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I THONG TIN KHAI QUAT

Tén day du CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN SUNSHINE HOMES

Tén giao dich Coéng ty C6 phan Phat trién Sunshine Homes

Giay chiing nhan dang ky S6 0106784499 do Sé ké hoach dau tu thanh phé Ha Noi

doanh nghiép cép lan dau ngay 09/03/2015.

Vén diéu lé 3.750.000.000.000 VND

Vén dau tu cta cha sé hiiu 3.750.000.000.000 VND

Dia chi Tang 9, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Phuéng Tur Liém,

Thanh phé Ha Noi

bién thoai 0247.302.5888
Website https://ssh.vn
Ma cé phiéu SSH

QUA TRINH HINH THANH VA PHAT TRIEN

Nhiing cot méc phat trién quan trong

2015 Cong ty C6 phan Phat trién Sunshine Homes tién than 1a Cong ty C6 phan Xay dung Sunshine Viét Nam
dugc thanh 1ap ngay 09/03/2015 véi von diéu lé la 100 ty dong, hoat déng chd yéu trong linh vuc kinh
doanh, tu van va cho thué bat déng san; xay dung nha &, ha tang xa hoi; |ap dat hé théng xay dung.

2016 « Ngay 15/01/2016, Coéng ty C6 phan Xay dung Sunshine Viét Nam d&i tén thanh Céng ty C6 phan Tap
doan Sunshine.

- Ngay 05/02/2018, Céng ty dugc S6 ké hoach va dau tu Ha Noi cdp gidy chung nhan dang ky doanh
nghiép vé6i vén diéu 1& 1a 500 ty dong.

+ Ngay 30/03/2016, Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine chinh thuc déi lai tén ci 1a Cong ty C6 phan Xay
dung Sunshine Viét Nam.

- Thang 09/2016, Cong ty chuyén try sé vé tang 43, toa nha Keangnam Landmark 72, Pham Hung, Ha
NGi.

« Thang 09/2016, Cong ty C6 phan Xay dung Sunshine Viét Nam va Céng ty Cé phan Tap doan Sunshine
da ky k&t Hop d6ng hop tac phat trién thuong hiéu, theo d6 cho phép Céng ty s dung nhan hiéu va tén
thuong mai Sunshine thudc sé hitu clia Céng ty C6 phan Tap doan Sunshine.

« Thang 09/2016, Céng ty chinh thic ra mat va gidi thiéu du an Sunshine Center (quan Nam Tu Liém)
trén thj truong. Du 4n do Cong ty la Nha d4u tu thd nhat, dai dién lién danh chd dau tu, lién danh cung
Céng ty TNHH Mai Trang.

2018 Thang 12/2018, Cong ty da hoan tat viéc tang vén diéu lé 1én 2.500 ty déng.

2019 + Thang 11/2019: Céng ty chuyén tru sé chinh vé Toa nha Sunshine Center - 16 Pham Hung, Phudng My
Binh 2, Quan Nam Tu Liém, Thanh ph6 Ha Noi (Toa nha Sunshine Center - 16 Pham Hung, Phudng Tu
Liém, Thanh ph6 Ha N6i), tru sé mai ctia Tap doan Sunshine.

- Ngay 09/12/2019, Cong ty va Céng ty Samsung Vina da ky két théa thuan vé viéc cung Ung cac giai
phap nha 6 thong minh cho cac dy an cao cép cta Cong ty.

6 Sunshine Homes

2020

2021

2022

2023

2024

- Ngay 09/01/2020, Cong ty C6 phan Xay dung Sunshine Viét Nam va Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine
thoéa thuan hop tac st dung nén tdng Sunshine App - nén tdng mua ban, dau tu, kinh doanh BBS.

« Thang 3/2020, Cong ty va Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine hgp tac va chinh thic ra mat mé hinh
dau tu tai chinh - bat dong san 4.0 - véi tén goi Sunshine Fintech, theo d6 san pham dau tu la cac du
an bat dong san cao cap clia Cong ty.

- Ngay 30/10/2020, Cong ty da hoan tat viéc nhan chuyén nhuong 89,2% vén gop tai Cong ty TNHH Dau
tu Nha Hung Thinh Phat véi gia mua & 2.187.450.000.000 déng, tuong ducong 37,71% Téng tai san SSH
tai thoi diém 31/12/2019. Theo d6, Cong TNHH BAu tu Nha Hung Thinh Phat trd thanh cong ty con clda
Coéng ty tungay 30/10/2020.

« Ngay 15/06/2021, Cong ty tré thanh cong ty dai chung theo Céng van sé 2853/UBCK-GSDC cua
UBCKNN.

« Ngay 17/06/2021, Cong ty chinh thic déi tén tur“Cong ty C6 phan Xay dung Sunshine Viét Nam" thanh
“Céng ty C6 phan Phat trién Sunshine Homes".

« Ngay 20/7/2021, Céng ty da dugc Sé Giao dich chung khoan Ha N&i chdp thuan dang ky giao dich
250.000.000 c6 phiéu, va ngay 04/08/2021, c6 phiéu cla Cong ty chinh thic dudc giao dich trén san
Upcom v6i ma chung khoan SSH.

« Ngay 29/11/2021, Céng ty thong bao chao ban thém 125.000.000 ¢ phiéu ra cdng chung dudi hinh
thic chao ban cho c6 déng hién hiu.

« Trong nam 2021, Céng ty da hoan thanh tai nang muc sé hu tai Cong ty TNHH D4u tu Nha Hung Thinh
Phat 1én 100%.

. Ngay 21/01/2022, Sunshine Homes d3 hoan tat dgt chao ban, bao cao két qua chao ban dén Uy ban
Chting khoan Nha nudc, dugc Uy ban Ching khoan Nha nudc ra thong bao vé két qua chao ban vao
ngay 25/01/2022. Qua d6 Sunshine Homes da chao ban thém thanh cong 125 triéu c6 phiéu SSH ra
cdng ching véi hinh thic chao ban cho ¢ dong hién hiu, dua s6 lugng cé phiéu SSH chinh thic giao
dich trén san chung khoan 1&n 375 triéu c6 phiéu, tang vén diéu |é tur2.500 ty déng 1&n 3.750 ty dong.

. Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung Xuan La chinh thic tré thanh céng ty con ctia Sunshine Homes ké
tu ngay 16/2/2022.

. Ngay 27/4/2022, Cong ty da c6 Nghi quyét HDOT théng qua viéc nhan chuyén nhugng 5.900.000 cb
phan tuong ung 51,3% von diéu 1é clia Cong ty C6 phan Sao Anh Ducng, qua do Cong ty CS phan Sao
Anh Ducng tré thanh cong ty con ctia Sunshine Homes.

- Ngay 18/6/2022, Sunshine Homes t6 chic thanh cong Dai hoi déng C6 dong thusng nién ndm 2022,
théng qua nhiéu nghi quyét quan trong d6i véi hoat dong clia Cong ty.

. Cong ty C6 phan Phat trién Sunshine Homes d& nhan dugc nghi quyét hoi déng quan tri Cong ty C6
phan Sao Anh Ducng (cong ty con cdia Cong ty) s6 2403/2023/NQ-HBQT va nghi quyét hoi dong quan
tri Cong ty C6 phan Dau tu xay dung Xuan Dinh (cong ty con gian tiép cla Cong ty) sé 2403/2023/NQ-
HDOT/XD vé viéc ban/chuyén nhugng toan b cé phan/phan vén gép thudc sé hitu clia cac cong ty nay
tai cac cong ty sau: Cong ty C6 phan Sunshine AM, Céng ty C8 phan Xay 1&p Sunshine E&C, Cong ty
TNHH Bao Tin Son Tung.

- Ngay 22 thang 12 nam 2023, Cong ty da hoan tat thl tuc nhan chuyén nhugng 45% vén diéu & (tuong
(ng 4.500.000 c6 phan) cla Coéng ty C6 phan Sunshine Tay H6 (Chl dau tu du an Sunshine Wonder
Villas) tir Céng ty C6 phan Tap doan Sunshine véi gia chuyén nhugng 1a 450.000.000.000 VND. Theo
do, Cong ty C6 phan Sunshine Tay Ho trd thanh cong ty lién két clia Cong ty ké tu ngay nay.

Ngay 03/12/2024, Congty ddhoan tat thd tuc nhan chuyénnhugng 99,115% vén gop, tuong iing 40.637.308
c6 phan) ctia Céng ty C6 phan Pau tu Xay dung Long Bién véi gia chuyén nhuong 1a 542.000.000.000
dong. Theo do, Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung Long Bién tré thanh cong ty con clia Céng ty ké ti ngay
nay.

Bao céo thudng nién 2025
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2025 « Ngay 21 thang 02 nd&m 2025, Xuan Binh da hoan tat viéc nhan chuyén nhuong cé phan tai Cong ty 9 Hoan thién cong trinh xay dyng 4330

TNHH DA&u tu Sinh thai Cdm Binh tir Cong ty TNHH Thuong mai va Xay dung Thao Ngan, Cong ty C6
phan BéuNtu Kinh doanh B4t Dong Siém S—Home‘s, Coéng ty C6 phan Tap doan B4t dong sdn Unique va 10 Lép dat hé théng dién 4391
ong Nguyén Van Kinh vaéi gia tri chuyén nhugng lan lugt 1a 398.000.000.000 VND, 38.736.000.000 VND,
25.371.000.000 VND va 636.892.000.000 VND. Theo Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép thay déi

I4n tha 12 ngay 21thang 02 nam 2025, Xuan Binh s& hiu gia tri phan vén gop tai Cong ty TNHH Bau tu 11 Lé&p dat hé théng xay dung khac 4329
Sinh thai C&m Binh 14 1.176.471.000.000 VND tuong ducong 21,39%. Theo dé, Cong ty TNHH Pau tu Sinh Chiltié'ti o , )
thai Ca4m Dinh trd thanh Cong ty lién két cdia Xuan Binh va Cong ty lién két gian tiép clia Cong ty ké tir - Lap dat hé thong 6ng tudi nudc, hé thong 1o sudi va diéu hoa nhiét d6 hoac may moc cong nghiép
ngay nay. trong nganh xéy dung yé xay dung ky thuat dan dung;
- Lap dat hé théng thiét bi nghiép trong nganh xay dung va xay dung dan dung nhu:
« Theo Céng van s 5712/UBCK-0LCB ngay 29 thang 9 nam 2025 cta Uy ban ching khoan Nha nudéc + Thang may, cau thang ty dong,
vé viéc Bao cao két qua dot phat hanh cé phiéu clia Cong ty CS phan Tap doan Sunshine (ma ching +Cac loai ca ty dong,
khoan: “KSF”) dé chao mua cé phiéu cong khai Cong ty C6 phan Phat trién Sunshine Homes (ma ching + He thong den chiéu sang,
khoan: “SSH?), Cong ty C8 phan Tap doan Sunshine da s& hitu 374.867.070 c8 phiéu SSH, tuong ng ty : E%’ E:E’,gg 'Jf;fhu"nh
1& biu quyét va ty 1& s6 hiiu 14 99,96% va tré thanh cong ty me cda Cong ty. ethonga a
T B 12 Banbubn vat liéu, thiét bj 1&p dat khac trong xay dung 4663
CAC SUKIEN KHAC: khong co Chi tiet: i o
-Ban bubn tre, nira, g6 cay va g6 ché bién
. ~ . . - Ban budn xi mang
NGANH NGHE VA DIA BAN KINH DOANH i buen gach b, ngt, 0, ct, 5
° - Ban budn kinh xay dung
. . - Ban buon gach 6p lat va thiét bi vé sinh
NGANH NGHE KINH DOANH - Ban budn son, véc ni
STT NGANH MA NGANH 13 Cho thué may moc, thiét bj va do dung hdu hinh khac khong kem ngudi diéu khién 7730
- ~ (Trir cho thué may bay va kinh khi cau)
1 Hoat dong thiét ké chuyén dung 7410 14 Vantai hang hoa bing dudng bo 4933
Chi tiét: Hoat dong trang tri noi thét (khong bao gém dich vu thiét k& cong trinh); Ko HIREEEITS
- Van tai hang hoa bang 6 t6 chuyén dung;
9 Bl o i e 5510 - Van tai hang héa bang phuong tién duong bo khac.
Chi tiét: Khach san ]
Biét thu ho&c can ho kinh doanh dich vu luu trd ngan ngay 15 Xay dung nha dé ¢ 4101
Nha khach, nha nghi kinh doanh dich vu luu trd ngén ngay
16 Quang cao (Trir quang céo thubc 14) 7310
3 Ban buén kim loai va quang kim loai 4662 )
(Khéng bao gém buén ban vang, bac va cac kim loai quy) 17 Xay dung nha khong dé ¢ 4102
Lo o L . 18 T6 chic gidi thiéu va xuc tién thuong mai 8230
4 Nha hang va céc dich vu an uéng phuc vu luu déng 5610
19 Xay dung cong trinh dusng sat 4211
5 Kinh doanh bat dong san, quyén st dung dat thudc chl sé hiu, chii sir dung hoac di thué 6810
Chltlét Kinh doanh bét df)ﬂg san (Chlﬂh) 20 Cho thué xe cé déng co 7710
(Khéng bao gém nganh nghé DAu tu ha tdng nghia trang, nghia dia dé chuyén nhuong quyén st dung )
dat gan voi ha tang)
21 Xay dung cong trinh dudng bd 4212
6 Tu van, mdi gi6i, dau gia bat dong san, ddu gia quyén st dung dat 6820 22 Hoat dong tu van quan Iy 7020
Chi tiét: , Chi ti&t: Tu van va gitip d6 kinh doanh ho&c dich vu 1ap ké hoach, t6 chuic, hoat dong hiéu qua, théng
- Dich vu m6i gidi bat dong san; tin quan Iy...
- Dich vu tu van bat dong san;
- Quan ly bat dong san; e . ) o o o )
(D8&i vai cac nganh nghé kinh doanh co diéu kién, Doanh nghiép chi kinh doanh khi ¢ du diéu kién 23 Lapdathéthong cap, thoat nudc, he thong sudi va dieu hoa khong khi 4322

theo quy dinh cla phap luat)

DIA BAN KINH DOANH

7 Pha do 4311 s . iR . . T 2\ in a . .
Dija ban kinh doanh ctia CTCP Phat trién Sunshine Homes hudng dén la toan bg lanh tho Viét Nam. Hién nay, Cong ty dang tap
trung phat trién cac du an I6n tai thanh phé Ha Noi.

8 Chuén bi mat bang 4312

(Trir hoat dong ra pha bom min va cac hoat déng tuong tu) Bao c4o thusng nién 2025 9



THONG TIN VE MO HiNH QUAN TRI,
TO CHUC KINH DOANH VA BO MAY QUAN LY

3.1. MO HiNH QUAN TRICONG TY

Cong ty ap dung mé hinh té chic quan Iy va hoat dong theo quy dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu 137 Luat doanh nghiép nam 2020,
theo d6 mé hinh cong ty nhu sau: BHBCD, HBOT, BKS va TGB.

BAN KIEM SOAT

3.2.CO CAU BO MAY QUAN LY

VP HDBOT

p—— o

|
-
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IERY 1H0NG TIN VE MO HINH QUAN TR,
TO CHUC KINH DOANH VA BO MAY QUAN LY

PAI HOI DONG CO DONG:
Dai hoi dong cé déng 1a co quan quyét dinh cao nhat clia Cong ty.
HOI DONG QUAN TRI:

Hoi déng quan tri la co quan quan tri Cong ty, cd quyén nhan danh Cong ty dé quyét dinh moi van dé lién quan dén muc dich,
quyén Igi ctia Cong ty trir nhiing van dé thudc thAm quyén ctia Bai hoi ¢é dong. Hoi déng quan tri co nhiém vu quyét dinh chién
lugc phat trién trung han, k& hoach kinh doanh hang nam; Bua ra cac cac quyét dinh nham dat dugc cac muc tiéu do Dai hoi
déng c6 dong dé ra.

BAN KIEM SOAT

Ban kiém soat 1a co quan do Dai hoi déng c6 ddng bau ra, thuc hién viéc gidm sat Hoi dong quan tri, Ban Téng Giam ddc trong
viéc quan ly va diéu hanh Cong ty, thadm dinh day a0, hop phap va trung thuc clia bdo céo tinh hinh kinh doanh, béo céo tai chinh,
kiém tra va danh gia hé théng kiém soat ndi bd, quan ly rdi ro va cdnh bao sém cho cong ty. Ban kiém soat chiu trach nhiém
truéc phap luat, Dai hoi dong c6 déng vé viéc thuc hién cac quyén va nhiém vu clia minh. Ban kiém soat hoat dong doc lap véi
Hoi dong quan tri va Ban Téng Giam déc. Ban kiém soat va thanh vién Ban kiém soat co quyén kiém tra bao céo tai chinh, kiém
tra giam sat viéc thuc hién Diéu |8, xem xét bao cao kiém tra noi bo, kiém tra tinh hop phap trong quan ly diéu hanh va cac nhiém
vu khac do Biéu 1é quy dinh.

VAN PHONG HOI DONG QUAN TRI:

« Chirc ndng thu ky: thuc hién cac cong tac van phong, van thu, thu ky thudc Hoi dong quan tri, 1ap va quan ly s6 ¢6 dong, ghi
chép va luu tri cac bién ban, nghi quyét, quyét dinh va cac van ban khac cla Pai hdi ddng c6 déng, Hoi ddng quan tri, Ban
kiém soat.

« Chiic nang quan hé cd déng: tiép nhan, huéng dan, giai thich cac van dé quan tam cla c6 dong; Cung cap cho c6 déng, nha
dau tu, thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat, cac bd phan quan ly clia Cong ty va cac co quan Nha nudc nhing thong
tin chinh théng vé tinh hinh, két qua hoat déng kinh doanh cda Cong ty.

BAN TONG GIAM pécC:

Ban Téng Giam déc 1a co quan diéu hanh moi hoat déng kinh doanh ctia Cong ty, chiu trach nhiém truéc Bai hoi déng c6 déng,
Hoi ddng quan tri va phap luat vé toan bo viéc té chic san xuét kinh doanh, thuc hién cac bién phap nham dat dugc cac muc tiéu
phét trién ctia Cong ty.

DIEN GIAI CHUC NANG
CUA CAC BO PHAN NGHIEP VU

KHOI XAY DUNG BAO GOM BAN KY THUAT, BAN XAY DUNG

) HOAN THIEN, BAN MUA SAM TAP TRUNG VA CAC BAN QUAN
« Thuc hién cac chdc nang lién quan dén M&A du an, bao Ly puU AN

gém: (i) Phan tich va xac dinh co héi dau tu; (ii) LAp phuong
an M&A; (iii) Bam phan va thuc hién M&A;

Ban Quy hoach & Phat trién du an

Ban Ky thuat

« Tim ki€m va phat trién quy dat, quy hoach va thuc hiéncac  « Thuc hién viéc kiém soat va thdm dinh thiét ké ky thuat,
th{ tuc dau tu cac du an; thiét ké két cau, thiét ké ban vé thi cong va cac bién phap
thicong;
« Xay dung phuong an, phan tich & danh gia hiéu qua cac dy
an; - Kiém soat viéc lap du toan va yéu cau diéu chinh néu can;

« Thuc hién céc tha tuc phap ly lién quan dén phat trién va  « Quan ly, giam sat, danh gia chat lugng va tién do thi cong;
mua ban du an; trién khai va hoan thanh du &n dua vao su X i
dung. « Quan ly, kiem soat va tham dinh bién phéap thi cong cla cac
) nha thau (bao gdm nha thau tu van giam sat);

Ban Quan ly thiét ké ) .
« Thuc hién céng tac nghiém thu, 1ap ho so thanh toan, kiém

. Phat trién y tudng quy hoach kién truc theo céc giai doan tra kiém soat ho so va chuyén hé so thanh todn sang bd phan
cla du an va theo yéu cau tu tha tuc phap ly clia du én; Ké toan du an thuc hién thanh quyét toan cho cac du an.

« Quan ly, giam sat va danh gia cac san pham thiét ké quy
hoach, thiét ké concept, thiét k& co s6.
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Ban Quan ly Xay dung hoan thién

« Tuvan chuy@n mén vé cac van dé lién quan dén vat tu, thiét
ké va thi cong xay dung hoan thién;

« T6 chiic quan Iy thuc hién cac chic nang quan ly thiét ké,
gidi phap vat tu, lya chon nha thau va giam sat thi céng lién
quan dén phan xay dung hoan thién céng trinh.

Ban Vat tu & Mua sdm

« Nghién ctu, danh gia cac xu huéng giai phap vat tu thiét bi
tién tién trong linh vuc bat ddng sdn nhdm dé xuat cac ké
hoach/ phuong an vat tu thiét bi pht hgp cho cac du an;

« Banh gia, lya chon nha thau; dam phan va thuc hién ky két
hop déng véi cac nha thau;

. Kiém tra, ra soat téng muc dau tu va du toan xay dung; thuc
hién chia g6i thau va quan ly tién do thuc hién goi thau;

« Thuc hién chuc n&ng lién quan dén dau thau va mua sam
phuc vu hoat dong van hanh ctia Céng ty.

Cac Ban Quan ly Du an

La ddu maoi quan ly cac du an dau tu xay dung bao gém quan
ly du an, ké hoach tién d6, chat lugng, an toan lao dong, vé
sinh moi trusng, PCCC tir khi bat dau trién khai du an dén khi
nghiém thu cong trinh dua vao s dung.

KHOI KINH DOANH
Ban Kinh doanh

« Tham muu, chiju trach nhiém truéc Ban Téng Giam déc va
Hoi dong quan tri vé cac hoat dong kinh doanh, quan ly -
diéu hanh mang céng viéc dugc giao phu trach;

« Xay dung chién lugc kinh doanh, k& hoach trién khai chi tiét,
chinh sach ban hang, gia ban san pham cac du an dugc giao
trén co s6 tham muu cla cac b6 phan truc thudc nham dam
bao Igi nhuan cao nhat cho Cong ty;

« Quan ly va diéu hanh hoat dong kinh doanh ctia cac kénh
phan phai, xay dung ké hoach va chinh sach quan ly clia tung
kénh; ddm bao hoan thanh tét cac chi tiéu vé doanh sé.

Ban Marketing - Truyén théng

« Tham muu giup viéc cho Ban Téng Giam d6c, HDOT dé quan
ly, diéu hanh trong linh vuc Marketing cac san phdm, dich vu
ma céng ty thuc hién;

« Xay dung, hoach dinh, phat trién chién lugc marketing phu
hop véi chién luge kinh doanh cac du an cla coéng ty, quan
ly va danh gia hiéu suét clia cac céng cu/kénh marketing,
giam sat va ho trg cac chuong trinh marketing, ban hang
cla daily;

« Thuc hién cac cong tac truyén théng bén ngoai va truyén
thong ndi bd trong Cong ty.
Phong Dich vu Khach hang

« Thuc hién cac nghiép vu vé ho so, tha tuc lién quan dén viéc
ky két Hop dong giao dich cia khach hang mua b&t dong san
va viéc ban giao s6 dd cho khach hang;

« Trién khai céng tac chdm soc khach hang (tu van, giai dap
thac méc; x{ ly cac khiéu nai, yéu cau phat sinh cta khach
hang trong sudt qua trinh ti lic khach hang bat dau ky thoa
thuan dat coc dén khi hoan tat ban giao bat dong san);

« Quan ly cong ng clia khach hang mua bat dong san;
« Dé xuét va trién khai thuc hién cac chuong trinh hau mai.

KHGI TAI CHINH & KE TOAN BAO GOM BAN TAI CHINH VA BAN
KE TOAN

Ban Tai chinh

« Tham muu xay dung, hoan thién hé théng quan ly tai chinh,
quan ly chi tiéu ndi bé phu hgp v6i quy dinh phap luat hién
hanh va dac thu Cong ty;

« Thuyc hién phan tich, du bao tinh hinh tai chinh Céng ty, lap
k& hoach tai chinh ngén, trung va dai han cho Céng ty;

« Phan tich va lap k& hoach ngan sach va ké hoach nhu céu
huy déng von, dé xuat cac bién phap va hinh thic huy dong
von, thuc hién va theo dai viéc thuc hién ké hoach;

« Lap phuong an, thuc hién va phat trién cac kénh huy déng
v6n cho cac du an; dé xuat va dam phan véi cac t6 chuc tin
dung dé xay dung giai phap tai chinh c4 nhan cho khach
hang mua B&t dong san;

« Tham muu quan ly, st dung von, theo déi danh gia su van
déng cta vén kinh doanh qua moi hinh thai va tham muu cac
van dé lién quan, quan ly rdi ro...

Ban Ké toan

« Thuc hién cong tac hach toan ké toan, quan ly tai san va
c6ng ng clia Cong ty, lap bao céo tai chinh, bao céo thué
va cac bao cao lién quan cho cac Co quan hiu quan, cung
cap ho so va giai trinh s6 liéu trong cac dot kiém toan, hodc
thanh kiém tra clia cac co quan c6 thAm quyén.

KHOI HANH CHINH & NHAN SU
Ban Phap ché

« Tham muu, gitp viéc cho HBQT va Ban Téng giam déc vé
nhiing van dé phap ly lién quan d&n cong tac t6 chic, quan
ly, diéu hanh hoat déng san xuat kinh doanh cla céng ty, xay
dung, stfa ddi b6 sung Diéu |é cong ty, cac ndi quy, quy ché,
quy dinh noi bo;

« Tu van hodc tham muu thué tu van phap lut doi voi cac van
dé lién quan dén hoat dong san xuat kinh doanh clia cong ty,
danh gia rdi ro méi trusng dau tu, kinh doanh d6i véi cac du
an dau tu clia cong ty;

- B&o vé quyén va lgi ich hgp phéap cutia cong ty, dai dién céng
ty lam viéc vé6i co quan Nha nudc cé thAm quyén, khach
hang, ddi tac dé giai quyét cac tranh chap, khiéu kién phat
sinh.

Phong IT
« Quan tri hé théng CNTT noi b6 Cong ty;
« H& tro quan ly tai san, trang thiét bi CNTT; xay dung va quan

ly bo c&u hinh co ban cho ting loai trang thiét bi CNTT theo
muc dich st dung.
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IEJY THONG TIN VE MO HINH QUAN TR,
TO CHUC KINH DOANH VA BO MAY QUAN LY

DIEN GIAI CHUC NANG
CUA CAC BO PHAN NGHIEP VU

« H6 trg nguai dung, cai dat phan mém ung dung, huéng dan st dung cho ting ngudi dung; ti€p nhan yéu cau va xi ly cac su cé
trong qua trinh s dung phan mém, van hanh may tinh, hé théng phan cung.

Phong Hanh chinh

Thuc hién cac chic nang vé hanh chinh cho van phong va du an, bao gém: (i) hanh chinh téng hgp: mua sdm céng cu dung cu, 1&
tan, khanh tiét, hau can; (i) Van thu luu tr, quén ly hanh chinh, cac céng tac vé tha tuc hanh chinh cho can b nhan vién.

Ban Nhén su

« Xay dung k& hoach va chinh sach nhan suy;

« Thuc hién cong tac phat trién té chirc: M6 hinh té chire, chic ndng nhiém vu, mé ta céng viéc va tiéu chuan chic danh;
« Xay dungva quan ly b0 chitiéu KPIs: Do ludng hiéu suat va hiéu qua cong viéc;

- Xac dinh nhu c4u, |&én k& hoach, trién khai hoat dong dao tao nhan su & do lusng hiéu qua dao tao;

- Thuc hién chiic nang tuyén dung nhan su;

« Thuc hién cac chic nang vé nhan su, bao gém: (i) Tién luong va ché do phuc Igi d6i véi Nguai lao dong; (ii) Quan ly théng tin
nhan su & Quan hé Ngudi lao dong;

« Quan ly nhan su nhu: 1ap hod so theo hop déng lao ddng, xay dung quy ché tuyén dung, thuc hién ché dd BHXH, BHYT, ché do

phép, thoi viéc, ky luat...hd sa ly lich va gidy t& van thu; T8 chuc thuc hién céng tac 1& tan, t6 chic hoi nghi, lién hoan ...cong
viéc hanh chinh khac theo su phan céng clia HBQT va Ban Téng Giam déc.
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THONG TIN VE MO HiNH QUAN TR,
TO CHUC KINH DOANH VA BO MAY QUAN LY

3.3. GIGI THIEU CONG TY CON, CONG TY LIEN KET

PEN THGI DIEM 31/12/2025

CONG TY TNHH DAU TU NHA
HUNG THINH PHAT

« Bia chi: Tang 11, toa nha Sunshine Center, 16 Pham
Hung, Phugng Tu Liém, Thanh pho Ha Noi, Viéet Nam.

« Vén diéulé: 4.145.000.000.000 dong

« Hoat ddng kinh doanh: Dau tu, xay dung va kinh
doanh bat dong san

« Tylésdhiu: 100%
« Gidy chuing nhan BDKDN s6: 0108325719

CONG TY CO PHAN
SAO ANH DUONG

« Biachi: SH02-02, Toa R2 du &n Sunshine Riverside,
L6 CTO3A-CT thudc 6 CTO3 KBT Nam Thang Long,
Phudng Phu Thugng, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

« V&n diéulé: 1.150.000.000.000 d6ng

« Hoat déng kinh doanh: Dau tu, xay dung va kinh
doanh bat dong san

» Tylé sé hiu: 51,30%
« Gidy chuing nhan DKDN s6: 0101358793

Sunshine Homes

CONG TY CON TRUC TIEP

CONG TY CO PHAN DAU TU XAY DUNG
XUAN LA

- Dia chi: Tang 4, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham
Hung, Phudng Tu Liém, Thanh phd Ha Noi, Viet Nam

« Vén diéu 1é: 780.000.000.000 dong

« Hoat ddng kinh doanh: Dau tu, xay dung va kinh
doanh bat dong san

+ Tylé sé hdu: 97,00%

« Giay chung nhan DKDN s6: 0107565651

CONG TY CO PHAN DAU TU XAY DUNG
LONG BIEN

« Biachi: Nhadiéu hanh, L6 CT7, dudng Nguyén Lam,
Phudng Viét Hung, Thanh phé Ha Noi, Viét Nam

« V&n diéu l&: 410.000.000.000 déng

« Hoat ddng kinh doanh: Dau tu, xay dung va kinh
doanh bat dong san

 Tylé sé hiu: 99,115%
« Gidy ching nhan DKDN sé: 0108715437

CONG TY CO PHAN DAU TU XAY DUNG

XUAN DiNH
(théng qua Céng ty TNHH D4au tu Nha Hung Thinh
Phat)

« Dia chi: Tang 9, tda nha Sunshine Center, 16 Pham
HUng, Phusng Tu Liém, Thanh pho Ha Noi, Viéet Nam.

« Vén diéulé: 1.000.000.000.000 dong

« Hoat déng kinh doanh: Dau tu, xay dung va kinh
doanh bat dong san

« Ty 1 s& hitu: 94,00%

« Giay ching nhan BKDN sd: 0107565644

— CONGTYLIENKETTRUCTIEP —

CONG TY CO PHAN SUNSHINE TAY HO

« Bia chi: Tang 12, toa nha Sunshine Center, 16 Pham
Hung, Phudng TU Liém, Thanh ph6 Ha N6i, Viét Nam

« Vdn diéulé: 1.000.000.000.000 dong

« Hoat déng kinh doanh: Dau tu, xay dung va kinh
doanh bat dong san

« Tylésdhiu: 45,00%
« Gidy ching nhan BKDN s6: 0108268436

CONG TY CON GIAN TIEP

CONG TY LIEN KET GIAN TIEP —

CONG TY TNHH DAU TU SINH THAI
CAM DINH

« Bia chi: Tang 6, toa nha Sunshine Center, 16 Pham
HUng, Phudng TU Liém, Thanh pho Ha N6i, Viét Nam

« Vén diéulé: 5.500.000.000.000 déng

« Hoat ddng kinh doanh: Dau tu, xay dung va kinh
doanh bat dong san

+ Tylésd hiu: 20,11%
+ Gidy chuing nhan BKDN sé: 0109049211
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IEW biNH HUGNG PHAT TRIEN

CAC MUC TIEU CHU YEU CUA CONG TY

« Duy tri tang truéng bén viing, nang cao hiéu qua hoat dong san
xuét kinh doanh va t&i uu hoa nguén luc.

« T&ng cudng nang luc tai chinh, kiém soat chi phi, @@m bao can
d6i dong tién va an toan tai chinh.

« D&y manh phat trién du an/hoat dong kinh doanh c6t 16i, mé rong
thi trudng va ndng cao ndng luc canh tranh.

« T6&i uu hoa danh muc dau tu, tap trung vao cac linh vuc mang lai
hiéu qua cao va phu hdp chién lugc dai han.

« Nang cao chét lugng quan tri doanh nghiép, minh bach théng tin
va tuan thu cac quy dinh phap luat.

« Dam bao quyén Igi cla c6 déng, hudng téi gia tang gia tri doanh
nghiép trong dai han.

CHIEN LUGC PHAT TRIEN TRUNG VA DAI HAN

« Nang cao chudn muc minh bach va quan tri doanh nghiép: Tiép
tuc hoan thién hé théng quan tri theo huéng minh bach, chuyén
nghiép, phu hgp vai thong 1@ t6t trén thi trudng va tuan tha day
du cac quy dinh phap luat; qua dé dam bao sy hai hoa Igi ich gita
c6 dong, doi tac, ngudilao dong va cong déng.

« Clng c6 nén tang tai chinh va quan tri dong tién: Binh huéng
quan ly tai chinh theo nguyén tac than trong, hiéu qua, chi trong
t6i uu hoa cu tric ngudn vén, nang cao kha ndng thanh khoan va
duy trinén tang tai chinh viing chéc, tao tién dé cho cac ké hoach
phat trién trong dai han.

I cicroiro

RUI RO VE KINH TE Vi M0

N&m 2026, kinh té& toan cau dudc du bao tiép tuc tiém an nhiéu
yéu t6 bat dinh trong béi canh cac cang thang dia chinh tri
chua c6 d&u hiéu ha nhiét, qua do tac dong dén én dinh kinh té
va thi trudng tai chinh qudc té. Cac bién sd nhu tang trudng,
lam phat, 1ai suat, tin dung, ty gia va stc cau thi trusng dugc
du bao sé tiép tuc anh hudng truc ti€p dén moi trusng kinh
doanh va hiéu qué hoat dong cta doanh nghiép.

Trong b6i canh do, thi trudng bat ddng s&n cé thé tiép tuc chiu
tac dong tu bién dong vi mo va tam Iy than trong clia nha dau
tu. Truéc nhiing yéu té nay, Sunshine Homes chd déng theo
ddi sat dién bién kinh t& trong va ngoai nudc, déng thoi xay
dung céac kich ban kinh doanh linh hoat, tdng cudng nang luc
quan tri nham nang cao kha n&ng thich ¢ng, duy tri su &n dinh
va huéng téi muc tiéu phat trién bén viing trong dai han.

RUI RO VE PHAP LY

Hoat déng kinh doanh bat déng san chiu su diéu chinh cua
nhiéu quy dinh phap luat lién quan dén dat dai, dau tu, xay
dung va kinh doanh bat dong san. Su thay d6i ho&c diéu chinh
cac quy dinh phap ly c6 thé dnh hudng dé&n qué trinh chuén
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« Nang cao hiéu qua danh muc dau tu: Tap trung phan bé nguén luc
vao cac du an co tiém nang tang trudng bén viing, dong thai tang
cusng cong tac quan ly, khai thac cac du an hién hiiu nhadm téi uu
hiéu qua st dung vén va gia tang gia tri dau tu trong dai han.

« Pinh huéng phat trién bén viing: Trén co s cling c6 nang luc tai
chinh, Céng ty uu tién trién khai cac du &n bat dong san co phap
ly hoan chinh, kha n&ng thanh khoan tét; d6ng thoi chi dong tim
ki€m va mé rong quy dat thong qua hoat d6ng M&A, két hgp nang
cao chat lugng quan tri nh&dm gia tang gia tri doanh nghiép trong
trung va dai han.

CAC MyC TIEU PHAT TRIEN BEN VONG (MOI
TRUGNG, XA HOI VA CONG DONG) VA CHUGNG
TRINH CHINH LIEN QUAN BEN NGAN HAN VA
TRUNG HAN CUA CONG TY

C6ng ty dinh huéng phat trién bén viing trén co sé tich hop cac yéu
t& moi trudng, xa hoi va quan tri (ESG) vao hoat dong kinh doanh.
Theo dé, Cong ty chu trong nang cao hiéu qua st dung tai nguyén,
tiét kiém nang luong, kiém soat tac dong maoi trusng va uu tién
phat trién cac du an theo huéng xanh, than thién véi maéi trusng.
Dong thai, Cong ty quan tdm xay dung mdi trusng lam viéc an toan,
minh bach, ddm bao quyén Igi ngudi lao dong va thuc hién day dd
trach nhiém xa hoi trong hoat dong san xuat kinh doanh. Cong ty
tich cuc tham gia cac hoat dong vi cdng déng, gop phan ho tro phat
trién kinh té& - xa hoi tai cac dia ban hoat dong. Trong ngan han va
trung han, SSH tap trung trién khai cac chuong trinh nang cao hiéu
qua van hanh, tiét giam tiéu hao néng lugng, phat trién nguén nhan
luc va ddy manh cac hoat d6ng an sinh xa hdi, huéng téi muc tiéu
phat trién 6n dinh va bén viing trong dai han.

bi dau tu, phé duyét du an va trién khai xay dung. Ngoai ra,
c4c thl tuc phap ly lién quan dén quy hoach, c&p phép dau tu,
chuyén nhugng du an hoac xac dinh nghia vu tai chinh vé dat
dai c6 thé kéo dai, anh hudng dén tién do trién khai du an.

Bén canh do, cac chinh sach quan ly tin dung doi véi linh vuc
bat dong san hodc quy dinh lién quan dén thi trusng vén va trai
phiéu doanh nghiép cling c6 thé tac dong dén kha néng huy
déng vén cla cac doanh nghiép trong nganh.

