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NQI DUNG BAN CAO BACH

I. CAC NHAN TO RUI RO
1.  Ruiro vé kinh té

Nhitng dién bién cta kinh t& vi mé dén tir cac yéu t6 nhu toc do ting trudng kinh té, su bién
dong vé lam phat, 13i suét, ty gia hdi doai... c6 thé c6 nhitng tic dong mang tinh hé thdng téi nén
kinh té Viét Nam va cac chu thé tham gia nén kinh té néi chung, ciing nhu Cong ty C6 phan Kosy
noi riéng.

1.1. Trién vong ting truéng kinh té thé giéi

Sau hon 10 nam ké tir cugc khung hoang kinh té nam 2008, kinh té toan cau dang c6 xu
huéng phuc hoi tuy nhién téc d6 con cham va khong déu. Theo Quy tién té qudc té (IMF), ting
truong GDP toan cau trong nam 2019 chi con khoang 3,5%, giam tir muc 3,7% dat dugc trong nam
2018.

Pau tién 1 viéc nudc Anh quyét dinh roi khoi Lién minh Chau Au (Brexit) din dén dong
Bang c6 dot sut giam toi t& nhat trong mot ngay (12/07/2016), mat hon 10% gié tri so véi dong Do
la My va & muc thap ky luc trong vong 31 nam tré lai day. Brexit giy ra hang loat thay doi 1on
trong nén kinh té khong chi cia EU, Anh Qudc ma con ca thé gidi. Nudc Anh khong con 1a trung
tam tai chinh thé gidi, hau hét cac cong ty 16n phai thiét 1ap lai hé thong to chic ciia minh. Tiép
theo, su bat 6n kinh t& nay lam cham lai qua trinh ting trudng kinh té thé gidi, gia ting khuynh
hudng bao ho, can tro tde do ting truong thuong mai dau tu toan cau trong dai han, cdc nha dau tu
khong con quan tim nhiéu dén c6 phiéu va trai phiéu chinh phu. Bén canh d6, Brexit lam gidam
thuwong mai, dau tu va ning sut lao dong trén quy mo toan cau, chi tinh riéng nudc Anh, Brexit 1am
giam thu nhép trén dau ngudi & nude Anh trong khoang tir 6,3% - 9,5%.

Theo bo céo ciia Cuc Théng ké qudc gia Trung Qudc, nén kinh t& nudc ndy nim 2018 dat
murc ting trudng 6,6% giam so véi mirc 6,8% trong nam 2017 va 1a mirc tang truong thap nhat cta
nén kinh té Trung Qudc trong 28 nam qua. Ciing theo co quan trén, trong quy IV/2018, nén kinh té
16n thir hai thé gidi ghi nhan muc ting truong 6,4%, giam 0,1% so véi quy III. Toc do tang trudng
GDP cua Trung Quéc nam 2018 1a 6,6% cao hon muc ti€u 6,5% do Chinh phu Trung Quéc dé ra
nhung nén kinh té da xuat hién nhitng diu hiéu suy yéu. Xuét khau ctia nuéc niy trong nhiing thang
cudi nam dat 221,25 ty USD, giam 4,4% so voi cung ky ndm 2017 va 1a muc giam 16n nhét trong
hai nam qua.

Mot van dé dang cha ¥ nita 1a T6 chic cac nude xuat khau dau mo (OPEC) va Nga da ky két
thoa thuan cat giam san luong dau mé xudng 1,2 tridu thung/ngay. Py 1a sy kién tac dong khong
nhoé dén kinh té thé gidi. Sau khi OPEC va Nga ky két thoa thuan cit giam san luong khai thac dau
mo, gia dau ting gia (tir 45 USD/thung 1én 52 USD/thung), twong duong véi mirc ting 15,5%. Su
bién dong bat thuong vé gia va san luong dau mo s& anh huong tiéu cuc dén cac nudc phu thude
tryc tiép vao nguyén lidu dau vao nay.

Ngay 08/01/2019, Ngan hang thé giéi (WB) cong bd bao cdo cap nhat vé trién vong kinh té
toan cau v6i nhan dinh, GDP toan cau s& giam nhe tir toc do ting truong 3% trong nim 2018 xudng
mirc ting trudng 2,9% trong nam 2019. Theo WB, trong nam 2019, kinh té toan cau s& chiu tac
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dong tir nhiéu yéu té nhu cing thang thuong mai gitta cac nén kinh té 16n, tinh trang bt 6n cua thi

truong tai chinh va thach thuce tién té tai cac thi truong maéi ndi. Trong bao cdo, WB du bao sau khi
ghi nhan mirc ting truéng kha quan 2,9% trong nam 2018, kinh té My s& ting trudng khoang 2,5%
trong nam 2019 va dén nam 2020, toc do ting trudng s& giam xudng 1,7%. Da ting trudng tai
Trung Qudc, nén kinh té 16n thir hai thé gidi ciing s& giam st trong hai nam t&i, voi toe do tang
truong khoang 6,2% trong nam 2019 va 2020, gidm tir mtrc 6,6% trong nam 2018. Mac du du béo
kinh té toan ciu s& tang truong cham lai nhung WB nhan dinh, it ¢ nguy co xay ra suy thoai kinh
té trong nam 2019. WB ciing cho ring, néu cac nén kinh té 16n giai quyét duoc bat dong vé thuong
mai va céc thi truong tai chinh on dinh, trién vong kinh té thé gidi trong nam 2019 co thé s& duge
cai thién dang ké.

Tat ca cac van dé vé su tang trudng kinh té thé gidi tuy khong anh hudng truc tiép nhung c6
thé s& gian tiép anh huong dén hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty.

1.2. Téc @) ting truong kinh té Viét Nam

Biéu dd 1: Toc dd ting trwong kinh té Viét Nam

9% g5

7.08
6.78 6.68 6.81

6.23 6.24 508 6.21

5.32 505 542

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Ttr sau khi chinh thirc gia nhap T6 chtrc Thuong mai Thé gigi (WTO) vao ngay 11/01/2007,
nén kinh t& Viét Nam d3 hoi nhap sau rong v6i nén kinh té toan cau. Su phat trién ctia nén kinh té
Viét Nam ngay cang gin két chit ché vai xu thé phat trién chung cua thé gidi. Nam 2014, véi mirc
tang truéng GDP 5,98%, Viét Nam da chinh thirc tré thanh nuéc co toe do ting truong GDP cao
thtr hai thé giéi sau Trung Qudc. Pén nim 2015, Viét Nam da ghi nhan tdc do ting truong GDP
6,68%, vuot qua muc tiéu 6,2% cta Chinh phu. Muc ting truong nim 2017 vuot muc tiéu dé ra
6,81% va cao hon mirc ting ctia cac nam tir 2011-2016 cho thay Viét Nam van 1a mot trong nhiing
nén kinh té ting truéng manh nhat Chau A.

Theo bao cdo cua Tong cuc Thong ké, GDP ca nam 2018 ting 7,08% so v6i nam 2017, 1a
muc tang cao nhat ké tir nam 2008 trd lai day, vuot qua muc ti€u 6,7% cua Chinh phu. Trong do,
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nganh cong nghiép ché bién, ché tao 1a diém sang dong gop chinh cho ting truong kinh té voi mirc
ting cao 12,98%, tuy thip hon muc ting ctia nim 2017 nhung cao hon nhiéu so véi muc ting cac
nim 2012-2016, doéng gop 2,55 diém phan trim vao muc ting truong chung. Nganh ndng nghiép
khéng dinh xu hudéng phuc hdi rd nét khi dat mirc tang 2,89%, cao nhat giai doan 2012-2018; nganh
thity san dat két qua kha t6t voi mirc ting 6,46%. Bén canh do, cac nganh dich vu thi truong ting
truong kha gop phan dua mirc ting truong cua khu vue dich vy nam 2018 1én 7,03%. Stc mua tiéu
ding ngay cang ting cao, tong mirc ban 1é hang hoa va doanh thu dich vy tiéu dung dat 4,39 triéu ty
dong, tang 11,7% so v6i nam 2017.

Nguyén nhén cia sy ting truong kinh té trong nim 2018 1a do cac yéu 6 tich cuc ndi tai nhu:
moi trudng kinh t& vi moé on dinh, tiéu ding tu nhan ting trudng tuong ddi cao, co ciu kinh té tiép
tuc dich chuyén theo hudng tich cuc, ty 1¢ lam phat duy tri muc thap trong nhitng nim gan day,
niém tin vao cai cach mai trudng dau tu kinh doanh ngay cang dugc cing cd, cac nganh linh vuc
then chét nhu cong nghiép ché bién, ché tao, dich vu thi trudng tiép tuc duy tri ting trudng cao...
Pic biét, ting trudng kinh té nam 2018 khong con phu thude vao tin dung. Tdc do ting trudng tin
dung ndm 2018 udc tinh giam 15%, gidm manh so voi muc tang trudng hon 18% nam 2017 nhung
kinh té Viét Nam van ting trudng manh nhat trong 11 nam tré lai day.

Nhimg thanh tyu ting trudng kinh t& 4n twong nam 2018 sé& tiép tuc 1a dong luc cho ting
truong kinh t& nam 2019. Pong thoi, nén kinh t& nam 2019 sé& tiép tuc dugc bd sung thém nhiéu

nang lyc san xuit mgi. Nam 2019 s& hoan thanh thém 2,9 triéu m?

san xdy dung, nha & chung cu.
Bén canh d6, 3 nha may nhiét dién, cong nghiép ché bién ché tao ciing bo sung nhiéu ning lyc méi
nhu nha may loc dau Nghi Son, san xuét hoa dam Ca Mau va rat nhiéu nang lyc méi s€ dugc hoan
thanh, di vao san xuét trong nam 2019.

Tdc d6 tang truong kinh té 13 yéu t6 vi mo rat quan trong, c6 anh huong 16n dén chu ky phat
trién ciia nganh Bat dong san. Khi téc d6 ting truong GDP ¢ mirc cao, thu nhap ciia ngudi dan ting
lén sé& thuc day nhu cau dau tu vao thi truong bat dong san. Do do, trudc bat ky thay doi nao cua
nén kinh té, ban lanh dao Cong ty C6 phan Kosy ciing ludn ty nghién ctru ciing nhu bam sat cac
nguén du bao tdc do tang truong kinh té dang tin cay dé dua ra chién lugc kinh doanh cho timg nim
hodc ting thoi ky cu thé, phu hop véi nhu cau va strc tiéu thu cta hoat dong kinh doanh vat li¢u xay
dung va thi truong bat dong san. Thong qua d6, Kosy quan tri rti ro dé han ché viéc dua ra chién
lugc, chinh sach khong phu hop cling nhu giam thiéu thiét hai néu c6. Chinh vi thé, hoat dong kinh
doanh ciia Cong ty nhitng nim vira qua ludn bam sat nhu ciu cta thi truong va pht hop véi ning
luc tai chinh ctia Cong ty.

1.3. Rii ro vé lii suat

D6i v6i mot doanh nghiép, rui ro 13i suat 1a rai ro khi chi phi tra 13i vay ciia doanh nghiép cao
hon kha ning tao ra lgi nhuan ctia doanh nghi€p va muc dg rui ro vé 1ai sut cling khac nhau gitra
cac nganh.

Ddi v6i ca nhan (ngudi mua nhad), sy bién dong cua lai suit s& anh huong truc tiép dén kha
nang chi tra tién 14i vay. Do d6, khi 1di suat cho vay ting, ngudi mua s& kho khin hon trong viéc
tiép can cac khoan vay, dan dén nhu ciu dau tu vao bat dong san giam.
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Nam 2016, cac chi tiéu tién té bién dong dung dinh hudng Ngan hang Nha nuéc dé ra tir dau
nam. Mac du c6 &p luc tdng nhung véi viéc thuc hién linh hoat cac giai phap cua Ngan hang Nha
nudc, mat béng 13i suét duoc gitr on dinh, mot sb to chuc tin dung giam lai suét cho vay dé hd tro
san xuat kinh doanh. Lii suat cho vay nam 2016 phd bién khoang 6,8% - 9%/nam d6i v6i ky han
ngan va 9,3% - 11%/nam d6i voi trung va dai han; dbi v6i khach hang co xép hang tin nhiém cao,
11 suat cho vay ngén han vu ddi c6 thé nam trong khoang 4-5%/nam.

Nam 2017, trong bdi canh lam phat co xu hudng ting thap, thanh khoan toan bo hé thong
ngan hang kh4 tot va viéc tha tudng yéu cau NHNN phin d4u dua ting trudng tin dung trong ca
nam 2017 dat trén 18%, NHNN d3 ban hanh 2 quyét dinh quan trong vé diéu chinh giam 1i suat
diéu hanh va tran 13i suat cho vay ddi véi cac linh vuc wu tién. Cy thé NHNN giam 1i suét tai cip
von tir 6,5% xudng 6,25%/nam; 1ai sut tai chiét khau tir 4,5% xudng 4,25%/mam; 1ii suat cho vay
qua dém trong thanh toan dién tir lién ngan hang va cho vay bu dap thiéu hyt vdn trong thanh toan
bu trir cia NHNN d6i véi cdc ngén hang tir 7,5% xudng 7,25%/ndm. Day 1a dot diéu chinh dau tién
ctia NHNN sau hon bén ndm giit nguyén 1ai suat diéu hanh tir nim 2014,

Mt bang 1ai suat cho vay trong nhitng thang dau nam 2018 duy tri & mirc twong dbi 6n dinh,
1ai suat cho vay cua cac linh vuc uu tién tiép tuc giam, trong d6 cac ngan hang thwong mai Nha
nude va mot s6 ngan hang thwong mai ¢6 phan da giam khoang 0,5%/mam 1ii suét cho vay ddi Véi
cac khach hang tét. Mat bang 13i sut cho vay phd bién mac 6%-9%/nam dbi véi ngan han; 9%-
11%/ndm d6i v6i trung va dai han. Theo cong bd ciia Tong cuc thong ké, tinh dén 20/06/2018, tong
phuong tién thanh toan ting 7,96% so voi cudi nam 2017 (cung ky nim trude ting 5,69%); huy
dong vén cua cac to chirc tin dung ting 7,78% (cung ky 2017 ting 5,89%), ting truong tin dung 6
thang dau nam 2018 dat 6,35% (cung ky nam trude ting 7,54%). Huy dong vén ting trudng manh
S0 V6i cung ky gitip cac to chuc tin dung tiép tuc 6n dinh thanh khoan, sin sang dap tng nhu cau
von tin dung cho nén kinh té va dam bao ty I¢ tin dung/huy dong ¢ mic an toan.

Céc khoan vay ciia Cong ty hién nay chu yéu 1a vay ngan han véi 1i suat dao dong & muc 8%
- 9%/nam hodc tuy tirng thoi ky. Cubi nam 2018, Kosy da thuc hién phat hanh trai phiéu c6 thoi han
3 nam voi tong gia tri 235 ty dong, 14i sudt ¢6 dinh 10,3% cho nam dau tién va diéu chinh theo ky
diéu chinh 13i suit, duoc xac dinh theo nguyén tic bang tong cua 13i suat tham chiéu cong bién do
3,5%/mam. Muc dich cta cac khoan vay nay cha yéu dé bd sung vén cho hoat dong san xuét kinh
doanh cua Cong ty.

Tinh dén thoi diém 31/12/2018, no phai tra ciia Kosy (Theo Béo céo tai chinh kiém toan nam
2018) 1a hon 594,4 ty dong, twong duong véi 34,75% téng ngudn von, trong d6 vay va ng thué tai
chinh ngin han 1a 63,37 ty dong, vay dai han 1a 240,46 ty dong. Chi phi 13i vay nim 2018 13 6,4 ty
dong.

Tuy 1ai vay tao ra génh ndng tai chinh nhung trong nhitng ndm qua, Cong ty luén duy tri
luong vay von tin dung thap (khoang dudi 35% tong ngudn von), thanh toan cac khoan vay dung
han ciing nhu ludn duy tri dugc mirc danh gia tin dung t6t ctia cac ngén hang. Dong thoi, véi chu
truong day manh hoat dong kinh doanh bat dong san trong thoi gian t6i, dy kién mang lai doanh thu
twong d6i 16n, Ban lanh dao Kosy tin tuong ring hoat dong ctia Kosy khong bi anh huong boi
nhiing khoan vay nay.
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1.4. Rui ro vé lam phat

Theo nhitng s6 lidu dugc cong bd, trong nhitng ndm gan ddy Viét Nam dang dung trudc st
ép gia ting lam phat. Tuy nhién, bat dau tir naim 2014, dé 6n dinh nén kinh té, chinh phu Viét Nam
dat myc tiéu kiém soat lam phat & mic 4,0%.

Biéu d6 2: Lam phat Vié¢t Nam qua cac nim 2007 — 2018
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Pinh diém lam phat tai Viét Nam 1a 22,97% vao nam 2008 1a do khung hoang tai chinh dan
dén sy suy thoai trong nganh ngan hang vao giai doan 2008 — 2010. Ngay sau d6, Chinh pht da néi
long chinh sach tai khoa dé giai quyét voi nhitng van dé kinh té trong giai doan 2011 — 2013. Két
thac nam 2013, cac diéu kién kinh té vi mo cta Viét Nam da on dinh hon so véi thoi ky bat 6n dau
nim 2012. Theo Tong cuc Thong ké Viét Nam, lam phat nim 2013 duoc kiém ché, chi s6 gia tiéu
ding (CPI) thang 12/2013 ting 6,0%, thip nhat trong 10 nim qua va dat muc tiéu cua Chinh pha dé
ra la khoang 8% so v&i nam 2012.

Chi s6 lam phat 6n dinh s& dam bao thuc thi hiéu qua chinh sach tién té ciia Ngan hang Nha
Nudc ciing nhu duy tri toe d6 ting truong ctia nén kinh té bén viing va 6n dinh. Theo dinh huéng
cua Quéc hoi cho cac nam tiép theo, chi sb lam phat ciia Viét Nam van duy tri & muc on dinh tir 4 —
5%.

Nim 2018 tiép tuc 1a mot ndm thanh cong trong viée kiém soat lam phat. Chi sé gia tiéu dung
(CPI) ctia nudc ta nam vira qua tang binh quan 3,54% so voi binh quan nam 2017, dudi muc ti€u
Quéc hoi dé ra.

Mic du ty 16 lam phat trong nhitng nim gan day duogc duy tri 6n dinh, nhung khong thé dam
bao ré‘mg nén kinh té Viét Nam sé& khong tiép tuc 1dp lai cac giai doan lam phat cao trong tuong lai,
dac bi¢t trong bdi canh nén kinh té Viét Nam duogc du bao tang trudng trd lai.
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Dbi vé6i cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san, trong d6 c6 Kosy, lam phat
ting cao s& anh hudng truc tiép va 1am gia ting cac chi phi ddu vao, bao gdm chi phi nguyén vat
liéu, chi phi xay dung, chi phi nhan cong va cac chi phi khac.

Dé giam thiéu rai ro lam phat ddi véi hoat dong cua Cong ty, Ban ldnh dao Cong ty thudng
xuyén cdp nhat, tim kiém cac nguén cung on dinh, chu dong du bao som thoi diém phat sinh nhu
cau nguyén vat liéu, ting cuong cong tac kiém soat dinh mirc chi phi va quan 1y bién dong gia ca
dau vao, dong thoi diéu chinh gia ban san pham phu hop véi tinh hinh thi truong.

2.  Riiro phap ly

Hé théng vin ban phap luat diéu chinh hoat dong san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép 1a
hanh lang phép 1y cho cac doanh nghiép trong moi hoat dong ctia minh.

Cong ty Co phan Kosy hoat dong theo md hinh Céng ty C6 phan trong linh vyc kinh doanh
bat dong san, moi hoat dong ctia Cong ty dugc diéu chinh boi hé théng van ban quy pham phép luat
bao gém: Luéat doanh nghiép, Luat Xay dung, Luat dau tu, Luat dat dai, Luat Nha &, Luét Thuong
mai, Luat kinh doanh bat dong san, Luat Ching khoén va cac van ban dudi luat khac. Hién tai, Luat
va Cac van ban dudi luat trong linh vuc nay ciing dang trong qua trinh hoan thién, do d6 bt ky su
thay d6i vé mat chinh sach nao xay ra s& it nhiéu anh hudong dén hoat dong quan tri, kinh doanh cua
Cong ty.

Dé kiém soat rii ro vé mit luat phap, Cong ty ludn luén cap nhat nhiing thay d6i trong moi
truong ludt phap lién quan dén hoat dong ciia Cong ty, tir d6 dua ra ké hoach phat trién kinh doanh
phu hop.

3. Ruii ro dac thu nganh

3.1. Rii ro bién dong gia ca nguyén liéu dau vao ddi véi hoat ddng thwong mai kinh doanh
vét liéu xdy dung va kinh doanh bat dong san

Linh vyuc vat liéu xdy dung 13 nganh kinh doanh c6 lién quan 16n va bién dong song hanh
cung su phat trién thi truong bat dong san. Cac doanh nghiép san xuat vat liéu xay dung chiu rui ro
vé nhu cau nguyén vat liéu xdy dung giam khi thi trudng bat dong san c6 dau hiéu chirng lai. Cu thé
nhu tir ndm 2017, Chinh phu thuc hién cac bién phép siét chit cho vay tin dung nganh bat dong san
nham han ché bong bong bat dong san, thi trudng bat dong san co xu hudng ting truong cham lai so
v6i thoi gian trude, tir d6 di phan nao anh hudng dén nganh vat liéu xay dung.

V61 hoat dong thuong mai kinh doanh vat li¢u xay dung, cac nguyén vat li¢u Cong ty st dung
chu yéu 1a: thép dng cac loai, thép xay dung, vat liéu xay dung ... Ngudn cung cap nguyén vat liéu
néi trén 1 tir cac nha cung cap co uy tin trén thi trudng, chét luong va ngudn cung tng twong ddi 6n
dinh. Thi trudng cung cAp nguyén vat liéu phong pht, da dang. Bén canh d6, Cong ty ludn tap trung
tim hiéu, phan tich va chi dong tim kiém thém cac nha cung cAp nhdm dam bao ngudn cung cip
ludn 6n dinh vé ca gia ca va chat lugng, han ché rui ro bién dong gia ca nguyén vat liéu.

Trong qué trinh xay dung cic du 4n bt dong san, chi phi dau tu ¢ thé bj anh huong dang ké
boi bién dong gia ctia mot sd nguyén vat liéu dau vao (sit, thép, xi mang, gach, da, cat...), nguyén
nhan do mét cin bang cung cau trong va ngoai nudc, thué xuat/nhap khau, thué trong nudc, va cac
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nhan t6 khac ndm ngoai kiém soat ctia Kosy, tir 46, anh huong dén tinh hinh tai chinh va két qua
kinh doanh ctia doanh nghiép. Mic du hau hét cac hop dong xay dung ctua Kosy v6i cac nha thau
chu yéu str dung don gia c¢b dinh ddi v6i nguyén vat liéu thé do nha thau str dung, nhung néu gia co
ban cua cac nguyén vat liéu tho dé bién dong vuot ra ngoai bién do di duoc hai bén thdng nhat, thi
don gia s& duoc thuong thao lai theo bién dong cua thi trudng. Sy ting gia trong twong lai c6 thé
anh hudng bat loi ddi v6i tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong cua Kosy.

Ngoai ra, mot sb su ¢ ngoai tam kiém soat ctia Kosy ¢ thé dan dén viéc nha cung cap/déi
tac cua Kosy khong thé giao toan bd hodc mat ph'?m, nguyén li¢u tho, trang thiét bi va cac dich vu
bao dudng hodc nguyén vt liéu thé, trang thiét bi va cac dich vu bao dudng khéng theo quy chuan
k¥ thuat. Bén canh do, viéc khong hoan thanh nhiém vu cung cép nay co thé 1am tang chi phi hoat
dong chung, giy anh huong bat loi ddi v6i loi nhuan bién ciia du an ciia Kosy, tir 6 anh hudong dén
tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh cua Kosy.

Kosy ludn ¢6 nhitng bién phap hitu hiéu dé han ché rui ro vé bién dong gia ca vat lidu xdy
dung, tir viéc nghién ctru bién dong gia cua thi truong cho dén viée thuong luong cac diéu kién hop
dong thi cong ciing nhu hop dong cung cdp vat tu. Ngoai ra, Cong ty ludn ting cudng hoat dong
kiém soat, quan 1y chi phi san xuat kinh doanh, kip thoi diéu chinh tong du toan cong trinh va tinh
toan bién dong gia cho toan bd phan con lai ctia dy 4n vao thoi diém vat tu bién dong manh. Viéc
quan 1y cac yéu t6 dau vao nay dugc Cong ty dic biét chu trong va cé nhitng giai phap phu hop dé
quan tri cling nhu trong dung d6i ngii nhan sy giau kinh nghiém.

3.2. Riii ro dén bu giai phéng mit bang

Cong tac dén bu giai phong mit bang dé co quy dét sach 1a tién dé co ban cho moi dy 4n bt
dong san. Vi thuc trang "dat chat ngudi dong", "tac dat tic vang" ¢ Viét Nam hién nay, tim ly
nguoi dan van con nhidu e ngai véi nhitng phuong an, chinh sach dén bu cia cac cong ty xay dung,
kinh doanh bat dong san. Trén thuc té, nhiéu don vi thi cong bi cham tién d0, tham chi xin hay du
an do cong tac dén bu giai phong mit bang gap nhiéu khé khan: nguoi dan khong hop tac, gia tién
boi thuong ting cao vuot ngoai du toan... Mic du phap luat cé nhiing bién phap cudng ché di doi
nhung d6i voi nhitng doanh nghiép tu nhan nhu Kosy, dé c6 dugc co ché nay 1a diéu khé khan.

Kosy c6 mot b phan chuyén mon véi nhitng chuyén gia bat dong san hiéu thi truong dé tu
vén cho Ban lanh dao vé cac muc tiéu dat dai dé thyc hién mua ban. Dé giam thiéu rui ro giai phong
mit bang, Cong ty xay dung do6i ngii can bd phu trach riéng vé giai phong mit bang cho timg du an
dé bam sat, don ddc qua trinh thyc hién. Trong viéc dbi thoai, tiép can phuong an dén bu cho timg
ho dan, Cong ty da linh hoat ap dung cac bién phap hd tro gian tiép khac nhau nhu wu dai viéc lam,
wu dii tai dinh cu... Cac manh dat duoc chon mua ngoai viéc co vi tri thuan lgi con phai c6 gia ca
hop 1y dé Cong ty co thé phat trién san pham phu hop.

3.3. Riii ro canh tranh trong linh vuc xiy dung va kinh doanh bat dong sin

Thi truong bat dong san tai Vi¢t Nam giai doan 2007 - 2018 dugc danh gia da, dang c6 nhiing
dau hiéu phuc hdi tich cuc sau khung hoang nha d4t nam 2011, mé ra nhiéu co hoi phat trién cho
cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc xdy dung, kinh doanh bat dong san. Trong hoat dong
kinh doanh ctia minh, Kosy phai ddi mat véi su canh tranh gay gt tir cac dbi thu, chu yéu 1a cac
cong ty phat trién bat dong san trong nudc va nudc ngodi. Cac doanh nghiép nay co6 thé c6 nhimng
loi thé canh tranh hon so v6i Kosy xét trén cac khia canh nhur quy mo, ning luc tai chinh, quy dat,
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uy tin va thuong hiéu. Céc cong ty trong nudc nhu: Cong ty C6 phan Pau tu Can nha mo uéc, Cong
ty C6 phan Pau Tu Phat Trién Nha Pa Ning, Cong ty C6 phan Van Phat Hung, Cong ty Co phan
Bét dong san Tién Phudc... va nhitng tén tudi nudc ngoai nhu: Capital Land, Keppel Land... s& la

dbi thu canh tranh chinh ctaa Kosy.

Kosy tin ring muc do canh tranh giira cdc cong ty phat trién bt dong san co thé s& tiép tuc
ting trong twong lai do su ting 1én nhanh chéng vé sé lugng cic cong ty, sy khac biét khong qua
16n vé cong nghé, ciing nhu quy dat xay dung ngdy mot giam gan. Sy canh tranh gay git giita cac
cong ty phat trién bat dong san vé quy dat, ngudn tai trg, nguyén liéu thd, ngudn lao dong va doi
ngii quan 1y c6 k§ ning c6 thé lam gia ting chi phi va giam gia bat dong san, qua d6 c6 anh hudng
bét lgi dén hoat dong kinh doanh, trién vong, diéu kién tai chinh va két qua hoat dong ctia Kosy.

3.4. Rii ro tir dién bién bt loi ciia thi truong bat dong sin & Viét Nam

Hoat dong kinh doanh bat dong san ctia Kosy tap trung toan bo vao thi truong Viét Nam va
vao mot vai du an bat dong san, do d6 hoat dong ctia Kosy phu thudc rat nhiéu vao bién dong cta
thi truong bat dong san Viét Nam. Néu khong c6 phuong an du phong cu thé, khi tinh hinh kinh té
cling nhu tinh hinh thi truong bat dong san dién bién xau, cac du 4n Kosy trién khai c6 thé bi cham
tién do, gdy dong von, ting cao chi phi hoat dong va anh hudng truc tiép dén két qua kinh doanh
cua Cong ty.

Nhu cau cua thi truong Viét Nam vé bit dong san chiu tdc dong cua nhiéu yéu td, bao gém
mdi truong kinh té, thu nhép cluia nguoi dan, dién bién gia ca hang hoa, cac bién phap kiém soat vi
md hodc cac bién phap luat dinh duoc chinh quyén cép tinh hodc cip trung wong ap dung. Nhu cau
vé bat dong san c6 thé s& suy giam do cac yéu td cung-cau hodc do tinh hinh thi truong chung dién
bién x4u, gay anh huong 16n va bét lgi dén doanh thu va gia ban bat dong san ciia Kosy, qua do6 s&
lam anh huong dang ké dén loi nhuan va nguén thu dugc tir hoat dong kinh doanh bat dong san cua
Kosy.

3.5. Riii ro vé kha niing huy dong vén

Céc bién phap kiém soat tbc do ting truong tin dung, kiém ché lam phat ctia Ngan Hang Nha
Nuéc Viét Nam co thé tac dong bat loi dang ké dén hoat dong kinh doanh bat dong san cua Kosy.
Theo Chi thi s6 01/CT-NHNN ngay 15 thang 2 ndm 2012 cta Ngan hang Nha nudc Viét Nam vé to
chte thuc hién chinh sach tién té va dam bao hoat dong ngan hang an toan, hiéu qua nam 2012 va
Cong van s 647/NHNN-CSTT ngay 15 thang 2 nam 2012 vé kiém soat hoat dong tin dung nim
2012, ty trong du ng cho vay dbi voi cac linh vuc khong khuyén khich (bat dong san, chting khoan,
tiéu dung) tai cac t6 chirc tin dung van gidi han toi da 16% trén tong du no cho vay. Cac hé théng
ngan hang thuong mai déu c6 xu hudng giam, hoic “siét chat” cac khoan cho vay lién quan dén bat
dong san. Piéu nay 1am cho thi truong bat dong san da “chirng lai” tir ndm 2011. Sang nam 2013,
do nhitng kho khin cta nén kinh té, trong d6 c6 su suy giam manh cua thi truong bat dong san,
Ngan hang Nha nudc khong con kiém soét ty trong du no cho vay d6i vé6i cac linh vuc khong
khuyén khich, nhung da yéu cau té chirc tin dung tap trung vén cho céc linh vuc wu tién. Viéc Ngan
hang Nha nudc c6 thé tiép tuc ban hanh cac chinh sach kiém soat ting trudng tin dung trong twong
lai s& c6 thé anh huong bt lgi dén linh vuc kinh doanh bat dong san ciia Kosy trong thoi gian toi.
Cudi ndm 2017, goi tin dung wu dii 30.000 ty ddng cho vay mua nha ctia Chinh Phu két thic, gay
nén nhitng khé khin cho ca ngudi mua nha va nhirng chi dau tu cac du an nha ¢ x3 hoi, tir 46 gay
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nén nhirng anh huéng nhit dinh dén thi truong bat dong san nhitng thang cudi nam 2017 va dau

nidm 2018. Goi vay vu dai két thuc khién khach hang khong con himg thé trong chi cac chi dau tu
dy 4n van tiép tuc phai vay thuong mai vaéi 1ai suét cao dé hoan thién dy an. Tuy nhién, nam 2018,
g6i tin dung wu dai nha ¢ voi 1ai suat 4,8%/niam (0,4%/thang) da chinh thirc dugc trién khai véi gia
trj 1.000 ty dong. Pay khong chi 14 tin vui d6i v6i nhimg ngudi mua nha & xa hoi trong nim 2018
ma céac chinh sach cho vay wu dii con c¢6 nhitng anh huéng rat 16n toi thi truong nha ¢ xa hoi néi
riéng va thi truong bt dong san néi chung.

Dé han ché rui ro vé kha nang huy dong von, Cong ty luén nd luc cap nhat nhitng dién bién
m&i nhét tir s thay di trong cac chinh sach tin dung tir Ngan hang Nha nudc, tir d6 diéu chinh ké
hoach kinh doanh cua minh cho phu hop trong tirng thoi ky, c6 nhitng bién phap du phong trong
truong hop tinh hinh dién bién xau. Cong ty ludn duy tri du lugng tién mit can cho hoat dong kinh
doanh & murc an toan nhéat cing v&i cac cam két, cac goi tin dung, tai tro phat trién du 4n tir cac
ngan hang 16n. Tang cudng sir dung linh hoat cac ngudn vén tir ¢6 dong, nha dau tu chién lugc
nham duy tri co cdu tai chinh véi mie st dung vén vay hop ly. Cong ty C6 phan Kosy luon dam
bao phap 1y du an, quan 1y chat ché tién do trién khai dy an dé viéc str dung ngudn von duoc hiéu
qua va an toan.

3.6. Riiiro vé tién d9 thue hién dw 4n

Day 1a mot trong nhitng ri ro dic thu caa linh vyc kinh doanh bat dong san. Nhimng yéu to co
thé anh huong dén tién do thuc hién dy 4n co thé ké dén nhu: (i) Viéc giai quyét cac van dé phap 1y;
(i) Tién do giai phong mat bang; (iii) Tién do giai ngan ngudn von... Trudng hop tién d6 thuc hién
dy 4n bi cham tré s& anh hudng truc tiép dén ké hoach doanh thu lgi nhuan va dong tién hoat dong
ctia doanh nghiép. Do vay, dé han ché riii ro nay, Cong ty thanh 1ap cic Ban quén 1y riéng cho timg
dy an. Céac ban nay dugc chuyén mon hoa sau, c6 bd may du nang luc, trinh dg, kinh nghi¢m, luén
chu trong, sau sat tién d6 thuc hién dé kiém soat trude nhiing yéu t6 rui ro va dua ra cac bién phap
khic phuc kip thoi.

3.7. Rui ro doi voi cac du an muc tiéu

Pé dam bao cho hoat dong kinh doanh dién ra thudng xuyén va lién tuc, cac doanh nghiép bét
dong san ludn phai tim kiém cac dy an tiém ning moi phu hop véi nang luc ctia Cong ty va mang
tinh chat gbi dau nhau.

Muc tiéu cua Kosy hudng dén cac du an bat dong san ¢ tinh c6 vi tri chién luoc, giao thong
ha tang tbt, naim 2020 Kosy du kién bat dau trién khai cac du an c6 quy mé 16n nhu du an Kosy
Vinh; Kosy Viét Tri ; Kosy Ninh Thuén... Kosy s€ chinh thirc budc chan vao thi truong Ha Noi véi
duy an Kosy Dong Anh tai phia Bic Cau Nhat Tan, Ha Noi va du an nang lugng mat troi tai Binh
Thuan. Pay déu 1 nhing dy an rat tiém nang, da co dugc, s& 1a myc tiéu ciia Kosy trong trung va
dai han. Tuy nhién, qué trinh cho doi cac cdp co tham quyén tién hanh phé duyét thyc hién dy an co
thé xay ra rai ro cho Cong ty khong duoc trd thanh chi dau tu cua du an d6. Ngoai ra, cong tac giai
phong mit bang, dén bu dat dai va cac thi tuc hanh chinh kéo dai ciing anh hudng dén tién do thuc
hién cua cac du an.
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4.  Rui ro bién dong gia chirng khoan

Viéc dang ky niém yét ¢6 phiéu trén S& Giao dich Chtng khoan thanh phd H6 Chi Minh gitp
Cong ty Co phan Kosy nang cao hinh anh thuwong hiéu, tao diéu kién thuan loi trong viéc mé rong
hop tac voi cac ddi tac chién luge. Nho vao viée niém yét, Cong ty s& c6 diéu kién ting cudng minh
bach thong tin hoat dong kinh doanh, cai thién quy trinh quan tri, qua d6 gia tang lgi nhuan cling
nhu gia tri ca c¢6 phiéu Cong ty C6 phan Kosy trén thi truong. Tuy nhién, rui ro bién dong gia cb
phiéu trén thi trudng ching khoan 1a diéu khong tranh khoi. Gia ching khoan trén thi trudng duoc
quyét dinh bai nhidu yéu 6, trong d6 tinh hinh hoat dong san xuit kinh doanh cta t6 chtrc niém yét
chi 13 mot yéu td tac dong. Gia chimg khoan bién dong co thé do: cung - cau cb phiéu, tinh hinh
kinh té - x3 hoi, su thay ddi quy dinh phép luat vé chung khodn, yéu t tam ly ctia nha dau tu... Su
bién dong gia cb phiéu co thé gay anh huong dén thuong hiéu, gia tri, tim 1y cta cac khach hang
cua Cong ty.

Dé han ché rii ro bién dong co phiéu, Cong ty khong nglmg nang cao cong tic quéan tri doanh
nghiép, thuc hién nghia vu cong bd thong tin ddy du kip thoi, cung cp thong tin trung thuc cua
Cong ty téi cac nha dau tu.

5. Ruiiro khac

Céc rui ro bat kha khang nhu thién tai, chién tranh, dich bénh trong khu vuc va trén thé gidi
déu c6 thé gy anh huong dén hoat dong ctia Cong ty. Cac bat 6n vé kinh té, xa hoi trong khu vuc
ciing nhu trén thé gidi ciing c6 thé anh hudng dén hoat dong kinh doanh ciia Cong ty.

Dé han ché riii ro, Cong ty thudng thu thap, nam bat kip thoi thong tin vé nhiing dién bién
tinh hinh kinh té, chinh tri, xa hoi va thoi tiét cia Viét Nam cling nhu cac nude lan cén dé lén ké
hoach diéu hanh Cong ty mot cach tdi wu, co cau lai quy mo dau tu cla cc san phém, dich vu ma
Cong ty dang cung cap cho phi hop véi nhu cau cia thi truong.
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NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NOI DUNG BAN CAO
BACH

Té chirc niém yét:

CONG TY CO PHAN KOSY

Ong: Nguyén Viét Cuong - Chirc vu: Chu tich HDQT kiém Tong Giam dbc
Ba: Pham Thi Théng - Chuc vu: Ké toan trudng

Ong: Nguyén Qudc Hung - Chirc vu: Trudng Ban Kiém soat

Chung t6i dam bao rang cac thong tin va sd liéu trong Ban céo bach nay 1a phu hop véi thuc

té ma chung t61 dugc biét, hodc da diéu tra, thu thap mot cach hop 1y.

2.

