Deloitte

CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE
(Thanh (8p tai ni’éc Cong hoa Xa hdi Chu nghia Viét Nam)

BAO CAO TAI CHINH RIENG
GIU’A NIEN PO PA PU'Q'C SOAT XET

Cho ky hoat déng 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026




CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE
Tang 12, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung,
Phudng Tir Liém, Ha N&i, Vit Nam

MUC LUC

NOI DUNG

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN DO
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIDA NIEN DO

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO

TRANG
142
3-4
5-6
7
8-9
10-35 Ci
s TY '\
IH
TOAN
ITTE
JW
o
.;J_V\P*
=
\l
4
0
C
T



CONG TY CO PHAN TAP DPOAN SUNSHINE
Tang 12, Tba nha Sunshine Center, 16 Pham Hing,
Phudng TU Liém, Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam ddc Cdng ty C8 phan Tap doan Sunshine (goi tat 1a “Cdng ty”) dé trinh bdo cédo nay cung vdi
béo cdo tai chinh riéng gitta nién do clia Cong ty cho ky hoat dong 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026.
HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién clia Héi ddng Quan tri va Ban Téng Giam doc Cong ty trong ky va dén ngay phé duyét bdo cdo
nay gom:

Hdi déng Quan tri

Ong P& Anh Tuan Chu tich

Ba Nguyén Thj Phuang Loan Thanh vién

Ong D& Van Trudng Thanh vién

Ong Jun Sungbae Thanh vién

Ong Pham B¢ Hoat Thanh vién doc lap (b8 nhiém ngay 30 thang 5 nam 2026)
Ong Vil L& Hiéu Thanh vién doc lap (mién nhiém ngay 30 thdng 5 nadm 2026)

Ban Téng Giam déc

Ba Nguyén Thi Phuong Loan Téng Gidm déc

Ong Cao Phi Hing Phé Téng Gidm déc (mién nhiém ngay 08 thang 8 nam 2026)

Ong L& Van Nho Phé Téng Giam ddc

Ong Nguyé&n Thanh Hung Phé Téng Giam ddc

Ong Binh Chi Hiéu Phé Téng Giam déc

Ong Nguyén Xuan Anh Phé Téng Giam ddc (mién nhiém ngay 28 thang 8 nam 2026)

Ba Nguyé&n Thi Thanh Ngoc Phé Téng Gidam ddc

Ba Duong Thj Thu Hién Phé Téng Giam doc (b8 nhiém ngay 14 thang 5 ndm 2026)

Ong Nguyén Khéc Trung Phé Téng Gidm dbc (bd nhiém ngay 07 thdng 01 nadm 2026 va mién

nhiém dén ngay 28 thang 8 ndm 2026)

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC

Ban T6ng Giam ddc Cdng ty cd trdch nhiém lap bdo céo tai chinh riéng gilta nién dd phan dnh mdt céch trung
thire va hgp Iy tinh hinh tai chinh riéng ctia Cang ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2026, cling nhur két qua hoat dong
kinh doanh riéng va tinh hinh lwu chuyén tign té riéng cho ky hoat dong 6 thang két thic cung ngay, phl hgp

vdi chudn muc ké todn, ché dd k& todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly ¢ lién quan dén viéc o

lap va trinh bay bdo céo tai chinh gilra nién do. Trong viéc l4p bédo cdo tai chinh riéng gira nién do nay, Ban 57
Téng Gidm déc dugc yéu cau phai: -

“NI

e Luachon céac chinh sach ké todn thich hap va dp dung cac chinh sdch dé mot cach nhat quén; )PFI

e Puara céc xét dodn va udc tinh mdt cdch hop ly va thén trong; :NS

e N&u rd cac nguyén tic ké toan thich hap cé duge tuén thd hay khdng, cé nhitng dp dung sai léch -

trong y&u can dugc cdng bd va giai thich trong bao céo tai chinh riéng gitra nién dd hay khong; oo

e Lap bdo cdo tai chinh riéng gitra nién do trén co sd hoat dong lién tyc trir truding hop khdng thé cho
réng Cong ty sé tiép tuc hoat déng kinh doanh; va

e Thiétké& vathuc hién hé thdng kiém soat ndi bd mdt cach hitu hiéu cho muc dich ldp va trinh bay béo
c4o tai chinh riéng gitta nién dé hop ly nham han ché rdi ro va gian lan.



CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE
Tang 12, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung,
Phudng Tl Liém, Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO cUA BAN TONG GIAM POC (Ti€p theo)

Ban Téng Giam ddc Cong ty chiu trach nhiém dam bao réng s8 ké todn dugc ghi chép mét céch phii hgp dé
phan dnh mdt cach hop ly tinh hinh tai chinh riéng ctia Cng ty ¢ bat ky thdi diém nao va dam bao réang bao
c4o tai chinh riéng gitta nién do tuan thd chudn muc ké toédn, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phdp ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bédo céo tai chinh gitta nién do. Ban Téng Giam déc
ciing chiu trach nhiém dam bao an toan cho tai san ctia Céng ty va thire hién céc bién phép thich hgp dé
ngéan chan va phat hién cdc hanh vi gian lan va sai pham khéc.

Ban Téng Gidam déc xdc nhan rang Cong ty da tudn tht cdc yéu cau néu trén trong viéc l@p bdo cdo tai chinh
riéng gitra nién do.

Thay mat va dai dién cho Ban Téng Gidm ddc,

Téng Giam déc/
Nguoi dai dién thed phap luat
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Li Géng ty TNHH Kiém toan Deloitte Viét Nam
Delo‘tte Tang 12, Toa nha Diamond Park Plaza
16 Lang Ha, Phuding Giang Vo
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Pién thoai: +84 24 710 50000
www.deloitte.com/vn

S6:08139/VN1A-HN BC

BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO

Kinh guvi: Céc ¢ déng
Héi dong Quan trj va Ban Téng Giam déc
Céng ty Cd phan Tap doan Sunshine

Chung tdi da soat xét bdo cdo tai chinh riéng gitta nién do kem theo clia Cong ty C6 phan Tap doan Sunshine
(goi tat la “Cong ty”), dugc phé duyét ngay 29 théng 8 nadm 2026, tir trang 05 dén trang 35, bao gom Béo cdo
tinh hinh tai chinh riéng gitta nién do tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh
riéng gilta nién d6, B4o céo luu chuyén tién té riéng gitta nién do cho ky hoat djng 6 thang két thic clng ngay
va Ban thuy&t minh b4o c4o tai chinh riéng gitta nién dé.

