đất thương mại dịch vụ: 2.060,25m2 
+ Diện tích đất cây xanh đô thị: 2.633,96m2 
+ Diện tích đất Cây xanh cách ly: 523,65m2 
+ Diện tích đất ở hiện trạng: 3.410,90m2 
+ Diện tích đất giao thông: 24.981,03m2
 

TỔNG QUAN

STT

1

2

3

4

5

6

7

Mã ngành

3511 (chính)

3512

4321

7110

4101

4212

4312

Ngành nghề kinh doanh chính

Sản xuất điện

Truyền tải và phân phối điện

Lắp đặt hệ thống điện

Hoạt động kiến trúc và tư vấn kỹ thuật có liên quan
- Tư vấn thiết kế công trình thủy điện đến 30MW; Tư vấn thiết kế công trình đường dây và 
trạm biến áp đến 110kV; Giám sát thi công công trình thủy điện đến 30MW; Giám sát thi 
công công trình đường dây và trạm biến áp đến 110kV.

Xây dựng nhà để ở

Xây dựng công trình đường bộ

Chuẩn bị mặt bằng
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- Sản phẩm/dịch vụ chính: Sản xuất 
điện, phân phối điện.
- Công ty cổ phần Tư vấn Đầu tư 
Xây dựng Thủy điện hiện là chủ đầu 
tư 2 dự án Thủy điện trên địa bàn 
tỉnh Lai Châu bao gồm:
+ Dự án Nhà máy Thuỷ điện Nậm 
Pạc 1 tại xã Sin Súi Hồ và Nậm Xe, 
huyện Phong Thổ, tỉnh Lai Châu với 
công suất 14,5 MW, điện lượng bình 
quân khoảng 57,414 triệu kWh/năm;
+ Dự án Thuỷ điện Nậm Pạc 2 tại xã 
Sin Súi Hồ và Nậm Xe, huyện Phong 
Thổ, tỉnh Lai Châu với công suất 16 
MW, điện lượng bình quân khoảng 
63,638 triệu kWh/năm;
- Tình hình tài chính công ty con 
năm 2023:

Qua bảng số liệu về kết quả sản xuất kinh doanh, lợi nhuận sau thuế năm 2023 đạt 21,137 tỷ đồng, giảm 3,17% 
so với năm 2022. Lợi nhuận từ HĐKD của công ty năm 2023 đạt 31,74 tỷ, giảm 6,429 tỷ đồng tương ứng tỷ lệ giảm 
16,85%. Lợi nhuận khác của công ty năm 2023 lỗ 214,08 triệu đồng do trong năm các khoản tài trợ, ủng hộ của 
Công ty giảm. Tuy lợi nhuận thuần từ HĐKD giảm nhưng tỷ lệ lỗ của lợi nhuận khác giảm mạnh dẫn đến Lợi nhuận 
trước thuế của Công ty không sụt giảm quá nhiều. Cụ thể Lợi nhuận trước thuế đạt 31,52 tỷ đồng, giảm 856,30 
triệu đồng tương ứng tỷ lệ giảm 2,64%. Lợi nhuận sau thuế đạt 21,13 tỷ đồng giảm 692,15 triệu đồng tương ứng 
tỷ lệ giảm 3,17% so với năm 2022.

Hiện nay, Công ty đang trong giai đoạn triển khai các dự án mới và gấp rút thực hiện các dự án 
đang triển khai. Vì vậy, trong năm 2023, công ty không thực hiện chia cổ tức, phần lợi nhuận 
giữ lại sẽ được dùng để tái đầu tư.

4. Tình hình tài chính
4.1. Tình hình tài chính

CHỈ TIÊU

Tổng giá trị tài sản

Doanh thu thuần

Lợi nhuận từ HĐKD

Lợi nhuận khác

Lợi nhuận trước thuế

Lợi nhuận sau thuế

Tỷ lệ lợi nhuận trả cổ tức

NĂM 2022 (VNĐ)

1.195.459.376.571

133.404.634.980

5.622.029.276

-77.675.240

5.544.354.036

5.544.354.036

0%

NĂM 2023 (VNĐ)

1.140.144.193.831

109.250.274.455

4.876.430.294

-136.943.999

4.739.486.295

3.759.618.942

0%

Đơn vị: Đồng

CHỈ TIÊU

Tổng giá trị tài sản

Doanh thu thuần

Lợi nhuận từ HĐKD

Lợi nhuận khác

Lợi nhuận trước thuế

Lợi nhuận sau thuế

Tỷ lệ lợi nhuận trả cổ tức

NĂM 2022

4.835.564.262.546

1.343.460.401.347

38.170.446.956

-5.787.698.396

32.382.748.560

21.830.001.290

0%

NĂM 2023

4.752.984.722.245

1.315.815.469.460

31.740.525.493

-214.085.931

31.526.439.562

21.137.848.119

0%

% TĂNG, GIẢM

-1,71%

-2,06%

-16,85%

-96,3%

-2,64%

-3,17%

-

Đơn vị: Đồng
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4.2. Các chỉ tiêu tài chính chủ yếu:

CHỈ TIÊU

1. Chỉ tiêu về khả năng thanh toán (lần):
+ Hệ số thanh toán ngắn hạn:
+ Hệ số thanh toán nhanh:

2. Chỉ tiêu về cơ cấu vốn (lần):
+ Hệ số nợ/ Tổng tài sản
+ Hệ số nợ/Vốn chủ sở hữu

3. Chỉ tiêu về năng lực hoạt động (vòng):
+ Vòng quay hàng tồn kho
+ Vòng quay tổng tài sản

4. Chỉ tiêu về khả năng sinh lời (%):
+ Hệ số Lợi nhuận sau thuế/Doanh thu thuần 
+ Hệ số Lợi nhuận sau thuế/Vốn chủ sở hữu 
+ Hệ số Lợi nhuận sau thuế/Tổng tài sản 
+ Hệ số Lợi nhuận từ hoạt động kinh doanh/ Doanh thu thuần

NĂM 2022

 
2,59
0,81

0,53
1,12

0,75
0,31

0,02
0,01

0,005
0,03

NĂM 2023

 
2,61
0,64

0,51
1,06

0,55
0,27

0,02
0,01

0,004
0,02

Về khả năng thanh toán: Khả năng thanh toán ngắn 
hạn trong năm 2023 tăng nhẹ, từ 2,59 lần năm 2022, 
tăng lên 2,61 lần vào năm 2023. Hệ số khả năng 
thanh toán nhanh năm 2023 đạt 0,64 lần, giảm so với 
năm 2022 (0,81 lần). Nguyên nhân là do tốc độ tăng 
của tài sản có khả năng thanh khoản nhanh (Tiền và 
các khoản tương đương tiền, Các khoản phải thu, 
Các khoản đầu tư và các tài sản ngắn hạn khác) nhỏ 
hơn tốc độ tăng của của hàng tồn kho và nợ phải trả.

Về cơ cấu vốn: Theo cơ cấu vốn năm 2023, tỷ trọng 
nợ trong tổng tài sản của Công ty chiếm trên 50%. 
Tỷ trọng nợ/tổng tài sản giảm từ 0,53 lần năm 2022 
xuống 0,51 lần năm 2023.  

Về năng lực hoạt động: Vòng quay hàng tồn kho của 
Công ty giảm từ 0,75 vòng năm 2022 xuống 0,55 
vòng năm 2023. Trước tình hình khó khăn chung của 
nền kinh tế, Vòng quay tổng tài sản của công ty giảm 
từ 0,31 lần năm 2022 xuống 0,27 lần năm 2023. 
Nguyên nhân là do tốc độ tăng của doanh thu bán 
hàng và cung cấp dịch vụ trong kỳ chưa theo kịp tốc 
độ tăng của tổng tài sản.