T6 chirc tw vén:

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN NGAN HANG CONG THUONG VIET NAM
Ong: Khéng Phan Birc

Chirc vu: Tong Giam ddc

Bén cao bach nay 1a mot phan ciia ho so diang ky niém yét do Cong ty c6 phan Chimg khoén

Ngan hang Cong thwong Viét Nam (VietinBank Securities) tham gia lap trén co s& hop dong tur van
v6i Cong ty Co phan Kosy. Chung t6i dam bao rang viéc phan tich, danh gia va lya chon ngon tir
trén Ban cao bach nay di dugc thuc hién mot cach hop 1y va can trong dua trén co sé cac thong tin
va sb liéu do Cong ty C6 phan Kosy cung cép.
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I1l. CAC KHAI NIEM

BCTC
BGb
BKS
Cong ty/ Kosy
HOSE
C6 phiéu
CTCP
DHDCD
Dicu ¢
HPQT
KTT

Luat sb: 70/2006/QH11

Thanh vién chu chét
T6 chirc niém yét

T6 chuc tu van

T chuc kiém toan
TSCb

Cong ty TNHH
UBCKNN

VDL

VND

TP.HCM

NHNN

Béo cao tai chinh

Ban Giam dbc Cong ty c6 phan Kosy

Ban Kiém soat Cong ty ¢ phan Kosy

Cong ty c¢b phan Kosy

S¢ Giao dich Chimng khoan Thanh phé H6 Chi Minh
Cb phiéu Cong ty c6 phan Kosy

Cong ty c6 phan

Dai hoi dong cb dong Cong ty co phan Kosy

Diéu & t6 chirc va hoat dong cuia Cong ty cd phan Kosy
Hoi ¢ong Quan tri Cong ty c6 phan Kosy

Ké toan truéng Cong ty c6 phan Kosy

La Ludt quy dinh vé Chung khoan va Thi truong chimg khoan do
Quoc hoi thong qua ngay 29/06/2006

Thanh vién HDQT, BGD, BKS, KTT Céng ty c¢6 phan Kosy
Cong ty c6 phan Kosy

Cong ty c¢b phan Chirng khoan Ngan hang Cong thuongViét
Nam

Cong ty TNHH Kiém todn CPA Viét Nam — Chi nhanh mién Bac
Tai san ¢b dinh

Cong ty Trach nhiém Hu han

Uy ban Chig khoan Nha nu6c

Vén diéu lé

Viét Nam ddng

Thanh phé H6 Chi Minh

Ngan hang Nha nudc
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IV. TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC NIEM YET
1.  Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién

1.1. Giéi thiéu chung vé té chirc niém yét

e  Tén tiéng Viét : Cong ty CH phan Kosy

e  Téntiéng Anh : KOSY Joint Stock Company

e  Tén giao dich viét tit : KOSY., JSC

e  Vbéndiéu lé dang ky : 1.037.500.000.000 ddng

e Voén diéu Ié thuc gop: : 1.037.500.000.000 ddng

e  Diachi try s¢ chinh : B6-BT5 Khu d6 thi méi M§ Dinh 2, Phuong My

Dinh 2, Quan Nam Tur Liém, Thanh Phé Ha Noi.

e  Diachi van phong : Tang 6, Toa nha Hoi nha bao Viét Nam, Lo E2 Khu
d6 thi Cau Giay, Phd Duong Dinh Nghé, Phuong
Yén Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh phd Ha Noi

Vin phong dai dién HO6 Chi : 130 Nguyén Cong Tri, Phuong Nguyén Thai Binh,

Minh Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh
e  Dién thoai : 024 3783 3660
e  Fax : 024 3783 3661
e  Website - www.kosy.vn
. Nguoi dai dién theo phap luat : Nguyén Viét Cuong - Cha tich Hoi dong quan tri
- K SY
J I\’Igay tr¢ thanh cong ty dai - 97/09/2017
chung
e  Gidy dang ky kinh doanh - 56 0102681319 do S¢ Ké hoach Pau tu TP Ha Noi
cap lan dau ngay 10/03/2008, thay ddi lan thir 15
ngay 08/08/2018.
e  Tai khoan ngan hang :46110000158617
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Noi m¢ tai khoan : Ngan hang TMCP Co6ng Thuong Viét Nam - Chi
nhanh Song Nhu¢
Nganh nghé kinh doanh chu yéu

+ Hoat dong kién tric va tu vn ky thudt c6 lién quan, chi tiét: Quy hoach d6 thi va néng thon,
thiét ké noi ngoai thit cong trinh, thiét ké kién trac cong trinh dan dung, cong nghiép; thiét ké
téng thé miat bang cong trinh xay dyng;

+ Tu van, moi gioi, dau gia bt dong san, dau gia quyén st dung dat, chi tiét: Dich vu tu van bét
dong san; dich vu quang cao bAt dong san; dich vu quan ly bat dong san; dich vu san giao dich
bat dong san;

+ Xay dyng cong trinh cong ich, chi tiét: X4y dung cong trinh vién thong; xay dung cong trinh
thuy loi;

+ Lap dat hé théng x4y dung khéc, chi tiét: Lap dt sira chita cong trinh vién thong;

+ Hoat dong vién thong khéc, chi tiét: Cho thué cong trinh vién thong;

+ Xur ly va ti€u huy rac thai doc hai;

+ Thoat nudc va xir Iy nude thai, chi tiét: Xur Iy nudc thai;

+ Kinh doanh bat dong san, quyén st dung dt thudc chi so hitu, chu sir dung hodc di thué, chi
tiét: Kinh doanh bt dong san;

+ Hoat dong dich vu hd tro khai thac mé va quing khac, chi tiét: Khao sat, tham do khoéng san
(trir loai khoang san Nha nudc cam); 1ap du an, khao sat khai thic mo;

+ Hoat dong dich vu hd trg kinh doanh khéac con chua duoc phan vao dau, chi tiét: Xuat nhap
khau cac mit hang cong ty kinh doanh;

+ Khai thac da, cat, soi, dat sét, chi tiét: Khai thac d4, cat, soi;

+ Khai thac quing kim loai khac khong chua sit, chi tiét: Khai thac khoang san kim loai den,
kim loai mau, quing khong chira sét, quing kim loai khéng chira sit (trir nhitng khoang san cm
khai thac); Khai thac quing kim loai quy hiém; Khai thac quing sat;

+ Giao duc nghé nghié¢p, chi tiét: Pao tao trung hoc chuyén nghiép; Pao tao cao dfmg; Pao tao
dai hoc va sau dai hoc;

+ San xuat san pham tir chat khoang phi kim loai khac chwa dugc phan vao dau, chi tiét: San
xuét vat liéu xay dung;

+ Béan budn vat liéu, thiét bi lap dat khac trong xay dung, chi tiét: Mua ban vat liéu xdy dung;

+ Nha hang va céac dich vu an uéng phuc vu luu dong, chi tiét: kinh doanh dich vu an uéng, nha
hang (khong bao gom kinh doanh quan bar, phong hat karaoke, vil truong);

+ Hoat dong vui choi giai tri khéc, chua dugc phan vao dau, chi tiét: Kinh doanh khu vui choi
giai tri;

17



BAN CAO BACH NIEM YET Kﬁ SY
CONG TY CO PHAN KOSY s\

+ Pai 1y du lich, chi tiét: Kinh doanh lit hanh néi dia, 1ir hanh qudc té phuc vu khach du lich, du
lich sinh thai (khong bao gém kinh doanh quén bar, phong hat karaoke, vii truong);

+ San xuat, truyén tai va phan phoi di¢n, chi ti€t: San xuat, truyén tai di¢n;

+ X4y dung cong trinh k¥ thuat dan dung khéc, chi tiét: Xay dung dudng day va tram dién dudi
35KV; Xy dung cong trinh dudng sit va dudng b, chi tiét: Xay dung cong trinh giao thong;

+ Xay dung cong trinh dudng bd va duong sit, chi tiét: Xay dung cong trinh giao thong;
+ Chuan bj mat bﬁng, chi tiét: San lép mat béng;

+ Ban budén may vi tinh, thiét bi ngoai vi va phin mém; Ban budn thiét bi va linh kién dién tu,
vién thong; Ban buén may moc, thiét bj va phu tung cong nghiép;

+ Ban buén may moc, thiét bj va phu tung may khac, chi tiét: Ban buédn may moc, thiét bj va
phu ting may khai khoang, xay dung; Ban buén mdy moc, thiét bi dién, vat liéu dién (may phat
dién, dong co dién, day dién va thiét bi khac dung trong mach di¢n); Ban buén may moc, thiét
bi va phu tuing may dét, may, da giay;

+ Ban budn may moc, thiét bi va phu ting may vian phong (trir may vi tinh va thiét bi ngoai vi);
Bén budén méy moc, thiét bi y té:

+ Ban 1¢ may vi tinh, thiét bi ngoai vi, phan mém va thiét bi vién thong trong cic cira hang
chuyén doanh;

+ Van tai hanh khach duong bd trong ndi thanh, ngoai thanh (trir van tai béng xe buyt);

+ Van tai hanh khach dudng bd khac, chi tiét: Van tai hanh khach bang xe khach ni tinh, lién

tinh;

+ Van tai hang hoa bang duong bo;

+ Kho bai va luu gilr hang hoa;

+ Hoat dong dich vu hd tro truc tiép cho van tai duong st va duong b, chi tiét: Hoat dong dich

vu hd tro truc tiép cho van tai dudng bd; Bdc xép hang hoa dudng bo;

+ Hoat dong dich vu hd tro khac lién quan dén van tai, chi tiét: Guri hang, Giao nhan hang hoa;

+ Cho thué xe c6 dong co;

+ Cho thué may moc, thiét bi va do dung hitu hinh khac, chi tiét: Cho thué may moc, thiét bi

néng, 1am nghiép; Cho thué may mac, thiét bi xdy dung; Cho thué may moc, thiét bi vian phong

(ké ca may vi tinh);

+ Pbi vai nhiing nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién, doanh nghi¢p chi hoat dong kinh doanh

khi c¢6 du diéu kién theo quy dinh ctia phap luat.
1.2. Qua trinh hinh thanh, phat trién

Cong ty C6 phan Kosy (Kosy) thanh 1ap ngay 10/03/2008, theo Gidy chting nhan ding ky

kinh doanh s 0103022871 do So Ké hoach va Pau tu thanh phd Ha Noi cip véi vén diéu Ié ban
dau 1a 150.000.000.000 dong. Theo Gidy Chung nhin ding ky kinh doanh thay d6i lan 1 ngay
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11/08/2008, s6 cb phan ding ky mua 1a 1.200.000 cb phan, twong tng véi gia tri 120.000.000.000
ddng. Cong ty chinh chinh thirc thay d6i vén diéu Ié 13 120.000.000.000 ddng va chuyén tir s6 ding
ky kinh doanh 0103022871 sang 0102681319 theo Gidy chiing nhan ding ky kinh doanh thay doi
lan 2 ngay 09/07/2010.

Nganh nghé kinh doanh chinh 1a: X4y dung céng trinh dan dung, céng nghiép, giao théng
thay loi, san I4p mat bang; Xy cong trinh cip thoat nude; Xay dung duong day va tram dién dudi
35kV; San xuét, truyén tai dién; Kinh doanh dich vu an udng, khu vui choi giai tri, khach san, nha
hang; Kinh doanh, khai thac cang song, cang bién; San xuat, mua ban vat liéu xay dung; Thiét ké
kién trc cong trinh dan dung, cong nghiép; Khao sat, tham do khoang san.

Niam 2009, Cong ty bat dau thuc hién mé rong linh vuc hoat dong: phat trién thém linh vuc
xay dung cong trinh giao théng, cau duong, thay loi.

Niam 2011, Kosy thyc hién chuyén huéng sang linh vyc kinh doanh bat dong san, liy day lam
diém tua phat trién. O linh vuc xay dung, ngoai thi cong cac du an Khu d6 thi mai, Kosy con trién
khai thuc hién nhiéu cong trinh giao thong, thuy loi, vién thong tai cac dja phuong.

Niam 2016, Cong ty bat dau phat trién nhiéu dy 4n Bat dong san tai cac tinh thanh mién Béc
va mién Trung. Hién Kosy da va dang lam chu dau tu thuc hién mot s6 du an 16n vé bat dong san
tai cac dia phuong nhu: Khu dé thi Kosy - Lao Cai, thanh phé Lao Cai; Khu d6 thi Kosy - Bic
Giang, khu d6 thi Cau Go tinh Bac Giang; Khu d6 thi Kosy - Gia Sang, Khu d6 thi Kosy - Song
Cong thanh phd Thai Nguyén....

Niam 2017, Cong ty thuc hién ting von 1én 415.000.000.000 dong. Kosy phat trién an tuong
va duoc vinh danh tai Giai thuong hiéu manh Viét Nam.

Ngay 27/09/2017, Cong ty ¢ phan Kosy duoc UBCKNN chap thuan 14 cong ty dai ching tai
Cong vin s6 6461/UBCK-GSPC.

Ngay 12/10/2017, Cong ty ¢6 phan Kosy dugc Trung tam Luu ky Chimg khoan Viét Nam cap
Gidy chiing nhan dang ky chimg khoan lan dau tai Cong vian s6 194/2017/GCNCP-VSD véi ma
ching khoan 1a KOS, vbn diéu 1¢ 1a 415.000.000.000 dong va tong s6 luong cb phiéu 1a 41.500.000
co phiéu.

Ngay 01/12/2017, Cong ty c6 phan Kosy duoc chap thuan diang ky giao dich tai S& Giao dich
Chtng khoan Ha Noi theo Quyét dinh s 976/QD-SGDHN. Cin cir theo Thong bao sé 1583/TB-
SGDHN cua Sé Giao dich Chirng khoan Ha Noi, ngay giao dich dau tién cta co phiéu Cong ty Co
phan 14 08/12/2017, vé&i gia tham chiéu 11.300 dong/cé phiéu

Nam 2018, Cong ty tiép tuc ting vbn 1én 1.037.500.000.000 ddng thong qua chao ban ¢
phiéu riéng 1¢ va dugc cdp Gidy ching nhan ding ky chting khoan thay d6i lan 1 sé
194/2017/GCNCP-VSD-1 ngay 06/08/2018 cho s6 luong ching khoan b sung do ting von diéu Ié.
Hién tai, Cong ty C6 phan Kosy hoat dong theo gidy phép kinh doanh sé 0102681319 do So Ké
hoach va Pau tu thanh phd Ha Nbi cip lan dau ngay 10 thang 3 nim 2008, thay d6i lan thir 15 ngay
08 thang 08 nam 2018 véi von diéu Ié 1a 1.037.500.000.000 dong.
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Ngay 05/08/2018, Cong ty Co phan Kosy di chinh thtc khai truong van phong dai dién tai
dia chi 130 Nguyén Céng Trt, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh. Nhu vay ngay sau khi ting von
thanh cong 1én hon 1.000 ty dong vao cudi thang 07/2018, viéc chinh thirc khai truong van phong
dai dién tai thanh phd HO Chi Minh, mé rong quy mé hoat dong ciia doanh nghiép ca vé chiéu rong
I3n chiéu sau.

:  \s

.
)

Vin phong dai dién nay s& 1a sy khoi dau cho cong cudc Nam tién, dwa Kosy dit chan vao thi
truong bat dong san mién Nam vén nhiéu co hoi song ciing nhiéu thach thire. Trudc mat, cac hoat
dong chinh ctia van phong sé& 14 tim kiém, phat trién cac du 4n bat dong san tiém ning tai thanh phd

Ho Chi Minh va céc tinh phia Nam thudc phan khiic trung binh kha, sém dwa cac san pham thuong
hiéu Kosy dén gan hon vai khach hang.

Theo dinh hudng phat trién, dén nam 2025, Kosy sé& tro thanh tap doan kinh té da nganh gia
tri tai san va thuong hiéu cong ty nam trong top 200 doanh nghiép ngoai nha nudc I6n nhét Viét
Nam.

Mot s6 thanh tich Cong ty da dat dwoc ¢é thé ké dén nhu:

v' Nim 2016, Cong ty C6 phan Kosy dugc vinh danh 14 doanh nghiép tiéu biéu cua huyén Yeén
Thé, tinh Bac Giang. Mic du 1a doanh nghiép méi tham gia dau tu trén dia ban huyén nhung
Cong ty dugc cac cap uy dang, chinh quyén va nhan din huyén Yén Thé danh gia rat cao
trong viéc nd lyc trién khai thuc hién cac budc cua quy trinh dau thau va dugc lya chon lam
cha dau tu cta dy an khu dan cu méi thi trin Cau GO, huyén Yén Thé ddng thoi tich cuc
tham gia cac hoat dong tuong trg, giup cho ngudi nghéo ciing nhu nhiéu hoat dong tir thién
khac cua huyén Yén Thé.
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1.3. Qua trinh ting von ké tir khi hoat dong dwéi hinh thirc Cong ty ¢6 phan

Bang 1: Qua trinh ting von cia Cong ty

Véndiéulé | Vénditulé |, , ... ..
i o ..~ |So von dieu 1€
oz truéc phat sau phat . N . i L
STT | Thoi diem . N . o tang thém Hinh thirc phat hanh
hanh (tri¢u hanh (triéu Y
N N (tri¢u dong)
dong) dong)
10/03/2008 150.000 Thanh 1ap doanh nghiép
Chao ban ¢ phiéu cho ¢
1 01/2014 120.000" 180.000 60.000 d6ng hién hitu dé ting von
cd phan
2 12/2015 180.000 350.000 170.000 Chao ban ¢ phiéu cho ¢b

! Can cir theo Gidy PKKD thay doi lan 1 ngay 11/08/2008, s6 c6 phan dang ky mua Ia 1.200.000 c6 phan, tuong ing
V6i gid tri 120 ty dong. Cong ty chinh thirc thay ddi von diéu 1¢ 1a 120 ty dong theo Gidy PKKD thay déi lan 2 ngay

09/07/2010
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Von dieu 1€

Vén diéu I¢

S0 von diéu 1¢

2 truoc phat hat
STT | Thoidiém | ooc Phat 1 SaltPRAt | e them |  Hinh thirc phét hanh
hanh (tri¢u hanh (triéu i A
N N (triéu dong)
dong) dong)

dong hién hiru dé ting von

cb phan
Chao ban ¢6 phiéu cho ¢
3 11/2016 350.000 400.000 50.000 d6ng hién hitu dé ting vén

cb phan
01/2017 400.000 415.000 15.000 Chao ban cb phiéu riéng 1¢
5 07/2018 415.000 1.037.500 622.500 | Chao ban cb phiéu riéng 1¢

Chi tiét qua trinh ting von diéu 18;

Nguén: Céng ty Cé phan Kosy

Tang von diéu 1é lan 1: Tang tir 120 ty dong lén 180 1y dong

Co s¢ phép ly

- Nghi quyét Dai hoi dong c6 dong bat thuong sb 25.10/2011/NQ-DHDPCP ngay 25/10/2011 cia
Cong ty cd phan Kosy;
- Quyét dinh Hoi ddng quan tri s6 03.01/2014/QD-HPQT va Bién ban hop Hoi dong quan tri s6
03.01/BB-HPQT ngay 03/01/2014 vé viéc trién khai chi tiét phuong 4n va thoi gian phat hanh

co phiéu tang von diéu 1& nam 2011;

- Nghi quyét cua Hoi dong quan tri s6 10.02/2014/NQ-HPQT ngay 10/02/2014 vé viéc thong
qua két qua ciia dot phat hanh tang von diéu 1& tir 120 ty 1én 180 ty theo Nghi quyét DPHDCD
50 25.10/2011/NQ-DHDCD ngay 25/10/2011;

Chi tiét dot phat hanh

- Vbn diéu 1¢ trudce khi phat hanh: 120.000.000.000 dong
- Vbn diéu 1¢ sau khi phat hanh: 180.000.000.000 dong

Hinh thtrc phat hanh: Phat hanh cho ¢ dong hién hitu
Muc dich phat hanh: Pau tu cho cac dy 4n
Ménh gia: 10.000 dong/cd phiéu
Gi4 phat hanh: 10.000 dong/cd phiéu

S6 lwong c6 phiéu da phat hanh thanh c6ng: 6.000.000 c6 phiéu

- Tong gié tri ¢d phiéu di phat hanh thanh cong: 60.000.000.000 dong

S6 lugng c6 dong trudce tang von: 03 cd dong
S6 luong cd dong sau khi ting vén: 03 ¢ dong
Thoi diém phat hanh: Thang 01/2014

- Co quan chip thuin: S Ké hoach va Pau tu Thanh phd Ha Noi

Tang vén diéu 1é lan 2: Ting tiv 180 ty dong lén 350 ty dong

Co sé¢ phéap ly
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- Nghi quyét Dai hoi déng cb dong bat thuong sé 07.12/2015/NQ-DHDCP ngay 07/12/2015 cua
Cong ty cb phan Kosy:;
- Nghi quyét ciia Hoi dong quan tri s6 09.11/2016/NQ-HPQT ngay 09/11/2016 vé viéc thong
qua két qua cua dot phat hanh ting vén diéu 16 tir 180 ty 1én 350 ty;
Chi tiét dot phat hanh

- Vbn diéu 1¢ trudc khi phat hanh: 180.000.000.000 dong

Vén diéu 1é sau khi phat hanh: 350.000.000.000 dong

Hinh thtrc phat hanh: Phat hanh cho c6 dong hién hiru

Muc dich phat hanh: Pau tu cho cac du an va kinh doanh thuong mai, cu thé nhu sau:
Ménh gia: 10.000 dong/co phiéu

Gi4 phat hanh: 10.000 dong/cd phiéu

S6 luong ¢ phiéu di phat hanh thanh cong: 17.000.000 cb phiéu

Téng gié tri ¢6 phiéu da phat hanh thanh cong: 170.000.000.000 dong

S6 lwong cb dong trude tang von: 03 c¢o dong

S6 lwong c6 dong sau khi tang von: 03 c6 dong
Thoi diém phat hanh: Thang 12/2015
Co quan chap thuan: S¢ Ké hoach va Pau tu Thanh phd Ha Noi
Tang vén diéu 1 lan 3: Ting tiv 350 1y dong lén 400 ty dong
- Nghi quyét Pai hoi dong c6 dong bat thuong s 27.04/2016/NQ-DHDPCP ngay 27/04/2016 cua
Cong ty c6 phan Kosy:;
- Nghi Quyét cuia Hoi dong quan tri s6 20.12/2016/NQ-HPQT ngay 20/12/2016 vé viéc thong
qua két qua ctia dot phat hanh tang vén diéu 1é tir 350 ty 1én 400 ty;

Chi tiét dot phat hanh

Vén diéu 1é trude khi phat hanh: 350.000.000.000 dong

Vén diéu 1¢ sau khi phat hanh: 400.000.000.000 dong

Hinh thirc phat hanh: Phat hanh cho c6 dong hién hiru

Muc dich phat hanh: Gop von dau tu vao Cong ty khac, thuc hién dau tu cho cac dy an va kinh
doanh thuong mai, cu thé nhu sau:

Ménh gia: 10.000 dong/cd phiéu

Gi4 phat hanh: 10.000 d6ng/co phiéu

S6 lugng cb phiéu da phat hanh thanh cong: 5.000.000 c6 phiéu

Téng gia tri co phiéu da phat hanh thanh céng: 50.000.000.000 dong

S6 lugng cb dong trude tang von: 03 cd dong

S6 lugng cb déng sau tang von: 06 c¢b dong
Thoi diém phat hanh: Thang 11/2016
Co quan chip thuin: S Ké hoach va Pau tu Thanh phd Ha Noi

Tang von diéu 1¢ lan 4: Ting tir 400 ty dong lén 415 ty dong

Co sé phap ly

23



BAN CAO BACH NIEM YET Kﬁ SY
CONG TY CO PHAN KOSY J N\

- Nghi Quyét Pai hoi dong cb dong thuong nién sé 04.01/NQ-DHPCPD ngay 04/01/2017 caa
Cong ty cb phan Kosy:;

- Nghi Quyét cia HPQT sb 24.03/2017/NQ-HPQT ngay 24/03/2017 vé viéc thong qua két qua
ctia dot phat hanh ting vén diéu 18 tir 400 ty 1én 415 ty;

Chi tiét dot phat hanh

- Vbn diéu 18 trude khi phat hanh: 400.000.000.000 dong

- Vbn diéu 18 sau khi phat hanh: 415.000.000.000 dong

- Hinh thtc phat hanh: Phat hanh cho ¢ dong riéng 1¢

- Muc dich phat hanh: Pau tu cho céc du an, cu thé nhu sau:

- Ménh gia: 10.000 ddng/cd phiéu

- Gié phat hanh: 10.000 dong/cd phiéu

- S luong cd phiéu di phat hanh thanh cong: 1.500.000 ¢6 phiéu

- Tong gié tri cd phiéu di phat hanh thanh cong: 15.000.000.000 dong

- S6 lugng ¢ dong trude tang von: 06 co dong

- S6 lugng c6 dong sau ting von: 06 co dong

- Thoi diém phat hanh: Thang 01/2017

- Co quan chap thuan: S& Ké hoach va Pau tu Thanh ph Ha Noi

Tang von diéu Ié lan 5: Tang tir 415 t dong lén 1.037,5 ty dong
Co s6 phép 1y

- Nghi quyét Dai hoi ddng c6 dong thuong nién sé 01/2018/NQ-DHDCD ngay 28/04/2018 cia
Cong ty c6 phan Kosy;

- Nghi quyét cia HPQT s6 02/2018/NQ-HPQT ngay 23/05/2018 vé viéc thong qua chi tiét
phuong an phat hanh va danh sach nha dau tu mua c6 phiéu riéng 1¢ dugc phé duyét tai Nghi
quyét PHPCP thuong nién nim 2018;

- Gidy chung nhan ding ky kinh doanh s6 0102681319 ngay 10/03/2018, dang ky thay doi lan
thir 15 ngay 08/08/2018 do S¢ Ké hoach va Pau tu Thanh ph Ha Noi cap.

Chi tiét dot phat hanh
- Vén diéu 1é trudce khi phat hanh: 415.000.000.000 dong
- Voén diéu 1é sau khi phat hanh: 1.037.500.000.000 dong
Hinh thtrc phat hanh: Phéat hanh cho ¢6 dong riéng 1&

- Muc dich phat hanh: Pau tu cho cac du 4n va bd sung von luu dong, cu thé nhu sau:
- Ménh gia: 10.000 d6ng/cd phiéu

Gi4 phat hanh: 10.000 dng/ c6 phiéu

S6 lugng cb phiéu da phat hanh thanh cong: 62.500.000 ¢ phiéu

- Téng gia tri co phiéu da phat hanh thanh coéng: 622.500.000.000 dong

S6 lugng cb dong trude tang von: 111 c¢b dong

S6 lugng cb déng sau ting von: 111 ¢6 dong

- Thoi diém phat hanh: Théng 07/2018

- Co quan chap thuan tang von: Uy ban Chung khoan Nha nudce

- Co quan cap phép thay d6i PKKD: S& Ké hoach va Pau tu Thanh phé Ha Noi
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2. Co ciu to chirc ciia Cong ty

So @6 1: So dd co cau to chirc clia Cong ty

CONG TY CO

PHAN KOSY

A \ 4 A 4
TRU SO CHINH CAC PHONG BAN VAN PHONG PAlI
CUA CONG TY DIEN TP.HCM

Nguén: Céng ty Cé phan Kosy
- Tru sé chinh - Céng ty Co phian Kosy
bia chi: B6 - BT5, Khu d6 thi méi My Dinh 2, Phuong My DPinh 2, Quan Nam Tur Liém,
Thanh phd Ha Noi
Dién thoai: 024 37833660 Fax: 024 37833661
- Vin phong dai dién Thanh phé Hé Chi Minh:
Pia chi: 130 Nguyén Céng Trir, Phuong Nguyén Thai Binh, Quén 1, Thanh phé H6 Chi
Minh
Dién thoai: 0903 246 066
- Van phong lam viéc
Dia chi: Tang 6, Toa nha Hoi Nha bao Viét Nam, L6 E2 Khu d6 thi Cau Gidy, Phé Duong
Dinh Ngh¢, Phuong Yén Hoa, Quan Cau Giay, Thanh phd Ha Noi
Dién thoai: 024 38378866
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3. Co ciu by may quan 1y ciia Cong ty

So d6 2: Co cAu bd may quan 1y ciia Cong ty

PAI HOI PONG CO PONG

HOI PONG QUAN TRI

TONG GIAM POC

BAN KIEM SOAT

PHO TGP PHU TRACH PHO TGP PHU PHO TGP KY THUAT
DU AN LAO CAI TRACH PAU TU VA QUAN LY DU AN

BAN QUAN LY DU/ PHONG DAU BAN QUAN
AN LAO CAIL LAO TU LY DU AN
CAI MO RONG ’
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Vs
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<> Pai héi dong co dong

Dai hoi dong C6 déng (PHPCP) 13 co quan c6 thim quyén cao nhit ctia Cong ty C6 phan Kosy.
DHDCPD c6 quyén va nhiém vu thong qua dinh hudéng phat trién, quyét dinh cac phwong an, nhiém
vu san xuét kinh doanh; quyét dinh stra ddi, bo sung Piéu 1é cua Cong ty; bau, mién nhiém, bai
nhiém HDPQT, Ban kiém soat; va quyét dinh t6 chuc lai, giai thé Cong ty va cac quyén, nhiém vu
khac theo quy dinh cua diéu 1.

K/

< H6i dong quan tri

HPQT 1a t6 chirc quan 1y cao nhét cua Cong ty do PHPCD bau ra. HDQT nhan danh Cong ty
quyét dinh moi vin d& lién quan dén muc dich va quyén loi cua Cong ty, trir nhimg van dé thudc
thim quyén cia PHDCD. HDQT c¢6 trach nhiém gidm sat hoat dong ctia Giam dbc va nhiing can
bo quan 1y khac trong Cong ty. Quyén va nghia vu ciia HDQT do Phap luat va Diéu 1é Cong ty, cac
Quy ché noi bo ciia Cong ty va Nghi quyét DHPCD quy dinh.

Danh sach thanh vién HDQT Cong ty:

Chirc vu
1 | Nguyén Viét Cuong Chu tich HPQT
3 | Nguyén Thi Hing Phé Chu tich HDQT
2 | B Qudc Viét Thanh vién HPQT - diéu hanh
4 Nguyén Thi Phuong Thao Thanh vién HPQT - diéu hanh
5 | Nguyén Dirc Trang Thanh vién HDQT
X Ban Kiém soat

Ban Kiém soat ciia Cong ty C6 phan Kosy bao gdm 03 (ba) thanh vién do Dai hdi dong c6 dong bd
nhiém. Thanh vién Ban Kiém soat ¢ thé dugc bau lai v6i s6 nhiém ky khong han ché. Ban Kiém
soat c6 nhiém vu kiém tra tinh hop 1y, hop phép, tinh trung thuc va mirc d6 can trong trong quan 1y,
diéu hanh hoat dong kinh doanh, trong t6 churc cong tac ké toan, thong ké va lap BCTC nham dam
bao cac lgi ich hop phap cua cac c6 dong. Ban Kiém soat hoat dong doc 1ap voi HPQT va Ban
Tong Giam dbc.

Danh sach thanh vién Ban Kiém soat Cong ty:

STT Ho tén Chure vu
1 | Nguyén Quédc Hung Trudng Ban Kiém soat
2 Vi Trong Ha Kiém soat vién
3 | Hoang Thi Yén Kiém soat vién
<> Ban Tong Giam doc

Ban Téng Giam dbc ctia Cong ty bao gdm 05 ngudi: 01 Tong Giam dbc va 04 Pho Tong Giam ddc.
Téng Giam ddc quyét dinh cac van dé lién quan dén hoat dong san xuit kinh doanh ctia Cong ty,
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chiu trach nhiém truéc HDQT vé viéc thuc hién cac quyén va nghia vu dugc giao. Cac Pho Téng
Giam ddc gitp viéc Toéng Giam dbc trong ting linh vuc cu thé va chiu trach nhiém trudc Tong
Giam dbc vé cac nodi dung cong viée duge phan cong, chu dong giai quyét nhitng cong viée duoc
Téng Giam dbc uy quyén theo quy dinh cua phap luat va Diéu 1 Cong ty.

Danh sach thanh vién Ban Tong Giam déc Cong ty:

Chirc vu
1 | Nguyén Viét Cuong Téng Giam ddc
2 | Nguyén Btic Diép Pho6 Tong Giam dbc
3 | Nguyén Thi Phuong Thao Ph6 Téng Giam doc
4 | b Qubc Viét Phé Tong Giam dbc
5 | Nguyén Thi Mai Pho6 Tong Giam dbc
<> Ban Quan ly du an

e Chirc nang

- Ban Quan 1y du an bat dong san c6 chirc nang giup Hoi dong quan tri, Tong Giam déc Cong
ty thuc hién nhiém vu quyén han cua cha dau tu trong viéc quan ly, diéu hanh, giam sat qua trinh
trién khai thi cong va khai théac cac du an dau tu bt dong san;

- Ban Quan 1y du én bat dong san chiu trach nhiém trudc phap luat va Hoi d@)ng quan tri,
Tong Giam dbc Cong ty vé nhiém vu, quyén han nhitng dy an dugc giao;

- Thuc hién trién khai, phéi hop, tat ca cac hoat dong lién quan dén céc hoat dong Ban Quan
1y du an , bao gém : Kinh doanh, ké toan, nhan su, k¥ thuat.

e Nhiém vu
Giai dogn chudn bi diu tw:
Phéi hop ciing cac don vi ¢6 lién quan:

- Trién khai thuc hién céc thu tuc 1ap hd so va tham gia d4u thau Ivra chon chu dau tu du an
hoic xin chi dinh cht dau tu dy 4n theo quy dinh ciia phap luat;

- T chirc do dac, diéu tra, khao sat hién trang; 1ap, thdm dinh va trinh duyét quy hoach chi
tiét hodc quy hoach tong mat bang khu vuc du 4n;

- Lap hd so va 1am tha tuc xin chép thuan dau tu du an;

- Tb chtic 1ap, tham dinh va trinh duyét: Thiét ké co s&; bao cdo danh gia tac dong moi trudong
hoic ban cam két bao vé moi truong.

Giai doan thwe hién diu tw:
Phéi hop cung cac don vi ¢6 lién quan:
- Thyc hi¢n cong tac boi thuong, ho tro giai phong mat béng, tai dinh cu toan b0 dién tich du
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an;

- T6 chirc thuc hién céac thu tuc va giao nhan dat;

- T6 chiic tiép nhén, quan 1y cac mbc gidi, ra pha bom minh, vat nd va chuén bi mit bé“lng xay
dung cua toan bd du an;

- T chic 1ap, thim tra, nghiém thu va trinh duyét ho so thiét ké ban vé thi cong, du toan;

- Xin phép xay dung va trién khai cac cong viéc phuc vu khoi cong xdy dung cong trinh hoic
hang muc cong trinh;

- T6 chtrc va trinh duyét ké hoach d4u thau, ho so moi thau dy 4n; tham gia hoi déng chon
thau; td churc lua chon va thuong thao hop déng v&i cac nha thau.

- Ban giao mit bang, mdc gidi cho cac chii dau tu thir cip, cac don vi thi cong; quan 1y mit
bang du an theo do an quy hoach dugc duyét;

- Quan ly viéc thyc hién toan bd cac hop déng co lién quan dén viéc trién khai thuc hién dy
an theo quy dinh hién hanh;

- Quan 1y thi cong xay dung cong trinh: Thuc hién (hodc phdi hop voi don vi tu van) giam sat
qua trinh thi cong xay dung theo quy dinh cta phép luat vé cac mat: chat lugng, khdi luong, tién do,
an toan lao dong, v€ sinh mai trudng cua tirng cong trinh va toan bg du an;

- Quan Iy tién d6 thi cong xdy dung cong trinh: theo ddi, giam sat tién do thi cong xay dung
cong trinh va diéu chinh tién d6 trong truong hop tién do thi cong xay dung & mot sd giai doan bi
kéo dai nhung khong dugc 1am anh huong dén tién do tong thé cta dy 4n. Trudong hop xét thay tién
d06 tong thé cta dy an bi kéo dai thi bao cdo Cong ty quyét dinh diéu chinh tién d¢ tong thé cua du
an;

- Quan ly khéi lugng thi cong xdy dung cong trinh;

- Quan ly an toan lao dong trén cong truong xay dung;

- Quan ly moi truong xay dung

- Quan 1y chi phi dau tu xay dung: D& xuit tam tng von theo hop dong da ky két; kiém tra va
trinh duyét ho so két toan giai doan, quyét toan va thanh 1y hop dong, ...

- Tb chtc viée nghiém thu hoan thanh céng trinh — ban giao dua vao sir dung.;

- Quan 1y van hanh khai thac: T chirc quan 1y, van hanh, khai thac cac cong trinh sau khi
hoan thanh theo quy dinh cta phép luat.

Giai doan két thiic dau tw:
Sau khi hoan thanh xay dung tirng cong trinh, cum cong trinh, tirng giai doan dy 4n va toan
bd du an, Ban Quan 1y du an phéi hop cung céc don vi c6 lién quan td chire thue hién cac ndi dung:

- Phdi hop véi co quan chirc nang hoan tt cac thu tuc ban giao cong trinh, hang muc cong
trinh cho don vi dugc phan cip quan 1y dé dua vao khai thac, sir dung;

- Lap phuong an t6 chirc quan 1y, van hanh, khai thic cac cong trinh, hang muc cong trinh
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theo quy dinh cua phap luat trinh 1anh dao Cong ty phé duyé¢t;
- Tb chtrc quan 1y, van hanh, khai thac theo phwong an dugc duyét.
Cong tac khac:

- Phdi hop véi chinh quyén dia phuong t6 chire giit gin an ninh trat tw, vé sinh moi truong, an
toan xa hoi trong khu vuce du an;

- Phéi hop vdi cac phong chirc ning t6 chirc thuc hién cac cong viée:Lap ké hoach xin cip
vbn; cong khai, phan khai chi tiét von theo nim ké hoach;

- Gitp Cong ty thyc hién viéc quan 1y vén, thu, chi kinh phi cho cac hoat dong ciia Ban Quéan
1y du an xay dung cho can b, nhan vién tham gia truc tiép trong bién ché va hoat dong kiém nhiém
hodc hoat dong quan 1y theo diing quy dinh va ché do hién hanh, cong khai minh bach;

- Puoc d& nghi dé dinh chi cic cong viée xay dung néu chét luong thi cong khong dung tiéu
chuan, quy pham k¥ thuat, khong dam bao an toan va khong dam bao yéu ciu ciia hd so thiét ké
dugc duyét;

- Béo c4o kip thoi néu xét thiy bén nhan thau lam khong dung hodc khong dat yéu cau theo
quy dinh cta cong tac nghiém thu; dé xuét, kién nghi xu 1y theo ding luat dinh;

- Kién nghi véi Cong ty nhiing bién phap nhdm nang cao chét lugng cong trinh hodc dam bao
tién do thi cong (ké ca viéc thay thé hodc stra d6i nhitng diéu khoan da ky két trong hop dong kinh
té néu can thiét);

- Giai quyét thu tuc vé vén dau tu cua dy an; quan 1y ngudn von dau tu, 1ap bao co thuc hién
vbn dau tu dinh ky theo quy dinh;

- Theo ddi, don dbc viéc thuc hién cac hop dong kinh doanh ctia dy 4n, t6 chirc thu hoi no ton
dong, dé xuét cac bién phap giai quyét, xir 1y cac hanh vi vi pham cua khach hang;

- Trién khai cac dich vu sau ban hang gdom: Tu véan cho khach hang vé quy hoach, trién vong
khu d6 thi; tu van vé thiét ké, miu ma, chung loai vat li¢u xay dung va noi that; dé xuét, trién khai
nghiép vu cham séc khach hang, tiép nhan va giai quyét cac khiéu nai ciia khach hang; theo ddi va
hd tro viéc bao hanh, bao tri san pham; hoan tat cac thu tuc cap gidy chimg nhan quyén s¢ hiru nha,
quyén su dung d4t cho khach hang; theo doi, don dbe don vi quan ly, cung cép dich vu d6 thi va nha
& thuc hién tot cong viéc.
<> Phong Hanh chinh

Phong Hanh chinh 13 phong nghiép vu truc thudc Cong ty, chiu sy diéu hanh truc tiép cta
Tong Giam dbc Cong ty, c6 chic nang va nhiém vu trong cac linh vuc:
e  (Cong tac to chirc, nhan suy;
e  (Cong tac lao dong tién lwong, ché do chinh sach dbi voi nguoi lao dong;

e (Cong tac dao tao;

e  (Cong tac bao hiém;
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e  (Cong tac thi dua khen thudng, ky luat;

e  (Cong tac van thu, luu trlr, bdo mat;

e (Cong tac cong ngh¢ thong tin;

e  (Cong tac hanh chinh quan tri, 18 tan, dbi noi, dbi ngoai.
<> Phong Tai chinh

e Chitc niing: Phong Tai chinh Cong ty c¢6 chirc ning tham muu gitp viéc cho Hoi ddng quan
tri, Ban tong giam ddc cong ty trong hoat ddng quan 1y, huy dong, phan bd, diéu chinh, hoan tra vén
nham bao dam ngudn vén cho cac hoat dong ciia Cong ty.

e  Nhiém vu:

- Xay dung ké hoach tai chinh hang nim va dai han theo ké hoach san xuat kinh doanh cua
Cong ty trinh Hoi dong quan tri, Tong Giam ddc Cong ty phé duyét;

- Chi dao va td chirc trién khai toan bo hoat dong tai chinh ctia Cong ty va céc don vi thanh
vién theo Diéu 1¢ t6 chirc va hoat dong, quy ché tai chinh ciia Cong ty; tham muu cho Ban Tong
Giam ddc trong phan b chi tiéu tai chinh cho cac don vi truc thudc:

- Xay dung ké hoach quan 1y va khai thac cac ngudn von cia Cong ty, dé xuét cic phuong an
sir dung linh hoat toan bo s6 von tir cac ngudn khac nhau, cac quy do Cong ty quan 1y dé phuc vu
cac hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty c6 hiéu qué, bao toan va phat trién von;

- Chu tri, tham muu trong tao von, quan 1y von, phan bd vén, didu chuyén vén, hoan tra von
la 131 vay trong toan Cong ty;

- Lam cac tha tuc huy dong cic ngudn vén ngan han va trung han bao gém von vay tin dung,
vay ngan hang, céc to chirc tai chinh khac... nhim chuan bj day da von dau tu theo ké hoach, tién
d6 dau tu cho cac dy an, cong trinh cia Cong ty va cac don vi thanh vién;

- Tong hop va phan tich két qua hoat dong kinh doanh ctia Cong ty, dé xuét cac bién phap
quan ly tai chinh thich hop trong cac hoat dong kinh doanh ctia Cong ty va cac don vi truc thudc;

- Quan hé véi qu¥ dau tu, cong ty ching khoan, cic nhém dau tu chuyén nghiép;

- Phén tich hiéu qua tai chinh cua cac du an dau tu;

- Phdi hop, hd tro cac phong ban chirc niang khac ctia Cong ty xdy dung ké hoach kinh doanh
trinh Tong Giam ddc Cong ty phé duyét;

- Soan thao, luu trit hd so va cac van ban huéng dan nghiép vu theo chitc ning nhiém vu cia
phong;

- Xay dung cac quy trinh, quy dinh nghiép vu thudc linh vuc ctia phong; danh gid hi¢u qua
cac quy trinh, quy dinh nay trong thyc té dé lién tuc cai tién, gitip ndng cao hoat dong ctia Cong ty;

- Thuec hién cac nhiém vu khac theo chi dao cua Ban Téng Giam dbc phan cong.