Coéng ty thusng xuyén theo déi cac thay d6i ctia hé théng phap
luat va chi déng phéi hop véi cac don vi tu van nhdm dam bao
cac hoat déng dau tu va kinh doanh tuan tha day da cac quy
dinh hién hanh.

RUI RO VE THANH KHOAN CUA THI TRUONG BAT
DONG SAN

Thanh khoan cua thi truéng bat dong san chiu anh hudéng bai
nhiéu yé&u t6 ca vi md va vi md, bao gom téc do tang trudng
kinh t&, chinh sach tién té va tin dung, khad n&dng ti€p can nguén
v8n vay cla ngudi mua nha clng nhu tam ly va ky vong cla
nha dau tu. Khi cac yéu té nay bién dong theo hudng bét lgi,

dac biét trong béi canh thi trusng co6 dau hiéu chiing lai hoac
thanh khodn suy gidm, hoat déng giao dich cé thé bi thu hep,
dan dén viéc phan phéi san pham gap kho khan va thsi gian
ban hang keéo dai hon so véi ké hoach. Biéu nay khéng chilam
ch&m qua trinh thu héi vén ma con gay ap luc 1én dong tién,
anh hudng dén kha nang thanh toan cac nghia vu tai chinh, chi
phi van hanh va tién dé trién khai du an ctia doanh nghiép, ti
do6 tac dong tiéu cuc dén hiéu qua hoat déng va tinh hinh tai
chinh téng thé.

Co6ng ty tap trung phat trién cac du an phu hop véi nhu céu
thuc cda thi truong, déng thoi da dang hoa danh muc san
pham nham ti&p can nhiéu nhém khach hang khac nhau.

RUIRO CANH TRANH

Thi truéng bat déng san tai Viét Nam dang co su tham gia
cla nhiéu doanh nghiép c6 tiém luc tai chinh manh va kinh
nghiém phat trién du an. Diéu nay lam gia t&ng muc dd canh
tranh trong viéc phat trién san pham, chién lugc ban hang va
xay dung thuong hiéu.

Céng ty dinh huéng phat trién cac du &n bat dong san chat
lugng cao, da dang vé phan khic san phdm va (ing dung céng
nghé trong hoat déng quan ly va kinh doanh nhdm nang cao
nang lyc canh tranh.

RUI RO LIEN QUAN BEN TIEN B0 THUC HIEN
DU AN

Trong qua trinh trién khai du &n, Céng ty co thé gap phai mot
s6 kho khan nhu céng tac giadi phong mat bang, thi tuc phap
ly, ti€én dd thi cdng hoac tién dd gidi ngan vén. Su cham tré
trong qua trinh trién khai du &n cé thé &nh huéng dén dong
tién, lam gia t&ng chi phi tai chinh va chi phi van hanh.

Cong ty tang cudng cong tac quan ly tién dé du an, giam sat
chat ché quéa trinh trién khai va phéi hop véi cac nha thau, don
vi tu' van nham dam b&o tién do theo ké hoach.

RUI RO VE BIEN BONG GIA NGUYEN VAT LIEU

Chi phi mua quy dat va chi phi xay dung chiém ty trong I6n
trong téng chi phi dau tu cla cac du an bat dong san. Su bién
déng cua gia dat, gia vat liéu xay dung va chi phi thi cong co
thé anh hudng truc tiép dén gid vén va hiéu qua dau tu cla du
an.

Trudc ap luc nay, Cong ty tap trung ndng cao hiéu qua céng tac
quan ly chi phi théng qua viéc chl dong dam phan, lya chon
thai diém dau tu phu hop, dong thai thiét 1ap co ché kiém soat
chat ché trong toan bd vong doi dy an. Cong ty clng tang
cusng tiéu chuén héa quy trinh lya chon nha thau, quan Iy hop
déng va kiém soéat khéi lugng, nham han ché phat sinh ngoai
ké hoach.

Bén canh do, Cong ty chu trong t6i uu hda phuong an thiét ké
va trién khai thi cong theo huéng tiét kiém chi phi nhung van
dam bao chat lugng, déng thai linh hoat diéu chinh ké hoach
dau tu phu hgp voi dién bién thi truong. Qua do, gop phan gidm
thiéu tac dong clia bién déng chi phi dau vao va nang cao hiéu
qua strdung vén.

RUI RO VE KHA NANG HUY BONG VON

Rui ro huy déng vén 1a mot trong nhiing thach thirc dang ké ddi
véi doanh nghiép bat dong san trong bdi canh thi trusng tai

chinh cé nhiéu bién dong va cac diéu kién tiép can nquén vén
ngay cang chat ché. Viéc phu thudc vao cac kénh huy déng
nhu tin dung ngan hang, phat hanh trai phi€u hoac nguon vén
tur khach hang khién doanh nghiép co thé gép kho khan khi
chinh sach tién té thay déi, 1&i suat tang cao hodc niém tin thi
truong suy gidm. Khi kha nang huy déng von bi han ché, doanh
nghiép cé thé d6i mat véi ap luc vé dong tién, anh hudng dén
tién d6 trién khai du an, kha nang thanh toan cac nghia vu tai
chinh cling nhu hiéu quéa hoat doéng chung.

Dé kiém soat rui ro nay, Cong ty chi dong da dang hoa céac
kénh huy dong vén, gidm su phu thudc vao mot nguén tai
chinh duy nhat, déng thoi tang cudng hop tac véi cac déi tac
chién lugc va té chic tai chinh nhdm mé rong kha néng tiép
can ngudn vén trung va dai han. Bén canh d6, Cong ty chd
trong nang cao nang luc tai chinh, quan ly chat ché dong tién,
t6i uu co cau vén va kiém soat hé sé don bay 6 muc hop ly.
Viéc minh bach théng tin, ndng cao uy tin doanh nghiép va xay
dung chién lugc phat trién bén viing cling la nhiing yéu t6 quan
trong giup Céng ty cling cd niém tin clia nha dau tu, qua do cai
thién hiéu qua huy dong von va dam bao nguon luc cho cac ké
hoach phat trién trong tuong lai.

RUI RO VE MOI TRUGNG

Trong qua trinh trién khai cac dy an b4t dong san, dac biét &
giai doan thi cong xay dung, cac hoat dong san lap mat bang,
van chuyén vat liéu va thi cong cong trinh c6 thé phat sinh
nhing tac dong nhat dinh dén moi trudng xung quanh nhu bui,
ti€ng 6n, rung chan va khi thai. Nhing yéu t6 nay khéng chianh
huéng dén chat luong khéng khi ma con cé thé tac dong dén
doi séng sinh hoat ctia cdng déng dan cu 1an can. Bén canh
do, viéc can thiép vao dia hinh tu nhién co thé lam thay déi
hién trang thoat nuéc, hé sinh thai va canh quan khu vuc, néu
khong dugc kiém soat chat ché cé thé dan dén cac hé qud nhu
ngap ung cuc b hodc suy gidam chéat lugng moi trusng

Cong ty ludn tuén tha day da cac quy dinh vé bao vé méi trusng
va thuc hién cac bién phap gidm thiéu tac dong moi trudng
trong qua trinh trién khai du an.

RUI RO THIEN TAI, DICH BENH VA RUI RO KHAC

RUi ro tu thién tai, dich bénh va hda hoan la cac yéu t6 khach
quan co6 thé tac dong dong thsi dén hoat déng cla doanh
nghiép, gay 4nh huéng dén tién do trién khai du an, kha nang
van hanh ciing nhu hiéu qua kinh doanh. Cac su kién bat kha
khang nhu bao, ngap lut, dich bénh hodc su cé chay né khéng
chitiém &n nguy co thiét hai vé tai sdn ma con cé thé lam gian
doan hoat déng thi céng, khai thac va tiéu thu san pham, tir dé
anh huéng dén dong tién va uy tin ctia Cong ty.

Truéc cac rdi ro nay, Cong ty chd dong trién khai ddng bd cac
bién phap phong ngira va kiém soat nhdm han ché téi da tac
dong tiéu cuc. Cu thé, Céng ty tdng cudng cac giai phap ky
thuat trong thiét ké va thi cong dé nang cao kha nang chéng
chiu ctiacong trinh truéc cac yéu té thién tai; xay dung phuong
an van hanh linh hoat nhdm ung phé véi cac tinh huéng dich
bénh; dong thai tudn thd nghiém ngat cac quy dinh vé an toan,
dac biét la cong tac phong chay chiia chay tai cac du an. Bén
canh do6, Cong ty chu trong céng tac quén trij rdi ro, dao tao
nhan su, chuén bj cac kich ban ing pho va thuc hién bao hiém
d6i véi tai san, cong trinh quan trong, qua dé dam bao duy tri
hoat dong 6n dinh va gidm thiéu thiét hai trong cac tinh huéng
bat Igi.
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IR TiNH HINH HOAT BONG SAN XUAT KINH DOANH
VA SO V01 KE HOACH

1. TINH HINH HOAT BONG SAN XUAT KINH DOANH VA SO V01 KE HOACH

KET QUA HOAT DONG KINH DOANH TRONG NAM

. (3 HOACH THUC HIEN THUC HIEN TH 2025/ TH 202§
CHIi TIEU 2025 2025 2024 KH 2025 TANG/GIAM
(Ty déng) (Ty déng) (Ty déng) S0 VOITH
2024
(M (2) (3) = (5)=[(2)-
(2)/(1) (3)(3)]
1 Téng 4.000 1.083,51 3.363,53 27,09% (67.79)%
doanh thu
2 Lgi nhuan 500 (346,76) 1.029,17 (69,35)% (133,69)%
truée thué

. 22 | Sunshine Hpmes

Nhiing thay déi, bién déng 16n vé chién lugc kinh doanh: Trong ndm vifa qua Sunshine Homes da ghi d&u 4n quan trong sau khi hoan tat
qua trinh tai cAu truc va tré thanh cong ty con clia Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine (“Sunshine Group”) vao thang 9/2025. Trén co s6
nhé&t quan chién luge cung Sunshine Group: tinh gon m6 hinh quan tri, gidam chong chéo trong van hanh; tang cusng nang lyc tai chinh va
kha nang huy dong vén, dac biét tir cac thi trudng qudc t€, Sunshine Homes ti€p tuc dugc xac dinh 1a thuong hiéu chd luc trong mang phat
trién bat dong san nha & cao c&p va thong minh cltia Tap doan - thé manh c6t I6i cdia doanh nghlep tu nhiing ngay dau. Trén nén tang do,
Congty tiép tuc phat huy Igi thé hé sinh thai va dinh huéng phat trién cac san phdm trung - cao c&p gén véi cdng nghé va tién ich déng bo,
qua d6 duy triva cling c6 vi thé thuong hiéu trén thj trusng.

TINH HINH THUC HIEN SO VGI KE HOACH

Téng doanh thu ctia SSH dat 1.083,51ty dong tuong (ng hoan thanh 27,09% so vai ké hoach dé ra nam 2025, gidm 67,79% so vdi thuc hién
nam 2024. Loi nhuan trudc thué clia Cong ty dat (346,76) ty ddng, tuong Ung hoan thanh (69,35)% so véi ké hoach dé ra nam 2025, gidm
133,69% so véi thyc hién nam 2024.

Nguyén nhan dan t&i khong hoan thanh ké hoach: Mac du thi trusng bat dong san trong nam 2025 d& c6 nhiing tin hiéu khai sdc nhat dinh,
g6p phan cai thién thanh khodn va tdm ly nha d4u tu, tuy nhién Sunshine Homes van ghi nhan két qua thuc hién chua dat cac chi tiéu tang
truéng theo ké hoach dé ra. Day la két qua co thé chap nhan dugc trong béi cdnh Céng ty tAp trung trién khai chuong trinh tai cau tric toan
dién theo dinh hudng chung ctia Sunshine Group. Céng ty dat ra viéc uu tién x{ ly cac ton dong vé phap ly, tai chinh va tai phan b6 ngudn
lyc thay vi md rong dau tu. Dong thai, chi philién quan dén tai cdu trac, trich 1ap du phong va t6i uu bé may clng gia tang, anh huéng dén
Igi nhuan trong ngan han.

Bao cao thuong nién 2025 \ 23




I3 16 cHuc VA NHAN sU

2.1. BAN DIEU HANH VA NGUGI QUAN LY KHAC

Hién tai, Ban Diéu hanh va ngusi quan ly khac cda SSH gém 01 Téng
Giam déc, 01 Pho Téng Giam déc va 01 K& toan trudng, do Héi déng
Quan tri b6 nhiém, chiu trach nhiém diéu hanh, quan ly va t chic trién
khai cac hoat dong kinh doanh ctia Cong ty.

Chtic vu: Thanh vién HBQT, Téng Giam ddc, Ngusi dai dién
theo phap luat

Quéc tich: Han Quéc

Nam sinh: 1985

« Trinh d6 chuyén mon: Certified tax accountant, CFA level 2

« Thei gian bd nhiém: 03/2025

Truéc khi dugc bé nhiém 1am Téng giam déc
clia Cong ty Ong tung gir nhiéu chic vu
nhu: Nhom dich vu khach hang (Thué thu
nhap & thué khau tri) tai Co quan Thué
Qudc gia Han Quéc; Giam sat quan ly
toa nha tai Springmount Services,
Uc; Pho giam déc phu trach kinh
doanh qudc té tai Cong ty C6 phan
Tap doan Sunshine Sai Gon.

« Tylé sé hiiu c6 phan
tai cong ty: 0%

24 | Sunshine Homes

a1 r

Ba: Nguyén Thi Héng Hanh

Chirc vu: Pho Téng Giam déc

Quadc tich: Viét Nam

Nam sinh: 1983

Trinh d6 chuyén mon: Thac sy Quéan tri Kinh doanh
Théi gian bd nhiém: 06/2021

Ba Nguyén Thj Hong Hanh 1a c nhan Kinh té - Dai hoc Kinh té&
Quéc dan va co bang Thac si Quan tri kinh doanh cuta Dai hoc
Delaware State - My. Ba da lam viéc trong linh vuc tai chinh -
ngan hang & Viét Nam trong nhiéu ndm va tung nam gil cac vi tri
cép cao nhu Trudng ban tai chinh - Tap doan Geleximco; Chd tich
HDOQT - CTCP Quén ly Quy dau tu Ching khoan An Binh.

Ty lé s6 hiiu c6 phan tai cong ty: 0%

Ong: Nguyén Ha Anh

Churc vu: Ké toan truéng

Quac tich: Viét Nam

Nam sinh: 1992

Trinh d6 chuyén mén: CU nhan ké toan - kiém toan

Théi gian bd nhiém: 03/2025

Ong la ngusi co nhiéu kinh nghiém trong linh vuc ké toan. Ong
tung gil nhiéu chrc vu nhu: Trudng nhom kiém toan/Trg ly kiém
toan tai Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam - chi nhanh Ha
Noi; K& toan Téng Hop tai Tap doan Vingroup; K& Toan Trudng
tai Cong ty C6 phan DAau tu xay dung Xuan La...

Ty 1é s6 hitu c6 phan tai cong ty: 0%
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B3 16 cHuC VA NHAN sU

2.2. THAY BOI TRONG BAN DIEU HANH VA NGUGI QUAN LY KHAC NAM 2025

HO VA TEN CHUC VU THOI GIAN BO NHIEM THGI GIAN MIEN NHIEM
1 D6 Thi Dinh Téng giam déc 25/02/2025
2 Jun Sungbae Téng giam déc 18/03/2025
8 Nguyén Thi Thanh Ngoc Téng giam déc 25/02/2025 18/03/2025
Pho Téng giam déc 25/03/2025 25/02/2025; 24/12/2025
4 Nguyén Thi Phuong Loan KE toan trudng 25/03/2025
5 Nguyén Ha Anh K& toan truéng 25/03/2025

2.3. SO0 LUGNG CAN BO, NHAN VIEN

Trong nam 2025, thuc hién dinh huéng tai cau tric theo chién lugc chung clia Tap doan Sunshine, Cong ty da tién hanh ra soat, sép xép
va t6i uu hoa bd may t6 chiic nhdm nang cao hiéu qud quan tri va s dung nguén luc. Theo d6, co c&u nhan su dugc diéu chinh theo huéng
tinh gon, t&p trung vao cac vi tri va b phan trong y&u phuc vu hoat ddng san xuat kinh doanh. Vi vay, téng s6 luong nhan su clia Cong ty da
giam t 163 ngudi xudng con 157 ngudi, tusng tng muc giam khoang 3,68% so vdi nam 2024, phu hop véi 16 trinh tai cau truc va muc tiéu
nang cao hiéu qua hoat déng trong giai doan ti€p theo.

STT  TIEUCHI NAM 2024 NAM 2025
S6 lugng (ngudi) Ty trong (%) S6 lugng (nqudi) Ty trong (%)
| Theo trinh d6 lao dong 163 100% 157 100%
1 Trinh d6 trén Bai hoc 16 9,82% n 7.01%
2 Dai hoc 133 81,60% 132 84,08%
3 Cao Déng 4 2,45% 6 3.82%
4 Trung cdp chuyén nghiép 6 3,68% 4 2,55%
5 Lao d6ng phé théng 4 2,45% 4 2,55%
Il Theo gigi tinh 163 100% 157 100%
1 Nam T4 45,40% 76 48,41%
2 N 89 54,60% 81 51,59%
26 | Sunshine Homes

i Theo do tudi 163 100% 157 100%
1 Dudi 30 30 18,40% 40 25,48%
2 Tu 30-50 133 81,60% 17 74,52 %
3 Trén 50 0 0% 0 0%

2.4. CHINH SACH VA THAY BOI TRONG CHiNH SACH D0l VGI NGUGI LAO BONG

Sunshine Homes trién khai dong bo cac chuong trinh dao tao noi bd dinh ky va dao tao chuyén sau theo ting linh vuc, dong thai khuyén
khich nguai lao déng tham gia cac khoa hoc, hdi thao bén ngoai nham nang cao nang luc chuyén mén, ky ndng quan ly va ky ndng mém, dap
(ing yéu cau ngay cang cao cla thj trusng. Bén canh do, Cong ty thiét 1ap 16 trinh phat trién nghé nghiép rd rang cho ting vi tri, gan véi hé
th&ng danh gia hiéu qua céng viéc va quy hoach ddi ngl can bd ké can; dong thai tang cusng dao tao doi ngld quan ly c&p trung va cép cao,
huéng t6i xay dung luc lugng 1anh dao ké thira cé néng luc, bao ddm sy phat trién 6n dinh va bén viing trong dai han.

Chinh sach luong, thuéng va phuc Igi: Sunshine Homes ti&p tuc hoan thién hé théng dai ngd theo huéng canh tranh, cong béng va gén chat
v6i hiéu qua cong viéc, qua do tao dong luc lam viéc va thu hut, gilt chan nguén nhan luc chat lugng cao. Cu thé:

- Xay dung hé théng luong thuéng canh tranh, dadm bao cong bang néi bd va phu hgp véi mat bang thi trudng, gén véi hiéu qua cong viéc
va két qua kinh doanh.

« Ap dung cac co ché thudng linh hoat nhu thuéng hiéu suat, thudng du an, thudng kinh doanh nhadm khuyén khich nang cao nang suat va
hiéu qua lam viéc.

« Thuc hién day du cac ché do bao hiém theo quy dinh cla phap luat; bao gdm Bao hiém xa hoi (BHXH), Bdo hiémy t& (BHYT), Bao hiém
that nghiép (BHTN) cung cac quyén Igi lién quan khac.

« Duy tri c&c chinh sach phuc Igi nhu du lich, nghi mat, hoat déng van hoa - gén két nodi bd va Quan tdm hé tro ngusi lao dong trong cac
trusng hop kho khan, dong thsi xay dung méi trudng lam viéc 6n dinh, tao dong luc gan bo 1au dai véi Cong ty.
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DU AN SUNSHINE CENTER

Du an Sunshine Center la san pham dau tién ctia Cong ty, dugc ménh danh 1 “tod nha cla &4nh sang va cong
nghé hién dai bac nhat Viét Nam” nhd cong nghé chiéu sang hién dai bac nhat da mang dén vé dep ruc ré cho
toa nha cling nhu mot dién mao déc dao cho toan bd khu vuc. Toa lac tai vi trichién lugc trén dusng Pham Hlung
- dai dat kim cuong cta Ha Noi, 18y cdm hing tu toa thap Trump Tower - tdm diém cta New York, Sunshine
Center ghi d4u an bang phong cach thiét ké duong dai véi nhiing nét cham pha hoang gia, thé hién dang cap
thugng luu. Ham chura gia tri bén viing cho mot cudc séng thuong luu, du an hién dién nhu mot diém nhan dat
gia & phia Tay Thi d6, mot san pham bat dong san kinh dién ctia Sunshine Homes véi s ménh khang dinh dang
cap clia mot biéu tugng maéi. Du dn da hoan thanh xay dung, va dua vao sir dung tu nédm 2019.

Théng tin chi tiét vé Du an Sunshine Center:

« Tén phap ly clia Du an: “Trung tdm thuong mai, dich vu, véan phong va nha &”

- Tén thuong mai clia Dy &n: Sunshine Center.

« Vjtri: 16 Pham Hung, Phudng Tu Liém, Thanh phé Ha Noi

« Quy m6: Dy an c6 quy mo 6.695 m? dat, trong do bao gém 1.277 m? dat mé dusng theo quy hoach; gom 2 toa
thap 30 tang véi 214 can ho.

« Téng muc dau tu: 1.800 ty dong; Nguén vén dau tu tu vén tu co, ven vay va vén khéac.

« Chu dau tu: Cong ty C6 phan Phat trién Sunshine Homes
+Ma s6 doanh nghiép: 0106784499 dang ky 1an dau ngay 09/03/2015 va cac 1an sda d8i.
+ Dia chi: TAng 9, toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Phutng Tu Liém, Thanh phé Ha Noi.
+Vén diéu lé: 3.750 ty dong.

- Tinh trang: Ba ban giao dua vao st dung

Sunshine Homes

DU AN SUNSHINE CITY

Chi dau tu clia du anla Cong ty c6 phan Dau tuxay dung Xuan Binh (14 cong ty con gian tiép clia Cong ty). Du an
da hoan thién va di vao hoat déng, sé hiru mién thién nhién trong lanh bao quanh béi hé théng cay xanh cung
khong khi tuci mat tu séng Hong, dem dén cudc s6ng sinh thai tan hudng va an lanh ngay trong long phé thi.
Bén canh do, véi hé théng dich vu - tién ich khép kin da dang, phuc vu moi nhu cau thiét yéu ti vui choi, gidi
tri, shopping cho dé&n an udng, chdm soc suc khée: siéu thi Sunshine Mart, bé baoi bén mua, bé bai ngoai trdi,...
cuing chat lugng c&n hd ddm bao, Sunshine City da nhan dugc phan hoi tich cuc va su hai long ctia cu dan da vé
sinh séng. D&c biét, 6 toa cao tAng dudc thiét ké 4nh sang thay ddi mau sac theo chi dé, tao nén vé dep long
l&y hi€ém c6, gop phan mang lai mot dién mao hoan toan méi cho canh quan ven truc 16 giao théng tu san bay
Noi Bai vao trung tam Ha Noi.

Théng tin chi tiét vé Du an Sunshine City:

« Tén phap ly du an: Nha 6 cao tang két hop dich vu thuong mai tai 6 dat I.A.23-CT thudc khu d6 thi Nam
Thang Long(giai doan Il) phudng Pha Thugng, Thanh pho Ha Noi.

» Tén thuong mai dy an: Du &n Sunshine City.
« Vitri: KBT Nam Thang Long - Ciputra, Phuong Phu Thugng, Thanh phé Ha Noi.
« Quy m6: Du an cé dién tich dat 21.702 m?, dugc xay dung gém 6 toa nha 38 - 40 tang v6i 1.791 can ho.
«+ Téng muc d4u tu: 5.600 ty déng. Ngudn vén thuc hién tirvén tu co, von vay va nguén vén khac.
. Chu dau tu: Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung Xuan Binh - Céng ty con gian tiép ctia Cong ty.
+Ma s6 doanh nghiép: 0107565644, dang ky Ian dau ngay 15/9/2016 va cac lan slia d6i.
+ Dja chi: Tang 9, toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, phutng Tu Liém, Thanh phé Ha Nai.
+V6n diéu lé: 1.000 ty dong.

 Tinh trang: Ba ban giao dua vao st dung

Bao céo thudng nién 2025
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DU AN SUNSHINE GARDEN

Chi d4u tu clia du an la Cong ty C6 phan Sao Anh Ducng(1a cong ty con truc tiép ctia Cong ty). Khai day y tusng
vé mot khu vusn chau Au tuyét dep ngay trong long phé thi, Sunshine Garden hién dién nhu mot diém nhan
clia md hinh kién truc xanh bén viing, véi hang loat tién ich ni khu ddng c&p nhu: phong sinh hoat, thu vién
cdng déng, san tdm nang, khu vui choi tré em, khu thé thao ngoai troi, hd boi ngoai troi tiéu chuan 5 sao, chudi
shophouse khéi dé, hé théng nha hang, cafe sang trong, dang cap... dem dén nhiing trai nghiém séng hoan
hdo cho moi cu dan.

Théng tin chi tiét vé Du an Sunshine Garden:

« Tén phap ly du an: T6 hop thuong mai dich vu, van phong cho thué va nha 6 chung cu ADG Garden
« Tén thuong mai du an: Sunshine Garden.

« Vitri: 0 quy hoach I1-HH1, Phusng Vinh Tuy, Thanh phé Ha Noi.

« Quy mo: Dién tich d&t 12.810 m? v6i 03 toa nha cao 31tang (ké ca tang ky thuat, tdng mai), 02 tAng ham, téng
$0 1.244 can ho va 16 can shophouse khaoi dé.

« Téng muc dau tu du kién: 3.200 ty dong. Ngudn vén thuc hién du &n tir vén tu co, von vay va vén huy dong
khac theo quy dinh cla phap luat.

. Ch{ dau tu Du an: Cong ty C6 phan Sao Anh Duong.
+Ma s6 doanh nghiép: 0101358793, dang ky |an dau ngay 09/4/2003 va céc |an slra d6i.

+ Bia chi: SH03-01, Toa R3 du &n Sunshine Riverside, L6 CTO3A-CT thudc 6 CT03 KBT Nam Thang Long,
Phusng Phu Thugng, Thanh phé Ha Noi, Viét Nam.

+Vén diéu lé: 1.150 ty déng.

« Tinh trang: Ba ban giao dua vao st dung.

Sunshine Homes

DU AN SUNSHINE PALACE

Ch( dau tu cla duanla Cong ty C6 phan Sao Anh Duong (cong ty con truc tiép clia Cong ty). Mang phong cach
kién tric Chau Au - Tan c6 dién sang trong, Sunshine Palace toa lac néi bat & dai dat phia Nam Thua d6, noi da
hién hru day du cac tién ich hang dau khu vuc nhu Park Hill - Times City, khu d6 thi sinh thai Vinh Hung... K&t
hop hai hoa gitia vé dep ca tinh duong dai véi nét duy@n ngam y nhi ctia nhimg gia tri van héa Viét, st ménh cla
Sunshine Palace Ia kién tao nén mot nhip séng dang cap va mdi mé hoan toan.

Théng tin chi tiét vé Du an Sunshine Palace:

- Tén phap ly du an: T6 hop khach san, dich vu thuong mai va nha 8 STAR AD1.

« Tén thuong mai du an: Sunshine Palace.

« Vitri: 0 dat C2/CN3, phudng Mai Bong, Thanh pho Ha Noi.

« Quy mo: Dién tich d&t 3.778 m% Kh&i chung cu cao 27 tng, khdi khach san cao 17 tAng va 02 tAng hadm chung;
khoi chung cu co 312 can ho va khéi khach san cé 85 phong.

« Téng muc dau tu: 1.030 ty d6ng. Ngudn vén thuc hién du an tu vén tu cé, vén vay va vén huy déng hop phap.
« Ch{ dau tu Dy an: Cong ty C6 phan Sao Anh Duong.
+Ma s& doanh nghiép: 0101358793, dang ky 1an dau ngay 09/4/2003 va céc |an stia d6i.

+ Bia chi: SH02-02, Toa R2 du an Sunshine Riverside, L6 CTO3A-CT thuéc 6 CT03 KBT Nam Thang Long,
phudng Phu Thugng, Thanh phé Ha Noi, Viet Nam.

+V6n diéu lé: 1.150 ty dong.

- Tinh trang: D& ban giao dua vao st dung.

Bao céo thudng nién 2025
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IERY TiNH HINH DAU TU, TINH HINH THUC HIEN DY AN

A. CAC KHOAN PAU TU LGN

THONG TIN MOT SO DU AN DO SSH/CONG TY CON CUA SSH LAM CHU PAU TU

32

DU AN SUNSHINE CAPITAL TAY THANG LONG

Chi dau tu du an 14 Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung Xuan La(cong ty con truc tiép ctia Cong ty). Toa lac gilia
dai 16 huy&t mach bac nhat Tay Thang Long, noi dong chay dau tu sinh I&i thinh vugng, Sunshine Capital Tay
Thang Long kién tao mot t6 hgp thuong n]ai gidi tri va nghi dudng 4.0 dang cap véi nhiing tuyét pham dinh thu
phién ban gisi han, mang kién tric Chau Au cd dién cung cac tién ich dac quyén.

Théng tin chi tiét vé Du an Sunshine Capital Tay Thang Long:

. Ténphap ly du an: Nha é thap tang.

« Tén thuong mai du an: Sunshine Capital Tay Thang Long.

Vi tri: Dy an nha & thap tang tai 6 d&t TT6-2 Khu chic nang dé thi phusng Thugng Céat, thanh phé Ha Noi

« Quy md: Dy an co dién tich 13.001 m?, gém 32 16 lién ké va 16 16 biét thuy.

Chua dau tu Du &n: Cong ty C6 phan DAu tu Xay dung Xuan La.

.

+Ma& s6 doanh nghiép: 0107565651, dang ky lan dau ngay 15/09/2016 va cac lan stia déi.
+ Dia chi: Tang 4, tda nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Phudng Tu Liém, Thanh phé Ha Noi.

+V6n diéu lé: 780 ty dong.

Tinh trang: Da ban giao dua vao s dung.

Sunshine Homes

DU AN SUNSHINE GREEN ICONIC

Sunshine Green Iconic dugc danh gia 1a khu dé thi dep nhat tai Quan Long Bién (c), siéu t6 hop chung cu hién
dai 4.0, s6 hitu vi tri ngay ving trung tam kinh t&, cdng nghé méi cia Ha Noi cé quy mé |én téi gan 17.000 m? véi
4 toa chung cu cao cép va hang loat nhing ha téng dich vy tién ich nhu: trung tdm mua sdm thuong mai dich
vy, phong Gym, truéng hoc, Spa, nha hang Cafe, bé bai b6n mua...
Théng tin chi tiét vé Du an Sunshine Green Iconic:
« Tén phap ly du an: Du an nha & cao tang dé ban tai 16 dat O CT7, Phuéng Phuc Lgi, Thanh phd Ha Noi.
» Tén thuong mai du an: Sunshine Green Iconic.
« Vitri: 0 CT7, Phuéng Phuc Lgi, Thanh phé Ha Noi.
« Quy mo: 16.769,3 m?.
« Téng muc dau tu: 1.300 ty déng.
« Chi dau tu Dy an: Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung Long Bién.
+ M3 sd doanh nghiép: 0108715437, dang ky |1an dau ngay 24/4/2019.
+ Dia chi: Nha diéu hanh, L6 CT7, dusng Nguyén Lam, phudng Viét Hung, Thanh phé Ha Noi, Viét Nam.
+V6n diéu lé: 410 ty dong.

« Tinh trang: Ba ban giao dua vao st dung.

Bao céo thudng nién 2025
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IERY TiNH HINH DAU TU, TINH HINH THUC HIEN DY AN

B. CONG TY CON, CONG TY LIEN KET DEN THOI PIEM 31/12/2025
CONG TY CON TRUC TIEP

Cong ty TNHH Dau tu Nha Hung Thinh Phat
Hoat déng chinh trong linh vuc Dau tu, xay dung va kinh doanh bat déng san, véi két qua kinh doanh
va tinh hinh tai chinh nhu sau:

Tinh hinh tai chinh Nam 2025 % Tang truéng
Téng gia tri tai san Ty dbng 4.144,20 4.143,60 (0,01)
Doanh thu thuén Ty déng - -

Loi nhuan tu hoat dong kinh doanh Ty dong (0,86) (1,02) (18,60)
Loi nhuan truéc thué Ty déng (0,86) (1.02) (18,60)
Lgi nhuan sau thué Ty dong (0,86) (1,02) (18,60)

Cong ty Cé phan Pau tu Xay dung Xuan La
Hoat dong chinh trong linh vuc B4u tu, xay dung va kinh doanh bat dong san, v6i két qua kinh doanh
va tinh hinh tai chinh nhu sau:

Tinh hinh tai chinh Nam 2024 Nam 2025 % Tang trudng
Téng gia tri tai san Ty dong 1.133,23 1.177,10 3,86
Doanh thu thuan Ty dong 496,49 251,80 (49,28)
Lgi nhuan tu hoat ddng kinh doanh Ty dong 236,33 121,90 (48,41)
Lgi nhuan trudc thué Ty dong 236,82 118,10 (50,13)
Lgi nhuan sau thué Ty dong 187,84 93,40 (50,27)

Cong ty C6 phan Sao Anh Dudng
Hoat dong chinh trong linh vuc B4u tu, xay dung va kinh doanh bat dong san, véi két qua kinh doanh
va tinh hinh tai chinh nhu sau:

Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung Long Bién
Hoat dong chinh trong linh vuc D4u tu, xay dung va kinh doanh bat dong san, véi két qua kinh doanh
va tinh hinh tai chinh nhu sau:

Tinh hinh tai chinh Nam 2024 Nam 2025 % Tang truéng

Téng gia tri tai san Ty déng 2.307,49 1.653,08 (28,36)

Doanh thu thuan Ty déng 1.790,66 285,42 (84,086)

Lgi nhuan tu hoat déng kinh doanh Ty dong 532,94 82,89 (84,45)

Lgi nhuan trusc thué Ty déng 614,66 73,36 (88,06)

Ldi nhuan sau thué Ty dong 495,69 56,28 (88,65)
CONG TY CON GIAN TIEP

Cong ty C6 phan Dau tu xay dung Xuan Dinh
Hoat déng chinh trong linh vuc Dau tu, xay dung va kinh doanh bat déng san, v6i két qua kinh doanh
va tinh hinh tai chinh nhu sau:

Tinh hinh tai chinh Nam 2025 % Tang truéng
Téng gia tri tai san Ty déng 7.821,78 7.376,24 (5,70)
Doanh thu thuan Ty déng 512,06 42,03 (91,79)
Loi nhuén ti hoat dong kinh doanh Ty dong 240,31 (212,60) (188,47)
Ldi nhuan trudc thué Ty dong 243,53 (215,86) (188,64)
Ldi nhuan sau thué Ty dong 192,78 (216,57) (212,34)

CONG TY LIEN KET TRUC TIEP

Cong ty Co phan Sunshine Tay Ho
Hoat dong chinh trong linh vuc D4u tu, xay dung va kinh doanh bat dong san, véi két qua kinh doanh
va tinh hinh tai chinh nhu sau:

Tinh hinh tai chinh Nam 2024 Nam 2025 % Tang trudng

Téng gia tri tai san Ty dong 2.254,22 1.501,52 (33,39)

Doanh thu thuén Ty dbng 121,68 8,56 (92,96)

Lgi nhuan tU hoat déng kinh doanh Ty déng (4,94) 6,24 226,52

Loi nhuan truéc thué Ty déng (17,50) (4,36) 75,08

Loi nhuan sau thué Ty dbng (17,50) (5,80) 66,87
38 Sunshine Homes

Tinh hinh tai chinh Nam 2024 Nam 2025 % Tang trudng
Téng gia tri tai san Ty déng 1.835,37 24.522,52 1.236,11
Doanh thu thuan Ty dong - 224,92 -
Lgi nhuan tu hoat dong kinh doanh Ty déng (13,34) (717,13) (5.276,90)
Lgi nhuan truéc thué Ty déng (13,34) (717,40) (5.276,90)
Lgi nhuan sau thué Ty dong (13,34) (717,40) (5.276,90)
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IERY TinH HINH DAU TU, TINH HINH THUC HIEN DU AN B. CAC CHI TIEU TAI CHINH CHU YEU

Chi tiéu Nam 2024 Nam 2025

B. CONG TY CON, CONG TY LIEN KET DEN THOI BII:fM 31/12/2025
CONG TY LIEN KET GIAN TIEP 1 Chi tiéu vé kha nang thanh toan

Cong ty TNHH Dau tu Sinh thai Cam Dinh

y ! . c ; o L L Hé s6 thanh toan ngan han Lan 1,90 2,13
Hoat dong chinh trong linh vuc Bau tu, xdy dung va kinh doanh bat déng san, véi két qua kinh doanh
va tinh hinh tai chinh nhu sau: Hé s& thanh toan nhanh Lan 1,72 2,01
Tinh hinh tai chinh Nam 2025 % Tang truéng 2 Chi tiéu vé co cau von
Téng gia tri tai san Ty déng 5.500,11 5.500,77 0,01 Hé s6 ng/Téng tai san A 54,71 49,69
Doanh thu thuan Ty dong ) - He s ng/Vén cha s8 hiu % 120,80 98,75
Lgi nhuan tu hoat déng kinh doanh Ty dong (0,01) 0,66 6.896,38 .
3 Chi tiéu vé nang luc hoat dong
Loi nhuan truéc thué Ty déng (0,01) 0,66 5.816,22
Vong quay hang tén kho Vong 1,80 0,50
Loi nhuén sau thué Ty dong (0,01) 0,57 5.064,99
- Vong quay téng tai san Vong 0,21 0,05
4 Chi tiéu vé kha nang sinh I6i
TINH HINH TAI CHINH Hé s& Loi nhuén truéce thué /Doanh thu thuan % 35,08 (58,08)
A TiNH HiNH TAl CHiNH Hé s6 Loi nhuan trudc thué /Vén chi sé % 15,79 (5,23)
hdu
Hé s6 Igi nhuan sau thué/Téng tai san % 5.83 (3,29)

Tinh hinh tai chinh Nam 2024 Nam 2025 % Tang truéng
= Hé s6 Igi nhuan tu hoat dong kinh doanh/

> ) Doanh thu thuan % 35,15 (53,53)
Tong gia tri tai san Ty dong 14.394,87 12.139,25 (15,67)

Doanh thu thuén tu hoat dong ban Ty déng 2.933,92 597,09 (79,65)
hang va cung cép dich vu

Lgi nhuén tu hoat déng kinh doanh Ty déng 1.031,39 (319,62) (130,99)
Lgi nhuan khac Ty dong (2,22) (27.15) (1.122,49)
Lai nhuén trudce thué Ty dong 1.029,17 (346,76) (133,69)
Loi nhuén sau thué Ty déng 817,07 (411,80) (150,40)
Ty |& Igi nhuan tra c6 tuc Ty déng - - -

Céc chitiéu khac:

Chi tiéu Nam 2024 Nam 2025
ROA 5,83% (3.01)%
ROE 14,38% (6,96)%
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Thong tin vé c6 phiéu dién bién 2025 C6 phiéu Sunshine Homes (MCK: SSH) 1a ¢6 phiéu thudc nganh bat dong san, dudc giao

CG CAU cO PONG, THAY POI VON BAU TU
CUA CHU SG HUU
A.CO PHAN

dich vao ngay 04/08/2021trén san UPCOM.