Về khả năng sinh lời: Năm 2023, tình hình kinh tế- xã 
hội có nhiều biến động gây ảnh hưởng đến hoạt động 
sản xuất kinh doanh của Công ty đặc biệt là hoạt 
động kinh doanh Bất động sản. Nhìn chung, các chỉ 
tiêu về khả năng sinh lời trong năm 2023 có sự giảm 
nhẹ so với năm trước.

Nhiệm vụ trọng tâm trong giai đoạn 2023 - 2025 của 
Kosy là tiếp tục phát huy tối đa mọi nguồn lực để triển 
khai các dự án bất động sản mới cũng như hoàn 
thiện, bàn giao các dự án đang triển khai theo đúng 
tiến độ đã cam kết với khách hàng. 



5. Cơ cấu cổ đông, thay đổi
vốn đầu tư của chủ sở hữu

5.1. Cổ phần

5.2. Cơ cấu cổ đông

STT

1

2

3

4

5

6

7

Trong đó:

Đối tượng

Cổ đông Nhà nước

Cổ đông sáng lập/cổ đông FDI

-  Trong nước

-  Nước ngoài

Cổ đông lớn

-  Trong nước

-  Nước ngoài

Công đoàn Công ty

-  Trong nước

-  Nước ngoài

Cổ phiếu quỹ

Cổ đông sở hữu cổ phiếu ưu đãi (nếu có)

Cổ đông khác

-  Trong nước

-  Nước ngoài

TỔNG CỘNG

-  Trong nước

-  Nước ngoài

Số lượng cổ phiếu

0

59.831

59.831

0

125.738.054 (*)

125.738.054

0

0

0

0

0

0

90.683.450

90.148.237

535.213

216.481.335

215.946.122

535.213

Tỷ lệ sở hữu (%)

0,00

0,03

0,03

0,00

58,08

58,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

41,89

41,64

0,25

100,00

99,75

0,25

(*) Ghi chú:
Theo báo cáo kết quả giao dịch cổ phiếu gần nhất của ông Nguyễn Việt Cường, sau khi hoàn thành giao dịch, 
số lượng cổ phiếu nắm giữ tại ngày 18/08/2023 là  76.640.000 cổ phần, chiếm 35,40% vốn điều lệ.

STT

1

2

3

Nội dung

Tổng số cổ phần đang lưu hành

Chuyển nhượng tự do

Hạn chế chuyển nhượng

Số lượng (Cổ phần)

216.481.335

216.481.335

0

Tỷ lệ (%)

100,00%

100,00%

0,00%
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6. Báo cáo tác động liên quan đến
môi trường và xã hội của công ty

6.1. Tác động lên môi trường

Công ty luôn chú trọng vào việc giảm thiểu các tác động đến môi trường và xã hội 
từ việc tiêu dừng năng lượng và xả thải trong hoạt động hàng ngày. Năng 

lượng tái tạo cũng là một ngành mũi nhọn của Công ty trong tương lai, 
theo đó Công ty luôn lan tỏa ý thức bảo vệ môi trường bằng các 

hoạt động nội bộ.

5.3. Tình hình thay đổi vốn đầu tư của chủ sở hữu: 

Ngày tháng

03/2008

07/2011

12/2015

05/2016

03/2017

08/2018

01/2021

02/2021

12/2021
 

Nội dung

Thành lập Công ty

Tăng vốn lần 1

Tăng vốn lần 2

Tăng vốn lần 3

Tăng vốn lần 4

Tăng vốn lần 5

Tăng vốn lần 6

Tăng vốn lần 7

Tăng vốn lần 8

Vốn điều lệ

120.000.000.000

180.000.000.000

350.000.000.000

400.000.000.000

415.000.000.000

1.037.500.000.000

1.089.374.680.000

1.650.313.350.000

2.164.813.350.000

Đối tượng phát hành
 

Phát hành cổ phiếu cho cổ đông hiện hữu

Phát hành cổ phiếu cho cổ đông hiện hữu

Phát hành cổ phiếu cho cổ đông hiện hữu

Phát hành riêng lẻ cho:
- Ông Nguyễn Việt Cường

Phát hành riêng lẻ cho:
- Ông Nguyễn Việt Cường
- Bà Nguyễn Thị Hằng
- Ông Nguyễn Mạnh Sáu
- Ông Nguyễn Trung Kiên
- Bà Nguyễn Thị Phương Thảo
- Ông Lương Thế Vũ
- CTCP đầu tư Mavico

Phát hành cổ phiếu trả cổ tức năm 2019

Phát hành cổ phiếu cho cổ đông hiện hữu

Phát hành cổ phiếu để hoán đổi

5.4. Giao dịch cổ phiếu quỹ: 
Công ty không có cổ phiếu Quỹ.

5.5. Các chứng khoán khác: 
Không có.



6.5. Báo cáo liên quan đến hoạt động thị trường vốn xanh theo hướng dẫn
của UBCKNN
Mặc dù Công ty chưa có hoạt động đầu tư cụ thể vào các “ cổ phiếu xanh”, đội ngũ Phân tích và Tư vấn 
của Công ty – trong quá trình thực hiện các báo cáo và phân tích của mình – luôn chú trọng hướng tới 
yếu tố xanh/ bền vững. Công ty đánh giá cao những cổ phiếu  của những công ty có quản lý tốt, 
chú trọng đến đánh giá tác động môi trường, có các hoạt động tích cực thể hiện trách 
nhiệm của doanh nghiệp đối với cộng đồng, hạ chi phí nhờ việc sử dụng năng lượng 
hợp lý. Đây là các nội dung quan trọng để Công ty hướng tới các nhà đầu tư là 
khách hàng của mình lưu tâm đến, cũng là cách thể hiện trách nhiệm của 
Công ty đến các hoạt động xanh của thị trường vốn.

6.4. Báo cáo liên quan đến trách nhiệm đối với cộng đồng địa phương

Công ty luôn hiểu và ý thức rõ ràng về trách nhiệm đóng góp của mình đối với các hoạt động cộng đồng chung 
của xã hội. Ban lãnh đạo Công ty nỗ lực cân bằng các hoạt động tạo ra lợi nhuận cho các cổ đông Công ty với 
hoạt động có lợi cho xã hội nói chung. Theo đó, Công ty luôn tích cực và hưởng ứng và lan tỏa các hoạt động 
quyên góp và có trách nhiệm với cộng đồng thông qua các chương trình hướng về bão lũ miền Trung, Đông ấm 
Tây Bắc, các chương trình ủng hộ Quỹ phòng chống Covid-19, xây dựng các công trình công ích tại các địa 
phương, ... 