Trdach nhiém cta Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc lp va trinh bay trung thuc va hop ly béo cdo tai chinh
riéng gitra nién do ctia Coéng ty theo cdc chudn muc ké todn, ché d ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc
quy dinh phép ly ¢ lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cédo tai chinh gitra nién dd va chju trach nhiém vé
kiém soat ndi bd ma Ban Téng Gidm ddc xac dinh la cén thiét dé dam bao cho viéc lap va trinh bay béo cédo
tai chinh riéng gitta nién do khang cd sai st trong y&u do gian 1an hodc nham lan.

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém clia chiing toi la dua ra két luén vé béo céo tai chinh riéng gilra nién do diyra trén két qua soat xét
clia chung téi. Ching toi dé thuc hign cong viéc soat xét theo Chudn murc Vigt Nam vé hop déng dich vy soét
xét s6 2410 - Sodt xét thong tin tai chinh gitta nién do do kiém todn vién ddc lap cha don vi thuc hign.

Céng viéc soat xét bao céo tai chinh riéng gitta nién do bao gom viéc thurc hign cac cude phong van, chi yéu
la phdng van nhitng ngudi chju trach nhiém vé céc van dé tai chinh ké todn, va thire hién thi tuc phén tich va
céc thi tuc soat xét khac. Mot cudc soét xét vé co ban cé pham vi hep hon mét cudc kiém toan dugc thuc
hién theo cac chudn muc kiém todn Viét Nam va do vy khang cho phép chiing tdi dat dugc sy dam béo rang
chuing téi s& nhan biét dugc tt ca cc van dé trong y&u c6 thé dugc phat hién trong mt cudc kiém toan.
Theo d6, chiing tdi khong dua ra y kién kiém toan.

3

Deloitte 13 tén goi diing dé chi Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL"), hodc mang luGi cac hang thanh vién trén toan cAu, va cac don vj lién quan clia cac
héng thanh vién (goi chung la “Té chiic Deloitte”). DTTL (hay cdn goi 1 “Deloitte Toan cau”) va méi hang thanh vién ciing nhu céc don vj lién quan la céc phap
nhan riéng biét va djc lap vé mat phap ly, khéng chju trdch nhiém hoéc bj rang budc 14n nhau déi vdi cac bén thi ba. DTTL va mdi hdng thanh vién clng nhu
céc don vi lidn quan chi chiu tréch nhiém cho cac hanh vi va thidu s6t ctia riéng minh, khdng chiu trach nhiém cho hanh vi hodc thiéu sét clia cac bén con lal.
DTTL khéng cung cdp dich vu cho khdch hang. Vui long truy cap www.deloitte.com/about dé biét tham théng tin chi tiét.
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Deloitte

BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo)

Két luan cua Kiém todn vién

Can ol trén két qua so4t xét ctia ching téi, ching toi khéng thdy c6 van dé gi khién ching toi cho réng bdo
cdo tai chinh riéng gitta nién dé kém theo khdng phan anh trung thuc va hgp ly, trén cac khia canh trong yéu,
tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2026, va két qua hoat dong kinh doanh riéng va luu
chuyén tién té riéng ctia Cong ty cho ky hoat dong 6 thang két thic cung ngay, phu hop vai chuén muc ké
todn, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc l4p va trinh bay
béo cdo tai chinh gitta nién dj.

Phé T6ng- Giam déc
Gidy chitng nhan dang ky hanh nghé
kiém toan s6 1101-2023-001-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM

Ngay 29 thang 8 ndm 2026
Ha Ngi, CHXHCN Viét Nam
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CONG TY CO PHAN TAP DPOAN SUNSHINE
Tang 12, tda nha Sunshine Center, 16 Pham Hung

Phudng Tir Liém, Ha Ngi, Viét Nam

MAU SO B 01a-DN

Théng tu s 99/2025/TT-BTC
ngay 27 thang 10 ndm 2025 ctia B Tai chinh

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GII’A NIEN DO
Tai ngay 30 thdng 6 ndm 2026

TAI SAN

A. TAISAN NGAN HAN

Ma s Thuyét
minh

100

I.  Tiénva cac khoan twong duong tién 110

1. Tién 111
Il. Cac khoan phaithu ngan han 130
1. Phaithu ngin han cla khach hang 131
2. Tratrudc cho ngudi ban ngan han 132
3. Phaithu ngan han khéc 135
4. Du phong phai thu ngdn han khé doi 136
lll. Hangtén kho 140
1.  Hangtdnkho 141
IV. Taisan ngan han khéc 160
1. Chiphichd phan b8 ngan han 161
B. TAISAN DAIHAN 200
I. Taisanco dinh 220
1. Taisancd djnh hitu hinh 221

- Nguyén gia 222

- Gig tri hao mon ldy k& 223
2. Taisancd dinhvé hinh 227

- Nguyén gia 228

- Gid tri hao mon lay k& 229
Il. Batdongsan dautu 240

- Nguyén gia 241

- Gig tri hao mon iy k& 242
Ill. PAu tw tai chinh dai han 260
1. DAautuvaocodngtycon 261
2. Pautugdp ven vao donvj khac 263

3. Dy phong dau tu tén that vao don vi khdc 264

dai han

TONG CONG TAI SAN (280=100+200) 280

S8 cudi ky

Panvj: VND

S8 dau ky

8.209.689.983.818

5 101.622.073.033
101.622.073.033

8.107.698.030.017
457.884.582.081
29.067.124.521
7.624.811.437.926
(4.065.114.511)

o oo N

369.880.768
369.880.768

13.541.353.009.823

49.536.379.731
10 49.100.051.790
65.987.790.736
(16.887.738.946)
436.327.941

2.018.774.000
(1.582.446.059)

1.503.507.858
2.190.026.842
(686.518.984)

1 13.490.313.122.234
13.321.491.573.710
177.807.375.000
(8.985.826.476)

976.321.380.767

122.192.879.667
122.192.879.667

853.673.832.984
319.224.071.559
36.221.913.050
502.292.962.886
(4.065.114.511)

369.880.768
369.880.768

84.787.348
84.787.348

14.176.871.055.153

37.178.275.018
37.091.206.526
51.193.564.367
(14.102.357.841)
87.068.492
1.600.000.000
(1.512.931.508)

1.554.361.116
2.190.026.842
(635.665.726)

14.138.138.419.019
13.964.065.530.000
177.807.375.000
(3.734.485.981)

21.751.042.993.641

15.153.192.435.920

Céc thuyét minh kém theo la mét bé phan holp thanh cla bao céo tai chinh riéng gitta nién dé nay
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CONG TY cO PHAN TAP DPOAN SUNSHINE
Tang 12, tda nha Sunshine Center, 16 Pham Hung
Phuding Tir Liém, Ha Noi, Viét Nam

MAU SO B 01a-DN

Théng tu s& 99/2025/TT-BTC
ngay 27 thdng 10 ndm 2025 clia B§ Tai chinh

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Ti€p theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026