« S6 lugng cé phan niém yét: 375.000.000 c6 phiéu

+ S6 ludgng c6 phan dang luu hanh: 375.000.000 c6 phiéu

« Trong dé:
+86 ¢6 phan tu do chuyén nhugng: 375.000.000 c6 phiéu
+86 ¢6 phan han ché chuyén nhuong: 0 c6 phiéu
+C6 phiéu quy: 0 c6 phiéu
+Ménh gia cé phan: 10.000 VND

B. CG CAU CO DONG (TAI NGAY 13/03/2026)

Ty 1& s& hiiu nuéc ngoai t&i da xac dinh tai SSH 1a 50%: D4 dugc chap thuan clia Uy ban Chiing khoan Nha nudc s6 4676/UBCK-

Phan loai

1 Theo ty 1é s6 hiu

2 Theo loai hinh phap ly

3 Theo qudc tich

4 Theo tinh chat sé hiu
Téng cong

PTTT ngay 22/07/2022
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Sunshine Homes

S6 lugng cé dong

C6 déng 16n (=5%) 1
C6 dong nhé (<5%) 119
T6 chuc 4
Canhan 116
Trong nudc 19
Nudc ngoai 1

C6 dong Nha nuéc -
C6 dong khac 120

120

S6 c6 phiéu
374.867.070
132.930
374.930.175
69.825
374.999.900

100

375.000.000

375.000.000

99,96%

0.04%

99,98%

0,02%

99,99997%

0,00003%

0%

100%

100%

C. TINH HiNH THAY DOI VON BAU TU CUA CONG TY

Chi tiét

Théi gian Vén diéu lé (Ty dong)
Thang 03/2015 100,00
Thang 2/2016 500,00
Thang 10/2018 2.500,00

Thang 02/2022

3.750,00

Giao dich c6 phiéu quy: Khéng cé
Cac chung khoan khac: Khong co

Gop v6n thanh lap
Phat hanh cho cé déng hién hiu
Phat hanh cho cé déng hién hiu

Phat hanh cho cé déng hién hiu

I/ 5i0 cho PHAT TRIEN BEN VONG

6.1. TAC BONG MOI TRUGNG

V6i dinh hudng phat trién bén viing, Sunshine Homes cam két
trién khai cac hoat dong dau tu va phat trién du an gén lién véi
trach nhiém bao vé méi trudng, gidm thiéu phat thai khi nha kinh
truc ti€p, gian tiép. Cong ty tuan th( day du cac quy dinh cla
phéap luat lién quan dé&n bao vé méi trudng, déng thai 16ng ghép
cac yéu t6 moi trudng vao qua trinh quy hoach, thiét k&, xay dung
va van hanh cac du an bat dong san.

Trong qué trinh trién khai du &n, Cong ty chu trong kiém soat cac
tac dong co thé phat sinh nhu bui, tiéng 6n, chat thai xay dung va
nudc thai théng qua viéc thuc hién day dd cac tha tuc danh gia
tadc dong moi trudng va ap dung cac bién phap quén ly phu hgp.
Bén canh do, Sunshine Homes khuyén khich cac don vi thi cong
va quan ly van hanh thuc hién thu gom, phan loai va xuly chat thai
theo dung quy dinh nhdm han ché& &nh hudng d&n mai trusng va
khu vuc xung quanh.

Song song véi do, Cong ty tung budc tich hgp cac giadi phap phat
trién xanh trong quy hoach va thiét k& du an, chu trong gia tang
dién tich cay xanh, khong gian md va mat nuéc, dong thai khuyén
khich ap dung cac giai phap tiét kiém néng lugng va st dung hiéu
qua tai nguyén. Thong qua céac hoat ddng nay, Sunshine Homes
hudng t6i muc tiéu xady dung céac khu doé thi hién dai, than thién
vGi moi trung va gép phan nang cao chat lugng moi trung séng
cho cong déng.

6.2. QUAN LY NGUON NGUYEN VAT LIEU

Sunshine Homes chu trong quan Iy va st dung hiéu qua nguén
nguyén vat liéu trong qua trinh trién khai cac dy an bat dong
san nh&dm han ché lang phi tai nguyén va gidm thiéu tac dong
dén moi trusng. Cong ty uu tién lya chon cac loai vat liéu xay
dung dap Ung tiéu chuén chat lugng, co nguén géc rd rang va
phl hop véi cac quy dinh vé bao vé méi trusng.

Trong qua trinh thi céng, Céng ty phdi hop véi cac nha thau
va don vi cung c&p nham kiém soat chat ché viéc st dung vat
liu, t6i uu hda khaoi lugng sir dung va han ché phat sinh chat
thai xay dung. Bong thoi, Sunshine Homes khuyén khich ap
dung céac gidi phap s dung vat liéu than thién véi moi trusng,
nghién ctu 4p dung nguyén vat liéu dugc tai ché dé st dung
trong hoat dong kinh doanh gép phan nang cao hiéu qua sl
dung tai nguyén va hudng t6i muc tiéu phat trién bén viing
trong hoat dong dau tu va phat trién du an.

6.3. TIEU THU NANG LUONG

SSH hoat déng si dung nang lugng gan lién véi d&c thu cla
linh vyc bat déng san, bao gém van hanh cac toa nha, khu dé
thi va trién khai thi cong du an. Nguén n&ng lugng chl yéu
dugc st dung la dién nang phuc vu hé théng chiéu sang, diéu
hoa khong khi, thang may, ha tang ky thuat va nhién liéu (xang,
dau) cho céac phuong tién, thiét bi trong qua trinh thi céng va
van hanh. Cong ty luén chu trong kiém soat muc tiéu thu nang
lugng nhdm d&m bao hiéu qud van hanh va t&i uu chi phi.

Trong cong tac quan ly va khai thac du an, SSH dinh hudng
nang cao hiéu qua s dung nang lugng thong qua viéc t6i uu
van hanh cac hé théng ky thuat trong toa nha va khu do thi.
Céc giai phap nhu diéu chinh ché dé van hanh phu hop véi nhu
cau thuc t&, kiém soat thai gian sir dung thiét bi, cling nhu
tang cudng Ung dung cac thiét bj tiét kiém dién dugc trién
khai nhdm gidm thiéu tiéu hao n&ng lugng. DGi véi hoat dong
thi céng, Cong ty chu trong t6 chuc ké& hoach hop ly, han ché
van hanh may moc khong cén thiét va téi uu hoa viéc sir dung
thiét bj tai cong trusng.

Cong ty tung budc nghién cuu va xem xét ap dung céac qidi
phap céng nghé méi trong linh vuc bat déng san nhdm nang
cao hiéu qua nang lugng, bao gom viéc tich hop cac hé théng
quan ly toa nha théng minh va can nhéc st dung cac nguén
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nang lugng than thién véi moéi truong khi phu hgp. Hién nay,
ndi dung quan ly va tiét kiém nang lugng dugc 16ng ghép trong
hoat dong van hanh va phat trién du an; trong thdi gian téi,
Coéng ty hudng téi hoan thién cac chinh sach va chuong trinh
chuyén biét hon nham nang cao hiéu qua st dung tai nguyén
va thuc day phat trién bén viing.

6.4. TIEU THU NUGC

Vi muc tiéu phat trién bén ving la kim chi nam trong qua
trinh hoat déng, Cong ty ludn chu trong dén viéc bao vé tai
nguyén nudc va téi uu héa viéc st dung nudc trong moi hoat
dong. Dé hién thuc hoa diéu nay, Cong ty trién khai cac bién
phap cu thé nhu:

XU ly nudc thai trudc khi thai ra moi truéng: Cong ty uu tién ap
dung céc giai phap x{r Iy ngudn nuéc tai cac khu d6 thi do minh
phat trién, ddm bao nudc thai dugc xUr ly dat tiéu chuan trudc
khi thai ra méi trusng, gop phan bao vé hé sinh thai va nguon
nuéc sach.

Nang caoy thuc va trach nhiém cla can bd nhan vién: Céng ty
day manh cac chuong trinh tuyén truyén, dao tao nhdm nang
cao nhan thuc vé viéc stir dung nudc tiét kiém, hiéu qua, tu do
tao ra mot van hoa trach nhiém trong ndi bo.

Ung dung céng nghé théng minh vao quan Iy va van hanh hé
théng c&p nuéc: Cong ty dau tu vao cac thiét bi va cong nghé
hién dai co tinh tu déng hoa cao, gitip t6i uu hoa qua trinh su
dung nudc, tiét kiém nang lugng, gidm lang phi va dam bao
cdp nudc an toan, than thién vsi moi trusng.

SSH dac biét quan tdm dén viéc nghién clu va trién khai cac
gidi phap tai ché, tai s dung ngudn nudc trong hoat déng kinh
doanh, phu hgp véi dac thu linh vuc bat déng san. Cong ty tung
budéc danh gia kha nang ap dung cac mé hinh thu gom va xu ly
nudc tai cac du an, nhdm tan dung hiéu qud cac nguén nuéc
nhu nuéc mua hoac nudc thai da qua xtr ly cho cac muc dich
phu hgp nhu tudi cdnh quan, vé sinh khu vuc chung va van
hanh ha tang ky thuét.

Théng qua nhlng gidi phap nay, Céng ty khong chi bdo vé
ngudn tai nguyén nuéc ma con gop phan nang cao chét luong
cudc sdng cho cdng dong, huéng téi mot méi trusng séng
xanh, sach va bén ving.

6.5. TUAN THU PHAP LUAT VE BAO VE
MOI TRUGNG

Sunshine Homes luén tuan th( day du cac quy dinh ctia phap
luat vé bdo vé mai truang trong qua trinh dau tu, xay dung va
van hanh cac du an bat dong san. Cong ty thuc hién cac thd
tuc phap Iy lién quan nhu 1ap va phé duyét hé so danh gia tac
déng moi trusng, ddng thai trién khai cac bién phap kiém soat
nh&m han ché cac tac déng phat sinh trong qua trinh thi céng
va khai thac du an.

Cong ty thudng xuyén ra soat, cap nhat cac quy dinh phap luat
lien quan va phéi hop v6i cac don vi thi céng, van hanh nham
bdo d&m céc hoat dong dugc thuc hién dung quy dinh, gop
phan gidm thiéu anh huéng d&n méi trudng va cong déng xung
quanh.

Cong ty chua ghi nhan viéc bi xr phat vi pham do khong tuan
tha luat phap va cac quy dinh vé méi trusng.
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6.6. CHINH SACH LIEN QUAN DBEN
NGUGI LAO BONG

Sé lugng lao dong muc luong trung binh dgi véi ngudi lao dong:

Chi tiéu Nam 2024 Nam 2025
Thu nhap binh quan 38.650.703 40.084.175
(dong/ngusi/thang)

S6 lugng lao d6ng 163 157

Chinh sach lao ddng nham bao dam suc khde, an toan va phuc
Igi cho ngudi lao dong

Chinh sach cham séc stic khée:

Trong ndm 2025, Cong ty thuc hién day dd cac quy dinh cla
phap luat vé cham séc stc khée cho ngudi lao dong. Hoat
dong kham suc khée dinh ky dugc t6 chic hang nam, két hop
v6i viéc theo doi tinh trang suc khée cla can bd, nhan vién
nham dam bao ngudn nhan luc ludn trong trang thai tot dé dap
rng yéu cau cong viéc.

Chinh sach an toan lao déng:

Coéng ty chd trong ddm bdo an toan tai moéi trudng lam viéc
van phong, khu du an va céc toa nha dang van hanh. Cac quy
dinh vé an toan, phong chay chlra chay va van hanh hé théng
ky thuat dugc phé bién va giam sat thusng xuyén. Béng thei,
tai cac khu vuc co6 yéu té rdi ro, Cong ty van trang bi day dd
phuong tién bdo ho can thiét va kiém soat ch&t ché viéc tuan
thd quy dinh an toan.

Chinh sach phuc lgi:

« Ché do luong, thudng: Chinh sach dai ngd dugc xay dung
theo hudéng canh tranh, gan véi hiéu qua cong viéc va két
qua kinh doanh clia Céng ty.

« Céac khodn hé trg: Ngudi lao déng dugc hudng cac khoan trg
cép nhu an trua, di lai, dién thoai, cung cac hé tro trong cac
dip ca nhan nhu sinh nhat, két hon, sinh con, hi€u hy,...

« Hoat dong gan két ndi bo: Céng ty t6 chic cac chuong trinh
teambuilding, nghi mat thuéng nién nhadm tang cuéng su
gén két va xay dung van hoa doanh nghiép tich cuc.

« Chinh sach thai s&n va ho trg gia dinh: Ngugdi lao dong ni
dugc dam bao day du ché do thai san theo quy dinh, déng
thai c6 hé trg tai chinh khi sinh con; lao ddng nam cé vo sinh
con clng dugc hudng ché dé ho trg phu hgp.

Hoat dong dao tao va phat trién nguén nhan luc:

Coéng tac dao tao dudgc trién khai theo tung nhém chirc néng
nhu kinh doanh, van hanh, quan ly du an va khéi van phong,
phu hgp voi dac thu clia doanh nghiép bat dong san. Thoi gian
dao tao dugc bé tri linh hoat dé khéng anh hudng dén hoat
dong kinh doanh.

Céac chuong trinh dao tao tap trung vao nang cao ky nang
chuyén mon (ban hang, cham séc khach hang, quan ly van
hanh), cing nhu phé bién quy trinh, quy ché& ndi bo. Bén
canh do, Cong ty khuyén khich hoc tap lién tuc théng qua

cac chuong trinh dao tao ndi bo do ddi ngt nhan su giau kinh
nghiém truc ti€p chia sé, gop phan nang cao nang lyc va tao
co hdi phat trién nghé nghiép bén viing cho ngusi lao dong.

6.7. BAO CAO LIEN QUAN DEN TRACH
NHIEM D01 VGl CONG BONG DIA
PHUONG

Congty tiép tuc hoan thién va phat trién hé sinh thai sadn pham
theo dinh huéng hién dai va bén viing, nham tao ra cac gia tri
tich cuc cho méi trudng va xa hoi. Trong qua trinh phat trién
du an, Cong ty chu trong kién tao cac khu dé thi dong bo vé ha
tang va tién ich, khdng chi dap Ung nhu céau vé nha  ma con
hinh thanh khéng gian s6ng chat lugng, noi cu dan cé thé sinh
séng, hoc tap, lam viéc va thu gian trong mét moi trusng tién
nghi.

Céc khu d6 thj do Sunshine Homes phat trién dugc dinh huéng
gan két véi hé théng tién ich nhu trusng hoc, trung tdm thuong
mai, khu vui choi va cac dich vu cong déng, gop phan tao nén
moi trudng song hién dai va thuan tién cho cu dan. Thong qua
dinh huéng quy hoach déng bd va phat trién bén viing, Céng ty
khong chinang cao chat lugng sdng ma con dong gop tich cuc
vao qua trinh phat trién kinh t& - xa hoi cla dia phuong va khu
vuc xung quanh.

6.8. BAO CAO LIEN QUAN BEN HOAT
DONG TH| TRUGNG VON XANH THEO
HUGNG DAN CUA UBCKNN

Huéng téi muc tiéu phat trién bén viing va pht hop véi dinh husng
phat trién tai chinh xanh ctia Chinh pht, Sunshine Homes ting
budc nghién cuu cac gidi phap huy dong vén gan véi tiéu chi moi
trudng, xa hoi va quan tri(ESG), trong do bao gbm cac cong cu tai
chinh nhu trai phigu xanh va cac ngudn vén bén viing khac.

Trong trudng hop trién khai, cac nguén von nay du kién sé dugc
uu tién phan bé cho cac du an bat dong san theo dinh husng phat
trién xanh, chd trong Ung dung céng nghé xay dung hién dai,
nang cao hiéu qua s dung nang lugng, gidm thiéu phat thai va
t6i uu hoa viéc st dung tai nguyén thién nhién. Théng qua viéc
tung budc tiép can cac ngudn von bén viing, Céng ty hudng toi
nang cao hiéu qua hoat déng, gia t&ng gia tri dai han cho c6 déng
va dong gdp vao muc tiéu phat trién kinh té theo huéng xanh va
bén ving.

Coéng ty dang theo ddi va cap nhat cac quy dinh, huéng dan
ctia Uy ban Chiing khoan Nha nudc lién quan dén phat trién thi
truong vén xanh. SSH cling tiing budc nghién ctu kha nang ap
dung cac mé hinh tai chinh bén viing phu hop véi chién luge
phét trién va quy mé hoat déng cla doanh nghiép.

®
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1. Danh gia két qua hoat dong san xuat kinh doanh '
2. Tinh hinh tai chinh
3. Nhiing cai tién vé co cau té chic, chinh sach, q
4. K& hoach phat trién trong tuong lai
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I oinH GIA KET QUA HOAT BONG SAN XUAT
KINH DOANH

K&t qua hoat dong kinh doanh duéi day da phan anh phu hop véi thuc trang hoat déng clia Cong ty trong giai doan tap trung trién
khai chuong trinh tai cau trac theo dinh huéng chung cla Tap doan Sunshine. Trong béi cdnh uu tién cing c6 nén tang vé phap
ly, tai chinh va hé théng van hanh, thay vi mé rong dau tu hoac ddy manh doanh thu trong ngan han, két qua nay dudc xem 1a hgp
ly v6i dinh huéng phat trién cla Cong ty.

Pon vi: ty déng

Chi tiéu Kéhoach2025 Thuchién2025 Thuchién2024 TH2025 TH 2025 Tang/Giam

(ty déng) (ty d6ng) (ty déng) /KH 2025 so véi TH 2024
(2) (3)  (4=(2)(1) (5)=[(2)-(3)/(3)]

T6ng doanh thu 4.000 1.083,51 3.363,63 27,09% (67,79)%

Lgi nhuan trudc thué 500 (346,76) 1.029.17  (69,35)% (133,69)%

Nam 2025, téng doanh thu ctia SSH ghi nhan 1.083,51ty déng, dat 27,09% k& hoach ndm va giam 67,79% so v6i két qua thuc hién
nam 2024. Lgi nhuan trude thué cla Cong ty la (346,76) ty déng, tuong (ng muc hoan thanh (69,35)% so véi ké hoach dé ra, dong
thoi gidm 133,69% so véi nam 2024.

NHOUNG TIEN BO MA CONG TY AT BUGC

Trong ndm 2025, Céng ty da dat dugc budc tién dang ké trong viéc lanh manh héa tinh hinh tai chinh khi téng no phai tra giam
1.843,82 ty déng. Su sut gidm nay cho thay hiéu qua cla cac gidi phap quan tri tai chinh, tai co c&u ngudn vén va kiém soat nghia
vu ng dudc trién khai trong ky.

Cu thé, ng ngan han gidm 813,15 ty d6ng, qua dé gop phan gidm ap luc thanh toan tuc thoi va cai thién dong tién hoat dong. Ng

dai han gidm 1.030,67 ty d6ng, gilp nang cao muc dd an toan tai chinh, ddng thai tao nén tang viing chac dé Cong ty chl dong
hon trong chién lugc phat trién dai han.

IEAY TiNH HINH TAI CHINH

A. TINH HINH TAI SAN
Tinh hinh tai chinh Nam 2024 Nam 2025 Thay dai Tang truéng (%)

Tén;ié tri tai san Ty déng | 14.394,87 12.139,25 (2.255,62) (15,67)
Tai s&n ngén han Ty déng 8.633,53 7.938,09 (695,44) (8,06)
Phai thu ngén han Ty don 7.177,80 6.707,82 (469,98) (6,55)
Tai san dai han Ty déng 5.761,34 4.201,16 (1.560,18) (27.08)
Phai thu dai han Ty don 2.273,50 1.339,60 (933,90) (41,08)
Vong quay téng tai Vong 0,21 0,05 (0,16) (78,57)
san(DTT/TTS BQ)
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Tai thoi diém ngay 31/12/2025, téng tai san cta Cong ty dat 12.139,25 ty dong, gidm 2.255,62 ty déng, tuong Gng muc gidm
15,67% so v&i nam 2024, cho thay quy ma tai san c6 xu huéng thu hep dang ké trong ky. Trong dé tai san ngan han gidm 695,44
ty dong (tuong Ung giam 8,06%), phan anh viéc Cong ty gidm cac khoan phai thu va hang tén kho. Tai san dai han gidm manh
1.560,18 ty dong (tuong Ung gidm 27,08%) chli yéu dén tu gidm cac khoan phai thu dai han, gidm dau tu gop vén vao don vi khac.

Hiéu qua s dung tai san clia Cong ty trong ndm 2025 & muc thap khi hé sé vong quay tai san chi dat 0,05 vong, gidam 0,16 vong
so v6i dau nam. Chi sé nay cho thay mdi dong tai san chitao ra 0,05 déng doanh thu. Do Céng ty dang trong qua trinh tai cau truc
nén viéc thu hep tam thai quy mé tai sdn dan dén hiéu qua st dung tai san chua ro rét.

Céac khoan phai thu ctia Cong ty déu tu cac d6i tac lau nam, tin cay, uy tin nén Cong ty hau nhu khdng co khoan phai thu co kha
nang mat von.

B. TINH HINH NO PHAI TRA

Chi tiéu Nam 2024 Nam 2025 Thay déi
Ng Phai tra Ty dong 7.875,32 6.031,50 (1.843,82)
No ngan han Ty dong 4.533,10 3.719,95 (813,15)
Ng dai han Ty déng 3.342,22 2.311,55 (1.030,67)

No phai trad/TTS Lan 0,55 0,50 (0,05)

Tai ngay 31/12/2025, co cau ngudn vén clia Cong ty ghi nhan su cai thién rd rét theo huéng gidm ap luc ng vay. Téng ng phai tra
dat 6.031,50 ty dong, gidm 1.843,82 ty dong so véi ndm 2024 (tuong Ung gidm ~ 23,4%). Mlc gidm nay cho thdy Cong ty da chd
doéng thu hep nghia vu tai chinh, thong qua viéc thanh toan ng dén han, giam vay mai, tai cdu trac nguén von theo huéng an toan
hon.

No ngén han gidm 813,15 ty déng (tuong Ung gidm ~ 17,9%), phan anh ap luc thanh toan trong ngan han da dugc cai thién, giup
nang cao kha nang thanh khoan. Béng thai, ng dai han gidm manh hon, véi mic giam 1.030,67 ty dong (tuong tng ~ 30,8%), cho
thay Cong ty cé xu huéng gidm don bay tai chinh trong dai han, han ché rui ro lién quan dén chi phi i vay va nghia vu trd ng trong
tuong lai.

Hé s6 ng phai tra/TTS la 0,5<1 cho thdy doanh nghiép dang hoat dong tot véi hé s6 ng an toan.
Ng phai trd qua han: Cong ty khéng cé ng qua han
Anh huéng ctia chénh léch ty gia héi doai dén két qua hoat dong san xuat kinh doanh:

Do Coéng ty chi yéu hoat déng trong nudc va cac giao dich phat sinh chl y&u bang déng Viét Nam, nén bién dong ty gia héi doai
khong co tac dong dang ké dén két qud hoat dong san xuat kinh doanh. Cac khodn muc lién quan dén ngoai té (néu cd) chiém ty
trong nhd, do dé dnh hudng tu chénh léch ty gia dugc danh gia 1a khong dang ké.

ANH HUGNG CUA CHI PHi LAI VAY:

Chi phi Iai vay la mét trong nhiing yéu t6 anh hudng truc ti€p dén Igi nhuan ctia Cong ty, dac biét trong linh vuc bat déng san su
dung don b&y tai chinh dé trién khai cac du an. Tuy nhién, SSH duy tri chinh sach st dung vén vay 6 muc hop Iy va co kiém soat, do
do chi phi lai vay chi tac dong dén chi phi tai chinh ma khéng anh hudng dang ké dén hoat dong san xuat kinh doanh ctia Céng ty.
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IERY NHONG CAl TIEN VE cO CAU TG CHUC, CHINH
SACH, QUANLY

Trong n&m 2025, Ban diéu hanh da trién khai nhiéu chinh sach va giai phap nham cai thién co cau té chic va quan ly cong ty,
bao gom:

- Nang cao quan ly chat lugng: Cong ty ludn ddy manh céng tac quan ly chat lugng nhdm dam bao san pham va dich vu dap Ung
day dd cac tieu chudn khat khe ciing nhu yéu cau cua khach hang. Dé thuc hién diéu nay, Cong ty da ap dung hé théng kiém
soat chat lugng chat ché va té chic cac chuong trinh dao tao nhan sy, nang cao trinh dd chuyén mén nhadm t6i uu hiéu qua
cong viéc.

« Cai thién hiéu qua kinh doanh: Cong ty khéng ngiing d6i mai va hoan thién san pham dua trén nhiing nghién cliu sau sat vé
thi trusng, ddm bao dap Ung t6t nhat nhu cAu va xu hudng tiéu dung clia khach hang. Cac san pham dugc phat trién khong chi
phuc vu thi trusng khu vuc ma con huéng dén nhiéu phan khuc khach hang khac nhau. Chat lugng s&n pham luén dudc dat 1én
hang dau, dong vai tro quyét dinh trong viéc xay dung thuong hiéu va cling c6 vi thé doanh nghiép. Vivay, Céng ty cam két duy
tri va nang cao chéat lugng san phdm theo hudng tich cuc, dap Ung ky vong cdia khach hang.

- Ung dung cong nghé tién tién: Cong ty ddy manh viéc Ung dung cong nghé nham t6i uu héa nguén luc, nang cao hiéu suat hoat

dong. Ban diéu hanh da trién khai cac tiéu chudn va quy trinh quan ly hién dai véi hé théng phan cép rd rang, giup tng cuéng
hiéu qua kinh doanh, ddng thai hé tro quan ly ndi bd mot cach khoa hoc va chat ché hon.
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IEW KE HOACH PHAT TRIEN TRONG TUONG LA

CHIEN LUGC PHAT TRIEN CONG TY BE DAM BAO THUC HIEN KE HOACH KINH
DOANH NAM 2025

Bam sat dinh huéng chién ludgc cla Hoi ddng qudn tri, trong ndm 2026 Cong ty sé tiép tuc trién khai cac gidi phap diéu hanh
nh&m dam bdo thuc hién ké& hoach kinh doanh da dé ra. Theo do, Ban diéu hanh tap trung t6 chic thuc hién hiéu qua cac Nghi
quyét va chi dao ctia Hoi ddng quan tri, tdng cudng cong tac quan tri ndi bo, kiém soat chat ché chi phiva dong tién, dong thsi
nang cao hiéu qua strdung nguén luc. Cong ty tiép tuc theo dudi chién lugc phat trién trong linh vuc bat dong san trung, cao cap
va hang sang theo huéng bén viing, chu trong yéu t6 xanh - sinh thai, xy dung hé sinh thai tién ich dong bd va nang cao chét
lugng trai nghiém sng cho cu dan.

Bén canh do6, Cong ty ddy manh ing dung cdng nghé sé trong hoat ddng kinh doanh va quan ly bat dong san nham t6i uu hoa quy
trinh van hanh, nang cao trai nghiém khach hang va tdng cudng tinh minh bach trong giao dich. Théng qua viéc tan dung Igi thé
vé quy dat, thuong hiéu va hé sinh thai cGia Tap doan Sunshine dé hoan thién, khai thac hiéu qua cac du &n hién hiiu ciing nhu
nghién clu cac co hoi dau tu phu hop, Céng ty hudng téi muc tiéu cliing ¢d nén tang tai chinh, nang cao hiéu qua hoat dong va
gia tang gia tri bén ving.

IEl 5i0 cio DANH GIA LIEN QUAN BEN TRACH
NHIEM VE MOI TRUGNG VA XA HOI CUA CONG TY

A. DANH GIA LIEN QUAN BEN CACCHi  C. DANH GIA LIEN QUAN BEN TRACH
TIEU MOI TRUGNG NHIEM CUA DOANH NGHIEP DI VO
Céng ty chu trong thuc hién cac quy dinh ctia phap luat vé bao CONG DONG DIA PHUONG

vé mai trudng va husng téi phat trién bén viing trong linh vuc
bat dong san. Cong ty da thuc hién day du cac tha tuc phap
ly vé mai truang d6i voi cac du an dau tu, bao gém 1ap va phé
duyét bao cao danh gia tac dong moi trucng theo quy dinh.
Péng thsi, trong qua trinh trién khai du &n, Cong ty ap dung
céac bién phap kiém soat tiéng 6n, bui va chat thai xay dung,
cling nhu khuyén khich s dung céac vat liéu va giai phap thiét
ké theo hudng tiét kiém nang lugng, than thién véi moi trusng.
Cac hoat ddng nay gép phan gidm thiéu tac dong tiéu cuc dén
moi trudng tu nhién va nang cao hiéu qua s dung tai nguyén
trong qua trinh phat trién du an.

Cong ty nhan thuc rd trach nhiém cla doanh nghiép doi véi
cdng déng dia phuong noi Cong ty trién khai cac hoat dong
dau tu va kinh doanh. Trong qua trinh phat trién cac du an,
Cong ty chu trong ddm bao tuan thu cac quy dinh cla phap
luat, déng thoi quan tdm dén viéc hai hoa lgi ich gitta doanh
nghiép va cdng déng dan cu xung quanh. Bén canh dé, Cong
ty cling tich cuc tham gia cac hoat dong hé trg cong déng, gop
phan thuc ddy phat trién ha tang d6 thi, cai thién méi trusng
sdng va tao thém co hdi viéc lam cho ngudi lao dong tai dia
phuong. Nhing né luc nay gop phan nang cao hinh anh doanh
nghiép va xay dung méi quan hé hop tac, gan bo lau dai voi

B. DANH GIA LIEN QUAN PEN VAN BE "%
NGUGI LAO BONG

Sunshine Homes ludn xac dinh ngudn nhan luc la yéu té quan
trong trong qua trinh phat trién bén viing ctia doanh nghiép.
Coéng ty thuc hién day du cac quy dinh cla phap luat vé lao
dong, dam bao quyén va lgi ich hgp phap cla ngqudi lao dong
théng qua viéc ky két hop dénglao déng, thuc hién ché do tién
luong, bdo hiém xa hoi, bao hiém y té va cac ché d6 phuc loi
theo quy dinh. Bén canh do, Cong ty chu trong xay dung moi
trudng lam viéc an toan, chuyén nghiép va tao diéu kién dé
ngudi lao ddng nang cao nang luc chuyén mén théng qua céac
chuong trinh dao tao, boi dudng. Trong nam qua, quan hé lao
dong tai Céng ty dudc duy tri 6n dinh, khdng phat sinh tranh
chap lao dong dang k&, gop phan tao nén tang viing chéc cho
hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty.
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DANH GIA CHUNG CUA HOI DONG QUAN TRI VE
CAC MAT CUA CONG TY

VE KET QUA KINH DOANH

Trong b6i canh thi trusng bt dong san trong ndm 2025 tiép tuc ghi nhan xu hudng tich cuc, gop phan cai thién thanh khoan va
tam Iy nha dau tu, Sunshine Homes van ghi nhan két qua thuc hién chua dat cac chitiéu tang trudng theo ké hoach dé ra. Nguyén
nhan chi yéu dén turviéc Cong ty cht dong diéu chinh chién lugc theo huéng uu tién cling cé nén tang tai chinh, hoan thién phap
ly du an va tai cau trac hoat dong sau qua trinh hgp nhat, dan dén tién doé ghi nhan doanh thu va Igi nhuan chua dat nhu ky vong.
HDOT nhéan dinh, viéc diéu chinh dinh huéng theo k& hoach da dé ra xuat phat tir chl truong uu tién nguén lyc cho qua trinh tai
cau trdc, nham ciing ¢ nén tang hoat ddng, nang cao hiéu qua quan tri va dam bao su &n dinh trong hoat déng san xuét kinh
doanh. M&c du &nh huéng dén két qua doanh thu trong ngén han, nhung quyét dinh nay dudgc danh gia la phu hop véi dinh hudng

IEA oint 61A VE HOAT DONG CUA BAN TONG GIAM BGC

Hoi dong quan tri danh gia Ban Diéu hanh da né luc, ch dong
va linh hoat trong céng tac té chirc, quan ly va diéu hanh hoat
déng san xuat kinh doanh ctia Céng ty trong ném qua. Trong
b&i canh thi trudng con nhiéu bién déng va thach thuc, Ban
Piéu hanh da bam sat dinh hudng chién ludc, trién khai cac
Nghi quyét clia Hoi déng quan tri va Dai hoi déng cd dong mot

cach nghiém tuc, déng thai tdng cudng kiém soat rdi ro, t6i uu
ngudn luc va duy tri su 6n dinh trong hoat déng ctia Cong ty.
Méc du két qua kinh doanh chua dat nhu ky vong do céc yéu td
khach quan va dinh huéng tai cdu trac, Hoi dong quan tri ghi
nhan tinh than trach nhiém, su quyét liét trong diéu hanh va
nhiing giai phap phu hop ma Ban Diéu hanh da thuc hién.

phat trién bén viing ctia Cong ty trong giai doan hién nay.

Chi tiéu K&hoach (ty dong)
1 Téng doanh thu 4.000
2 Loi nhuan trugc thué 500

TINH HINH QUAN TRI TAI CHINH CONG TY

Hoi déng quan tri nhan thdy cong tac quan tri tai chinh cla
Cong ty da dugc trién khai ddng bd va co nhiéu cai thién theo
huéng an toan, hiéu qua. Cong ty da chd dong ra soat, co ciu
lai nguén vén, tung budc gidm nghia vu no va nang cao kha
nang thanh khoan, qua dé cliing ¢ nén tang tai chinh trong boi
canh thij trusng con nhiéu bién dong.

Péng thoi, viéc quan Iy chi phi va kiém soat dau tu dugc thuc
hién chat ché, gop phan t6i uu hiéu qua st dung vén va han
ché céac rui ro phat sinh. Cong tac lap ké hoach, theo doi va
bao cdo tai chinh dugc duy tri day dd, dam bao tuan tha quy
dinh phap luat va nang cao tinh minh bach. Nhin chung, quan
tri tai chinh clia Cong ty trong ky da cé nhiing chuyén bién tich
cuc, tao tién dé cho viéc nang cao hiéu qua hoat déng trong
cac giai doan tiép theo.

CONG TAC TRUYEN THONG THUONG HIEU

SSH tiép tuc ddy manh céng tac truyén thong thuong hiéu
nh&m nang cao uy tin va cling c6 vi thé trén thj trusng:

Trién khai déng bo hé thdng nhan dién thuong hiéu trén tat ca
cac kénh truyén théng va nén tang ctia Cong ty, ddm bao tinh
nhat quan va chuyén nghiép.

Tang cudng cac hoat ddng marketing va quang ba thuong hiéu
nham maé rong pham vi tiép can khach hang.

VE CONG TAC NHAN SU

Clng c6 va nang cao chat lugng doi ngl can bo quan ly, bao
dam dap ung yéu cau diéu hanh trong giai doan phat trién mai
cla Cong ty.

Xay dung va ban hanh cac quy ché& quan ly phu hgp véi thuc
tién hoat déng, hudng t6i nang cao hiéu qua quan tri theo
huéng khoa hoc va minh bach.

Duy tri chinh sé&ch tién luong, thudng 6n dinh; dadm bao chi tra
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Thuc hién (ty dong)

Thuc hién/ké hoach (%)

1.083,51 27,09

(346,76) (69,35)

dung han va thuc hién day di cac nghia vu ddi voi nquai lao
déng (BHYT, BHTN, BHXH,...).

VE TRACH NHIEM V31 MOI TRUGNG VA XA HOI

Coéng ty |8y loi ich ctia cdng déng va xa hoi lam nguyén tac c6t
I6i trong dinh huéng phat trién, hudéng téi viéc tao ra cac gia
tri bén ving, hai hoa gita muc tiéu kinh doanh va trach nhiém
xa hoi. Cac du an khéng chi dap Ung nhu céau thi trusng ma
con gép phan nang cao chat lugng séng théng qua viéc chu
trong quy hoach téng thé, phat trién canh quan, khong gian
sinh hoat chung va hé théng tién ich phuc vu cdng déng.

Nghiém tuc tuan tha cac quy dinh phap luat, dac biét trong
[inh vuc bdo vé moi trusng, chi déng ap dung cac gidi phap
nh&m han ché tac déng tiéu cuc dén thién nhién trong suébt
quaé trinh trién khai va van hanh du an.

