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Vi triét ly &y gid tri thuc lam nén tang, cong nghé lam don bdy, Sunshine Group sé tiép tuc khdng dinh vi
thé la Tép dodn Bat dong son — Cbéng nghé hang dou Viét Nam, hién thuc héa st ménh kién tao nhiing
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Nhiing két qud ndy dugc phdn dnh rd nét qua cdce chi sé tai chinh dn tuong: ty sudt Igi nhudn duy tri & muc
cao, té¢c dé tang trudng vuat ky vong, cling khd ndng khai thdc ti da tiém luc sdn co. Khéng dung lai &
viéc mad réng danh muc du dn, Sunshine Group con tdp trung cdi tién quy trinh van hanh, néng cao chdt
lugng san phdm va dich vu, khdng dinh vi thé tién phong trén thi trusng bdt déng san.

Vai klnh nghlem day dcm trén thuong trudng, Sunshine Group ludn khéng ngiing hoc héi va thich ung trusc
g do, Sunshine Group tu tin trién khai chién lucc tdng trudng dét phd, huong dén
vong nhung bén viing va an toc
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THONG TIN CHUNG

/MW 1hong tin khdi quét vé Cong ty

/AW \ginh nghé va dia ban kinh doanh

n Théng tin vé mé hinh qudn tri, t6 chirc kinh doanh va bé mdy quadn ly
n Binh hudng phdt trién

W Quan tri rdi ro
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VECONG TY

e Tén giao dich CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE
e Tén tiéng Anh SUNSHINE GROUP JOINT STOCK COMPANY

0106771556 do S& K& hoach va Bau tu thanh phd Ha Néi cdp 1an déu
ngdy 09/02/20715. Do S& tai chinh Thanh phd Ha Néi cdp thay ddi lan thu
13 ngdy 26/03/2025

Tang 12, tda nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Phudng My Binh 2, Qudn
Nam Tu Liém, Thanh phé Ha Noi, Viet Nam

e Von diéu lé 3.000.000.000.000 VNB
ALY CIRTRTELVELL VTR 3.000.000.000.000 VND

0 THONG TIN KHAI QUAT

¢ Gidy chitng nh@n ddng ky
doanh nghiép sé

Kinh doanh bdt déng sdn, quyén st dung ddt thudc chl sé hiu, chd su
dung hodc di thué.

e Nganh nghé kinh doanh
chinh

Chi tiét: Kinh doanh Bdt déng sén (Diéu 3 Nghi dinh 76/2015/ND-CP)

Khong bao gém Ddu tu xdy dung ha tdng nghia trang, nghia dia dé
chuyé&n nhuong quyén st dung ddat gdn véi ha tang.

e Ty lé sé& hiru nudc ngodi

4 %
toi da >0

5% THONG TIN NIEM YET

e San giao dich HNX
¢ Ngay bdat ddu niém yét 06/10/2021

¢ S8 lugng cé phiéu déng

300.000.000 c6 phiéu

ky giao dich hién tai

%% NHUNG DAU AN TRONG QUA TRINH HINH THANH VA PHAT TRIEN

Coéng ty C6 phdn Tap dodn Sunshine tién than Ia Céng ty C8 phdn Bdu tu Xay dung Phu Thuong, ducc
thanh Iap theo Gidy chiing nhén DKDN s& 0106771556 do S& Ké hoach va Dau tu thanh phé Ha Noi cép lan
dau ngay 09/02/2015 vai vén diéu 1é dang ky ban dau la 6 ty déng. Hoat déng kinh doanh chi yéu cla
Coéng ty ké tu khi thanh lap dén nay la linh vuc thi cdng xdy I&p, kinh doanh bdt déng san. Trdi qua nhiéu
I&n tang vén, dén hién tai téng s& vén diéu 1é cong ty Ia 3.000 ty déng.

Nhimng coét méce trong qud trinh hinh thanh va phdt trién nhu sau:

20 'I Cong ty thanh Iap va hoat déng dudi hinh thic Cong ty ¢ phdn véi vén diéu 1
l& 6 ty dbng.

Mdang hoat déng kinh doanh chinh ld linh vuc thi cdng xday 1&p, kinh doanh bdt
dong san.

Coéng ty tang von diéu lé 1én 223 ty dong.

201

Céng ty — chd ddu tu du dn - chinh thic ra mdt, gidi thiéu du dn Sunshine
Riverside (qudn Tay HS, Ha No&i) ra thi trusng va bdt ddu thi cong. Du dn ndm
trong khu dé thi cao cdp Ciputra, 1 t& hop nhd chung cu két hop dich vu thuong
mai cao cdp, bao gébm 3 tda thdp chung cu cao tir 30 — 33 tdng ndm trong téng
thé gébm trusng hoc quéc t&, hé théng nhd phé thuong mai (shophouse), trung
t&m vui chai gidi tri phuc vu céng déng va cdnh quan thdn thién.

20 1 Coéng ty tang von diéu lé 1én 300 ty dong.

Du &n Sunshine Riverside do Céng ty l& chi ddu tu du dn dugc thi cdng va trién
khai xay dung. Bay la khu c&n hd cao cdp tai Ha Noi vdi vi tri ddc dia va hé
théng tién ich déng bd. Du dn nhanh chong thu hiat su quan tdm Ién tir khdch
hang va nhd dau tu. Qud trinh thi céng ddm bdo tién dé, chdt luong cao, nédng
tam uy tin cta Coéng ty trén thi trudng bdt déng sdn.

2 o 1 Co6ng ty hodin tat tang vén diéu lé 1én 2.500 ty dong. Viéc tang von diéu 1& nhdm
muc dich thanh todn chi phi cho cdc nha thau/ nha cung cdp phuc vu trién khai
. thi cédng hoan thién du dn Sunshine Riverside; Hop tdc, ddu tu, tim kiém, thuc

hién va phadt trién du dn bdt ddng san, dau tu ma rong thém quy dat.

20 'I N&m 2019, du Gn Sunshine Riverside chinh thic dugce hoan thanh va ban giao
cho khdch hang.

Coéng ty véi vai trd 1a cong ty lién két clia Céng ty TNHH Bdu tu Diamond
Westlake (Cong ty me cla Céng ty C& phdn Sunshine Sky Villa — cht ddu tu
du dn) da cung cung Céng ty CP Phdt trién Sunshine chinh thic ra mdt du dn
Sunshine Golden River (Khu dé thi Ciputra — Nam Thang Long, Ha Néi), du dn
chung cu s& hitu san vudn riéng dau tién tai Ha Noi.

Cdng ty hgp tdc cung Samsung Vina cung ung cdc gidi phdp nha & thédng minh
cho cdc du dn cao cdp cla cta Cong ty C6 phdn Phdt trién Sunshine.

s



nha Sunshine Center, S6 16, Dudng Pham Hung, Quan Nam Tu Liém, Ha Noi.

-~
2020 . Thay d&i dia chi tru s& Coéng ty tu Tang 43, tda nhda Keangnam vé Tang 12, Toa
By —

b Thang 3/2020, Cong ty va Cong ty C8 phdn Phdt trién Tap dodn Sunshine hop
tdc va chinh thic ra mdat mé hinh ddu tu tdi chinh — bdt déng sdn 4.0 — Sunshine
Fintech vdi sdn phdm ddu tu ld cde du dn BBS cao cdp clia KSF, phdn phéi cdc
du dn nha & théng minh théng qua siéu Ung dung théng minh dét phd mang tén
Sunshine App, mang dén su tién loi téi da cho khdch hang.

Thdang 7/2020, Ung dung Sunshine App dat Gidi thudng céng nhén déc biét cho
su déi masi nam 2020, déng thai, du dn Sunshine Riverside cling ducc vinh danh
I& mét trong nhimg du dn ddng s8ng nhdt nam 2020 trong khudn khé Dién dan
BDS 2020 do Tap chi dién dan doanh nghiép va hiép héi BBS Viét Nam té chuc.

Coéng ty dé dau tu gop von vao CTCP Thién Hdi (4,57% von diéu 1é) — Chu ddau
tu du dn Khu Biét thu cao cdp va du lich nghi dudng Sunshine Marina Mui Ne -
Hilltop Hotels & Resorts.

-

202 'I . Ngdy 11/03/2021, Céng ty dd déu tu gép vén thém véio CTCP Thién Hdi, ndng ty
l& s& hiru clia Cong ty tai CTCP Thién Hai lén 729% vén diéu lé.

-

b Ngay 25/08/2021, Céng ty d& chao bdn thanh céng 50.000.000 cé phiéu ra
cdng chung, tdng vén diéu 1é Céng ty 1én 3.000.000.000.000 déng.

Ngay 30/08/2021, Cong ty da chinh thdc tré thanh céng ty dai chung theo
cébng van s6 4986/UBCK-GSDC clia Uy ban Ching khodn Nha nudc.

Ngay 31/08/2021, Cong ty déi tén tu Cong ty C8 phdan Ddu tu Xdy dung Phu
Thuong thanh Céng ty C6 phdan Téap dodn KSFinance.

Ngay 06/10/2021, c6 phiéu Codng ty chinh thic niém yét tai S& giao dich ching
khodn Ha No6i.

=
202 2 . Ngay 09/04/2022, Céng ty t& chiic thanh cong DPHDCD thudng nién, thdng qua
nhiéu néi dung quan trong.

Ngay 05/05/2022 Céng ty dé& thuc hién nhdn chuyén nhuong 65% phdn vén gép
Cong ty C8 phdn Phdt trién S.I, do ddé ké tu ngay 05/05/2022 Céng ty CS phdn
Phat trién S.I tré thanh céng ty con clia Coéng ty.

e
2023 . Ngdy 27/05/2023, Cong ty t8 chic thanh cong PHBCD thudng nién ndm 2023.
b,

Ngay 31/05/2023, Coéng ty déi tén ti Cong ty C6 phan Tap doan KSFinance
a thanh Céng ty C6 phdan Tap dodn Real Tech.

Ngay 23/06/2023, Cong ty C6 phdn Sunshine Sky Villa tré thanh Céng ty con

truc tiép clia Cong ty vai ty 1€ s& hiu va biéu quyét 1 92%.

Ngay 23/10/2023, Coéng ty C6 phdan Tap doan Céng nghé Unicloud trd thanh
coéng ty con cla Coéng ty vai ty 1& s& hiiu |a1 78,48% va ty 1é biéu quyét & 84,44%.

e
202 4 . Ngay 27/04/2024, Céng ty t& chiic thanh cong PHDCD thusng nién ndim 2024

Ngay 07/05/2024, Cong ty déi tén ti Céng ty C6 phdan Tdp dodn Real Tech
—$- thanh Céng ty Cé phdn Tap dodn Sunshine.




0 NGANH N‘GHE"
VA DIA BAN KINH DOANH

A 2.1. NGANH NGHE HOAT DONG KINH DOANH

Mé& nganh nghé
kinh doanh

5510

5610

5630

4311
4312

4321
4329
4330

4390

9610

6810 (Chinh)

6820

4322

Tén nganh nghé kinh doanh

Dich vu luu trd ngdn ngay

Chi tiét:
- Khdch san;
- Biét thu hodc cdn hé kinh doanh dich vu luu trd ngdn ngay;
- Nha khdch, nha nghi kinh doanh dich vu luu trd ngdn ngay

Nhd hang va cde dich vu &n uéng phuc vu luu déng
Chi tiét:

- Nha hang, qudn dn, hang dn uéng
Nhd hang va cdc dich vu &n uéng phuc vu luu déng
Chi tiét:

- Nhda hang, qudn dn, hang dn uéng

Phd d&

Chudn bj mat bang
(Trer dich vu nd min)

Lap dat hé théng dién

Ldp dat hé théng xdy dung khdc

Hodn thién cdng trinh xdy dung

Hoat déng xdy dung chuyén dung khdc

Dich vu tédm hoi, massage va cdc dich vu tdng cudng suc khoé tuong tu (trir hoat
déng thé thao)
Chi tiét:

- Dich vu tdm hoi, massage, tdm ndng, thdm my khéng dung phdu thudt

Kinh doanh bét déng sdn, quyén sir dung ddt thudc chi sé hiru, chu sir dung hodic
di thué
Chi tiét:
- Kinh doanh bét déng san (Diéu 3 Nghi dinh 76/2015/ND-CP) (Khéng bao gém
Pdu tu xdy dung ha tdng nghia trang, nghia dia dé chuyén nhugng quyén s
dung dét gdn véi ha téng)

Tu vén, moi gidi, ddu gid bdt déng sdn, ddu gid quyén st dung ddt
Chi tiét:
- Dich vu tu van, qudng cdo, qudn ly bdt déng sdn (B&i véi cdec ngdnh nghé kinh
doanh co diéu kién, Doanh nghiép chi kinh doanh khi cé du diéu kién theo quy
dinh clia phdp ludt)

Ldp dat hé théng cdp, thodt nudc, hé théng sudi va diéu hod khdng khi

4610

4651

4652

4662

4663
6201
6202
6209

6311

6312

6619

7020

7110

7211

7212

7310

7410

Dai ly, mdi gidi, ddu gid hang héa
Chi tiét:
- Daily bdn hang hda; Méi gidi mua bdn hang hda

Bdn budn mady vi tinh, thi€t bi ngoai vi va phdn mém
Bdn budn thiét bi va linh kién dién tur, vién théng

Bdn budn kim logi va qudng kim logi
Chi tiét:
- Bdn bubn sat, théep
- Bdn budn kim logi khdc (Khéong bao gém bdn budn kim loai quy)

Bdn budn vat liéu, thiét bi ldp ddt khdc trong xdy dung

L&p trinh may vi tinh

Tu va@n mady vi tinh va qudn tri hé théng mady vi tinh

Hoat déng dich vu cdng nghé thong tin va dich vu khdc lién quan dén mady vi tinh
XU ly dir liéu, cho thué va cdc hoat doéng lién quan

Céng théng tin
(Logi trir hoat ddéng bdo chi)

Hoat déng hé tro dich vu tai chinh chua dugc phan vao dau
Chi tiét:

- Hoat déng tu van ddu tu;

- Cdc dich vu Uy thdc, gidm sdt trén co sé phi va hop déng.

Hoat déng tu van qudn ly
(Loqi trir tu van tai chinh, k& todn, phdp ludt)

Hoat dong kién tric va tu van ky thudt co lién quan
Chi tiét:
- Dich vu tu van kién tric gom: thiét ké va phdc thdo céng trinh; Idp k&€ hoach phdt
trién dé thi va kién tric cdnh quan;
- Thiét ké mdy madc va thiét bi;
- Thiét ké ky thudt va dich vu tu van cho cdc du dn lién quan dén ky thudt dén
dung, k¥ thudt dudng 6ng, kién tric giao théng;
- Gidm sdt thi cong xdy dung co bdn;
- Tuvan qudn ly du an dau tu xdy dung (Diéu 152 Ludt Xay dung ndm 2014);
- T6 chuc thiét k&, thdm tra thiét ké xdy dung cong trinh (Diéu 154 Ludt Xdy dung
nam 2014);
- Tu van gidm sdt thi cdng xdy dung cdng trinh, kiém dinh xdy dung (Diéu 155 Ludt
Xday dung n&m 2014);
- Thicdng xdy dung coéng trinh (Diéu 157 Luat Xay dung nam 2014);
- Hoat déng tu van dau tu xdy dung (Diéu 3 Ludt Xdy dung ndm 2014).

Nghién cliu khoa hoc va phdt trién cdng nghé trong linh vuc khoa hoc tu nhién

Nghién ctu khoa hoc va phdt trién cdng nghé trong linh vuc khoa hoc ky thudt va
cbng nghé

Qudng cdo (Logi trir quang cdo thudc Id)

Hoat déng thiét ké chuyén dung



Pia ban kinh doanh cla Céng ty C6 phdn Tap dodn Sunshine hudng dén Id todn b 1&nh thé Viét Nam.
Hién nay, Céng ty dang téap trung phdt trién cdc du dn I8n tai Ha Noi va Thanh phd H6 Chi Minh, hai thi

4799

5621
5820
4101
4102
421

4212

4221

4222
4223

4229

4291

4292
4293

4299

4741

4752

4759

4773

Bdn I hinh thiic khdc chua dugc phdn vao ddu (Logi trir ddu gid)

Loai trir cdc hang hdéa khéng dusc thuc hién quyén phdn phdi quy dinh tai Phu luc
s6 03 — Danh muc hang héa khéng ducc thuc hién phdn phéi ban hanh theo théng
tu s6 34/2013/TT_BCT

Cung cdp dich vu dn uéng theo hop déng khdong thusng xuyén vaéi khdch hang
Xudt ban phdn mém

Xdy dung nha dé &

Xd&y dung nha khéong dé &

Xay dung cong trinh dudng sat

Xdy dung cbéng trinh dudng bé

Xday dung céng trinh dién (Khéng bao gém hoat déng xdy dung va van hanh thiy
dién da muc tiéu va dién hat nhén cé y nghia ddc biét quan trong vé kinh té - xa hoi)

Xday dung cdng trinh cdp, thodt nudc
Xd@y dung céng trinh vién théng, théng tin lién lac
Xdy dung cbéng trinh céng ich khdc

Xay dung cdng trinh thiy (Khédng bao gém hoat déng xdy dung va van hanh thay
dién da muc tiéu va dién hat nhdn cé y nghia ddc biét quan trong vé kinh té - xa hoi)

Xay dung céng trinh khai khodng
Xday dung cong trinh ché bién, ché tao
Xdy dung cbéng trinh ky thudt dén dung khdc

Bdn & may vi tinh, thiét bi ngoai vi, phdn mém va thiét bj vién théng trong cdc clia
hang chuyén doanh

Loai trir cdc hang hdéa khdéng dugce thuc hién quyén phdn phéi quy dinh tai Phu luc
s6 03 — Danh muc hang héa khéng dugc thuc hién quyén phén phéi ban hanh theo
Thong tu sé 34/2013/TT_BCT

Bdn Ié dé ngl kim, son, kinh va thiét bi Idp dat khdc trong xdy dung trong cdc clia
hang chuyén doanh

Bdn lé dé dién gia dung, giudng, td, ban, ghé va dé néi thdt tuong tu, dén va bd dén
dién, dé dung gia dinh khdc chua ducc phdn vao ddu trong cdc cla hang chuyén
doanh

Bdn I& hang hdéa khdc mai trong cdc clia hang chuyén doanh (Khéng bao gém bdn
lé vang, bac, da qui va dd bdn qui, dé trang suc trong cdc clia hang chuyén doanh)
Loai trir cdc hang hoa khéng duac thuc hién quyén phén phéi quy dinh tai Phuc luc
s6 03 — Danh muc hang hoa khéong dugc thuc hién quyén phdn phdi ban hanh theo
Thong tu sé 34/2013/TT-BCT

4 2.2. DIA BAN HOAT PONG

trusng bdt déng sdn quan trong nhdt clia cd nudc.
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0 THONG TIN VE MO HINH QUAN TR
TO CHUC KINH DOANH VA BO MAY QUAN LY

./ 3.1. MO HINH QUAN TRI

Coéng ty dp dung mé hinh qudn tri theo quy dinh tai Biém a Khodn 1Diéu 137 Ludt Doanh nghiép 2020, theo
dé gébm cde co quan: BPHPCD, HDQT, BKS va Ban TGD. Trong do, PHDPCD Id co quan cé thdm quyén cao
nhdt thuc hién cdc chiic ndng cung cdc quyén va nghia vu theo quy dinh tai Diéu |é cong ty va phdp ludt
co lién quan.

¢ AIF



@ 3.2.CO CAU BO MAY QUAN LY

DAI HOI PONG CO PONG

Ban Kiém soat

—> VP HDQT

BAN TONG GIAM BPAC

Y Y Y Y \4 \4
\4 Y Y Y Y
Trung Trung B. Khéi Ddu tu & Khéi Chinh séch & a8 Trung tam Phdt trién o h Khai Téi chinh Khéi B. B. B.
tam tam Phat Phdt trién du dn Phdt trién san phdm ghol Kinhigeggh Financial Hub Khéi Conglls & K& todn N&i chinh Mua Phép Hop
Pao Dich trién sdm ché tac
tao vu mang tép Quéc
khach lugi trung té
hang
Y Y \J Y \ 4 Y Y Y Y Y Y \ A\ Y \ \ 4 \/ Y Y Y Y Y
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M&A | | Phat || QLKT|| Ban tao & || thudt || phdm | [tdm hé| | tém trién | |khu vuc Hub Hub Hub Nghién | |Nghién| [Nghién || & Big chinh | | todn Hanh | | Nhén
du || trién || &Ké& |[|QLDA van sdn tai trg Kinh kinh kinh Ha Noi | BaNdng| | TP.H6 ciu & |[ciu& || cau & || data chinh su
dn | |dydn||hoach hanh || phdm || chinh | |& Thac| | doanh | | doanh | | doanh Chi Minh phdt phdt phdt
ky san ddy || online || &ddi | |(Nam & trién trién trién
thudt phdm ban tdc Bdc) Financial| |[Fintech| | Smart
Hub City
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CAC CONG TY CON VA CONG TY LIEN KET
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5 3.3. CAC CONG TY CON, CONG TY LIEN KET

a. Cac coéng ty con

Tén Coéng ty

Cong ty TNHH Dynamic Innovation

Céng ty C6 phdn chiing khodn SmartMind

Céng C6 phdn Sunshine Sky Villa

Céng ty C6 phdn Tap doan Céng nghé Unicloud

Coéng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va dich
vu Sunshine Mart

Céng ty C6 phdn Qudn ly & Van hanh S-Service

Noi thanh lap & hoat dong

Khu T™ s6 S1.A2.01.02, Téng 01, Thdp ST, S& 23 Phu
Thudn, Phusng Téan Phu, Qudn 7, Thanh phé HCM,
Viét Nam

Tang 1va téang 6, Toa nha Sunshine Center, S6
16 Pham Hung, Phudng My Binh 2, Quén Nam Tu
Liém, Thanh phé Ha Néi, Viet Nam

Tang 9 tda nha Sunshine Center, S6 16 Pham
Hung, Phudng My Binh 2, Quén Nam Tu Liém,
Thanh phé Ha Nai, Viet Nam

Tang 10, Toa Sunshine Center, S6 16 Pham Hung,
Phusng My Binh 2, Quan Nam Tu Liém, Thanh phé
Ha N&i, Vit Nam

Tang 1, Toa nha Sunshine Center, S6 16 Pham
Hung, Phuang My Binh 2, Quén Nam Tu Liém,
Thanh phé Ha Noi, Viét Nam

Tang 9 Toa nha Center, S6 16 Pham Hung, Phudng
MYy Binh 2, Quéan Nam tu Liém, Thanh phé Ha Néi,
Viét Nam

Vén diéu lé

3.667.000.000.000
déng

1.000.373.030.000
déng

2.000.000.000.000
déng

900.000.000.000
déng

50.000.000.000
déng

100.000.000.000
déng

Ty Ié phén sé hiru

%)

85,80%

5099%

92,00%

78,48%

51,00%

55,00%

Ty 1é phdn biéu

quyét (%)

85,80%

5099%

92,00%

84,44%

51,00%

55,00%

Hoat déong chinh

Kinh doanh B&t déng sdan

Mé&i gidi chung khodn, tu doanh chung
khodin, tu van ddu tu va bdo lanh phadt
hanh chung khodn

Kinh doanh B&t déng sdan

Dich vu cbng nghé théng tin va dich vu
khdc lién quan dén mady tinh

Badn lé trong siéu thi, bdn & tai cla hang
tién lgi

Dich vu vén hanh toa nha, chdm séc duy
tri cdnh quan




b. Cdng ty con gidn tiép: Cdng ty cé 05 cdng ty con gidn tiép

STT Tén Coéngty

1  Cdng ty C8 phdn Céng nghé Nanochip

2  Coéngty Cé phdan Bdu tu Céng nghé Unicloud

3  Cong ty TNHH Gido duc Sunshine Maple Bear

4 Cong ty TNHH Pdu tu Gido duc Phu Thugng

5  Céngty Cé phdn S-Service Sai Gon

c. Cong ty c6 02 céng ty lién két gidn tiép

Noi thanh lap & hoat dong

Vén diéu lé

Ty 1é phén sé hiru

Ty lé phdn biéu

Hoat dong chinh

STT Tén Céngty

Céng ty C8 phdn Ddu tu Phat trién Thudn Pha
Lang Co

Coéng ty TNHH Phu Thinh Land

|
1
1
\

(%) quyét (%)
L17-11, Téng 17, Toa nha Vincom Center, S6 72 Lé
Thdnh Tén, Phusng Bén Nghé, Qudn 1, Thanh phd 55'003;?”00'000 78,46% 9998% Kinh doanh thiét bi dién ta
H& Chi Minh, Viét Nam 9
Tang 6, T¢ ha Sunshine Center, S6 16 Ph
e & TEEIIG] SIS St 59 1 e 150.000.000.000 4 .
Hung, Phudng My Binh 2, Quéan Nam Tu Liém, 36n 7770% 9900% Kinh doanh phdn mém
Thanh phd Ha Noi, Vit Nam 9
Tang 1, Sunsh{ne Polqce: Du dn ?torAI;ﬂ, O dgt 55.000.000.000 . N
C2/CN3, Phudng Mai Boéng, Quan Hodang Mai, a6n 5291% 98,18% Dich vu gido duc
Thanh phd Ha Noi, Vit Nam 9
Tang 10, Toa nha Sunshine Center, S& 16 Pham
' 125.000.000.000
Hung, Phudng My Binh 2, Quén Nam tu Liém, a6n 44,62% 52,00% Dich vu gido duc
Thanh phé Ha Noi, Viet Nam 9
Khu TM s6 S1.A2.01.01, Téng 01, Thdp S1, S& 23 Phu ) . . R R . ,
Ca . . . Dich hanh h h
Thudn, Phudng Tan Phd, Quén 7, Thanh phd HE 50 oogé‘c;oo 000 38,50% 70,00% trilccd\él; Vign anh toa nha, chdm soc duy
Chi Minh, Vit Nam 9 9
Ty lé phan sé hii Ty lé phéan bié
Noi thanh 1ap & hogt déng Vén diéu 16 giephansohiu | Tyle DRCEEE Hoat déng chinh
. . . . (%) quyet (%) . .
Th?n Ph.uA Hai, )Eo IT?C Vinh, Huyén Phu Léc, Tinh 2.572.06?.200.000 3391% 3952% Kinh doanh bét déng sén
Thua Thién Hué, Viét Nam doéng
S6 12 Hoa Tra, Phusng 07, Quén Phd Nhudin, 1.370.000.000.000 : i \
. - % %
Thanh phé H6 Chi Minh, Vit Nam 3758 43,80 Kinh doanh bdt déng sdn

I\
gl ||||||||||1|.||ll| 1
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DINH HUONG
PHAT TRIEN

0

& 4.1. CAC MUC TIEU CHU YEU CUA CONG TY

Sunshine Group luén duy tri nén tdng viing chdc va san sang quay lai cdc muc tiéu 16n khi thi trudng phuc
héi va khdi sdc. Tap dodan tdp trung vao cdc dinh huéng quan trong sau:

a. Phadt trién va ung dung cdng nghé

e Ra mét ing dung Noble:
Sunshine Group chinh thiic gisi thiéu ing dung Noble App - kénh théng tin chinh thic clia cde chd ddau
tu & san giao dich ddc quyén tién phong Ung dung Al, quy tu hon 10 ty USD téng gid tri bdt déng san
hang hiéu va cdc sdn phdm cao cdp. DAy ld nén tadng cong nghé tién tién gidp ndng cao trdi nghiém
khdich hang va va ma ra co héi ddy tiém ndng cho cd ngudi dung cudi Idn cdc nhd ddu tu va ddi ngl
cdng tdc vién. Noble App khéng chi mang lai cdic tién ich thdng minh cho ngudi dung ma con tich hop
gidi phdp qudn ly hiéu qud, tao Igi thé canh tranh trén thi trudng.

e Ddu tu manh vdo tri tué nhan tao (Al):
Tap dodn tién phong trong viéc Ung dung cdng nghé Al trong cdc linh vuc kinh doanh, ddc biét la quadn
ly vén hanh, chdm séc khdch hang va téi uu héa tai chinh, gép phdn ndng cao ndng sudt va hiéu qud
hoat dong.

e Chuyén déi sé toan dién:

Sunshine Group tiép tuc Ung dung céng nghé trong qudn ly doanh nghiép, t&i uu quy trinh van hanh,
ndng cao hiéu sudt lam viéc va quadn tri rdi ro, tUr dé ndng cao ndng luc canh tranh trén thi trudng.

b. Téi uu héa chi phi va ndng cao hiéu sudt nhén su

e Tai cdu truc té chic:
Tap doan sé tiép tuc diéu chinh co cdu té chic dé ddm bdo su linh hoat va hiéu qud, loai bd cdc quy
trinh du thtra, ndng cao ndng sudt lam viéc, déng thai téi uu bd mdy qudn tri.

e Nang cao nding luc déi ngii nhan su:
Tap dodn chu trong ddo tao, phdt trién ddi ngl nhdn su ¢ tu duy sdng tao, chuyén mén cao va khd
ndng thich Ung linh hoat vdi su thay déi cua thi trusng.

c. Cung cé néing luc tai chinh vé dadm bdo thanh khodn

e Chién lugc bdn hang linh hoat:
Sunshine Group tép trung da dang hda cdc hinh thic bdn hang va chinh sdch thanh todn, giup khdch
hang tiép can sdn phdm dé dang hon.

e Tim kiém nguén vén chién lugc:
Tap dodan dang tich cuc lam viéc vaéi cde quy dau tu, ddc biét la dong vén ngodi, nhdm t&i uu nguén
luc tai chinh, dam bdo dong tién &n dinh cho hoat ddéng kinh doanh.

d. Qudn tri rdi ro va ndng cao nding luc quan tri doanh nghiép

e Tding cudng qudn tri rui ro:
Sunshine Group nang cao khd ndng theo ddi, do lusng va du bdo thi trusng dé co cdc phuong dn Ung
phé chi ddng, gidm thiéu Anh hudng tur cdc bién déng kinh té.

¢ Minh bach va chuyén nghiép trong qudn tri:
Tap dodn tiép tuc hodn thién hé thdng qudn tri theo cdc chudn muc cao nhdt, dam bdo tudn tha, cam
két va cong bang trong hoat déng kinh doanh.

@ 4.2. CHIEN LUGC PHAT TRIEN TRUNG VA DAI HAN

a. Phat trién nhanh nhung bén vimng

Sunshine Group kién dinh va&i chién lugc phdt trién bén viing, ddm bdo téc dé tang trudng di déi vai hiéu
qud, an todn va truéng ton. Trong giai doan mdi, Tdp dodn tiép tuc ma réong va hodn thién hé sinh thdi Bt
doéng sdn - Cong nghé - Tdi chinh - Gido duc - Y té, hudng téi muc tiéu tré thanh mét tdp dodn kinh té da
ngdnh hang dau.

Nam 2025 ddanh ddu budc chuyén quan trong trong chién lugc 2021-2025, véi cdce dinh hudng trong tam:

e Tap trung hodn thanh k& hoach kinh doanh ndm 2025 theo dung 16 trinh chién lugc, ddm bdo cdc chi
tiéu doanh thu va Igi nhudn.

e Tiép tuc md rong linh vuc kinh doanh théng qua hoat déng mua bdn, sdp nhdp (M&A), gia t&ng quy md
hé sinh thdi va tim kiém cdc co hdi dau tu mai.

e DAy manh Ung dung cdng nghé vao tat cd cdc Iinh vuc hoat déng, ndng cao ndng luc quadn tri va van
hanh, tao Igi thé canh tranh bén ving.

b. Cliing c6 hé théng qudn tri va t6i uu hiéu sudt

e Tdi cdu truc té chiic, néng cao nang luc qudn ly thédng qua viéc tinh gon bd mdy, t&i uu ngudn nhan luc
va gia tdng hiéu sudt lam viéc.

e Phdt trién ngudn nhan luc chdt luong cao, dam bdo ddi ngld nhdn su cé chuyén mén viing vang, tu duy
déi mai va khd nang thich ung linh hoat.

e TANg cudng quadn tri tai chinh, minh bach héa cdc hoat déng ddu tu, téi uu dong tién va ndng cao ndng
luc huy déng von.

e Xdy dung van héa doanh nghiép, tao déng luc lam viéc cho cdn bd nhén vién, cling ¢é tinh théan dodin
két va gdn bo 1au dai véi t6 chuc.

c. Binh huéng phat trién linh vuc bét déng sén

e M& rong danh muc ddu tu, tap trung vao cdc du dn cé quy ddt sach, vi tri chién luoc, phdp ly vimg chdc
va tiém nang phat trién cao.

e N&ng cao ndng luc trién khai du an, ddy manh tién dé thuc hién, ddm bdo chdt luong va ban giao
dung cam két.

e T6i uu Mo hinh kinh doanh bdt déng san, két hop céng nghé vao qudn ly, van hanh va phdt trién san
phdm nhdm gia tang gid tri bén vimg cho khdch hang va cé déng.

d. Ung dung céng nghé va mé réng hé sinh thdi

e Phdt trién manh nén tang Noble App, bién Ung dung ndy trd thanh cdng cu quan trong trong quadn ly,
van hanh hé sinh thdi Sunshine Group, dong thai mang lai trdi nghiém téi uu cho khdch hang.

e DAy manh Ung dung tri tué nhan tao (Al) vao cdc linh vuc tdi chinh, bdt déng sdn, quadn ly van hanh va
chdm séc khdch hang.

e Tiép tuc chuyén déi s6, t&i uu héa quy trinh hoat déng va quadn tri doanh nghiép, néng cao hiéu sudt
va gidm chi phi vén hanh.



QUAN TRI
RUI RO

Trong qud trinh hoat déng sdn xudt kinh doanh, Céng ty cé thé gdp phdi nhiéu rdi ro cé khd ndng dnh
hudng dén viéc thuc hién cdc muc tiéu chién lugc cling nhu hiéu qud hoat déng clia doanh nghiép. Nhdn
dién dugc nhimg rdiro tiém an ndy, Céng ty luén chu trong dén céng tdc ddnh gid va dua ra cdc bién phdp
Ung phd nhdm han ché t8i da tde déng tiéu cuc, ddm bdo su phdt trién én dinh va bén viing.

4y 4.3. CAC MUC TIEU PHAT TRIEN BEN VONG (méi trudng, xd hoi va 0

cdng doéng)

V6i cdc muc tiéu phdt trién bén viing Céng ty, cdc cdp quadn ly ctia Sunshine Group ludn diéu hanh Tap
dodn mét cdch minh bach phu hop vai phdp ludt do Nha nudc quy dinh, Diéu lé Cong ty va cdc van bdn
phdp ludt co lien quan khdc. Theo do, cdc hoat déng ctia HDQT déu cé dinh hudng ré rang, tudn tha ké
hoach va chién luge da dat ra. Béng thdi, véi phuong chédm “hiéu qud la thudc do va la tdn chi cia moi
hoat déong”, cdc cdp qudn ly sé phéi hop cung véi CBNV hoat déng sdn xudt kinh doanh, ciing chung tay

phdt trién doanh nghiép “ndi thuc - lam thuc — tao ra gid tri thuc”. S TNl €9 s ehin heng el L) ay e el

Muc tiéu va chuong trinh hanh déng nhu sau: Loai rui ro Mb td rui ro Bién phdp tng phé

* Cong ty co thé déi mat véi nguy co  * RA sodt, slta déi va hodn thién cdc quy

Bén lién quan

Mé&i quan tém

* Uy tin Cong ty;

Hoat dong clia Sunshine Group

* Ap dung céng nghé dé ndng cao trdi nghiém

RUi ro tuén thu trong
hoat déng néi bé

khoéng tudn thu day du cdc quy trinh,
quy dinh néi bd do nhing thay déi
trong co cdu té chic, su mé rdng quy

trinh hoat déng nhdm ddm bdo tinh phu
hop vdi thuc té. Tdng cudng cbéng tdc
ddo tao néi bd, phd bién quy tdc ung xu

* Chdt lugng san phdm va dich vu sau bdn khdch hang; 5 hoat dé hodc thié ot dén tét ca nhan vien va té ohtic cdc dot
hang; * Diéu chinh chinh sdch bdn hang linh hoat theo thi rk“O °‘~’,t ?,“é% odc thieu sot trong k,‘i” tc' ‘(3; 2 Iff” vien va to chue cac do
Khdch hang  * Chinh sdch hd tro khdch hang linh hoat; trusng: 1em Sodt nOTLe. 'em tra cinh ky.
* Gid cd phu hop vai gid tri sén phdm; * C8p nhdat chinh sdch bdn hang, hdu mai minh * Hé théng phdp ludt va cdc quy dinh Ban phdp ché thusng xuyén cdp nhdat
* Minh bach théng tin sdn phdm va chinh bach, tao diéu kién cho phdn héi va cdi tién; lién quan dén linh vuc hoat déng cla cdc quy dinh mdi, rd sodt hop déng, ddnh
sdch héu madi. * Chinh sdch bdn hang va héi nghi khdch hang. Rui ro vé tu@n thu phap Céng ty thusng xuyén co su thay déi, gid rdi ro phdp ly va dua ra cdc bién phdp
% Tinh hinh hogt déng kinh doanh; % T8 chuc nhiéu cudc gdip g6 Nha ddu tu vér tham o tao ra nguy co khong tudn thu hogc  phong ngua phu hop.
* Dinh hud hign | a C6 . du én: gdp kho khdn trong qud trinh thuc hién
C8 déng, Nha Inh hudng, chien lugc cua Cong ty; quan au dn; \ cdic tha tuc phdp Iy,
déu t'u * Thong tin rd rang, minh bach va bdo vé  * Céng bd théng tin minh bach, kip thsi va day du ; ’
quyén Igi cé déng; trén cdc phuong tién théng tin dai chung theo * Nhiing bién doéng trén thj trudng tai Coéng ty ddy manh hoat déng marketing
* Phdt trién bén viing va co trdch nhiém. quy dinh ciia phdp ludt hién hanh. chinh va su thay déi trong chinh sdch nhdm kich thich nhu cdu mua bdt déng
* HO trg phdt trién kinh té dia phuong; * Thyc hién cdc dy dn xanh va si dung nguyén vat tlrl duﬂng Cﬁuq\ ngo’n hvcmg QT‘h, Ahuor’\g S‘f”' E)o’ng thOI doﬂdqn\g hoa s’c.m phgjn V‘?
. R c A e s A N A dén tadm ly va khd ndng chi tiéu cua kénh bdn hang dé phu hgp vai thj hiéu va
* Tdc dong truc tiép va gidn tiép cua Tép lieu thén thién vai mdi trudng; " N R 2 ] A o . . . R
. 2 . < U x . . N . . . . ngusi mua. Thi trudng bat ddng san co khd ndng tai chinh cda khdch hang. Bén
Cdéng déng dodn dén mdi trusng. * HO trg cdc chuong trinh x& hdi, gido duc va phat Rui ro tai chinh . s s . . Cx . R R
: IR N . - < . xu hudng sut gidm cdu, ngudi mua tré canh do, téi uu hoéa chi phi va quy trinh
trién cong déng qua cdc hoat ddng ngdn han va . . x . N AR P S A e
trung han nén thdn trong hon, dan dén nhu cdu bdn hang dé duy tri dong tién on dinh.
o giao dich gidm manh. Tinh trang nay
* DAo tao va co hdi phdt trién; * Thudng xuyén té chuc nhiéu chuong trinh ddo tao tdc doéng tiéu cuc dén dong tién thu tu
* Pugc hudng cdc chinh sdch phuc Igi, an cho nhdan vién, cho cdp qudn ly; hoat déng bdn hang ciia Cong ty.
Nguai | todn lao dé 3 mdi trusng Ic i€ * Chu t huong trinh stic khé o toan | ;
gudiido oan O? ¢ng va mol tiiong fam viee 1 trong enveng trin s ¢ khoe va an toan fao * Thi trudng bdt déng sdn chiu tdc déong Ma rong cdc kénh bdn hang, da dang hdéa
déng hién dai; doéng cho ngudsi lao déng; . > AL . e N - . <
R R o A . N or X an . Lo tU nhiéu yéu t6 vi md nhu lam phdt, phuong thuc tiép cdn khdch hang, day
* An todn lao déng va suc khoe; * Cdp nhdt, cdi tién ché dé phuc Igi va cdc chuong , . . e ) b N o g 2 ”
DR . R N A . N . 2 Al in o6 R A oy chinh sdch tin dung, bién déng kinh té manh phdn phdi sdn phdm truc ti€ép dén
* MOi trudng ndng déng, chuyén nghiép. trinh chdm soéc suc khde cho nhdn vién. Rui ro vé thi truong A A . Ny o 2 A iy a2
i } X : va tédm ly thdn trong cla nha ddau tu, ngudi mua cudi cung. Tép trung phdt trién
* Tudin thd ddy du cde quy dinh phdp lugt  * Tudn thu tuyét déi quy dinh phdp ludt vé quan tri c6 thé ddn dén tinh trang sut gidm nhu cdic du dn co vi tri ddc dia, phdp ly hodn
vé quan trj doanh nghiép va bdo vé mai Cdng ty va mai trusng; cdu va kho khéin trong thanh khodin. chinh dé t&ng tinh thanh khodn.
Co trusng; * Thyc hién ddy du nghi thué; ’ . ; .
o quan reng, -C Nien ady au nghia V0 s o * Bién di khi hau, thién tai va dich bénh  * Ap dung cdc tiéu chudn x@y dung xanh,
qudn ly Nha * Thyc hién nghia vu Thué; * Phdi hgp vai co quan quadn ly dé trién khai cdc ) PR 8 A . .. P X R "
p . L . . . A . . h iR co6 thé gdy dnh hudng tiéu cuc dén bén viing dé ddm bdo khd n&dng chéng
nuéc * Chung tay cung co quan qudn ly thuc chuong trinh bdo vé mdi trudng va phadt trién L. U . R . P . . a1 a i
- \ . o R R . Rui ro vé méi trudng, hoat déng sdn xudt kinh doanh, lam chiu tét trudc diéu kién thdi tiét cuc doan.
hién cdc chuong trinh vi méi trusng, céng codng dong. a R . . X , N N P . R N
déng thién tai va dich bénh gidn doan chudi cung Ung, tang chi phi Bdy manh ung dung cong nghe’ va sé
: : xdy dung va van hanh, clng nhu lam hoa quy trinh lam viéc dé gidm thiéu gidn
Nha thau, * Ton trong doi tdc. * B&o mat théng tin; suy gidm nhu cdu thi trusng. doan khi co dich bénh hodc thién tai.
ung, doi * XAy dul 3 duy tri méi hé hié 3 v3i doi R e v R y . R . . .
cungtdr::g o to?é/ NG VA Gy T Mol qudn h hiel qua Vel col * Cong ty co thé gdp phdi nhiing théng Tang cudng cbng tdc theo dbi, gidm sdt
- ; tin sai Iéch hodc bi dnh hudng tiéu cuc théng tin trén thi trusng, sdn sang ung
) * Tinh hinh kinh doanh; * Xay dung hé thdng qudn tri rdi ro, quan tri tai tU cdc kénh truyén théng khéng chinh phd nhanh chéng véi cdc tinh huéng
T6 chuc tin * K& hoach, dinh hudng qudn tri rui ro; chinh, ddm bdo dong tién hoat déng cua Tap RUi ro vé truyén théng théng. khing hodng truyén théng. DAy manh
dung * Thoéng tin minh bach; dodn minh bach va bdo mat théong tin. chién lugc truyén théng cha déong dé
* Bdo mdt thong tin. xd@y dung hinh anh thuong hiéu chuyén
* Thong tin minh bach va chd déng. * Xay dung va duy tri méi quan hé tét véi co quan nghiép va minh bach.
truyén théong, ddm bdo théng tin dugc cdp nhat
Co quan

truyén théng

day du, khdch quan, kip thsi va minh bach;
* Binh tinh gidi quyét cdc su ¢cd truyén thong mot
cdch chudn muc va hop phdp.