% Phong Ké toan

o Chire niing: Phong Ké toan c6 chirc ning tham muu, gitip viéc cho Hoi dong quan tri, Ban
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Toéng Giam dbc dé dam bao thuc hién cac hoat dong ké toan cua cong ty theo dung quy dinh phap
luat, Diéu 1¢ va quy ché tai chinh ctiia Cong ty.
o Nhiém vu

- Xay dung hé théng ké toan cua Cong ty;

- Lap ké hoach thu chi tai chinh hang nim trinh Ban Tong Giam déc phé duyét 1am co s thuc
hién;

- Chu tri nhiém vu thu va chi, kiém tra viéc chi tiéu cac khoan tién von, sit dung vat tu; theo
ddi va dbi chiéu cong no;

- Trién khai nghiép vu ké toan trong toan Cong ty;

- Thuc hién quyét toan dinh ky theo quy, 6 thang va quyét toan nam;

- Lap bao cao tai chinh, bao céo thué theo quy dinh, ché do cta nha nuéc phéan anh trung thuc
két qua hoat dong kinh doanh cuia Cong ty;

- Phan tich tinh hinh tai chinh, can doi nguon von, cong ng cia Cong ty va cd bao cao dinh ky
hoac dot xuat theo yéu cau cua Ban Tong Gidm doc;

- Cha tri lam viéc voi co quan thué, kiém toan, thanh tra;

- Chu tri viéc huéng dan cong tac hach toan, cac nghiép vu ké toan tai chinh trong toan Cong
ty theo quy dinh ctia phap luat va kiém tra thuc hién ché d6 hach toan ké toan, quan 1y tai chinh va
cac ché dd chinh sach khéc lién quan dén cong tac tai chinh ké toan cua don vi truc thudc;

- Tham gia soan thao, tham dinh ho so, theo ddi kiém tra tién do giai ngan, thanh quyét toan
cac hop dong kinh té cho céc du an do Cong ty 1am chu dau tu;

- La dau moi1 phoi hgp cac phong ban va cac don vi thanh vién trong cong tdc mua sam va
thanh 1y, ban tai san co dinh;

- Céap nhat va nidm bt cac lut thué, chinh sach thué méi ban hanh nham dap ung dung theo
quy dinh cua phap luat;

- Xay dung céac quy trinh, quy dinh nghi¢p vu thudc linh vuc cua phong; danh gia hi¢u qua
cac quy trinh, quy dinh nay trong thyc té dé lién tuc cai tién, giup nang cao hoat dong ctia Cong ty;

- Thuyc hién cac nhiém vy khac theo chi dao cia Ban Tong Gidm doc.
<> Phong Pau tu:

Phong Pau tu 1a phong nghi¢p vu truc thuoc Cong ty, chiu sy diéu hanh truc tiép cua Pho
Téng Giam dbc phu trach dau tu, c6 chirc nang tham muu, quan 1y nghiép vu trong cac linh vuc:

e (Congtac ké hoach va chién lugc phat trién ngén han, trung han, dai han cua Cong ty;
e  (Cong tac dau tu: Dau trr xdy dung va Mua sam tai san;
e (Cong tac ky thuat, stra chita, bao dudng va quan Iy hé théng nhan dién thuwong hiéu cua
Cong ty;
e  (Cong tac an toan, strc khoe, méi truong va phong chéng chay ndé (PCCN);Cong tac quan 1y
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chat lugng.
<> Phong K¥ thuit

Phong K§ thuat 13 phong nghiép vu truc thudc Cong ty, chiu sy diéu hanh truc tiép ciia Pho
Toéng Giam dbc k¥ thuat va Quan 1y du 4n, c6 chirc ning tham muu, quan 1y nghiép vu trong cac
linh vuc:
e Tham muu cho Ban Téng Giam ddc vé k¥ thuat xay dung, cac hé thdng vin ban phap 1y
thugc Iinh vuc xay dung;

e Thuc hién cac tha tuc vé giai phong mat bing, giao nhan dét, xin cp gidy phép xay dung
(néu can), chuan bi mit bang xdy dung va cac cong viéc khac phuc vu cho viéc xy dung cong
trinh;

e Chuén bi hd so thiét ké, du toan, téng hop du todn xdy dung cong trinh dé HDbQT td chirc
tham dinh, phé duyé¢t theo quy dinh;

e Lap ho so moi du thau, td chire lya chon nha thau;

e Tham tra hd so quyét toan cac cong trinh, hang muc céng trinh do Céng ty lam chu dau tu
va cac nguén von khac;

e  Tb chtrc dau thau thi cong xay lap hoidc ddu thau tu van xay dung;

e Tu van gidm sat cac cong trinh do Cong ty lam Chu dau tu va cac cong trinh ngudén von

e  Tu van quan 1y diéu hanh dy 4n cic cong trinh nguén vén khac
e Phdi hop, hd tro chu dau tu vé k¥ thuat, tiéu chuan, quy chuan va cac van ban phap 1y thudc
linh vuc xay dung;
e Xay dung va thuc hién t6t quy ché phdi hop giita cac bo phan c6 lién quan dé giai quyét
cong viéc mang tinh thong nhat va dat hiéu qua cao;
e  Céc nhiém vy dot xuét khac do Ban Tong Giam ddc phan cong.
Ban Kinh doanh: bao gém Phong Kinh doanh va Phong Truyén thong
<> Phong Kinh doanh
Phong Kinh doanh c6 chiic nang, nhi€ém vu trong céc linh vuc:
e  Xay dung chién lugc kinh doanh tong thé cho Cong ty;
e Tim ddi tac kinh doanh;
e  Khai thac cac dich vu kinh doanh sau khi du 4n dau tu dd hoan thanh;
e Cung cép cac tai liéu phuc vu cho viéc kinh doanh ctia Cong ty;
e  Tiép thi cac nganh hang, san pham ctia Cong ty;
e  Nghién ctru danh gi4 thi truong;
e  Xay dyng chién lugc phat trién san pham va quang ba san pham;
e  Quan ly cap nhat thong tin website;
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e Labo phan cung cip thong tin ra bén ngoai cua Cong ty.

< Phong Truyén thong
Phong Truyén théng c6 chirc ning tham muu, quan 1y nghiép vu trong cac linh vuec:

e Nghién ciru tiép thi va thong tin, tim hiéu sy that ngdm hiéu cua khach hang;

e  Khao sat hanh vi img xir ciia khach hang tiém ning;

e  Phan khuc thi truong, xac dinh muc ti€u, dinh vi thuong hiéu,

e  Phat trién san pham, hoan thién san phdm véi cac thudc tinh ma thi truong mong mudn;

e  Tham muu, tong hop, dé xuit y kién gitp Ban Téng Giam hiéu thyc hién cong tic quan hé
quéc té voi céc to chue, cac doanh nghiép trong va ngoai nudc; dé xuit cac linh vuc hop tac, xac
tién quan h¢ ddi tac trong hoat dong dao tao, nghién ciru khoa hoc va chuyén giao cong nghé;

e Tb chirc thuc hién cong tac truyén thong quang ba hinh anh; xuat ban cac 4n pham vé Cong
ty;

e Phu trach ndi dung thong tin va hinh anh trén cic trang mang xa hdi cia Cong ty nhu
website, facebook;

e  Phu trach cong tac van dong tai trg cia Cong ty;

e Phdi hop thyuc hién cong tac t6 chic sy kién phuc vu cac hoat dong trong va ngoai Cong ty.

D3

* Ban Doi ngoai
e Tham muu céc van dé dinh hudng hoat dong dbi ngoai, phéi hop chuén bi noi dung lam viéc

tiép don cac doan khach cung cap tai lidu can thiét phuc vu Cong ty khi di cong tac;

e  Thiét 1ap méi va duy tri mbi quan hé hop tic véi cac ca nhan, t chirc, co quan trong nudc
va ngoai nudc;

e Phdi hop véi cac phong ban khéac trong cong tic xay dung chuong trinh va t6 chirc thuc
hién, quan 1y cac du 4n qudc té trong linh vuc ddo tao, nghién ctru khoa hoc, chuyén giao cong
nghé, nang cap trang thiét bi, co s& vat chat;

o,

% Phong Phap ché

Phong Phap ché 13 mot phong chuyén mén truc thudc Tap doan Kosy; thuc hién chirc ning
nhiém vu chinh trong cac mang phap ché ctia Tap doan, cu thé nhu sau:

e Tu van cho Hoi ddng quan tri, Ban Tong Giam ddc Cong ty vé phap luat trong quan tri diéu
hanh hoat dong san xuét kinh doanh cua Cong ty; dam bao hoat dong quan tri diéu hanh san xuét
kinh doanh tuan thi quy dinh ciia phap luat, an toan hiéu qua, giam thiéu t6i da rii ro phap 1y;

e  Xay dung hé thong vin ban, ho so phap 1y cia Cong ty; cap nhat sira d6i bod sung thay doi
khi ¢6 yéu cau;

e Tu van cho HPQT, Ban Tong Giam dc Cong ty trong giai quyét tranh chip phat sinh voi
cac ddi tac; dai dién theo iy quyén ciia cac cap lanh dao Cong ty 1am viéc vdi cac co quan quan 1y
Nha nudc, cac co quan tién hanh tb tung (Co quan diéu tra, Vién Kiém sat, Toa an); tham gia tb
tung dé giai quyét cac van dé lién quan dén phép luat ciia Cong ty;
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e La dau mdi phu trach tong hop thong tin bao céo cua Cong ty véi Uy ban Ching khoan Nha

nude, S¢ Giao dich Ching khoan thanh phd H6 Chi Minh va céc co quan quan 1y Nha nudc lién

quan dén hoat dong ctia Cong ty dai chiing, cong ty niém yét ching khoan. ..

4.  Danh sach c6 dong (tén, dia chi, s6 CMND, s6 PKKD (néu c¢6é)) nam giir tir trén 5% von
c6 phan ciia cong ty; Danh sich c6 dong sing 1ap va ty 1é co phan nam giir (néu cic quy
dinh vé han ché chuyén nhueng con hi¢u luc); Co cau co dong (to chirc, ca nhéan trong
Nwédc, ngoai nude va ty 1é nam giir)

4.1. Co cau co dong ciia Cong ty

Bang 2: Co ciu cd déong tai thoi diém 15/05/2019

STT Co dong S6 lwong c6 dong | S6 lwong c6 phian sé hitu | TV 18 (%)

I Trong nudéc

1 T6 chirc 01 10.000.000 9,6386

2 Cé nhan 331 93.749.700 90,3612

I Nudc ngoai

1 | T chirc 00 00 00

2 Cé nhan 01 300 0,0003
Tong cong 333 103.750.000 100

Nguon: Danh séch c¢é déng ngay 15/05/2019 ciia Cong ty Cé phdin Kosy

4.2. Danh sach c6 dong nim giir tir trén 5% von c6 phan cia Cong ty

Bing 3: Danh sich ¢é dong nim gii tir trén 5% von cé phan cia Cong ty

Co dong S6 CMND Dia chi S6 co phansé | Ty 18 (%)
hiru

Nguyén Viét | 025076000034 | B6-BTS khu dé thi méi My 50.337.100 48,52
Cuong binh 2, phuong M Dinh 2,

quén Nam Tu Liém, Ha Noi
Nguyén Thi| 013122874 B6-BT5 khu do thi méi My 9.850.000 9,49
Hang DPinh 2, phuong M§ Dinh 2,

quan Nam Tur Liém, Ha Noi1
Nguyén 013365392 | Tap thé Hoc vién Canh sat 6.000.000 5,78
Trung Kién nhan dan, phudong C6 Nhué

2, quan Bic Tu Liém, Ha

No1
Cong ty cb6| 0108288665 | S6 40G, 70/40 duong 10.000.000 9,64
phan Mavico Duong Quang Ham, phuong

Quan Hoa, quan Cau Giéy,
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Ha No61

Téng cong 76.187.100 72,43

4.3.

Neuon: Danh sdch ¢é dong ngay 15/05/2019 ciia Cong ty Cé phan Kosy

Danh sich ¢ dong sang lap

Cin cit Khoan 4 Piéu 119 Luat Doanh nghiép s6 68/2014/QH13: “Cac han ché ddi v6i ¢ phan phd
thong cua cb dong sang 1ap duoc bii bo sau thoi han 03 nim, ké tir ngay cong ty duoc cip Gidy

chimg nhan ding ky doanh nghiép. Cac han ché cua quy dinh nay khong apdung ddi véi cd phan

ma cd dong sang 14p c6 thém sau khi dang ky thanh 1ap doanh nghiépva cd phan ma cd dong sang

1ap chuyén nhuong cho nguoi khac khong phai 1a ¢ dong sang lap ciia cong ty”.

Cong ty C6 phan Kosy dugc S¢ Ké hoach va Pau tu Thanh ph Ha Noi cap Gidy chimg nhan ding
ky doanh nghiép s6 0103022871 lan du ngay 10/03/2008, Gidy chimg nhan DKKD s6 0102681319
thay di lan thir 15 ngay 08/08/2018, tinh dén nay, cd phan c6 dong sang lap ciia Cong ty khong con

bi han ché chuyén nhuong theo quy dinh ctia Ludt Doanh nghié¢p va dugc tu do chuyén nhuong.

5.

5.1

5.2.

5.3.

Danh sach nhirng cong ty me va cong ty con ciia Cong ty c6 phan Kosy, nhitng cong ty
ma Cong ty co6 phan Kosy dang nim giit quyén kiém soat hoiic ¢6 phin chi phéi, nhitng
cong ty nam quyén kiém soat hodic ¢6 phan chi phéi déi véi Cong ty c6 phan Kosy

Danh siach Céng ty me, Cong ty nim giir quyén kiém soat hoic chi phdéi CTCP Kosy:
Khoéng co

Danh sach Cong ty con va cac Cong ty ma Cong ty c6 phan Kosy dang nim giir quyén
kiém soat hoiic chi phoi:

Khoéng co

Danh sach cac Cong ty lién doanh, lién két:

a) Tén cong ty: CONG TY CO PHAN HONG VIET

GCNDKDN s6 3001925532 do S¢ Ké hoach va Pau tu Tinh Ha Tinh cdp lin dau ngay
15/06/2015, ding ky thay d6i lan thir 1 ngay 21/12/2016.

Tru s& chinh: S6 58 duong Pang Dung, Phuong Tan Giang, Thanh phé Ha Tinh, Tinh Ha
Tinh, Viét Nam.

Vén diéu 1¢ dang ky: 400.000.000.000 dong

Vén diéu 1é thuc gop: 336.000.000.000 dong

Ty 1& vbn gop cua Kosy (tinh dén 31/12/2018): 133.500.000.000 dong, chiém 39,7% tong sd
cb phan dang luu hanh tai Cong ty, twong duong 33,4% Von diéu 1¢ dang ky ctia Cong ty.

Hoat dong kinh doanh chinh: Xay dung cong trinh duong sit va duong bo; Xay dung cong
trinh cong ich; Xay dung cong trinh ky thuat dan dung khéac; Chuén bi mat bi‘mg; Ban bu6n
vat liéu, thiét bi lép dat khac trong xay dung; Kinh doanh bat dong san, quyén su dung dat
thude chu s hiru, chu sur dung hoac di thué.
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Bang 4: Tinh hinh hoat dong kinh doanh ciia Céng ty C6 phan Hong Viét

Pon vi tinh: dong

STT Chi tiéu Nam 2017 Nam 2018 Quy 172019
1 | Doanh thu thuan 23.244.171.435 | 15.276.000.000 | 17.464.922.050
2 | Loi nhuan trugc thué 118.356.852 77.218.646 247.276.800
3 | Loi nhuan sau thué 115.417.626 59.952.816 197.821.440

Nguon: Bdo cdo tai chinh nam 2018 va BCTC quy 1/2019 ciia Céng ty Cé phan Hong Viét

Hién nay Cong ty C6 phan Hong Viét dang trong giai doan xin cip phép dau tu xay dyng 02

nha may Thuy dién tai tinh Lai Chau va 01 du 4n dau tu kinh doanh Bét dong san (dién tich 56ha)
tai thanh phd Vinh — Nghé An. Dy kién dén nam 2020 s& duoc cip phép dau tu. Do vay doanh thu
cac nam gan day con thap, chii yéu 14 doanh thu thuong mai va tir hoat dong tai chinh.

b)

Tén cong ty: CONG TY CO PHAN PAU TU CONG NGHE BTL VIET NAM

GCNDPKDN s6 0108042608 do S¢ Ké hoach va Pau tu thanh phd Ha Noi cap lan dau ngay
31/10/2017

Tru so chinh: S6 nha 2, ngd 165 duong Giap Bat, Phuong Giap Bat, Quan Hoang Mai,
Thanh phé Ha Noi, Viét Nam

Vén diéu 1é dang ky: 7.000.000.000 dong
Vén diéu 18 thuc gop: 2.937.000.000 dong

Ty 1& vén gop cua Kosy (tinh dén 31/03/2019): 940.000.000 dong, chiém 32% tong s cd
phan dang luu hanh tai cong ty.

Hoat dong kinh doanh chinh: Céng thong tin, hoat dong san giao dich thuong mai di¢n tir,
xut ban phan mém

Do hoat dong kinh doanh ciia Cong ty C6 phan Pau tu Cong nghé BTL Viét Nam chu yéu 1a

xuat ban phan meém. DPac thu ciia nganh san xuat phan mém, dé ra san pham thoi gian thuong tinh

bang nam, tinh tir thoi diém thanh lap Cong ty thang 10/2017, Cong ty van dang trong giai doan

trién khai xay dung san pham cong ngh¢. Vi vay nam 2017-2018 Cong ty van chua phat sinh doanh

thu, loi nhuan.

Ngay 08/04/2019, Hoi dong quan tri Cong ty Co phan Kosy ra Quyét dinh s6 10/2019/Qb-

HDbQT vé viéc thoai vén tai Cong ty Co phén Pau tu Cong ngh¢ BTL Viét Nam, thoi gian thuc hién
trong thang 04/2019.

Ngay 09/04/2019, Cong ty C6 phan Kosy ky hop ddong s6 001/2019/HPCN véi ba Vii Thi

Vuong vé viée chuyén nhuong toan b sd ¢d phan dang so hitu tai Cong ty C6 phan Dau tu Cong
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nghé BTL Viét Nam cho ba Vii Thi Vuong, tong sé luong cb phan 12 94.000 cb phan (twong duong
940.000.000 dong)

Can ctr bién ban thanh 1y hop dong sb 001/2019/BBTL-HPL, Cong ty C6 phan Kosy da
hoan thanh viéc chuyén nhuong 94.000 ¢6 phan (twong dwong 940.000.000 dong) cho ba Vi Thi
Vuong va di nhan du sb tién tir viéc chuyén nhuong. Pong thoi, Cong ty C6 phan Pau tu Cong
ngh¢ BTL Viét Nam ciing xac nhan viéc chuyén nhuong da hoan tat va tién hanh lap lai s6 ¢ dong
cho phu hop véi viée chuyén nhuong trén.

Nhu vay, ké tir ngay 09/04/2019, Cong ty C6 phan Pau tu Cong nghé BTL Viét Nam khong
con 13 cong ty lién két voi Cong ty C6 phan Kosy.

6. Hoat dong kinh doanh
6.1. Séan pham, dich vu chinh ciia Céng ty
Hién nay Cong ty C6 phan Kosy dang hoat dong trong 2 linh vuc kinh doanh chinh, cy thé:
e Kinh doanh bét dong san, kinh doanh phat trién khu d thi, moi gidi bat dong san;
e Ban budn vat liéu, thiét bi lap dit khac trong xay dung, chi tiét: Mua ban vat liéu xay dung.
6.1.1. Kinh doanh bt dpng sin
Hoat dong chinh ciia Cong ty C6 phan Kosy la kinh doanh bat dong san, phat trién khu d6 thi
quy mo lén. Hién tai, Cong ty dang thuc hién céc du é4n cu thé nhu sau:
Bang 5: Cac dw an dang trién khai ciia Cong ty

Téne dien Dién tich dat Tfmg mirc Tong doanh
Du an tichg(mi) thuwong mai dau tw (ty thu dy kién
(m2) dong) (ty dong)
Pang trién khai 1.084.789 467.288 2.506,032 3.894
Kosy Mountain View - L3
o y 40 380.000 158.405 14197 1.800
Kosy Cau G0 - Bic Giang 88.701 29.926 93,45 170
Khu db thi K. ong Cong —
u do thi Kosy Song Cong 387.800 153.789 4814 892

Thai Nguyén
Khu d6 thi méi Kosy Ba

hu 46 thi mGi Kosy Bac 84.730 82.168 277,673 695
Giang
Kosy Gia Sang 143.558 43.000 233,809 337

Nguon: Céng ty Cé phan Kosy

Tong mirc ddu tw cia dw dn Kosy Lao Cai la 1.419,7 ty dong. Theo Quyét dinh phé duyét dir
dan thi Dw dn Kosy Lao Cai bao gom xdy thé, do d6 ngodi von dau tw xdy dwng va chi phi gidi
phéng mat bang la 338,4 ty dong (chiém 23,83%), phan ndp ngdn sich la 65,5 ty dong (chiém
4,62%) thi chi phi con bao gom chi phi xdy thé 1.015,8 ty dong (chiém 71,55%).

Tong mike dau tw ciia D dn Kosy Cau Go la 93,450 ty dong. Theo Quyét dinh phé duyét dau
tw thi tong mirc dau tw Dy dn Kosy Cau Go6 bao gom chi phi xdy dung la 46,390 ty dong (chiém
49,64%), chi phi boi thuong gidi phong mdt bang la 32,618 (chiém 34,9%), con lai la chi phi thiét
bi, chi phi quan Iy diw dn, chi phi tw van xdy dung, chi phi khdc, chi phi dir phong, chi phi khdc
(tong chiém 15,46%).

Téng mirc dau tw ciia dw an Kosy Séng Cong la 481,4 ty. Theo Quyét dinh phé duyét di an thi
Du én Kosy Séng Cong khong bao gom xdy thé, vi vdy tong mike dau tw chii yéu la chi phi dau tw
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xdy dung va chi phi giai phong mdt bang, chi phi thué dit ma khéng bao gom chi phi xdy thé. (Gid
tri tong mirc dau tw ciia di dn Kosy Song Céng theo gidy chimg nhdn dau tw nam 2010 la 296 ty
dong, diéu chinh lai theo quyét dinh phé duyét dau tw nam 2015 la 481,4 ty dong).

Tong mike dau tw ciia D édn Khu d6 thi méi Kosy Bdc Giang la 277,673 ty dong. Theo Quyét
dinh phé duyét dau tw thi tong mire dau tw D dn bao gom chi phi xdy dung la 123,218 ty dong
(chiém 44,37%), phi boi thuong gidi phong mdt bang la 91,440 ty dong (chiém 32,93%), con lai la
chi phi thiét bi, chi phi qudn Iy dw dén, chi phi tw van xdy dwng, chi phi khdc, chi phi dy phong, chi
phi khdc (tong chiém 22,7%).

Tong mirc dau tw ciia Dy dn Kosy Gia Sang la 233,809 ty dong. Theo Quyét dinh phé duyét
dau tw thi tong mire dau tw Dy én Kosy Gia Sang bao gom chi phi gidi phong mdt bang la 88,058 ty
dong (chiém 37,67%), chi phi xdy dung ha tang va nha thé la 126,908 ty dong (chiém 54,28%), con
lai la chi phi thiét bi, chi phi quan 1y diw dn, chi phi tw van xdy duwng, chi phi khdc, chi phi dw phong,
chi phi khdc (tong chiém 8,05%).

DU AN KOSY MOUNTAIN VIEW - LAO CAI
Co sé phap ly

e Quyét dinh s6 506/QD-UBND ngay 15/03/2012 ctia UBND tinh Lao Cai vé viéc phé duyét
két qua Iya chon chu dau tu thuc hién dy 4n tiéu khu d6 thi s6 17, khu d6 thi méi Lao Cai-
Cam DPuong, thanh phé Lao Cai;

Quyét dinh s6 677/QD-UBND ngay 03/04/2012 ctia UBND tinh Lao Cai vé viéc phé duyét
chi tiét xay dung tiéu khu d6 thi s6 17, khu d6 thi méi Lao Cai — Cam Pudng, thanh phé Lao
Cai;

e Quyét dinh s 2388/QD-UBND ngay 22/08/2014 ctia UBND tinh Lao Cai vé viéc phé duyét
diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ti 1& 1/500 tiéu khu d6 thi s6 17, khu d6 thi
méi Lao Cai — Cam Dudng, Thanh phé Lao Cai;

e Quyét dinh s 4544/QD-UBND ngay 08/12/2015 ciia UBND tinh Lao Cai vé viéc phé duyét
chap thuan dau tu dy an khu do thi méi tiéu khu d6 thi s6 17, khu d6 thi méi Lao Cai- Cam
Puong, thanh phd Lao Cai;

e Gidy phép xdy dung s6 536/GPXD cua S¢ Xay dung tinh Lao Cai cap cho Cong ty cd phan
Kosy ngay 14/03/2017,

e Quyét dinh s6 1794/QD-UBND ngay 25/05/2017 ciia UBND tinh Lao Cai vé viéc Giao dat
cho Cong ty ¢6 phan Kosy.

Téong quan

e Tén dy an: Tiéu khu do thi s6 17, Khu d6 thi méi Lao Cai - Cam Puong, thanh phé Lao Cai,
tinh Lao Cai (goi tat 1a Khu d6 thi Kosy Mountain View - Lao Cai)

e Dia diém: Phuong Binh Minh va phuong Bac Lénh, thanh phd Lao Cai, tinh Lao Cai

e Quy md st dung dat: 38 ha

e Quymo vé dan s6 khoang: 4.176 ngudi

e Tong murc dau tu du kién: 1.419,7 ty dong

e S0 16 dat xay dung nha lién ké: 868; dién tich: 80 - 100m%/16

e S4106 dit xay dung nha biét thy: 132; dién tich: 200 - 450m?%/16

e S616 nha vuon: 43 16; dién tich: 500 - 650m?/16

e Dit cong trinh cong cong: 9.485 m?

e Dit gigo duc: 20.400 m?
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o Dit cay xanh mit nudc: 48.520 m?
o Dit giao thong + ha tAng k¥ thuat khac: 143.190 m?

Hiéu qué vé mat xi hdi

Duy 4n c6 quy hoach khoa hoc, phii hop véi diéu kién thoi tiét va tu nhién ciia ving. Dy 4n ¢
cac khu chtrc nang chinh: Khu ¢, dich vy, thuong mai, gido duc, van hoa - thé thao, vui choi giai tri
va mot sb cong trinh cong cong cap d6 thi va khu vire. Khu d6 thi Kosy - Lao Cai dugc thiét ké theo
phong cach hién dai, dua trén diéu kién dia hinh ty nhién, nim trong vung khi hdu mét mé, trong
lanh, canh quan thién nhién tuoi dep s& mang dén cho cu dan mot méi truong séng 1y twong, gan
gilii v&i thién nhién.

Khéng gian canh quan md ciia Dy an duoc nghién ctru, thiét ké phi hop v6i diéu kién phat
trién cac hang muc cong trinh xung quanh s& déng vai trd nang cao chat luong cudc song trong khu
d6 thi. Vi tri, phong cach thiét ké cac hang muc déu duoc tinh toan phu hop véi tinh chit va chic
ning timg cong trinh. Pidu nay khong chi nham tao su thuan tién, hop 1y cho ngudi sir dung ma con
dam bao my quan, su phong phu cho quy hoach canh quan chung cua khu do6 thi.

Dy an khong chi truc tiép phuc vy nhu cAu sinh hoat cua nguoi dan ma con nang cao chét
luong canh quan, gop phan cai thién, bao ton thién nhién va méi trudng do thi. Bén canh viée bd tri
truc canh quan trung tam va 16i cdy xanh, Dy 4n con xdy dyng céac truc canh quan doc theo céc
tuyén dudng giao thong ndi khu véi hé thdng cdy canh do thi, tiéu canh kién triic va hé théng chiéu
sang do thi.

Co s6 thuc hién du an

Thanh phd Lao Cai chua c¢6 nhiéu khu dan cu duoc quy hoach va xay dung ha ting ddng bod
nén thi truong bt dong san thanh phd con thiéu nhimng san phim c6 chat lugng tot dé dap tmg nhu
cau ngay cang 1on cia nguoi dan.
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Khu d6 thi Kosy - Lao Cai dugc xay dung & diém dau tuyén cao tdc Lao Cai - Ha Noi, 1a cua
ngd din vao trung tAm thanh phd va & ngay canh trung tim hanh chinh méi ciia tinh.

- Phia Pong Bic giap khu nha & Thuong mai - Cong ty C6 phan Dau tu Phét trién nha va Do
thi HUDS (dai 10 Tran Hung Dao);

- Phia Pong Nam giap khu dan cu phé Hoang Sao;

- Phia T4y Bic giap subi cau Bic Lénh;

- Phia Tay Nam gidp céc khu chirc nang sau duong Hoang Van Thu.

Tiéu khu dd thi cach: Bénh vién da khoa tinh 1,5 km; Truong Cao déng Su pham 0,7 km;
Trung tam thé thao van héa 0,5 km; Quang truong trung tam 1,5 km; Try s¢ Tinh ty 1,5 km, rat
thudn tién cho viéc di lai, két ndi v6i cac khu chirc ning xung quanh. Pay 1a khu vuc c6 trinh do
dan tri cao, kinh té - xd hoi phat trién, co s& ha tAng dugc quy hoach ddng bo, hién dai dap tng day
da nhu ciu vé cong viée, sinh hoat va giai tri ciia ngudi dan.

Gia ban dugc dé xudt cho 1m? chii dau tu duge phép kinh doanh 1a phii hop véi kha ning ctia
phﬁn 16n nguoi dan trén dia ban thanh phé Lao Cai, cac khu vuc 1an can voi cac du an va cac dia
phuong khéc trong tinh Lao Cai, dac biét 1a can bg, nhan vién dang lam viéc tai cac sé, ban, nganh,
Cong ty Apatit Viét Nam, cac td chirc, doanh nghiép... trén dia ban tinh.

Cong ty C6 phan Kosy — chu ddu tu du 4n dé lya chon nhitng don vi ¢6 ning luc thi cong voi
phuong 4n linh hoat, dam bao chit luong va chi phi hop 1y nén ha dwoc gia thanh, gia dat dua ra thi
treong cé tinh canh tranh cao so vdi cac du an khac trén dia ban.

Vi nhitng uu diém ndi bat néi trén, dat tai Dy an Khu do thi Kosy — Lao Cai dugc danh gia
c6 kha nang ti€u thy manh, cd stic canh tranh 16n trén thi truong. Pay 1a co hoi kinh doanh thuén
loi, chic chin s& dem lai loi nhudn cao ddi véi cac nha dau tu.

Tién dd du 4n
Tinh dén thoi diém 31/03/2019, dy an da hoan thanh dugc 91% tién do giai phong mit bang;
thi cong ha ting dat 80%, dy kién thang 12/2019 thi cong xong toan bo ha tang; quy 1V/2020 du
kién thi cong xonghang muc nha x4y tho, c6 thé ban giao va di vao sir dung.
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Tién dd ban hang
Tinh dén thoi diém 31/03/2019, Dy 4n d ban 56 16 1ién ké va 5 16 biét thu va tong gia tri hop
ddng: 102,86 ty dong.

Trong qua trinh thyuc hién du an, Cong ty da tién hanh ky Hop ddng hop tac kinh doanh sé
08/HP-2014/KOSY-TIENMINH ngay 01/09/2014 véi Cong ty TNHH MTV Thuong mai Tién
Minh vé viéc hop tac kinh doanh phan chia loi nhuén tai giai doan 1 du 4n Kosy Lao Cai. Hai bén
hop tac dau tu, xay dung va kinh doanh giai doan 1 dién tich 8 ha thuéc Khu dé thi méi, tiéu khu d6
thi 17, Khu d6 thi néi Lao Cai — Cam DPuong, Thanh phé Lao Cai, tinh Lao Cai, dia diém tai
phuong Binh Minh va phudng Bac Lénh, Thanh phd Lao Cai, tinh Lao Cai do Cong ty Co phan
Kosy lam Chu dau tu. Viéc trién khai thuc hién du 4n dam bao tién do, théng nhét quy hoach kién
truc, dong bd vé ha tang, tuan thu cac quy dinh vé quan 1y dau tu xay dung. Tong dién tich giai
doan 1 ctia du an dugc kinh doanh 1a 28.312 m2. Trong d6, Cong ty TNHH MTV Thuong mai Tién
Minh gop 27,8 ty d@)ng, Kosy gop 30,1 ty déngvé duoc kinh doanh 72 16 lién ké, 15 16 biét thu, 03
16 nha vuon véi téng dién tich 1 14.180 m2. Cong ty CP Kosy duoc kinh doanh 79 16 lién ké, 15 16
biét thu, 02 16 nha vuon véi téng dién tich 1a 14.132 m2. Loi nhuan thu duogc tir viéc kinh doanh du
an dugc chia déu cho ca 2 bén, mdi bén hudéng 50%.

DU AN KOSY - CAU GO BAC GIANG
Co so phap ly
e Quyét dinh s6 47/QD-UBND ngay 14/01/2016 ctia UBND tinh Béic Giang vé viéc phé duyét
két qua lya chon chu dau tu du an Khu dan cu mai thi tran CAu Gé, huyén Yén Thé;
e Quyét dinh s6 1646/QD-UBND ngay 13/10/2016 cia UBND tinh Bic Giang vé viéc phé

duyét diéu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét xay dung Khu dan cu méi thi trAn Cau G,

huyén Yén Thé (ti 1& 1/500);

e Quyét dinh s6 698/QD-UBND ngay 02/12/2016 ciia UBND tinh Bic Giang vé viéc chap
thuan dau tu Dy 4n Khu dan cu méi thi tran Cau Go, huyén Yén Thé, tinh Béc Giang;

e Quyét dinh s6 270/QD-UBND ngay 25/05/2017 cia UBND tinh Bic Giang vé viéc chuyén
muc dich sir dung dét va giao dat cho Cong ty C6 phan Kosy tai thi trdin Cau Go, huyén Yén

Thé (dot 1);

e Gidy phép xay dung sd 1065/GPXD ngay 7/6/2017 cua Sé xay dung tinh Bic Giang vé viéc
cap phép xay dung cho cong trinh: Khu dén ctr méi thi trdn Cau Go, huyén Yén Thé, tinh

Bic Giang;

e Quyét dinh s6 80/QD-UBND ngay 9/3/2017 cia UBND huyén Yén Thé vé viéc thu hdi dat

dé thuc hién Dy 4n xay dung khu dan cu méi thi Cau Go, huyén Yén Thé (dot 1).

Téong quan
e Vi tri dy &n: Puong Hoang Hoa Théam, thi tran Cau GO, huyén Yén Thé, tinh Bic Giang.
e Quy md du an: 8,87 ha.
e Todng muc dau tu: 93,45 ty dong
e S616nha & lién ké: 323 16; Dién tich: 70 - 160 m2/16
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e Mat do xay dung: 33,74%
e Dién tich dit xay dyng cong trinh cong cong, dich vu - thuong mai: 7.667,71 m2

e Dién tich dat cong vién cdy xanh giao thong: 2.038,82 m2

Hi¢u qua vé mit xa hoi

Ttr khu d6 thi, cu dan c6 thé két ndi nhanh chong dén céc tién ich ngoai khu dé dap tng nhu
cau vé vin hoa, giai tri, hoc tap, sinh hoat, 1am viéc...: UBND huyén Yén Thé, UBND thj tran Cau
Gd, ngan hang chinh sach, truong hoc tir mam non dén THPT, bénh vién da khoa huyén Yén Thé,
cho Cau G, trung tam thuong mai huyén Yén Thé da duogc quy hoach... Ngay néi khu Ia cac tién
ich da dang: cong vién cay xanh, vuon hoa, bii dd xe...

Du an c6 hé théng ha tﬁng k¥ thuat déng bd va hién dai, bao gém: toan bo hé théng dién, hé
théng cz‘ip thoat nudc, hé théng thong tin lién lac trong khu vuc du an déu duogc ha ngﬁm dé dam
bao an toan ciing nhur tao canh quan dep mit trong ndi khu. Hé thong giao théng cia dy an ciing rat
thuan tién va déng bo véi nhitng tuyén duong rong, via hé thong thoang duoc trong hé thong cay
xanh dat chuén db th.

Véi mat d6 xay dung 33,74%, cac can lién ké dugc bd tri hop 1y két hop hé thdng giao thong,
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cay xanh, canh quan va tién ich noi khu mang t&1 cho cu dan mot cudce séng van minh va lanh
manh, nang cao chat lugng cudc song ctia moi cu dan.

Dy 4n khong chi truc tiép phuc vu nhu cau sinh hoat ciia ngudi ddn ma con nang cao chét
lwong canh quan, gop phan cai thién, bao ton thién nhién va méi trudng do thi.
Co sé thuc hién du an

Khu dan cu d6 thi Cau Go s& hitu vi tri v cung déc dia, toa lac tai doc tuyén duong Hoang
Hoa Tham, 1a vi tri trung tam nhét cta thi tran Cau G9, huyén Yén Thé. Dy 4n nam ké cén: di tich
lich sit Hoang Hoa Tham, UBND, Ngan hang chinh sach, bén xe Trung tam huyén, san van dong...
Cach thanh phd Bac Giang: 27 km
Céch trung tim kinh té BS Ha 7,4 km.

Tién d dy an
Tinh dén thoi diém 31/03/2019, da dén bu dén 70% chi phi giai phong mat bang, dang hoan
thién dén 50% ha t?lng, cay xanh, dién nudc cua dy an, du kién quy IV/2019 thi cong xong toan bd

ha tang, c6 thé ban giao va di vao sir dung.
Tién d9 ban hang
Tinh dén thoi diém 31/03/2019, da ban 83 16 lién ké va tong gia tri hop dong: 59,95 ty dong.
DU AN KHU PO THI KOSY — SONG CONG - THAI NGUYEN
Co sé phap ly

e Quyét dinh s6 1956/QD-UBND ngay 15/11/2010 cia UBND tinh Thai Nguyén chap thuan chi
treong 14p quy hoach va du an dau tu khu d6 thi tai phuong Thing Loi, thi xd Séng Cong, tinh
Thai Nguyén;

e Quyét dinh s6 630/QD-UBND ngay 20/3/2011 cua UBND tinh Thai Nguyén phé duyét quy
hoach chi tiét xay dung ti 16 1/500 Khu d6 thi Kosy Song Cong Thai Nguyén;

e Quyét dinh s6 418/QD-UBND ngay 12/02/2015 ciia UBND tinh Thai Nguyén vé viéc phé
duyét du an dau tu xay dung Ha tang k¥ thuat Khu d6 thi Kosy Song Cong - Thai Nguyén;

e Quyét dinh sb 1460/QD-UBND ngay 22/7/2011 caa UBND tinh Thai Nguyén vé viéc thu hoi
dat dé sur dung vao muc dich xay dung Khu d6 thi Kosy Song Cong;
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e Quyét dinh s6 2405/QD-UBND ngay 26/9/2011 caa UBND tinh Thai Nguyén vé viéc thu hoi
dat, giao cho Cong ty CP Kosy (dot 1) dé xay Khu d6 thi Kosy Song Cong;

e Quyét dinh sb 1693/QD-UBND ngay 24/7/2015 caa UBND tinh Thai Nguyén vé viéc thu hoi
dat, giao cho Cong ty CP Kosy (dot 2) dé xay Khu d6 thi Kosy Séng Cong;

e Quyét dinh s6 2436/QD-UBND ngay 15/08/2017 ciia UBND tinh Thai Nguyén vé viéc giao
dat cho Cong ty CP Kosy dé sir dung vao muyc dich xay Khu d6 thi Kosy Séng Cong (dot 3);

e Quyét dinh s6 244/QD-UBND ngay 14/02/2019 ctia UBND thanh phé Séng Cong vé viéc thu
hoi dat dé thyc hién boi thuong, hd tro va tai dinh cu Dy 4n: Khu d6 thi Kosy, phuong Thing
Loi, thanh phd Séng Cong (giai doan 2 — Dot 6) — Thu hdi lan 3.

Do du 4n dugc Uy ban nhan dén tinh phé duyét nén du an dwoc mién xin cap gidy phép xay dung
(theo diéu 17, quyét dinh sb 33/2017/QD-UBND ngay 03 thang 11 ndm 2017 ctia Uy ban nhan
dan tinh Thai Nguyén vé viéc Ban hanh quy dinh mot s6 noi dung vé quan 1y, dau tu xay dung Khu
do thi, Khu dan cu trén dia ban tinh Thai Nguyén).