Thuc hién day da nghta vu tai chinh d&i vai Nha nudc, tich cuc
tham gia cac hoat dong an sinh xa hdi va xay dung méi truéng
lam viéc 6n dinh, minh bach, ddm bao quyén Igi clia ngudi lao
dong. Théng qua nhiing dinh huéng va hanh déng cu thé nay,
Cong ty tung budc khdng dinh cam két phat trién bén viing,
gan két chat ché gitra lgi ich doanh nghiép véi lgi ich chung cla
cdng dong va xa hoi.

JE]Y K& HoacH, BINH HUGNG CUA HOI DONG QUAN TRI

A. KE HOACH KINH DOANH

Can cu tinh hinh chung cua thi trusng va két qua kinh doanh nam 2025, sau khi tién hanh danh gia toan dién hoat dong san xuét
kinh doanh, nang luc tai chinh va cac nguén luc noi tai clia Cong ty, HBQT dua ra k& hoach kinh doanh nam 2026 nhu sau:

Chi tiéu K& hoach nam 2026 (ty dong)
1 Téng doanh thu 500
2 Lgi nhuan trudc thué 4.500

B. DINH HUGNG CUA HPQT

Hoi déng quan tri dinh huéng Cong ty budc vao giai doan phat trién méi véi trong tdm |1a cling ¢é nén tang tai chinh, nang cao
hiéu qua quan tri va phat huy t6i da cac nguén luc tirhé sinh thai cta Tap doan. Trén co s6 do, Cong ty tiép tuc tan dung Igi thé vé
thuong hiéu, kinh nghiém phat trién dy an, nang luc tai chinh cling nhu hé théng déi tac clia Tap doan Sunshine nhadm day manh
hoat dong dau tu, phat trién va kinh doanh bat dong san theo dinh hudng chuyén nghiép va bén viing.

Trong chién ludc phat trién dai han, Cong ty kién dinh theo dudi phan khic bat ddng san trung, cao cap va hang sang, tap trung
phat trién cac du &n co quy hoach dong b, kién tric hién dai va tich hop hé théng tién ich da dang nhu trung tdm thuong mai,
dich vu, gidi tri, khdng gian sinh thai va céc tién ich dé thi cao cdp. Cac du an dugc dinh huéng phuc vu nhu céu 6 thuc ctia khach
hang, huéng téi déi tuong ngudi dung cudi, qua d6 gop phan nang cao chat lugng séng cho cu dan va gia tang gia tri bén viing
cho cac san phdm bat dong san cla Cong ty.
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BN 56 | Sunshine Homes




I 161 06NG QUAN TR

HBOT cutia Coéng ty cé 05 thanh vién, co cdu nhu sau: Cha tich HBOT, Pho Chd tich
HDQOT, 02 thanh vién HBQT va 01thanh vién déc lap HBOT.

A. THANH VIEN VA €O CAU HOI BONG QUAN TRI

Churc vu: Cha tich HDQT

Quadc tich: Viét Nam

« Nam sinh: 1976

Trinh d6 chuyén man: Ky su Xay dung

- Thai gian b8 nhiém: 02/2025

Ong Nguy&n Xuan Anh la nquéi da cé hon 20 nam kinh
nghiém trong linh vuc bat déng san, thi cong cac du an Ién,
trude khi dugc bé nhiém Cha tich Hoi dong quan tri Ong
Nguyén Xuan Anh tung gilr nhiéu chdic vu nhu: Nhan vién

tai Téng cong ty 319 Bo Quéc Phong va Téng Cong ty c6
phan Xuat nhap khau va Xay dung Viét Nam; Trudng
Ban Quan ly du &n City 1tai Cong ty C6 phan Pau tu
Xay dung Xuan Binh; Thanh vién HBQT tai Cong ty C6

phén Tu van va Giam sat cong trinh xay dung APAC;
Thanh vién Hoi dong quan tri khéng diéu hanh cua

Cong ty(10/2020 - 2/2025).

« Ty lé sé hitu c6 phan tai cong ty: 0%

- S6lugng chirc danh
Thanh vién HBOT/ HBTV: 06

« Churc danh quanly tai cong ty khac:

STT Tén Cong ty Chuc danh

1 Co6ng ty C6 phan Dau tu Thuong mai va Phat trién Xay dung Thanh vién HBOT/CE déng 16n

Sunshine VNE Tén Cong ty

Churc vu: Pho Chd tich HBOT

Quadc tich: Viét Nam

Nam sinh: 1975

Trinh d6 chuyén moén: C nhan nganh Céng nghé Théng tin
Théi gian bd nhiém: 02/2025

Ong D& Anh Tuan la mot trong nhiing cé dong sang lap va
dong hanh cung sy phat trién clia Cong ty clng nhu Tap
doan Sunshine. Ong da trai qua rat nhiéu vi tri nhu Cha tich

HBOT - CTCP Sao Anh Ducng (2011-2020); Truéng phong
CNTT - Ban Thi dua khen thudéng Trung Uong,...

Ty lé sé hiiu c6 phan tai cong ty: 0%
S6 lugng chiic danh Thanh vién HBQT/HBTV: 05

« Chtrc danh quan ly tai cong ty khac:

Chuc danh

2 Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine Pho Téng Giam déc Coéng ty C6 phan Tap doan Sunshine Chu tich HBQT/ngudi dai dién theo Phap
luat/cé déng l6n
S Coéng ty trach nhiém hiu han Dau Tu Nha Hung Thinh Phat Cht tich Cong ty
2 Cong ty C6 phan Tap doan Xay dung SCG Pho Cha tich HBQT/ C6 déng I6n
4 Co6ng ty c6 phan Sunshine Tay H6 Chl tich HBOT
3 Cong ty C6 phan Dau tu kinh doanh Bat dong san S-Homes Ch tich HRQT/Nguai dai dién theo Phap
5 Cong ty C8 phan Tap doan Xay dung SCG Téng giam ddc/Ngusi dai dién theo phap luat lugt/co dong lon
6 Cong ty Cé phan Sunshine - Design Thanh vien HBOT 4 Cong ty TNHH dau tu giao duc Phu Thugng Thanh vién HDTV
7 Cﬁng ty cé phénS—DeCOFO Cha tich HBOT 5 Céng ty Cé phén Tu van, Dau tuva Thuong mai Tan Cuong Pho Giam d6c
8 Cong ty cé phan thusng mai va dich vu Hung Ding Pha Yén Giam d6c/Ngusi dai dién theo phap luat 6 Céng ty TNHH DAT Holding Chu s6 hiu/Tong giam doc/Ngudi dai dién
/Chd tich HBOT theo phap luat
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I 161 06NG QUAN TR

A. THANH VIEN VA CO CAU HOI DPONG QUAN TRI
Ong: Nguyén Nam Viét

« Chuc vu: Thanh vién HBOT
« Churc vu: Thanh vién HBOT + Quéc tich: Viét Nam

« Quéc tich: Han Quéc « Nam sinh: 1993

. Nam sinh: 1985 + Trinh d6 chuyén mén: CU nhan K& toan

« Trinh d6 chuyén mon: Certified tax accountant, CFA level 2 * Thai gian bo nhigm: 04/2025

« Ong Nguy&n Nam Viét 1a ngusi co nhiéu ndm kinh nghiém trong
[inh vuc IA«é' toan trudc khi dudc bé nhiém thanh vién Héi déng
quan tri Ong da va dang gil chdc vu tai cac Céng ty nhu:

« Théi gian b8 nhiém: 04/2025

« Truéc khi duge bé nhiém lam Téng giam déc ciia Cong ty Ong
tung gidrnhiéu chiic vu nhu: Nhom dich vu khach hang (Thué
thu nhap & thué kh&u tru) tai Co quan Thué Quéc gia Han
Quoc; Giam sat quan ly toa nha tai Springmount Services,
Uc; Pho giam déc phu trach kinh doanh quéc té tai Cong ty
C6 phan Tap doan Sunshine Sai Gon.

Tro ly kiém toan vién tai Cong ty TNHH Kiém toan Quéc té
Unistars; K& toan tai Cong ty c6 phan Phat trién Tap doan
Sunshine va Cong ty c6 phan Tap doan Sunshine; K& toan trusng
tai: Cong ty c6 phan KS Group, Céng ty ¢ phan Sunshine Tay
H6, Cong ty TNHH D&u tu va Xay dung Ha tang Mién Bac, Cong ty

- Ty 1& sé hitu cé phan tai céng ty: 0% TNHH Dau tu Gold Dragon, Céng ty cd phan Giai tri Anh Ducng.

. 88 Iugng chic danh Thanh vién HDOT/ HBTV: 02 - Ty & sé hiu c8 phan tai cong ty: 0%
. S Iugng chic danh Thanh vién HDOT/HBTV: 01

« Chirc danh quan ly tai cong ty khac: Khong co

Ong: Nguyén Viét Hai

« Chuc vu: Thanh vien HDOT doéc lap

« Qudc tich: Viét Nam

« Nam sinh: 1985

« Trinh d6 chuyén mén: Kién truc su

« Théi gian b8 nhiém: 05/2023

. Ong Nguyfan Viét Hai tré thanh vién HBOT doc lap tu thang
05/2023. Ong tung git chuic vu Chuyén vién(2015), Pho Ban OLTK
(2016-2017) - Trudng Ban Thiét ké Tap doan (2018 - nay).

« Ty lé sé hiiu c6 phan tai cong ty: 0%

- Churc danh quanly tai cong ty khac: « S6 lugng chuc danh Thanh vién HBQT: 01

. a . « Churc danh quan ly tai cong ty khac:
SUL T Chuc danh ! Pho Téng Giam déc - Cong ty C6 phan Sunshine Design

1 Cong Ty C6 Phan Tap Boan Sunshine Thanh vién HBOT

2 Coéng ty C6 phan BIGFUTURE Téng gidam d6c/Ngusi dai dién theo Phap luat i .
Cac tiéu ban thudc hdi dong quan tri: Khong co

60 | SunshineHomes Bao cdo thuong nien 2025 | 61



I Ho1 06NG QUAN TR

B. HOAT BONG CUA HOI DONG QUAN TRI

Trong nam 2025, HBQT clia Cong ty da té chuc 31 cudc hop
ban hanh cac nghi quyét, quyét dinh, chi dao hoat dong san
xuat kinh doanh clia Cong ty. Cac nghi quyét ctia HBOT dugc
ban hanh theo trinh tu, thd tuc quy dinh tai Diéu |é va Quy ché
ndi bd vé quan tri Cong ty. Cac quyét nghi tap trung vao cac
van dé trong yéu clia Cong ty nhu dinh hudng chién luge phat
trién, ké hoach san xuét kinh doanh, dau tu du &n, quan tri rdi
ro, cd cau tai chinh, nhan sy cép cao va cac giao dich, céng
viéc thudc thadm quyén khac dam bao nguyén tac minh bach,
than trong va vi lgi ich chung clia Cong ty va c6 déng. Cac noi
dung trong cudc hop bam sat moi van dé lién quan dén hoat

doéng cla Cong ty va dudgc cac thanh vién HBQT thdo luan va
danh gia day da trén tinh than cong khai, cong bang,minh bach
va can trong dé cling dua ra nhiing quyét dinh t6i uu nhat.

HDOT da tién hanh ca cac cudc hop dé xem xét, quyét nghi cac
van dé thudc thAm quyén; dong thai tang cudng cong tac chi
dao, giam sat viéc trién khai cac Nghi quyét, Quyét dinh cla
Pai hoi déng ¢ dong va ctia HDOT.

HDOT da lam viéc voi tinh than trach nhiém cao, ddm bao tinh
minh bach trong quan tri va tuan th cac nguyén tac quan tri
cbng ty dai chung.

C. CAC NGHI QUYET/QUYET BINH CUA HDQT TRONG NAM 2025

STT S6 Nghi quyét/ Quyét dinh  Ngay

1 01/2025/SSH/NQ-HBOT 02/01/2025

No6i dung

Ty lé théng qua

Nghj quyét HBOT théng qua viéc ki két Phu 100%

luc hop déng vé viéc gia han thai gian hiéu
luc hop dong gidta Cong ty va Cong ty C6
phan Quan ly & Van hanh S-Service

2 02/2025/SSH/NQ-HBOQT 15/02/2025

Nghi quyé&t HBQT mién nhiém Giam déc Tai 100%

chinh Cong ty

3 03/2025/SSH/NQ-HBOT 20/02/2025

Nghi quyét HBQT théng qua ké hoach t6 100%

chiic hop DHBCH thusng nién ndm 2025

4 04/2025/SSH/NQ-HDOT 25/02/2025

Nghi quyé&t HPQT vé viéc mi&n nhiém, bé 100%

nhiém Téng giam déc Coéng ty

5 05/2025/SSH/NQ-HBOT 25/02/2025

Nghi quyé&t HPQT vé viéc thay déi Cha tich 100%

Hoi déng quan tri Cong ty

6 06/2025/SSH/NQ-HBOT 28/02/2025

Nghi quyét HDQT thong qua ci ngusi dai 100%

dién quan ly c6 phan tai Cong ty C6 phan
Sunshine Tay H6

7 07/2025/SSH/NQ-HBOT 05/03/2025

Nghi quyét HBQT thong qua ci nquai dai 100%

dién quan ly van vén gop tai Céng ty trach
nhiém hu han Bau tu Nha Hung Thinh Phat

8 08/2025/SSH/NQ-HBOT 18/03/2025

Nghi quyét HDOT vé viéc mién nhiém, bé 100%

nhiém Téng giam déc Cong ty

9 09/2025/SSH/NQ-HBOT 18/03/2025

Nghi quyét HDQT théng qua viéc cl ngudi 100%

dai dién quan ly phan vén gop tai cac Cong

ty

10 10/2025/SSH/NQ-HBQT 21/03/2025

Nghj quy&ét HDQT théng qua chuong trinh va 100%

tai liéu hop BHBCD thudng nién nam 2025

1 11/2025/SSH/NQ-HBOT 25/03/2025

62 Sunshine Homes

Nghi quyét HDQT théng qua thay d6i nhan 100%
sy

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

12/2025/SSH/NQ-HBOQT

13/2025/SSH/NQ-HBOT

14/2025/SSH/NQ-HDQT

15/2025/SSH/NQ-HBOT

16/2025/SSH/NQ-HBOT

17/2025/SSH/NQ-HBOT

18/2025/SSH/NQ-HBOT

19/2025/SSH/NQ-HBOT

20/2025/SSH/NQ-HBOT

21/2025/SSH/NQ-HBOT

22/2025/SSH/NQ-HBOT

23/2025/SSH/NQ-HBOT

24/2025/SSH/NQ-HBOQT

25/2025/SSH/NQ-HBOT

01/04/2025

01/04/2025

12/04/2025

25/04/2025

29/04/2025

09/05/2025

15/05/2025

27/05/2025

25/09/2025

26/09/2025

26/09/2025

17/10/2025

13/11/2025

14/11/2025

Nghi quy&t HPQT théng qua cap nhat stra déi
tai liéu hop theo BCTC nam 2024 d& dudc kiém
toan va théng qua dé clr ing vién Hoi dong
quan tri, Ban kiém soat

Nghi quyét HBQT théng qua chu trucng ky

k&t Hop déng vé viéc cung cap, |&p dat va cau
hinh may tinh, Hgp déng cung cép dich vu gita
Coéng ty va Cong ty C6 phan Tap doan Cong
nghé Unicloud

Nghi quy&t HBOT thong qua bé nhiém Phé Ch
tich Hoi dong quan tri

Mié&n nhiém va b6 nhiém ngudi phu trach quan
tri Cong ty

Nghi quyét HBQT danh gia, khuyén nghi d6i véi
hé so dang ky chao mua cong khai clia Cong ty
C6 phan Tap doan Sunshine

Nghi quyét HDQT théng qua giao dich gita
Co6ng ty va Cong ty C6 phan Thuong mai dich
vu Thudn Phu, Céng ty C6 phan Tap doan Cong
nghé Unicloud

Nghi quyét HDOT thong qua ch truong ky ké
Hop déng thué xe O t6 gitra Cong ty va Cong ty
C6 phan Tap doan Sunshine Sai Gon

Nghi quyét HBOT théng qua chd truong Cong
ty C6 phan Sao Anh Ducng - céng ty con cla
Coéng ty va cac bén nhan chuyén nhuong khac
cung tham gia nhan chuy&n nhuong c6 phan
cla Cong ty C6 phan Xuat nhap khau Thanh
Xuén

Nghi quy&t HBQT théng qua chu truong ky
k&t hop déng mua ban véi Céng ty TNHH Kinh
doanh Thuong mai va Dich vu Sunshine Mart

Nghi quyét HDOT théng qua chd truong ky két
Phu luc hgp déng thi céng xay dung véi Cong ty
C6 phan Tap doan Xay dung SCG

Nghi quyét HDQT théng qua chd truong ky két
Hop déng cung cép dich vu bao vé vei Cong ty
C6 phan Quan ly & Van hanh S- Service

Nghi quyét HDOT théng qua chd truong ky két
Hop dong nguyén téc véi Cong ty C6 phan Tap
doan Cong nghé NobleX

Nghi quyét HDQT théng qua viéc d6i tri cong
ng ba bén gitra Cong ty, Cong ty C6 phéan Hasky
va Cong ty C6 phan Dau tu DIA

Nghi quyé&t HDQT théng qua viéc Gy quyén cho
Coéng ty C6 phan Tap doan Sunshine chi ho tién
Ung hd déng bao chiu anh hudng bao I

Bao céo thudng nién 2025

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%
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S6 Nghi quyét/ Quyét dinh : Néi dung Ty Ié thong qua n BAN KI EM SOAT

26 26/2025/SSH/NQ-HBOT 18/11/2025 Nghj quyét HBOT thong qua phé duyét viéc 100%
canhan la bén lién quan tham gia mua/
nhan chuyén nhugng cac san pham bat

i S el 6 el ot G v e A. THANH VIEN VA CO CAU BAN KIEM SOAT

Ban Kiém soat clia Cong ty dugc té chic gém 03 thanh vién, bao gém 01 Truéng Ban va 02 thanh vién.

cac cong ty con cla Cong ty theo chinh

sach ban hang tung thaoi ky Ong Dao Ngoc Tuan Anh
« Chirc vu: Trudng Ban kiém soat

« Quadc tich: Viét Nam

« Nam sinh: 1995

« Trinh d6 chuyén mén: Ci nhan Kinh té

- Thei gian bd nhiém: 04/2025

- Ong Pao Ngoc Tuan Anh da cé nhiéu nam kinh nghiém trong linh vuc ké toan -
kiém toan. Trudc khi gia nhap Cong ty Ong tiing dam nhan cac vi tri nhu Kiém
toan vién tai Cong ty TNHH Dich vu Tu van Tai chinh K& toan va Kiém toan Nam
Viét - Chi nhanh phia Béc; Chuyén vién Kiém soat tai chinh ké toan va tuan thi
tai Cong ty C6 phan DAu tu Alphanam; Kiém toan vién tai Cong ty TNHH Kiém
toan AADL; Chuyén vién Kiém soat ndi b6 tai Cong ty C6 phan DPau tu Kinh doanh
Bat dong san S-Homes.

- Ty lé sé hitu c6 phan tai cong ty: 0%

27 27/2025/SSH/NQ-HBQT 20/11/2025 Nghi quyét HBOT thong qua viéc Cong ty 100%
C6 phan Sao Anh Duong - céng ty con cla
Cong ty chuyén nhugng cé phan tai Cong ty
C6 phan Thién Hai

28 28/2025/SSH/NO-HBQT 28/11/2025 Nghi quyét HDQT thong qua cht trucng ky 100%
k&t Hop déng vé viéc cung cép, |&p dat va
cau hinh thiét bi hé thong kiém soat xe ra
vao, 6 cling va wifi gita Cong ty va Cong ty
C6 phan Tap doan Cong nghé Unicloud

29 29/2025/SSH/NQ-HDBQT 24/12/2025 Nghi quyét HBOT théng qua mién nhiém 100%
chtc vu Pho Téng giam déc d6i véi ba
Nguyén Thi Thanh Ngoc Ong: Tran Dang Khoa
« Chuc vu: Thanh vién Ban Kiém soat
+ Qudc tich: Viét Nam
« Nam sinh: 1983
« Trinh d6 chuyén mén: C nhan K& toan
. Thdi gian bd nhiém: 10/2020
. Ong Tran Pang Khoa t6t nghiép clr nhan ké toan cta Bai hoc Kinh té Qudc dan.
Ong c6 hon 10 nam kinh nghiém lam viéc & phong Tai chinh - K& toan ctia CTCP
Séng Da 6.
« Ty lé sé hitu c8 phan tai cong ty: 0%

Ba: Lé Thi Thu Giang

- Chuc vu: Thanh vién Ban Kiém soat

« Qudc tich: Viét Nam

« Nam sinh: 1987

« Trinh dd chuyén mén: Cl nhan K& toan, clr nhan Luat

. Thdi gian bd nhiém: 05/2023

« Ba Lé Thi Thu Giang t&t nghiép ci nhan ké toan Dai hoc Kinh té Quéc dan, cu
nhan Dai hoc Luat Ha Noi. Ba la nguai cé hon 10 nam kinh nghiém lam viéc nhu:
Nhan vién ké toan - Cong ty c6 phan C&D Ha Noi; nhan vién k& toan téng hop
- Cong ty CP dau tu va khai thac khoang san An Phat, Céng ty TNHH xay dung
Vincom 1 K& toan trudng - Céng ty c6 phan tu van dau tu va xay dung cong trinh
giao thong...

« Ty lé sé hitu cé phan tai cong ty: 0%

30 30/2025/SSH/NO-HBOT 30/12/2025 Nghi quyét HBOT thang qua chd truong ky 100%
k&t Hop déng kinh té vé viéc cung c&p B an
ph&m Tét 2026 giita Cong ty va Cong ty C6
phan Tap doan Truyén théng va Giai tri ODE

31 31/2025/SSH/NQ-HBQT 30/12/2025 Nghi quy&t HDQT thong qua viéc C(")r)g 100%
ty vay vén ctia Cong ty C6 phan Sao Anh
Dudng - cong ty con cta Cong ty

D. HOAT BONG CUA THANH VIEN BOC LAP HOI BONG QUAN TRI

Ngoai viéc thuc hién chic nang cia mot thanh vién HBOT, - Thuc hién hoat dong giam sat ddi vei cac cong tac quan ly,
thanh vién doc 1ap HDQT trong nam 2025 da thuc hién cac diéu hanh cda Hoi déng quan tri va Ban Téng Giam déc, bao
hoat déng sau: dam tuan thi cadc nguyén tic quan tri cong ty theo hudéng

. minh bach, hiéu qua va dung quy dinh;
« Thanh vién doc lap HBQT da tham du day du cac cudc hop

cla Hoi déng quan tri, cht dong tham gia dong gép y kién,  « Xem xét, danh gia tinh hgp Iy, hop phap, trung thuc va muc
dé xuat dinh huéng chién lugc va ké hoach kinh doanh, dong dd cén trong trong cong tac quan ly, diéu hanh hoat déng
thai theo doi sat tinh hinh hoat dong ctia HBOT va thyc hién san xuét kinh doanh.

ché d6 bao cao theo dung quy dinh;

« Dua ra cac y kién tu van mang tinh doc 1ap, h6 trg HBOT

trong viéc hoach dinh va trién khai chién lugc phat trién bén A 2 = A
ving, bdo ddm phu hgp véi dinh huéng va muc tiéu dai han B. HOAT DONG CUA BAN KIEM SOAT
cla Cong ty; . . .
Trong ndm 2025, Ban Kiém soéat da to chuc giam sat va kiém tra tap trung trén mot s6 noi dung sau:
E. DANH SACH CAC THANH VIEN H0| DONG OUAN TR' CO CHUNG CH' DAO TAO « Dai dién Ban Kiém soat da tham du cac cudc hop Hoi déng quan tri Cong ty ("HBOT”). Trong cac cudc hop, Dai dién Ban Kiém
VE OUAN TRI CﬁNG TY: soat thado luan, tham gia y ki€n véi HBOT va Ban diéu hanh vé nhiing van dé lién quan dén hoat déng kinh doanh ctia Céng ty;

« BanKiém soat da tién hanh kiém tra, giam sat viéc tuan thl cac quy dinh cta phap luat va cia Cong ty trong quan ly, diéu hanh

Khéng co. hoat ddng kinh doanh ctia HBQT, Ban Téng giam déc;

- Giam sat tinh hinh hoat déng ctia HBQT, Ban Diéu hanh va bd may quan ly thuc hién Nghi quyét, Quyét dinh tai BHDCD va cua
HBOT théng qua;

- Xem xét tinh phap ly, trinh tu tha tuc ban hanh cac Nghj quyét, Quyét dinh ctia HDOT, Ban Téng giam déc, dam bao tuan tha
céac quy dinh cla phap luat va ctia Cong ty;
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« Tha&m tra cac Bao c4o tai chinh nham danh gia tinh trung thuc va hop ly clia cac sé liéu tai chinh, tudn thi cac chudn muc va
Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam, cac quy dinh cta phap luat hién hanh;

« Kiém soat viéc tuan thi cac quy dinh vé cong bs théng tin clia Cong ty theo céc quy dinh cla phap luat;

« Ra soat va giam sat cac giao dich bén lién quan tuan thi chudn muc va ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam, cac quy dinh
cla phap luat hién hanh;

« Trong n&m 2025, Ban kiém soat da t6 chuc 03, trong d6 ¢ 02 cudc hop dé danh gia hoat dong clia cdng ty véi sy tham gia day
d0 cla cac thanh vién Ban Kiém soat, bao gém: Danh gia hoat dong kinh doanh ctia Cong ty thdng qua Bao cao tai chinh nam
2024; Thdm tra, danh gia két qua hoat dong kinh doanh ctia Céng ty 6 thang dau ndm 2025 va k& hoach trién khai hoat dong
cla Ban kiém soat trong 6 thang cudi nam 2025. Cac cudc hop déu dat dudc su théng nhat, déng thuan ctia 100% thanh vién
BKS tham gia cudc hop

« Vathuc hién céc cong tac khac theo chic nang, nhiém vu, quyén va nghia vu clia Ban Kiém soat theo quy dinh ctia phap luat,
Piéu |é cong ty va Nghi quyét Pai hoi déng cé dong.

CAC GIAO DICH THU LAO VA CAC KHOAN LGl iCH
CUA HOI DPONG QUAN TRI, BBH, BKS

A. LUGNG, THUGNG, THU LAO, CAC KHOAN LGl iCH

HOI BONG QUAN TRI
Bon vi: déng

STT Hovaten

Tong thu lao (VND)

1 Nguyé&n Xuan Anh Cha tich HBOQT 206.333.333 B nhiém Chuc danh Cha tich
Hoi déng quan tri ké tur ngay
25/02/2025

2 D6 Anh Tuén Phé Chu tich HDOT 153.666.667  Khong con la Chi tich HBOT
ké tir ngay 25/02/2025

3 Jun Sungbae Thanh vien HBOT 86.333.333  Budgc bau tré thanh thanh vién
HBOT ké tu ngay 12/04/2025

4 D6 Thi Dinh Thanh vién HBOT 33.666.667  Mién nhiém Chuc danh thanh vién
HBOT ké tu ngay 12/04/2025

5 Nguyén Thi Héng Hanh Thanh vién HDOT 33.666.667  Mién nhiém Chuc danh thanh vién
HBOT ké tu ngay 12/04/2025

6 Nguyén Nam Viét Thanh vién HBOT 86.333.333  Buoc bau tré thanh thanh vién
HBOT ké tu ngay 12/04/2025

7 Nguyén Viét Hai Thanh vién HDOT doc lap 120.000.000

Tong cong 720.000.000
66 Sunshine Homes

BAN DIEU HANH

STT Hovatén

1 Ong Jun Sungbae

2 BabaThiDinh

3 Ba Nguyén Thi Thanh Ngoc

4 Ba Nguyén Thi Héng Hanh

5  OngPhanichLong

6  OngNguyén Ha Anh

7 Ba Nguyén Thi Phuong Loan
Tong cong

BAN KIEM SOAT

STT Hovatén

1

Ong Dao Ngoc Tudn Anh

2 Ba Nguyén Thi Thu Thay

3 Ba Lé Thi Thu Giang

4  OngTran Dang Khoa
Tong cong

Chuc vu

Téng giam déc

Téng giam déc

Téng giam déc

Pho Téng giam déc

Pho Téng giam déc

Pho Téng giam déc

KE toan trudng

KE toan trudng

Chuc vu

Trudng Ban kiém soat

Trudng Ban kiém soat

Thanh vién

Thanh vién

Tién luong (VND)

1.979.2565.319

862.461.540

2.992.726.655

2.637.424.447

890.043.052

450.000.00

630.000.000

10.441.911.013

Tong thu lao (VND)

86.333.333

33.666.667

60.000.000

60.000.000

240.000.000

Bon vi: déng

Ghi cha

B6 nhiém ngay 18/3/2025

Mién nhiém ngay 18/3/2025

B6 nhiém 25/02/2025;
Mién nhiém 18/03/2025

Mi&n nhiém 25/02/2025;
B6 nhiém 25/03/2025

Mién nhiém 24/12/2025

B& nhiém ngay 25/03/2025

Mién nhiém 25/03/2025

Bon vj: dong

Ghi chu

Gilr chuc vu Trudng Ban Kiém soat
ké tungay 12/04/2025

Khéng con gilr chuc vu Truéng Ban
Kiém soat ké tir ngay 12/04/20255
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CAC GIAO D|CH THU LAO VA CAC KHOAN Lol |CH 7 Cong Ty Bén 2.250 0.0006%  2.522.426 0,673%  Giao dich dugc VSDC stia

Y A s ” C6 phan colién thanh giao dich tu doanh
chung khoan quan cla cla SmartMind
CUA HOI DONG QUAN TRI, BDH, BKS el
- . , P ) . . L. . ; . ("SmartMind”)  bo 2.522.426  0,673% 0 0% Co cdu danh muc dau
B. GIAO DICH CO PHIEU CUA CO BONG LON, NGUGI NOI BO VA NGUTI CO LIEN tf}cﬂa Esng téCé pr;fnd
= chung khoan SmartMin
QUAN TRONG NAM 2025
8 Coéngty Cé Cong ty 0 0 374.867.070 99,96% Dang ky mua c6 phiéu
Quan S c6 phiéu S6 c6 phiéu phan Tap me cla SSH dé hoan déi c6
Ngu@i thuc hé ctia s6 hitu dau ky _. s@ hitu cudi ky . ) . , doan Sun- Cong ty phiéu KSF cho Cong
hién giao ngusingi  SGcéphisu  Tyle S6¢6 ), Lydotdng giam(mua ban, shine ty C6 phén Tap doan
dich b Vi phiéu chuyén doi, thusng...) Sunshine trong dot
) Céng ty chao mua céng khai tu
15/07/2025 dén ngay
A x P < R T N 17/09/2025
1 Ong B6 Anh Pho Chu 243.750.000 65% 0 0% Dang ky ban co phiéu SSH dé L L
Tuan tich hoan d&i c6 phiéu KSF cho
HDOT Céng ty C6 phan Tap doan . . i . L
Sunshine trong dot chao mua C. HGP DONG HOAC GIAO DICH V41 NGUGI NOI BO
cong khai tur15/07/2025 dén ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
ngay 17/09/2025 Chi tiét noi dung giao dich gitta Sunshine Homes véi cac bén lién quan dugc trinh bay tai Muc VII Bao céo tinh hinh quan tri Cong
i ty nam 2025. Théng tin nay da dugc Cong ty cong bo tai trang théng tin dién tl cla Cong ty, S giao dich chiing khoan Ha Noi
2 Ong D& Van Nguai co 22.500.000 6% 0 0% P&ng ky ban c6 phiéu SSH dé theo dung quy dinh cGa Phap luat. Quy nha dau tu, Quy c6 dong vui long xem chi tiét tai dusng dan: https://ssh.vn/bao-cao-
Trusng lién quan hoan d6i c6 phiéu KSF cho quan-tri-cong-ty/.
cta Ong Cong ty C6 phan Tap doan
D6 Anh Sunshine trong dot chao mua Trinh ty, tha tuc phé duyét céac giao dich gita Cong ty véi cac bén lién quan dudce thuc hién nghiém tdc theo cac quy dinh cla
Tuin cong khai tif 15/07/2025 dén Luat Doanh nghiép, Luat Chung khoan, Quy ché quan trindi bo Cong ty. Cac giao dich gitta Cong ty véi cac bénlién quan do HDOT
-Pho ngay 17/09/2025 phé duyét va dugc cong b6 thong tin theo quy dinh clia phap luat.
Chu tich
HBOT . , n n . = 5 n
D. DANH GIA VE VIEC THUC HIEN CAC QUY DINH VE QUAN TRICONG TY
3 Ba D6 Thi Ngudi cod 3.750.000 1% 0 0% Pang ky ban cé phiéu SSH dé )
Hong Nhung lién quan hoan d6i c6 phiéu KSF cho . Congty dalap va cong b6 thong tin day dd cac Bao céo tai chinh quy, ban nién, nam theo ding quy dinh;
ctia Ong Cong ty C6 phan Tap doan e T . A a
05 Anh Sunshine trong dot chao mua « Bao cao tai chinh ban nién, bao cao tai chinh nam cda céng ty dugc soéat xét, kiém toan theo quy dinh. Céng ty kiém toan dugc
Tuan cong khai tu15/07'/2025 dén lua chon & don vi kiém toan ddc 1ap thudc nhom Big4, dusc UBCKNN chap thuan kiém toan cho don vi c6 Igi ich cong chung,
-Phé ngay 17/09/2025 c6 uy tin va kinh nghiém trong linh vuc kiém todn bao céo tai chinh cho cac cong ty dai ching.
Ch tich « Cong ty duy tri hé théng va hoat dong kiém soat ndi bd, quan tri rdi ro, bdo dam kip thai nhan dién cac rdi ro tiém &n co6 thé
HBOT phat sinh trong hoat déng kinh doanh.
4 Ba Nguyén Phé 150.000 0,04% 0 0% Pang ky ban c6 phiéu SSH dé - Trong nam 2025, Téng Giam ddc da thuc hién cong tac quan Iy, diéu hanh hoat dong san xuét kinh doanh ctia Céng ty. Trong
Thi Héng Téng hoan déi c8 phigu KSF cho céngtac céng bé théng tin, Téng Giam déc da chi daotd chic bd phan chuyén mén thuc hién hoat déng cong bé thong tin theo
Vi giam déc Cong ty C3 phan Tap doan nguyén tac dam bao tinh minh bach, trung thuc va kip thoi theo quy dinh phap luat. Bong thoi, Tong Giam déc da té chic trién
’ Sunshine trong i e s khai day du nghj quyé&t HBQT, thuc hién cac cong viéc dugec HBOT giao/Uy quyén.
cong khai tir15/07/2025 dén
ngay 17/09/2025
5 Ong Nguyén Thanh 3.750 0,001% 0 0% Dang ky ban cé phiéu SSH dé
Nam Viét vién hoan d6i c6 phiéu KSF cho
HDOT Coéng ty C6 phan Tap doan

Sunshine trong dgt chao mua
cong khai tir15/07/2025 dén

ngay 17/09/2025
6 Ong Nguyén KE toan 7.500 0,002% 0 0% P&ng ky ban cé phiéu SSH dé
Ha Anh trudéng/ hoan d6i c6 phiéu KSF cho
Ngusi Cong ty C6 phan Tap doan
dudc ay Sunshine trong dgt chao mua
quyén cong khai tur15/07/2025 dén
cong bd ngay 17/09/2025
thong
tin
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BAO CAO CUA BAN TONG GIAMBOC

Ban Tdng Giam déc Céng ty C8 phan Phat trién Sunshine Homes (goi tat la “Cdéng ty me”) dé trinh béo céo
nay cung véi bao cdo tai chinh hgp nhat clia Céng ty me va céc cong ty con (goi tat la “Céng ty”) cho nam tai
chinh k&t thic ngay 31 thang 12 nam 2025.

HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM BOC

C4c thanh vién clia Hoi dong Quan trj va Ban Tong Giam ddc Cang ty me trong nam va dén ngay lap bédo cédo

nay gom:
llnl 1\! Q * ! i'
Ong Nguyén Xuan Anh

Ong D& Anh Tuin

Ong Jun Sungbae

Ong Nguy&n Nam Viét
Ong Nguyén Viét Hai

Ba B Thj Binh

Ba Nguyén Thj Hong Hanh

Ban Téng Giam déc:

Ong Jun Sungbae
Ba Nguyé&n Thi Thanh Ngoc

Ba£6 ThiPinh
Ba Nguyén Thi Hong Hanh
Ong Phan [ch Long

Cht tich (b8 nhiém ngay 25 thang 02 nam 2025)
Thanh vién (dén ngay 25 thang 02 ndm 2025)

Cht tich (mién nhiém ngay 25 thang 02 nam 2025)
Thanh vién (tlr ngay 25 thang 02 nam 2025)

Ph6 Chl tich (b8 nhiém ngay 12 thang 4 ndm 2025)
Thanh vién (b8 nhiém ngay 12 thang 4 nam 2025)
Thanh vién (b nhiém ngay 12 thang 4 nam 2025)
Thanh vién déc lap

Thanh vién (mién nhiém ngay 12 thang 4 n&m 2025)
Thanh vién (mién nhiém ngay 12 thang 4 ndm 2025)

Téng Giam ddc (bd nhigdm ngay 18 thang 3 ndm 2025)

Tong Giam ddc (tir ngay 25 thang 02 ndm 2025 dén ngay 18 thang
3 nam 2025)

Phé Téng Giam ddc (mién nhiém ngay 25 thang 02 ndm 2025,

t4i bd nhidm ngay 25 thang 3 ndm 2025 va mién nhiém ngay 24
thang 12 ndm 2025)

Téng Giam dc (mién nhiém ngay 25 thang 02 ndm 2025)

Phé Téng Giam ddc

Phé Téng Giam ddc (mién nhiém ngay 12 thang 02 ndm 2026)

TRACH NHIEM cUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam ddc Cong ty me chju trach nhiém dam bao rang so6 k& toan dugc ghi chép mét cach phi hgp
d& phan énh mét cach hgp ly tinh hinh tai chinh hgp nhat clia Céng ty & bat ky thdi di€ém nao va dam bao rang
b&o cdo tai chinh hgp nhéat tudn thi chudn myc ké toédn, ché dd k& toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhat. Ban Tong Giam ddc cting chiu
trdch nhiém dam bao an toan cho tai san ctia Cong ty va thyc hién céc bién phdap thich hgp dé ngdn chén va
phat hién cdc hanhvi gian ldn va sai pham khac.