Vi cde bién phdp chd dong trong viéc nhdn dién va ing pho vdi rli ro, Cong ty ludn nd luc han ché téi da
cdc tdc déng tiéu cuc, duy tri su 8n dinh va hudng dén muc tiéu phdt trién bén viing trong tuong lai.




TINH HINH HOAT BONG
TRONG NAM

/ABEW Tinh hinh hogt dong san xuét kinh doanh

W T6 chic nhén su

/AW Tinh hinh déu tu, tinh hinh thyc hién céc dy én
/AW Tinn hinh téi chinh

/MY cocéucédsng, thay d6ivén déu tu ciia chi s6 hilu




0 TINH HINH HOAT BONG

SAN XUAT KINH DOANH

/# 1.1. KET QUA HOAT PONG SAN XUAT TRONG NAM

Don vj tinh: ty déng

Chi tiéu Ném 2023 Ném 2024 Téng trudng (%)
Doanh thu thudn 554,62 246946 34526 %
Doanh thu hoat déng tai chinh 595,49 698,33 17,27 %
Gid vén hang bdn 259,86 1.234,65 37512 %
Chi phi tai chinh 433,67 634,77 46,37
Chi phi khac 743 6,24 (16,04) %
Chi phi bdn hang 38,18 158,2 134,37 %
Chi phi qudn ly doanh nghiép 15753 166,51 570 %
Thué& TNDN 55,00 200,55 264,62 %
Lgi nhudn trudc thué 25916 9744 27599 %
Loi nhudn sau thué 204,16 773,85 27905 %

Loi nhuén sau thué TNDN trén Bdo cdo tai chinh hop nhdt ndm 2024 tang 569,69 ty déng, tuong Ung té&ng

279,05% so vai ndm 2023 chd yéu do yéu té sau:

1. Doanh thu thudn tdng 1.914,85 ty déng tuong Ung
tang 345,26% so véi ném trudce kéo theo Gid vén
hang bdn téng 974,80 ty dong tuong Ung tdng
375,12%. Nguyén nhdn chd yéu do tdng hoat
déng chuyén nhugng bdt déng sdn ti cde du dn
cla Coéng ty cu thé: Du dn Sunshine Golden River;
du dn Sunshine Sky City. Bdy la bdng chung thiét
thuc thé hién su phuc héi manh mé cua thi trudng
bdt déng san vi mé ndi chung va ndi luc vuct troi
cla Sunshine nai riéng.

2. Lgi nhudn tai chinh gidm 98,26 ty déng, do muc
dé tdng cla doanh thu tai chinh it hon so véi chi
phi tdi chinh:

* Doanh thu tai chinh tdng 102,85 ty déng tuong
ung tang 17,27% do tadng doanh thu cho vay va
ddu tu cébng cu tai chinh khdc.

* Chi phi tai chinh tang 201,11 ty déng tuong Ung
té&ng 46,37% do tdng chi phi st dung vén tu cdc
hop déng hop tdc kinh doanh va chi phi &i vay.

3. Chi phi bdn hang, qudn ly doanh nghiép va chi
phi khdc tang 127,81 ty déng, tuong ducng tdng
6292% so v&i ndm trudc chi yéu do tdng hoat
déng chuyén nhuong bdt déng sdn nhu dé théng
tin & trén.

 1.2. TINH HINH THUC HIEN SO VOI KE HOACH

TH nGdm

» Kt:a' hoach Tl:t;c hién 2024/KH TH ndm TI.-I'2024 T<':'!l:Ig/
STT Chi tiéu ndm 2024 ndm 2024 ném 2024 2024/KH Gidm so véi TH
(ty déng) (ty déng) (ty déng) ndm 2024 2023
(1) () (3) (@)=(/0) (5)=02)-(3)1/(3)
1  Téng Doanh thu 3000 3.168,02 1.150,1 105,60% 175,45%
M 575 67917 138,89 18,12% 38900%

cla cdng ty me

Trong ndm 2024, téng doanh thu ctia Céng ty dat
3.168,02 ty doéng, hodn thanh 105,6% ké hoach ndm
va tang 175,45% so vaéi thuc hién ndm 2023. Két qud
nay cho thdy hoat déng kinh doanh clia céng ty
da coé su but phd manh mé vé quy mé, phdn dnh
su khdi sdc cua thj trusng bdt dong sdn va hiéu
qud trién khai cdc du dn trong hé sinh thdi. Viéc
hoan thanh vust muc ké hoach cling thé hién su
chu déng trong coéng tdc diéu hanh va tén dung
t6t cdc co hdi thi trusng.

Loi nhudn sau thué cla coéng ty me dat 67917 ty
déng, vuot 18,12% so vdi ké hoach dé ra (575 ty
déng) va tang trudng vust bdac 389% so véi nam
2023. MUc tang nday dén tu cd viéc mé rong doanh
thu va kiém sodt tét chi phi hoat déng, ddc biét

I& chi phi quan ly va chi phi khdc ducc duy tri 6n
dinh. Bién Igi nhudin rong cling dugc cadi thién ddng
ké so v&i ndm trudc, thé hién hiéu qud sdn xudt kinh
doanh ngady cdang cao va khd ndng tao gid tri gia
tdng tu doanh thu tét hon.

Nhin chung, ndm 2024 & mét ndm ghi nhdn sy tang
trudng vuot tréi clia Tap dodn Sunshine cd vé doanh
thu va Igi nhudn. Viéc hodn thanh vuct k& hoach cd
hai chi tiéu trong yéu cho thdy nén tdng tdi chinh va
hiéu qud qudn tri cla céng ty dang dan dusc cing
cb sau giai doan tdi co cdu. Két qud nay tao tién dé
tich cuc cho cdc ké hoach tdng trudng trong ndm
2025 va gép phdn néng cao vi thé cla cong ty trén
thi trudng.
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55 2.1. DANH SACH BAN PIEU HANH

Hién tai, Ban diéu hanh Sunshine Group bao gém  01Ké& todn trudng. Dudi ddy Id théng tin cu thé cla
01TGD, 05 phd TGH dugc HDQT bd nhiém dé diéu  cdc thanh vién Ban Biéu hanh duong nhiém va Ké
hanh, qudn ly va t& chuc thuc hién cdc cong viéc  todn trudng nhu sau:

lién quan dén hoat dong cua Cong ty. Cong ty co

Ba Nguyén Thi Phuong Loan
Thanh vién HDQT

Téng Gidm déc

Ngudi dai dién phadp luat

Ong Dinh Chi Hiéu

Phé Téng Giam déc
phu trach Céng nghiép ban dén
dién tu

Quéc tich: Viét Nam

Trinh d chuyén mén: CU nhdn K& todn - Kiém todn

Théi gian b nhiém chic vu

Thanh vién HDGT: 27/05/2023

Théi gian bd nhiém churc vu

Téng Giam déc: 25/03/2025

Tém tét ly lich:

Ba tung gilr nhiéu chdr vu nhu: Chuyén vién K& todn - Ban Quadn ly
du dn CBRIP - B6 K& hoach va Ddu tu; Chuyén vién K& todn - Ngan
hang thuong mai C6 phan Buu dién Lién Viét - Hoi s& chinh; Trudng
Ban Ké todn - Cong ty C6 phdn phdt trién Tép dodn Sunshine; K&
todn truéng - Céng ty cd phdn Phdt trién Sunshine Homes; Chu
tich HDQT - Céng ty ¢6 phdan Vinaminco Khdnh Hoa.

Ty lé s& hitu cé phén

%
tal Cong ty 0,000003

Quéc tich: Viét Nam

Tién sy vién thong, Cong nghé
théng tin - Bai hoc Waseda, Nhat
Bdn

Trinh dé chuyén mén:

Théi gian bé nhiém: 25/03/2025

Tém tét ly lich:

Ngodi chiic vu dang ddm nhiém tai Cong ty, dng Dinh Chi Hiéu con
gilr cdc chuc vu khdc nhu: Téng Gidm déc Coéng ty C6 phan Dau
tu Codng nghé Unicloud; Pho Téng Gidm déc Céng ty C6 phan Dau
tu Coéng nghé Vietnet; Chu tich HDQT - Téng Gidm déc Cong ty C6
phan Tép doan Céng nghé Unicloud; Chu tich HDQT Céng ty C6
phdn Tép dodn Truyén thong va Gidi tri ODE...

Ty 1é s hitu ¢6 phdn

0%
tai Cong ty:

Ong L& Vén Nhé
Phé Téng Gidm déc
phu trach Thiét ké va Kién tric

6ng Cao Phi Hung

Phé Téng Giam déc
phu trdach Tai chinh Céng ty

Quéc tich: Viéet Nam

Trinh d6é chuyén moén: Kién truc su - Dai hoc Xdy dung

Théi gian b nhiém: 25/03/2025

Tém tat ly lich:

Ong Lé Van Nho la ngudi cé nhiéu kinh nghiém trong linh vuc Thiét
ké kién truc, xay dung. Ong dé va dang ddm nhiém cdc vi tri quan
trong clia cdc Coéng ty nhu Phd Téng Gidm déc Coéng ty C8 phdn
Phdt trién Sunshine, Téng Gidm déc Coéng ty CS phdn Sunshine
Design....

Ty lé s hitu cé phdn
tai Cong ty:

Quéc tich: Viéet Nam

Trinh d6é chuyén moén: CU nhdén Tai chinh Ngén hang

Théi gian bé nhiém: 25/03/2025

Tém tat ly lich:

Ong Cao Phi Hung l& ngusi day déin kinh nghiém trong linh vuc Tai
chinh, Ngan hang. Ong tiing dam nhdn cdc chic vu nhu: Chuyén
vién Tai chinh, Tudng phong Tai chinh Du dn, Phé Ban Tadi chinh,
Gidm déc tai chinh clia moét sé cong ty/tép dodn [dn trong linh vuc
Bat dong sdn nhu: Céng ty C8 phdn Phdt trién Tadp dodn Sunshine,
Coéng ty ¢ phdn Phdt trién Sunshine Homes, Céng ty C6 phdn Bat
doéng sdn Wonderland.

Ty lé s& hitu cé phdn
tai Cong ty:




DANH SACH BAN BIEU HANH (TIEP THEO) DANH SACH BAN BIEU HANH (T/EP THEO)

Quéc tich: Viét Nam Quéc tich: Viét Nam

Trinh d6 chuvén mén: Kién tric su - Bai hoc Kién tric Ha - CU nhan Tai chinh (Bai hoc Kinh
P chtly : NOi t& va QTKD Da Né&ng):

Thai gian bé nhiém: 25/03/2025 - MBA (Bai hoc quée gia Ha N&i

Trinh d6 chuyén moén: lién két vaéi DBai hoc California
Miramar Hoa Ky);
- Thac sy Quan ly gidio duc
(Bai hoc Thu da).

Théi gian bé nhiém: 25/03/2025

Tém tat ly lich:

Ong Nguyén Thanh Hung I ngudi daiy ddin kinh nghiém trong linh
vuc Kién truc, xay dung. Ong ting ddm nhdén cdc chic vu Téng
Gidm déc, Thanh vién HDQT Coéng ty C6 phdn S-DECORO; Chu
tich Céng ty TNHH Kinh doanh dich vu Tai Phat; Téng Gidm déc
Coéng ty Cé phén Marina 1...

Tém tat ly lich:

TV 1é 6 hiu ¢8 phén Trudc khi ddm nhiém chic vu tai Cong ty, ba Tran Thi Nhu Loan

tai Cana tv: 0,074% da tung gilinhing chuc vu nhu: Gidm déc diéu hanh Céng ty C8
. S phén Béu tu L.LFE (Hé thdng gido duc SKY-LINE); Trudng phong
y giao dich Ngan hang Thuong mai C6 phdn Viét A; Phé Gidm déc
X - - . CN Céng ty C6 phdan Tap doan VBDQ DOJI Thanh phé Ba Nang;
6ng Nguyén Thanh Hun Ba Tran Thi Nhu Loan Trudng phong Phuc vu Khdch hang Doanh nghiép Ngdn hang Viét
g :
. . i Nam Thinh Vuong...
Phé Téng Giam déc Phé Téng Giam doc .
phu tréch N&i thdt va Thi céng phu trach Phat trién Gido duc Ty 1é s& hitu ¢ phén 0%
hoan thién tai Cong ty:
Quéc tich: Viét Nam
Trinh dé chuyén moén: CU nhén — K& todn doanh nghiép
Théi gian bé nhiém: 25/04/2024
Tém tat ly lich:

Ong H6 Buc Viet dé cé nhiéu kinh nghiém trong linh vuc ké todn —
t&i chinh va ting gitr cdc chice vu nhu: Tro ly Kiém todn vién, Trudng
phong Thué & Tai sdn, K& todn trudng clia mot sé cong ty/tap
doan Isn.

Ty 1é s hitu ¢é phdn

%
tai Cong ty: 0,152

Ong HO Duae Viét

Ké todn trudng




A 2.2. NHUNG THAY DOl TRONG BAN DIEU HANH TRONG NAM 2024

STT Ho va tén

1 BaDéThiPinh

Ong Phan ich Long

Ong Lé Hoang Nam

Ba B4 Thu Huyén

Ba Nguyén Thi Phuong Loan

o o~ N DN

D6 Vén Trudng

7  Ong Cao Phi Hung

8  OngLé Véan Nhd

9  Ong Nguyén Thanh Hung
10  Ba Tran Thi Nhu Loan

11 Ong Dinh Chi Hiéu

Chuc vu

Téng Gidm déc

Pho Téng Gidm déc

Pho Téng Gidm déc

Pho Téng Gidm ddéc

Téng Gidam déce

Téng Gidm déc

Phd Téng Gidm déc phu trdch
tdi chinh

Phd Téng Gidm déc phu trdch
Thiét k& va Kién truc

Pho Téng Gidm déc phu trdch
ndi thdt va thi céng hodn thién

Pho Téng Gidm déc phu trdch
phdt trién Gido duc

Phd Téng Gidm déc phu trdch
Coéng nghiép ban dan, dién tu

Thai diém
dugc

bé nhiém
28/10/2020
24/10/2020
26/03/2021
03/03/2023
25/03/2025

01/03/2025

25/03/2025
25/03/2025
25/03/2025
25/03/2025

25/03/2025

Trléi diém
mién nhiém
01/03/2025
17/04/2025
17/04/2025
15/10/2024

25/03/2025

% 2.3. SO LUONG CAN BO, NHAN VIEN CUA CONG TY CO PHAN TAP

DOAN SUNSHINE (CONG TY ME)

STT Phan loai

1 Phan logi gidi tinh
Nam
N
Téng nhén su
2 Phan loai trinh d6
Cao hoc (Thac si, tién si...)
Bai hoc
Cao ddng/trung cdp
THPT
Téng nhén su
3 Phan loqi theo Hgp déng
HBLD xdc dinh thdi han
HDLD khéng xdc dinh thai han

Téng nhdn su

S6 lugng

25
38
63

43

10

63

21

42
63

Chinh sdch déi véi ngusi lao déng

Xdc dinh ngudn nhan luc la yéu té ¢t 16i cho su phdt trién, Cong ty ludn chu trong xdy dung va linh hoat
thay déi chinh sdch dé phu hop véi muc tiéu dam bdo t8i da quyén lgi clia ngudi lao ddéng. Cdc chinh sdch
bao gém quy ché tién luong, ché dd phu cdp, chuong trinh ddo tao va phdat trién, tao diéu kién téi uu dé
nhdn vién phdt huy ndng luc va gdn bé 1au dai véi Cong ty.

Ché dé lam viéc
e D3I v&i khéi van phong: Thai gian lam viéc quy dinh la 8 gid/ngady, tu thir Hai dén th Sdu. Riéng sdng
tha Bay lam viéc 4 gid, nghi chiéu tha Bay va Chu Nhat.

o D3i v6i khdi cong trusng, don vi sdn xudt: Thai gian lam viéc va nghi ngoi ducc sdp xép linh hoat theo
ddc thu ting cdng trinh, do Trudng don vi diéu phdi nhdm ddm bdo tién do. Viéc lam thém gid phdi co
su phé duyét cta lanh dao co thadm quyén. Ngudi lao déng lam thém sé dusc bé tri nghi bu hodc nhdn
tién lam thém theo quy dinh hién hanh.

o Ché dd nghi phép, L&, Tét: Ngudi lao déng ducc nghi theo quy dinh clia B6 Ludt Lao ddéng va hudng
nguyén luong trong cdc dip 1€, tét.

Ché d6 luong

Sunshine Group ddm bdo quyén Igi vé tién luong cla ngudi lao déng, tudn thi nguyén tdc thda thudn
trong Hop déng lao déng, gdn lién vaéi ndng sudit, chdt luong va hiéu quad céng viéc. Muc luong khéng thap
hon muc luong téi thiéu theo quy dinh ctia Nha nudc, bao gém:

1. Luong co bdn: La muc luong trd theo bdc cong viéc ma ngudi lao déng ddm nhdn, ndm trong khung
luong cla Tép dodn va da ddng ky véi S& Lao ddng - Thuong binh va X& héi. Luong co bdn Ia cdn
cur dé thuc hién cdc nghia vu véi Nha nudc nhu déng Bdo hiém xd hoi, Bao hiém vy t&, Bdo hiém that
nghiép, Bdo hiém tai nan lao déng va Cong doadn.

2.Luong théa thudn: Ducc Ban Ianh dao Cong ty quyét dinh dua trén trinh dé chuyén mén, kinh nghiém,
tinh chdt cdng viéc, ndng sudt lao déng, muc dd dong gop va tiém ndng phdt trién ciia mdi cd nhan.

Ché dé khen thudéng, phtc Igi

Sunshine Group luén ghi nhén va trédn trong nhiting dong gop cua CBNV théng qua chinh sdch khen thudng
kip thdi, pht hop vai két qud va hiéu qud hoat déng sdn xudt kinh doanh. Bén canh cdc khodn thudng theo
thanh tich, Céng ty con té chic cdc hoat déng gdn két nhu teambuilding, chuong trinh tri &n vao cde dip
|& nhdm tao déng luc va néng cao tinh thdn déng déi.

Coéng ty cam két thuc hién ddy dd ché dé bdo hiém y té, bdo hiém x& héi theo quy dinh cla Nha nudc,
déng thai trién khai cdc chinh sdch hé tro thiét thuc. Sunshine Group luén quan tém dén dsi séng cua
CBNV, sdn sang tra cdp, thadm hdi va hé tre gia dinh nhan vién khi gdp kho khdn dét xudit, dém bdo su déng
hanh va gdn két bén vimg trong néi bd doanh nghiép.




TINH HINH DAU TU ' ' A, DUAN
i TINH HINH THUC HIEN CAC DU AN SUNSHINE SKY CITY

Pia diém du an: e Dudng Phu Thudn, Phudng Tan Phu, Qudn 7, TP. H6 Chi Minh
/¥ 3.1. CAC KHOAN PAU TU LON Diéntich quy hogch: o 42548,8 m?
Quy mé du an: ® SdAn phdm: 09 tda cao 26-36-38 tang trong do cdn hé: 2.264 can,

van phong da ndng: 1191 khu

Téng muc von ddu tu: e ~13.500 ty déng
Tién d6 du an: v Thi céng két cdu phdn hdm: $2,83,S4 thi cong hodn thién
v'Thi cong két cdu phdn than: Ba cdit néc, dang xdy tudng trong,
' i : : . hoan thién m&t ngodi va trién khai céng tdc co dién. Du kién hodn
* ' thanh: Quy 3/2025

v Cdic toa S5-59: Bang thuc hién cdic thi tuc phdp ly
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DU AN
SUNSHINE GOLDEN RIVER

e O ddt CTO2A, Khu dé thi Nam Théng Long, Phudng Phu Thuong,
Qudén Tay H6, TP Ha Noi

Pia diém du an:

Téng dién tich: ® 9004 m?

e Du dn gém 1tda cao 35 téng ndi va 3 téng hdm vai 217 cdn ho
hang sang va 27 nha thdp tang co dién tich Ién

Quy mé du dn:

® 2.300 ty déng

v'Du én dé hodin thanh va dua vao st dung
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hdp chung cu nédm trong
héng nha phd thuong mai
ri phuc vu céng déng va
hdp chung cu cao tu 31-34

=]
+ =

a
0.

thuong mai cao cdp, bao gém 3 to
téng thé gém trusng hoc quéc t&, hé
(shophouse), trung t&m vui choi gidi
cdnh quan thén thién bao gom 3 tda
tang vai téng s& cdn hé 1 936 cén h

v'Dd nghiém thu va dua vaio st dung

Quan Tay H6, TP Ha Noi
e Sunshine Riverside Ia t6 hop nha & chung cu két hop dich vu

e CTO3A-CT Khu D6 thi Nam Thdng Long, Phuong Phu Thuong,

e 11.953 m?

Téng muc vén ddu tu: e 2,000 ty déng

Pia diém du én
Téng dién tich:
Quy méd du én
Tién d6 du an:




Cadc hoat déng ddu tu chu yéu trong ndm 2024 nhu sau

e Nhdan chuyén nhugng ¢ phdn tai Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai véa Dich vu Sunshine Mart

Ngay 13/11/2024, Céng ty thuc hién Hop déng chuyén nhuong s& 1311/2024/HBDCN tU cd nhén dé
nhdan chuyén nhuong sé cé phdn tuong Ung 51% vén diéu 1é cua Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong
mai va Dich vu Sunshine Mart, vdi gid tri giao dich 20,4 ty déng. Diéu ndy ddn dén Céng ty TNHH
Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Sunshine Mart trd thanh céong ty con cta Coéng ty.

e Mua lai ¢8 phdn tai Céng ty Cé phdn Qudn ly & Véan hanh S-Service

Ngay 24/12/2024, Cong ty hodn tdt thuong vu nhdn chuyén nhuong 55% von diéu 1é cla Cong ty
C6 phan Qudn ly & Van hanh S-Service theo hop déng s& 2412/2024/HBCN, véi téng gid tri gico
dich 477 ty déng.

e Tang vén tai Coéng ty TNHH Gido duc Sunshine Maple Bear

Ngdy 31/12/2024, Cong ty C6 phdn Qudn ly & Van hanh S-Service - cdng ty con clia Cong ty, dé
thuc hién viéc gop vén bé sung 39 ty dong, chiém 7091% vén diéu 1é cua Cong ty TNHH Gido duc
Sunshine Maple Bear (“Sunshine Maple Bear"). Cung ngdy, Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai
va Dich vu Sunshine Mart - cédng ty con clia Céng ty, cling thuc hién gép vén bd sung 15 ty déng,
chiém 27,27% vén diéu |é cla Sunshine Maple Bear. Theo dé, Sunshine Maple Bear dd tré thanh
cdng ty con gidn tiép clia Cong ty.

e Tdng vén tai Céng ty TNHH Ddu tu Gido duc Phu Thuong

Coéng ty TNHH Dynamic Innovation dé@ gép vén vao Coéng ty TNHH Bau tu Gido duc Phu Thugng
VGi s6 tién 65 ty déng chiém 52% von diéu lé. Do dé, Cong ty TNHH Ddu tu Gido duc Phu Thuong
tré thanh cong ty con gidn tiép cla Cong ty.

e Nhdn chuyén nhugng cé phdn tai Céng ty Cé phdn Ddu tu Phdt trién Thuén Pha Léng Cd

Ngay 04/12/2024, Céng ty TNHH Dynamic Innovation hodn t&t nhdan chuyén nhuong 3952% vén
diéu lé cua Cong ty C6 phan Bdau tu Phdt trién Thudn Phu Lang C6 tr Cong ty C6 phdn Xdy dung
V-Pro theo hop déng s6é 0412/2024/HDCN, vdi téng gid tri giao dich |én tsi 1.058,027 ty déng.

e Go6p vén vao Céng ty TNHH Phu Thinh Land

Coéng ty TNHH Dynamic Innovation tiép tuc md réong danh muc déu tu bdng viéc gop vén 600 triéu
déng vao Coéng ty TNHH Phu Thinh Land, ndm gilr 43,8% vén diéu lé.

Nhing giao dich quan trong trén phdn dnh chién lugc mé réng va tdi cdu truc ctia Cong ty C6
phdan Tap dodn Sunshine trong ndm 2024, t&p trung vao viéc gia tang sé hiiu tai cdc doanh nghiép
chién lugc trong linh vuc gido duc, thucsng mai va dich vu.
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55 3.2. CAC CONG TY CON, CONG TY LIEN KET

Thuc hién 2023

Hoat déng chinh
DTT

(ty déng)
LNST

Thuc hién 2024

DTT

(ty déng) % Tang gidm

LNST DTT LNST

I. Céng ty con
1 Céngty Cé phdn Sky Villa
2 Cong ty TNHH Dynamic Innovation

Cdng ty Cé phdn tdp doan Céng nghé
Unicloud

4  CTCP Chung khodn Smart Mind

Cdng ty Cé phdn Qudn ly & Véan hanh
S-Service

Céng ty TNHH Kinh doanh thueng mai va dich
vu Sunshine Mart

Kinh doanh bdt déng sdn 183,74
Kinh doanh bdt déng sdn 110,67
Dich vu cbng nghé théng tin va dich vu khdc 93.46

lién quan dén mdy tinh

M&i gisi chung khodn, tu doanh ching
khodin, tu van ddu tu va bdo 1anh phdt hanh 8196
chung khodn

Dich vu vén hanh toa nhd, chdm soc duy tri

, 14790
canh quan

Badn & trong siéu thi, bdn lé tai clia hang tién

) 14,71
loi

75,84
16,04

9930

(1.38)

(3,12)

214979

83,30

139,61

53,93

164,09

122,30

616,65 1.070,01% 713,15%
16,32 -24,73% 1,79%
11,83 4937% 1.338,36%
7731 -34,19% -22,15%
0,84 10,95% 161,16%
(7,36) 6,61% -136,19%

Il. Céng ty con lién két gidn tiép
1 Céngty Cé phdn Céng nghé Nanochip
2 Cbdng ty Cé phdn Bdu tu Céng nghéUnicloud

3 Cbdng ty Cé phdn S- Service Sai Gon

4  Congty TNHH Gido duc Sunshine Maple Bear
5 Céngty TNHH Pdu tu Gido duc Phu Thugng

Sdn xudt thiét bi dién tu 4,04
Sdn xudt phédn mém 5,59
Dich vu vén hanh toa nhd, chdm soc duy tri 4118
cdanh quan '

Dich vu gido duc 30,78
Dich vu gido duc 2743

(113)
2,02

(2,17)

(2,17)
(10,42)

12,93
0,40

33,29

3721
2787

2,24 220,14% 29779%

193 -92,81% -4,57%

0,44 -1916% 120,20%
(093) 20,90% 5729%
(10,89) 1,59% -4,49%

lll. Céng ty lién két gidan tiép

Cdng ty C8 phdn Pdu tu Phat trién
Thuén Phu Léing C6

2  Cong ty TNHH Phu Thinh Land

Kinh doanh bdt déng sdn -

Kinh doanh bat déng san -

0,87

(0,18)

1.28984%

13910%
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4% 4.1. TINH HINH TAI CHINH

Don vi tinh: Ty déng

Chi tiéu Ném 2023 Ndm 2024 Tdng/Gidm % Téing gidm
Téng gid tri tai san 18.245,79 20.558,34 2.312,55 12,67%
Doanh thu thuén 554,62 2.46947 1914,85 345,26%
Doanh thu tai chinh 595,49 698,34 102,85 17,27%
Lgi nhu@n thudn tir hoat déng kinh doanh 260,87 973,68 712,81 273,24%
Lgi nhudn khdc (1,71) 0,73 2,44 142,50%
Loi nhudn truéc thué 25916 974,41 715,25 27599%
Loi nhu@n sau thué 204,16 773,85 569,69 279,05%
Ty Ié Igi nhudn tré cé tac - - - 0,00%
Loi nhu@n danh cho tré cé tuc - - -
Chi tiéu Ném 2023 Ném 2024

ROA 1,32% 399%
ROE 3,52% 15,12%

5 4.2. CAC CHi TIEU TAI CHINH CHU YEU

Chi tiéu
1. Chi tiéu vé khd néing thanh todn
+ Hé s& thanh todn ngdn han
(Tai san ngdn han/Ng ngdn han)
+ Hé sé& thanh todn nhanh
((Tai san ngdn han - hang tén kho)/
No ngdn han)
2. Chi tiéu vé co céu vén
+ Hé s& Ng/Téng tai san
(Ng phdi tra/Téng tai san)
+Hé s6 No/Vén chu sé hitu
(No phdi tré/Vén cha s& hau)
3. Chi tiéu vé ndng luc hoat déng
+Vong quay hang tén kho
(Gig vén hang bdn/Hang tén kho
binh qudn)
+Vong quay téng tdi sdn
(Doanh thu thudn/Téng tai sdn binh
quan)

Ponvitinh Nam 2023

Lan

¢

o¢

vong

vong

1,80

1,54

60,11

150,66

0,24

0,04

Nam
2024

1,57

1,47

66,54

198,85

0,89

0,13

Téng/Gidm

(0,23)

(0,07)

6,43

48,19

0,65

0,09

% Tdng gidm

-13%

~4,74%

10,70%

31,98%

27197%

253,95%

4. Chi tiéu vé khd néing sinh 16i

+ Hé s6 Loi nhudn sau thué/Doanh

N °/° _ %
thu thudn 36,81 31,34 (5,47) 14,87
+0He~so Loi nhudn sau thué/vén chu % 280 25 8.4t 301085
s& hliu

+°He s6 Lgi nhudn sau thue/Tong tai % 12 376 265 236415
sdn

+ Hé s6 Lgi nhudn tu hoat déng kinh % 4704 3943 761 17

doanh/Doanh thu thudn

Vé chi tiéu khd néng thanh todn

Vé t8ng quan, Tap doan dam bdo nang luc khd ndng thanh todn tét, kiém sodt dugc rui ro tdi chinh vé
thanh todn thé hién cu thé & cdc chi tiéu vé khd ndng thanh todn.

1. Hé s6 kha nang thanh todn ngdn han: Tai 02 thai diém ddu ndm va cudi ndm, hé sé khd ndng thanh
todn ngdn han déu I6n hon 1 (tai ddu nam Ia 1,80 va cudi ndm la 1,57 1én). Biéu nay cé nghia, trong
khodng thai gian ngdn; tai san ngdn han ctia Tap dodn cé thé bu ddp dusc 1an lust 1,80 va 1,57 1an gid
tri no ngdn han phai tra.

2. Hé s8 thanh todn nhanh: Tai 02 thai diém ddu ndm va cudi ndm, hé sé khd néng thanh todn nhanh déu
I6n hon 1 (tai ddu ndm 1 1,54 va cudi nam |a 1,47 1an). Biéu ndy coé nghia, trong thdi gian ngdn, nhing
tdi sdn co khd ndng thanh khodn nhanh (bd qua hang tén kho) clia Tép dodn déu dam bdo dugcc lan
lugt 1,54 var 1,47 lGn nghia vu gid tri ng ngdn han phdi tra.

Vé chi tiéu co cdu vén

Nhin chung, co cdu vén cua Tap dodn tédn dung don bdy tai chinh thé hién & co cdu vén nghiéng nhiéu ng
phdi trd thé hién cu thé:

o Hé s& No/Téng Tai sdn tai cdc thai diém ddau va cudi ndm 2024 déu trén 50% (tai thai diém ddu nam la
60,11% va tai thai diém cudi nam Ia 66,54%) va cd xu hudng tang nhe ( tang 10,70%).

e Hé s& Ng/Vén chil sé hitu tai cdc thai diém ddu va cudi ndm 2024 déu trén 150% (tai thai diém ddu ndm
I 150,66% va cudi ndm a1 198,85%) va co xu hudng tang (tang 31,98%)

Nam 2024 1a ndm phuc héi clia ngdnh Bdat déng sdn ndi chung va clia Tap dodn Sunshine noi riéng, viéc
s dung don bdy tai chinh trong hoat déng kinh doanh Bat déng san lar tét yéu. Cong ty dang di dung 16
trinh va hudng tdéi chi sé phu hop cua nganh.

Vé chi tiéu ndng luc hoat dong

Vong quay hang tén kho tang 0,65 lan (tang ti 0,24 Ian ndm 2023 1én 0,89 Ian ndm 2024) vai ty 1é tang
27197% thé hién sb luong, quy cdn bdt dong san cua Tap dodn bdn ra trong ndm 2024 dé tang vuot bdc
SO V&I nam 2023. Diéu ndly c6 thé nhin rd hon khi két hop xem clng vaéi cde chi tiéu két qud kinh doanh ctia
Tép dodn.

Tuong tu vaéi do, vong quay téng tai san tang 0,09 1an (t&ng tir 0,04 Ian n&m 2023 [én 0,13 Ian cho ndm 2024)
cling ching minh su phuc héi clia thi trusng bdt déng sdn, su quan tédm vé cdc sdn phdm cla Sunshine tu
cdc khdch hang, nha déau tu.
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Vé chi tiéu kha ndng sinh IGi

Trong ndm 2024, chi tiéu Igi nhudn sau thué/Doanh thu thudn va Loi nhudn tir hoat déng kinh doanh/
Doanh thu thudn déu gidm tuong Ung 5,47% va 7,81%. Nguyén nhdn chd yéu su gidm bién Igi nhudn xudt
phdt tir dp luc té&ng chi phi hoat dong va su gidm dé ndng cuia gid thi trusng bdt déng sdn khi so sdnh ndm
2023 va ndm 2024.

Thay vao do, Ioi nhudn sau thué/vén chl sé hitu va Igi nhudn sau thué/Téng tai sdn tang lan luct 8,44% va
2,65%. Biéu ngay cé nghia, véi 100 déong vén chi ddu tu, chid sé hitu mang vé dugc 8,44 déng loi nhudn;
tinh trong todin bo tai sdn (khéng quan tdm dén ngudn tdi tro tir vén vay hay vén chd) vai 100 déng tai sdn
dau tu, sinh ra 2,65 déng Ioi nhudn. Su cdi thién clia Hé sé Lai nhudn sau thué/ Vén chi sé hitu va Hé s6 Lai
nhudn sau thué/Téng tai sdn phdn dnh viéc doanh nghiép dé st dung ngudn luc mét cdch hiéu qud hon dé
tao ra lgi nhudn. Béng thai, qud trinh hop nhdt dd gitp téi uu hoa co cdu chi phi va tang hiéu qud qudn ly
tai sdn, tUr dé nAng cao téng Ioi nhudn trén co sé vén ddu tu. Su két hop gitia viéc kiém sodt chi phi va cai
thién hiéu qud st dung tdi sdn I& nguyén nhdn chinh dé&n dén su téng trudng vé khda ndng sinh I3i.

o CO CAU cO PDONG
THAY POI VON PAU TU CUA CHU SG HUU

5 5.1.cO PHIEU

e Téng s6 cd phiéu dang luu hanh: 300.000.000 c8 phiéu
e Logi cé phiéu dang luu hanh: C6 phiéu phé théng

e SG lugng cé phi€u chuyén nhugng tu do: 300.000.000 c6 phiéu
e S lugng cé phiéu han ché chuyén nhugng: Khéng co

e S lugng cé phiéu quy: Khéng co

e Ménh gia cé phiéu: 10.000 d@éng/cé phiéu

5y 5.2.cO CAu cO PONG

JC -]
Cé déng I6n 162.721.860 54,24% 1 (0] 54,24%

Trong nudc 162.721.860 54,24% 1 - 54,24%

! Nudc ngodi - - - - -
C8 dbéng Nha nusce - - - - -

Cé déng khac 137.278.140 45,76% 385 1,38% 44,38%

Trong nudc 137.274.340 45,758% 380 1,376% 44,38%

2 Nudc ngodi 3.800 0,00127% 5 0,00057% 0,0007%
C6 ddng Nha nudc - - - - -

Téng cdng 300.000.000 100% 386 1,38% 98,62%
Trong nudc 299996.200 9999873% 381 1,376% 98,623%
Nudc ngoai 3.800 0,00127% 5 0,00057% 0,0007%

C& déng Nha nusc - - - - _

- Theo Danh sdch chét ¢é déng ngdy 27/03/2025
- Ty lé sé hiiu nudc ngodi téi da xdc dinh tai Sunshine Group Ia 50%:
D& duoc chdp thudn cia Uy ban Ching khodn Nha nudc sé 3706/UBCK-PTTT ngdy 15/06,/2023

/A 5.3. TINH HINH THAY DOI VON DIEU LE CUA CONG TY

Vén diéu lé Vén diéu lé Vén diéu lé Hinh thuc

- - ., A ., » n DPon vi cd
trudc tang von tdng thém sau tang tang von P

2015 46.000.000.000 Vén gop ban ddu clia C6 dbng sdng Iép

Chaio bdn ¢é phan

2016  6.000.000.000 227000.000.000 = 233.000.000.000 o o a ,
cho co déong hién hliu  S& ké hoach

N . 2 2 & ddu tu TP.
2017 233000000000 67000000000 300000000000 C_¢©Pdncophan Ha N6
cho ¢& déng hién hiiu :
2018 300000000000 2200000000000 2500000000000 149 bdncophdn
cho ¢b déng hién hiiu
S& ké hoach
& déu tu TP,
Chdo bdn cb phiéu Ha Noi
2021 2.500.000000.000 500.000.000.000 3.000.000.000.000 - P
ra cdng chung s .
Uy ban chung
khodn nha
nuac

@ 5.4. GIAO DICH CO PHIEU QUY

Khéng co

& 5.5. CAC CHUNG KHOAN KHAC

Khéng co




BAO CAO VADANHGIA
CUA BAN TONG GIAM BOC

m Bdnh gid két qud hoat déng sén xudt kinh doanh
/AW Tinh hinh tai chinh

m Nhimg cdi tién vé co cdu té chuc, chinh sdch, quan ly
M K& hoach phdt trién trong tuong lai

m Gidi trinh ctia Ban Giam déc d6i vai y kién kiém todn

W Bdo cdo ddnh gid lién quan dén trdch nhiém vé moi trudng
va x@ héi cla coéng ty




0 DANH GIA KET QUA
HOAT DONG SAN XUAT KINH DOANH

N&m 2024 ddnh ddu su phuc héi va tdng trudng manh mé clia Sunshine Group sau giai doan thi trusng bdt
doéng sdn chiu dnh hudng ti nhiing bién doéng clia thi trusng cling nhu nén kinh té. Nhd vao su nhay bén
trong chién lugc qudn tri va nhiing quyét sdch linh hoat, Sunshine Group dd khéng chi vust qua khd khdn
ma con but phd véi nhiing két qud én tugng nhu sau:

K&hoach  Thuchién  Thuc hién TH 2024 Téng/
N 2024 2024 ndm2023 'O 22%22‘;'/ KH | NS voi TH
STT Chi tiéu (tydéng)  (tydéng)  (ty déng) 2023
(1) ) (3) (4)=(2)/(1) (5) =[(2)-(3)1/(3)
1 Doanh thu 3.000 368,02 1150,1 105,60% 175,45%
HelliaBtcinse BRealtS 575 67917 138.89 118,12% 38900%

cla Céng ty me

Téng thé, ndm 2024 ddnh ddu budc phdt trién ndi  sau giai doan tdi cdu tric. Nhing két qud dat ducc
bd&t cla Tap dodn Sunshine véi muc tdng trudng  trong ndm la nén tang quan trong dé coéng ty trién
manh mé& cd vé doanh thu va lgi nhudn. Viéc vuct ké  khai cdc muc tiéu tdng trudng tiép theo trong ndm
hoach & cd hai chi tiéu chinh phdn dnh su cdi thién 2025, déng thai ndng cao vi thé canh tranh trén thi
ré rét vé ndng luc tai chinh va hiéu qud van hanh  trudng.
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4% 2.1. TiINH HiNH TAI SAN

Chi tiéu Néam 2022 Néam 2023 Ndm 2024
Tai sén ngdn han (ty déng) 9123,69 13.032,87 13.425,28
Tai san dai han (ty déng) 347737 521292 7133,06
Téng tai san (ty déng) 12.601,06 18.245,79 20.558,34