Tong quan
e Pia diém: Phuong Thing Loi, thanh phd Song Cong, tinh Thai Nguyén
e Dién tich: 38,78 ha
e Tong vbn dau tu dy kién: 296 ty dong
e Quy mo dan sb khoang: 5.716 ngudi
e 8616 nha & biét thy: 72 16; Dién tich: 250m2/16
o S616nha & lién ké: 1.242 16; Dién tich: 100m2/16
e Dién tich dét xay dung cong trinh cong cong, dich vu - thuong mai: 4,5 m2/ngudi
e Dit giao thong, bai dd xe: 28 m2/ngudi;
e Dit cdy xanh TDTT: 10 m2/ngudi.
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Hiéu qua vé mat kinh té xa hdi

Dy an Khu d6 thi Kosy - Song Coéng duoc quy hoach phat trién thanh mot khu do thi hoan
chinh bao gom day du céc cong trinh nhu: Trung tdm van héa, trudng hoc, trung tdm thuong mai,
cong vién cdy xanh, trung tdm y té... xen k& véi cac cong trinh nha & nham tao ra mot méi truong
séng tién ich, hoan hao va déng bd cho cudc séng cua cu dan.
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Dy 4n s& mang dén cho ngudi dan nhirng trai nghiém tuyét voi vé mot moi trudng sdng hoan
hao. Toan bo khong gian cua khu do thi tap trung xung quanh khong gian m¢ trung tam 1a khu cong
vién, ho nuéc, cong trinh cao téng va bi¢t thy, tao thanh 161 khong gian c6 mat do xay dung thép.
Vanh ngoai 13 cac cong trinh nha & dang lién ké v6i mat do xdy dung cao. Hé thong giao thong, hé
théng dién, cép va thoat nudc, hé théng thong tin lién lac, vé sinh moi trudng; td chirc khong gian
hai hoa, khai thac hiéu qua quy dat nham dam bao sy phat trién bén viing cua thanh phd.

Co s6 thuc hién du an

Nhitng nam gan day, kinh t& cua thanh phd Séng Cong va tinh Thai Nguyén c6 téc do phat
trién nhanh, doi séng vat chat, tinh than cua nguoi dan khong ngimg nang cao. Véi mirc thu nhap
kha, rét dong ngudi dan cd nhu ciu mua dat xay nha hoac dau tu kinh doanh. Viéc Tap doan
Samsung tiép tuc dau tu thém 3 ty USD dé mo rong nha may tai tinh Thai Nguyén s& thu hat thém
nhiéu lao dong tir cac tinh thanh t6i 1am viéc ciing gop phan lam ting luong cau vé nha &. Tuy
nhién ngué)n cung thi truong bat dong san cua Song Cong hién tai con kha han ché, dic biét 1a thiéu
nhing san pham co chit luong cao.

Gi4 ban dugc dé xuit cho 1m? dat chu dau tu duoc phép kinh doanh 1a phu hop véi kha ning
cua phﬁn 16n nguoi dan dac biét 1a can bg, cong nhan vién cia cac co quan, td chuc, doanh nghiép...
trén dia ban thanh phé Song Cong, cac khu vuc 1an can vdi du &n va cac dia phuong khac trong tinh
Thai Nguyén.

V6i nhitng wu diém vé vi tri dia 1y, quy hoach kién truc, gia ban hop 1y va nhiing diéu kién
khac phit hop v6i nhu cdu khach hang va nha dau tu, du an Khu d6 thi Kosy - Séng Cong 1a mot
diém sang trén thi truong. Pay s& 1a diém dén hap din voi cac nha dau tu, dong thoi 1a lua chon
dung dan d6i v6i nhitng ngudi c6 nhu cau tim kiém mot méi truong sdng hién dai, thuan tién cho
sinh hoat, cong viéc va mé mang, phat trién kinh té.

Séng Cong 1a thanh phd cong nghiép, trung tm kinh té, hanh chinh, vin hoa, xa hoi phia
Nam cua tinh Thai Nguyén; 1a dau mdi giao thong, giao luu phat trién kinh té - xa hdi quan trong
ctia ving Pong Bic Bic Bo. Thanh phd dang trong qua trinh day manh xdy dung ha ting cac khu
d6 thi méi, khu hanh chinh x4, phuong va dugc nang cap 1én thanh phd vao nam 2015.

Khu db thi Kosy - Song Cong nam & vi tri ddc dia hang dau caa Thanh phd Séng Cong: Phia
Bic cach tim dudng Thing Loi 40m va giap khu dan cu 16 1 duong Thing Loi; phia Nam giap khu
dan cu hién co; phia Bong gidp khu duong phan khu phia Tay truong PTTH Song Cong va khu dan
cu; phia Ty giap khu dan cu hién c6 va dat hoa mau. Khu d6 thi Kosy - Song Cong rat gan véi
trung tdm: Hanh chinh, Thuong mai, Van héa... cia Thanh phd; cach thanh phd Thai Nguyén 15
km vé phia Nam, cach Nha mdy Samsung - Thai Nguyén gan 10 km va cach khu du lich Ho Nui
Cbc khoang 20 km. Noi day dugc quy hoach phat trién thanh mét khu d6 thi xanh, sach, dep, tao ra
quy nha & c¢6 day du co so ha tang k¥ thuat dong bo, cu dan twong lai c6 thé lwa chon nhimg ngbdi
nha udc mo cua minh.
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Tien do du an

Tinh dén thoi diém 31/03/2019, du 4n da giai phong mit bang va thi cong ha tang dat 50%,
du kién quy 111/2020 thi cong xong toan bd ha téng cta du an, co thé ban giao va di vao str dung.
Tién d ban hang

Tinh dén thoi diém 31/03/2019, da ban 220 16 lién ké va téng gia tri hop dong: 114,11 ty
dong.

DU AN KHU PO THI MOI KOSY - BAC GIANG
Co so phap ly

e Quyét dinh s6 987/QD-UBND ngay 25/7/2012 ctia UBND tinh Bac Giang vé viéc phé duyét
quy hoach chi tiét xay dung khu do6 thi méi Kosy, phuong Xuong Giang, thanh phé Bic
Giang;

e Quyét dinh s6 491/QD-UBND ngay 11/4/2013 ctia UBND tinh Bac Giang vé viéc phé duyét
két qua lya chon chu dau tu du an khu do thi méi Kosy, phuong Xuong Giang, thanh phé
Bic Giang;

e Quyét dinh sd 661/QD-UBND ngay 17/4/2015 ciia UBND tinh Bic Giang vé viéc chap
thudn dau tu du 4n khu d6 thi méi Kosy, phuong Xwong Giang, thanh phd Bic Giang.

e Quyét dinh s6 589/QD-UBND ngay 05/10/2018 caaUBND tinh Béc Giang vé viéc chuyén
muc dich sir dung dét, giao dat (dot 1) cho Cong ty c6 phan Kosy dé thuc hién du an Khu do
thi méi Kosy, phudng Xuong Giang, Thanh phé Bic Giang, tinh Bic Giang.

e Gidy phép xay dung s6 1338/GPXD ngay 19/10/2018 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd Béc
Giang vé viéc cip phép xady dung cho cong trinh: Khu d6 thi méi Kosy, phuong Xuong
Giang, thanh phd Bic Giang trong pham vi dit da dugc UBND tinh Bic Giang giao dét tai
quyét dinh s6 589/QD-UBND ngay 05/10/2018;

e Quyét dinh s6 115/QD-UBND ngay 13/03/2019 ciia UBND tinh Béic Giang vé viéc chuyén
d6i muc dich stir dung dat, giao dét (dot 2) cho Cong ty C6 phan Kosy dé thuc hién du an
Khu d6 thi méi Kosy, phuong Xuong Giang, thanh phd Bic Giang;
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e Gidy phép xdy dung sd 1056/GPXD ngay 13/05/2019 ciia S¢ xay dung tinh Bac Giang vé
viéc cap phép xay dung cho cong trinh: Khu d6 thi méi Kosy, phuong Xuong Giang, thanh
pho Bac Giang trong pham vi dat da dugc UBND tinh Bac Giang giao dat tai quyét dinh so
115/Qb-UBND ngay 13/03/2019.

Tong quan du an

e Dia diém: Phuong Xuong Giang, thanh ph6 Bic Giang, tinh Bic Giang

e Dién tich: 8,4ha

e Tong vbn dau tu: 277,673 ty dong

e  Quymd dan s6: 3.500 nguoi

e S616 nha & biét thy: 50 16; Dién tich: 250 - 400m2/16

e S616 nha & lién ké: 705 16; Dién tich: 75 - 110m2/16

¢ Dién tich nha chung cu, dich vu hon hop: 80 - 150m2/hd

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

e Dién tich dat giao thong, bai dd xe: 28 m2/nguoi

e Dién tich dat cdy xanh TDTT: 10 m2/nguoi.

U 0 TH KOSY - BAC GIANG

DIA DIEIM : XA XUCNG GIANG. THANH PHG BAC GIANG, TINH 0AC GIANG

CHU BAU TU : CONG TY C6 PHAN KOSY

OACHI 1 569+ L0 4C - DUONG TRUNG YEN 9 - YEN HOA - CAU G
OIEN THOAI : 043 7633 0660 « FAX : 043 7633 601 »
WEBSITE : KOSY.VN - EVAIL : INFOROKOSYUN.

TU VAN THIET KE : CONG TY GO PHAN TU VAN KIEN TRUC VA XAY DUNG DONG DO

Hi¢u qua cia du 4n vé mat xa hji

Khu db thi sau khi hoan thanh s& gop phan véo sy phat trién kinh t& xa hdi ctia thanh phd Bic
Giang, ddm bao xay dyng mdt do thi mai cod kién trac canh quan dep, van minh, hién dai, ha tﬁng
tbt, dap ing nhu cau phat trién ctia thanh phd Bic Giang va ving phu cin.

Co s6 thuc hién du an

Thanh phé Bic Giang la trung tdm kinh té - van hoa - chinh trj cua tinh Béc Giang, véi vi tri
rat thuan lgi vé giao thong: Cach tha d6 Ha Noi khoang 50 km vé phia Bic, cach Hai Phong hon
100 km vé phia Dong, & vi tri trung 19 trén tuyén giao thong huyét mach (duong bd, duong sét lién
van qudc t&) ndi Thu 6 Ha Noi v6i thanh phd Lang Son va cira khiu qudc té Pong Piang, 1a dau

50



BAN CAO BACH NIEM YET
CONG TY CO PHAN KOSY

moi giao thong cap lién ving quan trong.

Thanh phd Bic Giang trudc kia va nay duoc biét dén véi vai tro 1a mot trong nhirng trung tim
16n cua ving vé cong nghiép: Pam, hoa chit, may mic. Dong thoi 1 trung tdm phan phdi, trung
chuyén hang hoa tir Trung Qudc cho mién Bic, noi tip két cac san pham noi dia xuit khau sang thi
truong Trung Qudc nén tiém ning phat trién rat 16n.

Khu d6 thi méi Kosy - Bic Giang ¢0 vi tri rat dep, thuan loi cho sinh hoat va cong viéc cua
ngudi dan. Dy an chi cach trung tAm thanh phd Bic Giang khoang 1,5 km.

- Phia Bic giap canh dong Péng Gom:;

- Phia Nam giap duong Tinh 16 295B (Quéc 16 1A cii);

- Phia Dong giap khu dan cu Trai Bic, phuong Xuong Giang;
- Phia Tay giap duong vanh dai Pong Bic.

Wit

Khu d6 thi Kosy - Bac Giang duoc xay dung khi ngudn cung thi truong bat dong san ciia tinh
Bic Giang néi chung va thanh phd Béac Giang noi riéng con rat han ché trong khi d¢6 nhu cau thuc
su vé nha & clia nguoi dan trén dia ban thanh phd Béc Giang, cac dia phuong trong tinh va cac viing
phu can rat cao. Theo s6 liéu do UBND thanh phd Bic Giang cung cép: Hién nay va trong khoang
1- 2 nam t6i trén dia ban thanh phd Bac Giang khong con ngudn cung dat ¢ nao ciia Nha nude ciing
nhu cac doanh nghiép ban ra thi truong.

Bic Giang 1a dia phuong hién c6 ty 1¢ dan cu sdng trong cac khu do thi thap nhét trong ca
nude (chi chiém 12% trong khi ty 1¢ trung binh ciia ca nudc 1a 30%). Vi vay, lanh dao tinh Béc
Giang c6 chi truong quyét tim phan ddu dén nam 2015 dua ty 18 dan cu séng trong khu d6 thi it
nhét khoang 20% va dén nam 2020 dat ty 1€ binh quan cua ca nudc, day la diéu kién rat thuén loi dé
thiic day nguoi dan mua dat & cac khu do thi.

Mit khac, kinh té cia Bic Giang ting truong manh lam gia ting s6 luong nguoi dan ¢ thanh
phé Bic Giang va cac huyén trong tinh c6 thu nhap cao va on dinh, c6 diéu kién mua dat dé &; dién
hinh nhu céc can bg, nhan vién dang lam viéc tai cidc co quan, cdc S¢/Ban/Nganh, nha may phan
dam Ha Béc, cac khu cong nghiép, cac doanh nghiép... trén dia ban cuia tinh. Nhiéu nguoi dan di lao
dong xudt khau tich lily dugc luong tién kha 16n co nhu cau dau tu kinh doanh dt.

Bén canh d0, dién tich phan 16 dét ciing rat phu hop véi nhu ciu cta khach hang c¢6 nhu cau
vé nha o. Gia ban dwoc dé xuat cho 1m2 dat chu dau tu duoc phép kinh doanh 1a pht hop véi kha
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ning cta phan 16n ngudi dan trén dia ban thanh phd Bic Giang, cac x4 1an can v6i du an va céc dia
phuong khac trong tinh Bic Giang. Khong nhitng thé, trong mot thdi gian ngin nita, thanh phd Béc
Giang sé& chinh thirc 1én d6 thi loai 2, thi gi4 dit s& nhanh chéng ting ty 1& thuan véi téc do phat
trién cua tinh dang mé ra rat nhiéu co hoi cho cac nha dau tu va nhitng ngudi ¢6 nhu cau sinh sdng
lau dai tai Bic Giang.

Ngoai ra, du an dugc chuin bi ddu tu trong giai doan thi trudng bat dong san suy giam nén
cac hau hét cac doanh nghiép Bat dong san khic phai pha san, giai thé hodc nging hoat dong.
Nhung thoi diém trién khai thi cong thi thi truong bat dong san c6 nhiéu khoi sic, nhu cdu mua dat
ctia ngudi din cao hon. Cha dau tu dd nam bat xu hudng cua thi trudng dé kip thoi dap Gmg nhu cau
cta khach hang nén san phém dugc khéach hang don nhan ma it co6 ddi thu canh tranh.

T nhiing phan tich trén, cé thé nhan dinh: Dy 4n Khu do thi méi Kosy phuong Xuong

.

Giang, thz‘l-nhnph-fr)“Béc Giaﬁg, tinh Bic Giang
c6 tinh canh tranh cao va kha nang tiéu thu rat 1on.

Tién d dy 4n 9 ‘

Tinh dén thoi diém 31/03/2019, du an da hoan thanh gidi phong mat bang 94% va thi cong ha
tang dat 50%, du kién quy IV/2019 sé& thi cong xong toan bd ha tang cua dy an, ¢ thé ban giao va
di vao sur dung.

Tién d ban hang i o i .
Tinh dén thot diem 31/03/2019, da ban 182 16 lién ké va tong gia tri hop dong: 122,65 ty
ddng; quy hang con lai du kién s& ban hang vao quy 2,3,4 ctia nim 2019 va nam 2020 — 2021.
DU AN GIA SANG - THAI NGUYEN
Co sé phap ly
e Gidy ching nhan du tu sb 17121000050 ngay 26/01/2011 ciia UBND tinh Thai Nguyén vé
viéc ching nhan Cong ty CP Kosy thuc hién dy 4n: Dy an dau tu xdy dung Khu Gia Sang,
thanh phd Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén;
e Quyét dinh s6 2154/QD-UBND ngay 25/8/2015 ciia UBND tinh Thai Nguyén vé viéc phé
duyét quy hoach chi tiét khu dan cu Kosy, phudng Gia Sang, thanh phd Thai Nguyén;
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e Quyét dinh s6 585/QD-UBND ngiy 02/03/2018 ctia UBND tinh Thai Nguyén vé viécDiéu
chinh Gidy chimg nhan dau tu s6 17121000050 ngay 26 thang 01 nim 2011 cia UBND tinh
Thai Nguyén vé du an dau tu xay dung Khu d6 thi Gia Sang, thanh phd Thai Nguyén, tinh Thai
Nguyén cp cho Cong ty c6 phan Kosy;

e Quyét dinh s6 1638/QD-UBND ngay 15/06/2018 ctia UBND tinh Thai Nguyén vé viéc chap
thuan dau tu dy an Khu dan cu Kosy, Phuong Gia Sang, thanh phé Thai Nguyén;

e Thong béo s6 433/TB-UBND ngay 09/11/2018 cia UBND thanh phd Thai Nguyén vé viéc
thong bao thu hoi dat d6i v6i cac ho gia dinh, ca nhan thudc dy an Khu dan cu Kosy, phuong
Gia Sang, Tp Thai Nguyén.

Do du 4n dwoc Uy ban nhan dén tinh phé duyét nén du 4n dwoc mién xin cip gidy phép xay dung

(theo diéu 17, quyét dinh s6 33/2017/QD-UBND ngay 03/11/ 2017 cta Uy ban nhéan dan tinh Théi

Nguyén vé viéc Ban hanh quy dinh mot sé ndi dung vé quan 1y, ddu tu xay dung Khu do thi, Khu

dan cu trén dia ban tinh Thai Nguyén).

Téong quan

e Diadiém: Khu trung tim sb 5, phuong Gia Sang, thanh phd Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén

e Dién tich: 14,3 ha

e Tdng mirc dau tu: 233,809 ty dong

e Quy md dan s6 dy kién: 1.800 nguoi

e Mat do xay dung: 33%

e Dit cay xanh: 7.602 m2

o Dit gido duc: 12.415 m2

o Dit cong cong: 5.035 m2

o Dit giao thong: 59.033,4 m2

e S610lién ké: 35816

e S610 biét thy: 2216
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KHU PO THI MOI KOSY
PHUONG GIA SANG, THANH PHO THAI NGUYEN

Co sé thuc hién dy an

Thanh phé Théi Nguyén la trung tdm chinh tri, kinh té, van hoa, gido duc, khoa hoc k¥ thuit,
y té, du lich, dich vu cta tinh Thai Nguyén va vung trung du, mién nai Bic Bo; cach thu d6 Ha Noi
80km; 14 cira ngd di cac tinh phia Bac nhu: Cao Bang, Bic Kan, Ha Giang, Tuyén Quang, Lang
Son, Bic Ninh, Bic Giang. Thanh phé 1a trung tdm gido duc - dao tao 16n thir ba cua ca nude.
Trong nhiing nam qua, Thai Nguyén da don nhiéu doanh nghiép trong va ngoai nudc vao dau tu,
kinh té phat trién manh, doi sdng vat chét, tinh than ciia ngudi dan khong ngimg duoc nang cao.

Dy 4n Khu d6 thi Kosy - Gia Sang, TP Thai Nguyén nam & vi tri trung tdm ctia thanh phd, rat
gén cac truong: Pai hoc Cong nghiép, Pai hoc Su pham, chi cach Bénh vién Pa khoa Trung wong
khoang 4km, bén xe khach Thai Nguyén 5km. Py 1a dia diém thuan tién nhét cho viéc sinh hoat, di
lai va lam viéc ctia nguoi dan. Khu d6 thi Kosy - Gia Sang dugce quy hoach phat trién thanh mot
khu d6 thi xanh, sach, dep, tao ra quy nha & co dﬁy du co sé ha t?lng k¥ thuat d@)ng bd, noi day cu
dan tuong lai c6 thé Iyra chon nhiing ng6i nha uéc mo ctia minh.

Tién d¢ du an

Dy an d3 khoi cong ngay 04/11/2017, tinh dén 31/03/2019 da tién hanh chi dén bu giai phong
mit bang va thi cong ha tang dugc 30%, du kién quy IV/2019 thi cong xong toan bd ha ting ciia du
an, co thé ban giao va di vao st dung.
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Tién d ban hang
Du kién ban hang quy 3 - 4/2019.

Ngoai cac du an trén, Cong ty du kién sé trién khai mot sd du 4n bat dong san tai mot s6 tinh
thanh nhu sau: Ha Noi, Vinh, Lao Cai, Ninh Binh, Phtl Tho ...; du an nang lugng mat troi tai Binh
Thuan véi cong suét thiét ké S0MW:; dién tich dat su dung 80ha; téng muc dau tu du kién khoang
1.300 ty trién khai vao nim 2020. Ngay 10/01/2018, Uy ban nhan dan tinh Binh Thuén c6 cong vin
s6 147/VPKT vé viéc giao S& Ké hoach va Pau tu chu tri xem xét giai quyét kién nghi dé xuat dau
tu cta chii dau tu. Ngay 10/01/2018, Cong ty C6 phan Kosy nhan dugc gidy moi sé 100/GM-
SKHDT cua S& Ké hoach va Pau tu tinh Binh Thuan vé viéc moi cac bén lién quan di khao sat thuc
té vi tri dy an. Ngay 18/01/2018, doan cong tac lién so, ban, nganh di c6 bién ban khao sat thong
nhét vi tri xin dau tu dy an. Hién nay, Uy ban nhan dan tinh Binh Thuan dang hoan thién thu tuc
phap 1y dé cap gidy ching nhan dau tu cho chii dau tu.

6.1.2. Hoat dong thwong mai

Ngoai hoat dong chinh 1a kinh doanh bét dong san, Cong ty C6 phan Kosy con hoat dong
trong linh vuc mua ban vat liéu xay dung nhu xi mang, sit thép,... cac san pham inox phuc vu xay
dung dan dung. Ngoai viéc dap (mg nhu ciu xay dung ctia chinh Cong ty thi hoat dong thuong mai
ctia Kosy nham cung cip vat liéu san pham xay dung chii yéu cho cac doanh nghiép xay dung trén
dia ban thanh phé Ha No6i. Linh vuc kinh doanh thwong mai ctia Cong ty kha da dang vé mit hang,
gdém: xi mang, thép cudn, thép dng, thép hinh céc loai... Tuy nhién, linh vuc kinh doanh thép xiy
dung (thép cudn, thép dng, thép hinh céc loai...) chiém ty trong cha yéu (khoang 70%-80%).

Mt s6 loai thép Cong ty phan phdi nhur:

Thép cudn
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Thép I Thép H

So sanh vé hoat dong kinh doanh vit liéu xay dung ctia Cong ty C6 phan Kosy so véi mot
sO doanh nghiép trong ciing nganh nhu: Cong ty C6 phan VICEM Vit liéu Xay dung Da Nang
(DXV), Céng ty C6 phan Xay lap va Vat liéu Xay dung Dong Thap (BDT), Cong ty C6 phan Thép
Mg Lin (MEL), va Tong Cong ty Viglacera (VGC):

Bang 6: So sanh tinh hinh hoat déng kinh doanh vit liéu xiy dwng véi mot sé6 doanh nghiép
cung nganh

Pon vi tinh: triéu dé‘ng

STT Chi tiéu KOS DXV BDT MEL VGC
Doanh thu hoat dong
1 kinh doanh vat liéu xy 717.169 335.962 452.213 730.434 | 1.953.732
dung
Gia von hang ban hoat
2 dong kinh doanh vat liéu 696.699 310.464 293.743 684.006 | 1.588.194
xay dung
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Loi nhuén gop hoat
d6ng kinh doanh vat liéu 20.470 25.498 158.470 46.428 365.538

xay dung

Nguon: Tong hop

Do hoat dong kinh doanh vat li¢u xay dung khong phai 1a hoat dong miii nhon cua Kosy nén
thi phan ctia Cong ty trong linh vuc nay khong cao. Vi vy, so v6i cac doanh nghiép trong cing linh
vuc va co hoat dong thuong mai vé vat liéu xay dung nhu DXV, BDT, MEL hay doanh nghi¢p 16n
nhu VGC (c6 thi phan dau nganh vé kinh doanh vit liéu x4y dung tai Viét Nam) thi Kosy c6 quy
mo loi nhuén gdp trong hoat dong kinh doanh vat liéu xay dung thap.

6.2. Co ciAu doanh thu thuin va lgi nhuin gop theo tirng nhém san pham ciia Cong ty
Co ciu doanh thu cta cac nhom san phém, dich vu giai doan 2017 — 2018 nhu sau:
Bang 7: Co ciu doanh thu thuantheo tirng nhém san pham cia Cong ty
Pon vi tinh: triéu dong

Nim 2017 Nim 2018 Quy 1/2019
Chi tiéu Ty 10 iy
DTT trong DTT  trong DTT  treng
(%0) (9%0) (9%0)
Doanh thu ban hz
1 h(,:’aa“ u bin hang 319360 | 7833 | 717.169 | 79,68 | 238.904 |  81.30
Doanh thu kinh doanh
o | Doanh thu kinh doan 88.320 | 21,67 | 182.849 | 2032 | 54.968| 1870
bat dong san

Téong doanh thu thuin 407.689 100 | 900.018 100 | 293.872 100
Nguon: BCTC kiém todn ndm 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Cong ty Cé phin Kosy

So voi nam 2017, doanh thu thuan nim 2018 tiang trudng vuot bac, tir hon 407,689 ty dong
1én 900,018 ty dong, muc ting hon 492 ty dong, twong tng voi tbe do ting 120,76%. Doanh thu
thuan ciia Cong ty dén tir 2 hoat dong chinh 13 hoat dong kinh doanh thuong mai va hoat dong kinh
doanh bat dong san. Trong d6 hoat dong kinh doanh thuwong mai chiém ty trong chinh trong tong
doanh thu thuan. Nam 2017, doanh thu thuan tir ban hang hoa cta Cong ty 1a 319,360 ty dong,
chiém ty trong 78,33%; dén nam 2018 ting 124,56% lén 717.169 ty dong, chiém ty trong 79,68%.
Nhu vdy doanh thu thuan tir ban hang hoa niam 2018 ting ca vé gia tri va ty trong. Hoat dong
thuong mai cua Kosy chu yéu bao gém cac mat hang vat li¢u xay dyng nhu xi mang, sét, thép... cac
san pham inox phuc vu x4y dung dan dung. Ngoai viéc dap tmg nhu cau xay dung cua chinh Cong
ty, hoat dong thuong mai ctia Kosy phan 16n cung cip vt liéu san pham cho céc doanh nghiép xay
dung trén dia ban thanh phé Ha N§i. Mang hoat dong thuong mai s€ tiép tuc duy tri va on dinh
trong nhirmg nam téi nho moéi quan hé t6t ciia Cong ty voi nhidu doanh nghiép xay dung va ngudn
hang dau vao 6n dinh.

Doanh thu tir kinh doanh bat dong san hién chi chiém ty trong nho trong tong doanh thu thuan
nhung da c6 sy gia ting vé gia tri tir 88,329 ty dong nim 2017 1én 182,849 ty dong nam 2018, tdc

57




BAN CAO BACH NIEM YET
CONG TY CO PHAN KOSY

d6 ting 107%. Nguyén nhén 1a do cac du 4n bat dong san ciia Cong ty nhu Kosy Lao Cai, Kosy Cau
GO, Kosy Gia Sang... van dang tiép tuc hoan thién nén doanh thu tir mang kinh doanh bat dong san

chua cao.
Bang 8: Co ciu loi nhuan gop cia Cong ty
Don vi tinh: triéu déng
Nam 2017 Nam 2018 Quy 1/2019
Loi LN . )
STT Chi tiéu nhuan G/ L gi LNG/ Loi LNG/
o DTT nhuan DTT nhuan DTT
Loi nhuan gop to
p | othnuangophu 8.327 204 | 20470 227 | 4077 1,39
ban hang hoa
Loi nhuan gop tir
2 . 33.333 8,18 65.387 1,27 14.918 5,08
kinh doanh BDS
Téng cong 41.660 10,22 85.857 9,54 18.995 6,46

Nguén: BCTC kiém todn nam 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Céng ty C6 phin Kosy

Tuong Gng véi su tang truong vuot bac cua doanh thu thuan, 1gi nhuan g0p cling tang trudng
manh tir gan 42 ty dong ndm 2017 gan 85 ty dong nim 2018, tuong tng ting 102,38%. Ty 1¢ loi
nhudn gop tuy co suy giam nhung khong dang ké tir 10,22% xudng con 9,54%. Doanh thu tir kinh
doanh bit dong san chi chiém gan 22% doanh thu thuan, bién loi nhuén gop tir kinh doanh bat dong
san/doanh thu thuan giam nhe tir 8,18% nam 2017 va ndm 2018 1a 7,27%. Doanh thu hoat dong
thuwong mai chiém phan 16n doanh thu (hon 78% doanh thu) nhung bién lgi nhuan gop tir mang nay
chi dudi 3%. Nhu vay c6 thé thiy dong gop chit yéu cho su ting trudng vuot bac cua loi nhuan gop
1a hoat dong kinh doanh bat dong san, chiém 80,01% téng lgi nhuan gdp nam 2017 va 76,16% téng
loi nhuan gop ndm 2018. Pay la dau hiéu tich cuc cho hoat dong kinh doanh ctia Cong ty khi ting
truong 1oi nhuédn gop chu yéu tr hoat dong c6 bién 1gi nhuan cao.

6.3. Nguyén vat liéu

a) Nguodn nguyén, nhién vat lidu:

Véi linh vuc kinh doanh bat dong san, hién tai Cong ty dang s& hitu quy dat 16n tai cac vi tri
dep va chu yéu 1a tap trung tai cac tinh phia Bac nén Cong ty khong gip kho khin trong ngudn
nguyén liéu dau vao 1a quy dit. Véi mo hinh kinh doanh chinh 13 x4y dung va kinh doanh cac dy an
bt dong san, nguyén vat liéu chinh ctia Cong ty 13 cac nguyén vat liéu xay dung bao gém sit thép,
xi ming, bétong, da,... va thué thiét ké dé thiét ké du an. Hau hét tat ca cac nguyén vat liéu déu sir
dung tir ngudn co sin trong nude nén Cong ty c6 thé giam chi phi xdy dung cac du an mot cach
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dang ké. Bén canh do, do dugc san xuat trong nudc nén Cong ty c6 thé chu dong kiém soat ngudn
cung, san sang tng pho véi nhitng bién dong vé gia va luong. Tuy nhién nhimmg dy an dau tu cia
Cong ty thudng can phai dam bao thoi gian thi cong va kiém soat chat luong, nén c6 thé anh huéng
dén chi phi va tién do thuc hién cac cong trinh, tor d6 anh hudng dén doanh thu va loi nhuén cua
Cong ty. Trén thuc té, do kiém so4t t6t va du tinh duoc du phong phi, cac du an cia cong ty ludn
dap ung va dam bao tién d6 cua du 4n, mot s6 du 4n con hoan thanh sém so voi ké hoach da dé ra.

V6i linh vyc kinh doanh thuong mai, Cong ty chii yéu nhap cic mat hang thép tir nhimg nha
mAy san xuat thép trén dia ban thanh phd va mot sé tinh 1an can.

Bang 9: Mot s6 nha cung cap l6n cia Cong ty

STT | Nha cung cip San pham

01 Cong ty Co phan tap doan Thanh Nam Thép cac loai

Cong ty C6 Phan Pau Tu Phat Trién Xay Dyng Va

02 Thuong Mai Viét Nam Thép va thiét bi dién cac loai
03 Cong ty C6 Phan Pau Tu Sao Thing Long Thiét bi dién
04 Cong ty C6 Phan PJACA Group Thiét bi dién
05 Cong ty TNHH MTYV Thay Nhan Thép cac loai

Nguon: Céng ty Cé phan Kosy
b) Sw 6n dinh ciia ngudn nguyén vt liéu
Tai khu vuc phia Bic, phan khuc dat nén ¢ cac thi trudng vé tinh Ha Noi bat dau soi dong
khoang 2 nam gan day. Xu hudng ndy xuét hién & cac d6 thi gin voi phét trién cong nghiép, thuong
mai va dich vu. Bac Ninh, Bic Giang va Thai Nguyén dang 1a nhimng thi truong vé tinh hap luc
manh dong von dau tu & phan khuc dat nén. Quy dat phuc vu cho mang dau tu kinh doanh bt dong
san dugc Cong ty lwa chon, khai thac ndm chu yéu & cac tinh ven Ha Noi, ¢6 sy dong bo vé tién ich
va dich vu.
Thi truong tinh 1¢ khong c6 nhiéu dy an dat nén quy mo 16n, vi vay dat nén cac tinh gidp ranh
Ha Noi da va dang thu hat dong tién dau tu. Trong khi d6, tbc d6 phat trién & cac tinh nay khién nhu
cau vé cac du an chit luong cao ting 1én. Dy an Kosy Séng Cong (Thai Nguyén), Cau Go (Bac
Giang),... cua Cong ty co vi tri tbt, tinh thanh khoan tdt, cac thu tuc quy hoach, dau tu nhanh gon.
Cac Du an co tinh géi dau bao dam tinh lién tuc trong hoat dong kinh doanh. DBdi voi cac Dy an
mang tinh chién lugce bén viing hon trong giai doan t&i, Cong ty chi trong t6i vi tri phu hop dé ¢o
thé khai thac t6i da cac dich vu gia trj gia ting nhu Dy 4n dau tu khu chirc nang d6 thi tai xa Kim
N, Pong Anh (Ha Noi): quy md dy an 20ha (bao gém dét trudng tiéu hoc, trung hoc co s&, nha tré
v6i mat d6 xdy dung 15-30% va cc cong trinh cao 02-03 tang; dit nhom nha & v6i mat do xay
dung 30-40% va cong trinh cao t6i da 35 tang), tong mirc dau tu du kién 1.540 ty dong. Hién nay
Kosy da dugc UBND thanh phé chap thuan vé chu truong cho phép trién khai thi tuc nhan chuyén
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nhuong quyén sir dung dat, thué quyén st dung dat, nhan gbp von bang quyén sir dung dit (theo
thong bao sd 285/TB-UBND ngay 17/04/2017 cua tap thé lanh dao UBND thanh phd Ha Noi.

Trong twong lai, khi quy dat ngdy cang tré nén han hep hon, Cong ty c6 ké hoach mua lai,
hodc lién két v6i cac co so c6 cac khu dat ¢ vi tri t6t, pht hop voi mé hinh khai thac san kinh
doanh thuong mai, dich vu dé dau tu vao cac mod hinh kinh doanh bt dong san theo hudng tap

trung khai thac cac dich vu gia tang.

Vé thuong mai, Kosy uu tién lya chon mua hang do cac ddi tac cung cép uy tin, co truyén
thdng hop tac v6i Cong ty, dam bao vé chit luong ciing nhu gia ca canh tranh nén cac yéu t6 bién
dong gia nguyén lidu ddu vao duogc kiém soat tét, ngudn cung cap duoc suy tri 6n dinh. Dong thoi,
trong nhitng nim gan day, theo da ting trudng cia thi truong bat dong san, nganh vat lidu xay dung
cling ting trudng tot. Tat ca cic chung loai vat liéu xdy dung co ban da thoa min duoc nhu cau tiéu
ding ciia x4 hoi; dap tmg yéu cau xdy dung trong nudc; dong thoi mot sé san pham vat lidu xay
dung di tham gia vao thi truong xuat khau. Viéc ngudn cung vat lidu xdy dung trong nudc duoc
dap ung du 1a mot trong nhitng diéu kién giup 6n dinh gia ca vat liéu xay dyng, mot trong nhirng

nguyén liéu dau vao chinh ctia Cong ty.

¢) Anh huéng ciia gia ca nguyén vit liéu téi doanh thu, lgi nhuén:

Su bién dong gia ca nguyén vat liéu theo chiéu hudng gia ting trong thoi gian ngan, s& 1am
cho kinh phi dau tu cia Cong ty ting theo. Diéu nay anh hudng dén chi phi ddu vao néi riéng ciing
nhu hoat dong san xuat kinh doanh cta toan nganh xay dung. La mét cong ty hoat dong chu yéu
trong linh vuc bat dong san, chi phi san xudt ciia Cong ty chiu nhidu anh huéng boi sy bién dong
gia ca vat liéu xay dung nhu sit thép, xi ming va dic biét 1a gid dat dau vao. Khi gia ca vat lidu xay
dung ting dot bién s& nhanh chong tac dong dén gia ca cac yéu to dau vao ciia Cong ty, dy chi phi
1én cao ddi vi nhitng hop dong thi cong dai han di ky, diéu nay cé thé giy anh huong dén doanh

thu va lgi nhuan cua Cong ty.

Nguédn cung cip quy dat cho Cong ty chil yéu dén tir cac du an ndm trong quy hoach cia cac
tinh ven Ha No6i nhu Bic Giang, Thai Nguyén, ... va dugc giao cho Cong ty qua hinh thirc chi dinh
thau hodc dau thau truc tiép. Dé thuc hién cac du 4n nay, Cong ty phai chi dong trong viée giai
phong mit bang va dén bu cho nguoi dan. Néu qua trinh dén bu kéo dai ciing s& anh huong dang ké
dén tién d6 hoan thanh duy an, tir 6 anh huong truc tiép dén doanh thu va loi nhuan ctua Cong ty.
6.4. Chi phi san xuit

Bang 10: Co cdu chi phi ciia Cong ty
Pon vi tinh: triéu dong
Nam 2017 Nam 2018 Quy 1/2019
Gia tri %/ Giatri %/DTT Giatri %/ DTT

STT Khoan muc
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‘ DTT
1 | Giavonhangban | 366.028,4 | 89,78 | 814,1609 | 90,46 | 274.8769 | 9354
HOatdong_ 311.033,1 76,29 | 696.698,7 77,41 | 234.827,1 79,91
thuong mai
H A A
Oat dong bat 549953 | 1349 |117.4622|  13,05| 40.0498| 13,63
dong san
T T
p | Chiphi quan 1y g oo; o 231| 15.645,9 1,74 | 8.868,9 3,02
doanh nghiép
Hoat dong 7.361,73 1,81 | 12.467,22 139 72100 2,45
thwong mai
Hogt djng bat 2.036,10 0,50 | 3.178,63 035| 1658.9 0,57
dong san
3 | Chiphibanhang | 3.699,8 091 37583 0,42 230,3 0,08
o
Oatdong. 0 0 0 0 0 0
thuong mai
H A A
oatdongbat | 5 699,61 091 | 3.7583 042| 2303 0.08
dong san
4 | Chiphi @ichinh | 2.6716 0,66 | 6.397,2 071| 1.0033 0,34
Hoatd_ong_ 2.092.79 0,51 | 5.097,53 0,57 815,64 0,28
thwong mai
Hogt djng bat 578.82 0,14 | 1.299,66 0,14 | 187.66 0.06
dong san
Tong chi phi 381.797,6 93,65 | 839.961,4 93,33 | 284.979,5 96,98

Nguon: BCTC kiém todn ndm 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Cong ty cé phan Kosy

Ty 1& tong chi phi/doanh thu thuan nim 2018 giam 0,32% so v&i nam 2017, tir 93,65% xubng
con 93,33%. So voi doanh thu thuan thi gia von hang ban 1a khoan muc chi phi chiém ty trong 1én
nhat, nim 2017 1a 89,79% va nim 2018 13 90,46% (ting 0,67%). Ty 1& chi phi quan 1y doanh
nghiép/doanh thu thudn nim 2017 1a 2,31%, giam xudng con 1,74% nam 2018. Ty 1& chi phi ban
hang/doanh thu thuan giam tir 0,91% xudng 0,42% giai doan 2017-2018. Va cudi cing 1a ty 1¢ chi
phi tai chinh/doanh thu thuan tang nhe tor 0,66% nam 2017 1én 0,71% nam 2018. Nhu vay, nhin
chung ty 1& cac khoan chi phi/doanh thu thuidn nim 2018 cua cong ty dang c6 su bién dong theo
huéng tich cuc khi ty 1& chi phi quan 1y ban hang va chi phi quan 1y doanh nghiép déu giam, ty 18
gia von hang ban va chi phi tai chinh tuy c6 ting nhung khong dang ké. Pay 1a dau hiéu cho thiy
cong tac quan 1y chi phi caa Cong ty twong ddi hiéu qua.

Bang 11: Chi phi san xuét kinh doanh theo yéu t6

Pon vi tinh: dong
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STT Chi tiéu Niam 2018 Niam 2017
1 | Chi phi nguyén vat li¢u - -
2 | Chi phi nhan cong 17.682.070.713 10.982.104.249
3 | Chi phi khiu hao TSCD 2.025.180.961 989.494.543
4 | Chi phi dich vy mua ngoai (*) 238.352.771.240 17.727.031.877
Chi phi thi cong cac hang Muc cong trinh 114.183.435.897 -
Cill'p%ll QPMB thuc hién qua trung tam quy 101.658.621.451 )
dat cac dia phuong
Chi Phl nghiém thu tw van thiet ké khdo sat cac 14.170.323.790 6.073.625.877
dw dn
Chi phi ldi vay von héa - 4.740.556.583
Chi phi sy Kién ban hang, mua qua tang khdch
hang,bién qudng cdo dich vy qudng cdo bdn 3.524.359.324 1.308.354.340
hang
Chi phi thué vin phong, truyén théng, phan
mém... phuc vu hoat déng qudan Iy doanh 4.816.030.778 -
nghi¢p
Chi phi dich vu mua ngoai khac - 604.495.077
5 | Chi phi khac bang tién 150.316.182.373 | 118.695.916.693
Chi phi GPMB (*) 87.675.375.744 |  18.108.705.294
Thué (**) 50.666.179.000 |  36.045.189.400
Ldi vay von héa 9.976.891.075 -
Chi phi bang tién khac 1.997.736.554 |  36.045.189.400
Chi phi thi cong cong trinh (***) - 59.415.662.069
Chiphl' nghiém thu tw van thiet ké khao sat cac ) 233.886.078
dwr dn
Chi phi thué vin phong, kiém todn, phan
mém...phuc vu hoat déng qudn Iy doanh - 2.987.743.052
nghiép
Téng cong 408.376.205.287 | 143.394.547.362

Nguon: Céng ty 6 phan Kosy

(*) Chi phi dich vu mua ngoai nim 2018 tiang d6t bién so véi nam 2017 do mét s6 chi tidu
chi phi thi cong cic hang muc cong trinh ting, chi phi giai phong mat bang chi qua cac trung tAm
quy dat, nam 2017 dang duoc trinh bay & muc chi phi bang tién khéc.
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(*) va (¥**): Cac khoan chi phi giai phong mit bang, chi phi thi céng cong trinh caa cac du
an ma Cong ty 1am cha dau tu di duoc tap hop va ghi nhan trong BCTC vao tai khoan 154 - Chi phi
san xuat kinh doanh d& dang. Khi trinh bay thuyét minh chi phi san xuat kinh doanh theo yéu té,
Cong ty da tong hop céc chi phi ndy vao muc chi phi bang tién khac dé trinh bay chi tiéu "Chi phi
theo yéu t". Vi vdy, chi phi giai phong mit bang, chi phi thi cong cong trinh khong dua vao chi phi
xay dung co ban do dang hoic gia von.