Ban Tong Giam déc xdc nhan rang Cong ty da tuan thd cac yéu cau néu trén trong viée lap bdo cdo tai chinh
hop nhat.

Ban T8ng Gidm ddc Cong ty me cé tradch nhiém 18p bdo cdo tai chinh hgp nhat phan anh mt céch trung thurc
va hop ly tinh hinh tai chinh hgp nhét cia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, clng nhu két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhat va tinh hinh lwu chuyén tién té hgp nhét cho ndm tai chinh két thic cung ngay, phi hgp
v6éi chudn muc k& todn, ché dé k& toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép ly cd lién quan dén viéc
lap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhat. Trong viéc lap bao céo tai chinh hdp nhét nay, Ban Tang Gidam
déc dugc yéu cau phai:

e Luta chgn céac chinh sach ké toan thich hgp va dp dung céc chinh sdch dé mdt cach nhat quén;

¢ Duaracac xét dodn va udc tinh mot cach hgp ly va than trong;

e NB&u rd cac nguyén tac ké todn thich hgp cé dugc tuan thi hay khéng, cé nhitng dp dung sai léch trong
y8u can dugc cong bd va giai thich trong bédo cdo tai chinh hop nhat hay khong;

e Lap béo cdo tai chinh hop nhét trén co s& hoat ddng lign tuc trir truding hgp khdng thé cho rang Cong ty
sé tiép tuc hoat dong kinh doanh; va

e Thi&t ké va thyc hién hé thdng ki€ém soét ndi bd mot cach hitu hiéu cho muc dich lap va trinh bay bao cdo
tai chinh hgp nhét hap ly nhdm han ché ri ro va gian lan.

Sunshine Homes

Téng Giam ddc

Ngay 27 thang 3 nam 2026

Bao cao thudng nién 2025
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BAO CAO KIEMTOAN DOC LAP Y ki€n clia kiém toédn vién
Kinh giri: Cac C3 dong
Héi dong Quan triva Ban Téng Giam doc
Céng ty Cé phan Phat trién Sunshine Homes

Theo y kién clia ching tdi, bao céo tai chinh hgp nhat da phan dnh trung thyc va hgp 1y, trén cac khia canh
trong y&u, tinh hinh tai chinh hgp nhat clia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhu két qua hoat
déng kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén tign té hdp nhat cho nam tai chinh két thlc cung ngay,
phit hgp véi chudn mute ké todn, ché do k& to4n doanh nghiép Viét Nam va céac quy dinh phap ly c6 lién quan

ingtoi da kié 4o cdotai h hop nhat kém theo ct cé hét trién Sunshi
Chungtoi da kiém todn bao céo tai chinh hop nhat kem theo clia Congty 0 phan Phat trién Sunshine Homes dtin visc 185 va tinTi By 6&o 68 tal chiah higp nhiat:

va cac cong ty con (goi tat la “Céng ty”), dugc lap ngay 27 thang 3 nam 2026, ti trang 05 dén trang 56, bao
gdm Bang can déi k& toan hop nhét tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh
hop nhét, Bao cdo luu chuyén tign t& hgp nhat cho nam tai chinh két thiic cung ngay va Ban thuyé&t minh béao
cao tai chinh hgp nhat.

Tréch nhiém cta Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam ddc Cong ty me chiju trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thuc va hgp ly bao cdo tai

chinh hgp nhat ctia Cong ty theo chudn muc ké todn, ché do k& todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh Phan Ngoc Anh Pao Di¥c Anh Diing

phép 1y c6 lién quan dén vidc Lap va trinh bay bdo céo tai chinh hgp nhét va chju trdch nhigm vé kieém soat Phé Téng Giam dac Kiém todn vién

noi b6 ma Ban Téng Giam déc x4c dinh 14 cin thiét dé dam bao cho viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh Gidy chirng nhén dang ky hanh nghé Gidy ching nhan dang ky hanh nghé
hop nhéat khang c6 sai st trong y&u do gian lan hodc nham lAn. kiém toan sd 1101-2023-001-1 kiém toan s0 4202-2023-001-1
Tréch nhiém cta Kiém toén vién CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM

Trach nhiém clia ching t6i 1 dua ra y kién vé bdo cdo tai chinh hgp nh4t dua trén két qua cua cudc kiém Ngay 27 thang 3 nam 2026

toan. Ching tdi da tién hanh kiém todn theo céc chudn muc kiém toan Viét Nam. Cac chudty muc nay yéu Ha NGi, CHXHCN Viét Nam

-

cau ching tdi tuan thi chudn muc va céc quy dinh vé dao dic nghe nghiép, lap k& hoach va:
ki8m todn dé dat dudc sy dam bao hop Ly vé viéc liéu béo céo tai chinh hop nhét clia Cc‘mgi
trong yéu hay khong.

¢ hién cudc
con sai sot

Cong viéc kiém toan bao gdom thyc hién cac thi tuc nham thu thap cdc bang chng kim toén vé cac sé ligu
va thuy&t minh trén béo cdo tai chinh hgp nhat. Cac thu tuc kiém toan dudc lira chon dura trén xét doén cla
Kiém todn vién, bao gdm danh gi4 rui ro ¢ sai sot trong yéu trong béo cao tai chinh hop nhatdo gian lan hoac
nham l&n. Khi thuc hién dénh gia céc rdi ro nay, Kiém todn vién da xem xét kiém soat ndi bg cta Congty lién
quan dén viac Lap va trinh bay bdo céo tai chinh hop nhét trung thyc, hop ly nham thiét k& cdc thu tuc kiém
todn phi hgp véi tinh hinh thute t&, tuy nhién khong nh&m muc dfch dua ra y kién vé hiu quéa clia kiém soat
ndi bo clia Céng ty. Cong viéc kiém toén cling bao gom dénh gid tinh thich hop cta cac chinh sach ké toén
dugc ap dung va tinh hop ly clia céc ude tinh ké toan cua Ban Téng Giam déc cling nhu danh gia viéc trinh
bay téng thé béo cdo tai chinh hgp nhat.

Chuing toi tin twdng réng cac bang ching kiém todn ma chiing tdi da thu thap dugc 1a day dd va thich hgp lam
cd sé cho y kién kiém toan cla chung toi.
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BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT
Taingay 31 thang 12 ndm 2025

TAISAN
TAI SAN NGAN HAN

Tién
Tién

Pau tu tai chinh ngan han
DAu tu nadm gilr dén ngay dédo han

Céc khoan phai thu ngan han

Phai thu ngan han ctia khach hang
Tra trwde cho ngudi ban ngén han
Phai thu vé cho vay ngan han

Phai thu ngan han khac

Dy phdng phai thu ngan han khé doi

Hang tén kho
Hang ton kho

Tai san ngan han khéac

Chi phitra trudc ngén han

Thué gid trj gia tdng dugc kh&u trir
Thué va cac khoan khac phai thu
Nha nudc

Sunshine Homes

Thuyét

Mdsd minh

100

110
111

120
123

130
131
132
135
136
137

140
141

150
151
152
153

O W~

—
- O

13

21

$6 cudindm

Baonvi: VND

S6 dau nam

7.938.091.224.415

692.595.383.511
692.595.383.511

7.749.005.180
7.748.005.180

6.707.815.872.859
269.848.629.688
22.821.644.304
4.032.270.000.000
2.390.364.076.182
(7.488.477.315)

447.823.527.500
447.823.5627.500

82.107.435.365
14.908.515.739
66.786.245.625

412.674.001

8.633.533.226.171

487.993.933.922
487.903.933.922

7.379.214.133
7.379.214.133

7.177.798.343.214
328.709.043.667
420.287.314.269
2.295.232.500.000
4.141.057.962.593
(7.488.477.315)

858.930.680.831
858,930.680.831

101.431.054.071
49.943.653.390
50.228.977.258
1.258.423.423

1l

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT (Tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

TAI SAN
TAI SAN DAI HAN

Céc khoan phai thu dai han
Phéi thu v& cho vay dai han
Phai thu dai han khac

Tai san cd dinh

Tai san cé dinh hT'u hinh
- Nguyén gia

- Gig tri hao mon lay k&
Tai san co dinh vo hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon lay k&

Bat dong san dau tw
- Nguyén gia
- Gid tri hao mon ldy ké

Tai san d& dang dai han
Chi phi x8y dung cd ban d& dang

P3Au tu' tai chinh dai han
Pau twvao cong ty lign két
PAu tu gép von vao don vj khac

Tai san dai han khac
Chi phi tra trudc dai han

TONG CONG TAI SAN
(270=100+200)

Thuyét

Maséd minh

200

210
215
216

220
221
222
223
227
228
229

230
231
232

240
242

250
252
253

260
261

270

14

15

16

17

18

13

S48 cudindm

Banvi: VND

S6 d3unam

4.201.156.157.370

1.339.600.000.000
1.339.600.000.000

186.867.786.525
166.772.841.034
254.197.211.740
(87.424.370.706)

20.094.945.491

33.445.160.000
(13.350.214.508)

787.746.192.379
1.338.152.750.357
(550.406.557.978)

127.982.942.807
127.982.942.807

1.687.812.456.502
1.297.812.456.502
390.000.000.000

71.146.779.157
71.146.779.157

5.761.339.795.356

2.273.500.000.000
2.200.000.000.000
73.500.000.000

85.751.925.636
60.513.580.165
135.880.339.811
(75.366.759.646)
25.238.345.471
33.445.160.000
(8.206.814.529)

712.802.660.784
1.287.224.354.583
(574.421.693.799)

285.473.519.212
285.473.519.212

2.403.265.015.095
443.137.443.614
1.960.127.571.481

546.674.629
546.674.629

12.139.247.381.785

14.394.873.021.527

Bao cao thudng nién 2025
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BANG CAN BOI KE TOAN HO'P NHAT (Tiép theo)
Taingay 31 thdng 12 ndm 2025

Pan vi: VND
Thuyét
NGUON VON Masé minh S8 cudinam S6 diu nam
C. NOPHAITRA 300 6.031.496.887.601 7.875.318.647.513
I.  Ng¢nganhan 310 3.719.946.257.391 4.533.098.892.863
1. Phaitra ngudi ban ngan han 311 19 72.100.898.382 485.004.491,187
2. Ngudi mua tra tién trude ngdn han 312 20 5.489.577.036 247.829.048.323
3. Thué va céc khodan phai ndp Nha 313 21 162.434.673.411 236.023.145.314
nuéc
4.  Phaitra ngudilao dong 314 15.768.013.067 13.834.447.600
5.  Chiphiphaitra ngan han 315 22 440.784.992.063 807.103.266.002
6. Doanhthuchuathyuc hiénngdnhan 318 23 5.091.368.397 5.914.678.125
7. Phaitra ngdn han khac 319 24 873.128.260.045 1.297.414.719.115
8. Vayngén han 320 25 2.144.495.807.342 1.437.589.429.843
9. Dy phong phai trd ngan han 321 26 652.667.648 2.385.667.354
Il. N daihan 330 2.311.550.630.210 3.342.219.754.650
1. Chi phf phdi trd dai han 333 22 135.880.665.625 138.484.892.575
2. Doanh thu chua thyc hién dai han 336 23 173.564.859.056 178.700.310.839
3. Phaitra dai han khac 337 24 136.120.000 534.000.000.000
4. Vaydaihan 338 25 1.978.684.300.000 2.488.729.070.212
5. Thué thu nhap hoan lai phai tra 341 37 21.098.585.078 -
6. Dy phong phaitra dai han 342 26 2.186.100.451 2.305.481.024
D. VONCHUSGOHUU 400 6.107.750.494.,184 6.519.554.374.014
I.  V&nchisdhitu 410 27 6.107.750.494.184 6.519.554.374.014
1. V&ngoép clia chii sd hitu 411 3.750.000.000.000 3.750.000.000.000
- C8 phiéu phé théng ¢ quyén 411a 3.750.000.000.000 3.750.000.000.000
biéu quyét
2. Thangduvén cd phan 412 (320.509.091) (320.509.091)
3.  Quy khac thudc van chl s& hitu 420 (955.667.772.124) (955.667.772.124)
4, Lol nhuan sau thué chura phan phdi 421 2.740,921.074.336 3.140.207.024.724
- Loi nhuén sau thué chua phdn phéi  421a 3.140.207.024.724 2.335.854.379.659
(ay k& dén cudi ndm truéc
-(L8)/ Lo nhudn sau thué chua phdn  421b (399.285.950.388) 804.352.645,065
phdindm nay
5. Loifchclacd déng khong kiém sodt 429 572.817.701.063 585.335.630.505
TONG CONG NGUON VON 0 14.394.873.021.527
(440=300+400)
Poan Dic Thai Nguyén Ha Anh Jun Sungbae
Ngudi lap biéu K& toan tru'dng Téng Giam déc

Sunshine Homes

Ngay 27 thang 3 nam 2026

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQ'P NHAT
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Na&m nay

Bonvi: VND

Nam trudc

597.089.353.633
597.089.353.633

324.210.928.086
272.878.425.547

486.416.916.769
561.572.775.461
506.647.192.981

(321.795.987.112)
41.339.600.694
154.205.463.483
(319.618.484.434)

6.312.862.737
33.458.715.511
(27.145.852.774)
(346.764.337.208)
43.940.957.544

21.098.585.078

2.933.922.873.312
2.933.922.873.312

1.5674.376.287.118
1.359.546.586.194

429.608.569.177
403.659.669.062
338.070.241.135

(6.739.374.282)
209.308.453.889
138.060.407.938

1.031.387.250.200

34.367.142.485
36.587.680.937
(2.220.538.452)
1.029.166.711.748
212.269.464.310

(172.163.860)

(411.803.879.830)

817.069.411.298

(399.285.950.388)
(12.517.929.442)

804.352.645.065
12.716.766.233

2.145

Thuyét
CHITIEU Masé minh
1. Doanh thu ban hang va cung cap dich 01 29
vu
2. Doanh thu thuan vé ban hang va cung 10
cdp dich vu (10=01)
3. Gidvdn hang bén va dich vy cung cip 11 30
4. Lginhuin gdp vé ban hang va 20
cung cdp djch vy (20=10-11)
5. Doanh thu hoat déng tai chinh 21 32
6. Chiphitaichinh 22 33
- Trong dé: Chi phi [8i vay, i tréi phiéuva 23
chi phi phat hanh khodn vay, trai phiéu
7. Phan |6 trong céng ty lidn két 24 18
8. Chiphiban hang L 34
9. Chiphiquan ly doanh nghiép 26 34
10. (L8)/Lgi nhudn thuin ti¥ hoat déng kinh 30
doanh (30=20+(21-22)+24-(25+26))
11. Thunhép khac 31 35
12. Chiphikhéc 32 36
13. LB khéc (40=31-32) 40
14. Tong (16)/lgi nhuan ké toan trwdc thué 50
(50=30+40)
15. Chiphfthué thu nhap doanh nghiép 51 37
hién hanh
16. Chi phf/(thu nhdp) thué thu nhap doanh 52 37
nghiép hoan lai
17. (LO)/lgi nhudn sau thué thu nhdp 56
doanh nghiép (60=50-51-52)
Trong do:
(L6)/1gl nhuén sau thué clia Céng ty me 61
(L&)/1¢i nhuan sau thué chia c6 dong 62
khdéng kiém soét
18. (L&)/L4i co bantréncd phiéu 70 38
Boan Birc Théi Nguyén Ha Anh
Ngudi lap bigu K& todn trudng

un Sungbae

Téng Giam déc

Ngay 27 thdng 3 nam 2026

Bao cao thudng nién 2025
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BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Ponvi: VND

Nam tru'dc

CHITIEU Masé N&m nay
I.  LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG KINH DOANH
1. (L6)/Loinhuédn trudc thué 01 (346.764.337.208)
2. Piéuchinh cho céc khoan:
Kh&u hao tai san ¢6 dinh va bat déng sén 02 37.846.526.174
dautu
Cédc khoan dy phong 03 (1.852.380.279)
L&i ti hoat ddng d&u tu 05 (164.620.929.657)
Chi phf &i vay (bao gom lai vay va céc 06 506.647.192.981

khoan chi phi khéc lién quan dén khoan
vay, l4i va chi phi phat hanh tréi phiéu)

3. Le¢inhuantir hoat déng kinh doanh trwée 08 31.256.072.011
thay déi vén (v’ déng
Thay dai céc khoéan phai thu 09 349.283.073.745
Thay d8i hang tén kho 10 563.042.782.008
Thay ddi cdc khoan phai trd (Khong k& Lai 11 (1.868.839.268.813)
vay phai tra, thué thu nhap doanh nghiép
phai nop)
Thay déi chi phi tra trudc 12 35.249.282.338
Tién tra lai vay (bao gbm L&i vay va céc 14 (547.931.145.879)

khoan chi phi khéc lién quan dén khoan
vay, |ai va chi phi phat hanh trai phiéu) da
tra

Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 (118.200.770.168)
Tieén thu khéc tir hoat dong kinh doanh 16 1.187.900.000.000
- Thu héi dat coc mua c6 phan 1.187.800.000.000
Tien chi khac cho hoat dong kinh doanh 17 (689.150.000.000)
- Chi dat coc mua c8 phén (689.150.000.000)
Lwu chuyén tién thuén tir hoat déng 20 (1.057.389.974.758)
kinh doanh

Il. LUUCHUYEN TIEN TU' HOAT BONG DAU TU

1. Tiénchi mua sdm, xdy dung TSCP va céc 21 (192.958.438.978)
tai san dai han khac

2. Tiénchicho vay, mua céng cyu ng clia don 23 (4.707.371.771.922)
vi khdc

3. Tiénthuhdichovay, bédn lai cdc céngeung 24 4.,090.734.271.922
clia don vi khac

4. Tién chidiutu gop von vao don vj khac 25 (300.000.000.000)

5. Tang do hgp nhét kinh doanh -

6. Tiénthu hdi dau tu von vao don vi khac 26 1.495.000.000.000

7. Tiénthu ldi cho vay, c@ tde va lgi nhuan 27 680.353.063.325
dudgc chia
Lw'u chuyén tién thuén ti hoat dong 30 1.065.757.124.347
dau tw

80 Sunshine Homes

1.029.166.711.748
39.435.399.579

(3.388.631.446)
(422.869.194.894)
338.070.241.135

980.414.526.122

2.915.448.067.126
1.095.709.214.149
(2.880.010.354.123)

(12.514.870.695)
(396.361.263.853)

(290.669.601.641)

-

(3.027.849.000.000)
(3.027.849.000.000)
(1.615.833.282.915)

(47.735.213.531)
(309.360.000.000)
1.898.895.000.000

(669.472.000.000)
15.799.211.488

617.618.971.383

1.505.745.969.340

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HO'P NHAT (Tiép theo)

Cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thdng 12 ndm 2025

Pan vi: VND

Nam trude

CHITIEU Ma sé N&m nay
. LUUCHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH
1. Tiénthu tir divay 33 332.050.000.000
2. Tiéntra nggoc vay 34 (135.815.700.000)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng tai 40 196.234.300.000
chinh
Luw'u chuyén tién thuln trong nam 50 204.601.449.589

(50=20+30+40)

Tién ddu nam 60 487.993.933.922

700.000.000.000
(208.743.015.439)
491.256.984.561

381.169.670.986

106.824.262.936

Tién cudi ndm (70=50+60) 70 692.595.383.511

487.993.933.922

W %/
Poan Dirc Thai Nguyé&n Ha Anh
Ngudi lap biéu K& toan trudng Téng Giam déc

Ngay 27 thang 3 ndm 2026

Bao cao thudng nién 2025
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Céc thuyét minh nay & mét bd phadn hop thanh va can dugc doc ddng théi vdi bdo céo tai chinh hop nhéat
kem theo

k

THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thi'c s6 hitu von

Coéng ty Cé phan Phat trién Sunshine Homes (gol tat 14 “Cdng ty me”) dugc thanh Lap tai Viet Nam
theo Gidy Chiéing nhan Pang ky Doanh nghiép s& 0106784499 do S& K& hoach va DAu tu thanh phd
Ha N&i c&p &n dau vao ngay 09 thang 3 nam 2015 va céc Gidy Ching nhan Bang ky Doanh nghiép
diBu chinh sau dé, vdi lan digu chinh gan nhét la lan thi 16 dugc cdp ngay 19 thang 3 nam 2025.

Cong ty me clia Congty la Céngty C6 phan Tap doan Sunshine.

T6ng 56 nhan vién clia Cong ty me va cac cong ty con (goi tat 1a “Cong ty”) tai ngay 31 thdng 12 ndm
2025 la 170 ngudi (ngay 31 thang 12 nam 2024: 182 ngudi).

Nganh nghé kinh doanh va hoat déng chinh
Cong ty hoat dong trong nganh bat dong san.

Hoat ddng chinh clia Céng ty la phat trién va kinh doanh du én bat dong san, cho thué xe cé dong co
va hoat dong turvan quan ly.

Chu ky sén xuét, kinh doanh théng thudng

Dai vdi hoat déng dau tu va kinh doanh bat déng san, chu ky san xuét kinh doanh théng thuong theo
thdi gian thi cOng clia cdc cong trinh/dy an.

Dai véi cdc hoat ddng kinh doanh con lai, chu ky san xuat, kinh doanh thong thueng clia Cong ty
dugec thu'c hién trong thol gian khdng qué 12 thang.

Pac diém hoat ddng ctia doanh nghiép trong nam tai chinh c6 anh hu'éng dén Béo cdo tai chinh
hop nhat

Theo Nghj quyét Hoi dong quan trj s6 11/2024/NQ-HBQT ngay 26 thang 8 nam 2024 clia Céngty Co
phan Pau tu Xay dyng Xuan Binh - cdng ty con clia Cong ty (“Xuén Binh”), Hoi dong quan tri Xuan
Dinh d& thdng qua nhan chuyén nhugng phan von gop tai Cong ty TNHH Bau tu Sinh thdi Cadm Binh.
Ngay 21 thang 02 nam 2025, Xuan Dinh da hoan tét viéc nhan chuyén nhugng cd phan tai Cong ty
TNHH Pau tu Sinh thdl Cdm Binh tir Céng ty TNHH Thuang mai va Xay dung Thao Ngan, Congty Co
phan Pau tu Kinh doanh B4t Bdng San S-Homes, Céng ty C6 phan Tap doan Bat dong san Unique
va ong Nguyén Van Kinh vdi gia tri chuyén nhugng lan lugt la 398.000.000.000 VND, 38.736.000.000
VND, 25.371.000.000 VND va 636.892.000.000 VND. Theo Gifly chirng nhén dang ky doanh nghiép
thay dai lan thit 12 ngay 21 thang 02 ndm 2025, Xuan Dinh s& hitu gia trj phan vén gbp tai Céng ty
TNHH D3u tu Sinh th&i C4m Binh 14 1.176.471.000.000 VND tuong durang 21,39%. Theo dé, Cong ty
TNHH PAu tu Sinh thai CAm Binh tr& thanh Cong ty lién két clia Xuan Binh va Cong ty lién két gidn
tiép clia Cong ty ké tir ngay nay.

Sunshine Homes

C3u tric doanh nghiép

Théng tin chi tiét vé cédc cdng ty con va cong ty lién két clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025
nhu sau:

Ty l& quyén
Ty l&é phan biéu quyét

Téncongty con Noithanh ldp va hoat dong sd hiru nam git Hoat déng chinh

Cdngty con tru'c tiép
Coéng ty TNHH Pau tu
Nha Hung Thinh Phat

Tang 11, tda nha Sunshine
Center, 16 Pham Hung,
Phuting Tif Ligm, Thanh phd
Ha Noi, Viét Nam

100,00%

100,00% Dau tu, xay dung va

kinh doanh bt dong
san

CongtyC8phdnPau  Tang 4, tda nha Sunshine 97,00%  97,00% Dau tu, xay dung va
Tu Xay Dung Xuan La Center, 16 Pham Hung, kinh doanh bat dong
Phudng T Liém, Thanh pho san
Ha Nbi, Viét Nam
Congty Cé phanSao  SH02-02, Toa R2 Du &an 51,30%  51,30% BDau tu, xdy dung va
Anh Duong Sunshine Riverside, L& kinh doanh bat déng
CTO3A-CT thudc 6 CTO3KBT san
Nam Thang Long, Phudng
Ph( Thugng, Thanh phd Ha
Noi, Vit Nam
Congty CophanDau  Nha didu hanh, L6 CT7, 99,12%  99,12% Dau tu, xay dyng va
tw Xay dung Long Bién  dudng Nguyén Lam, Phuding kinh doanh bt dong
Viét Hung, Thanh phd Ha san
N&i, Viet Nam
Céngty con gian tiép
CongtyCophanDau  Tang 9, tda nha Sunshine 94,00%  94,00% DAu tu, xay dung va
tu Xay dung Xudn®inh  Center, 16 Pham Hung, kinh doanh bat déng
(théng qua Cong ty Phudng Tt Liém, Thanh phé san
TNHH Dau tu Nha Ha Néi, Viét Nam
Hung Thinh Phét)
Congty lién két true
ti€p
Céngty C6 phan Tang 12, tda nha Sunshine 45,00%  45,00% BDau tu, xay dyng va
Sunshine Tay Ho Center, 16 Pham Hung, kinh doanh bé&t ddng
Phudng TU Liém, Thanh phd san
Ha Nai, Viét Nam
Congty lién két gidn
tiép
Céngty TNHHPAutw  Tang 6, tda nha Sunshine 20,11% 21,39% Pau tu, xay dung va
Sinh thai Cdm Binh Center, 16 Pham Hung, kinh doanh bat déng
(théng qua Céngty C8  Phuding TUf Liém, Thanh phd san
phéanDautu Xay dung  Ha Ngi, Viét Nam
Xuén Binh)

Thuyét minh vé kha nang so sanh théng tin trén bdo cdo tai chinh hop nhat

S8 lidu so sanh 1a sd lidu ctia bdo cdo tai chinh hgp nhat cla Cang ty cho ndm tai chinh két thic
ngay 31 thang 12 nam 2024 da dugc kiém todn.

Bao cao thudng nién 2025
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CO' SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT VA NAM TAI CHIiNH
Co s&Lap bao cdo tai chinh hop nhat

Bdo cdo tai chinh hgp nhét kém theo dugc trinh bay bdng Bdng Viét Nam (VND), theo nguyén tac gia
goc va phi hop véi chudn muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép
ly c6 lién quan d&n viéc l4p va trinh bay bdo céo tai chinh hgp nhat.

Bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo khéng nhdm phan anh tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua
hoat d6ng kinh doanh hgp nhatvatinh hinh wu chuyén tign t& hgp nhat theo céc nguyén tac va théng
1& ké to4n dugc chdp nhan chung tai cac nudc khac ngoai Viét Nam.

B&o cdo tai chinh hgp nhat duge [Ap trén co s& hop nhit s liéu bao cdo tai chinh riéng clia Cangty
me va bio céo tai chinh clia c4c cdngty con, cong ty Lién két clia Cong ty.

Nam tai chinh
Nam tai chinh clia Céng ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12.

HU'GNG DAN KE TOAN MO1 DA PU'O'C BAN HANH

Ngay 27 thang 10 ndm 2025, B Tai chinh da ban hanh Théng tu s8 99/2025/TT-BTC (“Théng tur 99”)
hwéng dan ché db ké todn doanh nghiép. Thdng tu 99 cd hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01
nam 2026 va ap dung cho ndm tai chinh bat ddu tir hoac sau ngay 01 thang 01 nam 2026. Thong tu
nay thay thé& cho cac van ban nhu sau:

» Thdngtu200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 ctia B4 Tai chinh (“Thong tu 200”) hudng
dAn ché dd ké toan doanh nghiép (trir cac ndi dung lién quan dén ké toan cd phan héa doanh
nghiép Nha nudc);

»> Théng tu s 75/2015/TT-BTC ngay 18 thdng 5 ndm 2015 cGia B Tai chinh vé stra ddi, bd sung
Pigu 128 Théng tu 200;

> Théng tu s6 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 nam 2016 cla B Tai chinh vé sira doi, bo sung
mdt s6 Digu ctia Thong tw 200; va

» Thongtu s8 195/2012/TT-BTC ngay 15 thang 11 nam 2012 ctia B Tai chinh hudng dan ké todn
ap dung cho dan vj cht dau tu.

Ban Tdng Giam déc Cong ty dang dénh gida mdc do anh hudng clia viéc ap dung Thong tu' 99 dén céac
bdo cdo tai chinh ctia Céng ty cho céc ky ké todn trang twong lai, bat dau tir hodc sau ngay 01 thang
01 nam 2026.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la cac chinh sach ké todn chi yéu dugc Cong ty dp dung trong viéc ldp bdo céo tai chinh
hgp nhat:

U'éc tinh ké toan

Viéc 8p béo c4o tai chinh hgp nhéat tudn thi theo chuén my'c ké todn, ché d§ k& toan doanh nghiép
Viét Nam va céc quy dinh phép ly ¢é lién quan dén viéc lap va trinh bay b&o cao tai chinh hgp nhat
yéu cau Ban Téng Gidm déc phai cd nhitng udc tinh va gia dinh anh hudng dén sé liéu bédo cdo vé
cong no, tai sdn va viéc trinh bay cac khoan cong ng va tai san tiem tang tai ngay lap béo céo tai
chinh hgp nhat cling nhu céc s6 lidu béo cao vé doanh thu va chi phi trong sudt ndm tai chinh. Méac
dl1 céc udc tinh ké toan dugc lap bang tat ca sy hiéu biét clia Ban Téng Gidm ddc, s8 thitc té phét
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Coa sd hgp nhat bdo cdo tai chinh

Bao cao tai chinh hop nhat bao gom béo céo tai chinh riéng clla Céng ty me va bdo cdo taichinhcla
céc cong ty do Cong ty me kiém soét (cac céng ty con) du'ge lap cho ndm tai chinh két thiic ngay 31
thang 12 nam 2025. Viéc kiém soat nay dat dugc khi Céng ty me c6 kha nang kiém soét cac chinh
sdch tai chinh va hoat dong clia cdc cong ty nhan dau tu nhdm thu duge Lgi fich tir hoat ddng cla céac
cong ty nay.

K&t qua hoat ddng kinh doanh ctia cdc cong ty con duge mua lai hodc ban di trong nam du'gc trinh
bay trong Bao céo k&t qua hoat dong kinh doanh hgp nhét tir ngay mua hodc cho dén ngay ban khoan
dau tu g cong ty con do.

Trong trudng hgp cén thidt, bdo cdo tai chinh clia cdc céng ty con dudc digu chinh dé céc chinh sach
k& toan dugc dp dung tai Cong ty me va cac cong ty con la gidng nhau.

T4t c4 cdc nghiép vu va s8 du chl yéu gilra Cong ty me va cac cong ty dugc loai bo khi lap bdo cao
tai chinh hgp nhat.

Loi ich clia ¢d dong khong kiem soat bao gdm gid tr| céc lol ich clia ¢6 déng khéng kiém soét tai ngay
hgp nhat kinh doanh ban dau (chi tiét xem ndi dung trinh bay dudi day) va phan Lgi ich cla cd dong
khong kiém soat trong sy bién dong clia tdng vin chi sd hitu ké tir ngay hgp nhat kinh doanh. Céc
khoan L& phét sinh tai cong ty con phai dugc phan bd tuong (ng vdi phan s& hitu clia cd déng khdng
kiém sodt, ké ca truding hop s6 16 dé L&n hon phan s& hitu clia ¢8 déng khdng kiem soéat trong tai san
thu#n ctia cdngty con.

Anh hudng do céc thay déi trong ty 1é s& hitu cdng ty con ma khéng lam mat quy&n kiém soat dugc
ghi nhan vao Lgi nhuén sau thué chua phan phdi.

Lgi ich clia ¢6 dong khéng kiém sodt tai ngay hdp nhét kinh doanh ban dau dugc xdc dinh trén cd sd
ty 1& ctia 6 ddng khdng kiém sodt trong téng gia trj hgp ly clia tai san, céng ng va cong ng'tiém tang
dugc ghi nhan.

Hop nhét kinh doanh duw'éi sv kim soéat chung

Hop nhat kinh doanh dudi sy kiem soat chung la mdt nghigp vu hdp nhat kinh doanh trong dé tat ca
cac cong ty dugc ddng kiém sodt bdi cing mot hodc nhigu déi tugng trudc va sau khi hgp nhat kinh
doanh, va su kiem soat nay a khdng nhat théi. Mat cong ty cé thé chju sy kiém soét bdi mot ca nhan
hoéc nhém c4 nhan theo mdt thda thuén hgp déng.

Giao djch hap nhat kinh doanh dudi su kiém soeat chung dugc thue hién nhu sau:

e Taisanvang phditra clia cac don vi dudc hgp nhat theo gia tri ghi s6 tai ngay hgp nhat kinh
doanh;

e Khong c6 Ldi thé thuang mai phat sinh tir giao dich hgp nhat kinh doanh;

e Bdo cdo két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhit phan dnh két qua hoat déng kinh doanh
clia c4c dan vi duge hop nhat ti thai diém hop nhat kinh doanh;

e Chénh l&ch gilta gia phi hgp nhat kinh doanh va gia trj tai san thuan clia bén bj hdp nhét
dugc ghi nhan vao vén chl sé hitu.

Tai san thuan dugc digu chinh cho cédc khoén lgi nhuén chua thyre hién (néu cd) tai ngay hgp nhat
kinh doanh dudi sy kiém soét chung.
B4o cao thusng nién 2025 |
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Sau ngay hgp nhat kinh doanh, néu Cang ty chuy&n nhugng va/hodc gidm ty (& Lgi ich trong khoan
dau tu vao don vi ndy, phan chénh léch gitta gia phi hgp nhat va tai san thuéan da duoc hach toan
trude day vao VEn chi sd hitu sé dude phan bd dan va ghi nhén vao chitiéu Lgi nhudn sau thué chua
phan phdi trén Bang can ddi ké toan hgp nhat.

Pau tw vao cong ty lién két

Cong ty lién két la mat cong ty ma Cong ty cé anh hudng dang ké nhung khéng phai la céng ty con
hay cong ty lién doanh clia Cong ty. Anh hudng dang ké thé hién & quy&n tham gia vao viéc dua ra
céc quyét dinh vé chinh sach tai chinh va hoat ddng clia bén nhan dau tw nhung khdng cé anh hudng
vé mat kiém so&t hoac déng kim soat nhitng chinh sach nay.

K&t qua hoat déng kinh doanh, tai san va cdng ng clia céc céng ty lién két durgc hop nhét trong bao
céo tai chinh hgp nhit theo phuang phap vén chli sd hitu. Céac khoan gép von lien két duge trinh bay
trong Bang cAn déi ké toan hop nhat theo gié géc dugce digu chinh theo nhitng thay déi trong phan
vén gép ctia Cong ty vao phan tai san thuén clia cong ty lién k&t sau ngay mua khodn dau tu. Céc
khodn L& clia cong ty lién két vugt quéa khodn gop v8n clia Cang ty tai cdng ty Lién két dé khdng dudc
ghi nhan.

Trong trudng hgp mot cdng ty thanh vién ctia Cang ty thuc hién giao dich véi mét cdng ty lién két véi
Céng ty, lai chua thyre hign tuong (ing véi phén gép v8n clia Cong ty vao cong ty lién két, dugc loai
trir khai bao cdo tai chinh hgp nhat.

Tién

Tién bao gdm tién mét tai quy, céc khodn tién glri ngdn hang khdng ky han.

CAc khodn dau tw tai chinh

Céc khoan diu tuw’ ndm gily dén ngay déo han

Céc khoan dau tu ndm gitr d&n ngay déo han bao gdm cac khoan dau tv ma-£oéngty cé y dinhva kha
n&ng gitr d&n ngay ddo han. Cac khoan dau tu nam gitt dén ngay ddo han baogom tién gui ngan hang
c6 ky han g8c trén 03 thang.

Cdc Ikkhoan cho vay

Céc khodn cho vay dugc xac dinh theo gid goc tritdi cdc khoan du phong phai thu kho doi. Dy phong
phéi thu khé ddi cdc khodn cho vay clia Cdng ty dudc trich lap theo cdc quy dinh k& todn hién hanh.

Ng¢ phai thu

Ng phaithu la s8 tign cd thé thu hoi clia khdch hang hodc cac doi tugng khac. Ng phai thu duge trinh
bay theo gia tri ghi sé tri? di cdc khoan dy phong phai thu khé doi.