6.3. Chính sách liên quan đến người lao động

a) Số lượng lao động, mức lương trung bình đối với người lao động:
Số lượng lao động của công ty tại 31/12/2023 là 52 người với mức lương trung 
bình năm 2023 ở mức 20.000.000 VNĐ/tháng.
+ Công ty luôn duy trì chính sách lao động cạnh tranh, nhằm đảm bảo sức 
khỏe, an toàn và phúc lợi cho người lao động:
+ Công ty luôn đảm bảo cho người lao động được hưởng các chế độ về lương 
và phụ cấp theo quy định của pháp luật, phù hợp với năng lực và trình độ của 
từng người. Ngoài lương cơ bản, lương theo vị trí, người lao động được hưởng 
phụ cấp theo bằng cấp, chứng chỉ và năng suất hiệu quả làm việc. Chính 
sách lương được đánh giá minh bạch, cạnh tranh, nhằm thu hút nhân tài.
+ Song song với chính sách lương minh bạch và cạnh tranh, chính sách khen thưởng, phúc lợi đãi ngộ được áp 
dụng gắn liền với hiệu quả công việc và kết quả kinh doanh nhằm tạo động lực làm việc tích cực cho người lao 
động. Hiệu suất công việc và năng lực nhân sự được đánh giá khách quan, cụ thể và công bằng thông qua cơ 
chế đánh giá chỉ số hiệu quả KPI.

b) Chính sách lao động nhằm đảm bảo sức khỏe, an toàn và phúc lợi của người lao động
Chế độ bảo hiểm xã hội: Các chế độ bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, bảo hiểm thất nghiệp được Công ty tuân thủ 
theo đúng quy định của pháp luật, nhằm đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của người lao động trong Công ty.

c) Hoạt động đào tạo người lao động
+ Hoạt động đào tạo của người lao động: Năm 2023 số giờ đào tại trung bình trong Công ty khoảng                          
20 giờ/nhân viên (khoảng 60/giờ toàn Công ty), bao gồm cả các chương trình đào tại nội bộ được thực hiện bởi 
nhân sự Công ty. 
+ Các chương trình phát triển kỹ năng và học tập liên tục để hỗ trợ người lao động đảm bảo có việc làm và phát 
triển sự nghiệp.

6.2. Tuân thủ pháp luật về bảo vệ môi trường

Công ty luôn tuân thủ nghiêm ngặt cũng như thường xuyên cập nhật các quy 
định của pháp luật về môi trường. Do đó trong suốt quá trình hoạt động Công 
ty chưa từng bị vi phạm hay xử phạt, nhắc nhở do không tuân thủ các quy 
định của pháp luật về bảo vệ môi trường.
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a) Số lượng lao động, mức lương trung bình đối với người lao động:
Số lượng lao động của công ty tại 31/12/2023 là 52 người với mức lương trung 
bình năm 2023 ở mức 20.000.000 VNĐ/tháng.
+ Công ty luôn duy trì chính sách lao động cạnh tranh, nhằm đảm bảo sức 
khỏe, an toàn và phúc lợi cho người lao động:
+ Công ty luôn đảm bảo cho người lao động được hưởng các chế độ về lương 
và phụ cấp theo quy định của pháp luật, phù hợp với năng lực và trình độ của 
từng người. Ngoài lương cơ bản, lương theo vị trí, người lao động được hưởng 
phụ cấp theo bằng cấp, chứng chỉ và năng suất hiệu quả làm việc. Chính 
sách lương được đánh giá minh bạch, cạnh tranh, nhằm thu hút nhân tài.
+ Song song với chính sách lương minh bạch và cạnh tranh, chính sách khen thưởng, phúc lợi đãi ngộ được áp 
dụng gắn liền với hiệu quả công việc và kết quả kinh doanh nhằm tạo động lực làm việc tích cực cho người lao 
động. Hiệu suất công việc và năng lực nhân sự được đánh giá khách quan, cụ thể và công bằng thông qua cơ 
chế đánh giá chỉ số hiệu quả KPI.

b) Chính sách lao động nhằm đảm bảo sức khỏe, an toàn và phúc lợi của người lao động
Chế độ bảo hiểm xã hội: Các chế độ bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, bảo hiểm thất nghiệp được Công ty tuân thủ 
theo đúng quy định của pháp luật, nhằm đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của người lao động trong Công ty.

c) Hoạt động đào tạo người lao động
+ Hoạt động đào tạo của người lao động: Năm 2023 số giờ đào tại trung bình trong Công ty khoảng                          
20 giờ/nhân viên (khoảng 60/giờ toàn Công ty), bao gồm cả các chương trình đào tại nội bộ được thực hiện bởi 
nhân sự Công ty. 
+ Các chương trình phát triển kỹ năng và học tập liên tục để hỗ trợ người lao động đảm bảo có việc làm và phát 
triển sự nghiệp.

1. Đánh giá vị thế/so sánh với các doanh nghiệp cùng ngành

Trong năm 2023, Công ty đã đạt được những tiến bộ đáng ghi nhận như sau:
- Gấp rút hoàn thành các dự án bất động sản cũ, đẩy mạnh triển khai dự án KĐT Kosy Lita Hà Nam, phường Duy 
Hải, thị xã Duy Tiên, tỉnh Hà Nam; đồng thời tích cực triển khai Dự án Khu nhà ở Thương mại Đá Lả, thị trấn Quán 
Hàu, huyện Quảng Ninh, tỉnh Quảng Bình.
- Tích cực triển khai phát triển thị trường, mở rộng quỹ đất, hoàn thiện pháp lý để tạo tiền đề thực hiện tiếp các 
dự án mới trong năm 2024;
- Không ngừng kiện toàn, mở rộng và chuyên môn hóa bộ máy hoạt động.
Đứng trước những khó khăn do tình hình kinh tế - xã hội có nhiều biến động toàn thể cán bộ nhân viên và Ban 
lãnh đạo Công ty Cổ phần Kosy đã nỗ lực thực hiện đồng bộ các chiến lược và hành động quyết liệt nhằm giữ 
ổn định doanh thu, góp phần hoàn thành chỉ tiêu kế hoạch do ĐHĐCĐ giao phó. 

Tổng doanh thu công ty đạt 1.366,20 tỷ đồng, đạt 91,78% so với kế hoạch đề ra, trong đó Doanh thu thuần về 
bán hàng và cung cấp dịch vụ năm 2023 đạt 1.315,81 tỷ đồng, doanh thu kinh doanh bất động sản đạt 140,75 
tỷ đồng, doanh thu hoạt động tài chính đạt 50,36 tỷ đồng và thu nhập khác 23,941 triệu đồng.

Năm 2023, tình hình kinh tế- xã hội có nhiều biến động gây ảnh hưởng nghiêm trọng đến hoạt động sản xuất kinh 
doanh của Công ty đặc biệt là hoạt động kinh doanh Bất động sản. Để phấn đấu thực hiện kế hoạch Doanh thu 
đề ra, Ban lãnh đạo Công ty đã đưa ra nhiều biện pháp, chính sách bán hàng phù hợp đồng thời tích cực xử lý 
nhưng tồn đọng trong năm đã dẫn tới Lợi nhuận sau thuế năm 2023 đạt 21,137 tỷ đồng, tương đương tỷ lệ hoàn 
thành 17,61% so với kế hoạch đề ra.

Trong quá trình hoạt động của Công ty luôn gặp sự canh tranh gay gắt giữa các từ các đối thủ cùng ngành có 
quy mô, năng lực tài chính, uy tín và thương hiệu như: Công ty Cổ phần Danko, Công ty Cổ phần Bách Việt.... 
Tuy nhiên với mục tiêu và chiến lược phát triển của Công ty đã từng bước khẳng định được vị thế của mình tại 
thị trường Bất động sản, trong năm vừa qua Công ty đã xây dựng được thương hiệu, uy tín đối với khách hàng. 
Với mục tiêu đến năm 2025 Công ty sẽ hướng tới trở thành Doanh Nghiệp Ngoài Quốc Doanh thuộc Top 200, 
góp phần tạo công việc cho nhiều lao động và đóng góp cho sự phát triển chung của đất nước.