Bonvi: VND
NGUOBN VEN M3 s§ Thl:lyet S0 cudi ky S0 dau ky
minh
C. NOQPHAITRA 300 3.235.122.496.345  4.507.818.837.243
. No'ngéanhan 310 2.098.638.182.186  2.839.376.521.449
1. Phaitrd ngudi bén ngdn han 311 12 53.608.585.793 64.773.468.366
2. Ngudi mua tra tién trude ngdn han 312 13 45,633.020.947 45.633.020.947
3. Thuévacédc khoan phainép Nhanudc 314 14 89.879.733.571 293.518.360.232
ngan han
4. Phaitra ngudilao dong 315 15.885.247.877 14.635.780.266
5. Chiphiphéitra ngén han 316 15 106.333.258.467 95.483.022.649
6. Phaitrd ngédn han khéc 320 16 147.478.335.531 1.726.432.868.989
7. Vayvanothué tai chinh ngan han 321 17 1.639.820.000.000 598.900.000.000
II. Ngdaihan 330 1.136.484.314.159  1.668.442.315.794 .
1. Chi phf phaitra dai han 334 15 97.637.358.904 13.430.630.136
2. Vayva ngd thué tai chinh dai han 339 17 1.038.800.000.000  1.654.800.000.000
3. Du phong phaitrd dai han 343 46.955.255 211.685.658
D. VONCHU SO HOU 400 18 18.515.920.497.296  10.645.373.598.677 /
1. V&n gép clia chli s§ hitu 411 8.997.873.080.000  8.997.873.080.000
- C6 phiéu phé théng cé quyén biéu quyét 411a 8.997.873.080.000  8.997.873.080.000
2. Thangduvén 412 (3.505.185.185) (3.505.185.185)
3. Lginhuan sau thué chua phan phdi 420 9.521.552.602.481  1.651.005.703.862
- Lgi nhuén sau thué chua phdn phéildy 420a 1.651.005.703.862 875.897.730.750
k& dén cudi ky trudc
- Lginhudn sau thué chua phan phdiky 4206 7.870.546.898.619 775.107.973.112
nay
TONG CONG NGUON VON 440 21.751.042.993.641 15.153.192.435.920
(440=300+400)
Phé duyét, ngay 29 thang 8 nam 2026
Téng Giam déc/Ngudi dai dién
Nguwdi lap biéu K& toan tru’6‘ng41/
!
cd PHAN /):
TAP DOAN
/)
Nguyén Hiru Khanh “\  Hb& D Viet ¥enFhi Phuong Loan

Céc thuyét minh kém theo la mat bé phan hgp thanh cta bdo cdo tai chinh riéng gitta nién dé nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE MAU SO B 02a-DN
Tang 12, Tda nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Théng tu s 99/2025/TT-BTC
Phudng T Liém, Ha N§i, Viét Nam ngay 27 thang 10 ndm 2025 cuia B Tai chinh

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG GI’A NIEN PO
Cho ky hoat déng 6 thang két thiic ngay 30 thang 6 ndm 2026

BPonvi: VND
| CHITIEU o o Ky nay Ky truge
1. Doanh thu ban hangva cung cép 01 20 571.658.753.832 174.485.106.853
dichvu
2. Doanh thu thu@n vé ban hangva 10 571.658.753.832 174.485.106.853
cung cap djch vy (10=01)
3. Giavénhangban 11 21 66.006.300.869 48.878.219.419
4. Lginhuan gdép vé ban hang va 20 505.652.452.963 125.606.887.434
cung cép dich vu (20=10-11)
5. Doanh thu hoat dong tai chinh 22 23 7.576.277.215.594 29.345.574
6. Chiphitaichinh 23 24 102.204.152.778 3.219.320.879
- Trong dé: Chi phi di vay 24 96.951.781.644 =
7. Chiphibdn hang 25 25 (112.690.489) 86.218.557
8. Chiphiquan ly doanh nghiép 26 25 22.021.598.109 32.648.129.939
| 9. Lginhuan thuan tir hoat déng kinh 30 7.957.816.608.159 89.682.563.633
doanh (30=20+(22-23)-(25+26))
10. Thu nhép khéac 31 118.551.049 168.024.316
11. Chiphikhac 32 26 10.733.302.609 566.314.817
12. Loi nhuén khéc (40=31-32) 40 (10.614.751.560) (398.290.501)
13. Tong lgi nhuidn ké toan trudc thué 50 7.947.201.856.599 89.284.273.132
(50=30+40)
14. Chi phithué thu nhap doanh nghiép 51 27 76.654.957.980 18.118.533.920
hién hanh
Lo'i nhudn sau thué thu nha
15. doanh nghiép (60=50-51) P 60 7.870.546.898.619 71.165.739.212
Phé duyét, ngay 29 thang 8 ndm 2026
Ta idm déc/Ngudi dai dién
Ngudi lap biéu K& toan tru’c’:‘ngq/ _6\0677“@‘9 hap luat
| o :

Nguyén Hitu Khanh e Vié i Phuwong Loan

—
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Céc thuyét minh kém theo la mGt bé phan hgp thanh cua bao cdo tai chinh riéng gita nién dé nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE
Tang 12, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung,
Phudng T Liém, Ha N§i, Viét Nam

MAU sO B 03a-DN

Théng tu s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27 thang 10 nam 2025 ctia BJ Tai chinh

BAO CAO LU’U CHUYEN TIEN TE RIENG GIJ’A NIEN PO
Cho ky hoat dong 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2026

CHITIEU

Mas

LU'U CHUYEN TIEN TU’ HOAT DONG KINH DOANH

Loinhugn tru'éc thué

Piéu chinh cho céc khoan:

Kha&u hao tai san ¢ dinh va bit dong san dau tu
Céac khoan dy phong

Lai, 16 tir hoat déng d&u tu, tai chinh

Chi phi di vay

Loi nhudn tir hoat dong kinh doanh tru'é'c thay
ddivén vy déng

Téng, giam cac khoan phai thu

T&ng, gidm hang ton kho

Tang, gidm cac khoan phai tra (Khong ké (&i vay
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai ndp)
Téng, giam chi phi chd phén bd

Chi phi divay da tra

Thué thu nhép doanh nghiép da ndp

Tién thu khéc tir hoat ddng kinh doanh

- Tién thu v tir dit coc chuyén nhu'gng cd phéan,
vbn gop

Tién chi khédc cho hoat déng kinh doanh

- Tién chi dit cac chuyén nhiong ¢é phéan, von
gop

Lw'u chuyén tién thudn tir hoat déng

kinh doanh

LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT DPONG DAU TU

Tién chi mua sam, xay dyng TSCD va

cdc tai san dai han khéc

Tién chi dau tu gép vén vao dan vi khéc

Tién thu hoi dau tu vén vao don vi khéc

Tign thu l&i cho vay, ¢6 tlte va lgi nhuén dudc
chia

Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng dau tv

01

02
03

05
06
08

09

10

1

12
14
15
16

17

20

21

25

26
27

30

Ky nay

Ponvi: VND

Ky trwéc

7.947.201.856.599

2.905.748.914
5.086.610.092

(7.576.230.546.404)
96.951.781.644
475.915.450.845

(140.167.268.199)