25.000,00

20.000,00

15.000,00

10.000,00

5.000,00 I
0 l I

Tai san ngdn han Tai san dai han Téng tai san

B N&m 2022 B N&m 2023 B N&m 2024 B Donvi: Ty déong

Téng tai sdn clia Cong ty trong giai doan tir 2022 dén 2024 téang tir12.601,06 ty déng 1én 20.558,34 ty ddng,
cho thdy quy mé clia Cong ty tdng trudng én dinh qua cdc ndm. Co cdu tdi sdn ndm 2024 co ty trong tai
sdn Nngdn han va tai san dai han trén tong tai sdn 1an luct la 64,30% va 34,70%.

e Tai san ngdn han: Nam 2023 tai sdn ngdn han truong tdi cdu tric va tdng cusng MEA clia Tap
dat 13.032,87 ty déng (chiém 71,43% téng tai doadn trong ndm 2024 via qua.
san). D&n ndm 2024, con s& nay ghi nhdn muc . i . . .
13.425,28 ty déng (chiém 6530% téng tai sén),  * N9 phdi thu quad han: Cong ty c6 xdp xi 8,3 ty
duy tri tinh thanh khodn cao, gép phan ddm déng Ia ng phdi thu qud han, tuy nhién Cong ty

bdo kha nding ddp tng cdc nghia vu ngdn han. da trich l&p du phong giai doan 2021 dén 2023,

do vdy cdc khodn phdi thu qud han nay sé

e Tai sdn dai han: Tai sdn dai han cua Cong ty khéong dnh hudng dén Két qud hoat déng kinh

tAng tU 5.212,92 ty déng nam 2023 (chiém 28,57% doanh ctia Cbéng ty trong tuong lai. Ngodi ra,

toéng tai san) 1én 7.133,06 ty déng vao ndm 2024, cdc khodn phdi thu con lai khdc cta Céng ty

chiém 34,70% téng tdi sdn chd yéu tang & dugc Ban Téng Gidm déc ddnh gid déu co kha
hoat déng ddu tu vao coéng ty lién doanh lién ndng thu héi toan b khi dén han.

két (~1.658 ty déng). Diéu ndy phu hop vai cha




/4 2.2. TINH HiNH NQ PHAI TRA

Chi tiéu
No phdi trd (ty déng)
Vén chu s& hitu (ty déng)

Téng nguén vén (ty déng)

25.000,00

20.000,00

15.000,00

B NGm 2022 B N&m 2023

Nam 2022 Ndm 2023 Nam 2024
5.838,70 10.966,67 13.679,09
6.762,36 72791 6.87924

12.601,06 18.245,79 20.558,34

10.000,00
o I II I
0]

NG phdi trd Vén chd sé hitu

Téng ngudn vén

B N&ém2024 M Don vi: Ty déng

Nam 2023, co cdu nguédn vén cla Cong ty cé hé sé N phdi trd va vén chd sé hitu trén téng ngudn vén 1éan
luct I 60,11% va 3989%. Khi chuyén sang ndm 2024, vaéi téng ngudn vén dat 20.558,34 ty déng, s6 liéu ducc

cdp nhdt nhu sau:

e No phai tra: Ndm 2024, ng phdi trd clia Coéng
ty la 13.67909 ty déng, tuong duong véi khodng
66,54% tEng ngudn vén. Co cdu ng phdi trd bao
goém:

* Ng ngdn han: 8.570,72 ty déng tuong
duong 62,66%

* Ng dai han: 5.108,38 ty déng tuong duong
37.34%

No ngdn han chd yéu tao vén luu déng
phuc vu sdn xudt kinh doanh thudng
xuyén, trong khi ng dai han phuc vu cho
cdc khodn ddu tu phdt trién dai han, chd
yéu la phan nhan gép vén hop déng hop
tdc kinh doanh tu cdc déi tdc ddu tu vao
cdc du dn tiém ndng.

e Tinh hinh ng phdi trd qua han va dnh hudng
chénh léch Idi vay: M&c du Cong ty co st dung
vén vay, tuy nhién du no vay dé gidm khd nhiéu
nén két qud hoat déng kinh doanh hién tai it
bi dnh hudng bdi chénh léch 1&i vay. Bong thdi,
Cong ty khéng co no phdi trd qud han.

o Anh hudng chénh léch cua ty 1é gia héi dodi:
Coéng ty khéng céd giao dich lién quan dén
ngodai té do vay khéng phdt sinh chénh léch ty
gid ngoaqi té.

o NHUNG CAI TIEN VE
CO CAU TO CHUC, CHINH SACH, QUAN LY

N&m 2024, Cong ty tiép tuc kién dinh vai chién luge phdt trién bén viing, linh hoat thich Ung véi méi trusng
kinh doanh ddy bién déng. Vdi tinh than déi méi manh mé, chung toi dd trién khai déng béd nhiéu gidi phdp
nhdm t&i uu hda mé hinh té chuc, néng cao nang luc quadn tri var hiéu qud van hanh, tao tién dé cho su tang

trudng but phd trong nhing ndm tiép theo.

e Tai cdu tric té chuc theo hudng tinh gon, hiéu
qua:
Coéng ty tiép tuc ra sodt, sdp xép lai mé hinh
t& chug, tinh gidn bd mdy theo hudng ndng
cao tinh chuyén nghiép va hiéu sudt lam viéc.
Hé théng qudn ly ducc cdi tién dé ddm bdo su
phéi hop chat ché gilta cdc phong ban, téi uu
hoa ngudn luc.

e M3 réong hoat déng sdn xudt kinh doanh, khai
théc t6i da tiém ndng phdt trién:
Coéng ty ddy manh chién lugc md rdng mang
kinh doanh cét 161, tép trung ddu tu vao cdc linh
vuc cé tiém ndng tdng trudng cao, ndng cao
ndng luc canh tranh trén thi trusng. Bén canh
do, Coéng ty chu déng ndm bdt xu hudng thi
trusng, tim kiém co héi hop tdc chién luge nhdm
gia tdng gid tri va md rong thi phan.

e DAy manh tdi cdu tric cdc cdéng ty con, téi uu
héa chubi gia tri:
V6i dinh hudng phdt trién bén ving, Céng ty
ti€p tuc thuc hién tdi co cdu cdc cong ty thanh
vién, sdp xép lai danh muc ddu tu nhdm néng
cao hiéu qud hoat déng. Viéc tinh chinh mé hinh
qudn ly, t6i uu hoa tai nguyén va ddy manh lién
két gitia cdc don vi thanh vién gitip Coéng ty gia
tdng Igi thé canh tranh, phdt huy téi da tiém
ndng cua tung don vi.

e Ung dung cong nghé trong qudn tri, ndng cao
ndng luc diéu hanh:
Chuyén déi sé tiép tuc ld mét trong nhiing uu
tién hang ddu cia Coéng ty. Chung tdi nghién
clu va Ung dung cdc gidi phdp céng nghé tién
tién vao hoat déng qudn tri va diéu hanh, bao
gbébm néng cdp ha tang céng nghé thdéng tin va
dp dung tri tué nhén tao (Al) trong phdn tich
di liéu, hé trg ra quyét dinh. Nhing cdi tién ndy
giup nAng cao hiéu sudt lam viéc, gidm thiéu rdi
ro va ddam bdo tinh minh bach trong vén hanh.

e NGng cao chdt lugng ngudn nhén luc, xdy dung
vdn héa doanh nghiép vitng manh:
Nhdn thic rd con ngudi la yéu té then chét cho
su phdt trién bén viing, Céng ty chu trong cong
tdc dao tao, bdi dudng ddi ngl nhén su theo
hudng chuyén mén hoa, ddp Ung yéu cdu ngdy
cang cao cla thj trudng. Song song do, vdn
héa doanh nghiép ducc cing cb trén nén tdng
sdng tao, déi mai va tinh thdn trdch nhiém, tao
déng luc dé mdi cd nhan phdt huy téi da ndng
luc ctia minh.

0 KE HOACH PHAT TRIEN
TRONG TUONG LAI

Budc sang ndm 2025, nén kinh té€ va thi trusng badt
dong sdn tiép tuc ghi nhdan su phuc héi én dinh, mé
ra nhiéu co hdi cho cdc doanh nghiép tién phong.
Khéng chi dung lai & viéc ndm bdt xu thé chung,
Sunshine Group chl déng kién tao déng luc tdng
trudng riéng, xdc l&p nhing chién lugc dét phd
nhdm thudc ddy su phdt trién clia todn nganh.

V&i tdm nhin dai han, Sunshine Group dang tung
budc hién thuc hda muc tiéu trd thanh tép dodan da
ngdnh, da linh vuc, tao dung nén tdang ving chdc
cho hanh trinh but phd trong tuong lai. Trén co s&
nhitng dinh hudng dugc H6i déng Quan tri (HDQT)
da trinh Bai hoi déng C6 déng (BHDCD) thusng
nién ndm 2025, Ban Téng Gidm déc dé xdy dung
chién lugc phadt trién ndm 2025 véi cdc trong tdm
sau:



@ 4.1. TAI CAU TRUC VA TOI UU HOA HOAT DONG

e Phuong an phat hanh cé phiéu dé€ chdo mua céng
khai toan bé ¢é phiéu dang luu hanh cua Céng ty
Cé phdn Phdt trién Sunshine Homes (“Sunshine
Homes"):

Trong giai doan 2025-2026, vdi dinh hudng tdi cdu
trdc toan dién cua Tap dodn cung vdi su gia nhdp
clia Sunshine Homes va cdc coéng ty con, céng ty
lién két vao hé théng, Sunshine Group sé thuc hién
nhiing budc di chién lucc sau:

* Tdi cdu truc trong quan tri: Trong tdm cla qud
trinh tdi cdu tric Ia trién khai mdt mé hinh qudn
tri tdp trung, két hop vdi phdn cdp va phdn
quyén mot cdch hop ly dé dat dusc su chuyén
nghiép va téi gidn trong moi hoat déong clia Tép
doan. Viéc nay khéng chi gidp Sunshine Group
vén hanh linh hoat, nhanh chéng ma con tao
diéu kién cho cdc cong ty con va cong ty lién
két phdt huy téi da tiém ndng, déng thsi dam
bdo su déng nhdt trong viéc thuc hién cdc chién
luoc phdat trién chung cta Tap dodn.

* Tdng cudng ngudn luc va mé rong danh muc
ddu tu: Vi su gia nhdp cla Sunshine Homes va
cdc cong ty con, cong ty lién két vao hé théng,
Sunshine Group sé& co ngudn luc gia tang ddng
ké, tr do tao ra co hdi maé rong manh mé danh
muc ddau tu va ddy nhanh tién dé thuc hién cdc
du dn trong diém. Tap dodn sé& tap trung vao
viéc xdy dung co ché kiém sodt tai chinh chdt
ché, gitip t6i uu héa dong tién va ndng cao khd
nAng quan tri rdi ro, qua dé bdo ddm su én dinh
tai chinh va tao nén tang viing chdc dé duy tri
téc doé phdt trién cao va bén ving trong tuong
lai.

* Chién lugc phdat trién déng bé: Ngoai ra,
Sunshine Group cling sé chu trong vao viéc xdy
dung chién lugc phdt trién déng bd tir dau tu,
quy hoach, phdt trién du an dén qudn ly van
hanh. M&i giai doan s& ducc phdi hop nhip
nhdang va téi uu nhdt, tao ra su khdc biét ro rét
trong chdt lugng va hiéu qud clia cdc du dn bdét
doéng sdn. Diéu ndy sé gop phdn ndng tém gid
tri thuong hiéu Sunshine, khdng dinh vi thé claa
Tép dodn trén thi trusng bdt déng san.

e Phuong an mua lai cé phiéu cia Céng ty Cé phédn
Tép dodn Xéy dung SCG (“SCG"):

* Sau khi hodn thanh phuong dn tdi cdu triuc, SCG
sé tré thanh don vi chu luc trong linh vuc xdy
dung cua Tap dodn. Ban diéu hanh cua Tap
dodn sé& xdy dung va trién khai cdc ké hoach chi
tiét, xdc dinh husng di ré rang cho SCG, dé don
vi ndy ddm nhdn vai tro thi cdng cdc du dn bét

doéng sdn cua Téap dodn. Muc tiéu chinh Ia ddm
bdo chdt lugng vuct tréi, tién dé nghiém ngdt
va t&i uu chi phi xdy dung cho tdt cd cdc du dn.

*

Bén canh viéc phuc vu cdc du dn ndi bd, SCG
cling s& md réong thi trudng va tdng quy mod
hoat dong trong linh vuc xdy dung, khéng chi
gidi han & cdc du dn bdt déng sdn md con
hudng tsi cde du dn ha téng, ddn dung va cdng
nghiép. Biéu ndy sé gilp Sunshine Group gia
tdng sy hién dién va ndng cao ndng luc canh
tranh trong nhiéu linh vuc xdy dung khdc nhau,
ma ra co hdi phadt trién bén viing va lau dai.

* V& mat quadn tri va van hanh, SCG sé dugc
hop nhdt vao hé théng qudn ly tdp trung cla
Sunshine Group, ddm bdo cdc chién lugc va
ké hoach diéu hanh ducc déng bd va théng
nhdt trén todn Tdp dodan. Sunshine Group cling
sé tién hanh tdi cdu tric bd mdy té chiic theo
hudng tinh gon, linh hoat va téi uu hda hiéu qud
van hanh, qua dé ndng cao ndng sudt va giam
thiéu su chéng chéo trong cdc hoat déng.

* PONg thdi, mét co ché kiém sodt tai chinh va
hoach dinh tai chinh hiéu qud sé dugc dp dung,
gilp Sunshine Group qudn ly dong tién mot
cdch chat ché, giam thiéu rui ro trong qud trinh
trién khai cdc du dn xdy dung cling nhu cdc du
dn bd&t dong sadn.

Vé chu truong thuc hién ddu tu, M&A cdc du dn,
chu déu tu:

* Sunshine Group sé& thuc hién chién lugc M&A
nNhdm mad rong quy ddt va cde du dn tiém ndng,
tU do gia t&dng quy md va danh muc ddu tu,
ddm bdo tdng trudng bén viing trong tuong lai.
Tép doan sé tdp trung vao cdc du dn co phdp
ly day du, vi tri chién lucc, va phu hop véi dinh
hudng phdt trién dai han ctia Téap dodn.

# M&i thuong vu M&A sé& dugc ddnh gid todn dién
vé tiém ndng sinh I6i, ndng luc chu ddu tu, va
muc dé hoan thién phdp ly. Dua trén cdc yéu
t6 ndy, Sunshine Group sé& lua chon cdc hinh
thic ddu tu téi uu, bao gdm mua lgi toan b,
hop tdc phdt trién, hodc phan ky ddu tu, dé tan
dung téi da gid tri clia tung du dn.

#* Cdc hoat déng M&A sé duac trién khai theo 16
trinh hop ly, dam bdo rdng cdc ddi tdc phdi dap
Ung ddy du cdc tiéu chi M&A cla Tép dodn.
Sunshine Group sé& uu tién cdc du dn co tiém
ndng khai thdc cao, dong thai trdnh déu tu dan
trdi, nhdm t&i uu hoéa hiéu qud st dung vén va
tao nén tang ving chdc cho su phdt trién lau
dai cta Tép doan.

/ 4.2, CAC LINH VUC KHAC

Bén canh viéc thuc hién dé dn tdi cdu tric Tap dodn néu trén, Ban diéu hanh sé tiép tuc chu trong phat

trién cdc Iinh vuc trong tdm clia Céng ty nhu sau:

o Két hop Bét déng sdn - Céng nghé:

V&i nén tang céng nghé Al — tién ich cho ngudi dung
cudi, Sunshine Group husng dén viéc phdt trién cdc
du dn bdt déng sdn bén viing, tao ra khdong gian
séng chdt luong va ddy du tién ich cho cong déng.
Tam nhin clia Céng ty trong nhiing ndm tiép theo
la x&y dung nhiing khu dé thi théng minh, xanh, tich
hop cdc gidi phdp cdng nghé hién dai, khéng chi
phuc vu nhu cdu séng, lam viéc ma con ndng cao
chdt lugng cudc séng cla cu dén. Chung téi cam
két d&n ddu trong linh vuc bdt déng sdn théng qua
viéc dp dung cong nghé tién tién, mang dén nhiing
san phdm va dich vu dét phd. Vai su két hop gitia
thé manh bdt déng sdn truyén théng va cdc gidi
phdp cédng nghé hién dai, chung téi tao ra nhing
du dn bdt déng sdn théng minh, t6i uu hoa khong
gian séng va lam viéc cho céng déng;

e Linh vuc Thuong mai - Dich vu:

Coéng ty dinh hudng phat trién thuong mai - dich vu
nhu mét tru cét trong hé sinh thdi da nganh, khéng
chi m& réng kinh doanh md con ndng cao chdt
luong séng cho céng déng. Théong qua hé théng
siéu thi, dich vu chdm séc khdch hang va quan ly
toa nhd chuyén nghiép, Sunshine Group kién tao
moi trudng séng hién dai, tién nghi, ddp Ung day du
nhu cdu cla cu dén va khdch hang;

e Linh vuc Y té:

Dinh husng phdt trién trong tuong lai cia Sunshine
Hospital khéng chi tdp trung vao viéc xdy dung moét
co sdy té hién dai ma con hinh thanh mé hinh bénh
vién tuong lai, véi khd ndng Ung dung céng nghé
dét phd va cung cdp dich vu y t& ddng cdp. Tap
dodn Sunshine cam két phdt trién hé théng y té€ bén
ving, t6i uu hda tai nguyén va co sé ha tang, déng
thdi tao ra mét khéng gian tri liéu hai hoa, thdn

thién vdi thién nhién, mang lai su an tdm va thu gidn
cho ngudi bénh.

Hudng tsi tuong lai, Sunshine Hospital sé& tiép tuc
khéng ngng cdi tién va néng cao chdt luong dich
vu, phdt trién thém cdc dich vu y té& chuyén sdu va
Ung dung cdc xu hudng cong nghé y té€ mdi nhat,
nhdm ddp Ung nhu cdu ngdy cang cao cla ngudi
dan va déng gop tich cuc vao su phdat trién bén
ving cla hé théng y té qudc gia. Bénh vién sé trd
thanh mét mé hinh chudn muc, khéng chi gitp ndng
cao chdt lugng cudc séng clia cdng déng ma con
khdng dinh cam két cia Tép dodan Sunshine trong
viéc xdy dung mot cong déng khde manh va tao ra
gid tri thuc su cho x& héi.

e Linh vuc Gido duc:

Hudng dén xdy dung mot hé sinh thdi da nganh
todn dién, Sunshine Group ddt gido duc vao vi tri
then chét, xem day la yéu t6 nén tdng dé tao dung
mot tuong lai bén ving cho cdng déng va khdch
hang. V&i tdm nhin chién lugc, Tap dodn tdp trung
phdt trién cdc hé théng gido duc chdt luong cao,
khéng chi ddp Ung nhu cdu hoc tép cla thé hé tré
ma con gép phdn ndng cao ndng luc tri tué va phdt
trién nhan tai cho x& hoi.

Viéc tich hop gido duc vao hé sinh thdi hoat dong
cla Sunshine Group khéng chi mang lai tién ich
gido duc cho cu dén mda con tao ra mét méi trusng
hoc tap todn dién, noi méi cd nhén dugc tiép can
vGi cdc co hoi hoc tap tién tién, phdt trién k§ ndng
va néng cao chdt lugng séng. Bdc biét, Sunshine
Group cam két xdy dung nhiing co s& gido duc
ddng cdp, t mdm non dén dai hoc, vdi phucng
phdp gidng day hién dai va mdi trudng hoc tdp
sdng tao, khuyé&n khich su phdt trién todan dién cla
hoc sinh, sinh vién.

o GIAI TRINH CUA BAN GIAM BOC

pOI VA1 Y KIEN KIEM TOAN

Khéng cd




BAO CAO DANH GIA LIEN QUAN DEN
TRACH NHIEM VE MOI TRUONG VA XA
HOI CUA CONG TY

)

» Ddnh gid lién quan dén cdc chi tiéu mai truéng

Sunshine Group luén xdc dinh bdo vé mdi trudng Id mét trong nhiing uu tién chién lucc, gdn lién véi muc
tiéu phdt trién bén viing va néng cao chdt lugng séng tai cdc khu dé thi. Trong ndm 2024, Tap dodn da
trién khai nhiéu bién phdp nhdm kiém sodt va cdi thién hiéu qud st dung tdi nguyén, gidm thiéu tdc déng
tiéu cuc dén moi trusng:

e Tiéu thu ndng lugng: Cdc toa nha va khu doé e Phat thai va rdac thdi: Tai cdc céng trinh xdy

N

» Ddanh gia lién quan dén trach nhiém cia doanh nghiép déi véi cdng déng dia phuong

Gdan két va déng hanh cung cong déng la mét phdn khdéng thé tdch rai trong chién lugc phat trién cta Tap
doan. Sunshine Group luén hudng téi muc tiéu "Phdt trién hai hoa — Chia sé gid tri”, thdng qua cdc hoat
déng thiét thuc trong ndm qua:

e Ddu tu vao ha téng dia phuong: Nhiéu du dn e Tao cdng én viéc lam cho dia phuong: Tai cdc

clia Sunshine khéng chi mang tinh chdt thuong
mai, ma con dong gép vao ndng cdp hé théng
giao théng, dién — nudc, cdnh quan céng céng
tai dia phuong. Tap dodn thudng xuyén phdi
hop v&i chinh quyén sé tai dé dam bdo ha tang
xung quanh du dn duasc cdi thién déng bo.

khu vuc trién khai du dn, Sunshine uu tién s
dung lao déng dia phuong trong cdc coéng tdc
hdu can, dich vy, thi céng phu trg... qua dé gdp
phdan én dinh dsi séng va phdt trién kinh té dia
phuong.

e Hoat dong thién nguyén va an sinh x& héi:

thi do Sunshine déu tu da ducc thiét ké va van
hanh theo hudng tiét kiém ndng luong, st dung
hé théng den LED, diéu hoa tiét kiém dién va
ung dung cdng nghé diéu khién théng minh.
M6t s6 du dn trién khai thi diém gidi phdp ndng
lugng mat trai cho chiéu sdng céng céng va

dung va khu dén cu, Sunshine Group thuc hién
gidm sdt phdt thdi tiéng on, bui, nudc thdi va
chdt thdi rdn theo dung quy dinh. Béng thai, t&
chuic phdn logi rdc tai nguén va hop tdc véi cdc
don vi xr ly dat chudn nhdm dam bdo khong
gdy dnh hudng dén maéi trudng xung quanh.

Sunshine trién khai cdc chuong trinh hé trg hoc
sinh nghéo vuct kho, trao hoc bdéng, tdng qua
Tét cho hdé nghéo, hé tre khdc phuc thién tai.

tién ich chung. ’ .
Tat cd cdc du dn cua Tép dodn déu tudn thu quy

e Tiéu thu nuéc: Tap doan ddy manh cdc gidi  trinh ddnh gid tdc déng maoi trusng (BTM), thuc hién
phdp thu gom va tdi si dung nudc mua, nuéc  bdo cdo gidm sdt dinh ky theo dung yéu cdu cla
thdi dd xu ly trong tudi cdy va lam sach cdnh  co quan chuc ndng.
quan. Cdc thiét bi tiét kiém nudc cling dugc
trang bi déng b tai cdc coéng trinh dén cu va
thuong mai.

)

» Ddnh gid lién quan dén vdn dé ngudi lao déng

Sunshine Group cam két xdy dung méi trusng lam viéc an todn, céng bdng va hiéu qud, coi con ngudi la
tai sdn quy gid nhdt cla doanh nghiép. Trong ndm 2024, cdc chinh sdch danh cho ngudi lao dong dugc
thuc hién déng bd va minh bach:

e Ché& dé phuc Igi va bdo hiém: 100% ngudi lao ¢ Ddo tao va phat trién: Sunshine chu trong ddo

doéng ducc ky hop déng lao déng dung quy
dinh, tham gia day du BHXH, BHYT, BHTN. Cdc
chinh sdch thudng — phat, ndng lucng va phuc
loi dip 1&, Tét ducc ddm bdo rd rang va cdng
bdang.

An todn lao déng: Tap dodn té chic hudn luyén
dinh ky vé an todn lao déong, phong chdy chia
chdy cho todn thé cdn b6, k¥ su va céng nhdn
tai céng trudng. Cong tdc kiém tra thiét bi, mdy
maoc thi cdng dugc thuc hién nghiém tic nhém
phong ngua tai nan lao déng.

tao ndi bd va lién két véi cde don vi dao tao
bén ngodi dé nang cao ndng luc chuyén mén,
k¥ ndng qudn ly cho nhdn vién cdc cdp. Nam
2024, hon 800 lugt cdn bd nhdn vién dugc ddao
tao théng qua cdc khdéa hoc chuyén sdu vé
bdt déng sdn, tdi chinh, cdng nghé va qudn tri
doanh nghiép.
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TINH HINH HOAT DONG CUA
0 CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE

TRONG NAM 2024

. 1.1. TONG QUAN CAC HOAT DONG CHUNG TRONG NAM 2024

Nam 2024 ddnh ddu méot chdng dudng quan trong
trong su phat trién ctia Cong ty C6 phan Tap dodn
Sunshine. Trong bdi cdnh thi trudng bdt déng sdn
khdi sdc sau giai doan ddy bién déng, Sunshine
Group dd chi déng thich tng véi nhiing thay déi
cua thi trusng, tén dung tét cdc co hdi va kién dinh
vai chién lugc phdt trién bén ving. Chung téi khdng
ngung nd luc dé dam bdo cdc du dn trong diém
dugc trién khai dung tién dé, dat chdt luong cao,
doéng thai hé sinh thdi cla Tdp dodn ngdy cdang
hodan thién va md rong. Diéu nay khéong chi gép
phdn néng cao ndng luc canh tranh ma con tao ra
gid tri bén viing cho cé ddng va khdch hang. Cdc
Inh vuc chién lugc nhu bdt déng sdn, cong nghé
va tai chinh khéng nging dugc mé réng, cing cb
viing chdc thuong hiéu Sunshine Group nhu mot
Tap doan da nganh hang ddu, cé tdm Anh hudng
s@u réng va dong gop manh mé vao su phadt trién
clia nén kinh té.

Bat dong san tiép tuc la linh vuc chd dao, gilr vai
tro tru codt trong chién luge kinh doanh cia Céng
ty. Trong ndm qua, hang logat du dn quan trong dd
ducc ddy nhanh tién doé trién khai va dat két qud
néi bat, khdng dinh ndng luc trién khai vuct troi
cling nhu uy tin thuong hiéu viing manh clia Tép
dodn trén thi trudng. Nhiing thanh céng nay minh
ching ré nét cho su tan tdm va chién lugc dung
ddn, tiéu biéu la cdc du dn:

e Tai Ha No6i, du dn Sunshine Golden River (Khu dé
thi Nam Thdang Long) dé& hodn thién va bdt ddau
bdn giao cho khdch hang. Vai 217 cdn hd hang
sang va 27 cdn nha thdp téng co dién tich Idn,
du dn khéng chi mang dén khdéng gian séng
ddng cdp ma con dugc trang bi hé théng tién
ich déng bd, hodn hdo gop phdn ndng cao vi
thé cla Tap dodn trong phdn khuc bdt déng
sdn cao cdp tai Thu dé.

e Tai TP. H6 Chi Minh, du dn Sunshine Sky City tiép
tuc dugc trién khai theo dung ké hoach. Trong
ndm 2024, Coéng ty d& hodn thanh cdt noc 3
toa thdp S2, S3 va S4, budc vao giai doan thi
cébng hoan thién va du kién bdt dau chudn bi
ban gicao vao cudi Quy 3/2025. Du dn dugc ky
vong sé trd thanh hinh mdu cla mét dé thi cao
tang hién dai, gép phdn khdng dinh néng luc

phdt trién cac du dn quy mé I6n cla Tap dodn
tai thi trudng phia Nam.

e Viéc duy tri tién dd va chdat lugng thi cdng, ddc
biét trong bdi cdnh thi trudng con nhiéu bién
doéng, khéng chi su kién dinh cta Tap dodan ma
con la cam két manh mé déi vai chién lugc phadt
trién bdt dong sdn moét cdch chuyén nghiép,
bai bdn va bén ving.

Nh& nhiing nd luc khéng nging, ndm 2024 Céng
ty d& ghi nhdn két qud kinh doanh an tuong, vdi
téng doanh thu hop nhdt dat 3.168,02 ty déng,
hodan thanh 105,6% k& hoach dé ra. Lgi nhudn sau
thué clia céng ty me dat 67917 ty dong, dat 118,12%
ké hoach d& dé ra, phdn dnh hiéu qud trong chién
lugc kinh doanh théng minh va téi uu héa chi phi
van hanh.

Song song Vvdi viéc duy tri da tdng trudng trong
linh vuc bat déng sdn, Coéng ty tiép tuc tién phong
trong viéc ung dung cdng nghé vao qudn ly, vén
hanh va ndng cao trdi nghiém khdch hang. Cong ty
C8 phdn Tap doan Céng nghé Unicloud - céng ty
con cla Cong ty, dé phdt trién thanh céng cdc gidi
phdp nhd théng minh, qudn tri dr liéu va hé théng
an ninh Al, gop phdn tao nén méi trudng séng an
todn va tién nghi vuct trdi tai cdc du dn bdt déong
sdan. Bén canh do, ndm 2024 cling ddnh ddu su ra
mdt cla Noble App - nén tdng sé hd trg giao dich
bat dong sdn, véi muc tiéu minh bach hda théng
tin va két ndi truc ti€p cdc nha ddu tu vai doéi ngl
kinh doanh ctia Tép dodn, ma ra nhing co hoi tiém
nAang.

Khong chi tdp trung vao phdt trién hoat déong kinh
doanh, Céng ty clng luén chud trong dén trdch
nhiém doéi véi moéi trudng, x& héi va cong dong.
Trong ndm qua, Céng ty d& déng hanh cung Quy
"Vi ngudi nghéo” TP. Ha Néi, hd trg cdc bénh nhdan
cd hodn cdnh kho khdn tai nhiéu bénh vién I6n.
Doéng thai, Cong ty cling ddc biét quan tdm dén
dsi séng tinh than cla cu dan va déi ngl CBNV
théng qua cdc hoat déng gdn két nhu gidi bong
dd Sunshine Cup 2024, cdc chuong trinh kham suc
khoe dinh ky va cdc hoat dong thé thao, van hoa
s6i ndi, tao dung méi trudsng lam viéc tich cuc va
day ndng luong.

" 1.2. HOAT DONG PAU TU, M&A CUA CONG TY TRONG NAM 2024

Trong ndm 2024, Céng ty C& phan Tap dodn
Sunshine tiép tuc thuc hién cdc thuong vu ddu tu
va M&A quan trong nhdm ndng cao vi thé, mé rong
pham vi hoat déng va cing ¢b cdc linh vuc kinh
doanh chién luoc. Cdc giao dich tiéu biéu trong
ndm bao gém:

e CoNng ty hodn thanh cdc thu tuc chuyén nhuong
58% c6 phdn tai Cong ty C6 phdn Phdt trién Sl
("S.I"), theo do ty 1& s& hiu cia Cong ty con lai
tai Sl & 7%.

e CoNng ty hodn thanh viéc nhdn chuyén nhuong
c6 phan tai Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong
mai va dich vu Sunshine Mart (“Sunshine Mart”)
va Coéng ty C6 phdn Qudn ly & Van hanh
S-Service ("S-Service") d&n dén Sunshine Mart
va S-Service tré thanh cong ty con truc tiép
clia Cong ty. Bong thai, thdng qua ty 1é ndm gilr
clia S-Service tai Céng ty C6 phdan S-Service
Sai Gon dan dén S-Service Sai Gon la cong ty
con gidn ti€p cua Coéng ty.

e S-Service - cong ty con cla Céng ty thuc hién
gop von tang thém 39 ty déng, qua dé ndng
ty 1& s& hiu 1én 70.91% tai Cong ty TNHH Gido
duc Sunshine Maple Bear ("Maple Bear”); Bong
thai, Sunshine Mart - céng ty con cua Cong ty

dé gop vén vao Maple Bear véi sé tién la 15 ty

chiém 2727 % von diéu |é. Theo dé, Maple Bear
tré thanh céng ty con gidn tiép cla Cong ty.

e Cong ty TNHH Dynamic Innovation (“DIC") -
cébng ty con clia Céng ty mua/nhdn chuyén
nhuong cé phdn tai Cong ty C6 phan Bdu tu
Phdt trién Thudn Phu Lang Cé (“Thudn Phu Lang
C&") v& Coéng ty TNHH Phu Thinh Land ("Phu
Thinh Land”). Theo dé Thudn Phu Lang Co va
Phu Thinh Land tré thanh coéng ty lién két gidn
ti€p clia Cong ty.

Coéng ty TNHH Dynamic Innovation dé gép von
vao Coéng ty TNHH Déu tu Gido duc Phi Thuong
VGi s6 tién 65 ty déng chiém 52% vén diéu lé. Do
do, Coéng ty TNHH Ddu tu Gido duc Phu Thuong
tré thanh cong ty con gidn tiép clia Cong ty.

Nhing thuong vu nay khéng chi giup Codng ty md
réng quy md trong cdc linh vuc trong diém nhu gido
duc, qudn ly van hanh va thuong mai dich vu, ma
cdn tao nén tdng vimg chdc cho giai doan phdt
trién tiép theo. Budc sang ndm 2025, Céng ty sé
tiép tuc trién khai cdc hoat déng ddu tu chién lucc,
ddy manh cdc thuong vu M&A nhdm t&i uu héa hé
sinh thdi kinh doanh, néing cao hiéu qud hoat doéng
va cling co vi thé trong cdc linh vuc cét 161, hudng
téi muc tiéu tré thanh Tap dodn kinh té€ da nganh
hang ddu Viét Nam.




0 DANH GIA CUA HOI DPONG QUAN TRI
VE HOAT DONG CUA TONG GIAM POC VA
CAC THANH VIEN BAN PIEU HANH

& 2.1. HOAT DONG CUA TONG GIAM POC

Trong Nndm qua, TGD d& thé hién vai trd Ianh dao
chién luoc va diéu hanh hiéu qud cdc hoat déng
cua Céng ty, gop phdan quan tro ng vao viéc thuc
hién cdc muc tiéu phdt trién dai han dé ducc Hoi
déng qudn tri dé ra. Cu thé:

e Vé hoat déng kinh doanh: thuc hién dinh husng
chién luoc ctia HDPQT va kip thsi chi dao cdc
thanh vién Ban diéu hanh phdi hop chat ché dé
thuc hién cdc diéu chinh can thiét, bdo dam téc
doé va hudng di ctia Cong ty phu hgp vai tung giai
doan. Nha do, Céng ty dé& duy tri dugc su tdng
trudng 6n dinh trong béi canh thi trusng co nhiéu
bién dong.

e V& phat trién ndi luc: TGD d& chu trong ndng cdp
bd mdy diéu hanh, tang cudng cd vé sé luong 1&n
chdt lugng ngudén nhan luc, déng thai xdy dung
va hodn thién cdc co cdu té chuc, chinh sdch

quan tri, phuong thiic vén hanh hién dai, tao nén
tdng ving chdc cho su phdt trién bén ving cua
Cong ty.

e Vé tudn tha phdp luét va nghia vu x& héi: Truéc
nhing thdch thuc tu méi trudng kinh doanh va
cdc yéu cau phdp ly ngday cang khdt khe, TGD
van gilr viing tinh than tudan tha nghiém ngdt cac
quy dinh phdp ludt va cdc cam két ciia Cong ty.
Déng thdi, lubn ddm bdo ddy du quyén Igi cho
Ngudi lao déng va thuc hién nghia vu vdi cdc co
quan quadn ly nha nudc.

e V& qudn tri rai ro: Truéc nhiing bién dong cua
thi trusng, TGP dd chd déng nhdn dién cdc rui
ro tiém &n va trién khai cdc bién phdp kiém sodt
phu hop, gitp Coéng ty duy tri hoat déng én dinh
va han ché cdc tdc déng tiéu cuc.

@ 2.2. HOAT DPONG CUA CAC THANH VIEN TRONG BAN PIEU HANH

Cdc thanh vién Ban diéu hanh dé& phéi hop hiéu qud vsi TGD va HDPQT trong cbéng tdc diéu hanh, ddm
bdo cdc hoat déng clia Cong ty dién ra thédng sudt va dat dusc cdc muc tiéu dé ra. Nhiing diém ndi bat

bao gém:

¢ Phéi hogp va chia sé théng tin: Cdc thanh vién
Ban diéu hanh ludn duy tri su két ndi chdt ché véi
HDQT va TGD, thudng xuyén cdp nhdt tinh hinh
thuc té va phdn héi kip thdi, giup HoI ddng qudn
tri co thém co sé dé dua ra cdc quyét dinh phu
hop.

e Thuc hién ché dé bdo cdo: Ban diéu hanh dé chi
dao cdc bd phdan lién quan thuc hién day du va
dung han cdc bdo cdo tai chinh theo quy dinh,
bao gébm bdo cdo tdi chinh quy, bdo cdo tdi chinh
bdn nién va bdo cdo tdi chinh ndm 2024, ddm
bdo tinh minh bach va chinh xdc cla cdc théng
tin tai chinh.

e Pé xudt gidi phdp: V&i su am hiéu vé cdc hoat
déng kinh doanh ciia Cong ty, cdc thanh vién Ban
diéu hanh dd chi déng dé xudt nhiéu gidi phdp
thiét thuc, gitp Cong ty vust qua cdc thdch thuc
va ndm bdt co hdi tdng trudng.

e Kiém sodat va néng cao hiéu qué véan hanh: Bén
canh viéc thuc hién cdc nhiém vu theo chic ndng,
Ban diéu hanh con tdp trung vdo viéc ndng cao
hiéu qud van hanh, t6i uu héa quy trinh lam viéc
va cdi thién ndng sudt lao déng, gdép phdn quan
trong vao két qud kinh doanh chung cuia Céng ty.

0 KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH
VA PINH HUONG HOAT PONG CUA HPQT

NAM 2025

_ 3.1. KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH NAM 2025

Busc vao ndm 2025 véi nén tang ving chdc tur két
qud kinh doanh tich cuc trong ndm 2024, Sunshine
Group tiép tuc d&t muc tiéu duy tri da tang trudng
bén ving. Mdc du thi trusng bdt déng sdn du bdo
van tiém an nhiéu thdch thic, HDQT, trén co s& ddnh

Chi tiéu
Téng doanh thu

Loi nhud@n trudc thué

gid toan dién tinh hinh sdn xudt kinh doanh, nguén
luc ndi tai va tiém ndng thi trucng, dd xdy dung ké
hoach kinh doanh ndm 2025 vdi dinh hudng phat
trién 6n dinh, n&ng cao hiéu qud hoat ddng va téi
uu hoéa Igi nhudn nhu sau:

K& hoach sdan xudt kinh doanh ném 2025
(ty déng)

Tu 50.000 dén 60.000
Tu 8.000 dén 12.000

/™ 3.2. PINH HUGNG CHIEN LUGC PHAT TRIEN NAM 2025

Trong bdi cdnh nén kinh té Viét Nam va thi trusng
bdt déng sdn dang trén da phuc héi manh mé, Hoi
déng quadn tri nhdn dinh ndm 2025 I ndm ddnh déu
c6t mée quan trong, ddnh ddu thasi diém Sunshine
Group but phd va phdt trién manh mé. Véi tam nhin
dai han, Sunshine Group khéng chi tdp trung vado
chién lugc phdt trién bdat déng san chuyén nghiép,
ma con ddy manh phdt trién céng nghé ha tang,
ndng cao khd ndng canh canh va md réng quy

3.2.1. Tdi cdu tric

mo. Béng thdi, Cong ty s& md réong sang linh vuc
xAy dung, tao dung mét hé sinh thdi todan dién bao
gébm Bdat déong san - Céng nghé - Tadi chinh - Gido
duc - Y t& nhdm ddp ung ddy du nhu cdu da dang
cua khdch hang. Bén canh dé, Coéng ty tiép tuc ddy
manh cdc hoat dong M&A, gia tdng ndng luc canh
tranh va téi uu héa hiéu qud hoat déng, tao nén
tdng viing chdc cho su phdt trién bén ving trong
tuong lai.

Day la dinh hudng chién lugc va quan trong bdc nhdt cla Tap dodn, bdt ddu thuc hién ngay trong ndm
2025. Bay khéng chi la mét budc ngodt quan trong ma con la cét mée dé Tap dodan chuyén minh, vuon
[én tré thanh mot trong nhitng doanh nghiép bdt déng sdn hang ddu, déng hanh cung vai dat nudc va
dan toéc trong hanh trinh budc vao ky nguyén mdai. HDQT dd tién hanh ddnh gid todn dién tinh hinh vi mo,
thi trudng trong nudc va hoat déng cua Tédp dodn cling nhu cdc don vi thanh vién. Dua trén nhiing nghién
clu sdu sdc, HDQT dé& dé ra cdc phuong hudng va chién lugc tdi cdu tric todn dién, tao nén tdng ving
chdc cho su phdt trién manh mé. Bé hién thuc hda dé dn chién lucc nay, HDQT Céng ty dé trinh PHDCD
thudng nién 2025 mét s t3 trinh quan trong, nhdm thic ddy cdc budce di ti€p theo trong qud trinh tdi cdu
trdc nhu sau:

e T3 trinh Phuong dan phat hanh ¢é phiéu dé chao
mua céng khai todn bé ¢ phi€u dang luu hanh
cua Céng ty C8 phdn Phdt trién Sunshine Homes
("Sunshine Homes"):

Cong ty ("Tap dodn") clng vd&i Sunshine Homes
|& hai doanh nghiép mdi nhon, cé cung chién lugc

kinh doanh trong thi trusng bdt déng san va cung
phdt trién, phdn phdi cdc sdn phdm vdi nhing
thuong hiéu dé lai ddu dn sau sdc trén thi trusng
bdt déng sdn Ia Sunshine va Sunshine Homes.
Trong bdi cdnh van héi mdi cla ddt nudc, dén
téc ndi chung va cua thi trusng bdt déng sdn noi
riéng, Tap dodn khéng thé khdng thuc hién budc



di tat yéu la tdi cdu tric toan dién trén moi khia
canh vé ngudn luc, chién lugc kinh doanh, dinh
tuyén thuong hiéu, théng nhdt quadn tri, qudn ly,
diéu hanh. Viéc thuc hién phucong dn nay sé la
budc ngodt, ddnh ddu budc phdt trién vuct bdc
cho Tép doan & cdc khia canh nhu sau:

Sau khi dugc UBCKNN cdp phép, Tap dodn sé
thuc hién phuong dn phdt hanh dé hodn ddi
theo phuong thuc chdo mua céng khai, todn
Tép dodn sé co su tdng trudng manh mé vé
quy md va von diéu &, gép phdn ndng cao
ndng luc tai chinh cling nhu cling ¢d vi thé ving
manh clda minh trén thi trusng.