2. Đánh giá hoạt động sản xuất kinh doanh năm 2023

Đơn vị: Đồng

STT

1

2

3

Chỉ tiêu

Tổng doanh thu

Lợi nhuận sau thuế

Cổ tức dự kiến

Kế hoạch năm 2023

1.488.500.000.000

120.000.000.000

10%

Thực hiện năm 2023

1.366.201.347.523

21.137.848.119

0%

Tỷ lệ % đạt được

91,78%

17,61%

0%
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So với năm 2022, tài sản ngắn hạn của Công ty giảm 1,64%. Hàng tồn kho và 
Các khoản phải thu ngắn hạn là 2 chỉ tiêu chiếm tỷ trọng lớn trong cơ cấu của 
Tài sản ngắn hạn của Công ty tại 31/12/2023 với tỷ trọng lần lượt là 75,30% và 
23,26%. 

Chỉ tiêu chi phí sản xuất kinh doanh dở dang năm 2023 tăng xấp xỉ 185,73 tỷ 
đồng so với năm 2022 do Công ty vẫn đang tiếp tục hoàn thiện các dự án hiện 
có và triển khai các dự án mới đồng nghĩa với chỉ tiêu hàng tồn kho năm 2023 
đạt 2.473,78 tỷ đồng, tăng 8,12% so với cùng kỳ năm trước. 

Các khoản phải thu ngắn hạn của công ty năm 2023 chiếm tỷ trọng 23,26% 
trong tổng Tài sản ngắn hạn, giảm 5,18% so với năm trước. Các khoản phải 
thu ngắn hạn năm 2023 giảm là do giảm các khoản ứng trước cho người bán 
(tạm ứng chi phí thi công hạ tầng dự án), giảm khoản phải thu ngắn hạn của 
khách hàng.

TÌNH HÌNH TÀI CHÍNH

a) Tình hình tài sản

Cơ cấu Tài sản ngắn hạn của Công ty tại 31/12/2023

Tổng giá trị tài sản năm 2023 đạt 4.752,98 tỷ, giảm 1,71% so với năm 2022.
Trong đó, Tài sản ngắn hạn chiếm tới 69,12% trong cơ cấu tổng tài sản.

Đơn vị: Đồng

CHỈ TIÊU

Tổng giá trị tài sản

Tài sản ngắn hạn

Tài sản dài hạn

NĂM 2022

4.835.564.262.546

3.340.282.524.366

1.495.281.738.180

NĂM 2023

4.752.984.722.245

3.285.339.437.874

1.467.645.284.371

% TĂNG, GIẢM

-1,71%

-1,64%

-1,85%

Đơn vị: Đồng

Tỷ trọng
năm 2023CHỈ TIÊU

Tài sản ngắn hạn

Tiền và các khoản tương đương tiền

Đầu tư tài chính ngắn hạn

Các khoản phải thu ngắn hạn khác

Hàng tồn kho

Tài sản ngắn hạn khác

Năm 2022

3.340.282.524.366

45.752.508.349

11.284.732.400

956.548.254.741

2.288.055.517.315

38.641.511.561

Năm 2022

3.285.339.437.874

3.595.662.841

15.258.126.938

764.083.915.914

2.473.783.400.620

28.618.331.561

% chênh lệch

-1,64

92,14

35,21

-20,12

8,12

-25,94

100%

0,11%

0,46%

23,26%

75,30%

0,87%
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Trong năm tài chính 2023, khoản mục Tài sản cố định hữu hình chiếm tỷ trọng lớn trong tổng tài sản dài hạn là 
74,61%. 

Vay và nợ thuê tài chính dài hạn chiếm tỷ trọng 98,41% trong tổng cơ cấu Nợ dài hạn của công ty. Chỉ tiêu này 
giảm 83,55 tỷ đồng tương ứng giảm 6,67% so với năm 2022. 

Tổng nợ phải trả năm 2023 đạt xấp xỉ 2.446,60 tỷ, giảm 4,07% so với năm 2022. Trong đó, Nợ ngắn giảm 2,47% 
và Nợ dài hạn giảm 5,70%.

b) Tình hình nợ phải trả

Cơ cấu Tài sản dài hạn của Công ty tại 31/12/2023

Đơn vị: Đồng

Tỷ trọng
năm 2023CHỈ TIÊU

Tài sản dài hạn

Các khoản phải thu dài hạn

Tài sản cố định hữu hình

Bất động sản đầu tư

Tài sản dở dang dài hạn

Đầu tư tài chính dài hạn

Tài sản dài hạn khác

Năm 2022

1,495,281,738,180

            40,000,000

1,111,234,187,196

-

      1,102,314,815

    229,274,644,799

153,630,591,370

Năm 2023

1,467,645,284,371

            40,000,000

1,094,938,050,299

-

              1,102,314,815

   229,274,644,799

142,290,274,458

% chênh lệch

-1,85%

0%

-1,47%

-

0%

0%

-7,38%

100%

0,003%

74,61%

-

0,08%

15,62%

9,70%

Cơ cấu Nợ dài hạn của Công ty tại 31/12/2023

Tỷ trọng
năm 2023CHỈ TIÊU

Nợ dài hạn

Doanh thu chưa thực hiện dài hạn

Người mua trả tiền trước dài hạn

Vay và nợ thuê tài chính dài hạn

Năm 2022

1.259.040.259.629

7.157.368.297

-

1.251.882.891.332

Năm 2023

1.187.216.835.585

18.889.256.456

-

1.168.327.579.129

% chênh lệch

-5,7%

163,91%

-

-6,67%

100%

1,59%

-

98,41%

Đơn vị: Đồng

CHỈ TIÊU

Nợ phải trả

Nợ ngắn hạn

Nợ dài hạn

NĂM 2022

2,550,337,166,458

1,291,296,906,829

1,259,040,259,629

NĂM 2023

    2,446,619,778,038

      1,259,402,942,453

1,187,216,835,585

% TĂNG, GIẢM

-4.07 %

-2.47 %

-5.70 %
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Trong năm 2023, chỉ tiêu “Vay và nợ thuê tài chính ngắn hạn” và “Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước” là 02 
chỉ tiêu chiếm tỷ trọng lớn trong cơ cấu Nợ ngắn hạn của Công ty. Chỉ tiêu “Vay và nợ thuê tài chính ngắn hạn” 
của Công ty chiếm tỷ trọng lớn cho thấy Công ty vẫn tiếp tục sử dụng đòn bẩy tài chính trong hoạt động sản xuất 
kinh doanh, Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước tăng là tiền thuế đất phải nộp của các dự án đang triển khai.

Cơ cấu Nợ ngắn hạn của Công ty tại 31/12/2023

Đơn vị: Đồng

Tỷ trọng
năm 2023CHỈ TIÊU

Nợ ngắn hạn

Phải trả người bán ngắn hạn

Người mua trả tiền trước ngắn hạn

Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước

Phải trả người lao động 

Chi phí phải trả ngắn hạn

Phải trả nội bộ ngắn hạn

Phải trả theo tiến độ kế hoạch
hợp đồng xây dựng

Doanh thu chưa thực hiện ngắn hạn

Phải trả ngắn hạn khác

Vay và nợ thuê tài chính ngắn hạn

Dự phòng phải trả ngắn hạn

Năm 2022

1,291,296,906,829

135,499,351,747

11,424,140,072

 284,079,048,995

                  2,660,489,317

               89,715,170,077

39,638,402,949

-

-

-

728,280,303,672

-

Năm 2023

1,259,402,942,453

136,092,996,018

17,817,800,410

    207,447,378,627

                5,550,654,844

             91,889,287,235

38,503,367,746

-

-

-

  762,101,457,573

-

% chênh lệch

-2.47%

0.44%

55.97%

- 26.98%

108.63

2.42%

-2.86%

-

-

-

4.64 %

-

100%

10.81%

1.41%

16.47%

0.44%

7.30%

3.06%

-

-

-

60.51%

-

Rủi ro tỷ giá là rủi ro phát sinh do sự biến động của tỷ giá làm ảnh hưởng đến 
giá trị kỳ vọng trong tương lai. Rủi ro này có thể phát sinh trong nhiều hoatj 
động khác nhau của Ngân hàng cũng như của Doanh nghiệp. Mọi hoạt động 
mà dòng tiền thu vào phát sinh bằng một loại đồng tiền trong khi dòng tiền chi 
ra lại phát sinh bằng một loại đồng tiền khác đều chứa đựng nguy cơ rủi ro tỷ 
giá. Rủi ro tỷ giá là rủi ro thường xuyên gặp phải và đáng lo ngại đối với các 
Công ty có hoạt động  liên quan đến xuất nhập khẩu. 