(53.472.509.612)

84.787.348
(84.206.728.768)
(196.447.885.739)
500.000.000.000
500.000.000.000

(97.050.000.000)
(97.050.000.000)

404.655.845.875

(5.094.226.369)

(1.490.248.426.140)

62.738.561.174
582.457.438.826

(850.146.652.509)

89.284.273.132

1.815.637.867
3.219.320.879

(29.345.574)

94.289.886.304

23.653.682.246
9.595.535.162
59.816.886.345

521.362.730
(72.235.761.643)
(784.960.757)
10.100.000.000
10.100.000.000

124.956.630.387

(572.000.000.000)

(572.000.000.000)

Céc thuyét minh kém theo la mdt bd phdn hop thanh cua bdo cao tai chinh riéng gitfa nién dg nay
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MAU SO B 03a-DN
Thong tu s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27 thdng 10 ndm 2025 cla B Tai chinh

CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE
Tang 12, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hlng,
Phudng T Liém, Ha N§i, Viét Nam

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo)
Cho ky hoat déng 6 thang két thidc ngay 30 thdng 6 ndm 2026

bonvi: VND

Ky nay Ky trude

m
1]
(=1}

CHIiTIEU M

lll. LUU CHUYEN TIEN TU’ HOAT BONG TAI CHINH

1. Tiénthutl divay 33

2. Tiéntranggbc vay 34
Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng tai chinh 40

1.490.270.000.000 500.000.000.000
(1.065.350.000.000) -
424,920.000.000 500.000.000.000

Lwu chuyén tién thuén trong ky (50=20+30+40) 50
Tién va twong dwong tién dau ky 60

Tién va twong dwong tién cudi ky (70=50+60) 70

(20.570.806.634)

122.192.879.667

52.956.630.387

41.470.575.728

101.622.073.033

94.427.206.115

50¢
Phé duyét, ngay 29 thang 8 ndm 2026 :‘
e ke . HH
iam doc/Ngudi dai dién 10/
Ngudi lap biéu K& toan tru’GngM/ hap luat AT
/ > 0 A
Q/ CONG TY \ -
(%) e nt & <t
‘[ CO PHAN 10 ¥
A Y r—
TAP DOAN
/
- TSR -
Nguyén Hitu Khéanh B H5 P Viét
7]
p
Hi
0
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Céc thuyét minh kém theo & mét bé phén hgp thanh cda bdo cdo tai chinh riéng gilta nién dé nay
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CONG TY CO PHAN TAP POAN SUNSHINE MAU SO B 09a-DN
Tang 12, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hlng, Thong tu s8 99/2025/TT-BTC
Phudong Tir Liém, Ha N&i, Viét Nam ngay 27 thdng 10 nam 2025 clia B4 Tai chinh

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIDANIEN BO
Céc thuyét minh nay la mot bé phan hop thanh véa cén dugc doc ddng thaoi véi bdo cdo tai chinh riéng gilra
nién dé kem theo

1 THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thi'e s& hivu vén
Céngty C8 phan Tap doan Sunshine la céng ty cd phan dugc thanh lap tai Viét Nam theo Gidy Chiing
nhan Dang ky doanh nghiép s6 0106771556 do S& Tai chinh (trudc dy la SO K& hoach va Dau tu)
Thanh phd Ha Noi cdp ngay 09 thang 02 ndm 2015, déng ky thay d6i gan nhét la lan th(r 14 ngay 01
thang 10 ndm 2025.

Congty da dugc chép thuan niém yét cd phidu tai S& Giao dich Chiing khoan Ha Ngi theo Quyét dinh
s8 499/QD-SGDHN ngay 24 thdng 9 ndm 2021 (mé chirng khoén “KSF”).

Cong ty c6 tru s& chinh tai TAng 12, Toa nha Sunshine Center, 16 Pham Hung, Phudng Tl Liém,
Thanh phd Ha Nai, Viét Nam.

Téng s8 nhan vién clia Cang ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 la 196 ngudi (ngay 31 thang 12 nam
2025: 157 ngudi).

Nganh nghé kinh doanh va hoat dong chinh

Nganh nghé kinh doanh ctia Cang ty la xay dung, kinh doanh bét ddng san, thau phu va cac dich vy
khéc.

Hoat dong chinh clia Cong ty la dau tu va xdy dung cdn hd chung cu dé bén, kinh doanh bat dong
san, xay nha céc loai, xay dung cdng trinh ki thudt dan dung, quan ly, khai théc céc tai san sau dau
tu, hoat déng thau phy, tu van va cac hoat dong khéc.

Chu ky s&n xuét, kinh doanh théng thuwdng

Dai vai hoat déng dau tu va kinh doanh bt dong san, chu ky san xuét kinh doanh théng thutng theo
thdi gian thi céng clia cac cong trinh/du an.

D3&i véi céc hoat dong kinh doanh con lai, chu ky san xudt, kinh doanh théng thuong ctia Cong ty
dugc thuc hién trong thdi gian khdng qua 12 thang.
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CONG TY O PHAN TAP POAN SUNSHINE
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI('A NIEN BQ (Tiép theo)

Cau trac doanh nghiép

MAU SO B 09a-DN

Thong tin chi tiét vé céng ty con clia Cng ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 nhu sau:

Ni thanh T)’;}é Ty Lé Hoat dong chinh
. p | phem  auen
STTTén Cong ty s s@ httu biéu
va hoat ~
dong (%) quyét
) *) (%) (*)
Céng ty con tru'c tiép

1 Congty Co phan Phat trién HaNGi 99,96 99,96 Kinhdoanh Batdongsan
Sunshine Homes

2 CoOngty C6 phanSunshineTayH8  HaN§i 99,48 99,50 Kinh doanh Bétdong san

3 Céngty CA phan Dau tu DIA (i) HANGi 99,48 99,50 Kinhdoanh Batddngsan

4 Codngty TNHH Dynamic Innovation TP H6 Chi 96,80 100,00 Kinh doanh B&t ddng san
(ii) Minh

5 Congty C6 phan Chdng khodn HaN&i 93,11 94,50 MGigidi ching khoan, tw
SmartMind (iii) doanh chitng khoén, tuvén

dau twva bao lanh phat hanh
chirng khoén

6 Cobngty CO phan Sunshine Sky HaNdi 92,00 92,00 Kinhdoanh Batddngsan
Villa

7 Congty Cé phan Quan ly & Van HaNoi 55,00 55,00 Dichvuvanhanhtoanha,
hanh S-Service cham séc duy tri canh quan

8 Coéngty TNHH Kinh doanh Thuaong HaNgi 51,00 51,00 Cho thué mét b&ng kinh
mai va Dich vy Sunshine Mart doanh
Céngty con gidn tiép