Cung vdi do, Sunshine Homes va toan bd
hé théng cong ty con, cong ty lién két cla
Sunshine Homes sé& trd thanh céng ty con/
cong ty lién két clia Tép dodan, qua dé gia téng
mot ngudn luc to én vao Tap dodn cling nhu
théng nhdt va déng bd hda phuong hudng
chién lugc kinh doanh bat déng san, phdt trién
cdc du dn, cing nhu dinh hudng thuong hiéu
cla Tép dodn trong tucng lai.

V&i budc di ndy, Tap dodn ky vong sé téi uu hda
khd ndng qudn ly va diéu hanh, déng thai tao
ra nhimg co héi phdt trién bén ving va vuct
troi trong nganh bdt déng sdn. Tdi cdu tric
todn dién trong coéng tdc qudn tri, diéu hanh
va qudn ly cla Tép dodn tao ra mét co cdu td
chuc chuyén nghiép, tinh gon va hiéu qud. Tap
dodn sé thuc hién cdc thay déi manh mé trong
viéc phdn cdp, phdn quyén véi muc tiéu téi uu
hoéa quy trinh lam viée, ndng cao nding sudt lao
déng va gidm thiéu chi phi van hanh. Qua dd,
Tép dodn sé hoat déong véi mé hinh téi uu vé
hiéu sudt, déng thdai tiét gidm manh mé vé chi
phi va tu do gia t&ng hiéu qud coéng viéc cling
nhu khd ndng canh tranh trén thj trusng.

Bén canh do, Sunshine Group khéng ngung
phdt trién dé trd thanh mét trong nhiing doanh
nghiép ddau ngdnh trong linh vuc bét dong san,
mang lai gid tri cdng hudng vust tréi khdng chi
cho doanh nghiép ma con cho cdc nha ddu
tu, khdch hang, céng déong va xd héi. Sunshine
Group tin rdng chién lugc nday sé& tao ra nén
tdng viing chdc, thic ddy su phdt trién bén
ving va mé réong quy mo, déng thsi gép phan
nAng cao vi thé uy tin ctia Coéng ty trong ngdnh
bat déng san.

* T& trinh phuong dn nhdn chuyén nhugng/mua lai
¢6 phiéu clia cdc ¢é déng tai Céng ty Cé phdn
Tap dodn Xdy dung SCG (“SCG"):

SCG, vdi vai tro la doanh nghiép xdy dung luén
song hdanh cung cdc du dn bdt dong san cla
Tap dodn, d& cé nhiing budc phdt trién vust trdi
tu mét doanh nghiép non tré va tung budc phdt
trién manh mé. Bén nay SCG da tré thanh cong
ty dai chung niém yét, vsi tdng doanh thu usc
dat hon 3.000 ty déng va vén hdéa gén 6.000 ty
déng. Thanh céng nay Id minh ching ré rang cho
su phdt trién manh mé va uy tin cla SCG trong
nganh xdy dung.

Nhdm t&i uu hda hon nira su chd déng trong chién
lugc phdt trién du dn, chién lucc bdn hang gdn
vai tién doé trién khai, cling nhu kiém sodt chgt ché
chdt lugng va chi phi déi véi moi du dn bdt déng
sdn cua Tap dodn, Sunshine Group xdc dinh sé
thuc hién mét budc di chién lusc quan trong: dua
SCG tré thanh céong ty con cua Céng ty théong
qua viéc mua lai cé phiéu vai ty & chi phdi. Diéu
nAy sé& tao ra su chd déng téi da trong viéc diéu
phdi cdc du dn, bdo dam tinh déng bd va hiéu
qud trong tdt cd cdc giai doan cla qud trinh
phdt trién du dn, tu viéc trién khai cho dén ban
giao san phdm.

Viéc s& hiiu ¢d phdn chi phéi tai SCG sé khéng chi
tao diéu kién thudn Ioi cho viéc diéu phéi déng bd
va tdng cudng hiéu qud trong qudn ly du dn, ma
codn mé ra co hdi téi uu hda ngudn luce, tang cudng
khd ndng canh tranh va ndng cao gid tri cho tdt
cd cdc bén lién quan. Tap dodn tin tudng rang vai
quyét dinh nay, Sunshine Group sé xdy dung nén
tang viing chdc hon nta dé phdt trién bén ving
va dat dugc nhiing thanh céng I6n trong thdi gian
tai.

* T& trinh chu truong thuc hién ddu tu, M&A cdc du
an, cht dau tu:

Hudng téi thuc hién chién lugc md rong quy ddt
va quy du dn, dong thai ddm bdo tinh phdp ly
minh bach, vi tri chién lucc va phu hop véi tém
nhin phat trién cla Tap dodan, HDQT dé& quyét
dinh théng qua chu truong thuc hién cdc hoat
dong dau tu va MEA déi véi cde chi ddu tu va du
dn tiém nang.

Muc tiéu cla cdc giao dich nay la tim kiém va
hop tdc véi nhitng déi tdc cd du dn cd tiém ndng,
phdp ly ré rang, déng thsi ddp ung cdc tiéu chi
chién lugc ctua Tép dodn, nhdm gia tang gid tri
tdi sAn va tao ra co hdi phdt trién lau dai. HBQT
sé chi thuc hién cdc thuong vu M&A khi déi tdc
dat dd cdc diéu kién can thiét va phu hop véi khd
ndng tai chinh, nguén luc cla Tap dodn trong
tung giai doan cu thé.

3.2.2. Cac linh vuc khac

Song song Véi chién luoc tdi cdu trdc todn dién,
Sunshine Group tiép tuc khdng dinh cdc muc tiéu
chién lugc quan trong va tdp trung ngudn luc phdt
trién manh mé vao cdc Iinh vuc then chét. Nhimg
[inh vuc nay khéng chi phu hgp véi xu hudng todn
cdu ma con tan dung téi da tiém luc va thé manh
cua Tap dodn, tao nén tang ving chdc cho su tdng
trudng lau dai va én dinh.

 Bdt ddéng san: Phdt trién bdt dong san tiép tuc la
Inh vuc cét 161, duoc HDQT xdc dinh Ia nén tdng
chién lugc dai han cla Sunshine Group. Trong
ndm 2025, Tap dodn dat muc tiéu chuyén nghiép
héa todn dién hoat déng phadt trién bat déng
san, tu ddu tu, thiét k&, xdy dung dén van hanh
va cung ung dich vu. Trong tam la chudn hoa quy
trinh trién khai du dn, tdi cdu trdc mé hinh qudn
ly theo hudng tinh gon, hiéu qud va phdn cdp ré
rang, déng thdi tich hop sdu céng nghé tién tién
nhu Al va di liéu I6n Big data vao quy trinh hoat
doéng.

* Danh muc ddu tu bdt dong sdn cling sé dusc
md& rong manh mé théng qua chu truong vé
cdc thuong vu M&A quy md Ién, nhdm tiép
nhén cdc du dn dé& hodn thién ddy du phdp ly,
co Vi tri chién lugc va du diéu kién trién khai kinh
doanh, qua dé déng gép ddng ké vao doanh
thu todn hé théng Tdp dodn trong giai dogn
bdt ddu tu nam 2025, 2026 vai téng gid tri usc
tinh lén tsi hon 200.000 ty déng.

* Dong thai, véi dé dn dua Sunshine Homes gia
nhép Tap dodn, chung téi tin rang sé la budc
chuyé&n minh ngoan muc, tao déng luc mai va
thuc ddy su phdt trién vust bdc trong Iinh vuc
bdt dong sdan cua Tap dodn.

» Cdng nghé: Cong ty ti€p tuc duy tri dinh hudng
phadt trién cdc gidi phdp céng nghé tién tién cho
ngdn hdang sé, trung gian thanh todn va tri tué
nhé&n tao Al. Trong ndm 2025, Tdp dodn xdc dinh
phdt trién cdng nghé la tru cét chién luge, tap
trung déu tu vao cdc linh vuc then chét nhu Al,
bdn dén, di liéu I8N, tai chinh s& va tién do.

#* TAp dodn s& ddy manh xdy dung cdc trung
t&dm nghién cuu phdt trién (R&D), nha mdy sdn
xudt thiét bj Al v& bdn dé&n nhdm chi déng lam
chu cdng nghé 16i trong tuong lai.

* DAc biét trong linh vuc tién do, Tép dodn
s& nghién clu va phdt trién cdc gidi phdp
blockchain va tién dién tl, tao ra nén tdng
cho cdc san phdm tai chinh s& va giao dich
an toan, minh bach. Tap dodn du kién sé tich

hop céng nghé tién do vao cdc hé sinh thdi tai
chinh va bdt déng sdn, md ra co hdéi maéi cho
viéc thanh todn va déu tu. Cdc gidi phdp céong
nghé khdc cling ti€ép tuc duagc tich hop séu vao
cdc linh vuc hoat déng cét 16i clua Tdp doan,
nhu bdt déng sdn, tai chinh va thuong mai,
vai cdc ung dung tién phong nhu Noble App,
Digital Banking Platform, hé mdy STM, robot Al
va moé hinh tai chinh théng minh...

* Tai chinh: Cong ty tédp trung phdat trién Coéng ty
C6 phdan Ching khodn SmartMind, ddy manh
ung dung cdng nghé dé cung cdp cdc san pham
dich vu tién tién trong linh vuc ching khodn. Déng
thai, Cong ty sé ndng cao ndng luc phan tich va
quadn tri rdi ro, tUr dé mang dén trdi nghiém t&i uu
va ddng tin cdy cho cdc Nha déu tu. Ngoadi ra,
Coéng ty cling sé& ma rong hop tdc vaéi cdc té chic
tai chinh trong va ngodi nudc, nhdm huy déng
vén hiéu qud cho cdc du dn trong diém va co quy
mo ln, gép phdn thuc ddy su phat trién cta Tap
dodn.

* Y té&: Khdng dinh chién lugc phdt trién hé sinh thai
da ngdnh, Sunshine Group ti€p tuc mé réng hoat
doéng sang linh vuc y té véi du dn bénh vién quéc
té Sunshine Hospital, chinh thic khdéi cong vao
quy | nédm 2025 tai khu dé thi Noble Palace Tay
Thang Long. Day lad mét céng trinh trong diém
ndm trong hé tién ich “All in One" 5 sao, dugc xay
dung theo md hinh bénh vién da khoa qudéc té
phuc hop, két hap gitia diéu tri va nghi dudng cao
cdp.

* V6i téng dién tich gan 80.000m?, bao gém 07
tang néi va 01 tdng ham, Sunshine Hospital
dugc quy hoach theo tiéu chudn qudc té va
tich hop cdc céng nghé tién tién nhét nhu hé
théng HIS, Al hé trg chdn dodn hinh dnh va doc
k&t qud xét nghiém, robot hé trg phdu thudt va
van chuyén vat tu, hé théng loT theo déi bénh
nhdn, cung vai Ung dung Telemedicine cho viéc
khdm chlia bénh ti xa cung hé théng dich vu
théng minh toan dién.

* D3c biét, 1/3 dién tich bénh vién dugc danh
riéng cho nghién cuu va chdan tri Bong vy, két
hop gilia tinh hoa'y hoc ¢é truyén va cdc thanh
tuu céng nghé hién dai. Du dn nay khéng chi
ducc ky vong sé tré thanh mé hinh méu trong
linh vuc y té tu nhdn ma con déng gop tich cuc
vao muc tiéu chdm soc suc khoe cong dong,
ndng cao chdt lugng an sinh x& héi va thuc ddy
su phdat trién trong nganh y té.



* Gido duc: Gido duc ti€ép tuc la linh vuc ducc
Sunshine Group uu tién ddu tu, véi tdm nhin dai
han, huéng tsi muc tiéu ddo tao thé hé cong dan
todn cau, ddc biét trong cdc linh vuc tdi chinh va
tri tué nhén tao Al. Trong ndm 2024, Tép doan dé
hodn tdt viéc nhan chuyé&n nhuong vén tai Cong
ty TNHH Bdau tu Gido duc Phu Thuong va Coéng
ty TNHH Gido duc Sunshine Maple Bear, qua doé
chinh thidc dua hai don vi nay tré thanh céong ty
con gidn tiép cla Cong ty. Bay la budc di chién
lugc, tao tién dé ving chdc dé Sunshine Group
ma réng hé sinh thdi gido duc trong giai doan tiép
theo.

* Trong ndm 2025, Tép dodn ddt muc tiéu phat
trién chudi gido duc lién cdp theo mé hinh hoi
nhép quéc té, khéng chi co hé mém non va
trung hoc ca s& ma con ma réong sang hé phd
théng cdé dai hoc va tung budc hinh thanh mét
hé sinh thdi gido duc toan dién mang thuong
hiéu Sunshine. Ddc biét, Tap dodn sé xuc tién
thanh I8p trusng dai hoc chuyén sdu vé tai
chinh va tri tué Al, trién khai cdc chuong trinh
ddo tao quéce té va thiét lap lién két vai cdc
trudng dai hoc danh tiéng trén thé gisi. Co s&
vat chdt déng bo, dat tiéu chudn qudc té tai
Ciputra dé&@ sdn sang cho ké hoach trién khai
trong ndm 2025-2026.

* Song song vdi viéc md rong mang ludi gido duc,
Tép dodn cling manh mé ung dung céng nghé
hién dai vao codng tdc qudn ly, vén hanh va
gidng day, hudng tdi xdy dung moi trusng gido
duc thédng minh, phu hgp vdi xu hudng gido duc
toan cdu. Bay la tién dé dé Sunshine Group tao
dung thuong hiéu gido duc riéng, déng gop
vdo viéc ddo tao ngudn nhén luc chdt luong
cao, ddp ung nhu cdu cla ky nguyén sé.

* Thuong mai vé dich vu vén hanh: Viéc chinh thic

dua Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va
Dich vu Sunshine Mart va Céng ty C6 phan Qudn
ly & V&n hanh S-Service tré thanh coéng ty con
cla Tép dodn la budc di quan trong trong chién
lugc tich hap hé sinh thdi da nganh cta Sunshine
Group.

* Du kién tir ndim 2025, hai don vi ndy sé& dong vai
trd nong cbt trong viéc phdt trién chudi siéu thi,
hé théng bdn lé va cdc dich vu vén hanh hién
dai, chuyén nghiép, déong bé tai cdc khu dé thi
do Tap doan déu tu. Théng qua viéc kiém sodt
todn dién cdc hoat déng thuong mai ndi khu
va dich vu tién ich, Sunshine Group hudng tdi
t6i uu héa trdi nghiém cu dén, gia tdng gid tri
dich vu déng thai thiét Iap chudn séng mdi tai
cdc khu dé thi thdng minh, tién ich va khép kin
ma Tap dodn phdt trién...

T -
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/AW Ban iém soat

/MY cac gioo dich, thi lao va cdc khodn Igi ich ciia Hoi déng qudn tri
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0 HOI BONG
QUAN TRI

_ 1.1. THANH VIEN VA CO CAU CUA HOI PONG QUAN TRI

N&m 2024, HDQT cua Cong ty tiép tuc duy tri co cdu gébm 05 thdanh vién, trong dé cé 01 thdanh vién déc nhdm dam bdo hoat ddng qudn tri hiéu qud. Co cdu HPQT duac xdy dung hop ly, ddm bdo tinh cén
I&p, 03 thanh vién khéong diéu hanh va 01 thanh vién diéu hanh. Cdc thanh vién HDQT déu ddp ung day déi gilta cdc thanh vién, téng cusng tinh minh bach va tudn thd chdt ché cde quy dinh phdp ludt vé
du cdc tiéu chudn theo quy dinh, co trinh dé chuyén mén cao va kinh nghiém phong phu trong cdc linh quadn tri céng ty dai chung va cong ty niém yét. Trong ndm, HDQT dé hoat déng tich cuc, dua ra nhiéu
vuc phdp ludt, tai chinh, ching khodn, bdt déng sdn... quyét dinh quan trong nh&m dinh hudng chién lucc phdt trién bén viing cho Céng ty.
~ x ~ x ° °
Ong D6 Anh Tuén Ba Do Thi Dinh
Chu tich HDQT va Ngudi Dai dién theo phap luat Thanh vién HDQT
Ngay sinh: 15/05/1975 Ngay sinh: 26/12/1983
Trinh d chuyén mén: qu\hon - Bai hoci tho hgc Tu Trinh dé chuyén mon: CU nhén Hoc vién tai chinh
: nhién, Bai hoc Quéc gia Ha Noi , , P
» Ty lé sé hitu c6 phan 4 2L%
Ty'Ie fc hiru c6 phan 54,26% tai Cong ty: '
tai Cong ty: i
- S6 lugng chic danh thanh
S6 luogng chuc danh thanh vién HPQT tai cac cong ty 01

vién HDQT tai cdc céng ty 03
khac:

khac:

CAC CHUC VU NAM GIU TAI TO CHUC KHAC

e Pho Gidm déc - Céng ty C8 phdn Sunshine Sky Villa

e Chu tich HDQT - Céng ty C8 phdn Dau tu Kinh doanh Bét déng e Thanh vién HDQT - Céng ty C6 phdn Ching khodn SmartMind
sdn S-Home e Pho Gidm déc - Cong ty ¢6 phdn ddu tu xdy dung Xudn La
e Pho Chu tich HDQT - Coéng ty C6 phdn Phdt trién Sunshine Homes e Pho Giam déc - Cong ty C8 phdn Bat déng san Wonderland

e Pho Chu tich HDQT - Cong ty C6 phdn Tap dodn Xdy dung SCG




6ng D6 Vén Trudng

Thanh vién HDQT

Ngay sinh: 01/05/1979

Trinh @6 chuyén mén: CU nhé&n Cong nghé dién tu -

Vién théng
Ty.Ie fd hiru c6 phan 0.074%
tai Céng ty:
Sé lugng chiic danh thanh
vién HPQT tai cac cong ty 05

khac:

CAC CHUC VU NAM GIU TAI TO CHUC KHAC

¢ Chu tich HDQT/Téng Gidm déc — CTCP Sao Anh Duong

e Gidm déc — Cong ty TNHH Bdo Tin Son Tung

e T6ng Gidm déc — CTCP Sunshine Cab

e Chu tich HBQT/Téng Gidm déc — CTCP Phdt trién Tap dodn
Sunshine

e T6ng Gidm déc — CTCP S"'School

e Thanh vién HDQT/Pho Téng Gidm déc — CTCP Tap dodn Sunshine
Sai Gon

e Pho Téng Gidm déc — CTCP Ddu tu kinh doanh bdt déng sdn
S-Homes

e Chu tich HDQT/Gidm déc — CTCP Bat dong sdan Fulland

e T6ng Gidm déc/Chu tich HBTV — Céng ty TNHH Kinh doanh
Thuong mai va Dich vu Sunshine Mart

e Chu tich HDQT - Coéng ty C6 phdan Tap dodn Xdy dung SCG

e Pho Téng Gidm déc — Coéng ty TNHH Bau tu Big Gain

e T6ng Gidm déc — Cong ty TNHH Thuong mai Kim Thanh

o Gidm déc — Cong ty TNHH Déu tu Nha Hung Thinh Phdt

e Gidm déc - Cong ty C8 phdn Bdu tu Xdy dung Long Bién

e Phd Gidm déc - Coéng ty CS phdan Bau tu Xay dung Xudn Dinh

Ong Vi Lé Hiéu

Thanh vién déc Iap HDQT

Ngay sinh 27/08/1988
Trinh d6é chuyén mén: Thac si
Ty.le .f.d hiru c6 phan 0.02958%
tai Céng ty:

S6 lugng chic danh thanh

vién HPQT tai cac cong ty 0

khac:

CAC CHUC VU NAM GIU TAI TG CHUC KHAC

e Phu trdch quadn tri Céng ty - Céng ty C& phdn Phdt trién Sunshine
Homes

sa Nguyén Thi Phuong Loan

Thanh vién HPDQT

S6 lugng chirc danh thanh
vién HPQT tai cdc cong ty 02
khac:

Da duac trinh bay & muc 2.1 Danh sdch Ban diéu hanh.

/A 1.2. CAC TIEU BAN THUOC HOI PONG QUAN TRI

Khéng cé

 1.3. HOAT DONG CUA HOI DONG QUAN TRI

a. Cdc hoat déng chung

HDQT d& thuong xuyén theo sdt tinh hinh hoat e DAm bdo méi trusng én dinh cho Céng ty va an
doéng cla Cong ty va viéc diéu hanh clia Ban TGD. todn cho hoat déng kinh doanh.

Qua dé HBQT thdo ludin véi Ban TGD vé cdc van dé
quan trong trong cdng tdc diéu hanh cling nhu cdc

hoat dong kinh doanh, cu thé nhu sau: o Xem xét phé duyét k& hoach kinh doanh 2024

e Tudn thu cao nhdt cdc quy dinh cla phdp ludt.

e Yéu cAu tudn thu cdc quy dinh phdp ludt hién
hanh lién quan dén Qudn tri Cong ty va Coéng
b6 théng tin ddy dd, dung han vé tinh hinh hoat
déng kinh doanh cho ¢é déng, co quan qudn ly
va cdc bén lién quan dua trén co s& minh bach,
chinh xdc, kip thai.

e TANg cudng gidm sdt viéc Qudn tri rdi ro va tinh
tudn thu cua Céng ty.



Trong n&m 2024 Hoi ddng qudn tri dé& thuc hién 25 cudc hop dé dua ra cdc ndi dung quan trong, cu thé

nhu sau:

STT  S& Nghi quyét/Quyét dinh

10

1

12

13

14

b. Cdc Nghi quyét/Quyét nghi cia HDQT

03/2024/RTG/NQ-HDBQT

04/2024/RTG/NQ-HDBQT

05/2024/RTG/NQ-HDQT

06/2024/RTG/NQ-HDQT

07/2024/RTG/NQ-HDBQT

08/2024/RTG/NQ-HBQT

09/2024/RTG/NQ-HDQT

09a/2024/RTG/NQ-
HDBQT

10/2024/RTG/NQ-HDQT

1/2024/RTG/NQ-HBQT

12/2024/SSG/NQ-HPQT

15/2024/SSG/NQ-HDQT

16/2024/SSG/NQ-HDBQT

17/2024/SSG/NQ-HBQT

Ngay

06/02/2024

20/02/2024

23/03/2024

05/04/2024

17/04/2024

25/04/2024

25/04/2024

25/04/2024

26/04/2024

03/05/2024

15/05/2024

10/06/2024

17/06/2024

04/07/2024

Néi dung

NQ HBQT théng qua ky két Hop déng
mua bdn véi Cong ty TNHH Kinh doanh
Thuong mai va Dich vu Sunshine Mart.

NQ HDQT théng qua ké hoach té chuc
hop BHDCD thudng nién ndm 2024.

NQ HBPQT théng qua phu luc Théa
thudn chia sé chi phi stir dung dién vdn
phong vai Céng ty CE phdn Quan ly &
Vé&n hanh S-Service.

NQ HPQT théng qua thai gian, chucng
trinh va tai liéu hop Dai hdi déng cd
doéng thuang nién ndm 2024.

NQ HDQT théong qua Théng qua dé cur
ung vién thanh vién doc I&p HPQT.

NQ HBPQT théng qua viéc dé cl Ung
vién va stra déi, bé sung tai liéu hop
BHBCD thudng nién 2024.

NQ HPQT théng qua viéc mién nhiém
va bé nhiém K& todn trudng Cong ty.

NQ HPQT théong qua viéc ky Hop déng
dich vu tu van qudn ly van hanh véi
Coéng ty C& phdn Sunshine Sky Villa.

NQ HDPQT thdéng qua viéc cdp nhdét,
stia ddi, bd sung tai liéu hop DHBCD
thudng nién ndm 2024.

NQ HDPQT thdéng viéc lya chon tén,
email, website clia Céng ty.

NQ HDPQT thay déi ndi dung ddang ky
hoat déng vdn phong dai dién cla
Coéng ty tai Thanh phé HS Chi Minh.

NQ théng qua viéc chuyén nhugng cb
phdn s& hiiu clia Coéng ty tai Cong ty
C8 phdan Phat trién S.I va Céng ty C8
phdan Thién Hai.

NQ HBPQT théng qua chu truong ky
két phu luc Hop déng vé viéc diéu
chinh gid thué clia Hgp dong thué van
phong s6 01/2023/HDTVP/SSSG-RTG
ngdy 22/06/2023 gilia Céng ty vdi
bén lién quan — Céng ty C6 phdn Tap
dodn Sunshine Sai Gon.

NQ HDQT théong qua chi truong ky két
hop Hop déng cung cdp va thi céng
vGi Cong ty C6 phdn S-Decoro.

Tylé
théng qua

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

STT

15

16

17

18

19

20

21

22

23

S& Nghi quyét/Quyét dinh

18/2024/SSG/NQ-HBQT

19/2024/SSG/NQ-HPQT

20/2024/SSG/NQ-HBQT

21/2024/SSG/NQ-HDQT

22/2024/SSG/NQ-HBQT

23/2024/SSG/NQ-HDQT

24/2024/SSG/NQ-HDQT

25/2024/SSG/NQ-HDQT

26/2024/SSG/NQ-HBQT

Ngay

22/07/2024

22/08/2024

14/10/2024

15/10/2024

15/10/2024

26/10/2024

31/10/2024

04/12/2024

20/12/2024

Néi dung

NQ HDQT théong qua chu truong ky két
Hop déng hop tdc kinh doanh véi bén
lién quan — Céng ty C8 phdn Qudn ly
& Van hanh S-Service.

NQ HBQT théng qua chu truong ky
két Hop déng ddt coc chuyén nhuong
phdn vén gdép tai Coéng ty TNHH
Dynamic Innovation vai bén lién quan
— Cong ty C6 phan Sunshine Sky Villa.

NQ HPQT théng qua viéc Céng ty
nhdn chuyén nhuong phdn vén gop
tai Cong ty TNHH Kinh doanh va Dich
vu Sunshine Mart va Thong qua viéc
CoéNng ty nhdn chuyén nhugng cé phdn
tai Coéng ty C8 phdn Qudn ly & Van
hanh S-Service.

NQ HPQT théng qua mién nhiém chuic
vu Pho Téng gidm déc Kinh doanh
Cong ty.

NQ HDBPQT théng qua viéc cho phép
CTCP Sunshine Sky Villa thuc hién bdo
l&nh cho nghia vu ng va dung cdc
tai s&n dé dam bdo cho nghia vu tai
Ngd&n hang TMCP Phdt trién TPHCM (
HD Bank).

NQ HDQT théng qua chi truong ky két
Hop déng dich vu tu van qudn ly van
hanh doanh nghiép va&i Céng ty TNHH
Dynamic Innovation.

NQ HBQT cho phép CTCP Sunshine
Sky Villa thuc hién bdo ladnh cho nghia
VU NG va dung cdc tdi sdn dé ddm bdo
cho nghia vu tai Ngédn hang TMCP
Phdt trién TPHCM.

NQ HDPQT vé viéc Chdp thudn céng ty
con cla Coéng ty thuc hién mua/nhdan
chuyén nhuong cd phdn dan dén
Coéng ty C6 phdn DAu tu Phdt trién
Thudn Phu Lang C6 trd thanh cong ty
lién két gidn tiép clia Cong ty.

NQ HPQT théng qua viéc chdp thudn
Coéng ty TNHH Dynamic Innovation —
Céng ty con clia Coéng ty gop vén vao
Coéng ty TNHH Phd Thinh Land dén
dén Phu Thinh Land trd thanh céng ty
lién két gidn tiép clia Cong ty.

Tylé
thong qua

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%



STT  S& Nghi quyét/Quyét dinh Ngay

24 27/2024/SSG/NQ-HBQT 23/12/2024

25 28/2024/SSG/NQ-HDBQT 31/12/2024

Trong ndm 2024, HBDQT dd thuc hién cdc nhiém vu
quadn tri v&i tinh than trdch nhiém, ddm bdo tudn
thd cdc quy dinh vé qudn tri céng ty dai chung. Cdc
hoat déng chu yéu tdp trung vao viéc gidm sdt va
dinh hudng hoat déng chung cliia Céng ty.

Cdc cudc hop clia HDQT dugc té chuc khi cén thiét
dé xem xét va thédng qua cdc van dé thudc thdm
quyén, v&i cdc hinh thic trao déi linh hoat nhdm
ddm bdo hoat ddng qudn tri khédng bi gidn doan.

Néi dung

NQ HPQT théng qua chd truong ky két
Hop déng thué dién tich thuong mai
v3i Coéng ty C6 phdn Sao Anh Duong.

NQ HBQT théng qua cdc ndi dung
gdbm diéu chinh ndi dung cla hoat
doéng ddau tu cua Coéng ty vao CTCP
qudn ly & vdn hanh S-Service theo
Nghi quyét HDPQT s& 20/2024/SSG/
NQ-HBQT; Céng ty TNHH Dynamic
Innovation gép vén vao Cong ty TNHH
Ddu tu Gido duc Phu Thugng, Cong ty
C6 phén Qudn ly & Van hanh S-Service
va Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong
mai va Dich vu Sunshine Mart gop vén
vao Coéng ty TNHH Gido duc Sunshine
Maple Bear; ky két Phu luc hop déng
vé viéc gia han thasi gian hiéu luc hop
déng gitia Coéng ty va S-Service.

Ty lé
théng qua

100%

100%

Dong thsi, HDQT cling thuc hién gidm sdt viéc trién
khai cdc Nghi quyét/Quyét dinh clia BPHBPCD va
HDQT, theo ddi sdt sao hoat déng cla Ban Téng
Gidm déce trong qud trinh thuc hién cdc muc tiéu, ké
hoach kinh doanh dé dé ra.

Nhin chung, HDQT dé thuc hién ddy du cdc chuc
ndng qudn tri, gidm sdt va dinh hudng hoat déng
cla Coéng ty, gop phdn duy tri su én dinh va ddm
bdo tudn thd cdc quy dinh hién hanh.

5 1.4. HOAT PONG CUA THANH VIEN DOC LAP HOI PONG QUAN TR

(BAO CAO CUA THANH VIEN POC LAP HPQT)

a. Hoat dong ctia Thanh vién déc lap HPQT

Coéng ty co 01 thanh vién déc ldp HDPQT. Ngay
27/04/2024, DPHDCD thudng nién d& théng qua
viéc mién nhiém éng Trdn Dinh Phuong vdi ly do cd
nhan va bdu bé sung éng Vi L& Hiéu. Thanh vién
doéc lap HDQT dd thuc hién cdc nhiém vu dugc giao
theo nguyén tdc khdch quan va déc lap, ddm bdo
bdo vé Igi ich ctia ¢ déng va gidm sdt hoat déng
clia Coéng ty tudn thd cdc quy dinh phdp ludt hién
hanh, cu thé nhu sau:

e Tham gia ddy du cdc cudc hop cla HDQT,
dong gdép vy kién xdy dung cdc muc tiéu kinh
doanh va chinh sdch vén hanh cta Cong ty.

e Gop y diéu chinh cdc quy ché ndi bd nham
ndng cao hiéu qud quadn tri doanh nghiép.

b. Kién nghi

e Nhan dién nhing diém chua hodn thién trong

coéng tdc qudn tri va dé xudt gidi phdp khdc
phuc kip thai.

Pong vai trd phdn bién doc 1ap, hé trg HDQT
dua ra cdc quyét dinh dung ddn va han ché
xung dét Igi ich.

Gidm sat: tinh hinh thuc hién Nghi quyét PHBCD
thudng nién ndm 2024; viéc chdp hanh phdp
luat, diéu lé; thuc hién cdc Nghi quyét/Quyét
dinh cla HDQT;

Tham gia chia sé kién thdc va kinh nghiém
nhd&m ndng cao ndang luc qudn tri cla cdc bd
phdn lién quan.

Thanh vién HDQT déc Idp kién nghi vé céng tdc
quadn tri, diéu hanh ctia HDQT nhu sau:

e Cdc phong ban cliia Cong ty ti€p tuc tudn thd
chdt ché cdc quy dinh tai Biéu & va phdp ludt,
ddc biét trong cdc giao dich va&i ngusi ndi b,
ngudi co lién quan va coéng ty con (néu co),
nhdm ddm bdo tinh minh bach va han ché rui
ro phdp ly.

&

Viéc kiém tra, danh gid hoat déng kinh doanh
nén duac thuc hién dinh ky dé kip thai nhdan dién
va han ché cdc rdi ro trong qud trinh vén hanh.

Coéng ty cé thé tiép tuc hodn thién cdc quy trinh
qudn tri va kiém sodt néi bd nhdm ndng cao
hiéu qud hoat déng va ddm bdo su phdt trién
bén ving.

7 1.5. DANH SACH CAC THANH VIEN HOI PONG QUAN TRI CO

CHUNG CHi PAO TAO VE QUAN TRI CONG TY

Khéng co




o BAN @ 2.2. HOAT DONG CUA BAN KIEM SOAT

KIEM SOAT

Ban Kiém sodt hoat déng tudn thl theo Quy ché hoat déng clia Ban Kiém sodt dé ban hanh. Trong nédm
2024, Ban Kiém sodt da té chic gidm sat va kiém tra tép trung trén mét sé ndi dung sau:

~ r o r ~ & = 5 e Gidm sdt viéc thuc hién Nghi quyét, Quyét dinh e Thdm tra cdc Bdo cdo tai chinh nhdm ddnh
& ( 2.1. THANH VIEN VA CO CAU CUA BAN KIEM SOAT ctia DHDCD va Hoéi déng qudn tri ("HDQT") Qid tinh trung thuc va hop ly clia cdc sé liéu tai
00 nhdm ddm bdo tudn tha dung quy dinh va dinh chinh, tudn thd cdc chudn muc va Ché dé ké
Ba Nguyén Thi Thcmh Huyé‘n hudng phdt trién ctia Cong ty. tod’n dognh.[wghi‘ép Viét Nam, cdc quy dinh ctia
* « Dai dién Ban Kiém sodt tham gia cdc cudce hop phdp ludt hién hanh.
Trudng Ban kiém soat HDQT va lam viéc véi Ban Diéu hanh dé dong e RA sodt va gidm sdt cdc gioo dich bén lién
gop y kién lién quan dén hoat déng kinh doanh quan tudn thd chudn muc va ché dé ké todn
clua Cong ty. doanh nghiép Viét Nam, cdc quy dinh clia phdp

LS L MISFENET e Xem xét tinh phdp ly, trinh ty thd tuc ban hanh luét hién hanh.

Trinh dé chuyén mén: CU nhan Kinh té& cdc Nghi quyét, Quyét dinh cia HDQT, Ban e Kiém sodt viéc tudn thd cdc quy dinh vé cong
Téng Gidm déc ddm bdo tudn thd quy dinh cla b6 théng tin clia Coéng ty theo cdc quy dinh

Théi gian bé nhiém: 23/10/2020 Phdp ludt va cia Céng ty. cua phdp luat.

Ty lé s& hitu cé phén tai e Thuc hién cdc cdng tdc khdc theo chuc ndng,

Céng ty: ORI nhiém vu clia Ban Kiém sodt.
Trong ném 2024, Ban Kiém sodt dé té chiic 03 cudc hop dé ddnh gid hoat déng clia céng ty véi su tham
gia clia ddy du cdc thanh vién Ban Kiém sodt va nhdt tri 100% cla cdc thanh vién ban kiém soadt:
e Ddnh gid két qud hoat déng kinh doanh ndm e Tong két cdc cong viéc da thuc hién Quy 3 va
2023, t6ng két hoat déng nam 2023 va cong thdo luén ké hoach trién khai hoat déng trong
- . . tdc chudn bi Dai héi déng cd déng ndm 2024, quy tiép theo.
Ba Vi Thi Thay Nga o - N .y VW
. e Bdnh gid két qud hoat déng kinh doanh 6 e Ngodira, Ban Kiém sodt thuc hién cdc cdng tdc
. . a .2 . thdng déau ndm 2024 va ké hoach hoat déng khdc theo chuic ndng, nhiém vu cla Ban Kiém
Thanh vién Ban kiém soat , .
quy 3/2024. sodt.
Quéc tich: Viét Nam
Trinh dé chuyén mén: CU nhan Ké todn
Théi gian bé nhiém: 23/10/2020
Ty 1é s& hitu ¢6 phdn tai 0%
Céng ty: ?
Ba D6 Ngoc Anh
Thanh vién Ban Kiém sodt
Quéc tich: Viét Nam
Trinh dé chuyén mén: CU nhan Kinh té
Théi gian bé nhiém: 27/05/2023
Ty lé sé hitu c6 phan tai 0,0000033%

Cong ty:




CAC GIAO DICH, THU LAO VA CAC KHOAN LGI iCH
0 CUA HOI PONG QUAN TRI, BAN GIAM POC VA
BAN KIEM SOAT

. 3.1. LUONG, THUGNG, THU LAO VA CAC KHOAN LGOI iCH

STT Hova tén

HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM DAC

Chuc vu

Téng luong, thudng, thu lao (déng) Ghi chu

1 Ong: B4 Anh Tudn Chu tich HDQT 6.000.000.000 Cd ndm
2 Ba: B4 ThiBinh Thanh vién HDQT 5.254.307.737 Cd ndm
3 Ong: D& Vén Trusng Thanh vién HDQT 2.440.000.000 T 27/04/2024 dén 31/12/2024
4 Ba: Nguyén Thi Phuong Loan Thanh vién HDQT - Téng Gidm déc 1.200.000.000 Cd ndm
5 Ong: Vi Lé Hiéu Thanh vién doc 1dp HPQT 162.666.667 T 27/04/2024 dén 31/12/2024
6  Ong: Tr&n Binh Phuong Thanh vién déc lap HDQT (mién nhiém 27/04/2024) 38.666.667 Tu 01/01/2024 dén 27/04/2024
7 Ong: Phan ich Long Pho Téng Gidm déc 946228174 Cdandm
8 Ba: D& Thu Huyén Pho Téng Gidm déce Kinh doanh 1.199070.000 Tu 01/01/2024 dén 15/10/2024

Téng cdéng 17.240.939.245

BAN KIEM SOAT

1 Ba: Nguyén Thi Thanh Huyén Trudng ban 120.000.000 Cdandm
2 Ba: Va Thi Thuy Nga Thanh vién 60.000.000 Cd ndm
3 Ba: D& Ngoc Anh Thanh vién 60.000.000 Cdandm

Téng cdéng 240.000.000

A 3.2. GIAO DICH CO PHIEU CUA NGUGI NOI BO

Ngugci

S thuc hién giao dich

1 Trdn Dinh Phuong — Thanh vién déc Iép HDQT

Quan hé véi ngudi néi bé

@ 3.3. HOP DPONG HOAC GIAO DICH VOI NGUGI NOI BO

Thong tin vé hop déng, hodic giao dich da duac ky két
hodc d& dugc thuc hién trong ndm vdi cdng ty, cdc
cbng ty con, cdc cdng ty ma cdng ty ndm quyén kiém
sodt cla thanh vién Hoi déng qudn tri, thanh vién Ban
kiém sodt/Uy ban kiém todn, Gidm déc (Téng Gidm
déce), cde cdn bd qudn ly va nhiing ngudi lién quan tai
cdc déi tugng ndi trén:

Cdc giao dich giltla Céng ty, cdng ty con vdi thanh
vién HDQT va nhiing ngudi co lién quan cia thanh vién
do; giao dich gilta Cong ty vai codng ty trong do thanh
vién Hoi dong quadn tri la thanh vién sdng Idp hodc
ngudi qudn ly doanh nghiép trong thdsi gian 03 ndm

gdn nhdt trudc thai diém gioo dich dé ducc céng bd
théng tin tai Muc VIl Bdo cdo tinh hinh qudn tri cong ty
ndm 2024 cliia Coéng ty. Noi dung nay dé dugc cong bd
trén trang théng tin dién ti ctia Cong ty tai dudng dan
https://sunshinegroupyn/bao-cao-quan-tri-cong-ty/.

Trinh tu, thd tuc phé duyét cdc giao dich gitta Céng ty
v3i cdc bén lién quan dugc thuc hién nghiém tuc theo
cdc quy dinh cua Ludt Doanh nghiép, Ludt Chung
khodn, Quy ché qudn tri ndi bd Coéng ty. Cdc giao
dich gitta Cong ty vdi cdc bén lién quan do HDQT phé
duyét va dugc cong bd théong tin theo quy dinh cla
phdp ludt.