(**): Chi tiét chi phi thué cua Cong ty nhu sau:
Bang 12: Chi tiét chi phi thué ciia Cong ty

Pon vi tinh: dong

Chi tiéu 31/12/2018 31/12/2017

Tién si dung dat due dn Lao Cai 23.930.448.000 26.595.000.000
Tién sir dung dat duw dn Cau Go 13.711.629.600 3.500.000.000
Tién sir dung dat du dn Gia Sang 10.000.000.000 5.000.000.000
Tién bdo vé va phat trién ddt tréng lia dw dn Bac Giang 1.880.868.000 946.489.400
Tién bao vé va phat trién dat trong liia dw dn Séng Cong 1.143.233.400 -
Tién thué mén bai nam 2017 - 4.000.000

Téng 50.066.179.000 36.045.189.400

Nguon: Céng ty Cé phan Kosy
6.5. Trinh d§ cong nghé

Déi véi cac du an phan 16 ban nén, do yéu cau ha téng k¥ thuat phuc vu khu dan cu do thi
khong & mirc cao nén cac yéu ciu cong nghé trong thi cong, san xuat khong 16n. Cong ty va cac nha
thau str dung céc phuong phap thi cong va quy dinh quan 1y chat luong theo quy chuan hién hanh cia
nganh xdy dung. Trong qué trinh thi cong va quan 1y nha thau thi cong, Cong ty ap dung nguyén 1y
ctia phuong phap so 6 PERT (Program and Evaluation Review Technique) dé t6i uu hoa hoat dong,
giam chi phi phat sinh trén cong truong.

Déi véi cac du an dau tu kinh doanh bt dong san theo hudng td chirc khai thac dich vu gia tri
gia ting bén vitng, tuy theo dic thu cua ting du 4n, Cong ty s& ap dung cac cong nghé thich hop dé
t6i wu hoa hoat dong phuc vu khach hang, nha dau tu thu cép dam bdo nang cao chét lugng dich vu
va tang lo1 ich cho céc bén.

Do Céng ty hoat dong chinh trong linh vyc kinh doanh bat dong san nén khong ¢ nhitng may
moc thiét bi chuyén dung ma chu yéu la cac cong cuy, thiét bi quan ly, phuong ti¢n van tai.
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6.6. Tinh hinh nghién ctru phat trién cac san phim méi

Trong linh vuc dau tu kinh doanh bat dong san, viéc chuyén huéng chién luge tir dau tu kinh
doanh du 4n phan 16 ban nén sang cic du 4n tap trung khai thac cac dich vu gia tri gia ting bén
virng di tao diéu kién phat trién hang loat cac san pham, dich vu bit dong san méi nhu: quan Iy khai
thac biét thy di chuyén nhuong cho khach hang; quan 1y khai thac cac t6 hop thé thao, dich vu
cham séc suc khoe, trung tdm hoi nghi hoi thdo; quan ly khai thac cac dich vy luu trd, van phong
cho thué,...

Trong linh vuc thuong mai, Cong ty C6 phan Kosy khong ngimg da dang héa danh muyc cac
mit hang cung cap cho khach hang ciing nhu mé rong mang ludi phan phdi san pham. Ngoai cac
mit hang kinh doanh truyén théng chinh nhu thép cudn, thép cay, thép hinh..., trong twong lai, Cong
ty du kién s& tim hiéu cdc mat hang thép méi, hién dai hon, dép tng tdt hon nhu cau cua nguoi tiéu
dung.

Pé trién khai thyuc hién cac san pham dich vu méi, Cong ty s& thanh lap bo phan nghién ciru
thi trudng, phat trién san pham két hop voi viéc thu hut mot s6 c¢6 dong chién luoc ¢ thé manh
trong linh vuc kién quan dé tao ra cac san pham dich vu méi c6 strc canh tranh cao trong khu vuc
tinh lan can Ha Noi.

6.7. Tinh hinh kiém tra chat lwgng sin phim

Trong linh vuc dau tu kinh doanh bat dong san, hién tai CTCP Kosy dang ap dung cac quy
dinh quan 1y chat luong hién hanh theo Luat X4y dung, Luat Quy hoach va Luat Pau tu. Viéc tuan
thii cac quy dinh néu trén dép Ung yéu cau bao dam chat luong cong trinh, bao dam ban giao
nghiém thu cong trinh v&i cic co quan ctia Nha nude, bao dam chat lugng cong trinh khi ban giao
cho khéch hang.

Pé xdy dung mot co ciu to chirc vimg manh va thong nhat, Kosy di thiét 1ap nén mot hé
thng chinh sach va cac nguyén tic quan tri tién tién va toan dién, trong d6 bao gébm quy ché quan
trj tip doan (Code of Practice) va hé théng Quan 1y Kinh doanh Toan dién (Business Integrity
Management System). Tt ca cac Ban Quén 1y du an va Phong Ban thudc Tap doan Kosy déu tudn
thtl chdt ché cac nguyén tic dit ra trong Tuyén b chinh sach cuia Cong ty. Bang cach ap dung céc
quy trinh va phuong phép trong Hé thong quan 1y chat lugng (QMS), chét luong dich vu dugc dam
bao & mirc cao nhét véi qua trinh hoc hoi va cai tién dién ra lién tuc.

Hé théng quan 1y chéat luong QMS ctia Kosy mot phan dua trén céac tiéu chuan vé Hé thong
Quan 1y Chat lugng thudc cac tiéu chudn ISO 9000. Viéce sir dung QMS huéng téi ting cudng tinh
hi€u qué va nang sudt trong vi¢c thuc hién cadc muyc tiéu dé ra. QMS duoc thiét ké phu hop véi tirng
loai hinh dich vu ma Cong ty Co phﬁn Kosy dang trién khai, dic biét trong linh vuc Bit dong san.
Bén canh d6, qua trinh lam viéc dugce quan 1y, giam sat thong qua nhat ky xuat nhap hang, toan bo
quy trinh san xuét kinh doanh ciia Cong ty dwoc quan 1y chit ché tir lic nhap san pham cho dén luc
cung tmg cho ngudi tidu ding. Ngoai cong tac tu Kiém tra cia Cong ty, con cé su phéi hop kiém
tra, gidm sat ctia cac phan hoi ciia khach hang dé tién hanh nghiém thu xac nhan chat lugng, khoi
lwgng san pham dich vu.

64



BAN CAO BACH NIEM YET
CONG TY CO PHAN KOSY

6.8. Hoat dong Marketing va ban hang
a) Hoat dong Marketing

Hoat dong Marketing gin lién v6i hoat dong marketing ban hang cho cac du an theo dinh
huéng ciia Cong ty va hoat dong xay dung, phat trién thuong hiéu Kosy. Cong ty thuc hién nghién
ctru, bao cdo vé tinh hinh thi truong, nhu cau cua thi trudng dinh ky dé 1anh dao cong ty quyét dinh
chién luge san phém, chién luge dau tu.

Bo phan Marketing két hop v6i nhan vién ban hang khao sat tinh hinh va cac chinh sach cta
d6i thii dé quyét dinh: Chién lugc kinh doanh, chinh sach ban hang, té chirc cac dich vu khuyén mai
dé ddy manh ban hang cho cac du 4n cua Kosy. Ngoai ra, bd phan Marketing thyc hién va danh gia
cac budc trién khai ké hoach marketing tong thé cho dy 4n, tham muu cho Ban Tong Giam ddc vé
céc chién dich truyén thong va quang ba nham khuyéch truong hinh anh dy an.

Trong thoi gian téi, CTCP Kosy sé tiép tuc phat huy cic cong cu marketing trén va dic biét
phat trién thém cac kénh thong tin quang ba du 4n, ting tin sudt xuat hién trén cac phuong tién
thong tin dai ching Trung wong nhu truyén hinh, bao gidy, bao mang, cac website ctia cac Hiép hoi
va céc dbi tac; mé thém kénh tiép can voi cac khu cong nghiép, cac lién doanh nude ngoai trén dia
ban Ha Noi va cac tinh lan can phia Bic phuc vu cho dy an Tb hop khach san, van phong, can ho
cho thué.

Trong hoat dong truyén thong dbi véi linh vuc kinh doanh thwong mai hang héa va cac hoat
dong khac, Cong ty sé& tan dung t6i da cac cong cu digital marketing (tiép thi k¥ thuat sd) va xay
dung cac san pham truyén thong theo hudng content marketing (tiép thi ndi dung).

b) Hoat dong ban hang

Chinh sach ban hang ctia cong ty 1a dua ra nhitng san pham va dich vu c6 chat luong tét, gia
ca hop 1y, dap ing dugc nhu cau ctia nhiéu déi twgng khach hang, nhanh nhay véi nhimng bién dong
ctia thi truong, luén c6 chinh sach khuyén mai nham khuyén khich khach hang quan tim mua va sir
dung san pham va dich vu ctia cong ty.

Bén canh d6, bo phan Marketing ludn ¢ nhitng chuong trinh tiép thi nham kich cau va khang
dinh thuwong hiéu ctia cong ty trén thi truong, nhat 1a d6i voi linh vuc phan phdi va dau tu dy an. Vi
vy, moi nd luc Marketing dy an ctia cong ty déu hudng dén cac muc tiéu cy thé nhu sau:

~ San pham va chinh sach gia ca: Kosy xay dung san pham dua trén két qua nghién ctru thi
truong. Phuong cham ciia Kosy trong viée xdy dung san pham 1a dam bao san pham co d¢ tién ich,
my thudt cao, dam bao chat lwong. Cing véi cic nghién ciru thi trudng vé gia ci cac san pham
twong tu trong cting phéan khiic thi truong, Kosy tién hanh xay dung chinh sach san pham, gi4 ca sao
cho chit lugng/gia ca mang tinh canh tranh cao so v6i cac don vi cing nganh. Kosy ciing 4p dung
chinh sach da dang hoa san pham va chinh sach gia da dang nham dap mg cac nhu cau khac nhau
ctia cac nhom khach hang tiém niang. Ngoai ra, Kosy c6 ky két cac hop dong hop tac véi cac ngan
hang thuong mai nham tao diéu kién thuan lgi cho khach hang néu c6 nhu cau vay von dé mua san
pham.

_ Hoat dong xay dung va quang ba thwong hiéu: Thuong hiéu 1a yéu t6 tién quyét dé ton tai
va phat trién. Do vy, cong ty dd va dang dau tu xay dung thuong hiéu dé gitr dugc vi tri cia minh
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v6i muc tiéu 1a nha phat trién dy an hang dau va nha phan phdi du an chuyén nghiép, hiéu qua trén

thi truong: Cong ty tip trung cho viéc chuyén nghiép hoa tit ca cac bd phén, tir bo phan marketing,

quan 1y thuong hiéu dén phan phdi. Cac bo phan thiét ké, nghién ciru va phat trién cling nhu ban

hang, san xuét, tiép thi... déu nhat quan trong chinh sach xay dung thuong hiéu, phdi hop chit ché

dé dam bao tinh thdng nhét trong thuc hién chinh sach phat trién thuong hiéu. Bén canh d6, Cong ty

cling st dung bién phép bao vé thuong hiéu théng qua cac hé théng nhan dang thuong hiéu cua

cong ty mot cach nhat quan trén tat ca cac tai li¢u, vat pham quang cao.

6.9. Nhin hiéu thwong mai, ding ky phat minh sang ché va ban quyén

Hién tai, Cong ty dang sur dung nhan hi¢u thuong mai:

J \\

Logo cua Cong ty C6 phan Kosy duoc thiét ké dya trén 3 nét tinh cach cua thuong hiéu, do6 1a:

quyét liét, chuyén nghiép va trach nhiém

Céc tiéu chinh nay dugc thé hién rd nhit & chit O, cu thé: chit O dugc chia ra lam 2 phﬁn bao

gom hinh anh ngon nti hung vi phia dudi vé1 duong chan trdi mang nhiéu ning lugng, mot

ngay méi, mot khdi dau maéi phia trén;

Céc chir cai K, S, Y con lai duoc dung phong chir san-serif (khong chan), uppercase (viét hoa)

dé mat lan nira nhan manh vao 3 yéu to trén;

Hai tong mau chinh dugc st dung 1a d6 cam va xanh, vi d6 cam thé hién su nhiét huyét va quyét

liét trong khi cac tong xanh duong thé hién sy uy tin va chuyén nghiép.

6.10. Cac hop dong, dw an 16n dang thuc hién hoic di dwoc ky két

Bang 13: Du an l6m dang va sé thuc hién

Du 4n Tong dién tich = Téng Q?lu tu T(:)ng,doanh thu
: (m2) (ty dong) du kién (ty dong)
Pang trién khai 1.084.789 2.506,032 3.894
Kosy Mountain View - Lao Cai 380.000 1.419,7 1.800
Kosy Cau G6 - Bic Giang 88.701 93,45 170
Khu db thi K. ong Cong — Thai
u do thi Kosy Song Cong — Thai 387.800 481,4 892
Nguyén
Khu d6 thi méi Kosy Bac Giang 84.730 277,673 695
Kosy Gia Sang 143.558 233,809 337
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Bang 14: Cac hgp dong Ién di va dang thuc hign

Gia tri
. \ Néi dung hep | Thei gian | hep déng
STT| Tén khéch ha S6 hop don R ) .
en Xhach hang ¢ hop €ong dong thuc hign | (PVT: ty
dong)
1 | Cong ty Co phan Giai | 1412/2018/HPKT/SST- | Bén chao dén Thang 5,16
phap SSTECH Viét KOSY cac loali 12/2018
Nam
2 | Cong ty TNHH tu van | 03/2018/HPKT/KOSY- | Ban sit thép xdy | Thang 12,33
thiét ké va Phat trién HTVN dung cac loai | 11/2018
ha tang Viét Nam
3 | Cong ty TNHH tu van | 01/2018/HPKT/KOSY- | Ban thiét bi dién | Thang 12,42
thiét ké va Phat trién HTVN (cap, dén, ti 11/2018
ha ting Viét Nam dién...)
4 | Cong ty Co6 phan| 1012/2018/HDKT/HB- | Béan thiét bi dién | Théang 10,33
MBG Hoa Binh KOSY (dén, cap, day | 12/2018
dién...)

7. Bao cao két qua hoat dong san xuit kinh doanh

Nguon: Céng ty Cé phan Kosy

Két qua hoat dong kinh doanh nim 2017 — 2018 va Quy 1/2019

Bang 15: Mt sé chi tiéu vé hoat déng kinh doanh

Don vi tinh: triéu do”‘ng

Chi tiéu Néim 2017 Niim 2018 Quy 1/2019
Téng gid trj tai san 747.138.241.121 | 1.711.131.573.949 | 1.767.761.012.456
Vén chi so hitu 449.140.010.810 | 1.116.703.928.696 | 1.125.202.149.765
Doanh thu thuan 407.688.516.205 |  900.017.949.547 |  293.871.808.005
Lot nhugn thuan tir hoat dgng 34.890.276.796 60.276.297.882 9.067.761.144
kinh doanh

Loi nhun khac (1.320.034.820) (2.250.833.344) (69.540.075)
Loi nhugn truéc thué 33.570.241.976 58.025.464.538 8.998.221.069
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Chi tiéu Nam 2017 Nam 2018 Quy 12019

Loi nhuan sau thué 26.518.838.246 45.063.917.886 8.498.221.069

Ty I8¢ loi nhuan tra ¢ tic - - -

Ty 1 loi nhuan sau thué trén
vén chu sé hitu binh quan 6,19 5,76 076
(%)

Nguon: BCTC kiém todn nam 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Céng ty Cé phin Kosy

Niam 2018, Cong ty thuc hién phat hanh c6 phiéu riéng 1é ting v6n diéu 1¢ tir 415 ty dong lén
1.037,5 ty dé)ng tao diéu kién thuan loi vé von dé mo rong quy mo san xuét kinh doanh, gia tang loi
nhuén. Gia tri tong tai san ndm 2018 tang tir 747 ty dong 1én 1.711 ty dong, tang khoang 129,05%.
Doanh thu thuin ting tir 407,69 ty dong 1én 900,018 ty ddng kéo theo loi nhuan sau thué ting tir
26,52 ty ddng 1én 45,06 ty dong. Ty 1é loi nhuan sau thué trén vén chi s¢ hiru trong 2 ndm 2017 va
nam 2018 déu & khoang xap xi 6%, ndm 2018 c¢6 giam nhung khong dang ké, chi gan 0,43%. Viéc
tang von diéu 1é trong ndm vura qua da dem lai dugc nhitng thanh qua nhét dinh khi doanh thu
thudn, lgi nhuan sau thué déu co nhimng su ting truong kha 16n véi toc do ting twong tmg khoang
120,76% va 69,93%.

7.2. Nhirng nhan t6 dnh hwéng dén hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty trong nim
bao cao

0,

% Thuan lgi

- Nam 2018, thi truong bét dong san dugc danh gid vé co ban van gitt dugc sy phat trién 6n
dinh, cac phan khuc thi truong va san phém 6 su tai co cdu hop 1y hon. Bac biét, bat dong san &
cac tinh cling khong chiu thua kém vé stre hit dau tu do gia ca va cac uu dai dau tu. Dic biét, trong
nam 2018, c6 sy dau tu manh cia Nha nudc vao hé théng ha t?mg giao thong d6 thi nhu Thai
Nguyén, Bic Ninh, Quang Ninh, Thanh Hoéa, Quang Binh, Déng Nai, Binh Duong... va cé nhiing
ving sau xa héo lanh nhu: Tay Nguyén, TAy Béc... 1am s6i dong thi truong bat dong san tai nhiing
khu vuc mdi nay.

- Tao dugc niém tin noi khach hang do chat lugng cong trinh 14 tidu chi dugc Cong ty dit 1én
hang d4u. Pay la mot trong nhiing yéu té quan trong giup cho Cong ty duy tri khach hang than thiét
va thu hat thém luong khach hang tiém ning.

- Tinh than quyét tdm cao ctia Ban lanh dao cung véi trinh d6 chuyén mén cao cua toan thé
can b nhan vién coéng ty va nd lyc khong ngimg cing sy gin két clia cac cong ty thanh vién, da
mang lai nhitng hiéu quéa déng ké trong sy nghiép phat trién chung.

- Ludn chu trong cong tic quang ba, tiép thi nham nang cao kha ning canh tranh, xay dung

va phat trién thuong hiéu.

- Cong ty da co hé thdng khach hang 6n dinh va c6 chinh sach gia ca hop 1y;
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- Doi ngii 1anh dao tré, trinh d6 cao, nang dong.

- Su doan két, quyét tam ¢ ging cua lanh dao Cong ty va toan thé ngudi lao dong trong cong
ty dé hoan thanh ké hoach dé ra.

% Kho khin

_ Cong ty c6 thé chiu anh huéng chu ky phat trién ctia nganh xay dung noi chung va kinh
doanh bat dong san noi riéng.

~ Mic du v6i quy dit 16n, Cong ty con dang trong giai doan trién khai dir 4n nén chua dem lai
doanh thu nhiéu. Do d3c thu cta du an bat dong san nén doanh thu khong déu.

~ Trong ndm 2019, khi su gia ting cong sudt cla toan nganh vat liéu xdy dung chua co dau
hiéu dung lai thi su canh tranh dugc du bdo s€ cang théng hon so v&i nhiing nam trude trong bdi
canh trién vong tiéu thu san phém ¢6 déu hiéu chiing lai.

~ Khé khin trong cong tic dén bu giai phong mit bang: Cong tac giai phong mit bang con
cham tré, vudng méc; viéc thu hdi dat, dén bu, hd tro va tai dinh cu cham trién khai chu yéu do
cong tac quan 1y dat dai tir nhitng nam trude chua chiat ché, dong bo. Viéc quan Iy ho so dia chinh
chua tbt ctia co quan quan 1y Nha nuéce vé dit dai ciing gdy ra khé khin trong viée 1ap ho so dén bu,
hd tro cho cac ho dan co lién quan. Dé giai quyét kho khan nay, déi véi timg du 4n, Cong ty da xay
dung doi ngii can bd phu trach riéng vé giai phong mat béng dé bam sat, don ddc qua trinh thuc
hién. Trong viéc ddi thoai, tiép can phuong an dén bu cho tung ho dan, Cong ty da linh hoat 4p
dung céc bién phap hd tro gian tiép khac nhu wu dii tao viéc 1am, wu dai tai dinh cu,. ..

~ Ngén hang nha nudc that chat tin dung ddi véi cac nganh rii ro cao nhu chimg khoan, bét
dong san. Ngudn von ndy s& gip kho khin va thu hep hon do kho khan vé ngudn vén trung - dai han
trong khi cac ngén hang thuong mai hau nhu khong con du dia vé ngudn vén ngin han theo quy
dinh cua ngan hang nha nudc. T ngay 1/1/2017, tin dung BPS s& duoc kiém soat chit ché theo
dung 16 trinh ciia Thong tu 06/2016/TT-NHNN (thay thé Thong tu 36/2014/TT-NHNN ctia Ngén
hang Nha nudc). Thong tu ndy sé nang hé sd rii ro trong kinh doanh bat dong san tir 150% lén
200% va han ché dan viéc sir dung ngudn vén huy dong ngan han dé cho vay trung han, dai han.
Day sé& 1a thach thirc 16n cia thi truong nha ¢ néi riéng va thi truong BDS néi chung béi ngudn von
tin dung co vai trd quyét dinh trong sy phat trién cua thi truong véi ude tinh co cu von chiém 70-
80% gia tri.

- BDS phan héa manh, chi mot s6 du an cuc bd c6 vu thé tai chinh, san phém méi co thé tiéu
thu thuan loi. Mot $6 du an da trién khai sé& duogc hoan thanh trong khi mdt $6 du an chuin bi khoi
cong sé& co thé bi dinh hoan.

8. Vi thé ciia Cong ty so v6i cac doanh nghiép khac trong ciing nganh
8.1. Vi thé ciia Cong ty trong nganh

Cong ty C6 phan Kosy 1a mot cong ty hoat dong da nganh véi linh vic miii nhon 14 hoat dong
dau tu kinh doanh bét dong san. Pugc thanh 1ap cach ddy gan 10 nam, Cong ty da xay dung duoc
cho minh mét chd dung nhét dinh trén thi truong dua trén nhitng thé manh dic trung cta cong ty.
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V& uy tin: Thuong hiéu ctia Cong ty con it nguoi biét trén thi truong, tuy nhién déi véi cac
dbi tac cia Cong ty, Kosy duoc danh gia rat cao bai uy tin cia minh, ké ca nhimg ddi tac c6 yéu
cau khét khe nhét vé chét luong k¥ my thuat, tdc do thi cong, muc do an toan va sy yén tam vé chi
phi dau tu cho cong trinh. Kosy luén nd luc & muc cao nhat dé dam bao cam két v6i khach hang va
dam bao chat lugng cac san pham cung cap t6i khach hang va ddi tac.

Vé quan ly: Ngay tir khi moi hoat dong, Kosy ludn coi cong tac quan 1y 1a trong tdm hang
dau can dugc xay dung va nang cao. Cong ty da rat tich cuc nghién ctru hoc hoi dé nang cao trinh
dd quan 1y, 4p dung hé théng quan 1y khoa hoc, tién tién va co tinh chuyén nghiép cao. Cac bao co
tai chinh ctia Cong ty dugc kiém toan boi cac cong ty kiém toan chuyén nghiép, ¢ uy tin, dugc cac
co quan churc ndng cong nhan.

Vé nhan su: Cong ty c6 doi ngii 1anh dao tré, trinh d6 cao, ndng dong, nhiét huyét két hop voi
cac chuyén gia hang dau giau kinh nghiém trén nhiéu linh vuc da tao nén tiém luc va sirc canh tranh
ctia Cong ty. Trong qué trinh hoi nhap va phat trién ctia dat nude hién nay tao ra nhiéu co hdi nhung
ciing khong it thach thirc dbi voi mdi doanh nghiép. Ban lanh dao va toan thé can bd cong nhéan vién
Cong ty doan két, tap trung tri tu¢ va moi ngué)n luc, ndm bét thoi co, vuot qua théach thirc hoat
dong kinh doanh hi¢u qud, thuc hién tdt cac muc tiéu da dé ra. Vi su ¢d g:fmg, nd luc khong ngung,
Cong ty quyét tim xay dung, phat trién 16n manh dé tré thanh thuong hiéu c6 uy tin tai Viét Nam
va Quéc té.

Vé cong nghé: hién Kosy dang nam viing nhitng cong nghé thi cong tién tién nhat tir cong tac
nén mong, két cau bétong cdt thép dén cac cong tac hoan thién va thi cong dié€n nudc, trang tri ndi
that cling nhu nam viing quy trinh thi cong lap dat cac vat liéu k¥ thuat nhur vét lidu chéng thim, vat
liéu cach am, cach nhiét, chéng truot...

Vé quy dit: Do nhitng nam truéc ddy Cong ty tap trung tim kiém tao 1ap quy dat va du an
trong mot thoi gian dai, do d6 hién tai cong ty dang sé hitu mot quy dat 16n 1én t&i hang triéu mét
vudng, c6 vi tri dic dia tai Ha Noi va céac tinh phia Bac (Lao Cai, Ninh Binh, Thai Nguyén, Béc
Giang...), 1am tién dé dé cong ty phat trién nhimg dy an Bat dong san tao nén thuwong hiéu va tén
tudi ciia minh trong tuong lai. Hién nay, do su phat trién 6 at cta thi truong Bat dong san, quy dat
phat trién d6 thi c6 vi tri t6t ngay mot khan hiém, do d6 viéc s hitu quy dat 10n tai cac vi tri dic dia
s& tao nén mdt loi thé canh tranh khong nhé ddi voi Kosy.

Hién nay, cong ty dang trién khai dong loat mét sé du 4n quy mé 16n c6 tong mic dau tu
hang ngan ty déng. DPén khi mot sé du an d3 bat dau di vao hoat dong thi thuong hi¢u cia Cong ty
s& nhanh chong 16n manh va phat trién.

8.2. Trién vong phat trién ciia nganh

Thi trudng Bét dong san Viét Nam sau nhitng ndm tram lang da bat dau c6 nhitng tin hiéu 4m
1én, theo d6 thanh khoan thi trudng cé nhing su gia ting dang ké. Nguyén nhan chinh 1a do su hd
trg dang ké bai nhiing du hiéu tich cuc cta nén kinh té, cu thé:

< Tinh hinh vi mé chuyén bién tét
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Nam 2018 voi tée do ting truong GDP 7,08%, 1a muc ting cao nhét ké tir nim 2008. Thanh
tuu tang trudng kinh té 4n twong nim 2018 cung nhitng dong luc ting trudng mai sé tiép tuc 1a luc
day cho tang truéng kinh t& nam 2019. Theo du bao ctua Uy ban Giam sat tai chinh quéc gia, nén
kinh t& Viét Nam nam 2019 s& chiu nhiéu tic dong boi yéu t6 qubc té bién dong kho ludng nhu
chién tranh thuong mai My Trung. Tuy nhién, néu tiép tuc cai cach thé ché va moi truong kinh
doanh manh mé& hon nham gia tang dau tu tu nhan; thuc hién manh mé tai co cdu kinh té, kinh té
Viét Nam c6 thé dat mirc tang truong 7%. Yéu t nay sé giup cai thién tim 1y nguoi tidu dung, 1am
ting strc mua cho thi trudng Bat dong san.

Theo s6 liéu tir Tong cuc Thong ké, lam phat nim 2018 & con s6 3,54%. Nam 2019, lam phat
duoc du bao sé thép hon murc 3,54% ctia nam 2018.

Bén canh d6, 1i suat cho vay duy tri & murc thip da giup cai thién kha nang tiép can tin dung
cho cac doanh nghiép kinh doanh Bat dong san va cac ¢4 nhan c6 nhu ciu vé nha ... Diéu nay giup
cho thi truong Bat dong san tré nén thu hiit nhidu sy quan tdm hon tir khach hang ciing nhu nha dau
tu.

Theo s6 liéu cua Cuc Pau tu nudc ngoai (Bo Ké hoach va Pau tu), tinh chung trong nam
2018, tong von ding ky cdp mdi, ting thém va gép von mua c¢d phan cua nha dau tu nude ngoai
(FDI) dat 35,46 ty USD, b::ing 98,8% so véi cung ky nam 2017. Udc tinh cac du an dau tu truc tiép
nude ngoai da giai ngan 19,1 ty USD, ting 9,1% so véi cung ky nam 2017. Cu thé, tinh dén
20/12/2018, ca nude c6 3.046 du an méi duge cap Gidy chimg nhan dang ky dau tu véi tong von
dang ky cdp moi gan 18 ty USD, bing 84,5% so voi cung ky nam 2017; ¢6 1.169 luot du an dang
ky diéu chinh vén dau tu véi tong von dang ky thém 7,59 ty USD, bang 90,3% so véi cung ky nim
2017.

Viét Nam 1a qudc gia co téc do ting truong dan sb kha cao so véi cac nudce trong khu vuc va
trén thé gidi voi tée do ting truong trung binh hang nim & muc 1,08%/nim trong vong 10 nim tré
lai ddy. Trong co cau dan sd Viét Nam, ty trong dan sb tré trong do tudi lao dong ludn chiém trén
50% va c6 xu hudng ting dan trong nhitng nam gan day. Tang truong dan s, ddc biét 1a dan sb tré
trong do tudi lao dong 13 nhan t 1am ting moi nhu cau cta xi hoi, trong d6 c6 Bat dong san nha &.

Su phat trién cia thi trudng bat dong san 14 co hoi thuan loi dé Cong ty tiép tuc phat trién
nganh kinh doanh vt liéu x4y dung thong qua viéc cung cap cac san pham nay dén cac chu dau tu
du an trén dia ban thanh phé va ca nuoc.
o> Tap trung phat trién co sé ha tang dé thi

Ngay 30/11/2011, Thu tuéng Chinh phu da ban hanh Quyét dinh s6 2127/QD-TTg vé viéc
phé duyét chién lugc phat trién nha ¢ qudc gia dén nam 2020 va tam nhin dén nim 2030, theo do,
muc tiéu dén nam 2020 nhu sau:

- Dién tich nha ¢ binh quan toan quéc dat khoang 25 m? san/ngudi, trong d6 tai do thi dat 29
m? san/ngudi va tai ndng thon dat 22 m2 san/ngudi; phan ddu dat chi tiéu dién tich nha & téi thiéu 8
m? san/ngudi;
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- Trong giai doan 2016 - 2020, phin dau thuc hién dau tu xay dung tdi thiéu khoang 12,5
triéu m? nha & xa hoi tai khu vuc d6 thi; dap tng cho khoang 80% sé sinh vién, hoc sinh cac truong
dai hoc, cao dang, trung cap chuyén nghiép, day nghé va khoang 70% cong nhan lao dong tai cac
khu cong nghiép c6 nhu cau duogc giai quyét chd o; hd tro cho khoang 500 nghin ho gia dinh (theo
chuan nghéo méi) tai khu virc nong thon cai thién nha &;

- Ty Ié nha ¢ kién cb toan qudc dat khoang 70%, trong d6 tai do thi dat trén 75%, tai nong
thon dat 65%; x6a hét nha & don so trén pham vi toan qudc; nang ty 1é ho gia dinh c6 cong trinh phu
hop Vvé sinh 1én 90%, trong do6 tai do thi dat Xép xi 100% va tai nong thon dat trén 80%:;

- Ty 1& nha ¢ chung cu trong cic du 4n phét trién nha & tai cac d6 thi loai dac biét (Ha Noi va
thanh phd H6 Chi Minh) dat trén 90%, d6 thi tir loai I dén loai II dat trén 60%, d6 thi loai III dat
trén 40% tong sé don vi nha ¢ xay dung méi; ty & nha & cho thué dat téi thiéu khoang 30% tong
quy nha ¢ tai cac do thi loai 111 tré 1én;

- DPén nim 2030, phan ddu dat chi tiéu dién tich nha & binh quan toan qudc khoang 30
m? san/ngudi, dién tich nha ¢ tdi thiéu dat 12 m? san/ngudi.

Ngoai ra, Quyét dinh ciing tiép tuc dé cap dén viéc trién khai cac chuong trinh, dé 4n nha &
trong diém giai doan 2011- 2020 da dugc phé duyét: Chuong trinh du tu xdy dung nha & xa hoi;
Pau tu xdy dung nha ¢ cho sinh vién cac trudng Pai hoc, cao dang; Chuong trinh phat trién nha &
cho cong nhan tai cac khu céng nghiép; Chuong trinh cai tao, nang cip cac khu nha & cii dé chinh
trang d6 thi theo quy hoach ...

Vi quan diém cta Chinh phu coi phat trién nha & 1a mot trong nhitng noi dung quan trong
ctia chinh sach phat trién Kinh té - x4 hoi dd mé ra trién vong phit trién trong twong lai ctia nganh
Bat dong san, tao diéu kién cho cac doanh nghiép trong nganh c6 nhiéu co hi kinh doanh, tiép can
Vi von, khoa hoc k§ thuat va kinh nghiém quan 1y méi.

23 Nguén cung #ng ddi dao

Trong 9 thang dau nam 2018, sé doanh nghiép mai trong linh vuc bat dong san dat hon
5.000, ting 41,6% so vé&i cing ky nam trudc, chiém 5,1% tong sé doanh nghiép dang ky. Theo béo
céo ciia Tong Cuc thong ké, 9 thang ddu nam 2018, hoat dong kinh doanh bat dong san cua ca nuéc
tang 4,04%, dong gop vao GDP 0,24 diém phan tram, 1a muc ting truong cao nhat cao nhat trong
cung ky so sanh 4 nim trg lai ddy. Ciing theo thong ké, 9 thang ddu nim 2018, hoat dong kinh
doanh bat dong san thu hat vén dau tu truc tiép nudc ngoai I6n thir 2 véi von dang ky cia cac du an
duoc cip phép moi dat 4,95 ty USD, chiém ty trong 35,1% tong von FDI ding ky cap mai.

Niam 2018 tiép tuc 13 nim sb lwong ngudn cung méi chao ban trén ca nude duy tri & mic
cao. Tinh dén hét thang 11/2018, thi truong Ha Noi ¢ khoang 33.000 cin ho méi chao hang, ting
gan 2.000 cin so véi nam 2017. Con tai Thanh phé H6 Chi Minh c¢6 32.000 cin chio béan, ting
1.000 cin so voi 2017 (chua tinh gan 10.000 cin Vingroup du kién mé ban cudi nam).

Theo nghién cttu caa CBRE Viét Nam, phan khic cao cdp va hang sang ghi nhan mirc ting
vao khoang 8 - 9% so véi nam ngoai. Loai hinh nha & trung cip, binh dan gan nhu it bién dong, chi
nhitng du an dep moi c6 mirc tang tam 1 - 3%. Dy kién gia nha cao cip c6 thé ting 1én dén 6.000 -
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7.000 USD/m2 khi ngudn cung trong trung tim han ché. Con phan khuc trung cap s& 6n dinh va
kho tang gia cao.

Xu huéng mua bat dong san dé an cu ciing dang giam dan trong ndm 2018, nhuong chd cho
hinh thtrc dau tu. Didu nay co thé thidy & phan khuc cao cdp va hang sang, nhu cau mua dau tu
chiém dén 61% thay vi 50% nhu 2017, khach hang mua dé ¢ chi chiém 26% va dau tu ngin han
tam 13%, trong khi nam 2017 mua dé & 1a 35% va dau tu ngan han 1a 15%.

Nam 2018 ciing 12 ndm ghi nhan sy thay ddi trong nhu cdu mua nha cta khach ngoai. Néu
nhu nam 2017, Viét kiéu 1a ddi twong nguoi nudc ngoai chinh mua bat dong san Viét Nam thi ndm
2018, 70% luwong khach nuéc ngoai mua nha 1a nha dau tu Trung Quédc, Han Qudc va My Véi ty 1¢
lan luot 13 41%, 19% va 3%.

Viéc cac doanh nghiép ap dung cong nghé 4.0 trong thoi gian vira qua dy bao s€ mo ra co
hoi dau tu 16n ddi véi nhiéu doanh nghiép dia é¢c. Dic biét, trong thoi gian toi, thi trudng mién Béc
s& s6i dong hon khi nhiéu doanh nghiép bat dau “Bac tién”. Bén canh d6, nha dat tai cac tinh phia
Bic xung quanh Ha Noi nhu Bac Ninh, Bic Giang, Ha Nam c6 thé s& s6i dong. Mot s6 huyén co
thong tin 1én quan hién di ting luong tim kiém s& co nhiéu ngudi quan tdm va du tu hon trong
nam 2019.

O phia Nam, thi truong sé tiép tuc danh sy quan tim cho phan khiic chung cu binh dan. Cac
tinh 1an can TP.HCM nhu Long An, Binh Duong, D@)ng Nai sé c6 budc phat trién vao nam 2019 do
quy dat & noi d6 dang ngay cang co hep.

T6 chirc nghién ctu qudc té Business Monitor International - BMI du bao, toc do ting
truong thuc trung binh cua nganh xdy dung vao khoang 6%/nam trong giai doan 2016 - 2024 (cao
hon mirc trung binh 4,4%/nam cua giai doan 2013 - 2015).

Téc @6 tang truong GDP cua Viét Nam trong vai nim gan day kha 6n dinh va c6 dau hiéu
tang truong tich cuc. Dé dap ung tdc d6 phat trién caa nén kinh té thi can phai c6 mot hé thong co
s& ha tang tét, dap tmg duoc nhu cau di lai va van chuyén caa ngudi dan cling nhu doanh nghiép.
Do d6 Chinh phu trong cac nim qua dd chi chwong danh nhiéu nguon vén dé phat trién co so ha
tang khip dat nudc, trong dé dic biét chi trong khu vuc phia Nam noi tap trung nhiéu khu cong
nghiép 16n. Pay 1a co ho 16n cho cac cong ty co so ha ting nodi chung va Kosy néi riéng; Ban Lanh
dao Kosy ciing nhan dinh rang cac muc tiéu phat trién cta Cong ty déu phu hop véi cac trién vong
nganh nghé Coéng ty dang tham gia dau tu ndi riéng va phu hop Vi chinh sach va xu thé phat trién
ctia nén kinh té néi chung.

R/

X Nhu ciu dau tw va tiéu dung ting cao

Tang trudng kinh t& Viét Nam trong nhitng nim gan day duoc duy tri & mirc tot nhit thé gidi,
kéo theo su ting 1én trong thu nhap cua dan cu, do d6 nhu cau tiéu ding va dau tu cling s& ting theo
tuong ung.

V& xu thé, theo cac chuyén gia, s& co su chuyén huéng sang phan khuc bt dong san vira thi
tién, dap Gmg nhu cau that cua da sd ngudi co thu nhép trung binh, c6 thu nhap thap. Mic du hién
nay thi truong dang 1éch pha cung cau, c6 xu thé 1éch vé phia phan khuc bat do ng san cao cip
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nhung tir ndm 2018 trd di cuc dién co thé timg budc thay doi. Thi truong Viét Nam dang rat thu hut
cac nha dau tu vi cac yéu td kinh t& vi mo thuan loi, quy mo6 dan sb6 Viét Nam duoc danh gia la dan
s6 tré nén strc cau 16n. Mot yéu to khac nita 1a hién nay cac ban tré dang mudn ra sdng doc lap véi
gia dinh. Bén canh d6, ty suit sinh loi ciing 1 diém hap din véi cac nha dau tu.

Hién nay, do sy ting trudng qua noéng trong thoi gian qua, tin dung bat dong san dang bi siét
chit cong véi ap luc no xau bat dong san dang gia ting, vi thé cac ngan hang dang han ché cho vay
trung va dai han dé giam thiéu rai ro nén ngudn cung nam 2018 c6 su suy giam.

Tuy nhién, nhin vao co hdi dau tu trong cac kénh dau tu hién nay nhu vang, chting khoan, gui
tiét kiém, cac chuyén gia cho réng kénh bat dong san van dugc uu tién lya chon hon do tién gui
ngan hang thiéu hap dan vé tich san; vang dang trong xu thé giam gia; ty gia khé tang hon 5%;
chimg khoan con nhiéu rui ro, kho thu hat ngudi méi.

Nam 2019, mac du chiu tac dong khong nho tur chién tranh thuwong mai My - Trung, kinh té
Viét Nam nam 2019 dugc du bdo kha quan theo da tang trudng tich cyc ctia nam 2018 véi tdc do
tang truong kinh t& woc vao khoang 7%, chénh léch khong nhiéu so véi toc do ting truong 7,08%
ctia nam 2018. Piéu nay giup thi trudng bat dong san hoat dong 6n dinh, khong gip xéo tron gi 16n.