Đối với bản thân Kosy, Công ty không phát sinh các khoản giao dịch liên quan 
đến ngoại tệ. Đứng dưới khía cạnh bản thân là một Công ty hoạt động chính 
trong lĩnh vực bất động sản và hoạt động thương mại nói riêng, các sản phầm 
đầu vào đều lấy từ nguồn cung trong nước nên gần như không có ảnh hưởng 
của chênh lệch tỷ giá hối đoái đến kết quả kinh doanh của Công ty. 

3. Ảnh hưởng của chênh lệch tỷ giá hối đoái
đến kết quả kinh doanh của Công ty



47

  Để phục vụ kinh doanh, đầu tư, hầu như tất cả các doanh 
nghiệp nói chung đều phải sử dụng vốn vay. Do đó, lãi 
suất tiền vay - chi phí sử dụng vốn - trở thành bộ phận cấu 
thành quan trọng trong chi phí sản xuất kinh doanh và đầu 
tư của doanh nghiệp. Lượng tiền vay càng lớn, tác động 
tiêu cực của rủi ro này càng nghiêm trọng. Rủi ro lãi suất 
là khả năng xãy ra tổn thất của doanh nghiệp khi có sự 
thay đổi của lãi suất trên thị trường. Rủi ro này phát sinh sẽ 
ảnh hưởng đến thu nhập kỳ vọng từ tài sản sinh lời hoặc 
chi phí kỳ vọng từ nguồn vốn phải trả lãi.

Hoạt động kinh doanh của Công ty có nhu cầu vốn lớn để 
đầu tư vào các dự án dài hạn. Phần lớn nguồn vốn này 
được huy động từ ngân hàng và phát hành trái phiếu 
doanh nghiệp. Nếu lãi suất tăng cao sẽ làm tăng chi phí lãi 
vay và gây khó khăn cho hoạt động sản xuất kinh doanh 
của Công ty. 

Để hạn chế ảnh hưởng của chênh lệch lãi vay đến kết quả 
kinh doanh, Công ty đã chủ động xây dựng cơ cấu nợ và 
vốn chủ sở hữu phù hợp với từng thời kỳ của nền kinh tế và 
hoạt động sản xuất kinh doanh của mình. Nhờ có mối quan 
hệ tốt với các ngân hàng thương mại lớn, Công ty có thể 
đạt được những thỏa thuận vay vốn với chi phí phù hợp. 

4. Ảnh hưởng của chênh lệch
lãi vay đến kết quả kinh doanh
của Công ty

Trong năm 2023, Ban Tổng Giám đốc đã tập 
trung công tác quản lý điều hành sản xuất kinh 
doanh, tập trung vào một số việc như sau:

+ Triển khai thực hiện áp dụng đánh giá kết quả 
mục tiêu công việc (KPI) theo từng tháng, Quý 
và năm đối với các Phòng/ ban/ đơn vị trong 
Công ty; khen thưởng các Phòng/ban/đơn vị 
đạt kết quả đánh giá KPI cao nhằm khích lệ 
CBNV tăng động lực làm việc, tăng năng suất 
lao động;

+ Tăng cường truyền thông giá trị văn hóa 
doanh nghiệp đến CBNV, đối tác và khách 
hàng để thống nhất ý chí, sức mạnh đoàn kết 
nội bộ và tăng cường hiểu biết, tin cậy với các 
bên liên quan;

+ Chú trọng công tác tìm kiếm các đối tác hợp 
tác đầu tư trong và ngoài nước; tìm kiếm các 
đối tác đầu tư tài chính phục vụ SXKD;

+ Tăng cường công tác kiểm soát kế hoạch tài 
chính nhằm đảm bảo cân đối dòng tiền phục vụ 
cho SXKD; 

+ Công tác phát triển nguồn nhân lực: Khuyến 
khích và tạo điều kiện để CBQL đào tạo, chia 
sẻ kỹ năng chuyên môn và kỹ năng mềm; đẩy 
mạnh việc tuyển chọn và đào tạo nhân sự kế 
thừa; khuyến khích mọi CBNV tìm kiếm ứng viên 
có chất lượng cho các vị trí chủ chốt.

+ Ban hành các quy trình, quy định về an toàn 
lao động, 5S văn phòng, công trường và tổ 
chức thường xuyên công tác kiểm tra đánh giá 
toàn bộ các dự án của Công ty.

5. Những cải tiến về cơ cấu
tổ chức, chính sách, quản lý
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Trước diễn biến của nền kinh tế của thế giới và Việt Nam, Công ty Cổ 
phần Kosy xác định tập trung và thực hiện các mục tiêu và kế hoạch 
phát triển như sau:
+ Đổi mới và phát triển các hình thức tổ chức sản xuất, kinh doanh;
+ Nghiên cứu, ban hành và thực hiện các cơ chế chính sách kinh 
doanh mới phù hợp với tình hình thị trường cụ thể;
+ Tiếp tục thực hiện các hoạt động từ thiện, xã hội: Tiếp tục thực hiện 
các hoạt động hướng đến cộng đồng và xã hội, từ thiện gắn liền với 
công tác xây dựng thương hiệu, phát triển thị trường Công ty.

Trên cơ sở kết quả hoạt động kinh doanh năm 2023 và định hướng 
phát triển trong tương lai của Công ty, Ban Tổng Giám đốc dự kiến kế 
hoạch doanh thu và lợi nhuận năm 2024 như sau:

6. Kế hoạch phát triển trong tương lai

8. Báo cáo đánh giá liên quan đến trách nhiệm về môi trường
và xã hội của công ty

a) Đánh giá liên quan đến các chỉ tiêu môi trường (tiêu thụ nước, năng lượng, phát thải...)

Công ty luôn ý thức, trách nhiệm đối với sự phát triển bền vững của Công ty sẽ đồng hành cùng sự phát triển của 
đất nước. Theo đó các quy định nội bộ của Công ty cũng hướng tới tuyên truyền thực hiện các chương trình tiết 
kiệm và sử dụng hợp lý mọi nguồn lực năng lượng như: Điện, Nước,Giấy in, Không xả rác thải bừa bãi... Đây 
không chỉ đơn giản là việc tuân thủ các quy định của pháp luật về môi trường, kinh tế, xã hội mà còn là sự đóng 
góp của Công ty với sự phát triển chung của xã hội.

b) Đánh giá liên quan đến vấn đề người lao động

Công ty đã ban hành chính sách về nhân sự, lao động trong toàn Công ty với quyết tâm xây dựng môi 
trường làm việc chuyên nghiệp, thân thiện, xây dựng Công ty trở thành mái nhà chung, an toàn, hạnh 
phúc để tập thể cán bộ nhân viên được yên tâm làm việc, phát huy năng lực sáng tạo và phát triển 
sự nghiệp. 

Tạo điều kiện và hỗ trợ kinh phí tổ chức Đoàn thanh niên, tổ chức Công Đoàn, Đảng 
bộ Công ty hoạt động tự do, dân chủ. Cam kết đảm bảo quyền tự do tham gia 
các tổ chức, không có hành động ngăn cản hoặc gây khó dễ.