1 Coéngty TNHH Dau tw Nha Hung HaNo6i 99,96 100,00 Pautw, xdy dungvakinh
Thinh Phat doanh Bat déng san

2 Coéngty Cé phanDautuThaiMinh  HaNo6i 99,29 99,80 Pautu, xdy dungvakinh
Land (iii) doanh B&t déng san

3 CoéngtyCéphandautuxdydyng  HaNdi 99,08 99,12 Pautu, xdy dungvakinh
Long Bién doanh B4t déng san

4 CongtyCOphanPautuXaydung HaNGi 96,97 97,00 Dautu, xdy dungva kinh
Xuén La doanh B&t déng san

5 CongtyCéphanPautuXaydung HaNdi 93,97 94,00 Pautu,xadydyngvakinh
XuanBinh doanh Bat déng san

6 Congty Co phan Batdong san HaNoi 91,08 99,00 Pauty, xay dung vakinh
Wonderland (iv) doanh Bat déng san

7 Codngty GO phan Tap doan Cong Ha Noi 78,48 84,44 Dijchvu CNTT, dich vu khac
nghé UniCloud lién quan dén mdy tinh

8 Congty Cé phan Cong nghé TPHO Chi 78,46 99,98 San xudtphan mém
Nanochip Minh

9 Cobngty Co phanDau tuw Cong HaNoi 77,70 99,00 Dijch vy thuong mai
nghé UniCloud dién tlr

10 CoHngty TNHH Gido duc Sunshine  HaNgi 52,91 98,18 Dich vy gido duc
Maple Bear

11 C6ngty C6 phan Sao Anh Duong HaNoi 51,28 51,30 DAautu, xdy dung va kinh

doanh B4t ddng san

12 Codngty TNHH Pau tu Gido duc HaNo6i 50,34 52,00 Dichvuygidoduc
Phd Thuong (iii)

13 Codngty Cé phén S- Service Sai TPH&Chi 38,50 70,00 Dichvuvanhanhtoanha,
Gon Minh cham séc duy tri canh quan
Cong ty lién két gian tiép

1 Congty TNHH Phii Thinh Land (i) TPHBChi 42,39 43,80 D3u tu, xay dung va kinh
Minh - doanh Bat ddng san
2 Congty TNHH Dau tu Sinh thai HaNGdi 20,10 21,39 DAutu, xay dungva kinh

C3mBinh
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CONG TY cO PHAN TAP DPOAN SUNSHINE MAU SO B 09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN PO (Tiép theo)

(*)

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

Ty & phén s& hitu va ty 1& quy@n biéu quyét clia cdc khodn dau tu nay khac nhau do Cong ty dau
tu tryc ti€p va gidn tiép qua céc cdng ty con.

Ngay 19 thang 6 ndm 2026, Cong ty hoan thanh nhan chuyén nhugng téng cong 47,89% von diéu
l& clia Cong ty C6 phan Bau tu DIA (“DIA”) theo céc hgp déng chuyén nhugng nhu sau:

25.000.000 c6 phan (tuong duong 11,11% phan s& hitu) tir Cong ty CO phan Chitng khodan
SmartMind (“Smartmind”) theo hgp déng chuy&n nhugng s6 1906/2026/HDCN/DIA/SDMS-SSG
vdi tdng gid tri nhan chuyé&n nhugng va céc chi phi mua la 262.500.000.000 VND;

82.750.000 cd phan (tuwong dudng 36,78% phan s hitu) tir Cong ty TNHH Dynamic Innovation
(“Dynamic”) theo hgp ddng chuyén nhuong s8 1906/2026/HDCN/DIA/DIC-SSG véi tong gid tri
nhan chuyén nhugng va céc chi phi mua & 1.227.748.426.140 VND.

Theo dé, ty & s& hitu tryc tiép ctia Cong ty tai DIA tAng tir 51,11% l&n 99% k& tir ngay nay, do dé
ty l& phan s& hitu (truc tiép va gian tiép) clia Cong ty tai DIA tang tir 98,89% l&n 99,48%, trong
khi ty L& quy&n bigu quyé&t khdng thay ddi.

Ngay 23 thang 6 ndm 2026, Céng ty hoan thanh chuy&n nhugng 40% c¢6 phan clia Dynamic theo
hop déng chuyén nhugng cd phan s& 01/2026/HDCN/DIC/SSG-SKV vdi Céng ty Cé phan
Sunshine Sky Villa (“Sky Villa”) véi tdng gia tri nhan chuy&n nhugng va céc chi phi mua la
1.505.200.000.000 VND. Theo dd, ty |& phan s& hitu ctia Céng ty tai Dynamic giam tr 100%
xudng 96,80% ké tir ngay nay.

Tai thoi diém 1ap bao cdo, toan bd phan v8n gép clia Dynamic thudce s& hitu ctia Cong ty va Sky
Villa dang dugc st dung lam tai san bao dam cho khodn vay ctia Congty Dynamic tai Ngan hafng
TMCP Viét Nam Thinh Vugng.

Ty 1& phin s& hitu clia Cong ty tai cac khoan dau tu nay thay déi do anh hudng ctia céc giao dich
chuy&n nhuong cé phan ctia Dynamic va nhan chuyén nhugng cd phén ctia DIA.

Ngay 12 thang 6 nadm 2026, Sky Villa hoan thanh nhan chuyén nhugng cd phan tai Cang ty Co
phan B4t déng san Wonderland (“Wonderland”) theo céc hgp dong chuyén nhugng nhu sau:

1.250.000 cb phan (tuong dudng 4,5% cé phan) tir Ong Nguyén Xuan Lugng theo hgp dong
chuyén nhugng s6 01/2026/HDCNCP/SKV-NXL véi gid chuyén nhugng 1 112.500.000.000 VND;

9.210.526 ¢d phan (tuang duong 36,84% cé phan) tir Cong ty C& phan Kinh doanh Bét ddng sén
Kinh B3c theo hgp dong chuyén nhugng s 02/2026/HDCNCP/SKV-KB vdi tong gid trj nhan
chuyé&n nhugng va cédc chi phi mua la 921.052.600.000 VND;

1.664.474 ¢8 phan (tudng duang 6,66% cd phan) tir Ong B8 Van Trung theo hgp dong chuyén
nhugng béng s6 03/2026/HDCNCP/SKV-DVT vdi tdng gid tri nhan chuyén nhugng va céc chi phi
mua la 166.447.400.000 VND.

Theo dé, ty l& phan s& hitu va ty |& quyén bidu quyét clia Cong ty tai Wonderland tang tir 46,92%
va 51% lén [an lwot 1a 91,08% va 99,00% ké tir ngay nay.