Du phdng phai thu khé ddi dude danh gia va xem xét trich lap cho nhiing khoan ng phai thu dé qua
han thanh todn trén cd s@ danh gid kha nang thu hoi ng phai thu, hodc céc khoan ng phai thu ma
ngudi ng kho cé kha nang thanh todn do bj thanh ly, phd san hay céac khé khan tuong tur.
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Hang ton kho
Hang ton kho chl yéu bao gém cdc chi phi xay dung d& dang va thanh pham cua cac dy én sau:

STT Dv éan Pija chi Céng ty chi dau tu

1. Dy 4n nha & chung cu k&t hgp dich vu S8 16 Pham Hung, phuting  Congty Co phan
thuang mai ("Dy an Sunshine Center”) (i)  TU'Liém, thanh phé HAN&i  Phat trién Sunshine

Homes
2. Dy 4n nha & chung cu két hgp dich vu L6 dat |.A.23, khu dé thi Céng ty C6 phan
thuong mai (“Dy an Sunshine City”) (1) Nam Thang Long giai doan  DAu tu Xay dung
I, phuéng Pha Thugng, Xuan Binh
thanh pho Ha Nai
3. Du an Thuang mai dich vu va Van phang O quy hoach I11-HH1, Congty Cé phan
cho thué k&t hop nha & chung cur ("Du an  phudng Vinh Tuy, Ha NGi Sao Anh Duong

Sunshine Garden") (i)

4. Dy an nha & thdp tang (“Du 4n Sunshine L& dét ky hiéu TT6-2thudc  Cdngty Co phan
Capital Tay Thang Long") (i) Khu chitc ndng dé thj Tay Pau tu Xay dung
Tyu, phuwdng Tay Tuu, Thanh  Xuén La
Phd Ha Noi

5. DU 4n nha cao tang dé ban ("Dy én L6 ddt CT7thudc dyédnxdy Céngty C8 phian
Sunshine Green Iconic") (i) dung hatdng ky thudtcdc é Bau tu Xay dung
datthudc 6 quy hoach C14  Long Bién
va cac tuyén dudng phu can
phuc vy cong tac dau gia
quyeén st dung dat tai
phuding Phic Loi, thanh phd
Ha Noi

6. Biét thu tai DU 4n “Khu dich vu va Nha & San Golf, Thon Pa Tho, Xa Congty C6 phan
thap téng Noble” (ii) Thién L&c, Thanh phé Ha Phat trién Sunshine
NoOI Homes

(i) Gia gdc chi phi xdy dung d& dang va thanh pham cla céc dy én nay bao gom tién st dung dét,
tien thué dat, chi phi dén bu giai phdng mét bang, chi phi thi cdng xay dung, chi phi lai vay, céc
chi phi tryc tiép va cdc chi phichung cé lién quan phét sinh trong qué trinh x8y dung dur an.

(ii) Gid gc chi phi xdy dung dd dang clia Biét thy tai duan Khu dich vu va Nha & thap tang Noble
thé hién chi phi thi cong céng trinh dd dang vdi gia trj dugc xac dinh tuong ing véi khoi lugng
cdc hang muc cdng viéc dugc hoan thanh béi cdc nha thdu va duge nghiém thu bdi céc bén.

Gid v8n clia bat dong san da ban dudc ghi nhan trén Béo cdo k&t qua hoat dong kinh doanh hgp nhat
dura trén céc chi phi tryc tiép tao thanh bat ddng san dé va chi phi chung (bao gom cé céc khoan chi
phi da cé trong du todn dau tu, xay dung nhung chua ¢6 du hd so, tai liéu dé nghiém thu khai lwong)
dugc phan bé trén co s dién tich tuong (ing clia bat ddng san dé.

Gid gbc hang héa bao gdm chi phi mua va céc chi phi khéc cé lién quan tryc tiép dén viéc mua hang
héa.

Caéng ty hach todn hang tdn kho theo phuang phép ké khai thuding xuyén. Gié géc clia hang ton kho
dugce xdc dinh theo phuang phap binh quén gia quyén. Hang ton kho dugc xac dinh trén co sd gia
thap hon giita gia géc va gia tri thudn c6 thé thuc hién dude. Gid trj thudn ¢6 thé thye hién dugc xéc
dinh béng gia ban wdc tinh trlt céc chi phi ude tinh dé hoan thanh san phdm clng chi phi tiép thi,

ban hang va phan phdi phat sinh.
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Dy phong gidm gid hang tén kho clia Céng ty dugc trich [8p theo cdc quy dinh k& toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty dugc phép trich lap dy phong gidm gid hang ton kho L5i thai, hdng, kém pham chat
va trong truding hop gia goc clia hang ton kho cao han gid tri thuan cé thé thuc hién dugc tai ngay
két thiic nam tai chinh.

Tai san ¢6 dinh hitu hinh va khdu hao
Tai san ¢@ dinh hitu hinh dugc trinh bay theo nguyén gia trir gid trj hao mon Oy ké.

Nguyén gid tai sn cé dinh hitu hinh bao gdbm gia mua va toan b cac chi phi khac lién quan tryrc tiép
dén vigc dua tai san vao trang thal sén sang st dung.

Nguyén gia tai san ¢8 dinh hitu hinh do tu lam, tv xay dung bao gom chi phi xay dung, chi phi san
xudt thirc t& phat sinh céng chi phi lap dét va chay thir.

Tai san ¢ dinh hitu hinh dugc khdu hao theo phuong phdp duding thang dya trén thai gian hitu dung
vwdc tinh nhu' sau:

Sd nam
Nha ctra, vat kién tric 35
Phuong tién van tai, truyén dan 06-10
Thiét bj van phong 03-05

Céc khodn lai, 18 phat sinh khi thanh Ly, ban tai s&n c& dinh & chénh L&ch gilta thu nhdp thuin do
thanh ly tai san va gia tri con lai ctia tai san va dugce ghi nhan vao Bdo cdo két qué hoat déng kinh
doanh hgp nhét.

Tai san cd dinh vé hinh va khdu hao

Tai san ¢d dinh va hinh thé hién gid tri quyén st dung dat va phan mém may tinh dugdc trinh bay theo
nguyén gié trlr gia tri hao mon Ly ké.

QuyBn stf dung dét la quyén st dung dat lAu dai cla nha biét thyt tai 6 s6 23 16 D3A.3, Khu dau gia
18,6 ha, phudng Tay HO, thanh phd Ha N&i. Quyén s dung dat lau dai khdng dudc trich khau hao.

Phan mém dugc khau hao theo phuang phdp dudng thing dura trén thai gian st dung httu dung ude
tinh la 5 nam.

Thué tai san

M@t khoan thué dugc xem la thué tai chinh khi phan ldn céac quyén Lgi va rdi ro vé quyén sd hiu tai
san dugc chuyén sang cho ngudi di thué. T4t ca cdc khodan thué khac dugce xem la thué hoat ddng.

Cong ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat dong dugc ghi nhan theo phudng phap dudng thang trong sudt thai gian
cho thué. Chi phi truc tiép ban dau phét sinh trong qua trinh dam phén ky hgp déng thué hoat dong
duwgc ghi nhan vao chi phitrong ky khi phat sinh.

Coéng ty la bén dithué

M6t khoan thué dugc xem La thué hoat déng khi b&n cho thué van dugc hudng phan L6n céc quyén
lgi va phai chiu rdi ro v@ quyen s& hitu tai san. Chi phfthué hoat dong dugc ghi nhan vao Béo céo két
qua hoat ddng kinh doanh hdp nhét theo phudng phéap duding thang trong suét thai gian thué hodc
dugc phan bd vao gia von clia thanh phdm bat ddng san tal thdi diém ban giao cho khach hang.

| Sunshine Homes

Bat dong san dau tuw

B4t ddng san dau tu bao gdm nha clta, vat kién tric va céc tai san khdc do Cong ty nam gitt nham
muc dich thu lgi tlr viéc cho thué.

Nha clra, vét kién triic cho thué bao gom céc cong trinh chi tiét nhu sau:

STT Dy an Dia chi Congty s& hitu
1. Nha biét thy va noi that tai O s6 23 16 D3A.3, khu dAu gia 18,6 ha, Cdngty C3 phan Phat
biét thu Vudn Dao phudng Tay H8, thanh phd Ha Noi trién Sunshine Homes

2. B&tdongsandautulién S8 16 Pham Hung, phudng TirLiém,  Cdngty Co phan Phat
quan dén Dy an Sunshine thanh phd Ha Noi trién Sunshine Homes
Center

3. B&tdongsandautulisn L6 ddtl.A.23, khu do thi Nam Thang  Congty Co phan Dau tu
quan dén Du 4n Sunshine Long giai doan Il, phudng Phi Thugng, Xay dung Xuén Binh

City thanh phd Ha Noi

4. BAtddngsandautulien O quy hoach 11-HH1, phuding Vinh Cong ty C6 phan Sao Anh
gquan dén Dy an Sunshine Tuy, Ha N§i Duong
Garden

5. Bitdongsandautwlisn L6 dat C2/CN3, phudng Vinh Tuy, Hd  Céngty C6 phan Sao Anh
quan dén Dy 4n Sunshine NI Duong
Palace

6. Batdongsandautulién Lo dat CT7 thude dy dnxdydyngha  Céngty C8 phan Dau tu
quan dén Dy 4n Sunshine ting ky thudt cac 6 datthugc dquy  Xay dung Long Bién
Green lconic hoach C14 va cac tuyén dudng phy

can phuc vu cdng tac ddu gia quyén
s dyng dat tai phuding Phic Lgi,
thanh phd Ha Noi

Bat dong san dau tu cho thud dugc trinh bay theo nguyén gid trif gia trj hao mon iy ké. Nguyén gid
clia bat ddng sdn dau tu dugc mua bao gbm gid mua va céc chi phi lién quan tryc ti€p nhu phi dich
vu tu van V& luat phép lién quan, thué trudc ba va chi phi giao dich lign quan khac. Nguyén gid bat
dong san dau tu ty xay la gié trj quyét todn cdng trinh hodc céc chi phi lién quan truc tiép va céc chi
phf chung dugc phan bd trén co s& dién tich twong ¢ing clia bat dong san dau tu.

B4t dong san dAu tu cho thué dugc khau hao theo phudang phap dudng thang dy'a trén thai gian hitu
dung udc tinh nhu sau:

Sé nam
Nha ctra, vat kién trac 35-45
Tai san khac 04-05

Chi phi x@y dung co' ban d& dang

Cé4c tai s&n dang trong qué trinh xay dung phuc vu muc dich sén xuft, cho thug, quan trj hodic cho
bét ky muc dich nao khac duge ghi nhan theo gia gdc. Chi phi ndy bao gdm cac chi phi can thiét dé
hinh thanh tai san phi1 hgp véi chinh sach k& todn clia Cong ty. Viéc tinh khau hao/thu hoi gia trj clia
c4c tai san nay duoc 4p dung gidng nhu vdi cdc tai san khac, bat dau tir khi tai san & vao trang thai
sén sang st dung.
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Céc khoan tra truw'dec

Chi phf tra trudc bao gdm cdc chi phi thyc t8 da phét sinh nhung cd lién quan dén két qua hoat déng
san xu#t kinh doanh clia nhigu ky k& todn. Chi phi tra trude bao gdbm khoan chi phi thu xép vén va
cam két rit von, chi phi phét hanh thu tin dung, chi phi hoa héng dai ly, thudng ban hang, tu van va
moi gidi bat dong san, chi phi hd trg lai sudt, chi phi bao hiém trach nhiém va céc khoan chi phi tra
trudc khac.

Chi phi thu x8p v&n va cam két rt v8n la céc khodan chi phi lién quan dén viéc thu x&p va duy tri han
mic tin dung tai ngan hang (bao gdm nhitng khéng gidi han & phi xp vén, phi cam két rit vén va cdc
loai phi dich vu ngén hang khac) dugc ghi nhan ban dau vao céc khoan tra tru'de khi phat sinh va da
thanh toan. C4c khoan chi phi nay dugc phan bé dan vao chi phi tai chinh theo phuong phéap dudng
thang trong sudt thai han clia hgp ddng tin dung.

Chi phi phat hanh thu tin dung dugc dudc phan bd vao Bdo cdo két qua hoat ddng kinh doanh hgp
nhat tuong (ng thai gian duge bao lanh tin dung.

Chi phf hoa hBng dai ly, thudng ban hang, tu van va méi gidi b4t ddng san, chi phi hé trg 1ai sudt phat
sinh tri'de khi Cong ty ban giao bat dong san cho khdch hang, dugc danh gié la c6 kha nang dem lai
lgi ich kinh té& trong tuang lai cho Cong ty va dugc k&t chuyén vao Béo cédo két qua hoat dgng kinh
doanh hgp nhat theo doanh thu kinh doanh bat déng san khi ban giao cho khéch hang.

Chi phf bdo hiém dugc phan ba theo thai han bao hiém.

Céc khoan chi phi tra trudc khac dude coi la ¢6 kha nang dem lai lgi ich kinh t& trong tuang lai cho
Céng ty. Céc chi phi nay dugc vén héa dudi hinh thitc céc khoan tra trudc va duge phan b vao Béo
céo kit qua hoat dong kinh doanh hgp nhat, st dung phuong phap duding thing theo cac quy dinh
k& todn hién hanh.

Trai phiéu phat hanh

Cong ty phét hanh trai phidu thuding cho muc dich vay dai han véi gia phat hanh bang ménh gid tréi
phiéu.

Chi phi phat hanh tréi phiéu dugc phan bd dan phu hgp vdi ky han trai phiéu theo phudng phap
dudng thang. Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh trai phiéu dugc ghl gidm phan ng
gdc clia trai phiéu. Binh ky, chi phi phat hanh tréi phiéu duge phan b8 bang cdch ghi tang gié tri ng
gdc va ghi nhan vao chi phi tai chinh hodc v8n hoa phii hgp véi viée ghi nhan i vay phai tra clia tréi
phiéu.

Cac khoan du phong phai tra

Céc khoan dy phong phai trd duge ghi nhan khi Cong ty cd nghia vu ng hién tai do két qua tir mat sy
kién da xay ra, va Cdong ty co kha nang phai thanh todn nghta vu nay. Céc khoan dyf phong dugc xéc
dinh trén cd s& udce tinh clia Ban Téng Gidm ddc v& céc khoan chi phi cén thiét dé thanh toan nghia
vU ng nay tai ngay k&t thic ndm tai chinh.

Sunshine Homes

Doanh thu chu'a thu'c hién

Doanh thu chua thure hién la khoan doanh thu nhén trudc Lién quan dén mot hay nhigu nam tai chinh
cho djch vu cho thué can hd va phi dich vy quan Ly tda nha chua duge cung cdp. Cong ty ghi nhan
c4c khoan doanh thu chua thife hién tuong ('ng vdi phan nghia vy ma Cong ty sé phai thyc hién trong
twrong lai. Khi cac diéu kién ghi nhan doanh thu dugc thda man, doanh thu chua thy'e hién sé dugc
ghi nhén vao Bao céo két qua kinh doanh h¢p nhét trong ndm tudng (ng véi phan thda man diéu kién
ghinhan doanh thu do.

Ghi nhan doanh thu
Doanh thu ban b&t déng san

Doanh thu ban bét dong san Céng ty la ch dau tv duge ghi nhan khi déng thdi thda man tat cd nam
(5) diéu kién sau:

(a) BAatdong san da hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, Cong ty da chuyén giao rti ro
va |gi ich gan lién vdi quyén s& hitu bat ddng san cho ngudi mua;

(b) Congty khdng con ndm gilt quy@n quan ly bat déng san nhu ngudi sd hitu bat déng san hoac
quyén kiém soé&t bat dong san;

(c) Doanh thu dugc xac dinh tudng ddi chac chan;

(d) Congty da thu dugc hodc sé thu duge lgi ich kinh t& tir giao dich ban bt ddng san; va

(e) Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich bén bat dong san.

D3&ivéi cdc bt dong san ma Cong ty la chi dau tu; khach hang ¢é quy@n hoan thién ndi that clia bat
dong sén va Congty thyc hién vide hodn thién ndi that clia bdt ddng san theo ding thiét k&, mau ma,
yéu ciu clia khdch hang thi Cong ty dudc ghi nhdn doanh thu khi hoan thanh, ban giao phan xay thé
cho khach hang khi dap ng tat ca nam (5) diéu kién tuong ty nhu trén.

Doanh thu cung cap dich vu

Doanh thu clia giao dich vé cung cép dich vu dugc ghi nhan khi két qua ctia glao dich dé dugc xac
dinh mdt cdch dang tin cay. Trudng hgp giao dich vé cung cdp dich vy lién quan dén nhiéu nam thi
doanh thu duagc ghi nhan trong ndm theo k&t qua phan céng viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang
can ddi k& todn hgp nhit clia ndm dé. K&t qua cla giao dich cung cép dich vu duge xéc dinh khi thda
man t4t ca bon (4) diéu kién sau:

(a) Doanh thu dugc xac dinh tuong déi chac chan;

(b) C6 kha nang thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu dé;

(c) Xac dinh dugc phan cong viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang can ddi ké toan hgp nhat; va

(d) Xac dinh dugc chi phi phét sinh cho giao djch va chi phi d€ hoan thanh giao dich cung cap dich
vy do.

L&i tién gui, 1di cho vay va déu tu

L&i tién guii, |ai cho vay dugc ghi nhan trén cd s don tich, dude xac dinh trén sd du cdc tai khoan
tién glri, cho vay va lai suat ap dung.

Lai tir cac khoan dau tu duge ghi nhéan khi Céng ty ¢6 quyan nhan khoan 4i.

Bao cao thudng nién 2025
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Chi phi di vay

Chi phi di vay dude ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong ndm khi phét sinh, trir khi dugc
von hoa theo quy dinh clia Chuan muc ké todn Vidt Nam s6 16 “Chi phi di vay”. Theo d6, chi ph di
vay lién quan try'c ti8p dén viéc mua, dau tuw'x8y dung hodc san xuét nhi*ng tai san can mét thai gian
tuong ddi dai dé hoan thanh dua vao sir dung hodc kinh doanh dugc cdng vao nguyén gid/gid goc tai
san cho dén khi tai san dé dugce dwa vao st dung hodc kinh doanh. Céc khoan thu nhép phéat sinh ti?
viéc dau tu tam thdi céc khodn vay dugc ghi gidm nguyén gid/gia géc tai san cé lién quan. Bai vdi
khodn vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san cd dinh, bat dong san dau tu, |&i vay duge von héa ké
ca khi thai gian xay di'ng dudi 12 thang.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién t8ng gid tri clia s& thué phai tra hién tai va so thué hoan lai.

S8 thué phai tra hién tai dugc tinh dya trén thu nhap tinh thué trong ndm. Thu nhip tinh thué khac
vai 1ol nhuén trudc thué dugc trinh bay trén B4o cdo két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhét vi thu
nhép tinh thué khéng bao gdm céc khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hogdc dugc khau trir trong
cac ndm khéc (bao gom ca 16 mang sang, néu cd) va ngoai ra khdng bao gom cdc chi tiéu khéng chiu
thué hodc khéng dugc khau trir.

Thué thu nhap hoan lai dugc tinh trén cac khoan chénh léch gilra gié tr ghi sé va co sdtinh thué thu
nhap cla céc khoan muc tai sadn hodc céng ng trén bdo cdo tai chinh hgp nhét va dugc ghi nhan
theo phuang phdp Bang c&n ddi ké todn. Thué thu nhdp hoan lai phai tré phai dugc ghinhan cho tét
¢4 cdc khodn chénh léch tam thai con tai san thué thu nhap hodn lai chl duge ghi nhan khi chic
chan ¢d du lgi nhuén tinh thué trong tueng lai dé khau trir cac khodn chénh [8ch tam thdi.

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty TNHH Dau tu Nha Hung Thinh Phét, Cng ty C6 phan Sao
Anh Dugng va Cong ty Co phan Pau tu Xay dung Xuén Binh - cdc cbng ty con clia Céng ty cé céc
khoan L& tinh thué cé thé dugc mang sang dé bii trir véi thu nhap chju thué trong tudng lai trong thoi
han 5 nam. Cac cong ty nay chua ghi nhan tai san thué thu nhap hoén lai cho khoan L6 tinh thué nay
do khdng chac chan vé |gi nhuan trong tuang lai. :

)

Thué thu nhép hodan lai dugc xac dinh theo thué sudt dy tinh sé dp dung cho nam tai sdn dugc thu
hdi hay ng phai tra dugc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai duge ghi nhan vao Bao céo két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhét va chi ghi vao von cht s& hitu khi khoan thué dé cé lién quan dén céc
khoan muc dugc ghi thdng vao vén chu s& hitu.

Tai sn thué thu nhap hoan lai va no'thué thu nhap hoén lai phai trd dugc bu trirkhi Cong ty cé quyén
hop phap dé bl trir gitta tai san thud thu nhap hién hanh vdi thué thu nhap hién hanh phaindp va khi
céc tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan tdi thué thu nhap
doanh nghiép dugc quan ly bdi cing mdt ca quan thué va Cong ty cd du dinh thanh todn thué thu
nhap hién hanh trén ca sd thuan.

Vigc xac dinh thué thu nhap clia Céng ty cin ¢l vao cac quy dinh hién hanh v& thué. Tuy nhién,
nhing quy dinh ndy thay déi theo tirng thdi ky va viéc xac dinh sau cung vé thué thu nhap doanh
nghiép tly thudc vao két qua kiém tra clia cd quan thué cd tham quyén.

Céc loai thué khac dugc dp dung theo céc ludt thu hién hanh tai Viét Nam.

Sunshine Homes

(1)

TIEN

Tién mat
Tién gl ngdn hang khdng ky han

Trong dé:
S8 du tién tai bén lién quan
(Chi tiét Thuy&t minh sé 40)

DAU TU NAM GIT’ TO'I NGAY DAO HAN NGAN HAN

S& cubi nam

S6 dau nam

VND

262.369.707
692.333.013.804

VND

823.256.234
487.170.677.688

692.595.383.511

487.993.933.922

51.587.778.165

S8 cudinam

357.872.846.578

S8 dau ndm

Tién gl co ky han (i)

7.749.005.180 7.748.005.180

VND
Gia goc Gid trj ghi s

Gid goc

7.379.214.133

VND
Gi4 tri ghi 58

7.379.214.133

7.749.005.180 7.749.005.180

7.379.214.133

7.379.214.133

DAu tw ndm gilt dén ngay ddo han ngdn han phan dnh céc khoan tién gli ky han gdc 06 thang tai
Ngan hang TMCP Phét trién Thanh phd H& Chi Minh - Phong giao dich Tran Hung Pao vdi &i suat
4,95%/nam (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: 4,95%/nam).

PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Phai thu tir chuy&n nhugng bat dong san
- D én Sunshine Green Iconic

- Dy’ 8n Sunshine City

- D’ éan Sunshine Garden

- Du an Sunshine Center

- Dy én Sunshine Palace

- D dn Sunshine Capital Tay Thang Long
Khac

Trong do:
Phai thu khach hang la cdc bén lién quan chd
yéu (Chi tiét tai Thuy&t minh s6 40)

TRA TRU'G'C CHO NGU'O'l BAN NGAN HAN

Ccong ty TNHH Dau tu' va Xay dyng Tan Hung
Céng ty Cd phan Cd dién Fugytech

Céngty Co phan THH Decor

Khac

Trong do:
Tra trwdc cho cac bén lién quan chi yéu
(Chi tiét tai Thuyét minh s 40)

S8 cubinam

S6 dau nam

VND

262.677.543.504
100.058.812.513
69.296.918.273
44.542.780.617
42.396.851.271
4,546.802.678
1.835.378.151
7.171.086.184

VND

321.305.912.238
88.167.663.441
111.510.930.879
51.213.839.563
42.438.928.460
5.174.845.448
22.799.700.447
7.403.131.429

269.848.629.688

328.709.043.667

7.309.489.655

5.339.012.000

S& cudinam

S8 ddundm

VND

3.250.000.000
2.829.396.548
16.742.247.756

VND

400.000.000.000
3.250.000.000
2.829.396.548
14.207.917.721

22.821.644.304

420.287.314.269

3.383.482.960
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(i)

PHAI THU VE CHO VAY

a. Phai thu vé cho vay ngan han

Cong ty C6 phan Dau tu Xay dyng DAT (i)
Cdng ty Co phan B&t dong san Fulland (if)
Céng ty C6 phan Bat dong san Wonderland (iii)
Cdng ty Co phan Kinh doanh Bat dong san Kinh
Bac

Congty Co phan Sunshine Tay HO

Cong ty TNHH Dich vy Kinh doanh Nam Viét
Cong ty TNHH Bau tu va Xay dung Tan Hung

b. Phai thu vé cho vay dai han
Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung DAT (i)
Céngty CO phan KS Group (iv)

SO cudinam

S6 dau nam

VND

2.200.000.000.000
1.280.250.000.000
552.020.000.000

VND

1.100.000.000.000

578.682.500.000

298.950.000.000
185.600.000.000
132.000.000.000

4.032.270.000.000

2.295.232.500.000

1.100.000.000.000
239.600.000.000

2.200.000.000.000

1.339.600.000.000

2.200.000.000.000

Trong do:
Phai thu vé cho vay céac bén lién quan chi yéu
(Chi tiét tai Thuyét minh s& 40)

2.071.870.000.000 298.950.000.000

Phéan énh khodn cho vay khéng cé tai san ddm bao cla Cong ty Cd phan Dau tu Xay dung Xuén Binh
(“Xuan Binh”) - céng ty con clia Céng ty vdi Céng ty C8 ph&n Dau tu X3y dung DAT theo Hgp dong sd
01/HDBT/XD-DAT ngay 24 thang 3 nam 2021 va Phu luc sd 01, Phu luc s6 02, Phu luc s@ 03 vé viéc
sira doi lai sudt khoan vay vdi han mc t6i da la 3.300.000.000.000 VND, khoan vay dugc chia lam 3
nhém, mdi nhém cé han mde lan lugt 1& 1.000.000.000.000 VND, 1.100.000.000.000 VND va
1.200.000.000.000 VND véi thdi han lan lugt 1A 29 thang 3 nam 2026, 07 thang 4 nam 2027 va 23
thang 4 ndm 2026. LAi suat vay trong han la 17,5%/ndm va dude digu chinh thanh 15%/nam ké tu
ngay 01 thdng 7 nam 2023. Ngay 06 thdng 3 ndm 2024, hai bén da ky Phu lyc s6 03, quy dinh L&i suat
khodan vay la tong ctia 4,8% va trung binh cong |ai sudt tiét kiém cao nhat danh cho khdch hang cé
nhan bing Bang Viét Nam, tra lai sau/tra [&i cudi ky, ky han 12 thang (hodc tuang duong) dudc céng
b8 tai cdc Ngan hang tham chiéu. Khoan vay cho muc dich dudc cdc bén thda thuén vdi thoi han vay
quy dinh theo ti*ng nhém vay, nhung khdng vugt quéa 5 ndm tir ngay gidi ngan khodn vay dau tién cla
nhém vay. No géc dugce thanh toén trude hodc tai ngdy ddo han nhém vay; hodc duge bl tri nghia
v thire hién quy@n mua ¢d phin ctia Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung DAT hoéc quyeén mua toan
bd phan vén gép vao Cong ty TNHH Pau tu Big Gain clia Cong ty Co phan Dau tu Xay dung DAT. Theo
céc Thoa thuan gia han thdi han khoan vay vdi Céngty C8 phan Dau tu X8y dyng DAT, thdi han clia
khodn vay nhom | dugc gia han dén ngay 29 thédng 3 ndm 2026, cdn déi véi nhém |l 1a ngay 07 thang
4 nam 2027.

Tai ngay lap bdo cdo tai chinh hgp nhat nay, Xuan Dinh da thu hoi duge 1.000.000.000.000 VND
tuong Ung vdi khoan cho vay nhédm 1 véi Céng ty Cd phan Bau tu Xay dirng DAT.

Nhu trinh bay tai Thuyét minh s8 25, toan bd quyén thu, quyén mua cd phan va quyén mua phan vén
gép clia Xuan Dinh phét sinh tir hgp dong cho vay va dau tu véi Cong ty Cé phan Dau tu Xay dung
DAT dugc ding lam tai san ddm bao cho khoan trai phiéu phat hanh cla cdng ty con nay.

Sunshine Homes

(ii)

(iii)

(iv)

Phan énh khoan cho vay khong cé tai san dam bao cla:

Xuan Dinh vdi Cong ty C8 phan Bt dong san Fulland theo hgp ddng sé 0103/2025/HBVV/XD-
FULLAND ngay 01 thang 3 ndm 2025 vdi s6 tién gdc vay téi da la 1.000.000.000.000 VND. Thdi han
khodn vay la 12 thang k& tif ngay giai ngdn dau tién nhadm muc dich bd sung von san xuat kinh doanh
va thurc hién cac dy 4n dBu tu. Tai ngay 25 thang 02 ndm 2026, khoan vay dugc gia han dén ngay 01
thang 3 nam 2027. Lai suat cho vay trong han la 12,5%/nam, ai sudt cho vay qué han (4 150% lai
sudt vay trong han. Gdc va l&i dugc tra khi ddo han.

Cong ty C8 phan DAu tu Xay ditng Xuan La ("Xuan La") - céng ty con ctia Céng ty véi Cong ty C6 phan
B4t dong san Fulland theo hgp dong s6 3112/2025/HDV/XL-FULLAND ngay 31 thang 12 ndm 2025
véi sé tien gdc vay tdi da (4 300.000.000.000 VND. Thdi han khodn vay 1a 12 thang ké tir ngay gidi
ngan dau tién nhdm muc dich bé sung vén kinh doanh. Lai sudt cho vay trong han la 4%/nam, l&i
sudt cho vay qué han & 150% lai suét vay trong han. Goc va lai dugc tra khi ddo han.

Céng ty C6 phan Sao Anh Duong (“Sao Anh Dwang”) - cdng ty con clia Céng ty véi Cong ty Co phan
BAt dong san Fulland theo hop ddng s& 30122025/HDCV/SAD-FL ngay 30 thang 12 nam 2025 vdi sé
tién gdc vay t6i da l4 500.000.000.000 VND. Thai han khoan vay & 12 thang ké tir ngay giai ngan dau
tién nhdm muc dich bd sung vén kinh doanh. Lai sudt cho vay trong han la 8%/nam, L&i suét cho vay
qua han & 150% l&i su&t vay trong han. G&c va lai dugc tra khi ddo han.

Phan 4nh khoan cho vay khdng cd tai san dam bao cla:

Xuan La véi Congty C phan B4t dong san Wonderland theo hgp dong s6 3012/2025/HDVV/XL-WDL
ngay 30 thang 12 ndm 2025 vdi sd tién gdc vay t6i da la 400.000.000.000 VND. Thdi han khoén vay la
12 thang k& tir ngay giai ngan dau tién nhdm muc dich bd sung vén kinh doanh. L&i sudt cho vay trong
han la 4%/nam, lai sudt cho vay qué han la 150% l4i suét vay trong han. Goc va lai dugc tra khi ddo
han.

Céng ty C6 phan DAu tu Xay dung Long Bién - cdng ty con clia Cdng ty véi Cang ty C8 phan Bat dong
san Wonderland theo hgp dong s 3012/2025/LB-WDL ngay 30 thang 12 ndm 2025 vdi sd tién géc
vay t8i da (4 201.920.000.000 VND. Thdi han khodn vay & 12 théng ké tir ngay giai ngan dau tién
nham muc dich bd sung vén kinh doanh. L&i sudt cho vay trong han la 8%/nam, l&i suat cho vay qué
han 1a 150% lai sudt vay trong han. Goc va lai dugc tra khi ddo han.

Phan anh khoan cho vay knéng cé tai san dam bao ctia Sao Anh Duong véi Cong ty C8 phan KS
Group theo hgp dbng s 21112025/HDCV/SAD-KSG ngay 21 thang 11 nam 2025 v6i s& tién gdc vay
tdi da la 305.400.000.000 VND. Thdi han khodn vay 4 24 thang ké tif ngay giai ngan dau tién nham
muc dich phuc vy cho nhu cau kinh doanh. Lai suét cho vay trong han la 8%/nam, ai sudt cho vay
qué han & 150% & suét vay trong han. Géc va lai dugc tra khi ddo han.

B&o céo thudng nién 2025 95
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(i) Phan 4nh kho&n phai thu ctia Cang ty C6 phan Dau tu Xay dung Long Bién (“Long Bién”) - céng ty
con clia Cong ty véi Céng ty C8 phan Sunshine Marina Nha Trang veé tien ddm bao mua ban ¢an ho
thudc du én Sunshine Green Iconic trude khi dy 4n d didu kidn ban hang. Tai ngay ldp bao céo tai

chinh hop nhat nay, Long Bién da thu hoi dugc khoan phai thu nay.

(i) Phan anh khoan tién dit coc Cong ty C8 phan Sao Anh Duong - céngty con clia Cangty chuyén cho
Cong ty C8 phan D3u tu va Xdy dyng Xuan Loc Phat theo Hgp dong nguyén téc s8 07/HDNT/SAD-
XLP ngay 24 thang 6 nAm 2021 dé cling hgp tac dau tu xay dung va phat trién Dy dn Khu dén cu mdi

va cha két hop - thuang mai thudce dia gidi hanh chinh phudng Quang Tho, Thanh
xA Quang Tam, Thanh phd Thanh Héa.

11. NQ XAU

S8 cudi nim

phd S&m Son va

S8 dau nam

VND
Giatrj
¢6 thé thu hdi

Gia géc Gid goc

VND
Gia tri
c6 thé thu hdi

Congty CdphanCodién  3.250.000.000 - 3.250.000.000 -

Fugytech

Céngty TNHH ARB EAST 1.000.000.000 . 1.000.000.000 .

Khach hang ca nhdn mua 214.641.236 157.273.323 214.641.236  157.273.323

can hd

Dol tugng khéc 3.181.109.402 - 3.181.109.402 2
7.645.750.638 157.273.323 7.645.750.638  157.273.323

12. HANG TON KHO

S6 cudi ndm

S0 ddu nam

VND
Gia gdc Dy phong Gia goc

Chiphisanxudt, 447.143.591.238 - 858.250.744.569

kinh doanh dd&
dang
Hang hoa

679.936.262 = 679.936.262

VND
Dy phong

447.823.527.500 - 858.930.680.831

Chi tiét chi phi san xuét, kinh doanh d& dang theo céng trinh/dy an nhu sau:

S$6 cudinam

S8 dau ndm

VND

132.264.935.559
110.329.119.440
90.873.487.751
72.396.238.711

Biét thu tai Du 4n “Khu dich vu va Nha & thap tang Noble"
Du an Sunshine Green lconic

Dy 4n Sunshine Center (i)

Dy an Sunshine Capital Ty Thang Long (ii)

Dy an Sunshine Garden (i) 38.757.054.823
Dy an Sunshine City 2.522.754.954
Du 4n Sunshine Palace *

VND

127.221.125.102
427.535.289.262
77.997.676.863
129.951.535.852
52.604.093.545
27.683.382.739
15.257.641.406

447.143.591.238

858.250.744.569

(i) Taingay 31thang 12 ndm 2025, cdc tai san thudc du an Sunshine Center va Sunshine Garden dugc

dung lam tai sdn ddm b&o cho cdc nghia vu cua cdc Bén thi ba tai Ngan hang TN
(tai ngay 31 thdng 12 ndm 2024: dam béo cho cdc nghia vy cua cdc Bén thit ba tali
Phat trién Thanh phé HO Chi Minh).

| Sunshine Homes

HH MTV s8 Vikki.
Ngén hang TMCP

13.

14.

(i) Taingay31thang 12 ndm 2025, quy&n tai san phat sinh tirviéc dau tu, kinh doanh, khai thdc mét s6
(6 dat va tai san gan lign véi dat thudc du dn Sunshine Capital Ty Thang Long dugc dung lam tai san
dam bao cho céc nghta vu clia Bén th ba tai Ngan hang Thuong mai C8 phan Kién Long - bén lién

quan ctiia Cong ty.

CHI PHi TRATRU'G'C

a. Ngén han

Chi phi bao hiém trach nhiém

Chi phi phat hanh thu' tin dung
Chi phi hoa hong dai ly, thuéng ban hang, tu van
va moi gidi bat dong san (i)

Chi phi hé trg &1 suét (i)

Chi phi khac

b. Dai han

Chi phi thu x&p von va cam két rit vén
Céc chi phitra trudc khac

86 cudi nam

S8 daunam

VND

14.625.000.000

283.515.739

VND
31.079.153.089
16.396.746.259

1.766.718.293
701.035.749

14.908.515.739

49,943.653.390

70.814.249.215

332.529.942

546.674.629

71.146.779.157

546.674.629

Chi phi hé trglai sudt, chi phi hoa héng dai ly, thudng ban hang, tu'van va moi giéi bat dong san dugc
Céngty ghi nhan cho cédc hgp dong ban hang tai céc dy én. Theo hgp dong théa thudn gitta cac bén,
chi phi nay chl thyc phét sinh khi giao dich mua ban thanh céng. Céc chi phi nay dugc két chuyén
vao Bdo cdo k&t qua kinh doanh hgp nhat twang (*ng vdi cac can hd duge ban giao cho khdch hang.

TANG, GIAM TAI SAN cO BINH HO'U HINH

NGUYEN GIA
SO duwdaunam

Pau tu xay dung co
ban hoan thanh
Tang trong nam
Biéu chinh do quyét
toan nha thau
Thanh ly

S& du' cudindm

GIATRIHAO MON
LOY KE

S8 dwdaunam
Trich khdu hao trong
nam

Thanhly

S6 du cudindm

GIATR| CON LAI
Tai ngay dau ndm

Tai ngay cudinam

Nha cira, Phuong tién Thiét bi Téng

vat kién tric van tai, truyén van phong

dan

VND VND VND VND
42.074.359.265 93.117.441.454 688.539.092 135.880.339.811
113.508.449.715 - - 113.508.449.715
7.429.419.560 15.480.000 107.824.074 7.552.723.634
(2.097.585.056) . - (2.097.585.056)
- (646.7186.364) - (646.716.364)
160.914.643.484 92.486.205.090 796.363.166 254.197.211.740
1.837.666.267 72.986.901.239 542.192.140 75.366.759.646
4.074.564.457 8.575.747.792 54.015.175 12.704.327.424
= (646.716.364) - (646.716.364)
5.912.230.724 80.915.932.667 596.207.315 87.424.370.706

40.236.692.998

20.130.540.215

146.346.952

60.513.580.165

155.002.412.760

11.570.272.423

200.155.851

166.772.841.034
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15.

100

Tai san ¢ dinh hitu hinh tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 bao gdm mét s8 tai san da khdu hao hét
nhung van con sl dung vdi nguyén gid 1a 15.171.530.909 VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2024:
5.598.179.091 VND).

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, tai san c¢é dinh (& bé bai tai Dy 4n Sunshine Center vdi gid tr| con lai
(4 7.000.372.484 VND dudc dung lam tai san bao dam cho céc nghia vy cla Bén thir ba tai Ngén
hang TNHH MTV s6 Vikki (tai ngay 31 thang 12 ndm 2024: ddm bao cho céc nghia vu cua cac Bén tht?
ba tai Ngan hang TMCP Phét trién Thanh phd H6 Chi Minh).