Không có ý kiến loại trừ, nhấn mạnh, ý kiến khác, … của Kiểm toán tại BCTC riêng năm 2023, BCTC hợp nhất 
năm 2023.

7. Giải trình của Ban Giám đốc đối với ý kiến kiểm toán (nếu có): 

Doanh thu dự kiến:

1.636.000.000.000
đồng

Lợi nhuận sau thuế dự kiến:

 108.000.000.000
đồng
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Trách nhiệm liên quan đến môi 
trường và xã hội: Hội đồng quản trị 
đánh giá cao các chính sách khuyến 
khích các ý tưởng sáng tạo tiết kiệm 
nguyên liệu và tận dụng hiệu quả điện 
nước đã đi vào thực tế, góp phần giúp 

giảm thiểu chi phí gia tăng tỷ lệ lợi nhuận cho doanh 
nghiệp cũng như đóng góp bảo vệ các nguồn tài 
nguyên và môi trường.

1. Đánh giá của
Hội đồng quản trị
về các mặt hoạt động
của Công ty

Về công tác giám sát tài chính và công bố thông 
tin: Hội đồng quản trị đánh giá tốt việc thiết lập và 
mở rộng các mối quan hệ nhằm tìm kiếm và thu hút 
nguồn vốn cũng như dòng tiền nhằm đáp ứng nhu 
cầu thanh khoản và mục tiêu tăng trưởng của Công 
ty. Việc công bố thông tin chính xác và kịp thời đến 

các cổ đông một cách minh bạch và toàn bộ hoạt động cũng giúp 
thu hút và duy trì mối quan hệ với các cổ đông tạo thuận lợi 
trong việc huy động vốn cho hoạt động sản xuất kinh 
doanh của Công ty.

Về hoạt động sản xuất kinh doanh: Năm 2023, 
Công ty đã có một năm hoạt động sản xuất kinh doanh 

nhiều biến động. Trong năm, Ban Tổng Giám đốc và toàn 
thể cán bộ nhân viên công ty đã nỗ lực và hành động quyết liệt, 

kịp thời để hướng tới kết quả mà Đại hội đồng cổ đông giao phó. 
Tuy nhiên, trước các khó khăn chung của thị trường bất động sản 
nói riêng và nền kinh tế nói chung, hoạt động sản xuất kinh doanh 
của Công ty chưa đạt được kỳ vọng đề ra.

ĐÁNH GIÁ CỦA
HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ
VỀ HOẠT ĐỘNG
CỦA CÔNG TY

04

Công ty luôn ý thức trách nhiệm đối với cộng đồng và cam kết thực hiện có trách nhiệm xã hội để đảm bảo sự 
phát triển bền vững của Công ty sẽ đồng hành cùng sự lớn mạnh của đất nước.

Theo đó, ngay trong các quy định nội bộ, Công ty luôn phổ biến đến toàn bộ nhân sự thực hiện chương trình tiết 
kiệm và sử dụng hợp lý mọi nguồn năng lượng như tiết kiệm nước, giấy in, không xả rác thải ra môi trường bừa 
bãi... Đây không chỉ đơn giản là tuân thủ các quy định của pháp luật về môi trường, kinh tế, xã hội, những hành 
động này còn là sự đóng góp của Công ty đối với xã hội nói chung.

Mặc dù chưa có đủ điều kiện và nhân sự để tổ chức các chương trình có quy mô lớn, tuy nhiên Công ty luôn 
tích cực, cố gắng góp một phần nhỏ vào các hoạt động được địa phương phát động thông qua các 
chương trình thiện nguyện và các chương trình ngoài giờ làm việc. Các hoạt động đóng góp này 
không chỉ gắn kết tình đồng nghiệp, xây dựng văn hóa Công ty, nó còn mang một ý nghĩa 
lớn lao thể hiện trách nhiệm của Công ty với xã hội.

Chúng tôi hiểu rằng, con người tại nên xã hội, do đó Công ty luôn chú trọng 
đảm bảo đến đời sống của toàn thể cán bộ nhân viên bằng cơ chế 
lương thưởng minh bạch, cạnh tranh so với thị trường, tạo điều 
kiện cho nhân viên cân bằng công việc và gia đình. Do vậy, 

Công ty cam kết sẽ tiếp tục nỗ lực hết mình vì trách 
nhiệm và uy tín của doanh nghiệp với xã 

hội, khách hàng, cổ đông, và đội 
ngũ nhân sự của mình.

c) Đánh giá liên quan đến trách nhiệm của doanh nghiệp đối với cộng đồng địa phương
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1. Hội đồng quản trị

Từ thời điểm bắt đầu hoạt động, Bộ phận 
kiểm toán nội bộ đã hỗ trợ các hoạt động 
quản trị rủi ro của HĐQT, thực hiện việc 
kiểm toán các hoạt động kinh doanh và 
quản lý điều hành của Công ty, đưa ra 
các kiến nghị và đề xuất hướng tới        
giải quyết triệt để các tồn tại, rủi ro và 
nâng cao chất lượng các hoạt động    
kinh doanh.

a) Cơ cấu thành viên Hội đồng quản trị

(Xem danh sách ban điều hành tại mục Thành viên HĐQT).

b) Các tiểu ban thuộc Hội đồng quản trị

Tính đến thời điểm 31/12/2023, Công ty Cổ phần Kosy có 01 tiểu 
ban trực thuộc HĐQT là Tiểu ban Kiểm toán nội bộ được phụ 
trách bởi Thành viên HĐQT độc lập - Ông Nguyễn Công Khánh.

Trong năm 2023, Hội đồng quản trị Công ty đã chỉ đạo và giám sát hoạt động sản xuất kinh doanh của Công ty:
+ Giám sát việc xây dựng kế hoạch kinh doanh vào các dự án trong năm 2023;
+ Chỉ đạo Ban Tổng Giám đốc hoàn thành báo cáo đúng thời hạn các Báo cái tài chính đã được kiểm toán cũng 
như Báo cáo thường niên theo đúng quy định của pháp luật.
+ Chỉ đạo Ban Tổng Giám đốc và các bộ phận liên quan triển khai tập trung Đại hội đồng cổ đông thường niên 
năm 2023, Đại hội đồng cổ đông bất thường năm 2023 thành công tốt đẹp theo đúng quy trình, quy định.
+ Đề ra phương hướng cho hoạt động của Công ty trong năm và chỉ đạo Ban Tổng Giám đốc lên kế hoạch chi 
tiết và cụ thể.

2. Đánh giá của Hội đồng quản trị về hoạt động của Ban Giám đốc
công ty

3. Các kế hoạch, định hướng của Hội đồng quản trị

Để đạt được mục tiêu kế hoạch sản xuất kinh 
doanh năm 2024, Hội đồng quản trị sẽ tiến 
hành các biện pháp:

+ Tiếp tục thực hiện chiến lược phát triển của 
Công ty Cổ phần Kosy đồng thời nghiên cứu, 
thảo luận và đề ra kế hoạch triển khai chi tiết;
+ Ổn định hệ thống và phát triển Công ty theo 
hướng lành mạnh, bền vững, kiểm soát tốt rủi ro;
+ Tiếp tục xử lý các vấn đề còn tồn đọng trong 
năm 2023;
+ Tăng cường công tác quan hệ đầu tư, thường 
xuyên cập nhật tình hình sản xuất kinh doanh 
lên website của Công ty;
+ Chỉ đạo kịp thời và kiên quyết các hoạt động 

của Ban điều hành trong công tác triển khai và 
tổ chức Nghị quyết Đại hội đồng cổ đông 

thường niên năm 2024.