X Tac dong cia cac chinh sach méi lién quan dén Luit Kinh doanh Bét dong san va Luit
Nha & sira doi

Luat Nha & stra d6i chinh thirc ¢6 hiéu luc vao thang 07/2015 cho phép ngudi nudc ngodi va
nguoi Viét Nam ¢ nudc ngoai so hitu Bat dong san tai Viét Nam, ky vong cho sy ting truong déng
ké cua thi truong Bat dong san ca nude noéi chung va khu vuc mién Bac noi riéng duoc tiép thém
nguon cau moi. Theo Diéu luat mai, bat ky ngudi nude ngoai va cong dan Viét Nam song ¢ nudc
ngoai déu co thé s¢ hiru Bat dong san dé o tai Viét Nam, khong quan trong dén viéc ho dang lam
viéc tai Viét Nam hay két hon véi nguoi Viét Nam. Céac cong ty c6 von dau tu nude ngoai hodc cac
vin phong dai dién cia cac cong ty nude ngoai ciing c6 thé mua Bat dong san. Diéu nay ky vong s&
kich thich nhu cau s¢ hitu Bit dong san cua cac khach hang 1a ngudi nude ngoai dong thoi gia ting
ngudn vén nudc ngoai chay vao thi trudng Bat dong san Viét Nam.

8.3. So sanh tinh hinh tai chinh va hoat dong kinh doanh cta cac doanh nghi¢p trong cung
nganh

Bang 16: Tinh hinh tai chinh va hoat dong kinh doanh ciaa cac doanh nghi€¢p trong cung nganh

Don vi tinh: triéu déng

Tén doanh nghiép S0 lurgng Tonvg tai Vén CSH Doant:thu LNST | ROE | ROA
STT | (Ma cb phié CP luu San a1 900018 | MUAM | o618 | o) | (o
(Ma co phicu) hanh | 31.12.2018 | >T1% 2018 (%0) | (%)
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(triéu
CP)

CTCP Ngoai
thuong va Phat trién
Déu tu TP H6 Chi
Minh (FDC)

38,63 944376 | 555301 | 397.982 | (33.845) | (6,34) | (3,75)

CTCP Pau tu Nam
2 Béy Bay (NBB) 97,57 5.118.667 | 2.070.645 | 1.139.374 | 154.463 | 7,73 | 3,06

CTCP Dau tu phat
trién Do thi va Khu
cong nghiép Song
Pa (SJS)

114,86 6.451.992 | 2.251.956 | 467.073 | 113.565 | 5,02 | 1,78

CTCP Dau tu
Thuong mai Bat
dong san An Duong
Thao Dién (HAR)

101,35 1.180.127 | 1.050.066 | 186.834 11.315 | 1,07 | 0,89

CTCP Pau tu Vin
5 Phi Invest (VPI) 160 6.722.364 | 2.457.569 | 258.265 | 435.320 | 19,37 | 8,32

Cong ty C6 phan

Kosy (KOS) 103,75 1.711.132 | 1.116.704 | 900.018 | 45.064 | 5,76 | 3,67

Nguon: Téng hop

Viéc so sanh chi s tai chinh ciia cac cong ty kinh doanh bat dong san chi c¢é tinh twong doi,
thudng chi phan anh hiéu qua hoat dong ctia cc cong ty nay trong qua khir ma ko thé hién duogc gia
tri tiém nang va cac loi thé riéng biét cua timg cong ty do viéc kinh doanh bat dong san mang tinh
ddc thu rat cao. Hién tai, do chua trién khai xong cac du an cia minh, cac du 4n cia Cong ty mai
ghi nhan duoc mot phan nho lgi nhuan (du an Kosy Mountain View Lao Cai, Kosy Cau G6 - Bic
Giang, Kosy Song Cong — Théi nguyén, duy an Khu d6 thi méi Kosy Bac Giang), ¢6 dy 4n van con
dang trong giai doan trién khai va du kién s& duoc ban va ghi nhan doanh thu cudi nim 2019 nhu
du an Kosy Gia Sang — Thai Nguyén, nhung Cong ty ciing da c6 két qua loi nhuan kha quan tir cac
hoat dong khoi dau nhu kinh doanh bat dong san, hoat dong dau tu tai chinh, kinh doanh thuong
mai... Cong ty ky vong vao céc dy 4n dang trién khai va du kién trong cic nim t6i ddy s& 1a hoat
dong dem lai 191 nhuédn chinh cho Cong ty.

8.4. Panh gia vé sw phit hop dinh hwéng phat trién ciia cong ty véi dinh hwéng ciia nganh,
chinh sach ciia Nha nuéc, va xu thé chung trén thé giéi.

Nhitng nim gan dy, Viét Nam duoc danh gia 1a mot trong nhitg qudc gia co6 nén kinh té
ting trudng ning dong nhat khu vuc chau A - Thai Binh Duong ciing nhu trén thé gidi, kéo theo su
ting 1én trong thu nhép cua dan cu, do d6 nhu cdu tiéu dung va dau tu cling sé ting theo tuong Gmg.
Thém vao dé, dan sb tang nhanh va tdc do d6 thi hoa 16n kéo theo su tang cao vé nhu cau nha &, dic
biét 1a & cac do thi 1on nhu Ha No6i, H6 Chi Minh, Pa Nang. Pi cing véi d6 1a xu huéng hudng thy
cudc song thoai mai tai cac khu dan cu véoi ddy da cac tién ich di kém. Véi dinh hudng phat trién
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cac khu do thi, khu dan cu phic hop véi déy du cac dich vu ti¢n ich di kém cua minh, Kosy tin
tudng rang cong ty dang di ding theo xu hudng phat trién cia nganh Bt dong san hién tai.

Huéng phat trién ctia cong ty trong viée bao dam va nang cao chét luong cac d6 thi, nham
néng cao chat luong cudc séng cuia ngudi dan 13 hoan toan phu hop voi dinh hudng phat trién chung
ctia x4 hoi, ciia nganh ma Nha nuéc dang khuyén khich nhim chéng lai nhiing tiéu cuc trong nganh
dua dén nhitng cong trinh kém chit luong.

Ngoai ra, hi¢n tai sy canh tranh tai cac do6 thi 16n nhu Ha Noi, HO Chi Minh, ba Ning da 1a
qua 16n, quy dat ngay cang bi thu hep va gia nha & ting cao vuot qua kha ning chi tra cia ngudi
dan, do d6 hang loat cac doanh nghiép bat dong san trong d6 c6 Kosy dd mé rong hon thi trudng
ctia minh, tim kiém quy d4t tai cac khu d6 thi nho hon dé phat trién hoat dong kinh doanh.

V& mit k¥ thuat, theo chinh sach ctia Nha nudc, nganh xay dung Viét Nam can phén dau dé
dudi kip cac nudc tién tién trén thé gidi, niam bét cong ngh¢ hién dai cling nhu trinh d§ quan ly cao
dé dap ung nhu cau phat trién chung cta dat nudc. Kosy, véi udc mudn vuon tam trd thanh mot
trong nhitng nha phat trién bat dong san hang dau Viét Nam ludn cb ging hét minh dé hoc hoéi kinh
nghiém va céng nghé thong qua sy hop tac véi cac dbi tac trong nudc va qudc té.

9.  Chinh sach ddi véi nguoi lao dong
9.1. Tinh hinh lao dong

Chat lwong ngudn nhan lyc 1a mot trong nhiing yéu té quan trong quyét dinh sy phat trién ctia
Cong ty, vi viy Cong ty luén dat muc tidu xay dung doi ngii nhan vién chuyén nghiép 1én hang dau
trong chién lugc phat trién ciia minh. Tinh dén ngay 20/6/2019, s6 luong can b nhan vién chinh
thirc cua Cong ty 1a 139 nguoi.

Bang 17: Tinh hinh lao dong trong Cong ty tinh dén ngay 20/6/2019

STT Co ciu nhén sy S6 nguoi Ty 1€ (%)

| Phin loai theo loai hop dong

1 Hop dong khong xac dinh thoi han 20 14,4
2 | Hop dong tir 12-36 thang 113 81,2
3 | Hop dong thoi vu 6 4,4
I Phin loai theo gidi tinh

1 Nam 107 77

2 Nir 32 23

111 | Phén theo trinh d¢ lao dong

Trinh d6 Dai hoc va trén Pai hoc 95 68
Trinh d6 Cao dang va trung cip 32 23
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Trinh d¢ phd thong 12 8

Nguon: Céng ty Cé phan Kosy

9.2. Chinh sach ddi véi nguoi lao dong

Pinh hwéng xay dung chinh sach di véi nguoi lao dong:

Nhim vuon t6i muc tiéu phat trién bén viing va lau dai, Coéng ty da xay dung chinh sach ddi

vo1 nguoi lao dong theo dinh hudng sau:

a.

Hb tro va tao moi diéu kién dé nguoi lao dong phat huy kha ning trong hoc tip ning cao
kién thtrc chuyén mén nghiép vu.

Pao tao va sap xép ngudn nhan lyc phu hop voi tinh hinh phat trién ciia Cong ty nhim
gia ting vé chat.

Pam bao cong viéc ddy dii cho ngudi lao dong, dam bao thu nhap phi hop véi kha niang
cdng hién va thi truong.

Thuc hién déy du quyén loi va nghia vu ddi voi nguoi lao dong theo ding vai ché do,
chinh sach quy dinh.

C6 chinh sach khen thudng kip thoi dbi véi ca nhan va tap thé co cong lao dong gop cho
Cong ty, co bién phap ky luat dbi véi nhitng ca nhan c6 hanh dong anh huong x4u dén quyén
loi va uy tin Cong ty.

B6 tri, dao tao, luan chuyén va phat trién nguén nhan luc theo hudng tinh gon, chuyén
nghiép, dap tmg yéu cau phat trién ctia Cong ty.

Nang cao ning suét, chat lugng lao dong trong toan Cong ty, dam bao téc do ting lao
dong thip hon téc d6 ting doanh thu.

Xay dung va hoan thién hé thong chinh sach, quy trinh, quy ché tir tuyén dung - dao tao -
st dung - danh gia - dai ngd phu hop.

Dao tao nang cao trinh d§ quan ly, chuyén mon nghiép vu cho CBNV, dac biét 1a doi ngii
kinh doanh va thi truong.

Xay dung, ban hanh hé théng tiéu chuén chirc danh cong viéc, chinh sach nhan vién va
ché do luong, thudng, dai ngd theo nang luc va hiéu qua cong viéc, ddm bao canh tranh so véi
thi truong nham dong vién, khuyén khich nguoi lao dong phat huy tinh chi dong, sang tao
trong cong viéc va gin bé lau dai véi Cong ty.

<% Chinh sach, ché 9 cu thé dbi véi nguoi lao dong:

Ché d¢ lam viéc

Ngudi lao dong trong Cong ty déu co hop dong lao dong theo ding Luat lao dong. Nguoi lao

dong duoc huong bao hiém xa hoi, bao hiém y té theo dung quy dinh.

Cong ty thuc hién ché do lam thém gio, ché do thai san, cham s6c con nho theo ding Luat

hién hanh.

b.

Chinh sach tuyén dung va dao tao
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Cong ty ludn cht trong cong tac dao tao va tu dao tao chuyén mon nghi€p vu cho déi ngii
CBCNV lam viéc tai cong ty, dac biét 1a doi ngli can by nhan vién phong du an va kinh doanh.
Trong nim, Cong ty da to chirc cho ngudi lao dong tham gia nhiéu khoa dao tao do Cong ty t6
chure.

C. Chinh sach luwong, thwéng, phuc lgi
Cong tac tra luong, tra thuong ludn duogc cai tién phu hop voi két qua lao dong ciia ngudi lao

dong. Nguoi lao dong 1am viée tai cong ty duoc ky hop dong lao dong va duoc cong ty mua bao
hiém céc loai (trir mat s6 lao dong thur viéc hodc trong thoi gian dao tao).

d.  Bao hiém xa hdi, bao hiém y té, bao hiém that nghiép

Cong ty da thuc hién dﬁy du cac ché do cho nguoi lao dong theo quy dinh cia B Luat Lao
dong. Vié€e trich ndp bao hiém x3 hoi, bao hiém y té, bao hiém that nghiép va td chirc cho can bo,
cong nhan vién kham suc khoe dinh ky, Cong ty thuc hién ding theo quy dinh.
10. Chinh sach ¢b tirc

Cong ty thuc hién chi tra ¢d tuc theo cac quy dinh cta Luat Doanh nghiép, cdc quy dinh vé
chi tra ¢ tirc trong Piéu 1¢ cia Cong ty va cic van ban phap 1y lién quan. Két thiic nién d¢ tai
chinh, HDQT c6 trdch nhiém x4y dung Phuong 4n phan phéi loi nhudn va trich 1ap cac quy dé trinh
Pai hoi dong c6 dong. Phuong an nay duoc xay dung trén co so:

- Loi nhuén sau thué ma Cong ty thu duogc tir hoat dong kinh doanh trong nam tai chinh vira
qua sau khi da thuc hién cac nghia vu ndp thué, cac nghia vu tai chinh khéc, trich 1ap cac quy theo
quy dinh ctia phap luat hién hanh va Diéu 18 ctia Cong ty.

- Bén canh d6, Cong ty ciing xét t6i ké hoach va dinh huéng kinh doanh, chién luge dau tu
mé rong hoat dong kinh doanh trong nam t6i dé dua ra mirc ¢ tirc dy kién hop 1y.

- Viéc chi tra ¢b thc b?lng tién hodc cd phiéu duoc can ct tinh hinh thuc té va khong anh
hudng dén kha nang thanh toan cong ng.

Can ctr theo Diéu 1& Cong ty, Pai hoi dong cd dong quyét dinh muc chi tra ¢ tic va hinh
thirc chi tra b tirc. Mtre ¢b tire hang nam duoc trich ra tir nguén loi nhuan duoc giit lai ctia Cong ty
sau khi trich 1ap cac quy theo quy dinh ctia phéap luat. S6 ¢6 tirc duoc chia cho ¢6 déng theo phan
vbn gop.

Do Céng ty dang trong qua trinh dau tu xdy dung nén khong thyc hién chi tra cd tic trong
giai doan 2015-2017.

Can ct Nghi quyét s6 01/2019/NQ-DHDPCD ngay 27/06/2019, Pai hoi dong cd dong da thong
qua phuong an phan phdi lgi nhuan nam 2018 véi ty 18 chi tra cd tirc 5%.

11. Tinh hinh hoat dong tai chinh

Ky ké toan ctua Cong ty theo nim duong lich bit dau tir ngay 01/01 va két thiic vao ngay

31/12 hang nam.
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Cong ty ap dung Ché do ké toan doanh nghiép ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciua Bg Tai chinh.

11.1. Cac chi tiéu co ban trong nam vira qua
11.1.1. Trich khiu hao tai san c6 dinh

Cong ty thyc hién trich khiu hao tai san ¢ dinh theo dang ché d6 quy dinh va khong c6 su
thay d6i gi trong chinh sach khau hao.

Tai san ¢b dinh hitu hinh duoc khiu hao theo phuong phap dudng thing duwa trén thoi gian
hiru dung udc tinh. S nam khéu hao cta céc loai tai san ¢ dinh hitu hinh nhu sau:

Tai sdn Khung khiu hao
May méc va thiét bi 06 nam
Phwong tién vin tdi (*) 1,5- 06 nam
Thiét bi dung cu quan Iy 03 nam

(*): Tai san 6 dinh la xe cii dwoc trich khdu hao theo thoi gian su dung con lai
11.1.2. Thanh toan cAc khoan n¢' dén han

Céc khodn ng vay cua Cong ty déu dugc thanh toan ddy du va ding han trong nhiing nim
qua. Céc nghia vu n¢g khac nhu: phai trd nguodi ban, phai trd can bd cong nhan vién, phai tra phai
nop khac dugc Cong ty thanh toan diing han va day du.

Cong ty TNHH Kiém toan CPA Viét Nam - Chi nhdnh mién Bic da xac nhan Cong ty Co
phan Kosy khong c6 ng phai tra qua han trén mot nam tinh dén thoi diém dang ky niém yét

11.1.3. Cac khoan phai n¢p theo luat dinh

Cong ty thyc hién ké khai, nop dy dii va dang han cac nghia vu thué, phi va 1¢ phi theo quy
dinh cta phap luat.

Bang 18: Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc

Pon vi tinh: dong

Néi dung 31/12/2017 31/12/2018 31/03/2019

Thué GTGT hang ban ni dia - - ]

Thué thu nhap doanh nghiép 6.551.403.730 11.721.981.624 8.221.981.624

Thué thu nhap ca nhan 133.508.910 271.103.216 590.302.542

Thué nha dét, tién thué dét (tién

, L, g oA - 17.813.510.300 69.144.559.600
su dung dat phai ndp)

Phi, I¢ phi va cac khoan phai nop - 1.880.868.000 1.880.868.000
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Téng cong 6.684.912.640 31.687.803.140 79.837.711.766

Nguén: BCTC kiém todn nam2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 cua Cong ty Céphdn Kosy

V6i khoan thué thu nhap doanh nghiép, s du tai thoi diém 31/12/2018 1a 11.721.981.624
ddng. Pay la khoan thué thu nhap doanh nghiép phai ndop nim 2018, thdi han ndp 1a 31/03/2019.
Trong quy 1/2019, Céng ty da thuc hién ndp 4.000.000.000 ddng tién thué, ngay 16/05/2019 ndp
thém 1.720.000.000 dong. Ngay 07/06/2019, Cong ty tién hanh ndp toan bd sd thué TNDN con
phai ndp nim 2018, hoan thanh nghia vy thué TNDN ddi v6i Nha nudc.

Vi khoan thué thu nhap c4 nhan, s6 du tai thoi diém 31/12/2018 1a 271.103.216 dong, chi
yéu la thué thu nhap c4 nhan tam tinh ciia quy IV/2018. Trong quy /2019, Cong ty da tién hanh
ndp 142.720.463 ddng tién thué. Tai thoi diém 31/03/2019, s6 du thué thu nhap cac nhan con phai
ndp 13 590.302.542 dong, tang do phat sinh thém khoan thué thu nhap ca nhan tam tinh ctua quy
1/2019.

Thué nha dat, tién thué dat tai thoi diém 31/12/2018 sé du 1a 17.813.850.300 dong gdm:
Tién st dung dat du an Cau Go 1a 13.711.629.600 dong do dang lam thi tuc diéu chinh lai quy
hoach cua dy an nén chua thé tinh toan chinh xéc s6 tién sir dung dat phai nop sau diéu chinh. Tién
st dung dat cua du an Lao Cai: 4.102.220.700 ddng, Cong ty da ndp 4.002.980.700 dong ngay
15/01/2019. Con lai do theo quyét dinh s6 4188/QD-UBND tinh Lao Cai ngay 21/12/2018 diéu
chinh quy hoach chi tiét dy 4n Lao Cai nén chwa tinh toan chinh xac s tién st dung dat phai nop.

Thué nha dat, tién thué dat tai thoi diém 31/03/2019 sé du 1a 69.144.559.600 dong, ting so
véi 31/12/2018 do ting tién sir dung dat ctia dy 4n Bic Giang 1a 55.333.690.000 dong theo thong
bao s6 5880/TB-CT cua Cuc thué Bic Giang ngay 25/12/2018. Trén thuc té, khi trién khai du an,
Cong ty s& ndp tién thué nha dat/thué s dung dat va cac thué c6 lién quan khac dé hoan thanh
viéc chuyén tén Gidy ching nhan quyén st dung dat (S6 do) cho khach hang mua khi khach hang
da déng toan bo tién mua dét theo dung nodi dung hop dong.

Hién tai, Du 4n mdi bt dau trién khai ban hang, dong tién thu duoc tir ban hang mai 1a tién
dat coc/dong theo tién d6 ctia hop dong mua ban dat, do vay dong tién chua nhiéu nén Kosy phai
tinh toan hop 1y viéc ndp cac khoan thué dat, tién thué dat va dong tién dé tiép tuc phat trién chinh
du an. Cong ty da lam viéc vdi co quan thué va co ké hoach ndp cac khoan cham ndp tdn dong va
chu dong ghi nhéan theo thong bao cua co quan thué. Dé dam bao viéc thanh toan theo ké hoach,
cong ty da xay dung 16 trinh thanh toan trong nam 2019. Cong ty da can ddi dong tién ctia Cong
ty dé tinh toan viéc ndp thué dat cho du 4n vin dam bao dung quy dinh cua phap luat, dam bao

dong tién kinh doanh cua dy 4n va dam bao quyén lgi ctia nguoi mua. Dy kién KOS s€ hoan
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thanh viéc ndp tién thué dat va 13i phat sinh (néu c6) ddi véi cac khoan thué nha dat, tién thué dit
ctia dy an Cau G6 va dy an Bic Giang trong Quy IV/2019.
Trong hai ndm 2017 va 2018, Cong ty c6 phat sinh khoan tién phat truy thu thué véi gia tri
lan luot 1a 1,3 ty dong va 1,7 ty dong. Cu thé nhu sau:
Vé khoin tién phat truy thu thué nim 2018 véi tong s tién 1.747.014.973 gom: Khoan truy

thu thué va phat nop cham thué theo Bién ban quyét toan thué cin cir theo Quyét dinh sb
78797/QD-CT-TTrl ngay 29/11/2018: 724.779.774 dbng. Tién cham nop thué TNDN,
TNCN,GTGT: 354.468.685 ddng. Tién cham nop tién sir dung dat va thué GTGT vang lai cua du
an Song Cong: 585.766.514 ddng can clr theo Thong bao sé 110/TB-CCT ngay 5/3/2018. Tién phat
hanh chinh khac: 82.000.000 dong.

Vé khoan tién phat truy thu thué niim 2017 véi tong so tién: 1.318.609.496 dong gom:
Tién phat nop cham thué dat dy an Lao Cai: 1.078.973.240 dong. Tién cham nop thué TNDN,
TNCN, GTGT: 234.496.608 dong. Tién 1ai cham nop BHXH: 5.139.648 dong.
11.1.4. Trich 1ap cac quy theo luat dinh

Theo quy dinh ctia Ludt doanh nghiép, viéc trich lap va str dung cédc quy hang nam do Pai hoi
dong co dong quyét dinh. Cong ty thuc hién viée trich 1ap cac qiiy cn ctr vao tinh hinh hoat dong
kinh doanh va dam béo tuan tha Piéu 1& ciia Cong ty cling nhu quy dinh cua phap luat hién hanh.
Hoat dong kinh doanh cua Cong ty trong cdc ndm vua qua tuy dat hi¢u qua nhung nhitng ndm qua
Cong ty dang tap trung ngudn tai tro hoat dong dau tu mé rong du an nén PHCP da thong nhét viéc
chua trich 14p quy trong thoi gian nay. Tinh dén thoi diém 31/12/2018, Cong ty chua tién hanh trich
lap quy. Viéc chua trich 1ap quy khong vi pham Diéu 1é ciia Cong ty ciing nhu quy dinh cta phap
luat hi¢n hanh.

Trong thoi gian t6i, hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty di vao on dinh, Cong ty s&

trich 1ap cac quy theo quy dinh.
11.1.5. Tong dw ng vay

Bang 19: Cac khoan vay cia Cong ty
Pon vi tinh: dong

Khoidn muc 31/12/2017 31/12/2018 31/03/2019

:;y vang thué @i chinhngan |\ ) g9 127 599 63.367.991.705 53.730.499.992

:aany va ng thué tai chinh dai 58.474.185.270 |  240.463.750.016 |  239.881.125.018
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Khoin muc

31/12/2017

31/12/2018

31/03/2019

Tong cong

160.368.662.559

303.831.741.721

293.611.625.010

Nguén: BCTC kiém todn ndm 2017, 2018 va Quy 1/2019 ciia Céng ty c¢é phan Kosy

Chi tiét cac khoin vay va ng thu@ tai chinh ngéin han tai ngay 31/12/2018:

Bang 20: Cac khoin vay ngin han ciia Céong ty

Pon vi tinh: dong

Bén cho Hop don Du n¢ tai Ky han tra | Lai suét
STT va a /g:ofm ga ngay yéc .2‘1 lai | (% ;n;:m) Tai san bio dam
y vay vay 31/12/2018 | Boevaiat | (o
Hop dong vay von sb
Cong ty | OVHDVV/KOSY- | 5 344 500,000 | 07/01/2019
TNHH NEXTONE ngay
18/01/2018 .
1 Next - —— 13,5 | Tin chap (*)
One Hop dong vay von so
Viét _ ]
e | CHOSHBVVIKOSY- g 06.000.000 | 31/01/2019
NEXTONE ngay
04/06/2018
Hop dong han murc tin dung s6 03/2018/HDHM-PN/SHB.110214 ngay 18/01/2018
Khé uwéc nhan ng Hop dong thé
06/03/2018/HDHM- chap tai san sb
. ON/SHB 110214 3.990.000.000 | 18/01/2019 03/2018/HDTC-
an
h‘g ngay 18/09/2018 PN/SHB.110214
ang : : ngay 18/01/2018
TMCP | Khé wdc nhan ng sd (xe 6 to Lexus
Sai Gon | 07/03/2018/HDHM- 30E-172.07); va
_ ; 3.565.000.000 | 23/02/2019 N
2 | Ha | pn/sHB.110214 Hop dong  the
Ol 7| ngay 23/10/2018 9,5 | chap quyén sur
Ch! dung dat so
nhénh 1617.2018/HPTC
B)lﬁng Khé wéc nhan no sb — BTB/SHB.2018
’ 08/03/2018/HDHM- 830.000.000 | 07/03/2019 sy, 97T
PN/SHB.110214 Rt é‘l‘tlyter,‘ o g‘f“g
\ at ta1 Phu b6 —
ngay 07/11/2018 Nam Tir Lidm —
Ha Noi)
Ngin Hop dong tin dung han mirc s6 02/2018/HDTDHM ngay 12/04/2018
3
hang 10/02/2018/HPTCCT | 2.780.000.000 | 21/01/2019 83| Thé chip 67
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Lién 11/02/2018/HDTCCT | 8.078.549.329 | 21/01/2019 quyén si  dung
doanh dat (67 nén) tai
Viet 13/02/2018/HDTCCT | 3.193.942.384 | 16/01/2019 Dy én Lio Cai?
NO& =1 14/02/2018/HPTCCT | 4.200.000.000 | 11/03/2019
Sé& Giao
dich - | 15/02/2018/HDTCCT | 6.350.000.000 | 15/04/2019
Phe
Gino. | 16/02/2018/HBTCCT | 6500.000.000 | 24/04/2019
dich Yét | 17/02/2018/HPTCCT | 5.550.000.000 | 25/04/2019
Kiéu
18/02/2018/HDTCCT | 1.700.000.000 | 26/04/2019
Tong cong 61.037.491.713

Nguon: BCTC kiém todn nam 2018 ciia Céng ty cé phan Kosy

(*): Cong ty TNHH Next One Viét Nam dugc cap phép hoat dong theo Gidy chimg nhan
dang ky doanh nghiép sb 0106350886 véi nganh nghé kinh doanh chinh 1a: Thiét ké kién trac céc
cong trinh dan dung va cong nghiép va Xay dung cong trinh cac loai... Cong ty TNHH Next One 1a
d6i tac 1au nam cta Cong ty ¢ phan Kosy tir nam 2011 dén nay. Trong thoi gian hoat dong do ¢o
ngudn von nhan rdi nén cho Kosy vay theo cac thoa thuan giira hai bén bang tin chip ma khong can
tai san dam bao. Goc vay va lai vay duoc Kosy thanh toan theo diing hop dong va cac phu luc hop
dong da duoc ky két.

Chi tiét ciac khoan vay va no thué tai chinh dai han tai neay 31/12/2018:

Bang 21: Cac khoan vay dai han ctia Cong ty

Pon Vi tinh: dong

n S6 dur tai Khodn vay . i, o
ST | Béncho X . .. X Ky han tra | Lai suat e e .
T va Hop dong vay ngay dai han dén S va lai (%/nim) Tai sdn dam bao
y 31/12/2018 han tri gocvatal | (7o
Hop dong thé chap tai
Ngan Hop dong tin sn s
hang dun 5 88400.17.064.747163
ung sO .17.064. .
675.000.000 |  300.000.000 | 09/03/2021 | 10,5
TMCP | 7249.17.064.7471 BD ngay 15/02/2017
1 | Quan ddi | 3D thé chap xe 6 t6 Ford
- CN BKS 30E-72931
bao Duy
Anh Hop dong tin| 555333337 | 135.099.996 | 28/12/2022 | 9,5 | X¢010 Huyndai
dung s6 TUSCON 2,0 AT hinh

2 Dy 4n Lao Cai c6 1043 nén tuong tng voi 1043 quyén sir dung dat. Hién Cong ty C6 phan Kosy chi thé chap
67 quyén str dung dét, twong ing véi 64 nén. Vi vay viéc thé chip 67 nén nay khong anh hudng dén viéc ban cac nén
khéc. Cong ty c6 phan Kosy cam két s& giai chap 67 quyén sir dung dit nay truée khi ban cho khach hang trong cac dot
ma ban tiép theo. Cac quyeén sir dung dat dwoc cap tai du 4n Kosy Lao Cai chua dugc hach toan thanh tai san vo hinh
hay bét dong san Pau tu, ma duoc hach toan vao chi phi SXKD dé dang trén BCTC kiém toan ndm 2018 cua Kosy.
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33003.17.064.747 thanh tir von vay theo
163.TD hop dong s
368/HDMB-
HLB/2017 ngay
22/12/2017
Hop dong tin Xe Toyota Camry
dung s0 2.5Q hinh thanh tir hgp
25023.17.064.747 | 861.666.671 | 219.999.996 | 27/10/2022 9,1 dong mua ban xe 6 t6
163.TD ngay s0 31441017 ngay
31/10/2017 19/10/2017
3 xe Mercedes-Benz
. ) E300 CKD hinh thanh
Hop dong tin oz
B ttr von vay theo hop
ggii 17.064 747sf 5.296.000000 | 1512.000000 | 08/08/2023 | 10,5 | 40 mua binso
6T eyl | cisnouoes
08/08/2018 E18ADU057 ngay
21/05/2018
Ngan
hang
TMCP Khé u6c nhan ng Hop ddng thé chap tai
Tién ) san sb
Phong - | 114/2017/GNN/L 406.250.000 |  162.500.000 | 15/06/2021 7.8 114/2017/HDBD/LNH
Chi NH/01 ngay /01 thé chap xe 6 to
nhanh 15/06/2017 Inova BKS 30E-74515
Hoan
Kiém
Téng cong 7.794.250.008 | 2.330.499.992

Nguén: BCTC kiém todn nam 2018 ciia Cong ty cé phan Kosy

Trong nam 2018, Cong ty da thuc hién phat hanh trai phiéu theo phuong thirc phat hanh riéng

1¢ thong qua dai 1y phat hanh véi tong gia tri phat hanh 14 235.000.000.000 dong nham huy dong
von dé thuc hién Dy an “Tiéu khu d6 thi s6 17, khu d6 thi méi Lao Cai — Cam Pudng, thanh phd
Lao Cai”. Ngay 28/12/2018, Quy dau tu co hoi PVI va Cong ty C6 phan Kosy da tién hanh ky hop
ddng dit mua trai phiéu sb HD2018/HDTP/KOSY-PVIAM. Theo dé, Quy dau tu co hoi PVI di dit
mua 235 trai phiéu do Cong ty ¢d phan Kosy phat hanh (loai trai phiéu khong chuyén ddi dugc bao
dam bang bao linh ngan hang), ménh gia 1.000.000.000 dong/trai phiéu, ngay déo han 28/12/2021,
131 suét ¢b dinh 10,3% cho nam dau tién va duge didu chinh theo ky diéu chinh 13i suét va duoc xéac

dinh theo nguyén tic bang tong ctia 13i suat tham chiéu cong bién do 3,5%/nam.

11.1.6. Tinh hinh c6ng n¢ hién nay

a.

Cong n¢ phai thu:
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Bang 22: Cac khoan phai thu cia Cong ty

Pon vi tinh: dong

Khoin muc 31/12/2017 31/12/2018 31/03/2019
Phai thu ngén han khach hang 149.182.493.682 |  271.026.600.400 | 318.484.033.301
Tra tru6e cho ngudi ban 250.497.627.189 | 509.982.487.438 |  656.628.771.113
Phai thu vé cho vay ngdn han - 500.000.000 -
Phai thu ngéin han khac 745.645.869 52.062.324.511 382.957.100
Dy phong phai thu ngan han (952.307.622) (952.307.622) ]
kho doi

Téng cong 399.473.459.118 | 832.619.104.727 | 975.495.761.514

Nguén: BCTC kiém todn nam 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Céng ty 6 phan Kosy

Tai thoi diém 31/12/2018 céc khoan phai thu ciia Cong ty ting cao so voi thoi diém
31/12/2017 tir 399.473,6 triéu dong 1én 832.619,1 triéu dong chii yéu do ting cac khoan tra trudc
cho ngudi ban. Khoan muyc tra trude cho ngudi ban tang tir 250.497,6 triéu dong tai 31/12/2017 1én
509.982,5 triéu dong tai 31/12/2018. Do trong nim 2018, Kosy chu truong diy manh trién khai
dong loat thi cong ha tang cac du an: Séng Cong, Lao Cai, Cau Go, Gia Sang va Bic Giang .... dé
phuc vu cho viéc m¢ ban céc du an vao cudi nam 2018 va nam 2019. Bé dat dugc chu truong do,
Cong ty d thyc hién tmg trudc cho cac nha thau thi cong xay dung ha ting cho cac du 4n nay, tir d6
khién khoan tra truéc cho ngudi ban cudi nam 2018 ting manh so véi cudi nam 2017. Cac khoan tra
trude nay dugc thuc hién theo dung cac didu khoan trong timg hop dong va sé duoc nghiém thu 06
thang mot lan sau khi Kosy va céc nha thau thuc hién nghiém thu khéi lugng cong viéc theo hop
dong. Chi tiét cac khodn tra trude cho nguoi ban nhu sau:

Pon Vi tinh: dong

Tra truwéc cho ngwoi ban 31/12/2018 01/01/2018
- Co 5 phan Dd 1 Xa H
Cong ty Co phan Ddu tur va Xdy ding Ha 354.698.625.980 |  146.322.907.987
tang thu do (*)
- Céng ty C phan KPT Viét Nam (**) 103.771.165.000 |  17.615.750.000

(*) Khoan g trudc cho Cong ty Co phan Pau tu va Xay dung Ha tang thu d6:Cong ty thuc
hién tam tng va thanh toan cho Cong ty c6 phan Pau tu va Xay dung Ha Tang thu do theo cac didu
khoan di dugc thoa thuan trong 2 hop dong va phu luc hop dong:

— Hop déng tong thau xay lap sé 42/2016/KOSY-HTTP va PLHP s6 01/PLHDTT/KOSY-

HTTD thi cong Xay dung ha tang ki thuat va nha & thuong mai KDT méi Kosy-Soéng Cong,
TP.S6éng Cong, tinh Thai Nguyén voi téng gia tri hop dong 1a 351.858.683.459 ddng, tam wng
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t6i da 30% gia tri hop ddng va thanh toan cac hd so dugc nghiém thu quyét toan tirng lan giira

hai bén dén 85% gi4 tri dugc nghiém thu.

— Hop ddng tong thau xay 1ap s6 38/2016/KOSY-HTTPD va PLHD sb 01-01/PLHDTT/KOSY-

HTTD thi cong Xay dung ha tang ky thuat va nha & thuong mai KDT mdi tiéu khu d6 thi 17,

KPT méi Lao Cai — Cam Pudng, TP.Lao Cai, tinh Lao Cai voi tong gia tri hop dong:

864.389.362.837 dong, tam ung t6i da 40% gia tri hop ddng va thanh toan cic hd so duoc

nghiém thu quyét toan tirng 1an giira hai bén dén 85% gié tri dugc nghiém thu

(**) Khoan tmg trude cho Cong ty C6 phan KPT Viét Nam: Cong ty thyc hién tam tng va

thanh toan cho Céng ty C6 phan KPT Viét Nam theo cac diéu khoan dd duogc thoa thuan trong hop
ddng va phu luc hop dong

~ Hop ddng téng thau xay 1ap sb 6/2017-KOSY-KPT va phu luc s6 03 thi cong Xay dung ha
tang ky thuat khg dan cu mai thi tran Cau Go, huyén Yén Thé vai tong gia tri hop qéng:
47.636.862.000 dong, tam ung 27.500.000.000 dong, thanh toan 100% gia tri nghiém thu lan 1
— Hop d6ng tong thau xay lap sé 09/2018/KOSY-KPT thi cong Xay dung ha tang ky thuat va
nha & thl{orng mai KPT méi Kosx, P.Xuong Giarlg, TP.Bac Giang, tinh‘BéC Giang voi tong gig’l
tri hop dong: 338.262.71’19.847 déng: tam ng toi da 3’0% gia tri hop dong va hanh toan cac ho
so duoc nghiém thu quyét toan tirng lan gitra hai bén dén 90% gia tri duwgc nghiém thu.
Khoan muc phai thu ngan han khach hang tai thoi diém 31/12/2018 1a 271.026,6 triéu dong,
tang 121.844,1 triéu dong so voi thoi diém 31/12/2017. Nhu da néu, doanh thu ciia Cong ty dén tir 2
hoat dong chinh 1a kinh doanh thuwong mai va kinh doanh bat dong san. Nam 2017, doanh thu thuan
cia Cong ty 1a 407,69 ty dong, dén nam 2018 di tang 1én 900,02 ty dong, trong d6 doanh thu
thwong mai ting manh tir 319,36 ty dong 1én 717,17 ty dong. Nguyén nhan do trong nim 2018,
Cong ty dat muc tiéu mé rong thi phan trong kinh doanh thuwong mai, day manh hoat dong ban hang
V6i chinh sach ban hang tra cham. Tir ¢6 khién doanh thu thuong mai ting dong thoi cac khoan phai
thu phat sinh tir hoat dong nay ciing ting theo. Ngoai ra, nim 2018, mot s6 du an ciia Cong ty da
dugc mé ban cho khach hang nén doanh thu tir hoat dong kinh doanh bat dong san nam 2018 ting
94,52 ty ddng so v&i nam 2017. Tuy nhién do tinh chat cia hoat dong kinh doanh bat dong san, tién
tir viéc ban cac du an duoc thu theo tién do trong hop dong, sb tién thu tir cac hop dong da ban
chiém khoang 20-50% gia tri hgp dong nén cung véi Sy gia ting ciia doanh thu thi cac khoan phai
thu tir hoat dong nay, cu thé 1a phai thu ciia mot s6 khach hang béan 1¢ theo tién do hop dong ciing
tang theo. Chi tiét khoan phai thu cia Cong ty véi cac khach hang nhu sau:

Pon Vi tinh: dong

Phai thu khach hang 31/12/2017 31/12/2018 31/03/2019

Cong ty Co phan xdy dung |, qq 355 geg ; i
Trung Hai

Céng ty cé phan EGO Viét Nam 22.136.579.550 35.208.082.168 25.444.600.391

Cong ty Cé phan MGB Hoa - 23.574.160.566 18.074.160.566
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Binh

Céng ty TNHH Lé Tudn Hodang

11.972.193.558

8.404.964.772

1.080.307.690

Céng ty TNHH Tu vin thiét ké
va Phat trién ha tdng Viét Nam

- 49.142.852.423

41.502.852.433

Cong ty TNHH Thuong mai
SME

20.141.591.393

9.361.591.393 -

Céng ty Co phan Pau tw Son
Phuc

17.708.534.800

5.982.668.843 -

Céng ty Cé phan Pdu tw Bat
déng san Bic Giang

20.875.194.450

Céng ty c6 phan Pdau tw MTX
Phat Linh

- 52.662.008.329 -

Céng ty Cé phan dau tw PSG
Viet Nam

- 12.976.047.184

Céng ty C6 phan SMD Global

- 16.449.157.621

Cac khach hang con lai

51.910.017.081

86.690.271.896

202.956.907.416

Téng cong

149.182.493.682

271.026.600.400

318.484.033.301

Nguén: BCTC kiém todn nam 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Céng ty c¢6 phan Kosy

Khoan phai thu ngin han khac tai thoi diém 31/12/2018 la 52,06 ty dong, chii yéu la cac
khoan phai thu vé tam ng cho 1 sé ca nhan, chi tiét nhu sau. Chi tiét cac khoan phai thu ngin han

khéc tai thoi diém 31/12/2018 nhu sau:

STT Chi tiéu 31/12/2018 Ghi chu
1 Ky cuoc, ky quy 142.957.100
2 Tam ung 50.970.694.256
Tam iing dé chi GPMB va chi
Ong Nguyén Dinh Khoa 5.581.073.776 | phi trién khai di dn Kosy Xuong
Giang, Bdc Giang
Ong Nguyén Tién Hoan 33.326.500.000 Tam ung dé chi GPMB dye dn

Dong Anh, Ha Noi
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Ong Lé Vin Xudn

12.063.120.480

Tam g dé chi GPMB va chi
phi trién khai dir dn die an Kosy
Song Cong, tinh Thai Nguyén

Cdc doi twong khdc

3 Phai thu khac 948.673.155
Cong ty TNHH Next One (lai
439.295.427
vay)
Ngan hang Phuwong Pong Viét
¢ g‘ 8 8 13.424.658
Nam (/i tien gui co ky han)
Phdi thu khac 495.953.070
Tong cong 52.062.324.511

Nguén: Céng ty Cé phan Kosy

Tinh dén 08/04/2019, cac khoan tam &ng cho cac cac nhan da dugc hoan Gng diy da bang

tién va ching tir GPMB

Lai vay phai thu ciia Cong ty TNHH Nextone da dugc bu trir voi phan Nextone cho Kosy
vay tién vao ngay 31/01/2019 theo bién ban bu trir 2 bén sé 02.01/2019/BBBTCN ngay

02/01/2019.;

Khoan phai thu khac 1a thué GTGT dugc khiu trir cia héa don mua hang s6 33 ngay

25/12/2018 ciia Cong ty C6 phan Dau tu Phat trién xdy dung va thuong mai Viét Nam chua thuc
hién khau trir vao to khai thué GTGT quy IV/2018. Cong ty C6 phan Kosy da thyc hién khai thué
b6 sung vao to khai thué GTGT quy /2019

Nhu vy, tinh dén thoi diém hién tai, toan bo cac khoan phai thu vé tam ung va phai thu

khéac da duoc thu hoi toan bo.

b. Cong ng phai tra:

Bang 23: Cac khoan phai tra ctiia Cong ty

Pon vi tinh: dong

Khodn muc 31/12/2017 31/12/2018 31/03/2019
No ngin han 239.524.045.041 353.963.895.237 402.677.737.673
Phai trd ngudi ban 107.815.405.181 207.468.203.969 212.678.265.297
Nguoi mua tra tién trudc 40.095.032 12.741.635.220 21.393.754.734
Thué va cac khoan phai nop Nha 6.684.912.640 31.687.803.140 79.837.711.766
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nuoc
Phai trd nguoi lao dong - 2.045.757.490 1.542.424.163
Chi phi phai tra 8.124.634.471 11.425.137.109 8.125.516.286
Phai tra ngan han khac 14.964.520.428 25.227.366.604 25.369.565.435
Vay va ng thué tai chinh ngén han 101.894.477.289 63.367.991.705 53.730.499.992
No¢ dai han 58.474.185.270 | 240.463.750.016 | 239.881.125.018
Vay va ng thué tai chinh dai han 58.474.185.270 | 240.463.750.016 | 239.881.125.018
Tong cong 297.998.230.311 | 594.427.645.253 | 642.558.862.691

Nguén: BCTC kiém todn nam 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Céng ty ¢6 phan Kosy

Phdi tra nguwoi ban ngdan han: Py 13 cac khoan phai tra cho cac Déi tac kinh doanh cua

Cong ty. Cac khoan phai tra ngudi ban nay da dugc Cong ty thanh toan diing han theo Hop dong.