Thuy&t minh vé kha ning so sanh thdng tin trén bao cdo tai chinh riéng gilva nién dg

Dt lidu tw'ong (ing trén Bao cdo tinh hinh tai chinh riéng gitra nién dd va céc thuyét minh tuong ing
13 s8 lidu clia bao céo tai chinh riéng cho ndm tai chinh k&t thic ngay 31 thang 12 ndm 2025 da du'gc
kiém todn.

Dt liéu tuong (ng trén Bao cédo k&t qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién dg, Bao cdo luu chuyén
tién té riéng gilta nién dd va céc thuy&t minh tuong (ing 1a s6 liéu cla béo cdo tai chinh riéng gitta
nién dd cho ky hoat déng 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2025 da dugc soat xét.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE MAU SO B 09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo)

Nhu trinh bay tai Thuyét minh s6 03, Céngty dé ap dung nhitng hudng dan ké todn mdi trong viéc lép
va trinh bay bdo céo tai chinh riéng gilra nién do cho ky hoat ddng 6 thang két thlc ngay 30 thang 6
n&m 2026 nén mot s8 dir lidu twong ng da dugc trinh bay lai dé phi hap vdi viéc so sénh véi sé liéu
clia ky nay, cu thé trén bao cdo tinh hinh tai chinh riéng nhu sau:

Trinh bay lai/ SESG
_— P rinh bay lai X .
Chitiéu So da bao cao Phén loai Lai TrmAh bay.la_all-
Phéan loai lai
VND VND VND
- Nguyén gia bat dong san dau tu 101.597.857.695(99.407.830.853) 2.190.026.842
- Gid tri hao mon iy ké bat dong san dauty  (100.043.496.579) 99.407.830.853  (635.665.726)
Chi phi phaitra ngén han 108.913.652.785(13.430.630.136) 95.483.022.649
Chi phi phai tra dai han - 13.430.630.136 13.430.630.136
2 CcO' SO LAP BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN PO VA KY KE TOAN
Co'sd lap béo cdo tai chinh riéng gilra nién do
B4do cdo tai chinh riéng gilta nién d§ kém theo dugc trinh bay bang Bang Viét Nam (VND), theo P
nguyén tac gia goc va phi hop vdi chudn muc ké todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céac 12
quy dinh phép ly cé lién quan dén viéc l4p va trinh bay béo cdo tai chinh gita nién dg. INI
. TNI
B&o cdo tai chinh riéng gilra nién dé kém theo khéng nhdm phan dnh tinh hinh tai chinh, két qua hoat M
ddng kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tign té theo céc nguyén téc va thong L& ké todn dugc chép LO
nhén chung tai cac nudc khac ngoai Vit Nam. ET
CoOng ty cling dong thdi lap bdo céo tai chinh hgp nhét gilra nién dd bao gom bdo cdo tai chinh riéng :2

giCta nién dg clia Céng ty va bdo cdo tai chinh gitta nién dd clia céc cong ty con trong mdt bao cédo
khéc. Ngudi doc cén doc béo cdo tai chinh riéng gitta nién do nay cung véi bdo cdo tai chinh hgp
nhat gitta nién dé dé cé thé hiéu ré han vé tinh hinh tai chinh clia toan Céng ty.

Ky ké toan
Ky k& todn nam clia Céng ty bat dau tlr ngay 01 thang 01 va két thiic vao ngay 31 théng 12.

Bdo céo tai chinh riéng gitra nién dé nay dugc lap cho ky hoat dong tir ngay 01 thdng 01 ndm 2026
dén ngay 30 thdng 6 nam 2026.

3. AP DUNG HU'GONG DAN KE TOAN MOl
Hwéng dan mdi vé ché& dé ké toan doanh nghiép

Ngay 27 thang 10 ndm 2025, B4 Tai chinh d4 ban hanh Théng tu s8 99/2025/TT-BTC hudng dan Ché
dé k& toan doanh nghiép (“Thong tu 99”). Thang tuw nay cd hiéu e tir ngay 01 thang 01 nam 2026 va
ap dung cho nam tai chinh bat dau tir hodc sau ngay 01 thang 01 ndm 2026. Thdng tu' 99 thay thé
Théng tu s6 200/2014/TT-BTC do B Tai chinh ban hanh ngay 22 thang 12 ndm 2014 hudng déan ché
dd k& toan doanh nghiép (“Théng tu' 200”) va cc Thdng tu sra ddi, bd sung Thong tu' 200.

Congty da ap dung cac thay ddi trong hudng dan ké toan quy dinh tai Thong tu 99 cho ky ké todn/ndm
tai chinh bat dau tir ngay 01 thang 01 nam 2026.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN SUNSHINE MAU SO B 09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUO’A NIEN DO (Tiép theo)

4.

TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day & cac chinh sach k& todn chi y8u duge Cong ty ép dung trong viéc lap bdo céo tai chinh
riéng gitta nién do:

Uéc tinh ké toan

Viéc lap bdo céo tai chinh riéng gitra nién dg tuén thi theo chudn murc ké todn, ché dd ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh gilta
nién do yéu ciu Ban Téng Gidm ddc phai c6 nhitng wdc tinh va gia dinh anh hudng dén s liéu bao
céo Ve cong ng, tai san va viéc trinh bay cdc khodn cong ng va tai san tiém tang tai ngay lap béo céo
tai chinh riéng gitra nién do ciing nhu céc s8 liéu bao céo vé doanh thu va chi phi trong sudt ky hoat
ddng. Mac du cac udc tinh ké toan dugc lap bang tit ca sy hiéu biét cua Ban Téng Gidam ddc, sé thire
t& phéat sinh c6 thé khac vdi cdc ude tinh, gia dinh datra.

Tién

Tién bao gdm tiBn mét tai quy, cdc khodn ti&n glri khdng ky han khéng bj han ché str dung.

Cac khoan dau tu tai chinh

D&u tu’'vao céng ty con

Cong ty con & cac cong ty do Cong ty kiEm soét. Viéc kiém soét dat dugc khi Cong ty c6 kha néng
kim soat cac chinh sdch tai chinh va hoat ddng ctia cac cong ty nhan dau tu nham thu dugc Lgi ich

tlr hoat déng clia cac cong ty nay.

Khoan dau tu gép vén vao don vi cdng ty con dugc phan dnh theo gia goc trir cdc khoan dyf phong
ton that.

Dy phong tdn tht dau tu vao cdng ty con dugc thuc hién khi céng ty nhan vén gép dau tu bj 16 hodc
khoan dau tu vao don vi khdc bj suy giam gia trj ddn dén Cdéng ty c6 kha nang bj mat von.