QUẢN TRỊ  CÔNG TY
05
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1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

01/2023/NQ-HĐQT/KOS

01/KOSY-QĐ

02/2023/NQ-HĐQT/KOS

03/2023/NQ-HĐQT/KOS

04/2023/NQ-HĐQT/KOS

05/2023/NQ-HĐQT/KOS

06/2023/NQ-HĐQT/KOS

07/2023/NQ-HĐQT/KOS

08/2023/NQ-HĐQT/KOS

09/2023/NQ-HĐQT/KOS

10/2023/NQ-HĐQT/KOS

11/2023/NQ-HĐQT/KOS

12/2023/NQ-HĐQT/KOS

13/2023/NQ-HĐQT/KOS

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

06/01/2023

06/03/2023

14/03/2023

24/03/2023

03/04/2023

03/04/2023

19/04/2023

24/04/2023

16/5/2023

20/5/2023

20/5/2023

28/06/2023

25/7/2023

15/8/2023

STT Số Nghị quyết/ 
Quyết định

Tỷ lệ
thông qua

Ngày Nội dung

Thông qua sử dụng tài sản công ty làm tài sản bảo đảm 
nghĩa vụ vay vốn của Công ty cổ phần Kosy

Miễn nhiệm Phó TGĐ phụ trách tài chính ông Nguyễn 
Tiến Nam

Miễn nhiệm Phó TGĐ phụ trách Thủy điện ông Nguyễn 
Đức Doanh

Thông qua giao dịch giữa Công ty và các bên liên quan

Thông qua việc gia hạn thời gian họp ĐHĐCĐ thường 
niên 2023

Thông qua việc nhận cấp tín dụng từ VPBank và các vấn 
đề liên quan khác

Thông qua kế hoạch kinh doanh năm 2023

Thông qua tổ chức và chốt danh sách cổ đông tham dự 
Đại hội đồng cổ đông thường niên năm 2023

Thông qua hạn mức bảo lãnh trong nước tại ngân hàng 
TMCP Đại chúng Việt Nam - CN Thăng Long

Thông qua hạn mức vay vốn, sử dụng tài sản làm biện 
pháp bảo đảm tại ngân hàng BIDV- CN Ngọc Khánh

Thông qua cơ cấu nợ Ngân hàng VRB

Phê duyệt đơn vị Kiểm toán độc lập thực hiện kiểm toán 
các Báo cáo tài chính năm 2023

Thông qua hạn mức vay vốn, bảo lãnh  tại Ngân hàng 
Vietcombank

Thông qua hạn mức vay vốn, bảo lãnh tại ngân hàng 
TMCP Liên Việt – CN Thăng Long/PGD Hoàng Mai

trong việc chỉ đạo thực hiện các nghị quyết của 
ĐHĐCĐ và của HĐQT đối với Công ty;

- Mọi vấn đề ra quyết định của HĐQT đều được thảo 
luận, thông báo đầy đủ, kịp thời, đúng quy định với 
Ban kiểm soát và Ban Tổng Giám đốc điều hành;
- Các đề xuất của Ban Tổng giám đốc điều hành đối 
với HĐQT đều được nghiên cứu, thảo luận và có ý kiến 
chỉ đạo kịp thời;

- Công ty chấp hành đầy đủ, kịp thời các nghị quyết 
của ĐHĐCĐ, HĐQT và các quy định của Nhà nước.

c) Hoạt động của Hội đồng quản trị

- HĐQT đã lãnh đạo Công ty sản xuất kinh doanh có 
hiệu quả, bảo toàn và phát triển vốn, mang lại giá trị 
gia tăng cho cổ đông.

- HĐQT đã chỉ đạo sửa đổi hoàn thiện và ban hành hệ 
thống quy chế quản trị nội bộ phù hợp với mô hình 
mới, của công ty đại chúng quy mô lớn.

- HĐQT đã phối hợp chặt chẽ, kịp thời, thường xuyên 
với Ban Tổng Giám đốc điều hành và Ban Kiểm soát 

CÁC CUỘC HỌP HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ



15

16

17

18

19

20

21

22

14/2023/NQ-HĐQT/KOS

15/2023/NQ-HĐQT/KOS

16A/2023/NQ-HĐQT/KOS

16B/2023/NQ-HĐQT/KOS

17/2023/NQ-HĐQT/KOS

18/2023/NQ-HĐQT/KOS

19/2023/NQ-HĐQT/KOS

20/2023/NQ-HĐQT/KOS

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

15/8/2023

19/9/2023

20/9/2023

20/9/2023

01/11/2023

01/11/2023

14/12/2023

25/12/2023

Thông qua hạn mức vay vốn, bảo lãnh tại Ngân hàng 
TMCP Đại chúng Việt Nam – CN Thăng Long

Thông qua bổ sung tài sản của Công ty làm tài sản thế 
chấp đảm bảo nghĩa vụ vay vốn của Công ty tại Ngân 
hàng TMCP Đại chúng Việt Nam – CN Thăng Long
 
Thông qua vay vốn ngân hàng, sử dụng tài sản     
Công ty thế chấp và cử người đại diện ký kết các     
giấy tờ liên quan tại Agribank Hoàng Mai

Thông qua Phê duyệt thay đổi tổng mức đầu tư          
Dự án Khu đô thị Kosy Hà Nam

Thông qua nội dung ủy quyền Phó Tổng giám đốc,    
Kế toán trưởng

Thông qua phương án nhận cấp tín dụng và các      
vấn đề liên quan đến nhận cấp tín dụng từ Ngân hàng 
TMCP Việt Nam thịnh vượng

Thông qua Bổ sung tài sản bảo đảm cùa Công ty       
để bảo đảm khoản vay tại Ngân hàng Liên doanh     
Việt – Nga

Thông qua Quyết định điều chỉnh, bổ sung Khu đô thị 
mới Tiểu khu đô thị số 17, Khu đô thị mới Lào Cai,    
Cam Đường, thành phố Lào Cai.

d) Hoạt động của thành viên Hội đồng 
quản trị độc lập

Trong năm 2023 các thành viên Hội đồng quản trị độc 
lập đã thay mặt các cổ đông của công ty thực hiện 
giám sát hoạt động của những người quản lý điều 
hành, ngăn ngừa các mâu thuẫn và xung đột lợi ích 
giữa các cổ đông và ban lãnh đạo công ty, nhằm bảo 
vệ quyền lợi, đồng vốn của các cổ đông. 

e) Danh sách các thành viên Hội đồng 
quản trị có chứng chỉ đào tạo về quản trị 
Công ty

Trong năm 2023 Công ty không có thành viên nào 
tham gia khóa đào tạo về quản trị Công ty.
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2.1. Thành viên và cơ cấu của Ban kiểm soát

Hiệu quả của công tác giám sát tuân thủ được tăng cường thông qua các hoạt động của Ban 
Kiểm soát:

(Xem danh sách ban điều hành tại Phần II. Tình hình hoạt động trong năm, mục 2.Tổ chức và 
nhân sự).

2.2. Hoạt động của Ban kiểm soát

Xem xét tính phù hợp của các Quyết định của Hội 
đồng quản trị, Ban Tổng Giám đốc trong công tác 
quản lý, điều hành đảm bảo tuân thủ với quy định 
của pháp luật và điều lệ hoạt động của Công ty.

Kiểm soát việc tuân thủ Điều lệ và Nghị quyết của 
Đại Hội đồng cổ đông.