Nguoi mua tra tién trudc ngan han: Pay 1a khodn ngudi mua tra tién trude, dat coc cho

Cong ty.

Chi phi phdi trd ngan han: diy chu yéu 1a chi phi trich truéc xay tho du an Lao Cai, véi gia
tri 11.425.137.109 dong.

Phdi tra ngdn han khac: chii yéu 1a khoan phai tra vé hop tac kinh doanh véi Cong ty
TNHH MTV Thuong mai Tién Minh véi s6 du nhu sau:

Biang 24: Chi tiét phai tra Cong ty TNHH MTV Thwong mai Tién Minh

Pon Vi tinh: dong

Chi tiéu 31/12/2018 31/12/2017
Gid tri 86 ¢6 lfha nang Gid tri SO ¢o lfha niang
tra ng tra ng
Phai tra Cong ty
TNHH ~ MTV | 17.052.854.824 | 17.052.854.824 | 12.379.182.808 | 12.379.182.808
TM Tién Minh

Nguon: BCTC kiém todn ndam 2018 ciia Cong ty cé phan Kosy

11.1.7. Tinh hinh diu tir tai chinh

Biang 25: Cac khoén diu tw tai chinh

Pon vi tinh: dong

STT

Chi tiéu

31/12/2017

31/12/2018

31/03/2019
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| PAu tw tai chinh ngin han - - -

Il | Du tw tai chinh dai han 138.030.000.000 | 211.970.000.000 | 211.970.000.000

y | Dautwvaocongtylien 134.000.000.000 | 134.440.000.000 | 134.440.000.000
doanh lién két

- | Céng ty C6 phan Héong Viét | 133.500.000.000 | 133.500.000.000 | 133.500.000.000

_ | Congty Cophan Dau tw 500.000.000 940.000.000 940.000.000
Cong nghé BTL Viét Nam

2 fﬁ;m gop von vao don vi 4.030.000.000 |  77.530.000.000 |  77.530.000.000

_ | Cong ty Co phan KPT Viet | 73.500.000.000 |  73.500.000.000
Nam

; g;?g v €6 phan Kosy Lao 4.030.000.000 4.030.000.000 4.030.000.000

Téng cong 138.030.000.000 | 211.970.000.000 | 524.899.759.447

Nguon: BCTC kiém todn ndm 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Céng ty cé phin Kosy

Cac khoan dau tu ciia Cong ty dén tir dau tu tai chinh dai han thong qua viéc dau tu vao

cong ty lién doanh lién két va dau tu gop vén vao don vi khac. Chi tiét cac khoan dau tu tai chinh
ctua Cong ty nhu sau:

v Pau tu vao Cong ty CO phan Hong Viét: 133.500.000.000 dong, chiém 39,7% tong sb cb
phan dang Iuu hanh. Theo Béo cdo tai chinh quy 1/2019 ciia Cong ty Co phan Hong Viét, loi
nhuén sau thué ma Hong Viét dat duoc 1a 197.821.440 dong.

v Pau tu vao Cong ty C6 phan Pau tu Cong nghé BTL Viét Nam (tinh dén 31/03/2019):
940.000.000 dong, chiém 32% tong s6 co phiéu dang lwu hanh. Theo hgp dong chuyén
nhuong cb phan sb 001/2019/HPCN ky ngay 09/04/2019, Cong ty Co phan Kosy da chuyén
nhuong toan bd phan von gop tri gia 940.000.000 ddng (twong duong 94.000 cd phan) tai
Cong ty Co phan Pau tu Céng nghé BTL Viét Nam cho ba Vii Thi Vuong. Cong ty da thu
hoi du s6 tién tir chuyén nhuong von. Pong thoi, Cong ty C6 phan Pau tw Cong nghé BTL
Vi¢t Nam ciing xac nhén viéc chuyén nhuong da hoan tat va tién hanh lap lai s6 ¢ dong cho
phit hop véi viéc chuyén nhugng.

v Pau tu vao Cong ty C6 phan KPT Viét Nam: 73.500.000.000 dong, chiém 18,84% tong sb
b phiéu dang luu hanh. Theo Bao cdo tai chinh 2018 va Quy 1/2019 ciia Cong ty C6 phan
KPT Viét Nam, lily ké loi nhuan sau thué ma KPT Viét Nam dat duoc 13 6.420.390.867
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déng, theo ké hoach kinh doanh nam 2019 cua Cong ty Co phén KPT Viét Nam, loi nhuan
du kién sau thué dat 20 ty dong, chia cd tirc khoang 3%.

Dau tu vao Cong ty C6 phan Kosy Lao Cai (tinh dén 01/01/2017): 40.300.000.000 dong.
Theo nghi quyét sé 30.6/2017/NQHDPQT-KOSY ngay 25/06/2017 va hop dong chuyén
nhuong sd 30.6/2017/HPCN, Céng ty di tién hanh chuyén nhuong 3.627.000 c6 phan
(twong duong 36.270.000.000 dong) sé hiru tai Cong ty C6 phan Kosy Lao Cai cho 6ng
Nguyén Anh Puc, don gia chuyén nhuong 1a 12.000 dong/co phan, tong gia tri chuyén
nhwong 13 43.524.000.000 dong. Toan bd sb tién nay d duoc bén mua thanh toan cho Cong
ty bang hinh thirc chuyén khoan. Phan lii tir viéc chuyén nhuong 3.627.000 c6 phan tai
Cong ty C6 phan Kosy Lao Cai 1 7.254.000.000 dong. Nhur vay, tinh dén 31/12/2017, s
von gop ciia Cong ty C6 phan Kosy tai Cong ty C6 phan Kosy Lao Cai 1a 4.030.000.000
déng (twong duong 403.000 cd phén), chiém 18,9% von diéu 1& va duoc ghi nhéan vao khoan
dau tu gop von vao don vi khac.

11.1.8. Chi tiéu hang tén kho
Bang 26: Hang ton kho ciia Cong ty
Pon vi tinh: dong
STT Du 4n 31/12/2017 31/12/2018 31/03/2019
1 | Chi phi SXKD dé dang 184.898.866.602 | 465.814.508.315 | 523.385.787.719
11 | DwanKosySongCong= | 50 can 764511 | 41165365995 |  43.804.958.467
Thai Nguyén
1.2 | Dy 4n Kosy Lao Cai 131.875.138.482 | 258.769.938.065 | 265.181.938.774
1.3 | Dy 4n Kosy Cau G 13.156.595.194 |  13.787.752.895 |  14.369.677.339
1.4 | Dy 4n Kosy Gia Sang 5.579.938.073 | 45.287.556.980 |  73.765.887.977
15 | Dy 4n Kosy Béc Giang 3.434.344.435 |  93.866.518.796 | 111.733.665.422
1.6 | Cac du 4n khéc 220.065.907 | 12.937.375.584 |  14.529.659.740
2 | Hang héa 6.960.963.061 9.087.045.671 1.513.971.728
Téng cong 191.859.829.663 | 474.901.553.986 | 524.899.759.447

Nguon: BCTC kiém todn ndm 2017, 2018 va BCTC Quy 1/2019 ciia Céng ty cé phin Kosy

91




BAN CAO BACH NIEM YET
CONG TY CO PHAN KOSY

Hang ton kho cua Kosy tai ngay 31/12/2018 cha yéu chi phi san xuét kinh doanh dé dang
turong ng gan 465,815 ty dong, chiém 98,09% tong tri gia hang ton kho. Pay 1a chi phi san xut
kinh doanh do dang cua Hop dong thi cong xay dung dang trién khai chu yéu & cac du an: Song
Cong, Lao Cai, Cau GO, Gia Sang va Bic Giang. Hang ton kho thuong mai chiém ty 1& nho chi
khoang 9 ty dong.

Vi cac du an da dugc phép ban cho khach hang: gia ban thuc hién khong chénh 1é€ch qua lon

so voi gia ban tham khao trén thi trudng, chi tiét nhu sau:

STT

Du an

Pon gia xay
dung ha tang
wéc tinh®
(dong/m?)

Gia ban thuc
hién trong
nam 2018

(trd/m?)

Gia ban tham
khao trén thi
truong(trd/m?)

Tham chiéu

Dy an Kosy
Song Cong

3.372.637

5,1-8,7

5,5-7

https://batdongsan.com.vn/ba
n-dat-nen-du-an-duong-
thang-loi-phuong-thang-loi-
6-prj-kosy-song-cong/mo-
chinh-thuc-giai-doan-3-35m-
gia-chi-tu-6tr-m2-mat-tien-
9m-0929482393-pr15429242

Du 4an Kosy
Lao Cai

2.786.656

5-8,5

7-8

https://batdongsan.com.vn/ba
n-dat-nen-du-an-kosy-
mountain-view/koysy-tp-lao-
cai-gia-chi-tu-700tr-100m2-
cs-thang-5-cuc-uu-dai-chi-
phai-thanh-toan-30-
pr20396936

Du 4an Kosy
Cau G

3.628.377

5-8,7

6,8

https://nhadat24h.net/ban-
lien-ke-huyen-yen-the/dat-
nen-so-do-khu-dan-cu-do-thi-
cau-go-1D3369263

Dy an Kosy
Bic Giang

5.316.441

7-10

7,3

https://batdongsan.com.vn/ba
n-dat-nen-du-an-duong-
xuong-giang-phuong-xuong-
giang-prj-kosy-bac-
giang/mo-100-lo-view-ho-
cuoi-cung-dep-nhat-trung-
tam-tp-gig-cdt-0949067694-
pr20148125

3 Pon gia xay dung ha tang theo dy toan dwgc UBND dia phuong phé duyét theo cac quyét dinh. Hién tai chi phi san

xuét kinh doanh do dang cua cac du an nay dang duoc tap hop theo du toan duge phé duyét.
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Nguon: Tong hop

Véi cac du an dang trién khai, chua mé ban cho khach hang: du 4n Gia Sang chi phi tap hop
chu yéu 1a chi phi giai phong mit bang, tién sir dung dat va chi phi thiét ké, ha ting ban dau cua du
an. Theo phuong an du toan chi phi xay dung ha ting u6c tinh 1a 4.300.000 dong/m2, gia ban don
vi dang xay dung khung gia cho du an nay la 7,5tr-10trd/m2. Dy an khac (du an BPong Anh, Ha
Noi; du 4n Vinh;...) dang trong qua trinh tip hop céc chi phi ban dau nhu tu vén thiét ké 1ap ban vé&
quy hoach dé trién khai céac thu tuc phé duyét du an dau tu.

Vé6i hang ton kho thuong mai: cic hang hoa ton kho tai ngay 31/12/2018 di dwoc xuét ban hét
trong quy 1/2019 véi gia tri khong thip hon gia trj hang héa tén kho dang ghi nhan tai ngay
31/12/2018.

Nhu vy, V6i cac can cir trén 1am co s& danh gia thi hang ton kho chua c¢6 dau hiéu giam gia
SO V6i gié tri theo ddi trén so sach nén Cong ty khong thuc hién trich 1ap du phong giam gia hang
ton kho.

11.2. Cac chi tiéu tai chinh chi yéu

Bang 27: Cac chi tiéu tai chinh chi yéu

Khoin muc Ponvi | Nam 2017 Nam 2018

Chi tiéu vé kha ning thanh toin

Hé sb thanh toan ngén han lan 2,51 4,19

Hé sb thanh toan nhanh lan 1,71 285

Chi tiéu vé co cau von

Hé s6 No/Tong tai san lan 0,40 0,35

Hé s6 No/Vén chu s hitu lan 0,66 0,53

Chi tiéu vé ning luc hoat dong

Vong quay hang ton kho vong 2,42 2,44

Doanh thu thuan/Téng tai san binh quéan lan 0,64 0,73

Chi tiéu vé kha niing sinh 10i

Hé $6 Loi nhuén sau thué/Doanh thu thuin % 6,50 5,01
Hé s6 Loi nhuan sau thué/Vén chu so hiru binh quan % 6,19 5,76
Hé $6 Loi nhuén sau thué/Téng tai san binh quan % 4,19 3,67
Hé s6 Loi nhuan SXKD/Doanh thu thuan % 8,56 6,70

Nguon: BCTC kiém todn ndm 2017, 2018 ciia Cong ty cé phin Kosy
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Vé kha niing thanh toan: Kha ning thanh toan ctia Cong ty trong 2 nim 2017-2018 vira qua
duogc duy tri trong ddi ddt. Cu thé, hé sb kha nang thanh toan ngén han trong nam 2017 1a 2,51 lan,
ting 1én 4,19 1an vao nam 2018, téc do6 ting 66,93%. Nguyén nhan 1a do trong nim 2018, tai san
ngin han c6 toc do tang 1on, tir 601,85 ty dong 1én 1.483,6 ty dong, téc do ting 146,51% trong khi
no ngan han chi ting tir 239,52 ty dong 1én 353,96 ty dong, toc do ting 47,78%. Gia tri hang ton
kho nim 2018 ting khoang 147,47% so v&i ndam 2017, téc do tang 16n nhung do khoan muc nay
chiém ty trong khong 16n trong tong tai san ngan han (khoang 30%) nén hé sb thanh toan nhanh
cling tang tir 1,71 1an nam 2017 1én 2,85 1an nam 2018, toc d6 ting twong Gmg 13 66,67%.

Vé co cdu von: Nhin vao co cau von c6 thé thay Cong ty chu truong huy dong vén cha yéu tir
nguén von chi so hiru. Trong ca hai nam 2017 va 2018, ty trong ng trong tong tai san ciia Cong ty
déu chiém chua dén 50%. Ty trong ng/téng tai san giam tir 0,4 1an nim 2017 xudng con 0,35 lan
nam 2018. Trong nam 2018, cong ty thuc hién ting von diéu 1& tir 415 ty dong 1én 1.037,5 ty dong,
téc do tang 1én dén 150% trong khi tong ng phai tra ciia cong ty nam 2018 1a 594,43 ty dong, ting
100,03% so v6i nam 2017 khién hé sb nq/téng ngué)n von va hé sb no/vdn chu sé hiru cua Cong ty
nam 2018 déu giam. Viéc huy dong vbn cha yéu tir nguon von chi so hitu gitp ting kha nang tu
chii tai chinh, giam b6t ap Iuc thanh todn ng, dam bao sy phat trién bén viing ciia Cong ty trong
tuong lai.

Vé ning luc hoat dong: Vong quay hang ton kho ctia Cong ty nim 2017 va 2018 6n dinh ¢
con sb 2,42 vong ndm 2017 va tang nhe 1a 2,44 vong nam 2018. Do linh vuc hoat dong chinh cua
Cong ty 1a kinh doanh bat dong san nén chi tidu vong quay hang ton kho khong cao. Chi tiéu doanh
thu thuan trén tong tai san binh quén ting nhe tir 0,64 1an 1én 0,73 lan. Nhiing con s6 nay dang phan
anh tot vé tinh hinh hoat dong ctia Cong ty C6 phan Kosy.

Vé kha niing sinh 10i: Cac chi tiéu vé kha ning sinh 15i nim 2018 déu giam so véi nim
2017. Nguyén nhan 1a do doanh thu thuan va gia von hang ban nim 2018 déu ting, tuy nhién tdc do
ting ctia gia von 16n hon tdc d6 ting ctia doanh thu thuan nén céac chi sé vé kha ning sinh 101 ¢6 su
giam nhe. Nhin chung, Cong ty can thit chit hon cac bién phap quan 1y chi phi san xuit nham t6i da
hoéa loi nhuan thu vé ctia Cong ty. Nam 2018, Cong ty thuc hién ting von diéu 18 tir 415 ty dong 1én
1.037,5 ty dong (tang gap 2,5 1an) dé phuc vu hoat dong dau tu kinh doanh cac du an bat dong san
dang trién khai nhu: Dy 4n Kosy Lao Cai, Kosy Cau Go, Kosy Song Cong - Thai nguyén, Khu d6
thi méi Kosy Bic Giang, Kosy Gia Sang... Tuy nhién, hau hét cic du 4n nay ctia Cong ty van dang
trong giai doan hoan thién nén doanh thu tir mang kinh doanh bat dong san trong nim 2018 chua
cao. Tong doanh thu thuin nam 2018 ting so véi ndm 2017, cu thé ting tir 407,689 ty dong lén
900,17 ty ddng nhung tc do ting khoang 2.2 1an, nho hon tdc dd ting cua von diéu 1& nén cac chi
tiéu sinh 161 nam 2018 déu giam so v6i nim 2017.

Nhiém vu trong tdm trong giai doan 2019 - 2020 cua Kosy 1a tiép tuc phat huy tdi da moi
ngudn luc dé trién khai cac du an bat dong san méi ciing nhu hoan thién, ban giao cac du an dang
trién khai theo dtng tién do da cam két v6i khach hang. Du kién, cac du 4n bat dong san ciia Kosy
khi di vao hoan thién va ban giao trong giai doan 2019 - 2020 s& mang lai doanh thu twong d6i 16n.
Ngoai ra, Cong ty chua c6 ké hoach ting vén trong nam 2019 nén du kién cac chi tiéu vé kha ning
sinh 101 trong tho1 gian téi s€ duoc cai thi¢n hi€u qua hon.
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12. Héi dong quan tri, Ban Giam ddc, Ban Kiém soat, K¢ toan truéng
Bang 28: Danh sich thanh vién chii chot
TT Hovatén Chirc vu
| Hji dong quan tri
1 Nguyén Viét Cuong Chu tich HPQT
2 Nguyén Thi Hing Phé Chu tich HDQT
3 Pd Qudc Viét Thanh vién HPQT - diéu hanh
4 Nguyén Thi Phuong Thao Thanh vién HPQT - diéu hanh
5  Nguyén Puc Trang Thanh vién HPQT - khong diéu hanh
Il Ban Tong Giam doc
1 Nguyén Viét Cuong Tong Giam doc
2 Nguyén Birc Diép Phé Tong Giam dbc
3 Nguyén Thi Phuong Thao Pho6 Tong Giam dbc
4 Pd Qudc Viét Pho6 Tong Giam dbc
5  Nguyén Thi Mai Pho6 Tong Giam dbc
11 Ban Kiém soat
1 Nguyén Qubc Hung Truong Ban Kiém soét
2 Vi Trong Ha Kiém soat vién
3 Hoang Thi Yén Kiém soét vién
IV K& toan trudng
1  Pham Thi Théng Ké toan trudng

12.1. Danh sach HDQT

12.1.1. Chii tich Hpi dong quan tri: Ong Nguyén Viét Cuong

Ho va tén: NGUYEN VIET CUONG
Gi61 tinh: Nam

Ngay sinh: 23/08/1976

Quéc tich: Viét Nam

Dia chi thuong tra: Tap thé Hoc vién Canh sat nhan dén, phuong C6 Nhué 2, quan Bic T

Liém, TP. Ha Ni

bia chi hién tai: B6-BTS5 khu d6 thi méi My DPinh 2, phuong M§ Dinh 2, quan Nam Tu Liém,

thanh phé Ha Noi
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e  Chung minh thu nhan déan s6: 025076000034; Noi cap: Cuc canh sat DPKQL cu trt va DLQG
vé dan cu; Ngay cip: 10/06/2014

e Sb dién thoai: 0982 466 419

e Trinh d§ chuyén mon: Tién si Kinh té

e  Chuc vu dang nim giir tai t6 chirc ddng ky niém yét: Chu tich Hoi dong quan tri kiém Tdong

Giam doc

e  Chuc vy dang nidm giit tai cac to chirc khac:Khong.

e Qua trinh cong tac

Thei gian Noi cong tac Churc vu

1999 - 2005 Kinh doanh tu do

2005 - 2008 Cong ty Co phan Sao Viét Lao Cai Giam dbc
2008 - T10/2018  Cong ty C6 phan Kosy Chu tich HPQT
T11/2018 -nay  Cong ty Co phan Kosy Chu tich HPQT kiém Tong Giam ddc

e  Hanh vi vi pham phép luat: Khong

e SO hitu ching khoén cua cd nhan va nguoi c6 lién quan trong to chue dang ky niém yét:

- S& hitu ¢4 nhan: 50.337.100 c6 phan, chiém 48,518% vén diéu 18

- S¢ hitu dai di¢n: 0 ¢6 phan, chiém 0% von dicu 1¢

- S& hiru cua nguoi c6 lién quan:

v

v
v
v
v

Em gai: Nguyén Thi Phuong Thao 4.500.000 ¢ phan, chiém ty 1¢ 4,337% vén diéu 1¢
Em trai: Nguyén Trung Kién 6.00.000 ¢ phan, chiém ty 18 5,783% von diéu 1&

B6 dé: Nguyén Vin Thin 100.000 co phan, chiém ty 1¢ 0,096% vbn diéu 1¢

Me dé: Duong Thi Vinh 50.000 cb phan, chiém ty 1& 0,048% vén diéu 18

Vo: Nguyén Thi Hang 9.850.000 cb phan, chiém 9,494% vén diéu 18

e  Cac khoan no ddi voi to chie ding ky niém yét: Khong

e Thu lao va loi ich khac nhan dugce tir td chire dang ky niém yét: Thu lao Chu tich Hoi déng

Quan tri

e Loiich lién quan ddi véi to chirc dang ky niém yét: Khong

12.1.2. Thanh vién Hpi dong qudn tri: Ba Nguyén Thi Hang

e Ho vatétn:NGUYEN THI HANG
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Gidi tinh: N

Ngay sinh: 06/12/1983

Quéc tich: Viét Nam

Dia chi thuong tra: TT hoc vién canh sat nhan dan, Co Nhué, Tu Liém, Ha No6i

Dia chi hién tai: B6-BTS khu d6 thi méi My Pinh 2, phuong My Dinh 2, quan Nam Tu Liém,

thanh phd Ha Noi

Chtrng minh thu nhan dan s6: 013122874; Noi cip: Cong An Ha Noi; Ngay cdp: 30/12/2008
S6 dién thoai: 0976 084 519

Trinh d9 chuyén mon: Cir nhan Kinh té

Chtrc vu dang nam giir tai t6 chtrc dang ky niém yét: Pho Chu tich Hoi dong quan tri

Chirc vu dang nam giif tai cac t6 chirc khac: Khong

Qua trinh cong tac
Thei gian Noi cong tac Charc vy

2007 - 2010 Vién Khoa Hoc phat trién nong nghiép Nhan vién ké toan
va Phat trién nong thon

2011 - 2013 Cong ty TNHH ké toan Dtrc Ha Nhan vién tu van ké toan
2014 - nay Cong ty C6 phan Kosy Nhan vién K& toan
28/04/2018 - T12/2018  Cong ty C6 phan Kosy Thanh vién HDQT
T12/2018 - nay Cong ty Co phan Kosy Ph6 Chu tich HDQT

Hanh vi vi pham phap luat: Khong

S¢ hiru chimg khoan ctia ca nhan va nguoi c6 lién quan trong t6 chire dang ky niém yét:

- S& hitu ¢4 nhan: 9.850.000 ¢ phan, chiém 9,494% vbn diéu 1¢

- S¢ hitu dai di¢n: 0 ¢6 phan, chiém 0% von dicu 1¢

- S& hitu cua nguoi c6 lién quan:
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S N N N RN

Céc khoan ng d6i v6i to chie dang ky niém yét: Khong

Me: Vii Thi Ai 200.000 c6 phan, chiém 0,193% vén diéu Ié

B&: Nguyén Ngoc Sau 100.000 c6 phan, chiém 0,096% vén diéu l¢

Chdng: Nguyén Viét Cuong 50.337.100 c6 phan, chiém 48,518% vén diéu Ié
Chi gai: Nguyén Thi Thu Lién 10.000 c6 phan, chiém 0,0096% vén diéu lé
Chi gai: Nguyén Thi Véan 6.000 ¢6 phan, chiém 0,0058% vén diéu 18

Em trai: Nguyén Van Ha 1.000.000 cb phan, chiém 0,964% vén diéu 1&

Thu lao va loi ich khac nhan duogc tir t6 chirc ding ky niém yét: Thu lao thanh vién Hoi dong

Quan tri

Loi ich lién quan dbi véi t6 chie dang ky niém yét: khong

12.1.3. Thanh vién Hpi dong quin tri: Ong D6 Quéc Viét

Ho va tén: D6 Quéc Viét
Gi61i tinh: Nam
Ngay sinh: 02/09/1974

Quéc tich: Viét Nam

Dja chi thudong tra:T6 dan phd s 2, phudng Xuan Tao, quan Bac Tir Liém, thanh phd Ha Noi

Chimg minh thu nhan dan sé: 001074011855; Noi cap: Cong An Ha Noi; Ngay cap: 29/09/2016

S dién thoai: 0903 285 057

Trinh 6 chuyén moén: Thac sy - Quan tri kinh doanh

Chtrc vu dang nam giir tai t6 chtrc dang ky niém yét: Pho Tong giam ddc

Chtrc vu dang nam giir tai cac t6 chtrc khac: Khong

Qua trinh cong tac
Thei gian Noi cong tac

11/1996-1999 Tong Cong ty Vinaconex

1999 - 2000 Cong ty Obayashi Viét Nam

2000 - 2002 Cong ty TNHH Pau tu Thuong mai Trang Tién
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2002 - 2003 Tong Cong ty Vinaconex Cha nhiém du an

A A 2 . Chuyén vién ph¢ an
2003-2004  Téng Cong ty Dau tu va Phat trién Nha HaNoi - “;"“1{,;16“ phong Qua
y xay la

Cong ty xdy dung va tu van ung dung cong
2004 - 9/2017  nghé méi (Cong ty con ctia Téng cong ty dau tur  Pho Giam ddc
va phat trién nha Ha Noi)

9/2017 - 10/2018  Coéng ty C6 phan Tap Poan TMS Phé Tong giam dbc

11/2018 -nay ~ Cong ty C6 phan Kosy Pho6 Tong giam dbc
Hanh vi vi pham phép luat: Khong
S6 hitu chimg khoan ctia ¢4 nhan va ngudi c6 lién quan trong to chirc dang ky niém yét:
S& hiru ca nhan: 0 cd phén, chiém 0% vén diéu 18
S& hiru dai dién: 0 ¢6 phﬁn, chiém 0% vén diéu 18
S& hitu ctia ngudi c6 lién quan: 0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 18
Céc khoan ng d6i véi to chie dang ky niém yét: Khong
Thui lao va lgi ich khac nhan dugce tir to chire ddng ky niém yét: Khong

Loi ich lién quan dbi véi to chirc dang ky niém yét: khong

12.1.4. Thanh vién Hpi dong qudn tri: Ba Nguyén Thi Phuwong Thdo

Ho va tén:NGUYEN THI PHUONG THAO

Gi6i tinh: Nix

Ngay sinh: 21/10/1978

Quéc tich: Viét Nam

Dia chi thuong tra: T6 06, phuong Bac Cudng, thanh phd Lao Cai, tinh Lao Cai

Dia chi hién tai: S5 nha 048 Dbuong Lac Son, to 16, phuong Bic Cuong, thanh phé Lao Cai, tinh

Lao Cai

Chtrng minh thu nhan dan s6: 063040579; Noi cip: Cong an Lao Cai; Ngay cap: 13/07/2012
S6 dién thoai: 0978 256 350
Trinh 6 chuyén moén: Pai hoc

Chtrc vu dang nam giir tai to chirc dang ky niém yét: Thanh vién Hoi dong quan tri kiém Phé

Tong gidm doc

Chtrc vu dang nam gitr tai cac t6 chure khac: Khong
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12.1.5. Thanh vién Hpi dong qudan tri Ong Nguyén Dirc Trang

Qua trinh cong tac

Thei gian
1999 - 2002
2003 - 2006
2007 - 2014
2015 - 2016

2017 - nay

Noi cong tac
Truong x3 Lau Thi Ngai, Bic Ha, Lao Cai
Truong Nan Xan, Ximacai, Lao Cai
Truong THCS Xuan Tang
Cong ty c¢d phan Kosy
Cong ty Co phan Kosy

Hanh vi vi pham phap luat: Khong

Chac vu
Gido vién
Gido vién
Gido vién
Nhan vién
Thanh vién HPQT kiém Pho
TGD

S& hiru chimg khoan ctia ca nhan va nguoi c6 lién quan trong t6 chire dang ky niém yét:

- S& hitu ¢4 nhan: 4.500.000 ¢ phan, chiém 4,337% von diéu 1¢

- S& hiru dai dién: 0 c6 phan, chieém 0% von dicu 1€

- S& hiru cua nguoi co lién quan:

B&: Nguyén Vin Thin: 100.000 cb phan, chiém 0,096% vén diéu 1é

(\

Me: Duong Thi Vinh: 50.000 c6 phan, chiém 0,048% vén diéu lé

v" Anh trai: Nguyén Viét Cuong 50.337.100 c6 phan, chiém 48,518% vén diéu l¢

v Em trai: Nguyén Trung Kién: 6.000.000 c6 phan, chiém 5,783% vén diéu 1¢

Céc khoan ng d6i véi to chirc dang ky niém yét: Khong

Thu lao va loi ich khac nhan dugc tir t6 chirc dang ky niém yét: Thu lao Thanh vién HDQT

Loi ich lién quan dbi véi t6 chie dang ky niém yét: khong

Ho va tén: NGUYEN PUC TRANG

G161 tinh: Nam

Ngay sinh: 12/12/1976

Quéc tich: Viét Nam

Dja chi thuong tra: Thén Han, x4 Son Pong, huyén Hoai Puc, TP. Ha Noi

Dia chi hién tai: Thon Han, xa Son Déng, huyén Hoai Buc, TP. Ha Noi

Chimng minh thu nhan dan s: 001076000645; Noi cap: Cuc canh sat PKQL cu trii va DLQG vé
dan cu; Ngay cap: 23/07/2013

S dién thoai: 0971 976 586
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e Trinh d§ chuyén mon: Pai hoc

e  Chuc vy dang nam giit tai to chirc dang ky niém yét: Thanh vién Hoi ddng quan tri kiém Trudng
phong phép ché

e  Chuc vu dang nim giit tai cac t6 chirc khac: Khong
e  Qua trinh cong téc:
Thei gian Noi cong tdac Charc vu
1999 - 2001 S¢ Tu phép Vinh Long Chuyén vién
2001 - 2003 TAND huyén Mang Thit, tinh Vinh Long  Thu ky
2003 - 2008 L
Cong ty co phan DCI Truong phong
2009 - 2017 Cong ty Luat TNHH Niém tin cong ly Phy trach Tu vén phap 1y
2018 - nay L )
Cong ty c6 phan Kosy Trudng phong phap ché

06/2019 - nay Cong ty c6 phan Kosy Thanh vién HDQT

e Hanh vi vi pham phap luat: Khong
eS¢ hitu chimg khoan ctia ¢4 nhan va ngudi ¢6 lién quan trong to chirc dang ky niém yét:
- S& hitu ¢4 nhan: 0 ¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1¢
- S& hitu dai dién: 0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 18
- S& hitu ctia ngudi ¢o lién quan: 0 cd phan chiém 0% vbn diéu 18
e  Cac khoan no ddi voi to chic ding ky niém yét: Khong
e  Thii lao va loi ich khac nhan duoc tir to chirc dang ky niém yét: Thu lao thanh vién HDQT
12.2. Danh sach Ban Tong Giam doc
12.2.1. Téng Gidm déc Ong Nguyén Vit Cwong
Nhue dd néu tai muc 12.1.1 - Chii tich Héi dong quan tri: Ong Nguyén Viét Cuong
12.2.2. Phé Tong Gidm doc Ong Nguyén Pirc Digp
e Ho va tén:Nguyén Puc Diép
e Gidi tinh: Nam
e Ngay sinh: 05/6/1970
e Qudc tich: Viét Nam

e Dia chi thuong tri: Phong 602, E3, Khu 7,2 ha phuong Vinh Phic, quan Ba Dinh, Ha Noi
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e  Chung minh thu nhan dan sé: 013110528; Noi cip: Cong An Ha Noi; Ngay cap: 18/9/2008

e Sb dién thoai: 0917 867 926

e Trinh d§ chuyén mon: Tién si Kinh té

e  Chirc vu dang nim gitr tai t6 chirc dang ky niém yét: Pho tong giam doc

e  Chuc vu dang nidm giit tai cac t6 chuc khac: Khong

e Qua trinh cong tac
Thet gian

11/1997-11/2003

12/2003-12/2006

01/2007-06/2007

07/2007 - 12/2008

01/2009 — 06/2009

05/2011 - 04/2017

28/04/2017 dén nay

Noi cong tdac

Cong ty Thuong mai Ky thuat va Pau tu
PETEC - CN Hai Phong

Cong ty Lién doanh TOTAL GAS Hai
Phong - CN tai Ha Noi

Téng Cong ty Thuong mai Ha Noi

Cong ty Thuong mai va Pau tu Ha Noi
Cong ty CP DV Moi truong Thang Long

Cong ty Co phan Kosy

Cong ty Co phan Kosy

e  Hanh vi vi pham phép luit: Khong

Chic vu

Phu trach Phong Kinh
doanh

Phu trach Kinh doanh khu
vuc o phia Bic

Pho truong phong Phat
trién ngudn hang Ban dbi
ngoai va Tiép thi

TP Kinh doanh
Ph6 Giam dbc

Thanh vién HPQT kiém
Phé Tong Giam ddc

Ph6 Tong Giam dbc

e SO hitu ching khoén cua cd nhan va nguoi ¢ lién quan trong t6 chirc dang ky niém yét:

- S& hitu ¢4 nhan: 110.000 c¢b phan, chiém 0,106% vén diéu 18

- S¢ hitu dai di¢n: 0 c6 phan, chiém 0% von dicu 1¢

- S¢ hitu ctia nguoi c6 lién quan: 0 c6 phan chiém 0% von diéu 1¢

e  Cac khoan no ddi voi to chie ding ky niém yét: Khong

e Thui lao va loi ich khac nhan duoc tir to chirc dang ky niém yét: Khong

e Loiich lién quan ddi véi to chirc dang ky niém yét: khong
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12.2.3. Phé Téng Gidm doc Ong P6 Quéc Viét
Nhw da néu tai muc 12.1.3 - Thanh vién Hoi déng quan tri
12.2.4. Phé Tong Gidm doc Ba Nguyén Thi Phwong Théio
Nhw dda néu o muc 11.1.4 — Thanh vién Hoi Béng Quan Tri
12.2.5. Phé Tong Gidm doc Nguyén Thi Mai
e Ho va tén: Nguyén Thi Mai
e  (Gidi tinh: N
e Ngay sinh: 26/03/1973
e Dia chi thuong tri: S6 16, Ngé Hoa Binh 7, T6 21, Phé Minh Khai, Quan Hai Ba Trung, Thanh
phé Ha Noi
e  Chung minh nhan dan s6 013025654; Noi cap: Cong an Ha Noi; Ngay cap: 29/11/2007
e S6 dién thoai: 0944 917 888

Trinh d6 chuyén mén: Pai hoc

Chirc vu dang nam giir tai to chirc ddng ky niém yét: Pho Tong Giam ddc

Chtic vu dang nam giir tai t6 chtrc khac: Khong

Qua trinh cong tac:
Thei gian Noi cong tac Charc vy

2005 -2014 Ngan hang Thuong mai c6 phan Phuong Dong Trudng phong

(OCB)
2015 - 2018 Tap doan Sunshine Ph6 Tong Giam dbc
Théang 03/2019 - Tap doan Kosy Ph6 Tong Giam dbc

nay

e  Hanh vi vi pham phép luat: Khong

eS¢ hitu chimg khoén clia c4 nhan va nguoi 6 lién quan trong t6 chirc dang ky kiém yét:
- S& hitu ca nhan: 0 ¢6 phan, chiém 0% von diéu 18

- S& hitu cta ngudi ¢o lién quan: 0 ¢d phan, chiém 0% vén diéu 16

e  Céc khoan no dbi véi to chirc dang ky niém yét: Khong

e Thu lao va loi ich khac nhan dugc tir to chirc ding ky niém yét: Khong

Loi ich lién quan dbi vé6i to chirc ddng ky niém yét: Khong
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12.3. Danh siach Ban kiém soat

12.3.1. Truwéng Ban kiém sodt Ong Nguyén Quéc Hung

Ho va tén: NGUYEN QUOC HUNG

Gid61 tinh: Nam

Ngay sinh: 04/09/1989

Qudc tich: Viét Nam

Dia chi thuong tra: Nha sé 71, ngd 145/93/2 C6 Nhué, Bic Tir Liém, Ha Noi
Dia chi hién tai: Nha s6 71, ngd 145/93/2 C6 Nhué, Bac Tir Liém, Ha Noi
Chtrng minh thu nhan dan s6: 132024058; Noi cip: Cong an Phu Tho; Ngay cap: 08/02/2010
S6 dién thoai: 0976 149 906

Trinh d6 chuyén mén: Ctr nhan Kinh té

Chirc vu dang nam giir tai t6 chirc dang ky niém yét: Truéng Ban Kiém soat
Chtic vu dang nam giir tai cc t6 chirc khac: Khong

Qua trinh cong tac

Thoi gian Noi cong tic Charc vu
07/2011 - 12/2016 ~ Cong ty TNHH Hang Kiém toan AASC Kiém toan vién
01/2017 - nay Cong ty C6 phan Kosy Truong Ban Kiém Soat

Hanh vi vi pham phap luat: Khong

S6 hitu chimg khoan ctia ¢4 nhan va ngudi c6 lién quan trong to chirc dang ky niém yét:

- S6 hitu ca nhan: 0 cd phén, chiém ty 1€ 0% von diéu 16

- S hitu dai dién: 0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 1&

- S& hitu ctia ngudi ¢6 lién quan: 0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 16

Céc khoan ng d6i v6i to chue dang ky niém yét: khong

Thu lao va loi ich khac nhan duogc tir t6 chirc ddng ky niém yét: Thu lao Truéng Ban kiém soat

Loi ich lién quan dbi vé6i to chirc dang ky niém yét: khong

12.3.2. Thanh vién Ban Kiém sodt Ong Vii Trong Ha

Ho va tén: VU TRONG HA
G161 tinh: Nam

Ngay sinh: 11/01/1990
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Qudc tich: Viét Nam

Dia chi thuong tra: S6 2, Ngd 88, PuongChiénThéng, P.VanQuan, Q.Ha Dong, TP.Ha Noi

Dja chi hién tai: S6 2, Ng& 88, PudngChiénThing, P.VanQuan, Q.Ha Dong, TP.Ha Noi

Chutng minh thu nhan déan sb: 121920063; Noi cap: Cong an Bic Giang; Ngay cap: 19/03/2019
S6 dién thoai: 0936 176 162

Trinh d6 chuyén mén: Cir nhan Ké toan

Chte vy dang ndm gii tai to chtrc ding ky niém yét: Thanh vién Ban Kiém soét

Chirc vu dang nam giif tai céc to chire khac: Ké toan trudng tai Cong ty Co phan KPT Viét Nam

Qua trinh cong tac

Thei gian Noi cong tic Charc vu

04/2010 — 03/2018  Cong ty CP Xay dung va Pau twu HANoi K& toan tong hop

04/2018 — nay Cong ty CP KPT Viét Nam Ké toan trudng

06/2019 - nay Cong ty Co phan Kosy Thanh vién Ban kiém soét

Hanh vi vi pham phap luat: Khong

S& hiru chimg khoan cuia ca nhan va nguoi c6 lién quan trong t6 chirc dang ky niém yét:
- S& hitu ¢4 nhan: 0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 18

- S& hitu dai dién: 0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 18

- S& hitu ctia ngudi ¢o lién quan: 0 ¢d phan chiém 0% vén diéu 18

Céc khoan no d6i véi to chirc dang ky niém yét: Khong

Thu lao va loi ich khac nhan dugc tir t6 chirc dang ky niém yét: Thu lao Thanh vién BKS.