P3u tu’ vao céng cu vén cua don vj khdc

DAu tu gép von vao don vi khac phan énh céc khoan dau tu céng cu vén nhung Cong ty khdng co
quyén kiém soét, ddng kiém so4t hodc cé anh hudng dang ké déi vdi bén dugc dau tu..

Khoan dau tu gép vén vao don v khéc dugc phan dnh theo gia goc trir cdc khoan di phong tén that.

Du phong t8n that dau tu vao dan vi khdc dugc thuc hién khi cdng ty nhan van gép dau tu bj 16 hodc
khoan d&u tu vao don vi khac bj suy gidm gia tri dAn dén Céng ty ¢6 kha nang bi matvan.

Ng phai thu

Ng phai thu la s8 tign c6 thé thu hdi ctia khdch hang hodc cédc doi twgng khac. Ng phai thu dudc trinh
bay theo gia trj ghi s8 trir di cac khoan du phong phéi thu khé doi.

Dy phong phai thu khé doi duge trich lp cho nhitng khodn ng phai thu da qué han thanh toan trén
co s& danh gid kha nang thu hdi khoan ng phai thu, hodc cédc khodn ng phéi thu chua quéa han ma
ngudi no khé ¢é kha nang thanh todn do bj thanh ly, phé san hay céc khé khan tuong tu.

Thué tai san

THt ca cac khoan thué tai Cong ty dugc xem la thué hoat déng. M4t khoan thué dugc xem & thué
hoat dong khi bén cho thué van dugc huéng phan Ldn céc quyén Lgi va phai chiu rdi ro vé quyén sg
hitu tai san.

Céngty la bén cho thué
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CONG TY CO PHAN TAP POAN SUNSHINE MAU SO B 09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN PO (Tiép theo)

Doanh thu cho thué hoat dong dudc ghi nhan theo phuang phép dudng thang trong sudt thai gian
cho thué. Chi phi truc tiép ban diu phat sinh trong qué trinh dam phan ky hgp ddng cho thué hoat
ddng dugc ghi phan bé dan vao chi phitheo phudng phép duding théng trong sudt thai gian cho thué.

Congtylabéndithué

Mat khoan thué dugc xem la thué hoat dong khi bén cho thué van dugc hudng phan lén céc quyén
lgi va phai chiu rdi ro vé quyén s& hitu tai san. Chi phithué hoat dng dugc ghi nhan vao két qua hoat
déng kinh doanh theo phuong phap duding thdng trong sudt thi gian thué. Cac khoan tién nhan
dugc hodc phai thu nh3m tao digu kién ky két hgp dong thué hoat dong cling dugc ghi nhén theo
phuong phap dudng thang trong sudt thdi gian thué.

Tai san ¢é dinh hitu hinh va khau hao
Tai san ¢ dinh hitu hinh dugc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon Lay keé.
Nguyén gid tai san cd dinh hitu hinh hinh thanh tir mua sém bao gém gi4 mua va toan bg cac chi phi

khéc lién quan truc tiép dén viéc dua tai san dén vj tri va trang thai can thiét dé tai san cé kha nang
hoat ddng theo céch thirc dy dinh ctia doanh nghiép.

Tai san cé djnh hitu hinh dugc khau hao theo phudng phdp duding thang dua trén thai gian hitu dung
uwdc tinh, cu thé nhu sau:

S8 nam
Nha ctra va kién tric 35
Mdy méc va thiét bj 10
Phuang tién van tai 6-10
Thiét bj van phong 3-8

Céc khoan l&i, 18 phat sinh khi thanh Ly, ban tai san la chénh lch gilra thu nhap thuén do thanh ly tai
san va gid tri con lai clia tai san va dugc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh.

Tai san ¢6 dinh vé hinh va khdu hao

Nguyén gié ctia tai san ¢8 dinh vd hinh 14 toan bd céc chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé c6 dugc
tai san ¢8 dinh vd hinh tinh dén thdi diém dua tai sdn dé vao trang thdi cé kha néng hoat dong theo
cach thire du dinh clia doanh nghiép.

Tai san c8 dinh vd hinh bao gdm phan mém va céc tai san ¢ dinh vé hinh khéc dugc khdu hao theo
phuong phdp duding thang dua trén thai gian hitu dung wéc tinh tir 3 dén 5 ndm.

Bat dong san dau tw

B4t dong san dau tu bao gdm nha clra, vat kién tric va may maéc, thiét bj thugc dy 4n Sunshine
Riverside do Céng ty ndm gi* nhdm muc dich thu Lgi tir viéc cho thué. Bat djng san dau tu cho thué
dugec trinh bay theo nguyén gid trir gid tr hao mon Ly ké. B4t dong san dau tu chd tang gid dugc trinh
bay theo nguyén gia trir suy gidm gi4 tri. Nguyén gid ctia bat ddng san dau tu duge mua bao gom gié
mua va céc chi phf lién quan tryc tip nhu phi dich vy tu van vé luét phép lién quan, thué trudc ba
va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gid bat dong san dau tu ty xay la gid tri quyét todn cong
trinh hodc cac chi phi lién quan truc tidp clia bat ddng san dau tu.

B4t dong san diu tu cho thué dugc khdu hao theo phuong phap duding thang difa trén thdi gian hitu
dung udc tinh. Cu thé nhu sau:
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CONG TY cO PHAN TAP DOAN SUNSHINE MAU SO B 09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo)

S0 nam
Nha clra, vat kién trdc 35
May méc, thiét bj 10

Cdng ty khdng trich khau hao d&i véi bt dong sdn dau tu ndm gilr chd tang gia (trir truedng hop bat
déng san dau tu dang trong thdi gian cho thué).

Phai tra ngudi ban

Phai trd ngudi ban la cac khodn ng phai tra phéat sinh tif viéc mua hang héa, dich vy hodc tai san tir
ngudi ban trong hoat ddng san xuét kinh doanh thdng thudng clia doanh nghiép. Cac khoan phai tra
ngudi ban dugc thé hién theo gid goc.

Chi phi phai tra

Chi phi phai tra bao gom cac khoan phai tra cho hang hdéa, dich vu ma Cong ty da nhn dudc trong
ky nhung thuc t& chua chi tra do chua ¢6 du ho sg, ching tir.

Céc khoan du phong phai tra

Céc khoan dy bhbng dugc ghi nhan khi Céng ty co nghia vy ng hién tai (nghia \)L_J phép ly hodc nghia
vu lidn ddi) do két qua tir mot su kién da xay ra trong qud khi, cé kha nang Cong ty sé phai thanh
todn nghia vu dé va gid tri ctia nghia vu do6 cé thé dugc udc tinh mét cach dang tin céy.

Cdc khoan du phong dugc xac dinh trén cd sd wdc tinh clia Ban Téng Gidm déc vé céc khoan chi phi
can thiét dé thanh todn nghia vu ng ndy tai ngay két thic ky k& toén.