S6 cb phiéu
sd hiru cudi ky

S& cb phiéu
s hiru déu ky

Ly do tdng, gidm

(mua bdn, chuyén Ghi chu

S6 N Sé v e
cé phiéu c6 phiéu yie
226.860  0,07562% 0% 0%

Qudn tri Céng ty la mét trong nhing vén dé ducc
doanh nghiép ddc biét chu trong va dugc thuc hién
theo dung quy dinh clia Phdp ludt, Diéu lé va Quy ché
qudn tri ndi bdé clua Cong ty. Vi muc tiéu, Ioi ich cua
Coéng ty va cua cdc cb dbng, cling nhu tao diéu kién
thudn Igi cho viéc gidm sdt hoat dong cua Coéng ty
mot cdch hiéu qud, khuyén khich Coéng ty st dung cdic
ngudn luc mét cdeh tét nhdt. Cong ty dé ban hanh hé
théng cdc quy ché qudn ly ndi bd nhdm tao ra mét co
ché& qudn tri thdng nhdt va xuyén sudt dé kiém sodt,
gidm sdt hoat déng cua doanh nghiép moét cdch

@ 3.4. DANH GIA VIEC THUC HIEN CAC QUY PINH VE QUAN TRI CONG TY

déi, thudng)

TU ngay 27/04/2024 Ong Trén
Ban Binh Phuong khéng con Ia ngudi
ndi bd cia Cong ty

chuyén nghiép, minh bach va hiéu qud, gép phdn
dam bdo lgi ich ctia ¢ déng va su hai hoa véi lai ich
clia cdc bén liégn quan bao gém khdch hang, ngudi
lao dong va cong déng. Nam 2024, Cong ty thuc hién
nghiém tuc cdc quy dinh vé qudn tri Cong ty nhu Quy
ché Céng bé thong tin, Diéu &, Quy ché Quan trj ndi
b6 coéng ty. Bén canh do, Ban l&nh dao cling thudng
xuyén cap nhat cdc thay déi trong quy dinh clia phdp
luat vé quadn tri dé thuc hién bé sung, diéu chinh cdc
quy dinh vé qudn tri clia Coéng ty theo dung cdc quy
dinh clia phadp luét.
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BAO CAO
PHAT TRIEN BEN VUNG

m Théng diép vé Phdt trién bén ving
W Nguyén téc phat trién bén viing ctia Sunshine Group
” Bdnh gid lién quan dén méi trudng va xd hoi




0 THONG DIEP

VE PHAT TRIEN BEN VUNG

)

Trong chién lugc phdt trién, Sunshine Group ludn dé
cao trdch nhiém song hanh cung tdng trudng, lay
phdt trién bén vimg lam kim chi nam. Va&i vai trod la
mot nha phdt trién du an, Sunshine Group khéng chi
kién tao cdc cong trinh bdt déng sdn ma con mang
dén nhiing khéng gian séng chdt lugng, gia tdng
gid tri thuc tién cho khdch hang va cong déng.
Coéng ty thdu hiéu rédng moi quyét dinh khéng chi
tdc déng dén khdch hang ma con gép phdn dinh
hinh chdt lugng séng cua cu dén va su phdt trién
kinh té€ - x& héi clia ting dia phuong nai du dn hién
dién.

Moi du dn clia Sunshine Group déu dugcc trién khai
V&I su cam két cao nhdt vé phdt trién bén ving,
tudn thi nghiém ngdt cdc tiéu chudn hién hanh.
Tuy nhién, khéng dung lai & viéc ddp ung cdc quy
dinh, céng ty chd déng ndng tdm chdt luong, tao
ra nhing gid tri khac biét va dét pha. Bdy chinh
la yéu t6 gitp Sunshine Group duy tri vi thé canh
tranh viing chéc va khdng dinh gid tri 1&u dai trén
thi trudng.

> Sunshine Group - Phat trién bén viing, kié€n tao gid tri séng

Tam nhin dai han cta Sunshine Group Ia thiét Iap
mot hé tiéu chudn phdt trién riéng, vust trén cdc
quy dinh chung ctia nganh. Biéu nay khéng chi ddm
bdo su khdc biét ma con giup cong ty dan ddt xu
hudng, kién tao thi trudng thay vi chi chay theo nhu
cau sdn co. DU thuéc phdn khic nha & dan dung
hay nghi dudng — du lich, méi du dn déu dugc xdy
dung vdi muc tiéu mang dén trdi nghiém séng ddng
cdp, tién nghi va hanh phuc cho khdch hang, déng
thai ndng cao mat bang tiéu chudn cua todan thi
trudsng bdt dong sdn.

o} giai doan trung han, Sunshine Group ddy manh
trién khai cdc chuong trinh hanh déng cu thé dé
tich hop phdt trién bén ving vao moi hoat déng —
tU chién lugce kinh doanh dén vén hanh du dn. Diéu
nay ddm bdo rédng méi san phdm, dich vu va quy
trinh vé@n hanh clia céng ty déu khéong ngung dugcc
cdi tién, t6i uu héa chdét luong, tiép tuc khdng dinh
vi thé tién phong trén thij trusng bdt dong sdn.

Vai su cam két manh mé, Sunshine Group khéng
chi phdt trién nhiing du dn chdt lugng ma con tao
ra nhing gid tri bén ving, déng gop vao su thinh
vuong chung ctia cong déng va x& hoi.

0 NGUYEN TAC PHAT TRIEN BEN VUNG
CUA SUNSHINE GROUP

» Phdt trién cuing dia phuong

Tap dodan ludn déng hanh cung su phdt trién cla
cdc dia phuong, ddc biét tai nhing khu vuc do thj
dang md rong. Khéng chi xdy dung cdc du dn bdt
déng sdn, Sunshine Group codn gop phdn thay déi
dién mao dé thi, thuc ddy tang trudng kinh té va
ndng cao chdt lugng séng theo hudng hién dai, van
minh.

» Phdt trién bén viing va trach nhiém

Méi du an déu duac quy hoach bai bdn, phu hop vdi
dinh huéng phdt trién cla ting dia phuong, déng
thai ddp Ung cdc tiéu chudn cao cdp, tuong ducng
Vi cdc do thi lén. Khéong chi mang dén nhing cong
trinh chdt lugng, Sunshine Group con kién tao moi
trusng séng bén viing, néng tdm cudc séng cho cu
ddn va céng déng.

Coéng ty luén chu trong khai thdc téi da Ioi thé tu
nhién va cdnh quan sdn co trong qud trinh phdt
trién du dn. V&i nang luc quy hoach va thiét ké kién
trdc hién dai, doanh nghiép huéng dén su hai hoa
gilia céng trinh va mdi trusng, tao khéng gian séng
xanh va bén ving.

Bén canh do, Sunshine Group khéng ngung nghién
clu va Ung dung cdc gidi phdp tién tién nhém téi
uu héa viéc st dung tdi nguyén. Doanh nghiép uu
tién céng nghé va k¥ thudt hién dai dé gidm tiéu
thu ndng luong, han ché khi thdi va t&i thiéu hoa
tdc déong dén mai trudng, gop phan kién tao cdc
du dn phdt trién theo hudng bén ving, than thién
VvGi hé sinh thai.

» Phat trién nguén nhan luc

Ludn ddt con ngudi lam trong t&m, khdng ngung
nAng cao chdt lugng cudc séng va phdt trién nguén
nhdn luc. Sunshine Group xdy dung moi trudng lam
viéc nhdn vdn, cdi thién chinh sdch phuc Igi va tao
diéu kién dé nhan vién phdt huy téi da tiém ndng
théng qua tuyén dung linh hoat va ddo tao chuyén
sdu.

Chi tiéu

Thu nhép trung binh
(déng/ngusi/thdng)

» Tudn thu phap luat vé bdo vé méi truéng

V&i khdch hang, Céng ty cam két mang dén khoéng
gian séng t6i uu, néng cao chdt luong cudc séng.
Doéng thai, doanh nghiép tich cuc trién khai cdc
chuong trinh hd trg cong déng, ddc biét trong Iinh
vuc gido duc, van héa va y té. Hudng tdi phdt trién
bén ving, Sunshine Group sé ti€p tuc md réng cdc
chién lugc dai han, tao ra nhing gid tri thiét thuc va
bén viing cho xd hoi.

N&m 2023 Nam 2024

23.665941 27.717.673

Tép dodn Sunshine xdc dinh bdo vé mbi trusng
khong chi la yéu cau phdp ly ma con la mét trong
nhimg tru cét chién lugc trong dinh hudng phdt
trién bén ving. Vi quan diém “phdt trién kinh
té€ phdi song hdanh vdi trdch nhiém x& hoi va moi
trusng”, Tap doan d& chu dong tich hop cdc tiéu
chudn méi trusng vao todan béd chudi hoat déng -
tlr quy hoach, thiét k&, thi cong cho dén vén hanh
va quadn ly du dn.

Tdt cd cde du dn do Sunshine ddu tu va phat trién
déu tudn thd nghiém ngdt cdc quy dinh cla phdp
ludt vé moi trusng, bao gém thuc hién ddy du bdo
cdo ddnh gid tdc déng méi trusng (BTM), gidm sat
ma&i trusng dinh ky, va dp dung cdic bién phdp gidm
thiéu & nhiém theo khuyén nghi clia co quan chuc
ndng. Bdc biét, Tdp dodn uu tién ung dung cdc
cdbng nghé xanh, vét liéu thén thién vai moi trusng,
va gidi phdp tiét kiém ndng lugng trong xdy dung

va vén hanh cong trinh.

Khéng dung lai & viéc tudn thd, Sunshine con hudng
t&i viéc kién tao cdc khu dé thi sinh thdi, céng trinh
xanh — théng minh, hai hoa gitia phdt trién ha tang
va bdo tén hé sinh thdi tu nhién, gdép phdn tich cuc
vao muc tiéu phdt trién bén viing quéc gia va thich
ung vdi bién ddi khi hdu toan cAu.

Cam két vé méi trusng cla Sunshine Group khéng
chi thé hién qua hé théng van bdan ndi bd, ma con
dugc cu thé hoa bdng hanh déng — théng qua cdc
chuong trinh tréng cdy xanh, qudn ly rdc thadi xdy
dung, kiém sodt phdat thai CO?, va ndng cao y thic
bdo vé mdi trudng trong todn thé cdn bd, nhdn vién.

Téng s6 tién do bi xir phat vi pham do khéng tudn
thd ludt phdp va cdc quy dinh vé maéi trusng: Khéng
co.

0 PANH GIA LIEN QUAN

PEN MOI TRUGNG VA XA HOI

o TAC DONG LEN MOI TRUGNG I

Mai trusng la mot trong nhiing yéu té cot 16i trong
chién lugc phat trién bén ving clia Sunshine Group.
Coéng ty chu trong dén viéc dp dung cdc gidi phdp
xdy dung xanh, st dung vdat liéu than thién vai moi
trudng va tich hop cdc céong nghé tiét kiém ndng
lugng vao cdc du dn. Biéu nay khéng chi gitip bdo
vé& tdai nguyén thién nhién ma con gidm thiéu 6
nhiém khéng khi, gidm luong khi thai CO2 va han
ché tdc doéng xdu dén hé sinh thdi.

Chung téi cam két thuc hién cdc phuong phdp xdy
dung hién dai va bdo vé méi trusng trong sudt véong
dsi clia cong trinh. TU giai doan thiét ké, thi cong
cho dén van hanh, cdc du dn cla Sunshine Group
ludn tudn thu cdc tiéu chudn bdo vé maéi trudng,
bao gém viéc xU ly chdt thdi xdy dung, st dung cdc
vat liéu tdi ché va thiét ké toa nha théng minh.



» Tiéu thu ndng luong

Sunshine Group dp dung cdc gidi phdp tiét kiém
ndng lugng trong todn bd qud trinh xdy dung va
van hanh. Mét trong nhiing chién luoc quan trong
cla cong ty la ung dung ndng lugng tdi tao nhu
nang luong mat trai dé cung cdp dién cho cdc toa
nha, ti doé gidm thiéu luong dién tiéu thu tU ngudn
ndng lugng khéng tdi tao. Cdc toa nha va khu dé
thi clia Sunshine Group déu dugc thiét ké vai hé

» Dai véi vat liéu phuc vu thi cdng céng trinh

théng tiét kiém ndng luong, st dung cdc thiét bi
tiéu thu it dién ndng nhu den LED, diéu hoa khéng
khi hiéu sudit cao va hé théng diéu khién théng minh
gilp gidm thiéu tiéu thu dién ndng khdong cdan thiét.
biéu nay khéng chi gidp gidm chi phi cho cu dén
ma con giup bdo vé moi trusng, gidm phdat thdi khi
nha kinh va gép phdn vao cudc chién chéng bién
déi khi hau.

Tap dodn uu tién st dung cdc vat liéu thdn thién moi
trudng, vat liéu xay dung cé sén trong nudc (gach
dd, thiét bi cong nghé, dusng 6ng céong nghé...)
thay thé dan cdc vat liéu nhdp khdu. Sir dung cdc
logi san g sdn xudt tu gb nhan tao, gé laminate,

» D&i véi ngudén nuéc

MDF, vdn ép plywood, trdu mat cua... thay thé cho
gd tu nhién. G6 nhdn tao coé tinh ndng tét, it cong
vénh, chiu nudc, chiu mai mon, ddp Ung thdm my va
tiét kiém chi phi.

Coéng ty ddm bdo ddp ung nhu cdu van hanh ma
van t&i uu hoa viéc tiét kiém, sir dung ngudn nudc
sach tu cdc nha mady cdp nudc dia phuong, dugc
diéu phéi hop ly theo ting du dn cu thé. P&i vai
cdc cong trinh cé nhu cdu st dung nudc nong ldn,
Sunshine Group uu tién tich hop hé théng nudc
néng nang luong mat trai, gép phdan gidm thiéu
tiéu thu dién ndng va nédng cao hiéu quad si dung

ndng lugng tdi tao. Bdc biét, cong ty dp dung cdc
gidi phdp céng nghé hién dai trong qudn ly va gidm
sdt nudce, nhu hé théng kiém sodt tu déng giup do
ludng chinh xdc lugng nudc tiéu thu. Nha doé, co thé
phdt hién kip thai cdc su cd, rod ri hodc thdt thodt,
tur dé nhanh chéng trién khai bién phdp khdc phuc,
trdnh l&ng phi va ddm bdo st dung tdi nguyén nudc
mot cdch téi uu.

Ap dung cdc quy trinh kiém sodt chdt thdi nghiém
ngat, tir phdn logi dén xt ly theo dung tiéu chudn,
nhdm gidm thiéu tdc déng tiéu cuc dén mdi trusng.
T6 chuic cdc chuong trinh tuyén truyén, ndng coo y

thic phdn logi va xUr ly rdc thdi cho cu dén va nhdn
vién, khuyén khich mé hinh séng xanh, giam thiéu s
dung tui nylon, nhua dung mét 1dn tai cde du dn va
hé sinh thdi dich vu clia Sunshine Group.

» Bén canh cdc sdng kién bdo vé méi trudng trong cdc du dn xdy dung

Bén canh cdc sdng kién bdo vé mdi trudng trong
cdc du dn xdy dung, Sunshine Group cling tham gia
vao cdc hoat déng cong déng nhu trédng cdy xanh,
cdi tao khéng gian cdng cdng va phdt trién cdc

khu vuc sinh thdi. Cdc du dn cla Sunshine Group
ludbn bao gém khéng gian xanh, céng vién va cdc
khu vuc danh cho hoat déng cong déng, tao ra moi
trudng séng lanh manh va bén viing cho cu dén.

* XA HOI

» Déng gép vao cdng ddng va an sinh xé& hdi
Sunshine Group luén coi trong viéc dong gop cho
cdng déng va thuc hién cdc chuong trinh tir thién
giup néng cao ddi séng cho nhing déi tuong co
hodn cdnh khdé khdn. Céng ty thuc hién cdc hoat
déng hd tro tré em nghéo, gia dinh khd khan, cac
déi tuong khuyét tat va ngudi cao tudi théng qua
viéc xdy dung nha tinh nghia, cung cdp hoc béng

cho hoc sinh, va hd trg cdc bénh vién trong viéc
cung cdp dich vu y té. Cdc chuong trinh hé tro céong
déng clia Sunshine Group khdéng chi gidp ndng cao
chdt luong cudc séng cho cdc déi tuong yéu thé
ma con gop phan xdy dung mot x& héi cong bdng
va phdt trién.

> Tao ra méi trudng lam viéc céng bdng va phdt trién

Sunshine Group ludn chu trong dén viéc xdy dung
mot moi trudng lam viéc cong bdng, minh bach va
khéng phén biét. Moi nhén vién déu cé co hdi ducc
phdt trién nghé nghiép va thang tién dua trén ndng
luc cd nhén, chir khéng phdi cdc yéu té khdc. Céng
ty cling ddm bdo tdt cd cdc quyén lgi cho ngudilao

)

An todn va suc khoe khdch hang: Sunshine Group
ludn dat suc khde va an todn cuda khdch hang 1én
hang ddu. Moi du dn déu tudn thi chdt ché cdc
tiéu chudn vé an todan, phong chdy chita chdy, an
ninh va tién ich. Céng ty khéng ngiing ndng cdp hé
théng qudn ly, ing dung cdc tiéu chudn hién dai
nhu Fitwell d& dam bdo mai trudng séng tién nghi,
an todn va thén thién cho moi déi tuosng, bao gém
tré em, ngudi gid va ngudi khuyét tat.

Bdo madt théng tin khdch hang: Céong ty cam két
bdo mat tuyét déi théng tin khdch hang theo quy
dinh clia phdp luat vé bdo vé quyén Igi ngudi tiéu
dung. Moi dir liéu cd nhdn déu dugc bdo vé chat
ché, khéng chia sé, sir dung hay cung cdp cho bén
thi ba néu khéng co su déng y tir khdch hang hodic
theo quy dinh clia phdp luét.

» Xday dung méi quan hé céng déng va hop tac lau dai véi khach hang

déng nhu bdo hiém y té€, bdo hiém x& hoi, cdc phuc
loi khdic va mdi trudng Iam viéc an todan. Chung toi
cam két phdt trién ddi ngl nhdén vién théng qua cdc
chuong trinh ddo tao chuyén mén, cdc budi hudn
luyén k§ ndng mém va tao diéu kién cho nhdn vién
tham gia vao cdc chuong trinh hoc tép ndng cao.

Sunshine Group khéng chi duy tri méi quan hé tét
VGi cdc déi tdc trong ngdnh mad con tich cuc tham
gia vao cdc hoat déng hop tdc vai cdc té chic x&
hoi, cdc co quan chuc nding va cdc cdng dong dia
phuong. Chung téi thudng xuyén té chuic cdc cudc
déi thoai cong déng, tham gia cdc hoat doéng hd
trg dia phuong va cdc du dn phdt trién x& hoi bén
ving.

Cong ty hiéu rdng, dé phdt trién bén viing, m&i quan
hé gitra doanh nghiép va céng déng phdi dugc xdy
dung trén co sé hop tdc va ldng nghe, tir do clng
nhau gidi quyét cdc vén dé xa hoi, ndng cao chdt
luong séng va ddm bdo su phdt trién I&u dai cho
cd hai bén.

» Bdo cdo lién quan dén hoat déng thi trudng vén xanh theo huéng dén ctia UBCKNN

Hudng tsi muc tiéu phdt trién bén viing theo dinh
hudng cua Chinh phd va théng qua cdc vdn bdn
husng dén ctia UBCKNN, Cong ty sé tdp trung vao
thi trusng trdi phiéu xanh va ¢ phiéu xanh nhu mét
gidi phdp huy déng vén hiéu qud, déong thsi gép
phdn vao qud trinh chuyén ddi sang nén kinh té
xanh.

Ngudn vén huy déng tir cdc kénh tai chinh bén viing
ndy sé dugc Cong ty uu tién ddu tu vao cdc du dn

xanh, than thién vai moéi trusng, bao gém phdt trién
khu dé thj sinh thadi, ung dung céng nghé xdy dung
hién dai nhdm gidm thiéu phdt thdi khi nha kinh,
tiét kiém ndng lugng va téi uu hda tai nguyén thién
nhién.

Théng qua chién lugc nay, Cong ty khéng chi néng
cao gid tri thuong hiéu va hiéu qua tai chinh ma con
khdng dinh tréch nhiém déi vai céong déng, hudng
dén muc tiéu phdt trién lau dai, bén viing va hai
hoa vai mdi trusng...
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0 -I‘ BAO CéO CUA '
BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Gidm ddc Cong ty C8 phan Tap doan Sunshine (Trwdc déy 1a Céng ty CO phin Tap doan Real Tech) (goi
tat 13 “Céng ty”) dé trinh bdo cdo nay cling vdi bao céo tai chinh hgp nhat clia Cong ty cho ndm tai chinh két thiic

ngay 31 thang 12 nam 2024.

HOI PONG QUAN TR] VA BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién cdia H6i déng Quan tr va Ban Téng Gidm d&c Céng ty trong ndm va dén ngay 1ap bdo cdo nay gom:

Hdi déng Quan trj

Ong D6 Anh Tuan

Ong D6 Van Truong

Ong Vii L& Hiéu

Ba Nguyén Thj Phuong Loan
Ba D6 Thi Pinh

Ong Phan [ch Long

Ong Tran Pinh Phuwong

Ban Tdng Gidm déc

Ba Nguyén Thj Phuong Loan
Ong D& Van Truong

Ba D6 Thj Pinh

Ong Cao Phi Hung

Ong Lé Van Nhd

Ong Nguyén Thanh Hung
Ba Tran Thj Nhu Loan
Ong Pinh Chi Hiéu

Ong Phan [ch Long

Ong L& Hoang Nam

Ba P& Thu Huyén

Cha tich

Thanh vién (b8 nhiém ngay 27 thdng 4 ndm 2024)

Thanh vién doc lap (b8 nhiém ngay 27 thang 4 ndm 2024)
Thanh vién

Thanh vién

Thanh vién (mi&n nhiém ngay 27 thang 4 ndm 2024)
Thanh vién (mién nhiém ngay 27 thang 4 nm 2024)

Tong Giam déc (b8 nhiém ngay 25 thang 3 ndm 2025)

T6ng Gidm d6c (b8 nhiém ngay 01 thang 3 ndm 2025 va mién nhiém ngay 25
thang 3 nam 2025)

Téng Gidm déc (mién nhiém ngay 01 thang 3 ndm 2025)

Phé Téng Giam déc (b6 nhiém ngay 25 thang 3 ndm 2025)
Phé Téng Gidm ddc (b nhiém ngay 25 thdng 3 ndm 2025)
Phé T6ng Gidam déc (b6 nhiém ngay 25 thang 3 ndm 2025)
Phé T6ng Gidm ddc (b6 nhiém ngay 25 thédng 3 ndm 2025)
Phé Téng Gidm ddc (b6 nhiém ngay 25 thang 3 ndm 2025)
Phé Téng Gidm d6c

Phé T8ng Gidm déc

Pho Téng Gidm ddc (mién nhiém ngay 15 thang 10 ndm 2024)

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC

Ban T6ng Gidm doc Cong ty cé trach nhiém Iap bao cdo tai chinh hep nhat phan dnh mgt céch trung thuec va hop
ly tinh hinh tai chinh hgp nhat clia Cong ty tai ngay 31 thdng 12 ndm 2024, cling nhu két qua hoat dong kinh doanh
hop nh4t va tinh hinh lwu chuy@n tién té hgp nhit cho ndm tai chinh k&t thiic cling ngay, phit hop véi chudn myc
k& todn, ch& d6 k& todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bdo
cdo tai chinh hgp nhét. Trong viéc 1ap bdo cdo tai chinh hgp nhat nay, Ban Téng Giam ddc dwgc yéu cau phai:

e Lira chon cic chinh sach k& todn thich hgp va dp dung cac chinh séch dé mdt cach nhét quan;

e Duara cdc xét doan va wdc tinh mét cach hgp ly va than trong;

e N&u rd cic nguyén tic ké toan thich hgp cé dugc tuan thl hay khéng, cé nhitng ap dung sai léch trong yéu
can duwgc cong bd va giai thich trong bao cdo tai chinh hgp nhat hay khéng;

e Lap béo cdo tai chinh hgp nhét trén co s& hoat dong lién tyc trir treong hop khéng thé cho rdng Céng ty sé
tiép tuc hoat ddng kinh doanh; va

e Thiét k& va thuc hién hé théng kiém soat ndi bd mdt cach hitu hiéu cho muc dich 1dp va trinh bay bao cdo tai
chinh hgp nhat hgp Iy nhdm han ché rdi ro va gian Ian.

Ban T6ng Gidm d6c Cong ty chju trach nhiém dam bao réing s6 ké toan duoc ghi chép mdt cdch phi hgp dé phan
4nh mét cach hop Iy tinh hinh tai chinh hgp nhat clia Cong ty & bét ky thoi diém nao va ddm bao rdng bao cdo tai
chinh hop nhat tuan thi chudn myc ké todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phap ly cé
lién quan d&n viéc lap va trinh bay bdo cdo tai chinh hgp nhit. Ban Téng Gidm ddc cling chju trach nhiém dam bao
an toan cho tai san clia Céng ty va thyre hién céac bién phap thich hgp dé ngdn chdn va phat hién cdc hanh vi gian
|dn va sai pham khéc.

Ban Téng Gidm d&c xac nhan ring Cong ty d4 tudn thd cac yéu cau néu trén trong viéc 1ap bdo cdo tai chinh hgp
nhat.

Thay méit va dai dién cho Ban Téng Giam ddc,
e

Téng Gidm déc

Ngdy 29 thdng 3 ndm 2025




02‘ BAO CAO

KIEM TOAN POC LAP

Kinh giri: Céc cd déng
Hi d6ng Quan trj va Ban Téng Giam déc
Cong ty € phan Tap doan Sunshine

Chung téi d3 kim todn bao cdo tai chinh hgp nhat kem theo cta Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine (trudc day
|3 Cong ty CO phan Tap doan Real Tech) (gol tat 1a “Céng ty”), va cac cong ty con, dugc ldp ngay 29 thang 3 ndm
2025, tir trang 05 dén trang 64, bao gdm gém Bang can d8i ké toan hop nhét tai ngay 31 thdng 12 ndm 2024, Bio
cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét, Béo céo lvu chuyén tién t& hgp nhat cho ndm tai chinh két thic cling
ngay va Ban thuyét minh bdo cao tai chinh hgp nhat.

Trdch nhiém cta Ban Téng Gidm déc

Ban Téng Gidm déc Cdng ty chiu trdch nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thyc va hop Iy béo cdo tai chinh hop
nhat clia Cong ty theo chudn muyec ké toén, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly cé lién
quan dén viéc lap va trinh bay béo céo tai chinh hop nhat va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bd ma Ban Téng
Giam déc xac dinh 13 cn thiét dé dam bao cho viéc ldp va trinh bay bdo cdo tai chinh hgp nhat khéng ¢6 sai s6t
trong yéu do gian 1an hodc nham lan.

Tréch nhiém cha Kiém todn vién

Trach nhiém cta ching toi 1a duwa ra y kién vé bdo cdo tai chinh hop nhat dwa trén két qua clia cuoc kiém todn.
Chuing téi da tién hanh kiém todn theo céc chuin muyec kiém toan Viét Nam. Céc chuan muc nay yéu cau ching toi
tuan thl chuin muyec va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap k& hoach va thyc hién cudc kiém todn dé dat
duoc sy dam bao hgp Iy vé viéc liéu bdo cdo tai chinh hop nhat cla Cong ty c6 con sai s6t trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gdm thyc hién céc thi tuc nhim thu thap cac bang chirng kiém todn veé cac s6 liéu va
thuyét minh trén bao cdo tai chinh hgp nhat. Cac thl tuc kiém toan dugc lya chon dya trén xét doan clia Kiém
toan vién, bao gbm déanh gia rli ro cé sai sét trong yéu trong bdo céo tai chinh hgp nhat do gian 1an hodc nham
IAn. Khi thyc hién danh gid cac rdi ro nay, Kiém todn vién da xem xét kiém soat ndi bd clia Cong ty lién quan dén
viéc 1ap va trinh bay bdo céo tai chinh hgp nhét trung thyc, hop ly nham thiét ké cac thi tuc kiém todn phi hop
v@i tinh hinh thye té, tuy nhién khong nh&m muc dich dua ra y kién vé hiéu qua cla kiém sodt ngi bd chia Cong ty.
Céng viéc kiém toan cling bao gdm danh gia tinh thich hgp cla cdc chinh sach ké todn duwoc ap dung va tinh hop
ly ctia cAc wérc tinh ké todn cta Ban Téng Giam ddc cling nhu dénh gia viéc trinh bay téng thé bdo cdo tai chinh
hop nhat.

Chting t3i tin twdng ring cc bing chirng kiém todn ma chiing tdi da thu thap duoc la ddy dd va thich hop lam co

s& cho y kién kiém toén cla chlng toi.
—

Y kién ctia Kiém todn vién

Theo y kién clia chiing tdi, bdo cdo tai chinh hgp nhit dd phan énh trung thyrc va hop Iy, trén céc khia canh trong
y&u, tinh hinh tai chinh hop nhit clia Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2024, ciing nhu két qua hoat dgng kinh
doanh hop nhat va tinh hinh lvu chuyén tién té hgp nhat cho ndm tai chinh k&t thiic cling ngay, phit hgp védi chudn
murc k& todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phap ly cd lién quan dén viéc |ap va trinh bay
béo céo tai chinh hgp nhat.

Vén dé céin nhdn manh
Nhu trinh bay tai Thuy&t minh s 09 va Thuy&t minh s& 10 phan Thuy&t minh bao cdo tai chinh hgp nhat, trong

nim, Céng ty da thyc hién gia han cic hop ddng dit coc mua cé phan, cho vay, chuyén doi cd phan, hgp téc GE
tw va thu I3i tir cdc d8i tac do ddi tc chwa hoan thanh cac thdl tuc lién quan.

Y kién kim toan clia ching tdi khong lién quan dén van dé nay.

Tran Huy Cong Pao Pirc Anh Diing

Phé Tdng Gidm ddc Ki&m todn vién

Gidy chitng nhan déng ky hanh nghé
kiém todn s& 4202-2023-001-1

Gidy chitng nhan dang ky hanh nghé
kiém todn s6 0891-2023-001-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM

Ngay 29 thdang 3 ndm 2025
Hé Néi, CHXHCN Viét Nam




0 BANG CAN DOl

KE TOAN HOP NHAT

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2024

TAI SAN M3 s8 Thuyét
minh

bon vj: VND

S6 dau ndm

TAI SAN NGAN HAN 100 13.425.276.158.439

Tién va cac khodn twong dwong tién 110 5 386.043.130.794

Tién 111 381.043.130.794
Céc khoan twong duong tién 112 5.000.000.000
Pau tw tai chinh ngin han 120 2.153.208.768.193
Chttng khodn kinh doanh 121 6 1.669.563.123.810
PAau tw ndm gilr dén ngay déo han 123 6 483.645.644.383
Céc khoan phai thu ngén han 130 9.322.885.312.942
Phai thu ngén han cla khach hang 131 7 279.655.008.067
Tra trwdc cho ngudi ban ngén han 132 8 2.711.334.683.001
Phai thu vé cho vay ngén han 135 9 3.821.863.783.328
Phai thu ngan han khac 136 10 2.518.318.956.133
Dy phong phéi thu ngdn hankhé doi 137 11 (8.287.117.587)
Hang ton kho 140 12 865.694.841.782
Hang ton kho 141 868.191.803.255
Dy phong giam gid hang tén kho 149 (2.496.961.473)
Tai san ngan han khéc 150 697.444.104.728
Chi phi tra trudc ngdn han 151 13 615.660.304.422
Thué gi4 trj gia tdng dugc khau trir 152 62.704.240.128
Thué va cdc khoan khac phai thu 153 14 19.079.560.178
Nha nudc

13.032.869.122.941

171.150.280.676
154.650.280.676
16.500.000.000
1.411.837.286.977
1.407.265.320.977
4.571.966.000
9.217.025.454.422
248.931.874.029
2.666.734.343.763
3.826.494.938.784
2.485.642.024.507
(10.777.726.661)
1.902.515.329.511
1.902.515.329.511
330.340.771.355
277.832.828.593
48.424.466.036
4.083.476.726

BANG CAN DOI KE TOAN HQP NHAT (Tiép theo)

Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2024

TAI SAN

TAI SAN DAI HAN

Cac khodn phai thu dai han
Phai thu vé cho vay dai han
Phai thu dai han khéc
Tai san ¢ dijnh
Tai san cd djnh hitu hinh
- Nguyén gia
- Gid trj hao mon Idy ké
Tai san c8 dinh v hinh
- Nguyén gid
- Gid trj hao mon lily ké
B3t dong san dau tw
- Nguyén gid
- Gid trj hao mon Idy ké
Tai sdn dé& dang dai han
Chi phi xay dyng co ban d& dang
P3Au tw tai chinh dai han
P3u tu vao céng ty lién doanh,
lién két
DAu tw gép vin vao don vi khac
Dy phong dau tu tai chinh dai han
DAu tw ndm gilr dén ngay ddo han
Tai san dai han khac
Chi phi tr3 trwde dai han
TONG CONG TAI SAN (270=100+200)

M3 s& Thuyét

200

210
215
216
220
221
222
223
227
228
229
230
231
232
240
242
250
252

253
254
255
260
261
270

minh

10

15

16

17

18

19

19

19

13

S0 cudi ndm

Pon vi: VND

SO dau ndm

7.133.060.641.996

1.059.064.214.021
19.300.000.000
1.039.764.214.021
348.167.487.643
331.652.704.130
427.701.727.563
(96.049.023.433)
16.514.783.513
47.644.136.765
(31.129.353.252)
412.485.638.467
537.185.063.768
(124.699.425.301)
2.874.293.737.388
2.874.293.737.388
2.431.067.837.715
1.658.045.168.408

206.343.125.000
(847.404.351)
567.526.948.658
7.981.726.762
7.981.726.762

5.212.915.900.461

1.017.691.279.725
1.017.691.279.725
82.193.433.880
68.349.138.287
104.361.427.236
(36.012.288.949)
13.844.295.593
29.928.707.272
(16.084.411.679)
313.427.568.518
429.654.232.169
(116.226.663.651)
2.767.823.125.266
2.767.823.125.266
1.013.880.724.500

255.000.000.000
(3.683.828.931)
762.564.553.431
17.899.768.572
17.899.768.572

20.558.336.800.435

18.245.785.023.402




BANG CAN DOI KE TOAN HQP NHAT (Tiép theo)

Tai ngdy 31 thang 12 ndm 2024

Pon vi: VND
NGUBN VBN — Thl..lyé’t S8 cudi ndm S8 ddu nam
minh

C. NO PHAI TRA 300 13.679.093.265.300 10.966.670.158.611
I.  No nginhan 310 8.570.717.074.780 7.235.381.175.134
1. Phai trd ngudi ban ngén han 311 20 450.919.618.783 266.091.570.593
2. Nguwdi mua tra tién trudc ngin han 312 21 5.677.621.830.540 2.610.435.664.705
3. Thué va cic khoan phai ngp Nha nwéc 313 14 576.043.267.846 109.324.483.601
4. Phaitrd ngudi lao dong 314 36.180.097.680 16.281.515.935
5.  Chi phi phai tra ngén han 315 22 647.638.728.789 597.445.878.304
6. Doanh thu chua thuyc hién ngén han 318 23 3.241.921.909 1.786.708.326
7. Phaitra ngén han khac 319 24 435.987.696.645 1.157.057.790.150
8. Vay va ng thué tai chinh ngﬁn han 320 26 737.344.254.158 2.472.790.819.072
9. Dy phong phai tra ngin han 321 25 1.572.913.982 -
10. Quy khen thudng, phc lgi 322 4,166.744.448 4.166.744.448
Il. Ng daihan 330 5.108.376.190.520 3.731.288.983.477
1. Chi phi phai tra dai han 333 22 23.716.526.220 -
2. Doanh thu chwa thyc hién dai han 336 23 - 6.831.163.908
3. Phai tra dai han khac 337 24 4,873.648.878.637 3.500.150.000.000
4. Vay va ng thué tai chinh dai han 338 27 209.150.280.440 222.645.541.320
5. Du phong phaitra dai han 342 25 1.860.505.223 1.662.278.249
D. VON cHU SO HUU 400 6.879.243.535.135 7.279.114.864.791
.  Vdn chisé hitu 410 28 6.879.243.535.135 7.279.114.864.791
1. Von gdp cla chd s hitu 411 3.000.000.000.000 3.000.000.000.000

- C6 phiéu phé théng cé quyén 411a 3.000.000.000.000 3.000.000.000.000

biéu quyét

2. Quy khac thudc v8n chi sé hitu 420 (22.382.401.049) (291.384.769.686)
3.  Lginhuin sau thué chuva phén ph6i 421 2.031.352.194.033 1.268.136.302.062

- Loii nhudn sau thué chwa phdn phéi  421a 1.267.096.302.062 1.129.247.836.165

ldy k€ dén cudi ndm trudc

- Loi nhu@n sau thué chwa phdn phéi  421b 764.255.891.971 138.888.465.897

ndm nay
4, Loiich cla c6 dong khong kiém sodt 429 1.870.273.742.151 3.302.363.332.415

TONG CONG NGUON VON

(440=300+400) 440 20.5%@ 18.245.735.023./402

— )

Nguyén Hiru Khanh H6 Birc Viét hwong Loan

Ngwei lap biéu

K& todn trwéng

Tong Giam déc

Ngay 29 thdng 3 ndm 2025

os

BAO CAO KET QUA
HOAT PONG KINH DOANH HOP NHAT

Cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thdng 12 ndm 2024

Nam nay

Pon vi: VND

Nam trwéc

2.469.680.760.318

212.200.447
2.469.468.559.871

1.234.656.901.726
1.234.811.658.145

698.336.724.379
634.776.204.860
142.629.019.126

18.168.408
158.199.490.222
166.510.094.523
973.680.761.327

6.968.572.503
6.240.769.203
727.803.300
974.408.564.627

200.559.876.716

554.618.871.168

554.618.871.168

259.859.388.692
294.759.482.476

595.485.016.000
433.665.051.247
55.330.413.900
38.178.573.964
157.526.849.295
260.874.023.970

5.720.389.773
7.433.039.714
(1.712.649.941)
259.161.374.029

55.004.810.827

773.848.687.911

204.156.563.202

679.170.213.386
94.678.474.525

TAP DOAN

SUNSHINE

138.888.465.897
65.268.097.305

463

CHi TIEU M.,ﬁ Thlfvét
s6 minh
1. Doanh thu ban hang va cung cdp 01 31
dich vu
2. Cac khodn giam trlt doanh thu 02 31
3. Doanh thu thuén vé ban hang va 10
cung cap dich vu (10=01-02)
4. Gia von hang ban va dich vy cung cip 1 32
5. Lg¢inhuan gdp vé ban hang va 20
cung cép dich vy (20=10-11)
6. Doanh thu hoat déng tai chinh 21 34
7. Chi phi tai chinh 27 35
- Trong dé: Chi phi ldi vay 23
8.  Phan 3 trong cong ty lién két 24
9. Chiphiban hang 25 36
10. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 36
11. Lginhuén thuin tir hoat déng kinh 30
doanh (30=20+(21-22)+24-(25+26))
12. Thu nhép khac 31
13. Chi phi khac 32
14. Lginhuan/(18) khac (40=31-32) 40
15. Tong lgi nhuan ké todn triwéc thué 50
(50=30+40)
16. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép 51 37
hién hanh
19. Lo nhuén sau thué thu nhap 60
doanh nghiép (60=50-51)
Trong da:
Loi nhuén sau thué clia Céng ty me 61
Loi nhudn sau thué cla c6 doéng khéng 62
kiém sodt
18  L&i co ban trén cb phiéu 70 38
/ 7t
. \&,
Nguyén Hitu Khdnh H6 Pirc Viét

Ngwei 1dp bidu

K& todn trwdng

WJ Phwong Loan

ong Giam ddc

Ngay 29 thdng 3 ndm 2025
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BAO CAO LUU CHUYEN
TIEN TE HOP NHAT

Cho ndm tdi chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2024

CHi TIEU

LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH
Lg’i nhuén trwdc thué

Diéu chinh cho cdc khodn:

Kh&u hao tai san c6 dinh va bat dong san dau tu,
hao mon tai san cd dinh vd hinh

Cac khoan dy phong

L&i tir hoat dong dau tuw

Chi phi 13i vay

Lgi nhu@n tir hoat déng kinh doanh trwoc thay
déi vén lwu déng

Thay d8i cdc khoan phai thu

Thay d&i hang tén kho

Thay d&i cac khoan phai tra (Khong ké 13i vay phai
tra, thué thu nhap doanh nghiép phai ndp)

Thay d8i chi phi tra trudc

Thay ddi chitng khoan kinh doanh

Tién |di vay di tra

Thué thu nhap doanh nghiép da ndp

Tién thu khdc tir hoat déng kinh doanh

- Tién thu vé tir hop déng hop tdc kinh doanh

- Tién thu vé ddt coc

Tién chi khac cho hoat déng kinh doanh

- Tién chi cdc hgp dng hop tdc kinh doanh

- Tién chi d{t coc chuyén nhwgng cé phén

- Tién chi khdc

Lwu chuyén tién thuén tir hogt dgng kinh
doanh

LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG DAU TU
Tién chi mua sam, xay dyng TSCD va céc tai san
dai han khac

Tién thu thanh ly, nhuging ban tai san ¢6 dinh
Tién chi cho vay, mua cdng cu n¢ clia don vj
khéc

Tién thu hdi cho vay, ban lai cac céng cu ngf
ctia don vi khac

Tién chi dau tu gdp vén vao don vj khac

Tién thu hdi dau tw vén vao don vj khac

Tién thu 1di cho vay, ¢8 tirc va lgi nhudn dugc chia
Lwu chuyén tién thuén tir hoat déng déu tw

Mads

01

02

03
05
06
08

09
10
11

12
13
14
15
16

17

20

21

22
23

24

25
26
27
30

Donvi: VND
Nam nay Nam trudc
974.408.564.627 259.161.374.029

40.101.253.863

(4.173.946.666)
(624.387.788.735)
142.629.019.126
528.577.102.215

92.662.698.905
1.055.053.103.722
4.540.587.201.533

(327.909.434.019)
(262.297.802.833)
(123.670.644.426)
(85.573.648.964)
1.562.236.000.000
685.036.000.000
877.200.000.000
(1.604.518.374.983)
(1.229.401.561.642)
(375.000.000.000)
(116.813.341)
5.375.146.201.150

(981.202.988.788)

(4.962.077.873.804)
4.795.275.651.993

(3.071.937.653.002)
776.994.045.693
129.757.392.670

(3.313.191.425.238)

576.210.567

4.075.342.942
(479.698.117.644)
55.330.413.900
(160.554.776.206)

599.509.919.017
118.925.402.624
1.503.246.137.941

(148.616.364.361)
(433.175.603.977)
(59.074.569.715)
(64.357.573.896)
170.000.000.000
170.000.000.000

(406.500.000.000)
(406.500.000.000)

1.119.402.571.427

(466.519.978.121)

10.711.076.503
(2.710.506.966.000)

1.942.158.656.316

(1.626.785.842.419)

660.560.037.512
(2.190.383.016.209)

CHi TIEU

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (Ti&p theo)

ll. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tién thu tir di vay

2. Tién trd ng gbc vay

Lwu chuyén tién thudn tiv hoat déng téi chinh

Lwu chuyé@n tién thuin trong ndm

(50=20+30+40)

Tién va twong dwong tién dau ndm

Tién va twong dwong tién cudi ndm

(70=50+60)

=
e
wn

33
34
40

50

60

70

(=11

Cho ndm tai chinh két thic ngdy 31 thdng 12 ndm 2024

Nam nay

Pon vi: VND

Nam trwdc

626.318.790.370
(2.473.380.716.164)
(1.847.061.925.794)

214.892.850.118

171.150.280.676

386.043.130.794

~ N

Nguyén Hiru Khanh
Nguoi ldp biéu

) T

Hb Pirc Viét
K& todn truwdng

2.042.249.112.032
(899.660.753.131)
1.142.588.358.901

71.607.914.119

99.542.366.557

171.150.280.676




06‘ THUYET MINH

BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thirc s& hitu vén

Céng ty C8 phan Tap doan Sunshine (trwdc day 1a Cong ty C6 phan Tap doan Real Tech, d8i tén thanh
Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine ké tir ngay 04 thang 5 ndm 2024) la cong ty cd phan dugc thanh lap
tai Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Ding ky Doanh nghiép s6 0106771556 do S& K& hoach va Pau tw
Thanh ph& Ha Noi cap ngay 09 thang 02 ndm 2015, ding ky thay ddi gan nhat |a Ian thi 13 ngay 26 thang
3 ndam 2025.