Loi ich lién quan dbi véi t6 chire ding ky niém yét: khong

12.3.3. Thanh vién Ban Kiém sodt Ba Hoang Thi Yén

Ho va tén: HOANG THI YEN

Gid1 tinh: N

Ngay sinh: 26/06/1988

Quéc tich: Viét Nam

Dja chi thuong tra: TDP s 6, Phtt D6, Nam Tir Liém, Ha Noi
Dia chi hién tai: TDP s 6, Phu Do, Nam Tir Liém, Ha Noi
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e  Chung minh thu nhan dan sé: 033188000160; Noi cap: Cuc Canh sat PKQL cu tri va DLQG
vé dan cu; Ngay cip: 03/02/2015

e S dién thoai: 0968 383 282
e  Trinh d§ chuyén mon: Pai hoc

e  Chirc vu dang nim giir tai t6 chirc ding ky niém yét: Thanh vién Ban Kiém soat kiém Nguoi
dugc uy quyén CBTT

e  Chuc vy dang nim giit tai cac t6 chirc khac: Khong
e  Qua trinh cong tac:
Thei gian Noi cong tac Charc vy

2010 - 2012 Cong ty CPNT, Cong ty Nam Cuong HN Ké toan

2012 -11/2017  Cong ty C6 phan Kosy Ké toan
12/2017 - nay Cong ty Co phan Kosy Nguoi duge iy quyén CBTT
06/2019 - nay Cong ty Co phan Kosy Thanh vién Ban kiém soét

e  Hanh vi vi pham phép luat: Khong
eS¢ hitu chimg khoan ciia ca nhan va ngudi 6 lién quan trong t chtrc dang ky niém yét:
- S¢ hitu ca nhan: 30.600 c¢6 phan chiém 0,029% vén didu 1é
- S& hitu dai dién:0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 1&
- S& hitu ctia nguoi c6 lién quan:
v B6: Hoang Vin Séc 100 c6 phan, chiém 0,000096% von diéu 18
v Me: Nguyén Thi Cuc 100 ¢ phan, chiém 0,000096% vén diéu 1¢
v' Chodng: Nguyén Trung Kién 6.000.000 cb phan, chiém 5,783% von diéu 1¢
v Em gai: Hoang Thi Nham 100 c6 phan, chiém 0,000096% von diéu 1¢

e  Céc khoan no dbi véi to chirc dang ky niém yét: Khong

e  Thu lao va loi ich khac nhan dugc tir to chirc ding ky niém yét: Thu lao Thanh vién BKS
e Loiich lién quan ddi véi to chirc dang ky niém yét: Khong

12.4. Ké toan truéng Ba Pham Thi Thiing

e Ho vatén: Pham Thi Théng

e  @Gidi tinh: Nir

e  Ngay sinh: 14-10-1982

e Qudc tich:Viét Nam
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bia chi thuong tri: Khu d6 thi méi Duong Noi, Duong Noi, Ha Pong, Ha Noi

Dia chi hién tai: Khu d6 thi méi Duong N6i, Duong N6i, Ha BDong, Ha Noi

Chtrng minh thu nhan dan sb: 017502507; noi cap: Cong an Ha Noi; ngay cap: 23/11/2013

S6 dién thoai: 0983 146 683

Trinh d6 chuyén mén: Cir nhan Kinh té

Chtrc vu dang nam giir tai t6 chtrc dang ky niém yét: Ké toan trudng
Chtc vy dang nim giit tai cac td chic khac: Khong.

Qua trinh cong tac

Thei gian Noi cong tac

01/2006 - 03/2009 Tdng Cong ty CP dau tu xdy dung va thuong

Mai Viét Nam

04/2009 - 12/2010  Coéng ty CP dau tu va xay dung Séng Hong 9

01/2011 - 09/2015  Céng ty TNHH dau tu C.T.L- Thudc Tong

13.

cong ty c6 phan dau tu xay dung va Thuong
mai Viét Nam

10/2015 - nay Cong ty Co phan Kosy

Hanh vi vi pham phép luat: Khong

Chic vu

Keé toan vién

Phu trach ké toan

K¢é toan truong

Ké toan trudng

S¢ hiru chimg khoan ctia ca nhan va nguoi ¢6 lién quan trong t6 chire dang ky niém yét:

- S& hitu ¢4 nhan: 100.000 cb phan, chiém 0,096% vén diéu 18
- S& hitu dai dién: 0 ¢6 phan chiém 0% vén diéu 18

- S& hitu ciia nguoi c6 lién quan:

v Chodng: Nguyén Vin Nghia: 18.000 c¢6 phan, chiém 0,017% vén diéu 18

Céc khoan ng d6i véi to chirc dang ky niém yét: Khong

Thu lao va loi ich khac nhan duoc tir to chirc dang ky niém yét: khong

Loi ich lién quan dbi véi t6 chie dang ky niém yét: khong

Tai san thugc sé hiru cong ty

Bang 29: Tinh hinh tai san Cong ty tai ngay 31/03/2019
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%Gia tri con

STT Tai san Nguyén gia Gia tri con lai lai/Nguyén gia
1 | Tai san c6 dinh hiru hinh 18.151.854.454 13.566.183.591 74,74
1.1 | May moc, thiét bi 203.640.000 - -
1.2 | Phuong tién van tai 17.876.790.000 13.503.467.650 75,54
1.3 | Thiét bi dung cu quan Iy 71.445.454 62.715.941 82,24

Nguon: BCTC quy 1/2019 ciia Kosy

14. Ké hoach san xuit kinh doanh, lgi nhuin va c6 tirc trong cac nim tiép theo

14.1. Ké hoach

Bang 30: Ké hoach lgi nhuin va cé tire giai doan 2019 - 2021

Pon Vi tinh: ty dong

Thure Niim 2019 Niim 2020 Niim 2021
ST o . hién " Ny y
T chiacn PO niam Ké g/;fﬁ‘lﬁ Ké gi;/l(;lt:(:] i | K g/:a:s:%
2018 | hoach | (iis01g | hoach 2019 hoach | i 2020
1 | Vén diéu 18 Ty dong 1.037,5| 1.037,5 100% | 1.037,5 100% | 1.037,5 100%
2 3::;1“ thu Ty ddng | 900,017 1500 | 66,66% | 1500 0 1700 | 13,33%
2.1 E;’Ifgnlﬁ (:1‘“ ban g gong | 717,160 900 | 25,49% 700 (22,22%) 500 | (28,57%)
Doanh tr)u kinh .
2.2 | doanh bitdong | Tyddng | 182,848 600 228% 800 33,33% 1.200 50%
san
3 ﬁl‘-’:é“h“‘i‘“ S| Ty ddng | 45,063 65,00 44% 100 54% 160 60%
4 sTayulfhli/l;zl;lzn % 4,3% 6,3% 44% | 9,6% 54% | 154% 60%
Ty 1€ lgi nhuén (13,33%
5 | sau thué/Doanh % 50% | 4,33% 2970 6.67% 53,96% 9,4% 41%
A )
thu thuan
6 | Cbtic % 5,0% 6,0% 20% 8 33,33% | 10,0% 25%

14.2. Cin ctr dé dat dwoc ké hoach doanh thu, lgi nhuén va ¢6 tic néi trén

Nguon: Céng ty Cé phin Kosy

Trong nhitng nam t&i Cong ty tiép tuc thue hién chién luoc, muc tiéu va dinh huong phat trién

ma Ban Lanh dao d3 dé ra. Xac dinh hoat dong xay dung va kinh doanh bat dong san la mii nhon,

1a hoat dong dem lai doanh thu va loi nhudn cha yéu cho Céng ty, Cong ty tiép tuc hoan thanh cac
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du an dang trién khai va chuan bi nang luc cho viéc ky két cac du an mdi trén dia ban mot s6 tinh
mién Bac.

Ngoai ra, d€ dam bao cho vi¢c trién khai cac du an tiém nang ké trén, Cong ty cling:

- Xay dung ké hoach san xuét kinh doanh kha thi va dit chi tiéu doanh thu, lgi nhuén cu
thé, chi tiét cho timg Cong ty con, phong, ban va bd phan theo timg thang, quy, 6 thang va nim,
ddng thoi dé ra cac bién phap thyuc hién K& hoach ti uu va linh hoat;

- Tuyén dung va kién toan d6i ngii nhan su chit luong cao, tap trung vao cac Chuyén gia
k¥ thut va xay dung, chuyén gia bit dong san, chuyén gia marketing;

- Tap trung huy dong vén trén thi trudng ching khoan dé dam bao nhu cau von da khi cac
du 4n dugc trién khai trong cung mat giai doan;

Ké& hoach doanh thu, lgi nhuén va ¢ tirc duge Cong ty xay dung trén nhiing co sé thuc té va
nhan dinh than trong vé tinh hinh kinh té ciing nhu thi trudng nganh xiy dyng trong nudc néi chung
va trén dia ban cac tinh mién Béc néi riéng. Cong ty xay dung can ctr doanh thu, 1gi nhuén dya trén
nhing hop ddng dang thuc hién ciing nhu co trién vong trong thoi gian gin day.

Biang 31: Ké hoach doanh thu tirng hoat dong giai doan 2019 - 2021

Pon vi tinh: ty dong

STT Chi tiéu Niam 2019 Niam 2020 Niam 2021

1 Doanh thu thuan 1.500 1.500 1.700
1.1 | Doanh thu thuvong mai 900 700 500
1.2 | Doanh thu bat dong san 600 800 1.200
Du an Kosy Lao Cai 150 150 550

Du an Kosy Song Cong 150 150 375,65

Du én Kosy Bac Giang 100 300 227,3

Du an Kosy Gia Sang 150 150 37

Du dn Kosy Cau Go 50 50 10,05

Nguén: Céng ty Cé phan Kosy

Ddi véi hoat dong kinh doanh bat dong san: Dy kién dén cubi nam 2019 thi cong xong toan
bd phén ha tﬁng cua 5 du an va hoan thién mot phén xay tho cia duy an Kosy Lao Cai, chi con duy
nhat phan chi phi xay thé cua du an Kosy Lao Cai s& tién hanh trién khai theo ké hoach ban hang
trong nam 2020 va 2021. Trén co s& nhan dinh tinh hinh kinh té noi chung va tién do trién khai cac
du 4n bat dong san noi riéng, voi viée déy manh hoat dong ban hang Cong ty Co phén Kosy dua ra
ké hoach cu thé dé dat ké hoach doanh thu va lgi nhuan trén va tu tin s& hoan thanh ké hoach.

Du dn Kosy Lao Cai: Tong dién tich 380.000 m? véi dién tich dat thuong mai 158.405 m?.

Tong mirc dau tu: 1.419,7 ty ddng, trong d6 tinh dén 31/12/2019, tong chi phi di dau tu va du kién

dau tu 1a 503 ty dong, phan con lai s& dugc dau tu tiép tuc dau tu trong nam 2020 va 2021. Pon gia

ban duy kién cua du 4n 13 11,3 triéu dong/m?, dién tich dat kinh doanh du kién nam 2019, 2020 1a
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13.200 m? va nam 2021 1a 48.673 m?. Nhu vay doanh thu dy kién tir du 4n Kosy Séng Coéng nim
2019, 2020 1a 149,16 ty déng va nam 2021 1a 550 ty dong.

Du dn Kosy Séng Céng: Tong dién tich 387.730 m? véi dién tich dit thuong mai 153.789 m?
va tong murc dau tu 481 ty dong. Tinh dén 31/12/2019, tong chi phi di dau tu va dy kién dau tu 1a
481,4 ty ddng. Pon gia ban du kién cua dy an 13 5,8 triéu ddng/m?, dién tich dat kinh doanh dur kién
nam 2019, 2020 14 25.860 m? va nim 2021 1a 64.767 m? Nhu vay doanh thu dy kién tir du an Kosy
S6ng Cong nam 2019, 2020 1a 150 ty ddng va nam 2021 1a 375,65 ty dong.

Du dn Kosy Bac Giang: Tong dién tich 233.000 m? véi dién tich dat thuong mai 82.168 m?
va tong mirc dau tu 277,673 ty dong. Tinh dén 31/12/2019, tong chi phi di dau tu va du kién dau tu
14 277,67 ty dong. Pon gia ban du kién cua du 4n 1a 8,5 triéu dong/m?, dién tich dat kinh doanh du
kién nam 2019, 2020, 2021 lan lugt 13: 11.823 m?, 35.469 m? va 26.741 m?. Nhu vay doanh thu duy
kién tir dy an Kosy Bic Giang nam 2019, 2020, 2021 1an lugt 1a 100,5 ty dong, 301,5 ty dong va
227,3 ty dong.

Du én Kosy Gia Sang: Tong dién tich 143.558 m? véi dién tich dét thuong mai 43.000 m? va
téng mirc dau tu 233,809 ty dong. Tinh dén 31/12/2019, tong chi phi da dau tu va dy Kién dau tu 1a
234 ty dong. Pon gia ban du kién cua dy an 1a 7,8 triéu dong/ m?, dién tich dat kinh doanh du kién
nam 2019, 2020 1a 19.000 m? va nam 2021 1a 4.744 m2. Nhu vay doanh thu du kién tir dy an Kosy
Gia Sang nam 2019, 2020 1a 148,2 ty dong va nam 2021 14 37 ty dong.

Du dn Kosy Cau Gé: Tong dién tich 88.701 m? véi dién tich dat thwong mai 22.926 m? va
tong mic dau tw 93,45 ty dong. Tinh dén 31/12/2019, téng chi phi di dau tu va du Kién dau tur 1a
93,45 ty dong. Pon gia ban du kién cua dy 4n 1a 5,7 triéu dong/m?, dién tich dat kinh doanh dy kién
nam 2019, 2020 1a 8.800 m? va nam 2021 1a 1.842 m?. Nhu vay doanh thu dy kién tir du 4n Kosy
Céau Go6 nam 2019, 2020 1a 50,16 ty dong va nam 2021 1a 10,5 ty dong

Poi véi hoat dong thwong mai: Vé tong thé doanh thu, do cac du 4n bat dong san ciia Kosy
d3 co ban hoan thanh va trién khai md ban nén doanh thu mang bat dong san ciia Cong ty s& ting
truéng manh trong cac nam tGi, trén co s& d6 Cong ty s& giam dan hoat dong kinh doanh thuong
mai. K& hoach doanh thu loi nhuan nam 2018, 2019, 2020 cua Cong ty dugc xay dung trén co s&
dién bién thi truong thép Viét Nam nam 2019 va du bao thi truong trong nhiing nam ti.

Thi truong thép trong nam 2019 dugc du bao sé€ tang trudng hon 10% so véi nam 2018 va gia
thép cling duoc du bao sé& ting do gid nguyén vat liéu nhiéu kha ning tiép tuc & muc cao. Ngoai ra,
thi truong thép dan dung duoc ky vong tiép tuc so6i dong, nhu cau xay dung ting cao, do dé céc chi
tiéu hiéu qua hoat dong kinh doanh dwoc dy kién ting so v6i nam 2018.

Ké hoach Doanh thu, loi nhuan nam 2019 va nhiing ndm tiép theo du kién cua Cong ty dat
dugc do Cong ty thoa thuan nguyén tic cung cdp hang cho mot s6 khach hang truyén thong cia
Cong ty, bén canh d6 Cong ty day manh hoat dong ban 1é. Trén co s& d6 cong ty tu tin s& hoan
thanh ké hoach doanh thu thuong mai dat ra cho nhitng nam téi.

14.3. Muc tiéu chién luoc

K& hoach phat trién kinh doanh ctia Kosy trong thoi gian t6i 14 tap trung phat trién nhitng thé
manh vé linh vuc hoat dong 1a linh vuc Bat dong san. Cong ty Co phan Kosy dang 1a Chu dau tu 5
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Dy 4an Khu d6 thi méi véi tong muc dau tu 160 triéu USD thudc phan khuc trung binh khé tai cac
tinh thanh phd phia Bic (ngoai Ha Noi).

Tap doan Kosy dang chuén bj cong tac dau tu méi hon 10 du 4n khac tai cac tinh, thanh phd
nhu Ha No6i, Ngh¢ An, Thanh Héa, Ninh Binh, Hung Yén, Phu Tho, Vinh Phtc ... voi téng muc
dau tu hon 1 ty USD.

Theo chién lugc dai han, sau 5-7 nim, Tap doan Kosy s¢€ duy tri nhitng du an thudc phan khuic
trung binh kha song song véi viée trién khai nhitng dy 4n quy mé 16n hon va thudc phan khic cao
cap.

14.4. Giai phap thuc hién
Cong ty tap trung:

- Tiép tuc uu tién day manh cong tac ban hang giai quyet dit diém ton kho con lai cua cac du
an da md& ban, tich cuc thu hoi cong ng, nang cao hon nita tinh hi¢u qua cua san giao dich bat dong
san, trién khai dong bd céc chién dich marketing.

- Hoat dong quan hé cong chung di vao chiéu sdu va mo rong cho nhiéu dbi twong véi nhimg
phuong thirc hiéu qua nhung it ton chi phi.

- Nang cao tinh canh tranh thong qua viéc quan 1y chit ché; giam gia von du tu va gia thanh
san phém, d@)ng thoi lam tot cac khau quan hé vadi khach hang, ddm bao chat lugng dich vu.

- Tap trung vao cac cong trinh, hang muc trién khai dau tu va tiéu thu nhanh, cac dy an thudc
phan khuc trung binh kha; s& dau tu khi thi trudng khoi sic hon va kéu goi ddi tac clng lién doanh
d6i véi cac du an c6 quy md 16n hon va thude phéan khic cao cip.

- Duy tri cong tac quan Iy chat chg, kiém soat chi phi, quan 1y rai ro, quan 1y cong ng, kiém
so4t noi bo. Van hanh tron tru cac chuong trinh ISO, ERP, quan 1y chét lugng san pham.

- Nang cao hon nira tinh ky luat, nang dong, sdng tao cua doi ngli quan tri va nhan vién, tao
moi trudng quan 1y ngdy cang minh bach, tién tién va hiéu qua, dong thoi xdy dung van héa Cong
ty ngdy cang phong phu, nén tang va viing manh.

- Gilt viing cAu trac tai chinh an toan, tao dong tién, chuén bi nguén von that virng manh dé
tao diéu kién hoan thanh chién luoc phat trién kinh doanh trong nam téi:

+  Thuc hién co ciu lai no vay v6i mirc 13i sudt ré hon.
+ Tang cudng hiéu qua quan Iy von.
+ St dung céc bién phap tai chinh b6 sung tir ngudn phat hanh chtng khoan.

+ Huy dong thém ngudn von dé phat trién cac du 4n tiém ning bang cach kéu goi hop tac
dau tu tir cac to chirc chuyén nghiép trong va ngoai nudc.
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15. Panh gia cia to chire tw vin vé ké hoach loi nhuén va cb tirc

Véi tu cach 13 t chirc tu van chuyén nghiép, Cong ty Co phan Chimg khoan Ngan hang Cong
thuong Viét Nam da tién hanh thu thap thong tin, nghién ctru phan tich va dua ra nhimg danh gia du
béo vé hoat dong kinh doanh ciia Cong ty Co phan Kosy. Néu khong c6 nhitng bién dong bt
thuong va bat kha khang tac dong dén hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép, thi ké hoach loi
nhudn ma Céng ty dua ra la c¢6 tinh kha thi va Cong ty c6 thé dam bao dugc ké hoach doanh thu va
loi nhuan hang nim nhu ké hoach. Chiing t6i ciing xin lwu ¥ ring, cac ¥ kién nhan xét néu trén dugc
dua ra duoi goc do danh gia cua mot td chtrc tu van, dua trén nhiing co so thong tin dugc thu thap
c¢6 chon loc va dua trén 1y thuyét vé tai chinh chimg khoan ma khéng ham ¥ bao dam gia tri cua
chimg khoan ciing nhu tinh chdc chan ciia nhitng s lidu duoc du bio. Nhan xét ndy chi mang tinh
tham khao v6i nha dau tu khi ty minh ra quyét dinh du tu.
16. Théng tin vé nhirng cam két nhung chwa thwe hién ciia Té chirc niém yét:

Khong c6
17. Cac thong tin, cac tranh chép kién tung lién quan t6i Cong ty ma c6 thé dnh huwong dén

gia ca chitng khoan niém yét:

Khong c6
V. CHUNG KHOAN NIEM YET
1.  Loai chitrng khoan:

Cb phiéu phd thong
2.  Ménh gia:

10.000 VNB/c6 phiéu
3. Tong so chitng khoan niém yét:

103.750.000 ¢ phiéu
4.  Ma chirng khoan:

KOS
5. SO lwong o phiéu bi han ché chuyén nhwong:
% SO lwong c6 phiéu bi han ché chuyén nhwong tai Khoin 1d, Piéu 54 Nghi dinh 58/ND-

CP/2012 ngay 20/07/2012

Theo quy dinh tai Khoan 1d, Piéu 54 Nghi dinh 58/ND-CP/2012 ngay 20/7/2012 cta Chinh
phu vé viéc Hudng dan thi hanh mot s6 diéu Luat chimg khoan va Luat stra d6i bo sung mot s diéu
cua Luat chung khoan, ) dong 1a cé nhan, td chitrc co dai dién s& hitu 1a thanh vién Hoi déng quan
tri, Ban Kiém soat, Giam dbc, Pho Giam dbc, Ké toan truong ciia Cong ty; ¢d dong 16n 1a nguoi co
lién quan véi thanh vién Hoi dong quan tri, Ban Kiém soat, Giam dbc, Pho Giam dbc, Ké toan
truong ctia Cong ty phai cam két nim gitt 100% sd c6 phiéu do minh s& hitu trong thoi han 06

thang ké tir ngay niém yét va 50% s c6 phiéu nay trong thoi gian 06 thang tiép theo.
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Téng s6 lugng c6 phiéu ctia Cong ty cd phan Kosy bi han ché chuyén nhuong theo quy dinh
trén 1a: 71.027.700 ¢6 phiéu chiém 68,46% trén von diéu 1é cuia Cong ty. Cu thé:

Bang 32: Danh sach ngudi sé hiru cé phiéu han ché chuyén nhwong

SLCP cam két SLCP cam két
nim giit trong nim giir trong
STT Ho va tén Chwc danh thoi gian 06 thoi gian 12
thang ké tir thang ké tir
ngay niém yét ngay niém yét
< Chu tich HPQT kié
1 | Nguyén Viét Cuong hu tich HDQT kiem 50.337.100 25.168.550
Tong Giam doc
2 | Nguyén Thi Hang Ph6 Chu tich HDQT 9.850.000 4.925.000
4 | Nguyén Thi Phuong Thao | Thanh vién HDQT 4.500.000 2.250.000
5 | Nguyén Dtic Diép Ph6 Tong giam dbc 110.000 55.000
6 | Pham Thi Thang Ké toan trudong 100.000 50.000
, Thanh vién BKS kié
7 | Hoang Thi Yén anfvien em 30.600 15.300
Nguoi CBTT
Co dong 16n 1a nguoi
x . c6 lién quan véi ong
8 | Nguyén Trung Kié < 6.000.000 3.000.000
BUyER TTung Bien Nguyén Vi¢t Cuong —
Chu tich HDQT
Tong cong 70.927.700 35.463.850

Nguoén:Céng ty c6 phan Kosy

Tong sb lugng ¢o phan bi han ché chuyén nhuong theo quy dinh phap luat 1a 70.927.700 ¢
phan, ddy 14 s6 luong co phan cam két nam giir 100% trong thoi han 06 thang ké tir ngay niém yét

va 50% sb lwong c6 phan trong 06 thang tiép theo.

R/
*

ngay 23/07/2018

> SO lwgng cb phiéu bi han ché chuyén nhwong do phit hanh riéng 1é cho dot ting von

Ngay 23/07/2018, Cong ty C6 phan Kosy thuc hién phat hanh riéng 1¢ ¢ phiéu dé ting von

cho ¢b déng hién hitu vai tong sé lugng phat hanh 13 62.250.000 ¢ phan cho 07 ¢ déng. Theo quy
dinh tai Khoan 6 Biéu 1 Luat stra d6i, bd sung mot sé diéu cua Luat Chimg khoan, 62.250.000 cb
phan trén s& bi han ché chuyén nhurgng 01 nam ké tir ngdy hoan thanh dot chio bén.
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Bang 33: Danh sach nguoi sé hiru c6 phiéu han ché chuyén nhwong

STT Ho va tén S6 ltrq’ng cfi phiéu han Thoi gian han ché chuyén
) ché chuyén nhugng nhwong
1 | Nguyén Viét Cuong 32.000.000 | Tir 24/07/2018 dén 24/07/2019
2 | Nguyén Thj Hang 9.100.000 | Tir 24/07/2018 dén 24/07/2019
3 | Luong Thé Vii 5.000.000 | Tur 24/07/2018 dén 24/07/2019
4 | Nguyén Thi Phuong Thao 2.750.000 | Tur 24/07/2018 dén 24/07/2019
5 | Nguyén Trung Kién 3.200.000 | Tur 24/07/2018 dén 24/07/2019
6 | Nguyén Manh Sau 200.000 | Tur 24/07/2018 dén 24/07/2019
7 | Cong ty cb phan Mavico 10.000.000 |  Tir 24/07/2018 dén 24/07/2019

6. Phwong phap tinh gia:

Nguén: Céng ty cé phan Kosy

Theo quy dinh tai khoan 2.5, Piéu 5, Quy ché niém yét chimg khoan tai S¢ Giao dich Ching
khoan Tp H6 Chi Minh s685/QD-SGDHCM ngay 19/03/2018: "Trudng hop ching khoan niém yét,
dang ky giao dich trén SGDCK Ha Noi chuyén sang ding ky niém yét trén SGDCK khong phai xac
dinh gia du kién niém yét cho ngay giao dich dau tién trén SGDCK trudc khi SGDCK cép Quyét
dinh niém yét. Phuong phép tinh gia trong Ban cdo bach niém yét téi thiéu phai c6 phuong phap gia

tri sO sach va phuong phép binh quan gia déng ctra it nhat 20 phién giao dich gan nhat trudc khi hiy
niém yét/dang ky giao dich trén SGDCK Ha Noi

. Phwong phap Gia tri s6 sich (BV)

Cong thire tinh:

BV ciia 01 c6 phiéu = Vén chii s& hiru/Tong s6 co phiéu dang luu hanh

Bang 34: Gia tri s6 sach ¢6 phiéu CTCP Kosy tai cac thoi diém

Pon vi tinh: dong

Chi tiéu

31/12/2017

31/12/2018

Téng vén chi s¢ hitu (A)

449.140.010.810

1.116.703.928.696

S6 luong cd phan dang luu hanh (B)

41.500.000

103.750.000

Gia tri s6 sach m&i c6 phan (C) = (A)/(B)

10.823 10.763

Nguon: BCTC kiém todn nam 2017 va nam 2018 ciia Cong ty Cé phan Kosy

o Phwong phap P/B
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Thep phuong phép nay, gia mot cd phiéu ciia Cong ty duoc tinh theo cong thirc:
P = BV X P/Bbinn quin

Trong do:

—  P: gid mot 6 phiéu (theo phuong phéap P/B)

— BV: Gi4 tri s6 sach trén mdi c¢d phiéu. Gia tri s6 sach mdi cd phiéu ciia Cong ty C6
phan Kosy tai ngay 31/12/2018 1a 10.763 ddng/cd phiéu.

—  P/Bbinh quan: 12 gia chia cho gia tri s6 sach binh quan duoc tham chiéu tir cac Cong ty

cung nganh kinh doanh bit dong san, quyén sir dung dit thudc chu sé hitu; Ban budn

vat liéu xdy dung dang niém yét trén S& Giao dich Chung khoan H6 Chi Minh/S¢

Giao dich Chung khoan Ha Néi

Bang 35: P/B cia cac Doanh nghiép cung nganh

Pon vi tinh: dong

SLCP d ) )
dang ‘ Gidtrisd | Giach
Iru hanh VCSH ngay i R .z .
ST c S# Giao ngay 31/12/2018 sach ngay | phieu ngay P/B
Tén Cong ty )
T dich 31/12/2018 31/12/2018 | 25/06/2019
D 2 (3)= (2)/(1) 4 (5)=(4)/(3)
1 | CTCP Ngoai
thuong va Phat
trién DAu tu TP | HOSE 38.629.988 | 555.300.376.097 14.375 14.100 0,98
Ho Chi Minh
(HOSE:FDC)
2 | CTCP Pau tu
Nim Bay Bay | HOSE 97.571.574 | 2.070.645.452.706 21.222 20.300 0,96
(HOSE:NBB)
3 | CTCP Pau tu
phat triém D6
thi va Khu cong | HOSE 114.855.540 | 2.251.956.437.323 19.607 20.400 1,04
nghi¢p Song Pa
(HOSE:SJS)
4 | CTCP Pau tu
Thuong mai Bat
dongsan An |\ oop 101.350.100 | 1.048.865.871.323 10.361 4.050 0,39
Duong Thao
bién
(HOSE:HAR)
5 Cong ty Co
phan Dau tu HOSE 160.000.000 | 2.457.568.829.289 15.360 41.800 2,72
Van Phu Invest
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SLCP dang ‘ Gidtrisé | Gidch
lwu hanh VCSH ngay , . . x .
ST Tén Cong ty Sé Giao ngay 31/12/2018 sach ngay | phiéu ngay P/B
én Cong .
T dich 31/12/2018 31/12/2018 | 25/06/2019
(1) () (3)= (/1) (4) (5)=(4)/(3)
(HOSE:VPI)

Binh quan

1,218

Nguon: Téng hop

Gia c0 phiéu theo phuong phéap hé so gid co phicu trén gia tri so sach ciia moi ¢ phan la:

=10.763x 1,199
P = 13.110 déng/cé phan

o Phwong phap P/E
Theo phuong phép nay, gia mot cd phiéu ciia Cong ty dugce tinh theo cong thirc:
P = EPS X P/Ebinh quin

Trong do:

—  P: giad mot ¢o phiéu (theo phwong phéap P/E)

— EPS: thu nhap co ban trén mdi ¢6 phiéu. Thu nhap co ban trén mdi ¢6 phiéu nim 2018
ciia Cong ty C6 phan Kosy 1a 653 dong/cé phiéu

—  P/E binh quan: 1a gia chia cho thu nhap co ban binh quan dugc tham chiéu tir cac cong
ty trong nganh kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dét thuoc cha so hitu; Ban
budn vat lidu xdy duyng dang niém yét trén S& Giao dich Chung khoan Ho Chi
Minh/S¢ Giao dich Ching khoan Ha Noi
Bang 36: P/E ciaia mét s6 doanh nghiép trong nganh

Pon Vi tinh: dong

3 Gia co
Sé i EPSmam | i) ngay P/E
an ¢ & giao 2018
STT Tén cong ty dich 25/06/2019
1) (2) (2)/(1)

CTCP Ngoai thuong va Phat

1 | truén Pau tu TP H6 Chi Minh HOSE (914) 14.100 (15,42)
(HOSE: FDC)
CTCP Pau tu Nam Bay Bay

2 HOSE 1.491 20.300 13,62
(HOSE: NBB) oS o 36
CTCP Pau tu phat triém D6 thi

3 | va Khu cong nghiép Song PBa HOSE 984 20.400 20,73
(HOSE: SJS)

116



BAN CAO BACH NIEM YET
CONG TY CO PHAN KOSY

oo EPS nim ph?:a 0 o/
A & giao 2018 cu ngay
STT Tén cong ty dich 25/06/2019
1) (2) (2)/(2)
CTCP Pau tr Thuong mai Bt
4 | @ong san An Duong Thao Dién HOSE 112 4.050 36,16
(HOSE: HAR)
Cong ty C6 phan Pau tu Vin
5 HOSE 2.635 41.800 1
Phu Invest (HOSE: VPI) 2,86
Binh quéan 14,189

Nguon: Tong hop

Gi4 c6 phiéu theo phuong phap P/E dugc tinh nhu sau:
P = EPS X P/Epinh quan
=653 x 14,189
P = 9.265 d6ng/cd phiéu

o Phuwong phap binh quan gia déng cira

Gia cua co phiéu Cong ty C6 phan Kosy (KOS) theo phuong phap binh quéin gian don gia
dong cira ctia 20 phién giao dich lién tiép tai SGDCK Ha Ngi tir ngay 28/05/2019 dén 24/06/2019 1a
22.650 dong/co phiéu.

Két luan: Gia tham chiéu trong ngay giao dich dau tién cua c6 phiéu KOS trén SGDCK
TP.HCM (HSX) 12 binh quén gia dong ctra ctia 20 phién giao dich cudi cung cua cd phiéu KOS tai
SGDCK Ha Ngi (HNX) trude khi huy dang ky giao dich tai SGDCK Ha Noi.

7. Gi6i han vé ty 1§ nim giir d6i v6i ngudi nuwée ngoai

Piéu 1¢ t6 chirc va hoat dong ciia Cong ty c¢6 phan Kosy hién chua c6 quy dinh vé gi6i han ty
1& s& hitu cia Nha dau tu nude ngoai doi véi ¢d phan Cong ty.

Sau khi ¢ phiéu cong ty dang ky niém yét tai S Giao dich Chimg khoan Thanh phé H6 Chi
Minh, ty 1¢ nidm giit c6 phiéu cta Cong ty ddi vé6i to chirc, cd nhan nudc ngoai dugce thyuc hién theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 60/2015/NB-CP ngay 26/06/2015 ciia Chinh phu vé viéc sira d6i, bd sung
mdt s6 diéu ciia Nghi dinh sé 58/2012/ND-CP ngay 20/07/2012 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh mét s6 diéu ctia Luat Chting khoén va Luat stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua
Luat Chung khoanva Thong tu 123/2015/TT-BTC ngay 18/08/2015 ctia Bo Tai Chinh vé Hudng
dan hoat dong dau tu nudc ngoai trén thi truong chimg khoan Viét Nam.

Nganh nghé kinh doanh chii yéu ciia Kosy 1a kinh doanh bat dong san. Pay 1a nganh nghé
kinh doanh c6 diéu kién ap dung d6i véi nha dau tu nudc ngoai ma chua c6 quy dinh cu thé vé ty 18
so hiru nude ngoai. Do véy ty 1é s¢ hitu duoc phép nim giit tdi da ctia nha dau tu nudc ngoai tai
Cong ty 1a 49%.
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Hién nay, ty 18 nam gitr cta cd dong nude ngoai (bao gdm td chirc va ca nhan) tai CTCP Kosy
tai ngay 15/05/2019 (theo danh sach c6 dong do VSD 1ap) 1a 300 cb phan, chiém 0,0003% tong sb
c0 phan cua Cong ty.

8.  Cac loai thué lién quan
8.1. Thué lién quan dén t6 chirc niém yét chirng khosn

% Thué thu nhap doanh nghiép
~ Theo Luat Thué TNDN s 14/2008/QH12 ngay 03/06/2008 va Luat s6 32/2013/QH13 duoc
Quoc hoi ban hanh ngay 19/06/2013 vé viéc stra do1 bo sung mot s6 dieu cua Luat Thué thu nhap
doanh nghiép, thi muc thué suat thué thu nhap doanh nghiép cua Cong ty ké tir ngay 01/01/2016 1a
20%.

< Thué gia tri gia ting (VAT)
~ Thué gié tri gia ting ap dung d6i v6i hoat dong kinh doanh ciia Cong ty thyuc hién theo quy
dinh cta Luét Thué gia tri gia tang nam 2008 va Luat sura ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Thué
gia trj gia ting nam 2013 va cc vin ban huéng dan thi hanh.
~ Thué suat thué gia tri gia ting ma Cong ty phai chiu & 10%.
8.2. DO6i v6i nha diu tu

< DOi v6i nha diu tw ca nhan

Thu nhép tir chuyén nhwong chirng khodn

- Déi v6i nha dau tu trong nude: thi thu nhap tir chuyén nhugng ching khoan ap dung thué suét
1 20% trén thu nhap tinh thué ciia ca ndm hodc 4p dung thué suat 0,1% trén gia chuyén nhuong
ching khoén ting 1an. Viéc ap dung thué suit 20% trén thu nhap tinh thué ca nim phai dap ung
diéu kién quy dinh tai khoan 4a. Diéu 2. Thong tu s6 111/2013/TT-BTC ngay 27/6/2013 ciia B Tai
chinh huéng dan vé thué thu nhap ca nhan va can ctr khoan 5. Diéu 16. Thong tu sé 156/2013/TT-
BTC ngay 6/11/2013 ctia B6 Tai chinh huéng din mot sé diéu ctia Luat Quan 1y thué; Luat sira doi,
bd sung mot sb diéu ciia Luat Quan 1y thué thi: Thu nhap tir chuyén nhuong chimg khoan 4p dung
thué suét 1a 20% trén thu nhap tinh thué ctia ca nim hogc ap dung thué suat 0,1% trén gia chuyén
nhuong chimg khoan timg 1an d6i véi ca nhan cu tru.

- Pbi voi nha dau tu nude ngoai: thu nhap tir chuyén nhugng chimg khoan ap dung thué suat
thué TNCN 0,1% trén téng s6 tién nhan duoc tir viée chuyén nhuong.

Thu nhdp tir ¢é tirc

- Ciing theo Théng tu s6 111/2013/TT-BTC, thu nhap cta ca nhan tir ¢b tirc ciing dugc xem 1a
thu nhép chiu thué véi muc thué suit toan phén la 5%.

- Trudng hop nha du tu nhan ¢6 tirc bang tién mat, thué thu nhap ca nhan dugc tinh bang cb
tirc moi 1an tra nhan v6i thué sudt 5%. Trudng hop nhan cb tirc bang cd phiéu hodc cd phiéu
thudng, nha dau tu chua phai ndp thué khi nhan ¢ phiéu, nhung khi tién hanh chuyén nhugng sb cb
phiéu nay thi nha dau tu méi phai thyc hién nghia vu thué va ap dung mirc thué suét twong tw nhu
truong hop chuyén nhuong ching khoén.
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< DOi véi nha diu tw td chire

Thu nhdp tir chuyén nhwong chirng khodn
- T6 chirc trong nudc: Theo quy dinh tai Luat Thué TNDN sb 14/2008/QH12 ngay 03/6/2008
va Ludt s6 32/2013/QH13 ngay 19/06/2013 stra d6i bd sung mot sd diéu cua Luat Thué TNDN sb
14/2008/QH12 thi thu nhap tir chuyén nhuong vén, chuyén nhuong ching khoan 1a thu nhap khac
ap dung thué suét thué TNDN 1a 20%.
- Riéng dbi v6i doanh nghiép nudc ngoai, t6 chirc nudc ngoai san xudt kinh doanh tai Viét Nam
khong theo Luat Doanh nghiép, Luat Dau tu thi thu nhép tir chuyén nhuong chimg khoan s& nop
thué TNDN theo ty 18 0,1% trén doanh thu tinh thué.

Thu nhap tir ¢ tirc: Pugc mién thué theo quy dinh tai Khodn 6 Piéu 4 Luat Thué TNDN
2008.
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VI. CAC POI TAC LIEN QUAN TOI VIEC NIEM YET
1. Té chirc tw vin niém yét
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN NGAN HANG CONG THUONG VIET NAM
- Tru so chinh:
= Piachi: S6 306 Ba Triéu, Hai Ba Trung, Ha Noi
= Piénthoai: 02439741771
= Fax: 024 3974 1760
= Website: Www.cts.vn

- Chi nhdanh Tp. Ho Chi Minh:

=  Pia chi: S6 49 Ton That Pam, Quan 1, TP Hd Chi Minh
*  Pién thoai: 024 3974 1771 Fax: 028 3820 0899
- Chi nhdnh Pa Ning
=  Pia chi: Tﬁng 8, s6 36 Tran Quéc Toan, Quan Hai Chau, TP ba Nacmg
*  Dién thoai: 0236 356 5419 Fax: 023 6358 4788

2. Té chirc kiém toan
CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM - CHI NHANH MIEN BAC

= Dia chi: Phong 902, Tang 9, Cao dc Vin phong VG Building, sb 235 Nguyén Trii, Quan
Thanh Xuan, Ha Noi.

* Dién thoai:024.73061268 Fax: 024. 73061269

= Website : http://www.cpavietham.vn
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VIl. PHU LUC
1. Phuluc I:  Ban sao hop 1é Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép;
2. Phu luc II:  Diéu 1¢ t chirc va hoat dong ciia Cong ty Cb phan Kosy;

3. Phu luc Ill: BCTC kiém toan 2017, BCTC kiém toan nim 2018 (dwgc Cong ty TNHH
Kiém toan CPA - Chi nhanh mién Bic phat hanh lai ngay 23/05/2019) va
BCTC Quy I nim 2019 ciia Cong ty C6 phan Kosy:;

4, Phu luc IV:  Giéi thiéu cac vin ban phap luat lién quan dén Cong ty C6 phan Kosy:;
5. Phu luc VI:  Céac hd so khéc.
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