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, 06 Gidy chirng nhan quyén st dung d4t thudc Khu thuang mai, nha
tré thudc Dy 4n Sunshine City ma Cong ty C8 phan Dau tv Xay dyng Xuan Binh - Cong ty con clia
Céng ty dang dugc thé chap cho Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh vugng (“VPBank”) dé dadm bao
cho khoan vay clia Cang ty Co phan Sunshine Marina.

TANG, GIAM TAI SAN CO DINH VO HINH

NGUYEN GIA
S& du dau ndm
$6 du’ cuBinam

GIA TR HAO MON LOY KE
Sé du dau ndm

Kh&u hao trong ndm

S8 du’ cudinam

Quyén Phan mém
str dung dat may tinh Tang
VND VND VND

7.698.160.000

25.747.000.000

33.445.160.000

7.698.160.000

25.747.000.000

33.445.160.000

8.206.814.529
5.143.399.980

8.206.814.529
5.143.399.980

13.350.214.509

13.350.214.509

GIATR| CON LAI
Tai ngay dau ndm

7.698.160.000 17.540.185.471 25.238.345.471

Tai ngay cudi nam 7.698.160.000 12.396.785.491 20.094.945.491

Sunshine Homes

16.

TANG, GIAM BAT DONG SAN DAU TU

BATDONG SAN PAU TU CHO THUE

Nha ctlra,
vat kién trac Tai san khéc Téng
VND VND VND
NGUYEN GIA
S8 dw ddu ndm 1.285.390.869.128 1.833.485.455 1.287.224.354.583
Tang trong ndm 25.749.702.483 = 25.749.702.483
Téng do xdy dung cd ban hoan 357.890.167.259 a 357.890.167.259
thanh

(332.711.473.968)
1.336.319.264.902

(832.711.473.968)
1.833.485.455 1.338.152.750.357

Didu chinh do quyét toan
548 du cudindm

GIA TR| HAO MON LOY KE

So du' dau nam

Trich khau hao trong nam
biéu chinh do quyét toan

So du cudindm

GIATRI CON LAl

Tai ngay dau nam

Tai ngay cudi nam

572.669.054.643
19.935.112.406
(44.013.934.591)

1.752.639.156
63.686.364

574.421.693.799
19.998.798.770
(44.013.934.591)

548.590.232.458

1.816.325.520

550.406.557.978

712.721.814.485

80.846.299

712.802.660.784

787.729.032.444

17.159.935

787.746.192.379

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Cdng ty c6 cac bt ddng san dau tu dugce ding lam tai san bao dam

cho cdc nghia vy clia B&n thi ba tai Ngan hang TNHH MTV s Vikki (tai ngay 31 thang 12 nam 2024:
dam bao cho céac nghia vu clia cdc Bén thi? ba tai Ngan hang TMCP Phét trién Thanh phd H8 Chi
Minh) nhu' sau:

- BAt dong san dau tu tai Du én Sunshine Center ctia Cong ty me vdi nguyén gia va gia trj con lai
tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 lan lugt L 55.901.282.302 VND va 19.919.087.555 VND (tai ngay
31 thang 12 nam 2024: 55.182.339.648 VND va 22.465.282.521 VND);

- Quyén tai san phat sinh ti hgp ddng quan ly khai thac va kinh doanh bt dong san tai Du an
Sunshine Garden va Sunshine Palace clia Cong ty C6 phan Sao Anh Duang - cong ty con clia
Cdng ty véi nguyén gia va gid tri con lai lan lugt 1a 648.211.306.744 VND va 183.310.875.265
VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: 601.653.376.147 VND va 140.568.605.658 VND).

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, 05 Gidy ching nhan quyén st dung dat thudc Khu thuong mai, nha
tré thudc Dy 4n Sunshine City ma Cong ty Cé phan Dau tu Xay dung Xuan Binh - Céng ty con cla
Cong ty dang dugc thé chdp cho Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh vugng (“VPBank”) dé dam béo
cho khodan vay clia Céng ty C6 phan Sunshine Marina.

Nguyén gid ctia bat dong s&n dau tu tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 bao gdm céc bat dong san da

kh&u hao hét nhung van con cho thué vdi gid tri 1a 480.957.086.538 VND (tai ngay 31 thdng 12 ndm
2024: 488.057.723.724 VND).
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17. CHI PHi XAY DU'NG CO' BAN DO’ DANG

S Elz 3 : % ' 8 & 3 B g il I
£ gl $ 3 ::' g rc;; 'E- s S0 cudi nam So daunam
E ,@ ; § § § § E % . VND VND
om @ @ ™~ © =} 0o o
= nla 2 N b g 2 g o Dy an Sunshine Center (i) 127.982.942.807 111.995.799.903
3 2 e A = E E Dy dn Sunshine Green lconic - 92.150.429.175
) Dy 4n Sunshine City : 81.327.290.134
EE\ ﬁ | 5 § § g § E -g- 127.982.942.807 285.473.519.212
=R < 9 . o 8o
e = & 3 2 3 ] @ i - B R e e b T g '
g v 2 g § a2 E § @ (i) Phan énh gid tri phan dién tich riéng thudc sd hiru clia chl dau tv bao gom dién tich van phong, san
g @ 3 5 3 "(:J ;*. E @ thuong mai chua hoan thién va céc tai san lién quan tai dy an Sunshine Center. Tai ngay 31 thang
= = o a D 5 E g 12 ndm 2025, cé4c tai san nay dang dugc dung (am tai sdn ddm bAo cho céc nghia vu clia Bén thit ba
S . - - - T oS tai Ngan hang TNHH MTV s8 Vikki (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: dam béo cho céac nghia vy cla
i =
W = = g 3 ] T o céc Bén th( ba tai Ngan hang TMCP Phét trién Thanh phd H6 Chi Minh).
e 8 g & £ 8 |3 -8
J ™~ ) L < o © 9 " 2 z %
¥ g s 8 £ g |3 33 18.  BAUTU TAI CHINH DAI HAN
< A o S = . ol
o™ < @ w [Ep] r~ —
~ © T3] .
© B ] E S PAu tu vao céng ty lién két
,E s @ 3 3 ' § B R {g 2 S0 cudinam S6 daunam
{ER - 3 5| 88 i o
Wwle a o o r~ @ o g
3|5 R 5o g &3 Gia goc Gia trj theo Gi4 gdc Gi4 tri theo
o5 S = = L R & 2 phuong phap vén phuong phap vén
= 9 = W % E }g chd sd hitu chl sd hitu
O 0o
P ” ¥ o~ w » - Céngty COphan  450.000.000.000  120.305.665.712 450.000.000.000 443.137.443.614
=X 5 & B 8 B |5 23 Sunshine Tay Hb
2 N ) : : { : ) 2
2 g = 2 8 . ~ g CongtyTNHH  1.176.471.000.000 1.177.506.790.790  Chualacongty Chuala céngty
£ & 8 8 g & |8 @ Dau tu Sinh théi lién két lién két
g = 2 = = & @ 3 E @ Cam Binh (i)
T s © I v « 0 - g 1.626.471.000.000 1.297.812.456.502 450.000.000.000 443.137.443.614
S @
£ w
h='s]
— . - - - » ;gn < (i) Taingay31thang 12 nam 2025, Congty C8 phan Dau tu Xay dung Xuén Binh -cdngty con ctia Céng
Wi - R S 8 & & SRS ty da st dung toan bd ¢é phan clia Xuan Binh tai Céng ty TNHH DAu tu Sinh thai CAm Binh d8 thé
£ 2 & < 3 S o o % O
Y 2 g 2 s = 2 4 mt? % chép cho cdc khoan vay tai Ngan hang TNHH MTV sd Vikki nhu duge trinh bay tai Thuyét minh s 25.
Z » o N 3 & 5 B 8 =
B g E § r;é é E é 3 ¥ Cong ty chua danh gia g4 tri hgp Iy clia cdc khodn dAu tu tai chinh tai ngay k&t thic ndm tai chinh
§ s ® ~ 9 E o do céc quy dinh hién hanh chua cé hudng dan cu thé ve vide xac dinh gid tri hap ly clia cdc khoan
2 5 s dBu tu tai chinh.
| o - =
& = 58 o ot o z e
g- & % a j e % DR 5 9 o 3:9, § E Bién déng khodn dau tur vao cong ty lién k&t nhu sau:
o W o W AW gy W . w7 a8 w £
2 E P E & E 5 2 2 @ E E, < el i % .
5 gg gg gg g_g ?o ‘g gg 'S -é 5 Nam nay Nam trudc
P c % c E c3 e l;E ta ek %ﬁ c o VND VND
o 28 23 8L 2% =L 3w g 88
& 2 2t 28 28 =% 2B | 5 a $6 du ddu ndm 443.137.443.614 1.892.532.389.377
b o i - @ in =i c = 2 F - 0 23
b £ S8 & g s <83 S Eces Phan & trong céng ty lién két (321.795.987.112) (6.739.374.282)
§' 5 @ § o é @ § @ 5= § ® = £ s ,é Tang do nhan chuyén nhugng cd phan 1.098.999.000.000 50.000.000.000
o wE wf wE wE 8§ wE & >86c Tang do chuy&n tir dau tu khéac thanh céng ty 77.472.000.000 -
& €5 ©5B865 §5 =285 T 9% lién két
: SR LB258,58, 25588, 5 gep | 80 Kt the
£ BeORcoBcOEcBS3 WS 2 2%s Giam do chuy&n céng ty lién két thanh dau tu - (1.492.655.571.481)

g6p von vao don vi khéc
S8 du cudi nam 1.297.812.456.502 443.137.443.614

102 Sunshine Homes Bao cao thuong nién 2025 | 103



Tinh hinh hoat déng clia cdc cdng ty con va cdng ty lién két trong ndm nhus sau: 20. NGU'®'| MUA TRA TIEN TRU'GC NGAN HAN

Bt s Naim nay e Tai ngay 31 thang 12 n&m 2025, s8 du ngudi mua tra tién trudc ngén han chd yéu bao gbm céc khoan
dngty lién ké ; i o ; ; i ; oo

o n - a . = ~ - k- h d C
Cong ty C8 phan Sunshine Tay HB Hoat d6ng kinh doanh 15 Hoat dbrig kit doanh D thanh todn theo tién dé tir cdc khach hang ky hdp déng mua bat dong san thudc cac du an clia Cong
Cong ty TNHH Dau tu' Sinh thai Cam  Hoat dong kinh doanh ¢ l&i Chua la céng ty lién két .
Binh

$& cudi nam S$6 dau ndm

Dau tu gép vén vao don vi khac VND VND

D an Sunshine Garden 5.177.131.339
Dy an Sunshine Green lconic L
Du an Sunshine Capital Tay Thang Long -
Dy an Sunshine Center 2
Khac 312.445.697

5.489.577.036

9.526.990.725
162.285.389.285
71.389.344.807
4.263.974.291
363.349.215
247.829.048.323

S6 cudi ndm S6 daunam
VND VND
Gidgéc  Duyphong Gi4 gdc Dy phong

Cdngty Ca phan Pau tu 390.000.000.000 - 390.000.000.000 -
Ph4t trin Thuan Pha Lang

Co

Congty C8 phin Thidn HaI ) . LAGP R A ) 21.  THUE VA CAC KHOAN PHAI THU/PHAI NOP NHA NU'GC
(i} - - - -
Congty TNHHDAutySinh  Chuyénthanh  Chuyén 77.472.000.000 s SG phaithu/  S6 da thutc ngp/
thai Cam Binh Congtylién két thanh Céng ... ..  'phalngptrong bu triftrong oy b
ty lien két 86 dau nam nam nam S0 cudi nam
390.000.000.000 - 1.960.127.571.481 - _ VND VND VND VND
Trong do: Céc khoan phai thu
D3yt g6p v6n vao clc ) 1.492.655.571.481 Thugﬁthu nhaEJ doanh 1.044.583.023 844.967.547 - 199.615.476
bén lién quan (Chi tiét tai NG tgm ndp
B Thué nha dat, tign thué 207.232.847 - - 207.232.847
Thuy&t minh s6 40) 4t
‘ ‘ e iy R ol p el . ) 3 N Thu& thu nhap ca nhan 6.607.553 3.917.192 3.135.317 5.825.678
(i) Theo Nghj quyét Dai Hoi déng Cd dong s6 2011/2025/NQ-DHBCB ngay 20 thang 11 ndm 2025, Hai 1.258.423.423 848.884.739 3.135.317 412.674.001
déng quan tri Céng ty C3 phan Sao Anh Duong quyét dinh théng qua chuyén nhugng ¢ phan tai
Céngty CA phan Thién Hal cho Cong ty Cé phan Dau tu Kinh doanh B&t dong san S-Homes. Ngay 20 Ciéc khoan phai nép
théng 11 ndm 2025, Cong ty C8 phan Sao Anh Duong da hoan tét viéc chuyén nhuong 1,838% von Thug gi4 tri gia tang 3.038.491.936  34.183.099.404  33.471.344.502 3.750.246.838

gop tai Cong ty Co phan Thién Hai v6i gid chuyén nhugng La 1.495.000.000.000YND tuong (ing vdi Thué thu nhdp doanh 229.385.095.349  43.095.989.997 118.200.770.168 154.280.315.178

4.300.000 ¢8 phan phd théng clia Cong ty C6 phan Thién Hai. £ nghiép
T Thué thu nh@p cdnhdn  3.599.558.029  13.658.496.049 13.175.588.924 4.082.465.154
1s. PHAITRA NGU'O'| BAN NGAN HAN & Thug nha dat, tign thué - 3.708.218.964 3.386.572.723 321.646.241
S8 cudindm ' S6 dau nam dat .
Cac loai thue khac - 6.289.601.685 6.289.601.685 -

Céngty C8 phan Dseatech Group

Cong ty Co phan S-Decoro

Céngty C8 phan Sunshine Marina Nha Trang
Cong ty Co phan Dau tw KSFinance

Cong ty C6 phan Tap doan Truyén thong va Giai
tri ODE

Congty Co phan HASKY

Céc d&i tugng khéc

Trong da:
Phai tra ngan han ngudi ban 12 bén lién quan
cht y&u (Chi tit tai Thuy&t minh sd 40)

104 Sunshine Homes

VND

12.987.190.469
12.751.359.170

-

46.362.348.743

VND

13.287.190.469
1.226.054.798
341.097.013.160
61.737.748.715
14.424.780.000

8.814.877.338
44,416.826.707

72.100.898.382

485.004.491.187

26.455.096.203

21.015.779.269

236.023.145.314 100.935.406.099 174,523.878.002

162.434.673.411

Bao cao thudng nién 2025
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22.

23.

106

CHI PHi PHAI TRA

a. Ngédn han

Trich trude chi phi l&i vay va i tréi phiéu phai tra
Trich trudc chi phi phéat trién bat ddng san da
chuyén nhugng, gia tri tam tang tai san cd dinh
va bat ddng san dau tuw

Trich trude chi phf lai hgp dong hop téde dau tw
Trich truwdc hoa hdng mai gidi phai tra

Phat cham ban giao udc tinh

Tién thué dat phaitra

Chi phi thudng khdc cho khach hang

Chi phi phaitra khdc

b. Dai han
Tién thué dat phaitra

Trong do:
Chi phi phai tra ngdn han cho céc bén lién
quan chi yéu (chi tiét tai Thuy&t minh s 40)

DOANH THU CHUA THUC HIEN

a. Ngan han

Doanh thu chuyén giao quyén khai théc kinh
doanh (i)

Doanh thu tir phi dich vu quan ly tda nha
Doanh thu cho thué bt dong san

b. Dai han

Doanh thu chuyé&n giao quyén khai théc kinh
doanh (i)

Doanh thu tir phf dich vu quan ly tba nha

S8 cudinadm

S8 dau nam

VND

226.350.033.806
134.665.382.152

28.378.150.682
14.865.884.564
7.540.275.153
3.597.986.999
1.609.798.735
23.777.469.872

VND

223.630.895.091
512.425.223.382

338.647.643.834
8.127.937.105
2.653.263.211
4.920.302.465
21.698.000.914

440.784.992.063

807.103.266.002

135.880.665.625

138.484.892.575

135.880.665.625

138.484.892.575

2.285.483.089

S8 cudinam

1.931.905.866

S6 dau nam

VND

4.824.553.492

466.814.906

VND

4.624.007.480

950.335.635
340.335.010

5.091.368.397

5.914.678.125

172.567.992.270

996.866.786

177.232.565.549

1.467.745.290

173.564.859.056

178.700.310.839

() Theo Hgp déng chuyén nhugng s6 1111/HDCN/SAD-TLY giita Céng ty C8 phan Sao Anh Duong
- congty conclia Congty (“B&n A”) va Cong ty TNHH Bau tu Thién Long Viét (“Bén B”), Bén A da
ddngy chuy8n nhugng cho Bén B quyén sir dung, quyén khai thac kinh doanh va quyén hudng
Lgi tir viéc st dung/khai théc kinh doanh d6i vdi khoi Duplex khach san thudc Dy &n Sunshine

Palace.

Thdi diém chuy&n giao Quyén khal thdc tir B&n A sang Bén B bat dau tir thai diém Bén A ban giao
dién tich khai thac cho Bén B dén hét ngay 19 thang 8 ndm 2063.

Sunshine Homes
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(0

(i)

(i)

PHAI TRA KHAC

a. Ngén han

Phai tra von hgp tac kinh doanh (i)

Kinh phi bao tr tda nha (ii)

Phai tra do thanh ly hgp dong chuyén nhuong bat

S38 cudinam

S6 dau nam

VND

388.500.000.000
318.947.861.944
143.157.396.582

VND

336.725.061.722
157.888.413.711

dong san (iii)

Phi, & phi lam s 9.574.810.902 -

Nhin dat coc mua can hé 401.184.246 501.184.246

Phai tréa hgp dong hgp tac dau tu Dy 4n Hon Rom - 586.219.055.242

Nhan ky cude ky quy ngan han - 207.800.000.000

Khéc 12.547.006.371 8.281.004.194
873.128.260.045 1.297.414.719.115

b. Dai han

Nhén ky cuge ky quy dai han

Phai tra von hop tdc kinh doanh (i) -
136.120.000

136.120.000 -
534.000.000.000
534.000.000.000

Trong dé:
Phai trd ngan han khéac cho céc bén lién quan
cht yé&u (Chi tiét tai Thuy&t minh s6 40)

7.540.000 207.540.000

Phan anh khoan Cong ty CA phan Dau tu Xay dung Long Bién (“Long Bién”) - cong ty con cla Céng
ty phdi trd Céng ty TNHH D3u tu va Kinh doanh B4t ddng séan Dai Phat (“Dai Phat”) vén hdp tac kinh
doanh theo hgp dong s6 2510/HDHT/LB-DP ngay 25 thang 10 nam 2023. V6n hgp tdc uu tién st
dungthuc hién dy an Sunshine Green Iconic. Long Bién sé thuc hién hoan tra gia tri vén gop cla Pai
Phat hodc gia trj vén gop con lai cdn cl theo d8i chiéu cdng ng hai bén (néu c6) 36 thang/lan ké tur
ngay Long Bi&n nhan v8n hop téc tir Dai Phat. Hop dong cd hiéu lye dén ngay 25 thang 10 nam 2026.
Tal thoi diém hoan tra néu trén, Long Bién ddm béo réng lgi ich phan chia cho Pai Phat tinh trong
moi trudng hap t8i thiéu 14 39% gid trj von clia Dai Phat.

Tai ngay 31théng 12 ndm 2025, s6 du' phan dnh céc khoan kinh phi bao tri tai Du dn Sunshine Center,
Dy an Sunshine City, Dy an Sunshine Garden, Dy an Sunshine Palace va Dy én Sunshine Green
lconic. Chi tiét s8 du’ bao gom:

Khoan kinh phi bao tri thu dude tif cac can ho da ban giao cho khach hang thugc cac dy én trén.
Kinh phf bao tri duge xac dinh theo ty & 2% gid bdn chwra bao gom thué gid trj gia tang.

Lai nhan dude khi md tai khoan ngadn hang theo dai phan kinh phi bao tri ma Céng ty da thu dugc tir
khdch hang mua cén ho tai cdc dy én nay.

Khodn kinh phi bao tri cho dién tich Céng ty giir lai st dung, c&n ndp cho Ban Quan trj nha chung cu
tai cdc dy 4n. S8 du kinh phi bao tri nady dudc xac dinh bang 2% gia tri dién tich cho thué dugc tinh
theo gi4 bén can hd c6 gid cao nhat (gia tri khong bao gom thué gid tri gia tang) tai ting dur an.

Kinh phi bao tri ctia Dy én Sunshine Center, Dy an Sunshine Garden, Dy én Sunshine Palace va Dy
4n Sunshine Green Iconic sé& dugc chuy&n vé Ban Quan trj tda nha sau khi Ban Quan trj nay dugc
thanh lap. Ban Quan tri tda nha clia Dy 4n Sunshine City da dugc thanh 1ap theo Quyét dinh sé
123/QD-UBND ngay 10 thang 4 ndm 2024 va dang trong qua trinh lam viéc vgi Xuan Binh dé quyét
toan s6 tién can ban giao.

Phan 4nh khodn phdi trd do thanh ly cdc hgp dong vai cac khdach hang mua cén hd thudc dy 4n
Sunshine City, Sunshine Garden, Sunshine Palace, Sunshine Capital Ty Thang Long tudng Ung vai
s6 tién khach hang da tra trudce cho cac hgp ddong mua ban can ho.
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Vay dai han

S6 daunam ~ Trong ndm S8 cudi ndm
VND VND VND VND
Gia tri/ Téng Giam Giatri/
Ve e W i i S8 co kha nangtréa ng S6 c6 kha nang tra ng
gozeg ' 8 s3] 8 2885 $2 49
ElS ww S e el = B 8 25 2 & Vay dai han 362.263.000.000 637.737.000.000 - 1.000.000.000.000
=" B S 5551 8 c8 o= 2 = 2 - Ngan hang TNHH MTV §6 Vikki (i) 362.263.000.000 637.737.000.000 % 1.000.000.000.000
3 29 < «Q M|« < = g s o Z® o = Trai phi&u dai han (ii) 3.226.318.500.055 627.307.287 121.315.700.000 3.105.630.107.342
0 T3 3 << 5 o g2 T 5 L5 3.588.581.500.055 638.364.307.287 121.315.700.000 4.105.630.107.342
w0 T3} a9 n ) 0 g - ol 50
- Er.: ™~ © ©| < ~ L g @5 o= o = Trong d6:
=L — N 3 - e 2 B = & 5 = u - 86 phai tra trong vong 12 thang 1.099.852.429.843 2.126.945.807.342
3 pEIRTI ® =3 q S ° N ° -3 phai tré sau 12 théng 2.488.729.070.212 1.978.684.300.000
] o e T L B =3 - 2
ol Bl 40 s s s S e e e oo P
o 0. oy 'g i i = 0 (i)  Phan anh khoan vay ctia Cang ty C6 phan Dau tu Xay dung Xun Binh (“Xuan Binh”) - Cong ty con ctia Cong ty tai Ngén hang TMCP Phat trién Thanh
g k. £ ¢ b2 5 o = ph& HB Chi Minh theo Hgp dong cap tin dung s8 27866/24MB/HBTD ngay 30 thang 9 nam 2024 vdi han muc tin dung 4 1.000.000.000.000 VND gé
F© 2 8 c 5 e thanh toan tién nhan chuyén nhugng van gop clia céc thanh vién gop van trong Cong ty TNHH Bau tu Sinh thai Cam Binh. Thai han sir dung/cép tin
Ela e o o o o mm = E L ’“D; 3 ’E E dung 12 t8i da 36 thang k& tif ngay ky hop dbng. L&i suit va thoi han thanh toén l&i vay dude quy dinh trong tirng khé wde nhan ng theo thoa thuan gitta
'S § @ 28 D =S RE 3 ‘Q g 2 = a8 28 hai bén. Lai sudt tai ngay 31 thang 12 nam 2025 14 12,5% - 12,6%/nam. Tai san ddm b&o thuc hién céc nghia vu clia khoan vay bao gbm:
O o o S o o ola E g 495 > = 2.
E’ =2 = = 3 g g q = = 15 £ Eﬂ Q- 0 @ - Toan bd cé phan clia Xuan Binh tai Céng ty TNHH Dau tu Sinh thai Cam Binh gid tri 1.176.471.000.000 VND;
g ~ ~ S o odlo z B < - & 4 - Toan b ph&n v8n gép, quyén va lgi ich phat sinh tir phin v8n gép clia Céng ty TNHH B3u tu Sinh thai Gam Binh tai Cong ty TNHH Thuong mai Kim
5 R R S 8 ®» =i @ 'g & g gz gz Thanh L& 5.494.500.000.000 VND;
] 5 2 = 2 ] 23 8| 1 = T - Toanhd cd phan clia cac ¢ dong clia Xudn Binh tri gia 1.000.000.000.000 VND;
© ! o 9N = S = ,E b3 = g = - Toanbd phanvén gép, quyén va lgiich phat sinh tir phan vén gép clia Ong Nguy&n Van Kinh tai Céng ty TNHH Thudng mai Kim Thanh L4 49.950.000.000
AN S8 £ ; 5 3 £ 8 VND va tai Céng ty TNHH D3u tu Sinh thai C&m Binh 14 1.500.000.000.000 VND;
8 E 5 5 g E < E - Toan bd phan vdn gép, quyén va (gi fch phat sinh tif phan vén gép ctia Ong B Van Truding - Bén lién quan ciia Céng ty tai Cdng ty TNHH Thuang mai
od %5 5 £ g = Kim Thanh & 5.550.000.000 VND;
= & o s T g " 5 w
an a oo o o oo 8 2] § g 5 & ”5 o= - Taiséan, quy&n tai san va cac quyén, loi ich hién hitu va phat sinh trong tu'dng lai tir viéc dau tu, phat trién, khai théc, tigu thu san pham tai mét phan
i e 28 2 w3l g, PR S "CS 2 »g 2 phan khu B (8 d&t ky hiéu quy hoach tir B.NV-1.62 d&n B.NV-1.72, B.NV-1.82, N.NV-1.93, tir B.NV-I.1 d&én B.NV-I.12, tir B.NV-II.18 dén B.NV-II.44, tir
Lo o = o M~~~ a0 = E 'D%n € c - C B.NV-11.46 d&n B.NV-II.50) thudc Dy &n Khu vudn sinh thai CAm Binh - Hiép Thuén, Huyén Phic Tho, Thanh ph8 Ha Nai (Sunshine Heritage Phiic Tho)
- | & ) - . . = -a 3 - = 3 S
8 HE =2 eEse £ &6 E B &4 @ 4 3 do Cong ty TNHH Thurong mai Kim Thanh - B&n lién quan ciia Céng ty lam Cha dau tu;
8‘ %' 8’ 8’ o] g’ g‘ o ‘; e 5 o a5 \g' B - Toan bé Du 4n diu tu x8y dung chung cu cao tang két hap thuong mai dich vu va nha & thap tang tai dia chi Lo CT02A, Khu db thi Nam Thang Long,
n n o o g a | £ = ‘éﬂ o (é}‘ ;‘n Q t?n Phuding Phia Thugng, Quén Tay HB, Thanh phd Ha Noi do Céng ty C8 ph&n Sunshine Sky Villa - B&n li&n quan clia Céng ty lam Chii dau tu;
© ~NQ +— ©© E cw T b > &
o o~ £
5 8 SIE 35 E% @3 53
o o (m",;gmg Q 10 © 0
& S8 s g
5o = A
wd H S 5 2% % o
538 B 52¢ 28
: o :
gapes e ' ' guel + TAHF g ESE BE.
o = @ @ o o
E>s€s o @ 3|3 829 €E 983 08E
fom | © ) o 3
al “»8 8 299 2RzY® 5 Sch g3
@ e~ o ol|@® 2w N O o Q o o 8 @
=) cCMm o D (0|60 o £ =& Q -
w w @ | B H© 3 ® S o®m §o®
R N @ |~ S E® 2 b= 2 = B
¥ w o S 0| |MIRT g &9 F =93g
oM o © o< LD g T waw S 2@ >
i e S o @ e%&® 8%
73] ey = [§] O - 3 © = 3
E‘ (=5 Eﬂ o pu § 1 {'2 ‘E Q Fih] .E
"8 S.@ o o F g I 5 o
ba D o . 2 @w d ®ayg
o s fedec 2 AL ¢ 28
= Ox e o0 o wPow g Pa
o L= I ~m 1) = c = 3 c >
c = o & o> g% e =< ==
= g 3 3BE52 3 35% w5 %
= e s GTEPE § PR 2o
= @ = 5 8 Joa28 £ Bu=2 Zng=
<O [} '@ EY maocTs @ ©dc Do
1% ~ oo u 8 §~0 =i~ - Q ht':\a"m ‘%Dm
i 0O = = = Fg? S F¥@@®a £ @ 2 T N
= 5 O ® = c DX X X gpc E &
2 BF =© HE EE & Bam B & B8 = 3k =
= e o o F W= = E g > E c = 2 d + @ -0
£ 3w L &= SE Y dacge @ 3 W oI £
o om £ OB Ew o3 TG £ o@mo s osmAos,
o cc S @ 6@ SoE£EEs g LT 2T F
QO — @@ = w & o =FXuwd oo o B C 0 X
£ IS E£S=ST 9.5 :;-ma_,fl’:ﬂg'c o TG oy T g o
& B EE GRp T =% 8F 2052 2 S8S5F BgR
E w £ £z @ G ¥ £ S E = 0 W oy i
e BReg=Pdit &9 BoL ET BT 5 3 O w 0% 5
) W o8008 ®E © "o ECS2TLTa@ B Z2x>xc m>cC
un = woeT w Ta wEes WESTa o €4 @ @
= 2 O e 5o E 5 EO A Z oo o T o o o
> =z 3 Go55855 35 575 SoSFE 3 £EE EFES
> > > ZTOO30 >¢ FP2P= T TS 20 ®» Oad+«- OX -
— = ' '
19 .
N «©

108 Sunshine Homes Bao cao thuong nién 2025 109



110

(ii)

- Toan bd Du an déu tu xdy dung nha & cao tang két hgp thuong mai dich vy va nha ¢ thép tang
Sunshine Crystal River tai d[a chi L& CT01, Khu dé thj Nam Théng Long, Phuting Phu Thu'gng, Quén
Tay H6, Thanh phd Ha Noi do Cang ty Co phan Bat dgng san Wonderland - Bén lién quan ctia Coéng
ty la Chu dau tu;

- B&o lanh cd nhan Ong D4 Anh Tudn - B&n lién quan clia Cong ty;

- Bdo lanh clia Céngty C& phan Sunshine Sky Villa - Bén lién quan cla Cang ty;

- B&olanh clia Congty C6 phan Bat dong san Wonderland - Bén lién quan clia Cong ty.

Theo thdng bdo s 28/2026/058/HDBPDP/TBBN ngay 27 thang 02 ndm 2026, Ngan hang TMCP Phat
trién Thanh phd H8 Chi Minh (“HDBank”) da gl thong bdo vé viéc khoan ng vay tdi tir Hop dong tin
dung s6 27866/24MB/HBDTD ngay 30 thang 9 ndm 2024 cla Xuan Dinh da dugc ban cho Ngan hang
TNHH MTV S8 Vikki, 3 ngan hang do HDBank s& hitu 100% von digu l&. Theo d6, HDBank chuyén giao
cAc quyén va nghia vu ké tir ngay 12 thang 12 nam 2025 theo Hgp déng tin dung cho Bén mua ng, Bén
mua ng trd thanh chd ng mdiva Xuan Binh tiép tuc thyc hién nghfa vy thanh todn/trd ng cho Bén mua
ng déi voi Khoan ng dugc mua ban. Céc quyén va nghia vy cta HDBank doi véi bién phdp bao dam
theo Hop déng bao dam ddi vdi Khodn ng dugc mua ban ciing duge chuyén giao theo. Bén mua ng tré
thanh bén nhan bao dam, k& thira toan bd quyén va nghia vy theo Hgp dong bao dam, bao gom va
khéng gidi han dudc tiép tuc nhan tai san bao dam va dugc quyén xU ly tai san bao dam clia Khoan ng
dugc mua ban theo quy dinh.

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, s8 dur trai phiéu phat hanh phan énh khoan tréi phiéu dai han do Cong
ty C8 ph&n Dau tu Xay dung Xuén Pinh (“Xuan Binh”) - céng ty con ctia Cong ty phat hanh chia lam 03
g6i vdi ky han va gia trj phét hanh khéc nhau, dai ly tu van phét hanh tréi phiéu a Céng ty C8 phan
Ching khoan An Binh nhdm muc dich tdng quy mé v8n hoat ddng va/hodc thirc hién chuang trinh duf
an dAu tu. Cu tha, Xuan Dinh stf dung toan bd sd tién thu dude tir viéc phat hanh Tréi phiéu dé tai trg
va dau tu vao ¢d phan clia Céng ty C6 phan Dau tu Xay dyng DAT (“DAT”) hodc phan vén gép ctia DAT
trong Cong ty TNHH DAu tu Big Gain (“Big Gain”). Xuan Binh chl dinh Céng ty Cé phan Chitng khoan
Smartmind 1a dai dién nguti s& hitu trai phigu. Trai phigu c6 ky han tir 48 dén 60 thang. Gac tréi phiéu
dugc hoan tra vao thdi digm ddo han hodc mua lai tru'de han (tu nguyén hay bat budc). Lai suat ap dung
cho ky thanh todn |&i dau tién 1 11%/ndm, cho mai ky thanh todn lai tiép theo 4 tdng clia 4,5%/n3m
va trung binh cong lai suat tiét kiém cao nhat danh cho khach hang c4 nhan bang dong Viét Nam, tra
\ai sau/tra lai cudi ky, ky han 12 thang (ho&c tuong dudng) duge cong bo tai Ngan hang TMCP Ngoai
thuang Viét Nam, Ngan hang TMCP Bau tu va Phat trién Viét Nam va Ngéan hang TMCP Cong thuang
Viét Nam. Lai trai phiéu du'dc tra dinh ky moi 12 thang. Trong ndm, Xue‘mbﬁnh datiép tuc dam phan gia
han thém mot phan géi tréi phiéu XDCCH2125002 thém 24 thang (Tng gid trj trai phiéu theo ménh gia
dongy gia han ky han Ly k& d8n ngay 31 thang 12 ndm 2025 la 978.684.300.000 VND) va da thanh toédn
phan géc trai phiéu dén han véi so tien la 121.315.700.000 VND.

Tai s&n dam béo thuc hién céc nghia vy lién quan dén trai phi€u bao gédm:

Toan bd quyén thu, quyén mua c¢é phan va quy&n mua phan van gép ciia Céng ty phat sinh tir hgp dong
cho vay va dau tu s6 01/HDDT/XD-DAT ngay 24 thang 3 nam 2021 va phu lyc di kém vdi DAT (nhu' trinh
bay tal Thuy&t minh sd 09);

Toan bd phan van gop tr| gid 3.840 ty VND clia DAT trong Big Gain;

Tal san va quy&n tai san clia Big Gain tai Dy 4n Sunshine Diamond River (khu nha & cao tang Phudng
Ph( Thuén, Quan 7, Thanh phd Hd Chi Minh, khéng bao gém phan xay dung, phéat trién va kinh doanh
céc khéi nha c6 tén goi B, C va c4c cdng trinh thudc vé ha ting co sd clia phan xay dyng, phat trién va
kinh doanh cac khéi nha cd tén goi B, C) trién khai cing chd d4u tu hién tai Dy 4n la Céng ty C6 phan
Phat trién B4t déng san Phat Dat.

Sunshine Homes

Thdng tin chi tigt v& khodn trai phiéu phat hanh tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 nhu sau:

So daunam

VND
Ky han

VND
Ky han

Lai sust

Gia tri

Lai suat

Giatri

G6i1 (XDCCH2124001)

3 nam, duo'c gia han
thanh 5 nam, dén han

9,23%

927.091.700.000

3 nam, duoe gia han
thanh 5 ndm, dén han

S,17%

827.091.700.000

Trai phiéu phat hanh theo ménh gia

ngay 26/3/2026

26/3/2026

ngay

Chi phi phét hanh trdi phiéu

927.091.700.000

927.091.700.000

G6i 2 (XDCCH2125002)

4 ndm, dén han ngay

9,17%

1.700.000.000.000

4 nam, du'oc gia han
thanh 6 ndm, dén han

5,17%

§78.684.300.000

Trai phiéu phat hanh theo ménh gia

09/4/2025

09/4/2027

ngay

(147.570.156)
1.099.852.429.844

Chi phi phét hanh trai phiéu

978.684.300.000

Go6i 3 (XDCCH2126003)

5 nam, dén han ngay

&) 1.200.000.000.000 9,77%

5 nam, dén han ngay

9,17%

1.200.000.000.000

Trai phiéu phat hanh theo ménh gia

22/4/2026

22/4/2026

(625.629.788)

1.199.374.370.211
3.226.318.500.055

Chi phi phdt hanh tréi phiéu

(145.892.658)
1.199.854.107.342

3.105.630.107.342

Téng cdng

Tai ngay lap bdo céo tai chinh hgp nhéat nay, Xuan Dinh d& thanh toén toan bd géi 1 (XDCCH2124001) vdi tdng gia tri 927.091.700.000 VND cho trai chtl.

Céc khoén vay dai han va trai phiéu phat hanh dugc hoan tra theo lich biéu sau:
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2.488.729.070.212

1.978.684.300.000

S6 phai tra sau 12 thang
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29.

30.

31.

32.

DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Nam nay

Nam trwdc

Doanh thu tir hoat déng chuyén nhugng bat dong
san

Doanh thu cho thué

Doanh thu dich vu quan ly tda nha

Doanh thu khac

VND

562,114.098.043

23.346.597.863
7.622.383.841
4.006.273.886

VND

2.909.431.279.517

18.431.091.520
3.467.733.802
2.592.768.473

597.089.353.633

2.933.922.873.312

Trong da:
Doanh thu v&i cdc bén lién quan chl yéu
(chi tiét tai Thuy&t minh s6 40)

GIA VON HANG BAN VA D|CH VU CUNG CAP

Gid v8n tir hoat ddng chuyén nhugng bat dong san
Gid vén tir cho thué

Giad von dich vu quan ly toa nha

(Hoan nhap)/Trich lap dy phdng bao hanh san phdm
b&t dong san

Gid v8n khéc

CHI PHI SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO

18.137.323.415

N&m nay

33.057.377.544

Nam trudc

VND

293.796.315.754
21.841.006.107
8.903.056.983
(1.228.537.628)

800.086.870

VND

1.5641.767.188.836
28.257.400.584
3.075.998.435
827.260.271

448.438.992

324.210.928.086

1.574.376.287.118

Nam nay

N&m tru'dc

Chi phf phat trién bat dong san da ban

Chi phi nhan céng

Chi phi khdu hao tai san ¢d dinh va bat dong san
dautu

Chi phi dich vu mua ngoai

Hoan nhép dy phong

Chi phi khac

VND

146.905.101.794
116.268.643.899
37.848.526.174

23.440.673.828
(1.229.537.628)
10.075.650.324

VND

1.716.987.397.582
108.010.861.649
39.435.399.579

24,975.228.506
(2.394.694.936)
5.153.985.071

333.307.058.391

1.892.168.277.451

DOANH THU HOAT BONG TAI CHINH

Nam nay

Nam tru'dc

Lai tién g, tién cho vay
L&i tir chuy8n nhugng cd phan
L&i tir dét coc chuyén nhugng cd phan

VND

484.072.488.250
2.344.428.519

VND

427.073.451.369

2.535.117.808

486.416.916.769

429.608.569.177

Trong do:
Doanh thu tai chinh vdi cac bén lién quan
(chi tiét tai Thuyét minh sd 40)

Sunshine Homes

104.676.446.022

13.464.701.370

33.

34.

35.

CHI PHI TAI CHINH

Chi phi i vay va |ai trai phiéu va chi phi phat hanh
thu tin dung

Chi phi cam k&t rat vén, thu xép von

Chi phi hgp tac dau tu

Chi phi lién quan tdi tréi phiéu

Chi phi phat hanh trai phiéu

Chi phi tai chinh khéc

Trong do:
Chi phi tai chinh v&i cdc bén lién quan cht yéu
(chi tiét tai Thuy&t minh s8 40)

Nam nay

N&m trudc

VND

405.052.351.096

94.220.424.398
51.230.506.848
6.747.110.200
627.307.287
3.695.075.632

VND

336.882.950.804

51.952.330.464
6.877.115.200
1.187.290.331
6.759.982.263

561.572.775.461

403.659.669.062

8.728.411.740

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Cac khoan chi phiban hang
Chi phi thudng, hoa hong dai ly
Chi phi hé trg l&i sudt

Chi phi quang céo, qua tang

Cac khoan chi phi ban hang khac

Cac khoan chi phi guan ly doanh nghiép
Chi phinhanvién

Chi phi kh&u hao tai san cé dinh

Hoan nhap du phong phai thu khé doi

Chi phi dich vu mua ngoai

Cac chi phi khac

THU NHAP KHAC

Thu nhap tir thanh ly cén hd va tién coc

Thu nhap khéc tir cac khodn nhan no thay qué
han

Lai phat cham thanh todn

Céc khoan khac

Trong dé:
Thu nhép khéac tir cdc bén lién quan chii yéu
(chi tiét tai Thuy&t minh sd 40)

Nam nay

6.505.824.000

Nam trwo'c

VND

32.529.621.392
1.172.655.041
4.067.827.484
3.569.496.777

VND

169.816.133.113
34.120.519.681
2.860.000.000
2.511.801.095

41.339.600.694

209.308.453.889

116.268.643.899
8.488.322.916

19.372.846.344
10.075.650.324

108.010.961.649
6.002.187.919
(3.221.955.207)
22.115.228.506
5.153.985.071

154.205.463.483

138.060.407.938

Nam nay N&am trudc
VND VND
1.583.918.806 500.000.000

1.499.606.800

628.406.583
2.600.930.448

31.321.648.651

625.468.248
1.920.025.586

6.312.862.737

34.367.142.485

679.459.837

Bao cao thudng nién 2025
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36.

37.

38.

CHI PHi KHAC

Chi phi phat chdm nép thué
Chi phf hé trg i sudt cdc can hd da thanh ly
Cac khoan khac

CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Chi phi thu& thu nhap doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu
nhap tinh thu& nam hién hanh

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép

hién hanh

Thu nhép thué thu nhdp doanh nghiép hoan lai
Chi phi/(Thu nhép) thué thu nhap doanh nghiép
hoéan lai

Téng Chi phi/(Thu nhép) thué thu nhap doanh
nghiép hoan lai

(LO)/LAI cO' BAN TREN CO PHIEU

(L6)/Lgi nhuan k& todn sau thué thu nhap doanh
nghiép clia Céng ty me

(L8)/Lgi nhuan phan bd cho cd déng s& hitu cd
phiéu pho thong

C8 phiéu phd théng dang luu hanh binh quan
trong nam

(L6)/L&i co ban trén cd phiéu

Sunshine Homes

Nam nay

Nam trudc

VND

19.187.948.941
11.263.563.779
3.007.202.791

VND

21.332.584.526
11.705.622.095
3.549.474.316

33.458.715.511

36.587.680.937

Nam nay

Nam trudc

VND

43.940.957.544

VND

212.269.464.310

43.940.957.544

212.269.464.310

Nam nay

Nam trudc

VYND

21.098.585.078

VND

(172.163.860)

21.098.585.078

(172.163.860)

Nam nay

Nam trudc

VND
(399.285.950.388)
(399.285.950.388)

375.000.000

VND

804.352.645.065

804.352.645.065

375.000.000

(1.065)

2.145

39.

CAC KHOAN CAM KET
Cac cam két Llién quan dén cac hoat dong dau tu xdy dung

Céng ty me va cac cong ty con (bao gdm: Cong ty C8 phan Dau tu Xay dung Xuan La, Cong ty Co
phan BAu tu Xay dung Xuan Binh, Céng ty Cé phan Sao Anh Dudng va Cong ty C8 phan Dau tu Xay
dung Long Bién) da ky két cdc hgp dong téng thau thi€t ké, twvan va thi cdng xay dyng céng trinh cho
Dy an Sunshine Center, Dy én Sunshine Capital Tdy Thang Long, Dy an Sunshine City, Dy an
Sunshine Palace, Dy 4n Sunshine Garden va Dy an Sunshine Green lconic nhung chua thy'c hién
vdi tong so tien cam két theo hdp dong va céc phu luc kém theo con lai tai ngay 31 thang 12 nam
2025 lan lugt la khodng 6,5ty VND, 0,5ty VND, 0ty VND, 38 ty VND va 94,7 ty VND (tai ngay 31 thang
12 ndm 2024: 20 ty VND, 11 ty VND, 323 ty VND, 86 ty VND va 114,6 tJ VND).

Cam két dat coc mua cd phan
Nhu trinh bay tai Thuy&t minh s6 10, Cong ty da ky cdc hop déng dat coc d& nhan chuyén nhugng cd

phan. Tdng s& tidn Cdng ty con phai thanh toan theo cam két tai cac hgp dong nay tai thdi diem 31
thang 12 ndm 2025 14 1.026,6 ty VND (31 thang 12 nam 2024: 1.874 ty VND).

Bao cao thudng nién 2025 nz



(Szoz weu g Sueyl 6z Ae8u M uenb ugl uaq B))

10U0 nUa £ uenb og ueo ugp uenb ugn A1 8uQd

1042 nyo £ ugnb 0g ugo ugp uenb ugn A4 BUQD

(5zoz weu g Bueyl 6z Ae3u m uenb ugl) uaq ©1)

3942 nyo A uenb ¢q ugd ugp uenb ugn A1 Bug)

(szoc weu g Bueys ¢ AeSu Ny uenb ugl) ugq g1)

Sz0z weu 6 Sugyl 67 AeBu ni ugop

de18uno Suon A1 8ugD /1040 NUO A uenb 0g ugo ugp uenb ugn A1 BugD
520z Weu g Sueyl ez Aedu i ugop

deé18uno Buosl A1 8uQD /10Ud NYo A uenb 0g ueo ugp uenb ugn A1 8ugd
1042 NYo Oq Ugo Ugp uenb ugn ugyu 9

G20z weu g Sueyl ez Aedu Nl ueop

dej Buno Buouy A SuoD 1942 NYD £ uenb ¢g ueos ugp uenb ugl A1 8uQD
1942 NYo Aj uenb 0q ueo ugp uenb usn /1 8ueH

1042 NU A) uenb 6q ueo ugp uenb ugn &1 8UQD

Sz0z Weu 6 Sueyl 6z AeSu ) ueop

de1 Bunoa Suoul Ay BuoD A0UD NYD A uenb §g ueo ugp uenb ugl A1 8uUQD

GZ0Z Weu 6 Bueyl 6z AeBu N1 ueop

dey 8uno Buosy A BuoD A0Yo NUD A uenb ¢q ugd ugp uenb ugn A1 8UQD
Gz0Z weu | Sueyl gL Aedu q1 ueop

dey Buno Buon A 8ugd AQYO NYD A uenb ¢g ugo ugp uenb ugn A1 BuUQD
(pzog Weu £ Bueyl g M uenb ugl uaqg e))

Jyuenbon

NH/NQ-60 9 0S NYW

WWCUE WEY Y UYL UG NESU AL 192 U AL SUYY €] UQY suyy)y)
1940 Ny A uenb oq ueo ugp uenb ugn A1 8uQD

Gz0g weu 6 Sueul 6 Aedu 3 ugop

dei Buns Buon A1 Bugd noys nyd £ uenb ¢q ued ugp uenb ugn A 8ugd
1940 NY2 A1 uenb ¢g ueo ugp uenb ugn A1 Sugd

nny s NYD yuip el Suo.} 18143 JW UIIA yuey]

1042 Y2 ) uenb 9g ued ugp uenb ual

1042 nyo £ uenb 6q ued uap uenb ugn A1 8u0H

1042 nyo £ uenb ¢q ugd ugp uenb ugn A1 Bugd

1942 ny2 £ uenb ¢q ued ugp uenb uagn A BugDd

Gz0oz weu g Sueyl 6z AeSu m1 ueop

dey Suna Suosy £ BuoD /1042 nyo A uenb 6g ues ugp uenb usn A1 Buoy

1042 Ny A uenb @q ued ugp uenb ugn A Bugd

1042 nys A uenb 0q uea ugp uenb ugn A 5ugD

1042 nyo A uenb ¢g ueo ugp uenb ugn A 8ugDd

1040 nyo £ uenb 0q ugod ugp uenb ugn A1 8ugd

§ZOg weu

6 Sueyl 67 AeBu ) ueop dgl Sund Buoal A1 Buo) /den 911183 usl A 8uod
19u2 NY2 £ ugnb 0q ugd ugp uenb ugn A1 8uQD

Gz0g weu g Sueyl 6 AeSu N1 ueop

de1 una Suon & Bugd A0yd NYd A uenb 6g ued ugp uenb ugn A1 Buod
10U2 Ny £ uenb 0g ugo ugp uenb ugn A Sugd

Sz0g weu 6 sueyl 6 AeBu niugop

de18una Suon A& 8ugd A0y2 U £ uenb og ueds ugp uenb ugn A1 Sugd
GZ0Z weu 6 Bueyl 62 AeBu N1 ugop

deé18uno Buon £ 8ugD A0y Yo A uenb ¢g ued ugp uenb uan A SugH
1042 nya A uegnb 0q uea ugp uenb usy A 3u0d

1042 NY2 £ uenb ¢q ugd ugp uenb ugn A 8ugD

1042 nyo £ uenb 0g ugo ugp uenb ugh A1 8ugd
(520z weu 6 Suguyl 62 AgSu i) dw A1 8ugd
PquenbTop.

guel] YN eulEW Bulysung ueyd 09 A 8ue)
X81GON Yujyo tel @ 8ysu BugQ ueop dgj ueyd 00 A1 5U0D

OWO S@g ugiiieyd eaninggueyd 09 A1 Buod

uoneaouu| olweuAg HHNL A 8ugd

vIg nine@ueyd 0 A1 8ug)
yueln gyl ughngn 3uQ

diyooueN aysu Sug) ueyd g0 A1 8uQD
yoa 1eay ugs Bupp igg ueop de| ueyd 09 A1 3u0D
ugisaq - sulysung ueyd 9o A4 8uQd

pnojoiun gysu 8uD nineg ugyd 90 A1 8uQd

ieag 81de|y 2uIysuUNns oNp oelo HHNL A1 8ugD
pueuapuop ues Sugp 1eg ueyd g9 A1 BUQD

uenbugueg

(0osy3 dail) IYHN dOH HNIHO 1YL OYD OVE HNIW L13ANHL

SIWOH INIHSNNS N3I¥1 LYHd NYHd 00 ALONODJ

leH uglyy ueyd 00 A 8uQd

pulwuews ugoyy Sunyg ugyd 90 A1 5uQQ

300 43 [e19 eA Bugu ughni) ugop de ugud 90 A18UQD
8upnyd YuiW 9@ eg

8uo uanl dOWL Buey ugdN

18UIBIA 9ysu BugD eam ne@ ueyd 0D A1 BuQD

g euntely ueyd 00 £18u0D

WY aulysung ueyd 09 A1 8ugD

Bupny] nud onp oein M ne@ HHNL A 8uod

ssauisng aulysung rew gupny n negueyd 90 A1 8uQD
puenng ues 3uop 1eg ueyd 0D A1 8ugD

01098@-S ugyd 90 A1 8uQD

dnoi9 ) ueyd 09 A4 Buo)

¢H Ae] 8uiysung ueud 00 AL FU0D
uQ9 les aujysung ueop dej ueyd 90 A1 BugD

901A18S-S Yuey ugA 3 A uend ueyd 00 A 8uoD
ge auiysuns ueyd 90 A1 8ugo

LB BUIYSUNS AA YDid BA 1BW SUoNy L Yueop yuiy HHNL A 8ugd

pnejdjun gysu BugD ueop dg) ueyd 90 A BugD

908 8unp Aex ueop de | ueyd 90 A Bugd

SOWOH-S ues SUQp 1gg yueop yupjninegueyd 09 A 5ug)
(eurysuns ueop de| veyd 99 A1 3uoQ e) Agp oonn)
aulysung ueop de| ugineyd ueyd 09 A 8uo)

aujysung ueop de| ueyd 0o A 8ugD

u.mdduﬂ.@u'_“_m_ﬁ

‘weu Suosy naf nyo nNp 0s ea yoip oeid 0o uenb ugy) ugq oo Yoes yueq

NVND N3ITN3IE OVO 1OA Nd OS YA AA dIIHON

o
<

Bao cao thuong nien 2025 | 119

18 | Sunshine Homes



000°000°06S"LL
000°000°06S"LL

000°000°000°09¢
000°000°000°092

000°000°000°0S
000°000°000°0S

000°000°008°S89

000°000°005°E09
000°00070S6°86¢C
000°000°0S2"896

000°000°00F"S0E
000°000°02C0°2SS

000°000°0S.°€88°L
000°000°0LL"LVL'2

6LEL9G°6SEL
6LE'LOS"6SEL

Aenoyd 203 18] UBUN
Rea oy 2083 18] UBUN
Aen oyo 203 18] UBUN

Aea oyo ugn ughnyg
Rea oyo ugn ughnyg
Aea oyo ugn ugAnuyg

Suey yoeu oyo 1gns 121043 9y Jyd 1yD

ugyd 9o enw 969 1EP U} UgANYD

uondog

dnouss gy ueyd 90 A1 8uQD

puejnd ues Suop 1eg ueyd 09 A1 ug)
QH Ael auiysung ueyd 90 A1 8uQD

Aen oyo 008 18] UBYN

dnoig gy ueyd 00 A1 8uQgD

pueliapuops ues S8udp 1eg ueyd 09 A1 Bug)d
puenng ues Sugp 1eg ueyd 90 A1 8uQD
Ken oyn

Suo ugny ugyd 00 18w Bupny| Buey uesN
agns 121843 94 1yd 1Yo

puemnd ugs Sugp 1eg ugyd 00 A1 BUGD
ugyd g9 enw 20218G

leH uglyL ugyd 09 A1 BugD
uon dog

000°000°005 000°068'8Y 0y 1Yo NA Yoip Iuyd sulysungs ueop de] uaulleud ugyd g0 M 8ug)H
X3]GON
" 000°000°8% oy 1yo yulyo el g gysu SugD ueop dej ugyd 90 A 8UQD
005'LBS'EEB 002'618°LC6 Oy 142 NA YOIP Jud 99|M8S-S yuey ugA R A uend ueyd 00 A4 8uQD
% 000°000°000°9 ugqg eq HU BUQD 110G via M ne@ugyd 00 A 8UQD
00S°LB6S'EEV'L 002'60L°PS0°L oY 142 NA Y3ip Iyd
000°09/°S8 Z 08pIA NI NNYig1giyiep deyjyd 1lyo diyooueN gysu Bug ueyd 09 &18uQD
ugAnyo
092'65L°LC 926°5LL°0T UBA NA Yip ‘ues yoewp| na yoip Jyd 1yo NUd ugnyL nayaiq 1éw Bupny) ueyd 0D A18uQD
= 000°000°S¥ o108xenyiiydiyo uoneAouU| djueuAg HHNL A 8uQD
000°000°GL 000°000°0SY 01 0 ax anuyl iyd 1yo qeD aulysung ueyd 09 A1 8UQD
¥9E'9EQ V0E ¥9€°96E°68S Suoyd uea anuy jyd iyd uog leg sulysung ueop dg) ueyd 09 A1 8UQD
yoi) ul ea weyd 3qo
045'¥92'508° 906°L6T 665 ug ‘Buguiughni ‘ogoBuenb jyd 1lyo 13 1eI9 BA Bugul ugdni) ugop dey ueyd 00 A1 3U0D
aNA aNA
20013 WeN ReuweN nA daiysu Sunp 16N uenb ual ueg
£99°999°058 00070007096 axanyiydyg 1299 Jeay ues Suop 1eg ugop dey ugyd 90 A4 8uQD

000°089°€80°C

6L0'86L°LP8"L

GELPLLOEL"L
086'706°055°6

6vP'CeL 6
8V0°LLLVOL 0T

000'w8ve
816" LE6Q'ETS LT

SLLLLL L

ooo'oro'sleC
GGy 'Se'veY L
S9E'8SY 60 L

PYS LLELSO'EE

aNA

LOS ceo'FLG L

LBCEVB LYFSC

#0E'SLE'E09C

GEG'CLS'6LEE
BZ8'SPE LLL'S
£96°6v0°6CE'S
EEY'G86°089°0L
6L '996°CS8°GL
9EG9'E98’/S6’LE

620°CrL 9EE OV

FOP890°G8.L°8P L
98B6'SEBR LIV LLE

PBY'GEE 9L

c0L 796786V
GBL'CYE'TRS
9L L L

¢CE'BELLS9L
PeLC6L'655 L
£€66°669°0£L5°G
6€9°LLI96OY L
SLPECELELBL

aNA

yue) oeq nyl yueyeyd jyd 1yo

018 10w Sugy eoy jyd 1Yo

ax any} ‘nya Aew snyl eaun

8ugu sysu Bugo Bugui gy i uenb jyd 1yd
Suey yoew Suéy enb ‘weyd

8uoguyd uea ‘Jayonoa ‘ueiens lydiyn
#1181y 1yd 1Yo

ug fip uglyr ueoy SuQo 1yl jyd 1Yo

By} 10U Uyl ueoy Buoo Y1 yd 1Yo
gnoeq jyd 1yo ea yuey uea jyd iyo

ue fip Sunp Aex 8ugo 143 jud Iy

uenp

£ uenb jyd eaSunp Aex8uga 1y1jud 1Yo
guoyd uen enyi 1yd 1yo ‘yoi ul ‘naiy
guonyiyd Bunp AexBuogo 1yl jud 1y

1B Suonyl ues anyl oya Nyl yueoqd
ues Sudp 1eq SupNyu ULANYD Nyl yueoqg

8x anu3 oya nyl yueog

anyy

0yo eA eyu e} A ugnb NA YaIip Ny yueog
1w BupNy} ues 9Nyl oyo Ny yueoqg

010 ©X 9NUI 0Y2 NUY3 yueoq

|Bw Supnul ues anyl oys nuyi yueoq
ues Sudp 189 8Nyl o0yo Nyl yueoq

0y UEd g@nyi oyd Nyl yueoq

ues Budp 1eq Supnyu ugdnyo ny1 yueoqg

Suo ugpl ueyd 00 1ew Supny] Suey uesN
X81qoN

yujyo lel @ gysu SuoD ueop de] ueyd 90 A4 8uQD

pno1diun gysu Sugd ueop dg| ugyd 99 A BU0D

LB 8UIYSUNS

NA Yoig eA 1ew Bupnyl yueop yup HHNL A 8uoD

ufisaq - sulysuns ugyd 93 A4 8uQD
90§ Bunp Agx ueop dg| ugyd 00 A4 8uQD
01093Q-S ueyd 90 A1 8uQD

90IAI9G-S Yuey ugA g A uenp ueyd 09 A4 8u0)
Sueli] euyN euLely aulysuns uegyd 09 A 3uQD

SaWOoH

-5 ugs Budp 1gg Yueop Yup M neG ueyd 00 A1 8u0D

aulysung ugop dg| usulieyd ueyd 00 A18u0)

NA Y2ip ea Boy Suey enjy

WY aulysung ueyd 00 AA5UQD
suonud Yull 0@ ed
X8]1qON

yuiya 1e] @ 9ysu Bugo ueop dg) ueyd 90 A1BuQD

J9UIBIA 2USu BuQD A neg ueyd 09 A1 3uQ)
QWO S@d ualil1eyd ean negueyd 99 A §ug)
uQo leg dulysung ueop dej ueyd 09 A1 8uoD

el 2uIysung

AA U2Iq A 18w Suony] Yueop yuiy HHNL A1 Buod

8uo uan 4Ol Suey uesSN

90IAI9S-S Yuey ugA ® £ uend ueyd 00 A1 8ug)d

yuely 8yl ugAnsn 8uQ

(62 9s yuiw 13Any|) na yoip dea Buno ea uey ueq nyj yueoq

2913 WEN

Aeu wenN

nAa derysu Sunp ION

:uenb ug)) usq 289 J0A Nes naA nyo yoip oes 0eo 00 gp A3 Sug) ‘weu Suoiy

uenb ugijusg

B4o cao thuong nien 2025 | 121

120 | Sunshine Homes



000°000°0S6°86¢C

000°000°056'86€

000°0FF'EES’L

000°0LS"656

000°e009vLC
000°CLO'6GEE’S

8LGOVB'CLBLGE
8LS9V8°CLB'LSE

AaNA

000°000°009°6EC
000°0007009°6EC

000°000°0¢0°CSS

000°000°0S2°08C" L
000°000°0LC"CER’L

096°¢8y'eRe’e
096°¢8Y7EBEE

£Ce06¢8L
E¥9'900°09S
000°08%°890"L
GES'BEL'BBO"L

VSL'VLEELS Y
5S9°'68¥°60E°L

SOL'8LLLBSTLS
GOL'8LLLBS’LS

uey [ep AeA 040 2A N 1BYd

ugy uedu Aea oyo A Nyl 1BYd
uey ugsu Aea oy gA Nyl IBUd
ugéy ugdu Aea oyo A Nyl IBYd

iq121y1 dgo Buna Bugp doy opnii giL

dnotg sy uegyd 90 A1 BuQD
(60 0s yuiw 194Any ) ueéy rep Aea oyo 8 Ny} Ieyd

QH Ae] suiysung ueyd 09 &1 8uoD

puellapuop ues Sugp igg ueyd 99 AL 8ugd
puemn4 ues 3ugp ieg ueyd 09 A1 8uoD

(60 s yuiw 3gAny]) uéy ugsu Aea oy aa Ny 1eyd

diyoouen 3ysu Sug) ueyd 09 /1 8ugD

(80 @s yuiw 3Any]) uéy ugsu ugq LONSU OYD 29N} Bl |

ues SuQp 18q g@ny1 oyo NA Yyoip deo Buny

01 0 9NYL 0Y2 MA YIIp NYL IBYd

ugs SuQp 14 §NUI YD fA Y2IP NYL lBYd
ues Buop 324 9NY1 0L NA Y2ip M NYL [Byd
ues Bu¢p 129 8NY1 09 NA YIIp N1 NY) IBYd

ues Juop 38Q aNY1 042 NA YDIp M NYL 1eyd

8u07 Ul dOW1 Buey UesN

X3d

ON Yuyo 1e] eA gysu 8ug) ugop de] ueyd 09 A Buod
OWO s@g ugiieyd eaningg ugyd 99 A8U0D
82]A18S-S yuey ugA g A ueng ueyd 09 A1 3ugD
18uaIA 9ysu Sugd eanine@ ueyd 99 A1 8uQD

UE BUIYSUNS

NAY2iQ e [BWw BuonyL yueop yupy HHNL A1 8uQD

(£0 9s yuiw 1gAny}) Suey yaey| end uey uesu nyi ieyd

uaijp

Suo usn| 4Ol Suey uedN
(50 os yuiw 12Anyy) uan Suonp Supny eaualy

Wwgu nep 0s

SrPLLLY
260°282°S/9
LEB'BSY6LS

000°¥28°S05°9
000°¥Z8°50S™9

0LELOL POV EL

0LE'LOL VIV EL

SF6°LPIEOL

S6.°VS0'BYEC
000°60L9£4E89
arLLiv'eeL's

685°68E°ESL
€09°2/LSSLLE
£8EVOr ¥¥0'8
LYY B6L0°ESLEB
ZC0°'9vP 9L9°v0L

000°000°005°ELE
000°D00°DOS’ELE

000°000°0SS°LL
000°000°000°00€

na daiysu Sunp 10N

BJI WEYD 187
B3 WEYD 1B

Aea ey juyd yo
Aeateyudiyn

yuey ieyd ep naiyd jen uenb uan yd 1yo

Aea oy e
Aeaoys e
Aeaoyo g7
Aenoyo e

Aeaoodel|

Aen 008 UBUN
Aea 208 uByN

uenb uan uag

uQo les aujysung ueop dgj ueyd 09 A1 8uod
dnoig $ ueyd 02 A1 5uQ)
(g€ os yuiw 39Any 1) sep| déyu nyy

viamneg ueyd 93 A18u0D

pueliapuopn ues Buop jeg ueyd 90 A1 BuQD
puluews ugoyy Sunyo ueyd 90 A4 8uQD
(€€ 0s yurw 32Any 1) yuiyo ez jyd iy

puejispuopp ues Suop jeg ueyd 09 A 8uQD

dnouig gy ueyd 00 A1 8ugD

oH Ae1 sujysung ueyd 09 A1 BugD

puemnd ues Sudp 1eg ueyd 0 M1 BuoD

(ze 0s yuiw 3gAny ) yuiyo 1e3 Sugp 1eoy ny3 yueog

puenspuop ues Sugp leg ueyd g0 A 8uQ)

RenooB i)

vianmneg ueyd 00 A1 8U0D
puepeapuop ues Bud@ieg ueyd 09 A1 8ugD

. 000°000°055"LLE fen 203 ugyN
anNA aNA
2001} WEN Aeu weN fna daiysu sunp 10N uenb u3i ugzg

B4o cao thuong nién 2025 | 123

122 | Sunshine Homes



000°000°00¢

000°0%S°L
000°0¥S°L02

gL vseEare’L

LSLZEYQ LY
9¢¢ 98¢°L9

EEEEEEB0L

-

BES'BEC LI

998°506°LE6°L

aNA

000°000°0SS°L1
000°000°0SS°LL

000°01VS"L
000°0¥S°L

08L°¥ESBS
98§ evr/. S8
Sv6 LV9'EDL
EEE'EEEB0L

LZBVC6°061
8e5'66C LYY
00070007962 L
680°E8Y°58C°C

aNA

uey uegdu Aep

2B B 1BUd

el ell leud

Suey yopu 0y 1ens 18104 94 yd 1uD

Uil Ut jud 142 2943 YoLIL

YuBY ugA NA Yyoip 1yd 00011 Yo |
Aeateriud 1yo enng
axanu3jyd yo

ue 1ens NA Yaip 1yd 1yo e leud
ug Ap Uyl ueoy jyd 1yo e 1Byd
Aea e lyd yo enng

vIg mnequeud 09 A1 Bug)
(sg os yunw igAny ) uéy uesu fep

90IM9S-S Yuey ugA g A uend ugyd 09 A1 8U0D
UBJ4 8UIYSUNS

NA YoiQ ea tew Supny] yueop yup HHNL A 8uod
(¥z 9s yuiw aAnyy) oeyj uéy ugsu il leud

8uo ugn| 4oL Suey uedN

3400

111819 ea Buoys ughniy ueop dg| ueyd 09 A1 BuoD
801M8S-S Yuey ueA g £ ugnd ueud 00 A1 8ug)
vigninegueyd 00 A Bug)

Yoo jeay ues Sudp 1eg ueop del ugyd 00 A1 8uQD
HEB| aulysung

AA 4oid e 1ew Supnyl yueop yup HHNL A1 8ug)
90 Bunp Aex uegop dej ueyd 00 A Buo)
puejepuop ues Sugp 1eg ueyd 09 A Sugd

(zz 9s yuiw 3pAny ) uéy uedu en reyd yd Yo

Weu nep 0§

000°08L'¥er 7L

LIV VB POE’S

86L'7S0°9¢C" L
69C°6LL°GLO°LT

L8V 1L5'959°CeY L

L8P LLS"GS9°C6T' L

L9Z L1587V 98

000'000"9EL"BE

000°000°000°09¢

L9Z LIS PBL SEE

aNA

WEU 10N2 0§

000°00Z°L6
080°9C9°LEL

6ETOVSEGE

686°C9.°6LE"L
6SL°GG6°SPPS
986'5¥9'91lE™9

0LL'6SE°LSLCL
€02 960°55¥° 92

BLB'CTE6L
685°68EESL
€09°CLSSILT
LOE7LOEPBE™CS
06L°SCO'6EYEB
LZ9°LLETOLE BEL

aNA

na daiysu sunp 10N

guoyl ugAnui ‘oeo Fuenb Jyd
X 9Ny NA Y2ip el leud
ue Ap yuey uea lyd 1yo il ieyd

ueens NAYDIp Iyd 1Yo ei} 12Ud

wgw

ueyd ea U3 oeq ‘iq 191U} WES ENW BI1 1BUd
ue np ugiy ueoy Jyd (Yo eli 12yd

2 19141 uBA N1 1yd 1Yo eJ1 1BUd

eyl

19U UgIu3 ueoy Suod (U1 1ud 1Yo el leyd

oeLp in uop oeauoa doB ninea

AeA 0yo i Nyl np el

ueyd

00 BN 902 18p ugp doy N1 Nyl IBUd
BYU gNy3 0yd NA Y2ip gy nyL

Aea oyo ninyiap (el

Oy ugo enw ugN Oy NY1 A NUI leyd
Aea oyo minyiNp e

Oy ueo enw ugn oy Nyl aanylieyd

uenb ugrn ueg

3ao

113 1819 ea Suoyy uagAni) ueop dej ueud 99 A1 8uon
uoneAouu] diweuAg HHNL A1 3ugD

80IMBS-G yuey uep g A uend ueyd 09 A1 3u0D
ey auiysung

NA Yoi@ en [ew Supny| yueop yup HHNL A 3uQD

pnojolun 8ysu SugD ugop deg ugyd 90 A1 8ugD
90s Sunp Aex ugop dg) ueyd 00 A1 8uQD
ugiseq - aulysung ueyd 90 A1 8uQD

0l02aQ-g ueyd 09 A1 8U0)
(61 9s yuiw 33Any]) uéy uesu ueq LONSu e1y ieyd

ieH ugly) ueyd 09 A1 Bug)
(gL 0s yuiw 3pAny 1) uey 1ep yuiyo 1g3 N1 ne@

QH Aey sulysung ueyd 09 A1 3uQD

SaWoH

-S ups Budp 1gg yueop yup| m ne@ ueyd 09 A18ug)
90IM8S-S Yyuey uga @ A uend ueyd 90 A1 8ugD
puelapuopn ues Sudp 1eg ueyd 00 A1 BuQ)d

dnouig ) ueyd 09 A1 8uc)

puennd ugs Sugp 1gg ueyd 90 A Bugd

guei] eyN euuel auysung ueyd 09 A 8uo)

(0L 9s yuiw 3Any1) oeypj uéy uedu nyy 1eyd

weu negp 0

weuiona og
L ~

nA daiysu Sunp 10N

uenb uan usg

B4o cao thuong nién 2025 | 125

124 | Sunshine Homes



126

Thu nhap cta Ban Tong Gidm déc, Ké todn tru'dng, tha lao cda Hi déng Quan tri va Ban Kiém

soat du'g'c huw'd'ng trong nam nhu’ sau:

Luong thudng va céc khoan phiic loi khac
ciia Ban Téng Giam déc va K& toan trwéng
Ong Jun Sungbae

(b& nhiém ngay 18 thdng 3 ndm 2025)

Ba DO ThiPinh

(mién nhigm ngay 25 thang 02 n&m 2025)
Ba Nguyén Thi Thanh Ngoc

Ba Nguyén Thj Héng Hanh

Ong Phanich Long

Ong Nguy&n Ha Anh

(b& nhiém ngay 25 thang 3 nam 2025)

Ba Nguyén Thj Phuong Loan

(mién nhiém ngay 25 thdng 3 ndm 2025)
Thu lao ctia Hoi dong Quan tri va Ban Kiém
sodt

Ong Nguyén Xuan Anh

Ong P8 Anh Tuén

Ong Jun Sungbae

(bd nhiém ngay 12 thang 4 nam 2025)

Ba P& Thi Dinh

(mién nhiém ngay 14 thang 02 nam 2025)
Ba Nguyén Thj Héng Hanh

(mién nhiém ngay 14 thang 02 nam 2025)
Ong Nguy&n Nam Viét

(b6 nhiém ngay 12 thang 4 ndm 2025)

Ong Nguyén Viét Hai

Thu lao ctia Ban Kiém soat

Ba Nguyén Thj Thu Thay

(mién nhiém ngay 12 thang 4 nam 2025)
Ong Pao Ngoc Tudn Anh

(b6 nhiém ngay 12 thang 4 nam 2025)
Ong Tran P&ng Khoa

Ba L& Thj Thu Giang

Sunshine Homes

Nam nay

Nam tru'éc

VND
11.870.214.221

2.279.945.345
862.461.540
3.496.431.098
3.081.911.855
991.464.383
528.000.000

630.000.000

720.000.000
206.333.333
153.666.667
86.333.333
33.666.667
33.666.667
86.333.333

120.000.000

240.000.000
33.666.667

86.333.333

60.000.000
60.000.000

_ VND
12.727.612.122

Chuta la thanh vién Ban

Téng Giam ddc
3.018.615.380
3.337.5585.812

2.695.093.702
903.807.218

Chua la K& toén trudng

2.772.500.000

720.000.000

120.000.000
240.000.000

Chua lathanh vién

HBQT
120.000.000

120.000.000

Chua la thanh vién

HBQT
120.000.000

240.000.000
120.000.000

Chua la thanh vién Ban

Kiém soat
60.000.000
60.000.000

11.401.911.013

13.687.612.122

41.

42,

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN
TE

Théng tin bé sung cho céac khoan phitién té

Tién chi dau tu gop von vao don v| khac trong ndm khdng bao gom sd tién (2 798.999.000.000 VND
da dung dé dat coc chuyén nhugng cd phan cho Céng ty TNHH Dau tu Sinh Thai CAm Binh tir céc
nam trudc va dd hoan thanh chuy&n nhugng trong nam vay. Vi vdy, mdt khodan tién tuong ing da
dugc digu chinhtrén phan tang, giam cédc khoan phai thu.

Tién tra (i vay (bao gbm i vay va céc khoan chi phi khéc lién quan dén khodn vay, 8iva chi phf phat
hanh tréi phiéu) da tra trong ndm khdng bao gém so tién 226.350.033.906 VND, la chi phi ldi vay va
céc khoan chi phi khac lién quan dén vay, ai va chi phi phat hanh tréi phiéu phat sinh trong nam ma
chua thanh toan. Vi vay, mgt khodn tién tuwong (ing da dugc diéu chinh trén phan tang, gidm céc
khoan phal tra.

Tign thulai cho vay, ¢4 tirc va lgi nhudn duge chia trong ndm khdng bao gdm s tién 246.146.565.747
VND, L& lai tién guri, Lai cho vay va L&i tral phiéu du thu phét sinh trong ndm ma chua nhan duge. Vi
véy, mot khoan tién tuwong (ing da dugc digu chinh trén phan tang, gidm céc khoan phai thu.

SU’ KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khdng cé sur kién nao phat sinh sau ngay két thiic nam tai chinh can dugc digu chinh hay thuyét minh
trong béo céo tai chinh hgp nhat clia Céng ty.

7

Poan Birec Thai
Nguwoi lap bidu

Nguyé&n Ha Anh
K& toan trwdng

Jun Sungbae
Tong Giam ddc

Ngay 27 théng 3 ném 2026

Bao cao thudng nién 2025 127



Noi nhén:

- UBCKNN, SGDCK;

- Luu: VT.

128 | Sunshine Homes

XAC NHAN CUA PAI DIEN THEO PHAP LUAT CUA CONG TY
(Ky, ghi ré ho tén, dong ddu)

Chief Executive Officer

Béo céo thudng nién 2025
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SUNSHINE HOMES

LIEN HE VOI CHUNG TOI

Quy C6 déng va Nha dau tu co nhu céu vé théng tin, xin vui long lién hé:

Phong Quan hé Nha dau tu
CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN SUNSHINE HOMES

Dia chi: Tang 9, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Phudng Tu Liém, Ha Noi

Email: ir@ssh.vn
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