Cong ty da dugc S& giao dich Chitng khodn Ha Ni chdp thuan niém yét ¢ phiéu tai S& Giao dich Ching
khodn Ha Noi theo Quyét dinh s& 499/QD-SGDHN ngay 24 thang 9 nam 2021.

Cong ty cd tru s& chinh tai Tang 12, Tda nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Phuwdng My Dinh 2, Quan
Nam Tl Liém, Ha Ni, Viét Nam.

Téng s6 nhan vién clia Cong ty va céc cong ty con tai ngay 31 thang 12 ndm 2024 13 1.073 ngudi (tai ngay
31 thang 12 ndam 2023: 355 ngudi).

Nganh nghé kinh doanh va hoat ddng chinh

Nganh nghé kinh doanh clia Céng ty va céc céng ty con bao gdm déu tu xdy dyng, kinh doanh bat dong
san, kinh doanh chitng khoén, thuong mai va djch vu khac.

Hoat déng chinh clia Céng ty va cac cdng ty con bao gém:

- Pautw va xay dueng cin hd chung cu dé ban, kinh doanh bat déng san, quan ly, khai thac cac tai san
sau dau tu;

- Xay nha cac loai, xdy dyng cong trinh ki thudt dan dung;

- MOi gidi chitng khodn, ty doanh chitng khodn, tv van dau tw chitng khodn va bao ldnh phat hanh
chitng khodn;

- Dich vy céng nghé théng tin va djch vy khac lién quan dén may tinh;

- Dijch vu vdn hanh tda nha, chdm séc duy tri cdnh quan;

- Bén |é trong siéu thj, ban 1& tai clra hang tién loi; va

- Djch vy gido duyc.

Chu ky san xuat, kinh doanh théng thwdng

D3i vdi hoat dong dau tu va kinh doanh bat ddng san, chu ky san xuét kinh doanh théng thudng theo
thoi gian thi cdng clia cc cong trinh/dy én.

Dai vdi cac hoat dong kinh doanh con lai, chu ky san xuat, kinh doanh théng thwdng clia Céng ty dugc
thire hién trong thoi gian khéng qua 12 thang.

Pic diém hoat dong clia doanh nghiép cé anh hwéng dén Bdo cdo tai chinh hgp nhit

Chuyén nhwong Céng ty C6 phién Phdt trién S.1

Theo Hgp déng chuy&n nhugng cd phan s6 01/2024/HDCNCP/SI/SS-SMART ngay 11 thang 6 nam 2024
gitta Cong ty (bén chuyén nhuwong) va Céng ty TNHH Dich vy Thuong mai S-Mart (bén nhan chuyén
nhugng), cic bén ddng y chuyén nhwgng 29.000.000 c6 phan phd thong thudc s& hitu clia bén chuyén
nhugng, chiém 58% vén didu |& clia Cong ty C& phan Phat trién S.I. Ngay 12 thang 6 ndm 2024, Cong ty
d3 hoan thanh céc tha tuc chuy@n nhwong 58% cd phan tai Cong ty C8 phan Phét trién S.I vdi gid chuyén
nhugng la 522.000.000.000 VND.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

Theo d6, Cng ty C8 phan Phat trién S.1 tré thanh khodn dau tu gép vén vao don vj khdc clia Cong ty ké
tir ngay 12 thang 6 ndm 2024 véi ty 1& phan sé hitu va ty 18 quyén biéu quyét 1a 7%.

Nh@n chuyén nhwo'ng vén gép Céng ty TNHH Kinh doanh Thiro'ng mai va Djch vy Sunshine Mart

Theo Hop ddng chuyén nhwong vén gép s6 1311/2024/HDCN ngay 13 thang 11 ndm 2024 gilra Cong ty
(bén nhan chuyén nhwgng) va éng D6 Vin Trudng (bén chuyén nhwgng), cdc bén chap thudn Cong ty sé
mua lai 51% vén gép tai Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy Sunshine Mart. Ngay 13 thing
11 ndm 2024, Céng ty da hoan thanh nhan chuyén nhugng 51% vén gép tai Cong ty TNHH Kinh doanh
Thuwong mai va Dich vy Sunshine Mart véi gid nhdn chuyén nhugng |a 20.400.000.000 VND.

Theo d6, Cong ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich vy Sunshine Mart tré thanh cong ty con trirc tiép
clia Cong ty k& tir ngay hoan thanh giao dich nhan chuy&n nhuong nay véi ty 1é phan s& hitu va ty &
quyén biéu quyét 1a 51%.

Nhdn chuyén nhweng c¢é phén Céng ty C8 phén Quén Iy & Vén hanh S-Service

Theo Hgp dong chuyén nhwgng cd phan s6 2412/2024/HDCN ngay 24 thang 12 nam 2024 gitta Cong ty
(bén nhan chuyén nhugng) va ba 8 Thi Hong Nhung (bén chuyén nhugng), cac bén chap thudn Céng ty
s& mua lai 55% von gép tai Cong ty C6 phan Quan ly & Véan hanh S-Service. Ngay 31 thang 12 ndm 2024,
Céng ty d3 hoan thanh nhan chuyén nhwong 55% cé phan tai Cong ty C8 phan Quan ly & Van hanh S-
Service vdi gia nhan chuy&n nhwong 1a 47.700.000.000 VND.

Theo dé, Céng ty C8 phan Quan Iy & Van hanh S-Service tr& thanh cdng ty con tryc tiép clia Cong ty ké
tir ngay 31 thang 12 ndm 2024 véi ty |& phan s& hitu va ty & quyén biéu quyét 1a 55%.

C4u tric doanh nghiép

Théng tin chi tiét vé cac cong ty con, cdng ty lién két cia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2024 nhu sau:

Ty lé
Noithanh Tyléphian  quyén
STT Téncongty con 13p va s& hitu biéu Hoat déng chinh
hoat dong (%) quyét
(%)
Céng ty con trye tiép
1.  Céng ty C8 phin Sunshine Ha Noi 92,00% 92,00%  Kinh doanh bat déng san
Sky Villa (i)
2. Céngty TNHH Dynamic H6 Chi 85,80% 85,80% Kinh doanh bat déng san
Innovation (ii) Minh
3. Congty C& phan Tap doan Ha Noi 78,48% 84,44%  Djch vu céng nghé théng
Céng nghé Unicloud (iii) tin va dich vy khac lién
quan dén mdy tinh
4. Congty C8 phan Chirng Ha Noi 50,99% 50,99%  Mbi gidi chitng khodn, tu
khoan SmartMind doanh chitng khoan, tu
van dau tw va bdo lanh
phat hanh chitng khodn
5. Congty C8 phan Quanly & Ha Nai 55,00% 55,00%  Dich vu van hanh tda
Van hanh S-Service nha, cham séc duy tri
canh quan
6. Congty TNHH Kinh doanh Ha N6i 51,00% 51,00% Bdan |é trong siéu thj, ban
Thuong mai va Dich vu |& tai clra hang tién lgi

Sunshine Mart
Cong ty con gidn tiép (iv)

1. Congty C8 phan Cong nghé H6 Chi 78,46% 99,98%  Kinh doanh thiét bj dién
Nanochip Minh tlr
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STT Tén congty con

Tylé
Noithanh  Tyléphan  quyén
1ap va s& hitu biéu Hoat ddng chinh
hoat déng (%) quyét
(%)

(i)

{ii)

(iii)

(iv)

(vi)

Cong ty Co phan Pau tu Ha Noi 77,70% 99,00% Kinh doanh ph&n mém

Cong nghé Unicloud

Cong ty C8 phan S- Service H& Chi 38,50% 70,00%  Dich vu vin hanh toa

Sai Gon Minh nha, chdam séc duy tri
canh quan

Céng ty TNHH Gido duc Ha Noi 52,91% 98,18%  Dich vu gido duc

Sunshine Maple Bear (v)

Cong ty TNHH Dau tu Gido Ha Noi 44,62% 52,00%  Dich vu gido duc

duc Phd Thugng (vi)

Cong ty lién két gidn tiép

(iv)

Cong ty C6 phan Pau tu Thira 33,91% 39,52%  Kinh doanh bat déng san

Phat trién Thudn Phd Ling Thién Hué

Co (vii)

Cong ty TNHH Phi Thinh H® Chi 37,58% 43,80% Kinh doanh bit déng san

Land (viii) Minh

Tai ngay 31 thang 12 nim 2024, 18.400.000 c& phin clia Cong ty C6 phan Sunshine Sky Villa dang
duge sir dung 1am tai san dé bao dam khoan vay clia Céng ty C6 phan Sunshine Sky Villa tai Ngan
hang TMCP Phat trién Thanh phd H6 Chi Minh — Chi nhéanh H8 Guom — Phong giao dich Tha dé.

Theo hgp ddng dit coc chuyén nhwgng vén gop s& 0706/2021/HDDC va cac phy lyc hgp dong
(g3n nhét phu luc s8 03 ngay 30 thang 4 ndm 2024) gitta Céng ty (bén nhan chuyén nhugng) va
Céng ty C8 phan Dau tw Phat trién Smart (bén chuyén nhugng), cdc bén chap thudn Cong ty s&
mua lai 100% v&n gép tai Cong ty TNHH Dynamic Innovation (“Dynamic”) véi gid chuyén nhuong
la 3.763.000.000.000 VND.

- Taingay 30 thang 9 ndm 2024, Céng ty d4 hoan thanh nhan chuyén nhugng thém 16,1% von
gdp tai Dynamic vdi sé tién [a 605.800.000.000 VND. Theo d6, tai ngay 30 thang 9 nam 2024,
ty 1& phan s& hitu va ty 1& quyén biéu quyét clia Céng ty tai Dynamic la 66,99%.

- Tai ngay 31 thang 12 ndm 2024, Cong ty dd hoan thanh nhan chuyén nhugng thém 18,81%
v8n gép tai Dynamic véi s8 tién [ 708.000.000.000 VND. Theo d6, tai ngay 31 thang 12 ndm
2024, ty 1& phin s& hitu va ty 1& quyén biéu quyét clia Céng ty tai Dynamic [a 85,8%.

TY |1& phin s& hitu va ty 18 biéu quyét tai Céng ty C8 phan Tap doan Céng nghé Unicloud phan énh
ty 1& ndm gitk tryc tiép va gian tiép théng qua Céng ty C8 phan Sunshine Sky Villa - cdng ty con
clia Cong ty.

Ty 1& phén s& hitu va ty 1& quyén biéu quyét clia cac khodn dau tw nay khdc nhau do Céng ty dau
tu tryec tiép va gidn ti€p qua cac cong ty con.

Tai ngdy 31 thang 12 ndm 2024, Céng ty C8 phan Quan ly & Van hanh S-Service da gép vén béng
chuyén khoan vao Cong ty TNHH Gido duc Sunshine Maple Bear vdi s& tién la 39.000.000.000
VND chiém 70,91% v&n diéu |&. Tai ngay 31 thang 12 ndm 2024, Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong
mai va dich vy Sunshine Mart (cong ty con clia Cong ty) d3 gép vén bang chuyén khoan vao Cong
ty TNHH Gido dyc Sunshine Maple Bear véi s8 tién |3 15.000.000.000 VND chiém 27,27 % von
didu 1&. Theo d6, Cong ty TNHH Gido duc Sunshine Maple Bear tr& thanh céng ty con gian tiép
clia Cong ty ké tir ngay 31 thang 12 ndm 2024.

Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2024, Cong ty TNHH Dynamic Innovation dd gdp vén bang chuyén khoan
vo Cong ty TNHH DAu tu Gido dyc Phi Thugng vdi 8 tién 65.000.000.000 VND chiém 52% vén
didu 16. Cong ty TNHH P3u tuv Gido dyc Phi Thwong tré thanh céng ty con gidn tiép clia Cong ty
vdi ty 1& phan sé hitu 13 44,62% va ty |& quyén biéu quyét 13 52%.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

(vii) Tai ngay 12 thang 12 ndm 2024, Céng ty TNHH Dynamic Innovation d& hoan thanh nhan chuyén
nhugng 101.649.920 c¢d phin chiém 39,52% von diéu lé cha Cong ty C6 phan Dau tw Phét trién
Thuén Phd Ling C6 tir Cong ty C6 phan X4y l4p Sunshine E&C va Cong ty C6 phan Xay dung V-Pro.
Cong ty C8 phin Dau tw Phat trién Thuan Phu Ling C6 tré thanh cdng ty lién két gian tiép cla
Cong ty véi ty 1& phan sé& hitu 13 33,91% va ty |& quyén biéu quyét 1a 39,52%.

(viii) Tai ngay 20 thang 12 ndm 2024, Céng ty TNHH Dynamic Innovation d& gép v6n bang chuyén khoan
vao Cong ty TNHH Ph Thinh Land véi s6 tién 1a 600.000.000.000 VND chiém 43,80% von diéu lé.
CBng ty TNHH Phi Thinh Land trd thanh cong ty lién két gidn ti€p clia Céng ty vdi ty 1& phan s&
hitu 1a 37,58% va ty |& quyén biéu quyét 13 43,8%.

Thuy&t minh vé kha ning so sanh théng tin trén bdo cdo tai chinh hop nhét

S6 lidu so sanh |a s8 lidu clia bdo cdo tai chinh hgp nhat da duwgc kiém todn cho ndm tai chinh két thic
ngay 31 thang 12 nam 2023.

€O’ SO’ LAP BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT VA NAM TAI CHINH
Co s& lap bdo cdo tai chinh hg'p nhit

Bo cdo tai chinh hgp nhat kém theo dugc trinh bay bang Dong Viét Nam (VND), theo nguyén tac gid gbc
va phll hgp véi chudn muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép ly cd
lién quan dén viéc l4p va trinh bay bdo cdo tai chinh hgp nhat.

B4o cdo tai chinh hgp nhat dugc 1ap trén co s& hgp nhat s8 liéu bdo cdo tai chinh riéng cla Cong ty va
bao cdo tai chinh cla céc cong ty con clia Cong ty.

Bao cdo tai chinh hgp nhét kém theo khéng nham phan dnh tinh hinh tai chinh hgp nhat, két qua hoat
déng kinh doanh hgp nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhit theo cdc nguyén tac va thong 1& ké
todn dugc chap nhan chung tai cac nudc khac ngoai Viét Nam.

Nam tai chinh
N&m tai chinh clia Cong ty bat dau tlr ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day 13 cac chinh sach ké& toadn chi yéu dugc Cong ty dp dung trong viéc Iap bdo cdo tai chinh hop
nhat:

Uéc tinh k& todn

Viéc lap bdo cdo tai chinh hgp nhat tudn thi theo chudn murc ké todn, ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cc quy dinh phép Iy cé lién quan dén viéc Idp va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhit yéu cau
Ban Téng Gidm d&c phai cd nhitng wéc tinh va gia dinh &nh hwéng dén s8 lidu béo cdo vé cong ng, tai san
va viée trinh bay cic khoan cdng no va tai san tiém tang tai ngay lap béo cdo tai chinh hgp nhét cling nhw
céc s6 lidu bdo cdo vé doanh thu va chi phi trong sudt ndm tai chinh. Mic du cdc wdc tinh ké todn dugc
|ap bing tat ca sy hiéu biét clia Ban Téng Giam déc, s8 thyrc té phat sinh c6 thé khac vdi céc wdc tinh, gia
dinh dat ra.

Co s& ho'p nhit bdo cdo tai chinh

B4o c4o tai chinh hgp nhit bao gdm béo céo tai chinh riéng clia Cong ty va bdo cdo tai chinh clia céc cong
ty do Cong ty kiBm sodt (cdc cdng ty con) dugc lap cho dén ngay 31 thang 12 hang ndm. Viéc kiém soat
nay dat dugc khi Cong ty cd kha ning kiém soat cdc chinh séch tai chinh va hoat ddng cla cac cong ty
nhan dau tw nham thu dwoc lgi ich tir hoat dong clia cac cong ty nay.
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K&t qua hoat dong kinh doanh cta céc céng ty con dugc mua lai hodc ban di trong ndm dugc trinh bay
trong Bao cdo k&t qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat tir ngay mua hodc cho dén ngay ban khoan dau tw
& cdng ty con da.

Trong trudng hop can thiét, bao cdo tai chinh clia céc céng ty con dugc didu chinh dé cac chinh sach ké
toan dugc ap dyng tai Cong ty va céc cong ty con la gidng nhau.

T4t ca cdc nghiép vy va s6 du gilra Cong ty va cac cong ty con dugc loai bd khi hgp nhat bao cdo tai chinh.

Loi ich ctia c8 d6ng khdng ki€ém soét bao gom gia tri céc I¢i ich clia ¢8 déng khéng kiém soat tai ngay hop
nhat kinh doanh ban d3u (chi tiét xem ndi dung trinh bay dwéi ddy) va phan lgi ich cla c8 déng khéng
kiém soat trong su bi&n ddng cla téng vén chli s& hitu k& tir ngdy hop nhat kinh doanh. Céc khoan 16
phét sinh tai cdng ty con phai dugc phan bd twang (ng v&i phan s& hitu clia ¢§ ddng khong kiém soat, ké
ca trwdng hop s6 16 d6 1én hon phan sé hitu cla c6 déng khéng kiém sodt trong tai san thuan cla cong
ty con.

Ho'p nhat kinh doanh

Tai san, cdng ng va cong ng tiém tang clia cdng ty con dugc xac dinh theo gid trj hgp ly tai ngay mua cong
ty con. Bat ky khodn phu tréi nao gilra gia mua va tong gid trj hgp ly cla tai san dugc mua dugc ghi nhan
2 Igi thé thwong mai. Bat ky khodn thi€u hut nao gitra gid mua va tong gia trj hgp ly cla tai san dugc mua
duoc ghi nhan vao k&t qua hoat dong kinh doanh clia ky ké todn phat sinh hoat déng mua céng ty con.

Loi ich clia ¢8 dong khong kiém soét tai ngay hgp nhat kinh doanh ban dau dugc xac dinh trén co s& ty
|& clia ¢8 ddéng khdng kiém soat trong téng gid tri hgp Iy cla tai san, cong ng va cdng ng tiém tang dugc
ghi nhan.

Hop nhat kinh doanh duwéi si kiém sodt chung

Hop nhit kinh doanh duwdi s kiém soat chung 12 mét nghiép vu hgp nhét kinh doanh trong do tat ca cac
cdng ty duoce ddng kiém soat bdi cing mdt hodc nhiéu déi twgng trudc va sau khi hgp nhat kinh doanh,
va sy kidm sodt nay 13 khdng nhat thoi. Mot cong ty cé thé chiu sy kiém sodt bdi mét ca nhan hodc nhém
¢4 nhan theo mot théa thuan hgp déng.

Giao dich hgp nhat kinh doanh duwéi si kiém soat chung dugc thire hién nhu sau:

e  Taisan va ng phéi tra clia cic don vi dwgc hgp nhat theo gid trj ghi s6 tai ngay hep nhat kinh doanh;

e Khdng cé lgi thé thuong mai phét sinh tir giao dich hgp nhat kinh doanh;

e Bdo c4o két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat phan dnh két qua hoat déng kinh doanh ctia cac don
vi dugc hgp nhat tir thoi diém hgp nhét kinh doanh;

e  Chénh léch gitta gid phi hgp nhat kinh doanh va gid tri tai san thuin cla bén bj hgp nhat dugc ghi
nhan vao vén chl s& hitu.

Tai san thuin duoc didu chinh cho cdc khoan Igi nhudn chura thire hién (néu cd) tai ngay hep nhat dudi

sy kiém sodt chung.

Sau ngay hgp nhét kinh doanh, néu Céng ty chuyén nhugng va/hodc gidm ty 1& Igi ich trong khoan dau tw
vao don vi nay, phan chénh léch gilta gia phi hgp nhat va tai san thuan da dugc hach toan trudce ddy vao
vén chi s& hitu s& dugce phan bd din va ghi nhan vao chi tiéu lgi nhuan sau thué chwa phéan phdi trén
Bang can dai k& todn hop nhét.

Pau tw vao cong ty lign két

Cong ty lién két 13 mot cong ty ma Cong ty c6 anh hudng dang k& nhung khdng phai la cdng ty con hay
cdng ty lién doanh clia Cong ty. Anh hudng dang ké thé hién & quyén tham gia vao viéc dua ra cic quyét
dinh v& chinh sdch tai chinh va hoat déng ctia bén nhan diu tw nhung khéng cé nh hudng vé mat kiém

<nAt hadc ddne kiém soat nhitne chinh sach nav.
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K&t qua hoat ddng kinh doanh, tai san va cong ng clia cac cdng ty lién két dwgc hgp nhat trong béo cdo
tai chinh theo phuong phap vén chi s& hitu. Cac khoan gép vén lién két dugc trinh bay trong Bang can
ddi ké toan hgp nhat theo gid géc dwgc didu chinh theo nhitng thay déi trong phan von gép cla Cong ty
vio ph3n tai sin thuin ctia cong ty lién két sau ngay mua khoan dau tuw. Cac khoan 15 clia cong ty lién két
vurgt qua khodn gdp van clia Cong ty tai cong ty lién két dé (bao gdm bét k& cac khodn gép vén dai han
ma vé thire chat tao thanh dau tuw thuin cha Cong ty tai cong ty lién két d6) khéng duge ghi nhan.

Trong trudng hop mét céng ty thanh vién clia Céng ty thuc hién giao dich véi mdt cong ty lién két véi
Cong ty, 13i/16 chua thire hién twong ting véi phian gép vén clia Cong ty vao cong ty lién két, dugc loai tri
khai bo cdo tai chinh hgp nhét.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cic khodn tuong dwong tién bao gdm tién mit tai quy, cdc khodn tién glti ngan hang khéng ky
han va cac khodn d4u tu ngan han (ky han g&c khéng qua 3 thang), cé kha ning thanh khoan cao, dé dang
chuy&n d8i thanh tién va it rliro lién quan dén viéc bién déng gia tri.

Cac khoan dau tw tai chinh

Churng khodn kinh doanh

Chi*ng khodan kinh doanh la cic khodn chitng khoan dwore ndm git véi muc dich kinh doanh. Chirng khoan
kinh doanh duwoc ghi nhan bat dau tir ngay Cong ty va cdc cdng ty con cd quyén s& hitu va dugce xac dinh
gi4 tri ban d3u theo gid tri hop ly cda cac khoan thanh todn tai thdi diém giao dich phat sinh cng cdc chi
phi lién quan dén giao dich mua chitng khodn kinh doanh.

Tai céc ky ké& toan tiép theo, cic khodn d4u tw chirng khoadn dugc xac dinh theo gid gc trir cac khoan
gidm gid chitng khodn kinh doanh.

Dy phong giam gia chitng khoan kinh doanh dwgc trich Iap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

Cdc khoén déu tw ndm gii¥ dén ngay ddo han

Céc khoan d3u tuw ndm gilt dén ngay déo han bao gém cdc khoan dau tu ma Céng ty va cac céng ty con
¢6 v dinh va kha ning gitt dén ngay déo han. Céc khoadn du tw ndm giit dén ngay dédo han bao gdm cac
khoan tién giti ngan hang cd ky han, tréi phiéu.

Cac khodn d3u tw nam gitr d&n ngay ddo han dugc ghi nhan bat dau tir ngay mua va dugc xdc dinh gid
tri ban dau theo gid mua va cac chi philién quan dén giao dich mua cdc khodn d4u tw. Thu nh3p 13i tlr cac
khodn d3u tw ndm gilt dén ngay ddo han sau ngay mua duwgc ghi nhan trén Bdo cdo két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhat trén co s& dy thu. Ldi dwgc hudng trudce khi Cong ty va cac cong ty con nam gitt
dwgc ghi gidm trir vao gid goc tai thoi diém mua.

Cac khoan dau tw ndm gitt dén ngay ddo han duwgc xac dinh theo gia gbc trir di dy phong tén that dau tw
nam gitt dén ngay ddo han.

Dy phong tén that dau tw ndm gitt dén ngay déo han duoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Cdc khodn cho vay

Céc khoan cho vay dugc xac dinh theo gia gdc trir di cdc khoan dy phong phai thu khé doi. Dy phong
phai thu khé doi cdc khodn cho vay dwoc trich I1ap theo céc quy dinh ké todn hién hanh.

Bdu tw véo céng cu vén cha don vi khdc

D3u tw vao cdng cu v8n cla don vi khdc phan dnh cac khoan dau tu vao cong cu v8n nhung Céng ty va
céng ty con khong cé quyén kiém sodt, dong kiém soét hodc cé dnh hudng déng ké d6i véi bén dugce dau
tu.
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Khoan d3u tu vao cdng cu v8n cla cac don vj khic dugc phdn dnh theo gia gdc trlr cac khodn dy phong
giam gid dAu tw. Dy phong gidm gid cla céc khodn dau tu vao cong cy von clia cac don vj khac dugc thyc
hién khi ¢ bang ching chic chin cho thiy cé sy suy gidm gié tri clia cac khodn dau tu nay tai ngay két
thiic ndm tai chinh theo cac quy dinh hién hanh.

Ng phai thu

No phai thu 12 s8 tién cé thé thu hoi clia khéch hang hodc céc d6i twgng khéc. Ng phéi thu duoc trinh bay
theo gia trj ghi s6 trir di cdc khoan dy phong phai thu khé doi.

Dy phdng phai thu khé doi dugc trich 1ap cho nhitng khoan ng phai thu da qud han thanh todn tr sau
thang trd 1én trén co s& danh gid kha ndng thu hdi ng phai thu, hodc cac khodn ng phai thu ma ngudi ng
khé cé kha ning thanh toédn do bj thanh ly, phé san hay cdc khé khan tuong tu.

Hang tén kho

Hang tan kho chi y&u bao gdbm thanh phdm bat dong sin ctia dy &n nha & chung cu két hop dich vy
thwong mai tai 16 d4t CTO3A-CT thudc & CT03, khu dd thj Nam Thang Long giai doan IIl, phudng Phd
Thugng, quin Tay HO, thanh ph8 Ha N&i (dy dn “Sunshine Riverside”); thanh phdm bat dong san cla dy
an khu nha & cao tang két hgp dich vu thuong mai tai 16 dat B1 va B4, phudng Tan Phd, quan 7, thanh
ph8 H& Chi Minh (Tda thap S1 thudc dy 4n “Sunshine Sky City”); thanh pham bat dgng san cla dy an
chung cu cao ting két hgp dich vy thirong mai va ddt & thap tang —nha & lién ké cé san vuan tai dja chi
L6 CTO2A khu @6 thi Nam Thing Long — Giai doan Ill Phudng Phd Thugng, Quan Tay H, thanh phd Ha
Noi (dy an “Sunshine Golden River”), hang hda st dung cho muc dich khuy&n mai, tdng k&m cho céc
khach hang nhan chuyén nhugng bat déng san thudc cac dy an, cdng cu dung cy, nguyén vat ligu, thanh
pham va hang hda khac phyc vy hoat ddng kinh doanh dich vy lién quan dén may tinh.

Hang tdn kho dugc hach todn theo phuong phép ké khai thuding xuyén va dugc xac dinh trén co sé gid
th4p hon giira gia gc va gia tri thudn cd thé thyc hién duge. Gid gdc thanh pham bat dong sén cla dy
an Sunshine Riverside, Toa thap S1 thudc dy an Sunshine Sky City va dy @n Sunshine Golden River bao
gdm tidn st dung dat, tién thué dat, chi phi dén bl gidi phéng mét bang, chi phi thi cong xay dyng, chi
phi 13i vay, cac chi phi tryc ti€p va cac chi phi chung c6 lién quan phét sinh trong qud trinh xdy dyng dy
4n. Gia gdc chi phi san xudt, kinh doanh d& danh va thanh phdm khac bao gom chi phi nguyén vt liéu
triee tiép, chi phi lao ddng tryc tiép va chi phi san xuat chung, néu cé, dé cé dugc hang ton kho & dia diém
va trang thai hién tai. Gia gdc nguyén vét liéu, cong cu dung cu va hang héa bao gém chi phi mua va cac
chi phi khdc cé lién quan tryc ti€p dén viéc mua nguyén vat liéu, cong cu dung cy va hang héa. Gia trj
thu3n c6 thé thyc hién dugce duge xac dinh bing gid ban wéc tinh trir cic chi phi wdc tinh d€ hoan thanh
san pham cling chi phi tiép thi, bdn hang va phan phdi phét sinh.

Dy phdng gidm gid hang ton kho dugc trich Iap theo céc quy dinh ké todn hién hanh. Theo d6, Céng ty va
céc cong ty con dugc phép trich 1ap dy phong gidm gid hang ton kho 18i thoi, hong, kém pham chét va
trong trwdng hop gia géc clia hang ton kho cao hon gia tri thuéin cé thé thyc hién dugc tai ngay két thic
nam tai chinh.

Thué tai san

T4t ca c4c khodn thué tai Cong ty va cong ty con dugc xem |a thué hoat dong. Mot khoan thué dugc xem
1 thué hoat ddng khi bén cho thué vin dugc huwdng phan 1én cc quyen lgi va phai chiu rdi ro vé quyén
s& hiru tai san.

Cong ty va cdc cong ty con la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat déng dugc ghi nhan theo phuwong phap dudng thang trong sudt thoi gian cho
thué. Chi phi tryc ti€p ban dau phét sinh trong qua trinh dam phan ky hgp ddng cho thué hoat dong dugc
ghi nhan vao gia tri con lai clia tai san cho thué va ké toén theo phuong phdp dudng thang trong sudt
thoi gian cho thué.
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Cong ty va cac cing ty con la bén di thué

Chi phi thué hoat déng dugc ghi nhan vao Bio cdo két qua hoat djng kinh doanh hop nhat theo phuong
phép dudng thing trong sudt thdi gian thué. Cac khoan tién nhan dugc hodc phai thu nham tao diéu
kién ky két hgp dong thué hoat déng cling dugc ghi nhin theo phuong phdp dudng théng trong sudt
thaoi gian thué.

Tai san ¢d dinh hitu hinh va khdu hao
Tai san ¢8 dinh hitu hinh duwgc trinh bay theo nguyén gid trir gia tri hao mon [Ty ké.

Nguyén gid tai san cd dinh hitu hinh bao gbm gia mua, chi phi xdy dung va toan b cdc chi phi khéc lién
quan tryc tiép dén viéc dua tai sdn vao trang théi san sang st dung.

Tai san ¢8 dinh hitu hinh dwgc khiu hao theo phwang phap dwdng thang dya trén thdi gian hitu dung
wdc tinh, cy thé nhu sau:

S8 ndm
Nha clra va vat kién tric 5-50
May méc thiét bi 3-15
Phuong tién van tai 4-10
Thiét bj vdn phong 3-10

Tai san cd dinh vo hinh va khiu hao

Tai san ¢8 dinh vd hinh phan dnh cac chuong trinh phin mém, quyén sé& hitu cong nghiép va ban quyén
duoc trinh bay theo nguyén gid trir gid tri hao mon Ity ké. Tai san ¢8 dinh vé hinh dwgc phén b theo
phuong phap dwong thang dya trén thoi gian hitu dung wéc tinh, cu thé nhu sau:

S0 nam
Chuong trinh phan mém 03 -15
Quyén s& hitu cdng nghiép 27
Ban quyén 10

Bat dong san dau tw va khiu hao

BAt ddng san dau tw bao gom nha clra, vat kién tric va mdy mdc, thiét bj thuge dy én Sunshine Riverside;
Tda thap S1 v M3t san Trung tdm Thuong mai thudc dy dn Sunshine Sky City; nha cira, vt kién tric
thudc du 4n Sunshine Golden River; va Mat san Trung tdm Thuong mai King Palace thugc dy &n Tda nha
hdn hop Thuong mai, Dich vy, Van Phong, Khéach san, Cdn hd va Nha & dé ban — King Palace, do Cong ty
nam gitt nhdm muc dich thu lgi tir viéc cho thué. Bit déng san dau tuw cho thué dugc trinh bay theo
nguyén gia trir gia tri hao mon Iy k&. Nguyén gid bat dong san dau tu ty xdy la gid tri da dugc quyét todn
cdng trinh hodic cic chi phi lién quan tric tiép va chi phi chung dugc phan bd trén co s& dién tich twong
(*rng clia bat déng san dau tu.

Céc khodn chi phi lién quan dén bt dong san dau tw phét sinh sau ghi nhén ban dau dugc hach todn vao
gia trj cdn lai cia bit dong san dau tuw khi Céng ty cé kha nng thu dugc céc lgi ich kinh té trong tuong lai
nhigu hon mitc hoat ddng dugc danh gia ban ddu cha bat dong san dau tu do.

B4t dong san diu tu cho thué dugc khdu hao theo phuong phép dudng thang dva trén thoi gian hitu
dung wéc tinh. Cu thé nhu sau:

Nha ctra, vat kién tric 35-45
M4y mdc, thiét bj 10
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Chi phi xay dwng co’ ban d& dang

Céc tai san dang trong qua trinh xdy dwng phuc vu muc dich sdn xuft, cho thug, quan trj hodc cho bat ky
muc dich nao khac duge ghi nhin theo gid gdc. Chi phi nay bao gdm céc chi phi can thiét dé hinh thanh
tai san phit hgp vdi chinh sach k& todn clia Cong ty. Viéc tinh khau hao cla cac tai sdn nay dwoc dp dung
ging nhu véi cic tai san khac, bat dAu tir khi tai sdn & vao trang thai san sang st dung.

Cac khoan tra trwdc

Chi phi tra trwdc bao gdm céc chi phi thyrc t& d& phét sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong san
xu#t kinh doanh clia nhieu ky ké todn. Céc khoan chi phi tra trudc bao gdm chi phi hoa héng méi gidi, chi
phi hd tro 13i suat cho khach hang, chi phi cam két riit vén va cac khoan chi phi tra trude khéc.

Chi phi hoa hbng méi gidi, chi phi hd trg I3i suat phét sinh trwdc khi Cong ty va céc cdng ty con ban giao
bAt déng san cho khach hang va dugc dénh gid 13 cd kha ndng dem lai lgi ich kinh té trong twong lai cho
Cdng ty vA cac cong ty con. Céc chi phi nay duwgc két chuyén vao Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhét khi doanh thu chuyén nhugng bat déng san dugc ghi nhén.

Chi phi cam k&t rit vén phét sinh khi Céng ty va cac cong ty con thirc hién di vay vén tlir ngdn hang. Chi
phi nay s& dwoc phan bd theo dudng thdng vao Bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét trong
sudt thoi han khoan vay.

Ghi nhdn doanh thu
Doanh thu chuyén nhwgng bét déng sén

Doanh thu chuy&n nhugng bat dong san thudc Dy &n Sunshine Riverside, Dy &n Sunshine Sky City va Dy
an Sunshine Golden River duwgc ghi nhan khi ddng thei théa man tat ca ndm (5) diéu kién sau:

(a) Céngty d3 chuyén giao phan I6n rli ro va lgi ich gan lién vdi quyén s& hitu bat dong san cho ngudi
mua;

(b) Céng ty khéng con nim gilt quyén quan Iy bat déng sdn nhu ngudi s& hitu bat dong san hodc quyén
kiém soat bat dong san;

(c) Doanh thu dugc x4c dinh twong ddi chic chin;

(d) Cong ty s& thu duwoc lgi ich kinh té tir giao dich ban bat dgng san; va

(e) Xac dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban bat déng san.

PGi v6i cac bit ddng san ma Cong ty va cac cong ty con 1a chl dau tu; khach hang c6 quyén hoan thién
ndi thit ca bit doéng san va Cong ty thirc hién viéc hoan thién ndi that clia bat ddng san theo thiét ké,
mAu m3, yéu cau clia khach hang thi Céng ty dwgc ghi nhan doanh thu khi hoan thanh, ban giao phan xay
thé cho khach hang khi dap (ng tat ca (5) ndm diéu kién tu'ong tu néu trén.

Doanh thu bén hang
Doanh thu ban hang dugc ghi nhan khi déng thoi théa mén tat ca ndm (5) diéu kién sau:

(a) Céng ty da chuyén giao phin I&n rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hitu san phdm hodc hang héa
cho nguwdi mua;

(b) Céng ty khdng con nim git quyén quan ly hang héa nhu ngudi s& hitu hang héa hodc quyén kiém
soat hang hoa;

(c) Doanh thu dugc xdc dinh tuong d8i chic chan;

(d) Cong ty sé thu dwgc lgi ich kinh t& tir giao dich ban hang; va

(e} Xac dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

Doanh thu cung cdp djch vy

Doanh thu clia giao djch v& cung cap dich vu dugc ghi nhan khi két qua cla giao dich dé dugc xdc dinh
mot cach dang tin cdy. Truong hop giao dich vé cung cip dich vy lién quan dén nhiéu ndm thi doanh thu
dwoc ghi nhan trong n3m theo két qua phian cong viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang can ddi ké todn
hop nhit clia ndm dé. K&t qua clia giao dich cung cdp dich vy dugc xac dinh khi théa man tat cd bon (4)
diéu kién sau:

(a) Doanh thu dugc xac dinh tuwong ddi chdc chén;

(b) C6 kha nang thu dugc lgi ich kinh té& tir giao djch cung cdp dich vu d6;

(c) Xacdinh dugc phan cong viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang can d6i k& toan hgp nhat; va

(d) Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cap dich vy dé.

Doanh thu hogt ddng chitng khodn

Doanh thu hoat déng chirng khoan bao gém doanh thu tlr hoat ddng mai gidi chitng khoan; luu ky chitng
khodn; tw van dau tw; bao lanh, dai ly phat hanh ching khoan va cac hoat dong khac.

Hoat déng méi gidi chirng khodn cho nha déu tw va hoat déng luwu ky chirng khodn

Doanh thu hoat déng maéi gidi chitng khodn va hoat ddng Iwu ky chirng khodn dugc ghi nhén trén Bao
cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat khi théa man ca bén (4) diéu kién sau day:

(a) Doanh thu dwgc x4c dinh tuong d&i chac chan;

(b) Cé kha nang thu duwoc lgi ich kinh t& tir giao dich cung cdp dich vu méi gidi chirng khodn, Ivu ky chitng
khoan do;

(c) Xéc dinh dugc phin cong viéc d3 hoan thanh tai ngay clia Bang can ddi k& todn hgp nhat; va

(d) Xdc dinh duwoc chi phi phét sinh cho giao djch va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cap dich vy dé.

Doanh thu khac

Doanh thu khic dugc ghi nhan trén Bio cdo két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat trén co s& don tich.
Cac khoan doanh thu lién quan d&n nhidu ky k& toan duoc ghi nhén theo ti€n dd hoan thanh hodc phéan
b theo dudng thing trong thdi gian cung cip dich vy. Gid trj chua phan b8 dugc ghi nhan la doanh thu
chua thyc hién trén bao cdo tai chinh hop nhit.

Doanh thu hoat déng tai chinh

L&i tir chuy@n nhugng céc khodn dau tu tai chinh dugce ghi nhdn khi Cong ty hoan thanh giao dich chuyén
nhuong va dugc xdc dinh theo s8 chénh léch giita gid chuyén nhugng va gia tri ghi s6 clia céc khodn dau
tu.

L&i tign glri, tidn cho vay dugc ghi nhén trén co s& don tich, dugc xac dinh trén s& du cdc tai khodn tién
glri, tién cho vay va I&i sudt ap dung.
L&i tir cdc khodn dau tu dugc ghi nhan khi Cong ty c6 quyén nhan khoan Iai.

Doanh thu chuwa thuwc hién

Doanh thu chuwa thire hién chl y&u bao gém khodn phi luu ky, quan ly tai san bao dam, phi dai dién ngudi
s& hiru trai phi€u nhén trudc tir khach hang cho nhiéu ky ké todn va phi dich vu quén ly tda nha cho khach
hang mua cén hd tlr dy dn Sunshine Riverside va Toa thap S1 dy an Sunshine Sky City.