Xem xét các báo cáo định kỳ do Ban Tổng Giám 
đốc lập, kiểm tra các báo cáo tài chính quý, bán 
niên, năm của Công ty Cổ phần Kosy nhằm đánh 
giá tính trung thực và hợp lý của số liệu tài chính. 
Đồng thời, phối hợp với Kiểm toán độc lập xem xét 
ảnh hưởng của các sai sót kế toán và kiểm toán 
trọng yếu đến Báo cáo tài chính.

Giám sát việc thực thi, công bố thông tin của Công 
ty theo quy định của Luật Chứng khoán và các văn 
bản pháp luật có liên quan.

Đánh giá tình hình đầu tư của Công ty Cổ phần 
Kosy vào các công ty liên kết. Định kỳ xem xét Báo 
cáo tài chính quý, bán niên của các công ty này để 
kiến nghị, đề xuất các giải pháp nhằm nâng cao 
hiệu quả sử dụng vốn đầu tư của Công ty Cổ phần 
Kosy.

Kiểm tra việc chấp hành nghĩa vụ của Công ty Cổ 
phần Kosy theo quy định của pháp luật, bao gồm 
các nghĩa vụ thuế, bảo hiểm xã hội và các nghĩa vụ 
tài chính khác.

2. Ban Kiểm soát



STT

1

2

3

Biên bản họp số

01/2023/BB-BKS/KOS

02/2023/BB-BKS/KOS

03/2023//BB-BKS/KOS

Ngày tháng

04/04/2023

25/04/2023

28/6/2023

Nội dung làm việc

Về việc gia hạn thời gian họp ĐHĐCĐ thường niên 2023

Về việc tổ chức họp ĐHĐCĐ thường niên năm 2023 và chốt 
danh sách cổ đông có quyền tham dự

Về việc Lựa chọn đơn vị kiểm toán độc lập thực hiện kiểm toán 
các BCTC năm 2023

Tiền lương và phụ cấp
năm 2023STT

1

2

3

4

Bộ phận

Hội đồng quản trị

Ban kiểm soát

Ban Tổng giám đốc

Kế toán trưởng

Tổng cộng

Đơn vị

Đồng

Đồng

Đồng

Đồng

Đồng

1.368.127.893

48.000.000

1.319.806.516

423.930.000
     

3.159.864.409

CÁC CUỘC HỌP BAN KIỂM SOÁT

Tiền lương, thù lao và các khoản lợi ích của HĐQT, Ban Tổng giám đốc 
và Ban kiểm soát năm 2023 được thực hiện theo Điều lệ Công ty và 
Nghị quyết Đại hội đồng cổ đông thường niên năm 2023. 

STT

1

2

3

4

Chức danh

Chủ tịch HĐQT

Thành viên HĐQT

Trưởng BKS 

Thành viên BKS

Chi trả năm 2023

29.637.195 đồng/tháng

84.373.463 đồng/tháng

2.000.000 đồng/tháng

1.000.000 đồng/tháng

Kế hoạch năm 2024

5.000.000 đồng/ tháng

3.500.000 đồng/ tháng

2.000.000 đồng/ tháng

1.000.000 đồng/ tháng

SL

01

04

01

02

Chi tiết Thù lao của Hội đồng quản trị, Ban kiểm soát trong năm 2023:

3. Các giao dịch, thù lao và lợi ích của Hội đồng quản trị,
Ban Tổng Giám đốc, Ban Kiểm soát 
a) Thù lao và các khoản lợi ích của Hội đồng quản trị, ban Tổng Giám đốc
và Ban Kiểm soát
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STT

1

2

3

4

5

6

Họ và tên

Nguyễn Việt Cường

Nguyễn Quốc Hưng

Nguyễn Việt Cường

Nguyễn Thị Hằng

Công ty TNHH
Đầu tư Địa ốc Kosy

Nguyễn Việt Cường

Giao dịch

Bán

Mua

Chuyển quyền sở hữu
CK do góp vốn

Chuyển quyền sở hữu
CK do góp vốn

Nhận quyền sở hữu
CK do góp vốn

Bán

SLCP

10.000.000

375.000

5.000.000

5.000.000

10.000.000

10.000.000

23/12/2022

06/02/2023

22/02/2023

22/02/2023

22/02/2023

12/07/2023

Ngày thông báo
giao dịch

31/01/2023

13/02/2023

14/03/2023

14/03/2023

14/03/2023

18/08/2023

Ngày báo cáo 
kết quảMối quan hệ

Người nội bộ

Người nội bộ

Người nội bộ

Người nội bộ

Bên liên quan
của người nội bộ

Người nội bộ

b) Giao dịch cổ phiếu của Cổ đông nội bộ và người liên quan

c) Hợp đồng hoặc giao dịch với người nội bộ và bên liên quan

Bên liên quan

TỔ CHỨC

Công ty cổ phần tập đoàn
Sơn Phúc
+ Xuất bán hàng hóa
+ Thu tiền hàng
+ Mua dịch vụ
+ Thanh toán tiền mua dịch vụ

Công ty cổ phần Đầu tư Phát triển
Hạ tầng Đông Tây
+ Chi hộ
+ Thu tiền
+ Chi phí thuê xe
+ Thanh toán

Mối quan hệ

CT của TV thân cận trong
gia đình của CT HĐQT

Cùng Ban lãnh đạo là
Phó Chủ tịch HĐQT

Năm 2022

 

-
-

451.326.362
-

-
-

103.680.000
-

Năm 2023

 

-
-

336.326.362
-

-
-

103.680.000
-
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Công ty luôn cập nhật các văn bản có liên 
quan về tình hình quản trị Công ty của Ủy 
ban chứng khoán, Sở giao dịch chứng 
khoán và tuân thủ quy định về Công bố 
thông tin trên thị trường chứng khoán. 

d) Đánh giá thực hiện các quy định
về quản trị công ty



1. Ý kiến của kiểm toán
“Theo ý kiến của chúng tôi, các báo cáo tài chính riêng, hợp nhất kèm theo đã phản ánh trung thực và hợp lý, 
trên các khía cạnh trọng yếu tình hình tài chính của Công ty Cổ phần KOSY tại ngày 31/12/2023, cũng như kết 
quả hoạt động kinh doanh và tình hình lưu chuyển tiền tệ cho năm tài chính kết thúc cùng ngày, phù hợp với 
chuẩn mực kế toán, chế độ kế toán doanh nghiệp Việt Nam và các quy định pháp lý có liên quan đến việc lập và 
trình bày báo cáo tài chính”.

(Gửi kèm Bản báo cáo thường niên này).

2. Báo cáo tài chính được kiểm toán

Nơi nhận:
- UBCKNN;
- SGDCK TP.HCM;
- HĐQT, BKS;
- Lưu VT

Hà Nội, ngày 19  tháng 04 năm 2024

ĐẠI DIỆN THEO PHÁP LUẬT CỦA
DOANH NGHIỆP
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BÁO CÁO
TÀI CHÍNH06



01
Ý kiến kiểm toán - Báo cáo kiểm toán độc lập

02
Bảng cân đối kế toán hợp nhất

03
Báo cáo kết quả kinh doanh hợp nhất

04
Báo cáo lưu chuyển tiền tệ hợp nhất

05
Thuyết minh Báo cáo tài chính









































































































TẬP ĐOÀN KOSY

Văn phòng giao dịch:
Tầng 6, tòa nhà Hội Nhà báo Việt Nam,
Dương Đình Nghệ, phường Yên Hòa,
quận Cầu Giấy, Hà Nội, Việt Nam

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

Văn phòng đại diện Chi nhánh TP. HCM:
Căn Officetel số SAV.8-14.08 The Sun Avenue, 28 Mai Chí Thọ,
phường An Phú, TP. Thủ Đức, Hồ Chí Minh, Việt Nam

ĐT: 090 737 0679
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