Phi lwu ky, phi quan Iy tai san bdo ddm, phi dai dién ngudi s& hitu trai phiéu dwgc phan bé vao Bao cdo
két qua hoat déng kinh doanh hgp nhét, st dung phwong phép duding thing theo ky han nhén tién trudc.

Phi dich vu quan Iy tda nha cho khach hang dugc ghi nhdn nhu mét khodn doanh thu chua thye hién tai
thoi diém ban giao can ho cho khéch hang va dinh ky phan bé vao Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat twong ¢ng véi phan théa méan diéu kién ghi nhdn doanh thu dé.
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Céc khodn gidm trir doanh thu
Cac khoan gidm trir doanh thu bao gém giam gid hang ban.

Cac khoan gidm trir doanh thu phét sinh cling ky tiéu thy san phdm, hang hda, dich vy dugc diéu chinh
giam doanh thu clia ky phat sinh. Truding hop san pham, hang hda dich vy dd tiéu thy trong ndm bao cao
nhung d&n ndm sau mdi phét sinh chiét khau thu'ong mai, gidm gia hang ban va hang bén bj tra lai, Céng
ty va cac cong ty con ghi gidm doanh thu ghi nhan trong ndm bao cdo néu cac khoan giam trir doanh thu
nay phat sinh trudce thdi diém phat hanh bdo cdo tai chinh.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong ndm khi phat sinh, trir khi dugc vén
ho4 theo quy dinh clia Chudn myc k& toan Viét Nam s& 16 “Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di vay lién
quan tric ti€p dén viéc mua, dau tu xdy dwng hodc san xudt nhitng tai san can mt thoi gian tuwong doi
dai d& hoan thanh dua vio st dung hodc kinh doanh dwoc cong vao nguyén gid/gia gdc tai san cho dén
khi tal sdn d6 dwoc dua vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhip phat sinh tir viéc ddu tu tam
thoi cac khodn vay duge ghi gidm nguyén gid tai san/gia gbc c6 lién quan. Bai véi khoan vay riéng phuc
vu viéc xay dyng tai san cd dinh, bat dong san dau tu, 13 vay dugc von hda ké ca khi thoi gian xay dung
dwdi 12 thang.

Thué&
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tng gid tri ctia s6 thué phai trd hién tai va s6 thué hoén lai.

S6 thu@ phai tra hién tai dugc tinh dya trén thu nhap tinh thué trong ndm. Thu nhap tinh thué khéc véi
lgi nhudn trudc thué dugc trinh bay trén Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét vi thu nhap
tinh thué khéng bao gdm cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thu& hodc dwgc khdu trir trong cac nam
khac va ngoai ra khdng bao gém céc chi tiéu khéng chju thu& hodc khéng dwgc khau trir.

Thué thu nhap hodn lai dwgc tinh trén céc khoan chénh léch tam th&i gitta gid tri ghi s6 va co s& tinh thué
thu nhép cta cac khodn muc tai san hodc cdng ng trén bao cdo tai chinh hgp nhat va dugc ghi nhan theo
phuong phap Bang can ddi ké toan. Thué thu nhdp hodn lai phéi trd phai dugc ghi nhan cho tat ca céc
khoan chénh I&ch tam th&i con tai san thué thu nhip hodn lai chi dugc ghi nhan khi chac chdn cé du lgi
nhuén tinh thué trong twong lai d& khau trir cac khoan chénh l&ch tam thoi.

Thué thu nhap hoan lai dugc xac dinh theo thué sudt dy tinh s& 4p dyng cho ndm tai san dugc thu hdi
hay n¢ phai tra dugc thanh todn. Thué thu nhap hon lai dwgc ghi nhan vao Bdo cdo két qua hoat déng
kinh doanh hop nhat va chi ghi vao von chii s& hitu khi khodn thu& d6 c6 lién quan dén cac khodn muyc
dugc ghi thang vao von chd s& hitu.

Tai s3n thué thu nhap hodn lai va no thué thu nhép hoan lai phai tra dwgc bu trir khi Cong ty va cac cong
ty con c6 quyén hgp phép dé bu trir gitra tai sdn thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh
phai ndp va khi cac tai san thué thu nhap hodn lai va ng thué thu nhap hodn lai phai tra lién quan téi thué
thu nhap doanh nghiép dwgc quan Iy bdi cling mét co quan thu& va Céng ty va céc cdng ty con cé dy dinh
thanh todn thué thu nhap hién hanh trén co sé thudn.

Viéc xac dinh thué& thu nhap clia Céng ty va cdc céng ty con cin cit vao cac quy dinh hién hanh vé thué.
Tuy nhién, nhitng quy dinh nay thay d8i theo tirng thdi ky va viéc xac dinh sau cling vé thué thu nhap
doanh nghiép tily thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué cé thdm quyeén.

Céc loai thué khac duwoc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

4,

HOP NHAT KINH DOANH DUG1 sy KIEM SOAT CHUNG
a) Hop nhat kinh doanh Céng ty C8 phan Quan ly & Van hanh S-Service

Nhu trinh bay tai Thuyé&t minh s8 01, ngay 31 thang 12 nim 2024, Cdng ty C8 phan Quan Iy & Vén hanh
S-Service tr& thanh cong ty con clia Cng ty véi ty 1& phan sé& hitu va ty 1& quyén biéu quyét 1a 55%.

Gi4 tri ghi s6 clia tai san, ng phai tra va tai san thuan cla Cdng ty C8 phan Quan ly & Vén hanh S-Service
tai ngay mua nhu sau:

Gia tri ghi s8 ghi nhan tai

ngay mua
VND

Tai san
Tién 21.067.546.862
Céc khoan phai thu ngdn han 31.894.533.775
Hang ton kho 1.575.676.708
Tai san ngan han khéc 169.949.556
Cac khodn phai thu dai han 45.538.220.955
Tai san cd dinh 165.490.910
DAu tu tai chinh dai han 39.000.000.000
Tai san dai han khac 182.662.064

139.594.080.830

No phai tra
N¢ ngan han . 42.738.089.260

42.738.089.260

Ng dai han

Tong tai sdn thudn theo gia trj ghi s8 [a] 96.855.991.570
C6 dong khéng kiém soét [b] 43.585.196.207
Phin I3i trong cong ty lién két trudc khi ndm quyén kiém soét [c] =
Chénh léch gilta gid phi hgp nhat va tai sn thuin [d] (5.570.795.364)
Tong gia phi hgp nhat kinh doanh d3 thanh toan 47.700.000.000

[e] =[a] - [b] + [c] + [d]

Thong tin Iwu chuyén tién té tir viéc mua cong ty con trong nam

Tién thu vé tir cdng ty con 21.067.546.862
Tién chi d& mua cdng ty con (47.700.000.000)
T8ng tién thuan d3 chi cho nghiép vu mua (26.632.453.138)
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b) Hegp nhat kinh doanh Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich vu Sunshine Mart

Nhu trinh bay tai Thuyé&t minh s8 01, Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy Sunshine Mart
tr& thanh cdng ty con clia Cong ty véi ty 1& phan s& hitu va ty 1& quyén biéu quyét 1a 51%.

Gia trj ghi s6 cta tai sdn, ng phai trd va tai san thuan cta Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich

vu Sunshine Mart tai ngay mua nhw sau:

Tai sdn

Tién

Cac khoan phai thu ngén han
Hang tén kho

Tai san ngan han khac

Céc khoan phai thu dai han
Tai sén cé djnh

Tai san dai han khéc

Ng¢ phadi tra
No ngdn han
Ng dai han

Téng tai san thuan theo gia trj ghi s8 [a]

C6 dong khéng kiém soét [b]

Phin 13i trong cong ty lién két trwdc khi ndm quyén kiém soat [c]
Chénh léch giiva gid phi hgp nhat va tai san thuan [d]

Téng gia phi hgp nhat kinh doanh d3 thanh toan

[e] =[a] - [b] + [c] + [d]

Théng tin lwu chuyén tién té tir viéc mua cdng ty con trong ndm
Tién thu vé tir cdng ty con

Tién chi dé mua céng ty con

Tong tién thudn d3 chi cho nghiép vu mua

Gia trj ghi s6 ghi nhan tai

ngay mua

VND

20.129.590.035
8.971.735.672
14.802.265.410
506.901.170
150.000.000
10.810.163.993
590.711.627

55.961.367.907

23.695.096.362
201.770.491

23.896.866.853

32.064.501.054
15.711.605.516

4.047.104.462

20.400.000.000

20.129.590.035
(20.400.000.000)

(270.409.965)

5, TIEN VA CAC KHOAN TUO'NG DU'O'NG TIEN
S6 cudi nim S6 dau ndm
VND VND
Tién mat 11.097.650.903 5.039.517.849
Tién glti ngan hang khdng ky han 369.945.479.891 149.610.762.827
Céc khoan twong dwong tién (*) 5.000.000.000 16.500.000.000

386.043.130.794

171.150.280.676

(*) Céc khodn twong duong tién cudi ndm phén dnh khodn tién gli cé ky han géc dudi 03 thang tai Ngén
hang TMCP Kién Long v&i I3i suat 3,1%/n3m (tai ngay 31 thang 12 ndm 2023: |i sudt 3,95%/ndm).

-

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH

-

6.

S6 dau nim

VND

Gia trihgply Dy phong

VND

Giatrihgply Dy phong

Gia gbc

Gia gdc

1.669.563.123.810 1.407.265.320.977

a. Chirng khoén kinh doanh

C8 phiéu (i)

410.189.164.800
232.297.400.800

373.739.240.000
194.635.300.000
164.103.940.000

15.000.000.000

1.033.526.080.977

457.138.433.800
271.485.141.800

417.939.240.000
238.835.300.000

ty C6 phéin Tdp doan Xdy dung SCG

6ng

161.579.264.000

169.153.292.000

164.103.940.000

ty C8 phdn Phdt trién Sunshine Homes

6ng

16.312.500.000

16.500.000.000

15.000.000.000
1.251.623.883.810

ty C6 phdn Tap doan Truyén théng va Gidi tri ODE

Trai phi€u chua niém yét

6ng

(*)

b. Pau tw nam giir d

b1) Ngén han

767.136.519.431

1.051.172.593.041

dao han

Y

&n ngay

e

4.571.966.000
4.571.966.000

483.645.644.383

4.571.966.000

39.041.564.464

39.041.564.464
444.604.079.919

Tien glti cé ky han
Trai phiéu (ii)

(*)

(*)

(*)
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(*)

55.228.820.000

55.228.820.000
55.228.820.000

2.720.735.716.851

C6 phiéu wu dii
éng

55.228.820.000
2.174.401.840.408

ty C6 phdn Kién tric Xdy duwng Viét My (iii)

a

Trong dé:

778.942.285.206

1.209.493.923.810

~
0 yéu

2

Chitng khodn kinh doanh tai cdc bén lién quan ch

(Chi tiét tai Thuyét minh s 40)

4.200.000.000

446.755.616.511

én

han tai cdc b

an
lién quan chi yéu (Chi tiét tai Thuyét minh s6 40)

ddo han ngd

én ngay

.[‘J" d,.r

Pdu tw ndm gi

b

707.335.733.431

506.458.982.193

lién

én

dén ngay ddo han déi han tai cdc b

quan cht yéu (Chi tiét tai Thuyét minh sé 40)

&

tw nam giir

Pdu
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Phan anh s8 du trai phi

(i)

L3i suat

(%/ndm)

=]

~

S6 lwong trai phiéu
gi

0i nam

s

S6 dw cu

S6 du d3u nim

T8 chi¥c phat hanh

VND

444.604.079.919

VND

4.4438.703
3.334.218

a. Ngin han

9,17%
11,70%
9,17%

333.450.231.798

- Cong ty C8 phan Sunshine AM

1.079.010

107.528.824.392

- Chng ty C8 phan PAu tu Xay ding Xudn Dinh
- Céng ty TNHH P3u tv Big Gain

b. Dai han

35.475
4.818.745

3.625.023.729
512.298.128.658

707.335.733.431

2.766.028 11,70%
9,17%
10,80%

277.047.012.703
225.907.501.820

378.336.995.349

- Chng ty C8 phan Dau tw Xay dung Xuan Dinh

- Céng ty C8 phan B4t d

1.960.000

Wonderland

ong san

37.693
26.654
20.602

3.650.328.041
2.895.895.983

- Cong ty TNHH Tuw van Pau tw Nguyén Binh

9,93%

9,17% - 11,30%

- Cong ty C6 phan Phat trién Tap doan Sunshine
- Céng ty C8 phan Kinh doanh nha Sunshine

- Cong ty C8 phan Sunshine AM

2.188.818.424

9,17%

7.768

608.571.687

328.998.738.082

hu sau:
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7.

(i)

(ii)

(i)

PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

S cudi ndm

S8 dau ndm

Phai thu tir hoat ddng chuy&n nhurong bt dong san
Phai thu tir hoat ddng cung cap dich vy phan mém va
ban thiét bj

Phai thu tir hoat déng kinh doanh chitng khoan

Phai thu tir hoat déng kinh doanh khac

VND

198.978.867.277
50.293.769.506

364.532.825
30.017.838.459

VND

124.994.707.707
96.833.596.333

17.428.700
27.086.141.289

279.655.008.067

248.931.874.029

Trong dé:
Phai thu khédch hang 1a cac bén lién quan chd yéu (Chi
tiét tai Thuy&t minh s& 40)

TRA TRU'GC NGU'OT BAN NGAN HAN

Cong ty CO phan Tap doan Sunshine Sai Gon (i)

Céng ty C6 phan Xay 1ap Sunshine E&C (ii)

Cong ty C8 phan Kinh doanh Bat ddng san S-Viét Nam (iii)
Cong ty TNHH D3u tw va Xay dyng Ha tAng Mién Bac (iii)
Khac

Trong dé:
Tra trudc cho ngudi ban ngan han 1a cac bén lién quan
ch(i y&u (Chi tiét tai Thuy&t minh s8 40)

44.736.740.525

S8 cudi nam

108.615.481.551

S6 dau ndm

VND

2.312,542.953.029
275.288.846.184
97.148.921.167

26.353.962.621

VND

1.929.345.515.453
416.762.290.054
141.391.502.050
160.118.610.924
19.116.425.282

2.711.334.683.001

2.666.734.343.763

2.312.542.953.029

1.929.345.515.453

Phan 4nh s6 tign tra trudce cho Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine Sai Gon - bén lién quan clia Cong ty dé
thuyc hién dy &n Sunshine Sky City tai 16 d4t B1 va B4, Phudng Tan Phi, Quéan 7, Thanh phd H6 Chi Minh.

Phan anh s& tién tra trudc cho Cong ty C8 phan Xay lap Sunshine E&C lién quan dén Hop ddng Téng thau
thiét k& va thi cong xay dyng tai dy 4n Sunshine Golden River tai khu £& thj Nam Thang Long, Phudng Phi

Thugng, Quan Tay HY, Thanh phd Ha Noi.

Phan anh cédc khodn tra trudc cho Céng ty C8 phan Kinh doanh Bt ddng san S-Viét Nam va Céng ty TNHH
Pau tw va Xay dung Ha ting Mién Bic theo Hgp dong s8 1210/HDTC/PT-QTSS va Hop dong so
1210/HDTC/PT-MB ngay 12 thing 10 ndm 2020 dé thyc hién dy an xay dung céng trinh vudn sinh thai
Cam Dinh - Hiép Thuan tai huyén Phic Tho, thanh phé Ha N§i do Cong ty TNHH Thuong mai Kim Thanh
lam chi d3u tw, Cong ty C6 phan Pau tw kinh doanh Bat dong san S - Homes - bén lién quan clia Cong ty
lam t8ng thiu va Cong ty 1am nha thau phy. Trong ndm, Cong ty d3 thu hoi s& tién (ng trwdc cho Cong ty
TNHH D3u tuw va Xay dung Ha ting Mién Bic.
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9.

(i)

(iii)

PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

a. Phai thu vé cho vay ngén han

Cdng ty TNHH Trung Ha Invest (i)

Céng ty TNHH Dau tu Eco Villas (i)

Cong ty TNHH Pau tu Big Gain (i)

Céng ty TNHH Ha Trung Sai Gon (i)

Cong ty Co phan Yamato E&C (i)

Coéng ty C& phan Sunshine Marina (i)

Codng ty TNHH Modern Realty (i)

Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai Hung Cuong (i)
Cong ty C6 phan B4t ddng sdn Wonderland (iii)
Cong ty C6 phan Dau tw FSI Financial (i)

Cho céc nha dau tu vay mua chitng khoén

Cong ty TNHH Kinh doanh va Pau tu S-land (iv)
Céng ty TNHH Ngdi nha Viét Viethomes

Cong ty C6 phan Golden Great

Cong ty C6 phan River Wind

Cong ty TNHH Dau tw va Phét trién Ha ting Chau A
Ong Nguyén Xuan Lugng

Khéc

Trong dé:
Phai thu v& cho vay ngén han cac bén lién quan chl
y&u (Chi tiét tai Thuy&t minh s& 40)

b. Phai thu vé cho vay dai han
Cong ty C6 phan Bat ddng san Wonderland (jii)

Trong dé:
Phai thu v& cho dai han cac bén lién quan chli yéu
(Chi tiét tai Thuyé&t minh s6 40)

SO cudi ndm

$6 dau ndm

VND

756.410.000.000
740.000.000.000
597.360.000.000
325.750.276.714
262.355.000.000
236.084.589.041
180.070.000.000
163.400.000.000
161.970.000.000
139.915.039.452
124.983.878.121

80.450.000.000

20.000.000.000

33.115.000.000

VND

420.670.000.000
434.890.000.000
493.784.589.041

357.970.000.000
325.305.000.000
94.998.733.305
77.150.000.000
154.500.000.000
773.200.000.000
512.989.616.438
109.150.000.000
60.572.000.000
11.315.000.000

3.821.863.783.328

3.826.494.938.784

762.390.000.000

15.300.000.000

19.300.000.000

19.300.000.000

Phan dnh cac khoan Céng ty TNHH Dynamic Innovation (céng ty con clia Cong ty) cho vay cac doanh nghigp
v&i thoi han cho vay 12 thang ké tir ngdy giai ngan, trong dé mét s6 khoan cho vay dugc gia han t&i ndm
2025 theo phu lyc hgp ddng d3 ky két. Lai suat cho vay trong ndm dao déng tir 8%/ndm dén 15,5%/nam.
Bén vay duoc ty do sit dung khodn vay phit hgp véi quy dinh clia phép luat. Khoan cho vay khdng yéu cau
tai s3n bao dam. Lii vay duoc thanh toén cling véi gdc vay khi ddo han.

Phan anh khodn Céng ty C8 phan Sunshine Sky Villa (c6ng ty con clia C8ng ty) cho Céng ty TNHH Kinh
doanh Thuwong mai Hung Cudng vay tin chdp theo Hgp dong han mitc s6 12122024/2024/HBVV/SKY-HC
ngay 12 thang 12 ndm 2024 véi han mitc cho vay la 163.400.000.000 VND. Thoi gian cho vay 12 thang ké
tir ngay gidi ngan. L&i suat cho vay trong han 1a 5%/nam. Khodn vay khéng yéu cau tai san bao dam. L&i vay

duwgc thanh todn cling véi géc vay khi dén han.

Phan &nh khoan Céng ty C8 phin T4p doan Céng nghé Unicloud (cdng ty con clia Cong ty) cho Cdng ty Co
phin Bat déng san Wonderland vay tin chdp vdi thdi han cho vay la 12 thang ké tlr ngay gidi ngan. Trong
d6 khoan cho vay dai han véi s tién 19.300.000.000 I3 khodn vay dugc gia han thém 2 ndm ké tir ngay
ddo han khoan vay theo céc phyc lyc gia han s& 01 ngay 28 théng 12 ndm 2024 va phu lyc s6 02 ngay 13
thang 3 n3m 2025. L&i sudt cho vay tir 3%/ndm dén 8,5%/n&m. L3i vay dugc thanh todn cling véi gbc vay

khi dé&n han.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

10.

(iv) Phan anh khoan Cong ty C8 phin Sunshine Sky Villa (cdng ty con clia Cong ty) cho Cong ty TNHH Kinh

doanh va P4u tv S-land vay, bao gém:

- Hop dBng s& 0108/2023/HBVV/SKV-SLAND ngay 01 thang 8 ndm 2023, Phy luc hgp déng cho vay s6
01/SKY-SLAND va s& 02/SKY-SLAND ngay 01 thang 08 ndm 2024 vdi han mic cho vay la
77.150.000.000 VND. Thovi han cho vay 18 thang ké tir ngay giai ngan. Ldi sudt cho vay trong han la
10%/n3m. Khoan cho vay khéng yé&u ciu tai san bao ddm. Ll vay dugc thanh toén cling vdi gbc vay

khi dén han.

- Hop ddng s6 0103/2024/HBVV/SKV-SLAND ngay 07 thang 02 ndm 2024 va phu lyc s8 01/SKYVILLA-
SLAND ngay 01 thang 08 ndm 2024 vdi han mitc cho vay |a 3.300.000.000 VND. Thoi han cho vay 12
thang ké tir ngay gidi ngan. L&i sudt vay trong han 12 10%/n&m. Khoan cho vay khéng yéu céu tai san
bao dam. Lai vay dugc thanh todn cling véi gdc vay khi dén han.

PHAI THU KHAC

a. Ngin han

Phai thu c4c cong ty vé tién nhan ng thay cho cac khach
hang mua cén ha (i)

- Phdi thu Céng ty C6 phadn Bau tv KSFinance

- Phdi thu Céng ty C6 phén KSHomes Plus

- Phéi thu Céng ty C6 phén Tap dodn Sunshine Sai Gon

- Phdi thu Céng ty C6 phén KSHomes Premier

- Phdi thu Cdng ty C6 phén KS Group

- Phéi thu Céng ty C8 phién Céng nghé Umeehomes Plus
Phai thu v& |31 cho vay, I8i trdi phiéu

Pat coc, ky cugc, ky qui ngdn han

- Dt coc mua ¢ phan tai Céng ty TNHH Béu tu Big Gain (i)
- Bt coc mua cé phdn tgi Céng ty TNHH Bau tu Kinh doanh
Thureng mai Thién Ha (iii)

- Dt coc mua cd phan tagi Céng ty C8 phdn Béu tw Phdt trién
Thudn Phu Ldng C6 (iv)

- Dt coc, ky cwere, ky quy ngdn han khdc

Phai thu vé chuyén nhugng trdi phi&u

Phai thu vé c6 tire

Tam (ng

Phai thu 6ng Dwong Van Phic vé dy thac dau tw

Phai thu Céng ty C8 phan Xay |3p Sunshine E&C

Phai thu ngén han khac

b. Dai han

Cong ty C8 phan Phat trién Bat dong san Phat Pat (v)
Phai thu v& hgp dong Gy thac dau tw

Pat coc, ky cugc, ky quy

Phai thu dai han khac

Trong do:
Phai thu ngén han khéc ti¥ cic bén lién quan chli y&u
(Chi tiét tai Thuy&t minh s8 40)

S8 cudi ndm

S0 dau ndm

VND

1.379.912.044.009

778.657.159.982
527.260.657.455
34.232.232.990
30.979.993.582
8.782.000.000
537.900.528.269
509.841.100.000
275.000.000.000
134.800.000.000

100.000.000.000

41.100.000
49.038.336.863
10.700.773.017

2.202.002.825

28.724.171.150

VND

1.430.868.538.402

649.989.778.380
613.879.620.499
107.688.873.897

28.138.415.426

31.171.850.200
103.022.346.981
170.030.000.000

170.000.000.000

30.000.000
218.218.000.000
31.369.210.432
285.561.435
420.000.000.000
100.092.198.336
11.756.168.921

2.518.318.956.133

2.485.642.024.507

990.068.000.000
45.328.220.955
1.567.763.000
2.800.230.066

990.068.000.000

25.463.834.250
2.159.445.475

1.039.764.214.021

1.017.691.279.725

186.253.353.480

299.206.239.135
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Phan &nh khodn phai thu tlr cic cdng ty tai chinh do cac cdng ty nay nhdn ng thay cho khach hang ca
nhan nhan chuyén nhugng bat dong san thudc tda S1, S2 va S4 cla dy &n Sunshine Sky City, dy én
Sunshine Golden River va |i trd chdm phat sinh theo cédc Bién ban nhan ng va xac nhan nghia vy thanh
todn ky trong nim gitta cic cdng ty con va cic cong ty tai chinh nay. Thoi han thu hdi 1a 6 thang k& tir
ngay ky bién ban nhan ng. Tai ngay lap bao céo tai chinh hgp nhét, céc cdng ty con da thu hbi cac khoan
phai thu dén han.

Phan dnh khodn Céng ty TNHH Dynamic Innovation (céng ty con clia Céng ty) ddt coc cho Céng ty C8 phéan
Quan Iy Tai san AMG theo Hop dong dat coc s6 2012/2024/HDDCCP/DIC-AMG ngay 20 thang 12 nam
2024 vé viéc nhan chuy&n nhugng 4% von diéu |1& cla Cong ty TNHH Dau tu Big Gain. Théi han ddt coc la
12 thang ké tir ngay hoan thanh viéc chuyén tién dit coc.

Phan dnh khoan Céng ty C8 phan Sunshine Sky Villa (céng ty con clia Cong ty) ddt coc cho 6ng Pinh Hitu
Thanh theo hop ddng s& 01/2023/HDDHC/SKV-DHT ngay 11 thing 8 ndm 2023 v& viéc nhan chuyén
nhuwgng v6n gop tai Cong ty TNHH Dau tw Kinh doanh Thuong mai Thién Ha véi gia tri phan vén gép
chuyén nhuwong 1a 340.000.000.000 VND, chiém 6,9% vén diéu 1&. Hai bén dd thda thuan cham dirt hgp
ddng dit coc theo thda thuén s 1111/2024/TTCD/SKV-PHT ngay 11 thang 11 ndm 2024, khoén dat coc
hoan trd chdm nhat vao ngay 30 thang 6 ndm 2025.

Phan 4nh khoan Céng ty C6 phan Sunshine Sky Villa (cong ty con clia Céng ty) ddt coc cho Céng ty TNHH
DAu trr va Xay dung Ha tang Mién Béc vé viéc nhan chuyén nhuwgng phan v8n gép tai Cong ty C8 phan
DAu tw Phat trién Thudn Phu Ling C6 theo Hgp dong s6 0708/2024/HDDC/SKV-HTMB ngay 07 thang 8
ndm 2024 véi gié trj vén chuyén nhugng la 150.000.000.000 VND, chiém 5,83% von diéu |é. Trong vong
12 théng k& tir ngay hop ddng nay dugc ky két, cdc bén s& thda thudn va théng nhat cic digu kién dé
chuyén nhugng vén gép.

Phan anh khoan phai thu dai han khéc tir Céng ty C6 phan Phat trién Bit ddng san Phat Dat (“Phat Pat”)
lién quan dén Hop dong hop téc dau tw s6 01/HBHTBT-E3/2017 ky ngay 26 thang 12 nam 2017 gitta Cong
ty TNHH Dynamic Innovation (c6ng ty con clia Céng ty) va Phat Bat thudc dy an Sunshine Sky City (sau
d6 dugc sira ddi thanh Hgp dong hgp tac dau tu s6 01/HPHTDT-E3/2018 ky ngay 10 thang 12 ndm 2018).
Dwa theo hgp ddng ndy va céc phuy luc diéu chinh véi phy lyc diéu chinh méi nhét ky ngay ngay 20 thang
11 ndm 2024:

a.  Phat Pat cd nghia vy nd Iyc phdi hgp, hop tic va thdc ddy cac thl tuc phédp ly d€ ddm bao hoan
thanh thd tuc cdp gidy chirng nhan quyén st dung dat tai 16 B2 va B3 clia Phan Dy An Hop tac khong
mudn hon ngay 30 thdng 6 ndm 2026, va xin cdp van ban chip thudn chuyén nhugng 16 B2 va 16 B3
clia phan dy n hgp téc sang cho Cong ty khéng mudn hon ngay 30 thang 9 ndm 2026.

b.  N&u vi cac yéu t8 khdch quan do thi tuc tir Co quan Nha nuéc ¢ thdm quyén (dugc céc bén cong
nhan 13 khach quan khéng do 16i ctia bén ndo) thi cac bén s& thwong thao gia han mét thai gian hop
ly.

c.  Coéng ty TNHH Dynamic Innovation ¢6 nghia vy thanh todn cac chi phi ma Phat Pat da bo ra lién
quan dén phan dy an hgp tac Sunshine Sky City.

d.  Lginhuén clia phan dy én hgp tac s& dugc chia cho céc bén theo ty & cdc khoan déng gop tai chinh
clia cac bén theo ndi dung quyét toan dugc cac bén thdng nhit. Cho muyc dich phén chia lgi nhuan,
Ban Didu phdi clia hgp déng cé quyén phan ky phan dy dn hgp tac va xac dinh viéc phén bd déng
gép clia cac bén cho tirng giai doan cé doanh thu clia phan dy én hop téc. Lgi nhudn dwgc tam chia
theo céc giai doan va dugc quyét toan khi chadm dirt thoi han.

e.  Sau khi Phat Dat dugc cap Gidy chirng nhdn quyén st dung dét véi khu dat, Cong ty TNHH Dynamic
Innovation ¢é quyén chon mua va Phat Dat c6 quyén chon ban 99% lgi ich tham gia cla Phat Pat
trong hgp dong hop téc véi gid twong dwong 99% gia tri khoan dong gép théa thudn clia Phat bat
cong thém mot khoan thing du s& dugc cac bén thda thudn.

f.  Khicéc didu kién phap ly dugc dap tng theo luét dinh, Phét Dat cé quyén chuyén nhugng phan dy
an hop téc cho d8i tac khac véi diéu kién phai hoan tra day du cic khodn déng gép clia Cong ty
TNHH Dynamic Innovation cong mét khodn tién I3i do cac bén thda thuén.

VND

au nam
Dy phong

S6 d:
(2.630.677.980)
(3.154.786.165)

Gia tri

c6 thé thu hdi
1.072.462.700

Gia géc

2.630.677.980
1.072.462.700
3.154.786.165

8 cudi ndm
VND
Dy phong

(321.738.810)

S
(2.630.677.980)

Gia tri

c6 thé thu hoi
750.723.890

Gia gdc

2.630.677.980
1.072.462.700
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Khac Trung
Ba D6 Thi Xoan

Y

Ong Nguyén

Céng ty C8 phan Dich vu Thuong mai

Céng ty C8 phan Co dién Fugytech
S-Mart Sai Gon
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(1.997.486.142)

1.997.486.142
10.410.790.000
19.266.202.987

$6 dau ndm
VND
ong

(2.994.776.374)
(10.777.726.661)

do hgp nhat kinh doanh ¢

Gia gdc
ang

7.416.013.626
1.675.592.912.618

8.488.476.326

188.531.020.790
184.486.724.204
4.044.296.586
24.072.015.828
14.209.448.110
109.932.165
1.902.515.329.511

(5.334.700.797)
(8.287.117.587)
VND

Dy phong
(2.496.961.473)
(2.496.961.473)

570.621.417
1.321.345.307

Gia gdc
8.641.125.121
831.504.504.950
1.321.715.882
26.240.863.429
1.652.903.762
152.405.993
868.191.803.255
am gia hang tén kho 12 618.053.968 VND va dy phong gidm gia hang tén kho t

2

thu hdi toan bd khi dén han.
830.182.789.068

5.905.322.214

9.608.462.894
3 ndng

2

h 1ap dv phong gi

Lo

ty da tri

dng

C

ty con |a 1.878.907.505 VND.

2

ua

t, kinh doanh d& dang
ty con ¢

~

an Xua
eu

~
a

tli

Cong cy dung cy

A

énva
am, cong

2

HANG TON KHO

o

~

Tai ngay 1ap béo cdo tai chinh hgp nhét, Ban Téng Gidm d8c dénh gid cdc khoan phai thu khach hang, tra trwdc cho ngudi ban, phai thu v cho vay va cac khoan phai thu

khéc con lai cha Céng ty va cic cong ty con cd kh
- Thanh ph@m bét déng san (i)
- Théinh phdm khdc

Céc déi tugng khdac
Hang héa

Chi phi's
Thanh pham
Nguy
Trongn

12,
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(i)

Phan 4nh céc thanh phdm bat déng san hinh thanh tir cac dv én chi tiét nhu sau:

Dv 4n Sunshine Golden River
Dy an Sunshine Sky City
Dy an Sunshine Riverside

S8 cudi ndm S6 dau ndm
VND VND
681.672.394.249 =
128.881.496.099 160.651.729.826
19.628.898.720 23.834.994.378
830.182.789.068 184.486.724.204

Nhu trinh bay tai Thuyét minh s& 26 va 27, mét s6 dy 4n d3 dugc thé chdp dé bao dam cho cdc khoan
vay tai ngan hang, chi tiét nhu sau:

Cong ty TNHH Dynamic Innovation (cAng ty con clia Cong ty) d th& chap thanh phdm bat ddng san
dwgec hinh thanh tai Dy 4n Sunshine Sky City (khéng bao gdm dién tich cin h{ da ban tai ngay thé
chép) dé bao dam cho cac khodn cép tin dung clia Cng ty TNHH Dynamic Innovation va bén thi ba
tai Ngdn hang TMCP Kién Long.

Cong ty C8 phan Sunshine Sky Villa (céng ty con clia Céng ty) dd thé chap tai san hinh thanh tai Dy
an Sunshine Golden River bao gdm toan bd tai san, quyén tai san va cac quyén, lgi ich hién hitu phat
sinh trong twong lai tir viéc dau tw, phat trién, khai thac, tiéu thy sdn pham tai Dy én Sunshine Golden
River d& bao dam cho khodan vay tai Ngan hang TMCP Phat trién Thanh ph& H6 Chi Minh.

CHI PHI TRA TRU'GC

S8 cudi ndm S6 dau nam
VND VND

a. Ngin han

Chi phi hoa héng méi gidi (i)
Chi phi hd tr 13i suat (i)

Chi phi cam két rit von -
Chi phi tra trwdc khac

235.139.728.997
29.976.590.968
7.433.757.083
5.282.751.545
277.832.828.593

568.995.928.682
40.966.237.096

5.698.138.644
615.660.304.422

b. Dai han

Chi phi cam két rat vén (ii)
Chi phi khac

(i)

10.601.310.050
7.298.458.522
17.899.768.572

4.935.932.998
3.045.793.764
7.981.726.762

Chi phi hoa hdng méi gidi va chi phi hd tro 13i sudt dugc cac cdng ty con ghi nhdn cho céc hop dong
ban cin ho tai cac dw an. Cac chi phi ndy duoc theo dai trén tai khoadn chi phi tra trwde va duoc
phan b8 vao Béo cdo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhét theo doanh thu ghi nhdn twong tng.

Phan anh phi cam két rt vén theo cac khé wéc nhan ng cda Ngan hang TMCP Phat trién Thanh phd
H Chi Minh, Céng ty C& phan Sunshine Sky Villa (céng ty con cla Cong ty) phin b8 céc chi phi nay
vao gid trj cong trinh dy 4n Sunshine Golden River theo thoi gian cda khoan vay.

2

/PHAI NOP NHA NU'O'C

2

THUE VA CAC KHOAN PHAI THU

-

~

ar

~

SO cudi nAm

S6 da bu trir/

thuc nép trong nam

S6 phai thu/ nop
trong nam

Téng do ho'p nhat kinh
doanh

o
alivon

)

S6 dau nam Giam do tho

VND

VND

VND

VND

VND

a. Cac khoan phai thu

18.821.704.892

16.738.063.570

61.409.243
1.915.641.766

71.409.243

264.730.827

2.338.372.149
1.745.104.577
4.083.476.726

Thué& thu nhap doanh nghiép (*)

Thué khac

257.855.286
19.079.560.178

424.961.115

17.163.024.685

3.431.360
74.840.603

1.977.051.009

264.730.827

ai nop

2.

b. Cac khoan ph

Thué gid trij gia ting

370.062.154.479
198.505.404.315

221.360.433.264
68.835.585.394
39.392.628.782

558.544.730.962

2.285.876.261

30.591.980.520
63.908.932.318

201.574.947.787

1.857.109.604

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhép ¢ nhan

Thué khac

6.730.771.970

1.058.936.328 39.073.064.930

6.687.000
8.825.197.620
8.831.884.620

5.998.086.494

744.937.082
576.043.267.846

2.959.131.252
332.547.778.692

3.009.461.830
802.202.205.509

694.319.855
5.896.242.048

8.825.484.269
109.324.483.601

hwa tinh vao doanh thu tinh

dngsan c

hugng bat do

huyén n

ong c

thu dwgc tir hoat d

-
en

khoan thué thu nhap doanh nghiép tam ndp theo ty 1& 1% khoan ti

0 y&u bao gbm
thué thu nhap doanh nghiép trong nam.

(*) Ch
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

17. TANG, GIAM BAT DONG SAN PAU TU

BAT PONG SAN PAU TU CHO THUE

Nha clra, M4dy mdc, T8n
vat kién tric thiét bj e
VND VND VND

NGUYEN GIA
S8 dw ddu ndm
PAu tu xdy dung co ban hoan

429.654.232.169
116.141.653.096

386.622.924.317 43.031.307.852
116.141.653.096 =

thanh
Phan loai lai (16.532.455.230) (3.675.035.459) (20.207.490.689)
Téng khac 11.596.669.192 - 11.596.669.192

S8 dw cudi ndm 497.828.791.375 39.356.272.393 537.185.063.768

GIA TR] HAO MON LOY KE
S8 duw ddu ndm

Khdu hao trong ndm

Phan loai lai

S8 dw cudi ndm

116.226.663.651
11.534.776.512
(3.062.014.862)
124.699.425.301

40.013.606.292

422.291.596
(1.339.868.682)
39.096.029.206

76.213.057.359
11.112.484.916
(1.722.146.180)
85.603.396.095

GIA TR| CON LAl
Tai ngay dau ndm

310.409.866.958 3.017.701.560 313.427.568.518

Tai ngay cudi ndm 412.225.395.280 260.243.187 412.485.638.467

Theo quy dinh tai Chudn myc k& toén Viét Nam s& 05 - B4t déng sdn ddu tu, gié trj hgp ly cla bat dong
san d3u tu tai ngay 31 thang 12 ndm 2024 can dugc trinh bay. Tuy nhién, Cong ty hién chua xédc dinh dugc
gia tri hop ly nay nén gié tri hop ly clia bat dong san dau tu tai ngay 31 théng 12 nam 2024 chua dugc
trinh bay trén Thuyét minh bdo cdo tai chinh hgp nhét. P& xac dinh duwgc gid tri hop Iy nay, Cong ty s& phai
thué mot céng ty tw van doc 1ap dénh gid gia tri hgp Iy clia bat ddng san ddu tw. Hién tai, Cong ty chura tim
dwoc cong ty tw van phi hop dé thyc hién cdng viéc nay.

Chi tiét bat dong san dau tv theo dy dn nhu sau:

S48 cudindm S8 daundm
Nguyén gid Hao mon Gia trj con lai Nguyén gia Hao mon Gia trj con lai
VND VND VND VND VND VND

B&t dong san 210.515.960.846 14.405.119.830 196.110.841.016 210.515.960.846 9.658.270.804 200.857.690.042
dau tu lién quan

dyr dn Sunshine

Sky City (i)

Bat dong san 127.738.322.288 3.683.407.710 124.054.914,578 - - -

d3u tu lién quan
dy @n Sunshine
Golden River (ii)

B4t dong san

101.597.857.695  99.941.790.063 1.656.067.632 121.805.348.384 102.062.238.997  19.743.109.387

dau tu lién quan
dyr én Sunshine
Riverside (iii)

Bat dong san

97.332.922.939 6.669.107.698  90.663.815.241 97.332.922.939 4.506.153.850  92.826.769.089

d3u tu lién quan
san thuong mai

King Palace (iv)

537.185.063.768 124.699.425.301 412.485.638.467 429.654.232.169 116.226.663.651 313.427.568.518

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

18.

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(i)

Cong ty TNHH Dynamic Innovation (cdng ty con clia Cong ty) va Céng ty C8 phan Tap doan Cong nghé
Unicloud (cdng ty con clia Céng ty) d3 thé chdp bat dong san dau tw lién quan dén dy an Sunshine Sky City
dé& bdo dam cho céc khodan cép tin dung clia Cong ty TNHH Dynamic Innovatio va bén thit ba tai Ngan hang
TMCP Kién Long.

Cong ty C6 phan Sunshine Sky Villa (céng ty con clia Cong ty) da thé chdp tai san hinh thanh tai Dy 4n
Sunshine Golden River bao gdbm toan bo tai san, quy@n tai san va cac quyén, lgi ich hién hitu phét sinh
trong twong lai tir viéc ddu tw, phat trién, khai thac, tiéu thu san pham tai Dy 4n Sunshine Golden River dé
bao dadm cho khoan vay tai Ngan hang TMCP Phat trién Thanh ph& H6 Chi Minh.

Coéng ty da thé chp mot phan san thuong mai vdi dién tich 2.804,3 m? thudc Dy 4n Sunshine Riverside
(bao gam cac san thwong mai TM-R1.01, TM-R2.02, TM-R2.03, TM-R2.04, MN-R1.01, MN-R1.02, MN-
R1.03, MN-R1.04, MN-R1.05 va MN-R1.05A) dé& thé chdp cho khodn tréi phiéu phat hanh cla bén thit ba
tai Ngan hang TMCP Kién Long.

Céng ty C8 phan Tap doan Cong nghé Unicloud (cong ty con clia Cong ty) da thé chap dién tich Mt san
Trung t&m Thwong mai King Palace vdi gia trj con lai tai ngay 31 thang 12 ndm 2024 13 90.663.815.241 VND
(tai ngay 31 thang 12 ndm 2023: 92.826.769.089 VND) theo hgp dbng thé chép tai san sG 004/23/HPTC-
QTS/0800-12558 ngay 17 thang 01 ndm 2023 dé bao dam cho khodn tién vay clia Céng ty TNHH Giai phap
Thién Tai v&i Ngan hang TMCP Kién Long — Chi nhanh H3 Néi theo Hop déng tin dung tirng [&n sd
014/23/HDTD/0800-12558 ngay 17 thang 01 nd3m 2023, Hgp ddng han mic cdp tin dung s&
012/23/HDHM/0800-12558 ngay 17 thang 01 nim 2023 va cac hop dong sira d6i bS sung/phu luc hop
dong kém theo.

CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

S8 cudi ndm $6 dau ndm
VND VND

Dy &n Sunshine Sky City (i) 2.873.798.610.810 2.459.617.475.972
Dy an Sunshine Golden River - 230.643.017.614
Dy 4n San golf Hon Rom - 77.562.631.680
Dy an khac 495.126.578 -

2.874.293.737.388 2.767.823.125.266

Phan dnh gia trj chi phi dau tw xay dung phat sinh |y k& cla céc tda thép tlr S2 d&n S9 thudc dy an Sunshine
Sky City. Nhw trinh bay tai Thuy&t minh s& 26 va 27, Céng ty TNHH Dynamic Innovation (cong ty con clia
Cong ty) dd thé chap tai san hinh thanh trong twong lai, quyén tai san va cac quyén, lgi ich hién hitu phat
sinh trong twong lai tir viéc dau tw, phat trién, khai théc, tiéu thy sdn phdm phat sinh tai Dy an Sunshine
Sky City tir 16 dat B1 dé bdo dam cho céc khodn vay clia bén th( ba tai Ngan hang TMCP Kién Long va cho
|6 dat B4 dé bao dam cho céc khodn cap tin dung clia Céng ty TNHH Dynamic Innovation va bén thit ba tai
Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng.

Trong nam, chi phi |&i vay da duwgc v6n hda vao chi phi xay dwng co ban d& dang nhu sau:

Ndm nay Nam trudc

VND VND

Dy an Sunshine Sky City 44.018.445.275 44712112852
Dy an Sunshine Golden River - 87.681.578.423

44.018.445.275 132.393.691.275
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19.

(ii)

(iii)

(iv)

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH DAI HAN
a.Dau tw vao cong ty lién doanh, lién két

S6 cudi ndm S6 dau ndm

VND VND
Gia goc Gid tri theo Gid gdc Gia tri theo
phwong phap phuwong phap

vdn chi sé& hitu vdn cha sé hiru
PAau tw vao cong ty lién két
Céng ty C8 phan Pau tw
Phat trién Thudn Pht Lang
Cco

Céng ty TNHH Pht Thinh
Land

1.058.027.000.000  1.058.018.568.254 - -

600.000.000.000 600.026.600.154 - -

1.658.027.000.000 1.658.045.168.408 = =

b. Dau tw gép vén vao don vi khac

S6 cudi nam $6 dau ndm

VND VND

Gia géc Dy phong Gia gdc Dy phong
Cong ty C6 phan Tap doan  121.732.325.000 - - -
Xay ding SCG (i)
Céng ty C& phan Tap doan 21.610.800.000 = = =
Truyén théng va Giai tri
ODE (ii)
Céng ty C6 phan Phat trién 63.000.000.000 (847.404.351) - -

S.1 (iii)
Cong ty C6 phan Thién Hai -
(iv)

- 255.000.000.000 (3.683.828.931)

206.343.125.000 (847.404.351) 255.000.000.000 (3.683.828.931)

Tai ngay 31 thang 12 nim 2024, Céng ty C6 phan Sunshine Sky Villa (céng ty con clia Céng ty) nam gitt
1.870.000 c8 phiéu clia Céng ty C8 phan Tap doan Xay dyng SCG, twong dwong vdi ty 1& 2,2% vén cd
phan.

Tai ngay 31 thang 12 nim 2024, Céng ty C8 phan Sunshine Sky Villa (céng ty con clia Céng ty) ndm git
500.000 c8 phiéu clia Cong ty C& phan Tap doan Truyén théng va Giai tri ODE, twong duong vdi ty 1& 5%
v&n ¢b phan.

Nhu trinh bay tai Thuy&t minh s& 01, Cong ty d& hoan tit viéc chuyén nhwgng 58% cd phan tai Cong ty
C8 phan Phat trién S.I. Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2024, Céng ty ndm giit 3.500.000 c& phan con lai cia
Céng ty C8 phin Phat trién S.I (twong dwong 7% von ¢d phén) va sl dung 3.500.000 ¢& phan con lai nay
lam t3i san b3o dam cho khoan trai phi€u phat hanh clia Céng ty C6 phan Pau tu Kinh doanh Bat déng
san S-homes.

Trong ndm, Cong ty d& hoan tat viéc chuyén nhugng 728.573 ¢6 phan tai Cong ty C8 phan Thién Hai
(twong duwong 7,29% vén b phan) cho Céng ty C8 phan Dau tw Kinh doanh Bt dgng san S-homes

Cong ty chwa danh gié gia tri hop Iy cla cdc khodn d4u tu tai chinh tai ngay két thic nién dd ké toan do
céc quy dinh hién hanh chua cé hwéng dan cu thé vé viéc xac dinh gid trj hop Iy clia cac khodn ddu tu tai
chinh.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

20.

21.

PHAI TRA NGU'O1 BAN NGAN HAN

S6 cudi ndm

S8 dau ndm

Gia trj

Cong ty C6 phan Tap doan  322.755.871.463
Sunshine Sai Gon

Cong ty C8 phan Eurowindow 13.742.788.950
Cong ty C6 phan Phét trién 543.782.291
Tap doan Sunshine

Céng ty C6 ph#n Dau tw -
KSFinance

Cac déi twong khéc 113.877.176.079

VND

S8 cé kha ndng
trd ng
322.755.871.463

13.742.788.950
543.782.291

113.877.176.079

Gia trj

111.591.329.438

14.507.451.069
11.434.812.225

27.500.087.467

101.057.890.394

VND
S6 ¢d kha nang
tra ng

111.591.329.438

14.507.451.069
11.434.812.225

27.500.087.467

101.057.890.394

450.919.618.783

450.919.618.783

266.091.570.593

266.091.570.593

Trong dé:

Phai tra ngudi ban ngdn han  327.231.388.232
la cac bén lién quan chd yéu

(chi tiét tai Thuy&t minh

56 40)

NGU'O1 MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

Nguoi mua tra trudc tién mua can hé thude dy én

Sunshine Sky City

Cdng ty C6 phan DAu tu kinh doanh B4t ddng san

S - Homes (i)

Ngudi mua tra tién trde mua can hd thude dy an

Sunshine Golden River
Cdc déi twgng khac

Trong dé:

Ngudi mua tra tién trwdc ngan han 1a cc bén lién

quan chi y&u (chi tiét tai Thuy&t minh so 40)

327.231.388.232

137.594.372.274

S8 cudi ndm

137.594.372.274

$6 dau ndm

VND

5.363.530.162.879

242.633.020.947

43.352.304.461

28,106.342.253

VND

998.240.703.037

258.835.596.567

1.347.158.833.347

6.200.531.754

5.677.621.830.540

2.610.435.664.705

249.797.877.694

262.419.514.784

Phan anh khoan tra trudc tir nha thiu chinh clia dy 4n Khu vudn sinh thai Cm Binh - Hiép Thuén theo
Hop déng s6 0510/HDTC/SSH-PT ngay 05 thdng 10 ndm 2020, dy an nay do Cong ty TNHH Thuwong mai
Kim Thanh lam chi d3u tw va Cong ty déng vai trd nha thau phy.



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (Tiép theo)

22.

23.

(i)
(i)

(iii)

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

a. Ngén han

Trich trude chi phi phat trién bat dong san (i)

Loi nhuan tdi thi€u clia hop dong hgp tac kinh doanh
phai tra (ii)

Trich trudc chi phi |3i vay

Trich trudc tién st dung dat phai ndp

Khac

b. Dai han
Phai tra 13i hgp dong hop tac kinh doanh (ii)
Trich trwdc chi phi |di vay

Trong do:

SO cudi nam

S6 dau ndm

VND

250.365.429.438
297.236.780.825

89.406.382.200

10.630.136.326

VND

357.370.655.229
121.466.989.043

78.375.217.202
31.589.600.000
8.643.416.830

647.638.728.789

597.445.878.304

23.438.307.041
278.219.179

23.716.526.220

234.670.687.758

321.410.596.958

Chi phi phai tra ngdn han céc bén lién quan chl yéu
(chi tiét tai Thuyét minh s& 40)

Phan 4nh céc khoan trich triwdc chi phi gid von cac cin hd, dién tich thwong mai d3 ban giao.

Phan &nh khoan lgi nhuén t&i thiu phai tra cdc bén tham gia gép vén hop dong hgp tac kinh doanh ma
khéng phu thudc vao két qud kinh doanh clia Dy dn, dugc xac dinh theo ty sudt ¢d dinh 8% - 14,55%/nam
duwa trén gid tri von gép Céng ty TNHH Dynamic Innovation (cong ty con clia Céng ty) da nhan (xem Thuyét
minh s& 24 va s6 35).

Phan dnh khoan tién hop tac kinh doanh phai trd Céng ty TNHH Kinh doanh Thuwong mai Do Ngoc (xem
Thuyét minh s& 24).

DOANH THU CHU'A THU'C HIEN

S8 cudi ndm $6 dau ndm
VND VND

a. Ngin han

Phi dich vy quan ly toa nha 2.521.705.917 354.550.772

Phi lvu ky, quan ly tai san bado dam, dai dién nguoi s& 425.408.818 1.076.468.363
hitu trai phiéu

Doanh thu cho thué mit bang 275.499.901 104.487.268
Khac 19.307.273 251.201.923

3.241.921.909 1.786.708.326

b. Dai han
Phi djch vy quan ly tda nha - 6.831.163.908
- 6.831.163.908

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

24,

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

PHAI TRA KHAC

a. Ngén han
Ong Dwong Van Phic (i)
Kinh phi bao tri (ii)

Nhan d4t coc ngan han
Phai tra loi tirc Hop ddng hgp tac kinh doanh
Nhan gép v6n Hgp dong hop tac kinh doanh
Cdc khodn phai tra khac

S8 cudi ndm

S6 dau ndm

VND

265.000.000.000
146.614.265.720
520.000.000

23.853.430.925

VND

265.000.000.000
65.744.183.214
5.370.155.383
43.479.452.054
750.000.000.000
27.463.999.499

435.987.696.645

1.157.057.790.150

b. Dai han

Nhan gop von hgp dbng hep tac kinh doanh (i) 4.030.736.000.000 3.500.000.000.000
- Céng ty TNHH Xdy dwng Nha Nhat Tdn (iii) 1.000.000.000.000 1.000.000.000.000
- Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai do Ngoc  (iv) 685.036.000.000 -
- Céng ty TNHH Thiét ké Kién triic Hoan My (iii) 637.500.000.000 637.500.000.000
- Céng ty TNHH Angel Holding (iii) 637.500.000.000 637.500.000.000
- Céng ty TNHH Béu tw Xdy dwng va Kinh doanh (i) 600.000.000.000 600.000.000.000
thwong Mgi Hodng An

- Céng ty TNHH Thiét ké Kién triic Tén Truwding Giang (iii) 470.700.000.000 625.000.000.000
Pat coc dich vu maoi gidi (v) 842.000.000.000 -
Khac 912.878.637 150.000.000

4.873.648.878.637 3.500.150.000.000

Phan 4nh khodn tién con phai trd 6ng Dwong Vén Phic theo hgp dbéng s6 02/2020/PT-S.1 ngay 09 thang
9 nam 2020 va Phy luc s& 07 ngay 06 thang 01 nam 2022.

Phan 4nh khoan kinh phi bdo tri cho cdc can h$ dd ban giao thudc Dy &n Sunshine Riverside, Dy an
Sunshine Sky City va Dy 4n Sunshine Golden River duwoc xdc dinh theo ty [é 2% gia bén chua bao gém
thué gid trj gia ting va khodn ldi twong (ng phét sinh tir viéc gli ti€t kiém khoan kinh phi bao tri. Cac
khodn nay s& duwgc chuyén vé Ban Quan tri tda nha.

Phan anh cac khoan nhan gép vén hgp déng hop tac kinh doanh tlr céc ddi tac vao Dy dn Sunshine Sky
City (ngoai trir tda S1) va cac dy dn tiém néng khac véi téng gid tri 3.345.700.000.000 dong. Hep ddng cé
th&i han tir 02 - 03 ndm ké tit ngay nhan d von gdp. Tai ngay 31 thang 12 ndm 2024, cic bén da gdp du
von theo cam k&t hg'p dong hop tac dau tw.

Trong dd, Cong ty TNHH Dynamic Innovation (céng ty con clia Cdng ty) [a don vj chju trdch nhiém dau tw
xay dyng, quan ly thi céng va gidm sat chat lwgng dy dn. Céc bén thirc hién phéan chia két qua kinh doanh
theo phuwong thitc phan chia lgi nhuén trude thué clia dy an, ty 18 phan chia cho cic doi tc twong (rng
V@i ty 18 gid trj von gép hop tac kinh doanh trén téng vén dau tu cla dy an va dugc Céng ty TNHH Dynamic
Innovation dam bao trong moi trudng hgp khdng thap hon gié trj vén gép clia cac ddi tac cdng vdi lgi ich
ting thém tir 8% — 14.55%/nam tinh trén gid trj vén gép. Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12
n&m 2024, Céng ty TNHH Dynamic Innovation tam trich lgi nhuén phai tr céc d6i tac theo ty |8 t&i thiéu
8% - 14,55%/nam vdi t6ng gia trj 397.655.682.192 VND va dd thanh todn 221.885.890.410 VND.

Phan &nh khodn tién Céng ty C6 phan Sunshine Sky Villa (céng ty con clia Céng ty) dd nhan tir Cong ty
TNHH Kinh doanh Throng mai Bao Ngoc theo Hop dong hep tac kinh doanh s8 1203/HDHT/SKY-DN ngay
12 thdng 3 ndm 2024 va phu lyc s8 01 ngay 25 thang 11 ndm 2024 cé gid trj vén gép |a 776.107.000.000
VND. C4c bén thire hién phan chia két qua kinh doanh theo phuong thitc phén chia Igi nhuan (sau thué)
ctia Dy &n. Ty 18 phan chia cho bén gép vén twaong ng vdi ty 1& Gia tri v8n gop/Téng von hop tac. Bén
nhédn gdp vn s& thye hién hoan tra gia tri vén gép ho3c gid tri v8n gép con lai cho bén gdp vén 36
thang/lan k& tir ngay nhan dugc van hop téc va bao ddm rang l¢i ich phan chia cho bén gép vén trong
moi trwding hgp khong thap hon 39% gid tri vén gdp cla bén gdép v8n va dinh ky 3 thang/Ian trich trudc
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OP NHAT (Ti&p theo)

-

~

-

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH H

(i) Phén anh cdc khodn diéu chinh hgp nhat kinh doanh duwdi sw kiém soat chung Céng ty C8 phan Quén Ii & Van hanh S-Service, Cong ty TNHH Kinh doanh Thuang mai va

ocvén

, qu¥ khac thud
ty con nay tai ngay hop

ty. Trong do

ong

ta C

ty conc

- cong

Dich vu Sunshine Mart, Céng ty TNHH Gido duc Sunshine Maple Bear, Céng ty TNHH Dau tv Gido duc Phi Thuong

Py

2

an cda céc cong

w

chii s& hitu dugc diéu chinh cho khoan chénh 1&ch giita gid g&c khoan d&u tw clia Cong ty vao cac cong ty nay va gia tri tai san thu

nhat kinh doanh dudi sy kiém sodt chung nhu trinh bay tai Thuy&t minh s& 04, khéng bao gém cac khoan lgi nhuén chua thuc hién.

ty) nhu trinh

ong

Ga C

ty con c

ong

ty TNHH Dynamic Innovation (c

0 sung vao Céng

b.-e

3 gbp vén

(ii) Phan anh céac khoan diéu chinh hgp nhat kinh doanh do trong ndm Céng ty d

bay tai Thuy&t minh s& 01.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

29.

Von diéu |& va von dau tw

Theo Gidy chitng nhan Pang ky Doanh nghiép thay d&i [an thir 13 ngay 26 thang 3 ndm 2025, von dau tu
va van didu Ié clia Cong ty 1 3.000.000.000.000 VND (tai ngay 31 thang 12 ndm 2023: 3.000.000.000.000
VND).

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2024, vén diéu |é dd dugc céc c6 dong gop dl nhu sau:

Vén d3 gép
S8 cudi ndm S6 dau ndm
VND % VND %
ﬁng D& Anh Tuin 1.627.218.600.000 54,24% 1.627.218.600.000 54,24%

127.218.600.000  4,24%
1.245.562.800.000 41,52%
3.000.000.000.000 100%

127.218.600.000 4,24%
1.245.562.800.000 41,52%
3.000.000.000.000 100%

Ba B4 Thj Pinh
Céc ¢8 déng khéc

C6 phiéu S8 cudi ndm S8 dau ndm
S& lweng cd phi&u d4 bén ra cng chiing 300.000.000 300.000.000
C6 phiéu phé théng 300.000.000 300.000.000
58 lugng cd phiéu dang lwu hanh 300.000.000 300.000.000
C6 phiéu phé théng 300.000.000 300.000.000

C8 phi&u phd théng cé ménh gid 10.000 VND/ c6 phiéu.

CcAc KHOAN MUC NGOAI BANG CAN POI KE TOAN
Tai s&dn thué ngoai

Céc khoan thanh toan thué hoat déng chd yéu bao gdm:

S6 cudi ndim 58 ddu ndm
VND VND
Téng s6 tien thué tdi thiéu trong twong lai cla
hgp déng thué hoat dong tai san khéng
hiy ngang theo cac thoi han:
Tir 1 ndm tré xudng 25.774.646.360 720.125.090

2.880.500.360
26.703.816.694
30.304.442.144

Tt ndm thd 2 d&n ndm thir 5 40.738.413.665
Trén 5 ndm 75.321.586.613

141.834.646.638

Céc khoan thanh toédn thué hoat dong bao gom:

- Khodn tién Cong ty thué 8.262,2 m? tai |6 dat CTO3A-CT, khu d6 thi Nam Théng Long giai doan lll,
Phudng Phi Thugng, Quan Tay HO, Ha Noi theo Hop dong thué dat s& 228/HDTD-STNMT-PC ngay
10 thdng 5 n&m 2016 gitra Cong ty va S& Tai nguyén va Moi treding Ha Néi. Thei han thué tir ngay
11 thang 3 ndm 2016 dén ngay 20 thang 01 ndm 2066. Bon gid tinh tién thué dat dugc xac dinh
bdi Cuc Thué thanh phd Ha Noi theo thdi gid. Téng s& tién thué t&i thiéu trong twang lai cla hgp
ddng thué dat dang dugc wdc tinh theo gia tién thué dat ndm 2024 l1a 1.789.402.760 VND/ndm.

- Khoan tién Cong ty TNHH Dynamic Innovation thué vin phong tai 16 s6 51.A2.01.02 tai tang 01 va
16 s6 S1.A2.2.5.01, S1.A2.2.5.02 tai tang 2.5, 58 23 Phi Thuén, Phuding Tan Phd, Qudn 7, Thanh
phd H& Chi Minh cho dién tich 539 m? véi gid thué 394.500 VND/m?/thdng (chua bao gom thué
gia trj gia tdng), thoi han thué 13 5 ndm tir ngdy 01 thang 7 ndm 2022 dén ngay 30 thdng 6 ndm
2027.
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Khoan tién Céng ty C6 phian Tap doan Cong nghé Unicloud thué 500 m? tai Tang 10, Toa nha
Sunshine Center, s6 16, Budng Pham Hlng, Phuding My Binh 2, Quan Nam Tl Liém, Ha N§i theo
Hgp dong s6 3011/2024/HBTMB/VCL-UNI ngay 30 thang 21 ndm 2024 giita Céng ty va Cong ty
TNHH Du lich Vietcolor. Thei gian thué tir ngay 01 thang 12 ndam 2024 téi ngay 30 thang 11 ndm
2027. T8ng s6 tign thué t&i thidu trong twong lai clia hgp dong thué dang dugc tinh theo gid tién
thué theo hgp dong 1a 440.000 VND/m?/thang (chua bao gdm thué gia trj gia tdng).

Khoan tién Cong ty C8 phan T4p doan Cong nghé Unicloud thué 2.244 m? Nha xudng Block 5 tai
L6 1-3B-1, Buding N6, Khu C8ng nghé cao, Phuding Tan Phu, Thanh phé Thii Bic, Thanh phd H6 Chi
Minh theo Hgp dong s6 24/HD-SHTPCo-SunshineTech ngay 14 thang 08 ndm 2020 va céc phu luc
hop ddng dinh kém gilra Cong ty va Cong ty TNHH MTV Phat trién Khu Cng Nghé cao Thanh phd
H® Chi Minh. Th&i gian thué tir ngay 14 thang 08 nim 2020 dén ngay 14 thdng 02 ndm 2026. Téng
s8 tien thué téi thiéu trong tuong lai chia hgp dong thué dang dugc tinh theo gid tién thué bao
gbm thu& GTGT theo hgp ddng |4 5,5 USD/ m?/thang, twong dwong 135.025 VND/m?/théng (chua
bao gdm thué gid tri gia tdng) theo ty gid h&i dodi tai thei diém ky két phuy luc hop dong gan nhat
la Phu luc hop ddng s6 06 (dinh kém Hgp dong s& 24/HD-SHTPCo-SunshineTech ngay 14 thing 08
n3m 2020).

Khodn ti&n Cong ty C6 phian Chirng khodn SmartMind thué cc van phong cé dién tich 152 m?, 633
m?v3 88 m? [an |wgt tai Tang 1, Tang 2 va Tang 6 Tda nhha Sunshine Center, 16 Pham Hiing, Phuéing
M§ Binh 2, Quan Nam Ti& Liém, Ha NOi theo cdc hgp dong thué Vin phong s6
3011_01/2024/HBTMB/VCL-SMARTMIND, s6 3011 02/2024/HDTMB/VCL-SMARTMIND va s6
3011_03/2024/HDTMB/VCL-SMARTMIND ngay 01 thang 12 nam 2024 véi Céng ty TNHH Du lich
Vietcolor. Thei han thué tir ngay 01 thdng 12 ndm 2024 dén ngay 30 théng 11 ndm 2027. Tong s&
tién thué t6i thidu trong tuong lai clia cdc hgp dong thué Van phong dang dugc wéc tinh [an lugt
12 882.816.000 VND/nim, 3.342.240.000 VND/n3m va 464.640.000 VND/n3m (chuwa bao gdm thué
gia trj gia tang).

QP NHAT (Tiép theo)

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH H
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BO PHAN THEO LINH VU'C KINH DOANH VA BO PH

30.

Bé phén theo linh vue kinh doanh

dich vu nhu sau:

ham

én cac san p

hirc theo cac don vi kinh doanh dya tré

ty dugctd c

ong

~

-

trccla C

y, co cau td ch

P& phuc vu muc dich quan |

ong san

~

- Hoat déng d4u tu, xdy dung va kinh doanh bat &

- Méi gidi va kinh doanh chirng khoan

- Hoat déng thau phu

- Cac hoat dong kinh doanh khac

Téng

Céc hoat ddng kinh

Hoat déng thau phu

P3au tv, xdy dwng va kinh  Mai gidi va kinh doanh

Bang can ddi ké toan hop nhat tai

doanh khac

chirng khoan

ong san

doanh bat d

31 thang 12 ndm 2024

ngay

ai san

ai san
Tai san khong phan bd

Y

T
T

10.730.295.973.891
9.828.040.826.544
20.558.336.800.435

266.246.683.833

97.148.921.167

1.681.272.541.651

8.685.627.827.240

0 phén

b

266.246.683.833

97.148.921.167

1.681.272.541.651

8.685.627.827.240

tai san

ong cong

T.a

2

No phai tra

60.966.474.257 7.367.521.144.481
6.311.572.120.819
13.679.093.265.300

242.633.020.947

1.232.737.485

7.062.688.911.792

Ng phai trd bo phan

Ng phai trd khéng phan bd

60.966.474.257

242.633.020.947

1.232.737.485

7.062.688.911.792

2

ong cong no phai tra

TR

Téng

Cac hoat dong kinh

Hoat ddéng thau phu

P3au tw, xay dwng va kinh  Mai gidi va kinh doanh

Bang cén dai ké toan hop nhat tai

doanh khac

chirng khodn

ong san

doanh b3t d

31 thang 12 nam 2023

~

ngay

>

ai san
Tai san bd phan

s

T

1.433.200.237.389 301.510.112.974 224.110.700.040 11.088.207.484.551

9.129.386.434.148

7.157.577.538.851
18.245.785.023.402

Tai san khéng phan bd

224.110.700.040

1.433.200.237.389 301.510.112.974

9.129.386.434.148

tai san

ong cong

T.7

No phai tra

50.290.901.401 3.331.231.673.741

258.835.596.567

3.064.640.414

3.019.040.535.359

No phai trd bd phan

7.635.438.484.870
10.966.670.158.611

No phai trd khéng phan bd

50.290.901.401

258.835.596.567

3.064.640.414

3.019.040.535.359

2

>

o phai tra

ong cong n

TR
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DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

N3am nay

Nam trwéc

Lai tién gtti, cho vay

CA tic, tién 1di dwge nhan tir chiing khodan kinh doanh,
tréi phiéu

L&i tra cham tilr cac cong ty nhan ng thay cac khach hang
mua can hd

L&i tir ban ching khodn kinh doanh

Doanh thu hoat déng tai chinh khac

VND

453.458.835.954
170.928.952.781

45.333.334.032

28.331.611.646

VND

423.227.741.882
56.227.276.425

110.880.176.093

Trong d6
Doanh thu tai chinh v&i bén lién quan chi yéu
(Chi tiét tai Thuyét minh s& 40)

CHI PHI TAI CHINH

Loi nhuén t6i thiéu tir hgp dong hop tac kinh doanh
phai tra daéi tac

Chi phi 1di vay

Phi cam két st dung vén

(Hoan nhép) dy phong giam gid cac khoan dau tu tai
chinh

Chi phi tai chinh khac

283.989.966 5.149.821.600
698.336.724.379 595.485.016.000
194.857.718.474 10.372.916.431

Nam nay Nam trwéc
VND VND

480.830.208.411

142.629.019.126
13.099.134.135
(2.836.424.580)

1.054.267.768

379.765.068.494

55.330.413.900

(1.799.305.149)

368.874.002

634.776.204.860

433.665.051.247

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Nam nay

Nam truwédc

Chi phi ban hang

- Chi phi dich vy hoa héng méi gidi
- Chi phi quang cdo

- Chi phi nhan vién kinh doanh

- Chi phi khéc

VND

139.036.912.905
6.458.283.762
3.682.175.208
9.022.118.347

VND

19.720.114.417
15.055.896.000
1.612.939.644
1.789.623.903

158.199.490.222

38.178.573.964

Chi phi quan ly doanh nghiép

- Chi phi nhan vién

- Chi phi khau hao va hao mon tai san ¢ dinh

- Chi phi dich vu mua ngoai

- (Hoan nhdp)/trich lap dy phong phai thu kho doi
- Chi phi khéc

93.655.841.239
13.260.129.727
44.709.091.243
(3.101.920.156)
17.986.952.470

87.401.805.101
18.178.902.734
30.729.158.088

3.873.799.015
17.343.184.357

166.510.094.523

157.526.849.295

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

MAU SO B 09-DN/HN

37. CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP
Nam nay Nam trwdc
VND VND
Chi phi thué thu nhip doanh nghi&p hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén 200.559.876.716 55.004.810.827
thu nhap tinh thué& ndm hién hanh
Tongchiphl thusthl nhip doanh nghlep 200.559.876.716 55.004.810.827
hién hanh
D6i véi hoat déng san xuat phan mém va céc thiét bj tng dung céng nghé cao, Cng ty C8 phan Tép doan
Céng nghé Unicloud (céng ty con clia Cong ty) dugc mién thué bdn (04) ndm k& tir ndm dau tién cd thu
nhép chju thué tir hoat ddng dwgc hudng vu dai va gidm 50% s6 thué phai ndp trong chin (09) ndm tiép
theo. Nam 2024 |4 nim thi tw d8i véi Chi nhanh H8 Chi Minh dwgc mién thué theo vu dai d&i vdi du 4n
dau tw thudc mot so linh vire nhat dinh theo Théng tu s6 78/2014/TT-BTC ngay 18 thiang 6 ndm 2014.
38.  LAICO BAN TREN CO PHIEU
Nam nay Nam trwdrc
VND VND
Lgi nhuén ké toan sau thué thu nhap doanh nghiép 679.170.213.386 138.888.465.897
ctia c6 déng Cong ty me
Lei nhudn phan bd cho ¢ déng s& hitu c6 phi€u phd 679.170.213.386 138.888.465.897
théng Cong ty me
C6 phi&u phd thong dang lwu hanh binh quén 300.000.000 300.000.000
trong nam
L3i co’ ban trén cd phiéu 2.264 463
39. CAC KHOAN CAM KET

Cdc cam két lién quan dén cac hoat déng dau tw xay dung

Céng ty TNHH Dynamic Innovation (cong ty con clia Cong ty) da ky két cdc hgp ddng lién quan dén viéc
dau tw xay dwng du dn Sunshine Sky City tai phudng Tan Pha, quén 7, thanh phd H8 Chi Minh véi téng s6
tien cam két theo nhitng hop dong nay tai ngay 31 thang 12 ndm 2024 khoang 1.243 ty VND (tai ngay 31
thang 12 ndm 2023: khoang 2.413 ty VND).

Cong ty C8 phan Sunshine Sky Villa (céng ty con clia Cong ty) da ky k&t cac hgp dong téng thau thiét k&,
tw vin va thi cong xdy dyng cong trinh cho Dy én Sunshine Golden River véi Cong ty C6 phan Xay 13p
Sunshine E&C vdi téng s& tién cam ké&t con lai theo hgp déng va céc phu luc kém theo tai ngay 31 thang
12 ndm 2024 14 kho&ng 185,4 ty VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2023: 274,1 ty VND).
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40.

NGHIEP VU VA SO DU VO1 CAC BEN LIEN QUAN

Danh sdch cdc bén lién quan cé giao dich vé sé dw chid yéu trong ndm:

Bén lién quan

Mai quan hé

Cong ty C6 Phan B4t déng san Fulland

Céng ty C6 phan Bat dong san Wonderland
Céng ty C6 phan DAu tw Kinh doanh Bat déng san
S-Homes

Coéng ty Co phan DAau tw Thwong mai Sunshine
Business

Cong ty C6 phan Dau tu va Cong nghé Vietnet

Céng ty C6 phan Pau tu Xay dung Long Bién
Cong ty C6 phan Dau tuw Xay dyng Xuan Binh
Cong ty C6 phan Pau tu Xay dyng Xuéan La
Cong ty C6 phan KS Group

Céng ty C6 phan Phat trién Sunshine Homes
Cong ty C6 phan Phat trién T4p Poan Sunshine
Ngan hang TMCP Kién Long

Céng ty C8 phan Sao Anh Duwang

Céng ty C6 phan S-Decoro

Cong ty C6 phan Sunshine AM

Cong ty C6 phan Sunshine Cab

Cong ty C8 phan Sunshine Design

Céng ty C6 phin Tép doan Sunshine Sai Gon
Cong ty C6 phan Tap doan Xay dyng SCG
Cong ty C6 phan Thién Hai

Céng ty TNHH Pau tu Big Gain

Céng ty C6 Phan Dich Vu Thu'ong Mai S-Mart
Sai Gon

Céng ty TNHH D3u tw Gido duc Phi Thwong
Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich
vu Sunshine Mart

Cong ty C6 phan Quan li & Van hanh S-Service
Cong ty C6 phan S-Service Sai Gon

Cong ty C6 phan Pau tuw Phét trién Thuan Phd
Lang Cé

Cong ty TNHH Pht Thinh Land

Ong D6 Anh Tuan

Ong BB Vin Trudng

Ong L& Hoang Nam

Ba P& Thj Héng Nhung

Céng ty lién quan dén thanh vién quan ly chd chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly cha chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly chi chét

Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly chi chét

Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly ch( chét
(Khéng con |a bén lién quan ké tir ngay 12 théng 12
nam 2024)

Coéng ty lién quan dén thanh vién quan ly chi chét
Coéng ty lién quan dén thanh vién quan ly chi chét
Céng ty lién quan dé&n thanh vién quan Iy chd chét
Cong ty lién quan d&n thanh vién quan Iy chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan Iy chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan Iy chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan Iy chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan Iy chd chat
Céng ty lién quan dén thanh vién quan Iy chd chot
Cong ty lién quan dén thanh vién quan Iy chd chét
Cong ty lién quan d&n thanh vién quan Iy chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan Iy chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly chi chét
Céng ty lién quan dén thanh vién quan Iy chd chot
Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly chi chét
Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly chil chét

Céng ty con tryc tiép
Coéng ty con tryc tiép

Cong ty con tryc tiép
Céng ty con gian tiép
Coéng ty lién két

Céng ty lién két

Chd tich Hbi déng Quan trj

Thanh vién H6i dong Quan tri

Phé Téng Gidm déc

Bén lién quan clia thanh vién quan ly chd chét

CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

~

THUYET MINH BAO CAO TAI

&i cdc bén lién quan:

0 yéu sau v

h chi

d co cdc giao d|

Trong ndm, Cong ty d

re

trwoc

Nam

Nam nay

N&i dung nghiép vu phat sinh

VND

VND

133.336.153.047

126.116.926.869

ap dich vu
Ngan hang TMCP Kién Long

ang va cung cap

x

Ban h

6.460.389.932
27.543.845.126

38.479.577.786
20.900.457.378

da va cung cap dich vu

.

Doanh thu ban hang h

Doanh thu chi phi xay dung, bén hang héa va cung

cap

Céng ty C8 phan Tap doan Xay dung SCG

dich vu

18.077.282.668

14.859.772.394

Doanh thu chi phi x8y dung

Ong san

Coéng ty C8 phan Pau tuv Kinh doanh B4t d

S-Homes

12.314.352.000

8.787.684.000
8.260.539.208

Doanh thu dich vu tréi phiéu

Cong ty C6 phan Sunshine AM

2.571.766.969

dich vu
hitng kho

g

6a va cung cap

.

Doanh thu ban hang h

Céng ty C6 phan Tap doan Sunshine Sai Gon

Cong ty C6 phan KS Group

7.165.231.970

kinh

an

.

.

adcchac

Doanh thu cac nghiép vu kh

doanh

9.312.332.000

6.505.824.000
6.388.520.306
2.444.000.000
2.293.809.000

Doanh thu dich vu trdi phiéu

Cong ty C8 phan Dau tu Xay dung Xuan Dinh

Céng ty TNHH Pau tv Big Gain

3.300.000.000

Doanh thu phi djch vu trai phiéu va dich vu khac

dich vu

a cung cap

Doanh thu ban hang hda v

Céng ty CO phan Pau tw va Céng nghé Vietnet

9.028.269.303

Doanh thu dich vy trdi phiéu

Céng ty C8 phan Phat trién Tap doan Sunshine
Coéng ty C6 phan Tap doan Xay dung SCG

3.482.810.000

2.230.974.000

Doanh thu dich vu trdi phiéu

831.840.000

2.187.315.558

3 ap dich vu
da va cung cap

Doanh thu ban hang héa va cung c
Doanh thu ban hang h

Doanh thu ban hang h
Doanh thu bdn hang h

Cong ty C8 phan Phét trién Sunshine Homes

1.581.946.784
1.577.076.983

dich vu
dich vu

ap dich vu

Y

Cong ty C6 phan Phét trién Tap doan Sunshine

Cong ty CO phan KS Group

s

6a va cung cap

745.890.000
18.053.600.000

655.305.457

s

Oavacungc

.

Cong ty C8 phan Sunshine Design

455.618.177
439.081.872
334.248.000

Doanh thu dich vu trai phiéu

Cong ty C8 phan Sunshine Cab

dich vu

éa va cung cap

.

Doanh thu ban hang h

Cong ty CO phan Dau tw Xay dung Xuin Dinh

Doanh thu dich vy trdi phiéu

Wonderland

ong san

Céng ty Co phan Batd

217.143.272

ap dich vu

0avacungc

Doanh thu ban hang h

Coéng ty C6 phan S-Decoro

193.004.724
159.796.000

Doanh thu dich vy trai phiéu

Céng ty C6 phan Dau tu thwong mai Sunshine Business

Céng ty C8 phan DAau tw Kinh doanh Bat d

2.469.381.000
10.870.488.889

ai phiéu
6a va cung cap

S-Homes Doanh thu dich vu trai

ong san

~

ap dich vy

.

Doanh thu ban hang h
Doanh thu ban hang h
Doanh thu ban hang h
Doanh thu ban hang h

Cong ty C6 phan Dau tw Xay dung Xuan La

3.742.000.000
2.124.213.333

dich vu
dich vu
dich vu

6a va cung cip

s

Cong ty C phan Pau tw Xay dwng Long Bién

0a va cung cap

Céng ty C6 phan Quan ly & Van hanh S-Service

Cong ty C6 phan S-Service Sai Gon

Cong ty C6 phan KS Group

1.411.662.222

P

0a va cung cap

613.870.672
382.158.933

Doanh thu dich vu trai phiéu

thuong mai

ésan

Doanh thu dich cho thu

Cong ty CO phan Sunshine AM
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

41.

Thu nhdp Héi déng Quan tri, Ban Téng Gidm déc va Ban Kiém sodt
Thu nhap Hoi ddng Quan tri, Ban Téng Gidm d&c va Ban Kiém sodt dugc hudng trong ndm nhu sau:

Nam nay Nam trudc
VND VND

Hi ddng Quan tri va Ban Téng Gidm déc 17.240.939.245 4.557.523.490

Ong B& Anh Tuén 6.000.000.000 240.000.000
Ba B4 Thi Binh 5.254.307.737 1.683.604.437
Ong HB Van Trudng 2.440.000.000 .
Ba Nguyén Thi Phuong Loan 1.200.000.000 71.612.903
Ba B4 Thu Huyén 1.199.070.000 1.149.145.651
Ong Phan ich Long 946.228.174 957.046.024
Ong Vii Lé Hiéu 162.666.667 -
Ong Tran Dinh Phuwong 38.666.667 71.612.903
Ba Nguyén Thiy Nguyén - 287.727.378
Ong Cao Trung Kién - 48.387.097
Ong Nguyén Thanh Hung - 48.387.097
Ong Nguyén Anh Tuén - =
Ban Kiém sodat 240.000.000 240.000.000
Ba Nguyén Thj Thanh Huyén 120.000.000 120:000.000
Ba Vii Thi Thiy Nga 60.000.000 60.000.000
Ba D6 Ngoc Anh 60.000.000 35.806.452
Ong Pham Vin Trong - 24.193.548

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE
Théng tin b8 sung cho cdc khodan phi tién té

Tién chi mua tai sén ¢d dinh va chi phi xay dung co ban d& dang trong ndm bao gdm 872.458.341.081 VND
(2023: 104.781.587.891 VND), |2 s8 tién (rng trudrc dé mua sdm tai san c6 dinh va xay dyng co ban dé dang
phat sinh trong ndm. Vi vay, mdt khoan tién twong (ng d3 duoc didu chinh trén phan tang, gidm cic khoan
phai thu.

Cac khoan tién do doanh nghiép ndm git nhwng khéng dworc sir dung

Tai ngay 31 thdng 12 nim 2024, Céng ty C6 phan Sunshine Sky Villa {cdng ty con clia Cng ty) ¢d khoan
tién 14 36.500.000.000 VND lién quan d&n kinh phi bao tri ma Cdng ty C& phan Sunshine Sky Villa ndm gitt
nhung khong dugc st dung. Chd dau tw dy an dau tw xdy ding nha & khong dwoc yéu ciu té chire tin
dung, chi nhanh ngén hang nuwéc ngoai trich kinh phi ma cac bén dd nép vao tai khoan di lap theo quy
dinh dé& s& dung vao bat ky muc dich nao khac khi chwa ban giao kinh phi bao tri cho Ban quan trj nha
chung cu.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

42,

SU’ KIEN SAU NGAY KET THUC NIEN PO KE TOAN

Theo Nghj quy&t H8i ddng Quan trj s6 02/2025/SSG-HPQT ngay 24 thang 01 ndm 2025, Hdi déng Quan tr
Cong ty da thong qua:

(i) ChU truong vé viéc nhan chuyén nhugng ¢ phan dé s& hitu 54,5% von didu |8 tai Cong ty C8
phin Sunshine Tay H6 va nhan chuyén nhugng c8 phan dé s& hitu 51,11% vén diéu 18 tai Cong ty
C8 phian Dau tu DIA.

(ii) ChU truong vé viéc Cong ty C6 phan Tap doan Céng nghé Unicloud - céng ty con clia Cdng ty s&
thwe hién nhan chuyén nhuong ¢d phan dé sé hiru 16.718.750 ¢d phan chiém 24,59% von digu
1& tai Cng ty C6 phan PAu tw Phat trién Ha ting Thi Buc.

(iii) Chl trwong vé viéc Céng ty C8 phian Sunshine Sky Villa - cdng ty con clia Céng ty s& thuc hién nhan
chuyé&n nhugng c6 phan dé s& hitu 51% vn diéu |é tai Cong ty C6 phan Bat dong san Wonderland.

DEn ngay lap bdo cdo tai chinh hop nhét nay, viéc chuyén nhuwgng ¢6 phan néu trén chua hoan thanh.

AV

— N

Nguyén Hiru Khanh
Ngudi lap bidu

Hb Drrc Viét
K& todn trudng

Ngay 29 thdng 3 ndm 2025
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Noi nhén:

- UBCKNN, SGDCK;

- Luu: VT.

XAC NHAN CUA PAI DIEN THEO PHAP LUAT CUA CONG TY
(Ky, ghi ré ho tén, dong ddu)

Nguyén Thi Phuong Loan

Téng Gidm déc
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