Du phong bdo hanh sén phdm, hang héa

D phdng bao hanh san phdm, hang hda phan dnh chi phi udc tinh cho nghta vy bao hanh san pham,
hang héa dugc xac dinh 1a tidu thy trong ky va dua trén udc tinh clia Ban Tdng Gidm ddc vé khoan
chi phi can thiét dé thuc hién nghia vy bao hanh ctia Céngty

Vay va ng thué tai chinh

Vay va ng thué tai chinh dugc xac dinh theo gia gdc bao gdbm khodn tién thu dugc tir di vay trir di céc
chi phi phéat sinh lién quan truc tiép dén céc khoan vay.

Vén chi sé hitu

~ ~ > ﬁ
Co phiéu phd théng 3\C
o

C8 phiéu phd thong cé quyén bidu quyét dugc ghi nhan theo ménh gia. Cé phiéu phét hanh dé tang co
vén diu L&, vén gép clia cd dong dudc ghi nhan theo sé tién thuc té thu dugce tugng (ng véi ménh of
gi4 co phiéu phat hanh thanh cong. TA
Thédng du'vén Ul
o

Thang du vén phan dnh khoan chénh l&ch gitta ménh gié va gid phét hanh ¢6 phiéu phd thong, sau ol

khi trir di chi phi lién quan tryc tiép dén viéc phat hanh cé phiéu.

Ghinhén doanh thu va thu nhap khac

Doanh thu chuyén nhu'ong bét déng san
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CONG TY CO PHAN TAP DPOAN SUNSHINE MAU SO B 09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo)

Doanh thu chuyén nhuong bat dong san dugc ghi nhan khi déng thoi thda man tét ca nam (5) diéu
kién sau:

(a) Cong ty da chuyén giao phan l&n rli ro va Lgi ich gan lign véi quyén so hitu bat dong sdn cho
nguoi mua;

(b) Cong ty khdng con ndm gilt quyén quan ly bat dong san nhu ngudi s¢ hitu bdt ddng san hoac
quyén kiém sodt bat ddng san;

(c) Doanh thu dugc xéc dinh tuong déi chic chan;

(d) Congty sé thu dugc Loi ich kinh t& tir giao djch ban bt dong sén; va

(e) Xéc dinh dugc chi philién quan dén giao djch bén bat dong san.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu clia giao dich v& cung cép dich v dugc ghi nhan khi két qua cla giao dich dé dugc xac
dinh mét cdch dang tin cdy. Trudng hop giao dich vé& cung cép dich vy lién quan dén nhiéu ky thi
doanh thu dugc ghi nhan trong ky theo két qua phan céng viéc da hoan thanh tai ngay clia Bao céo
tinh hinh tai chinh riéng cGa ky d6. K&t qua cla giao djch cung cép dich vy dugc xac dinh khi thoa
man tat ca bén (4) didu kién sau:

(a) Doanh thu dugc x4c dinh tuong d6i chac chan; .

(b) C6 kha nang thu dugc Lgi ich kinh t& tlr giao dich cung cép dich vu dé;

(c) Xac dinh dugc phan céng viéc da hoan thanh tai ngay ctia Bdo céo tinh hinh tai chinh riéng; va

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

Doanh thu hoat déng tai chinh

L&i tir cc khoan dau tu dugc ghi nhan khi Céng ty cé quyén nhan khodn l&i, ngoai trir cac khodn cb
titc dugc chia bing tién cho gial doan trudc ngay dau tu dugc ghi giam gia tri khoan dau tu.

L&i tign gui, tién cho vay dugc ghi nhan trén cd sd dbn tich, dugc xéc dinh trén sd du céc tai khoan
tién guri, tién cho vay va lai suét ép dung.

Thu nhép khéc

Thu nhap khdc la cdc khoan thu nhép tif cdc hoat ddng khdng thuding xuyén, ngoai cac hoat dong
tao ra doanh thu tlr cdc hoat dong chinh.

Gia vén hang ban

Gi4 v8n hang ban bao gom gid vén clia san pham, hang héa da bén va dich vy da cung cép trong ky
va dugc ghi nhan phl hgp véi doanh thu trong ky.

Chi phi ban hang

Chi phf ban hang la cdc khoan chi phi phét sinh lién quan truc tiép dén qud trinh tiéu thy sdn pham,
hang héa va cung cép dich vu clia doanh nghiép dugc ghi nhan vao chi phi trong ky theo cd s& don
tich.

Chi phi quéan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép L& cac khodn chi phi phat sinh lién quan hoat dong quan ly chung clia
doanh nghiép, khéng truc tiép gan vdi hoat ddng ban hang hodc san xuat va dudc ghi nhan vao chi
phi trong ky theo cd sd don tich.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gom lai tién vay.
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CONG TY cO PHAN TAP DOAN SUNSHINE
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo)

MAU SO B 09a-DN

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong ky khi phat sinh, trir khi dugc van
hod theo quy dinh ctia Chudn murc k& todn Viét Nam sé 16 “Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di vay
lién quan tryc tiép dén viéc dau tu xay dung hodc san xuét nhirng tai san cin mot thai gian di dai dé
cé thé dua vao str dung theo muc dich dinh trudc hodc dé ban dugc von hda vao nguyén gid/gia goc
tai san cho dén khi cac hoat dong chd yéu can thiét cho viéc chuan bj dua tai sén dé vao st dung
hodc ban da hoan thanh. Céc khoan thu nhap phat sinh tir hoat dng dau tu' tam thoi ctia cac khoan
vdn vay riéng biét trong khi ch& dugc st dung vao muc dich ¢é dugc tai san dd dang dudc ghi giam
trir vao chi phi di vay phét sinh khi vén hoéa.

Thué
Thug thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gid tri ctia s& thué phai tra hién tai va sd thué hoén lai.

S thué phai tra hién tai bao gdm chi phithué thu nhdp doanh nghiép hién hanh theo quy dinh cla
Luat thué thu nhap doanh nghiép. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh dugc tinh dwa trén
thu nhap tinh thué trong ky. Thu nhap chju thué khac vdi lgi nhuan trude thué dugc trinh bay trén
Bdo cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitta nién dd vi thu nhap tinh thué khéng bao gom céc
khoan thu nhap hay chi phf tinh thué hodc dugc khau trir trong céc ndm khéc (bao gdm céa 16 mang
sang, néu cd) va ngoai ra khdng bao gom céc chi tidu khong chiu thué hodc khdng dugc khau trir.

Thué thu nhap hoén lai dugc tinh trén cdc khoan chénh léch tam thdi gitra gia tri ghi sb va cd sd tinh
thué thu nhap clia cdc khodn muc tai san hodc céng ng trén béo cdo tai chinh riéng. Thué thu nhap
hoan lai phai tra duoc ghi nhan ddi véi tat cd céc khodn chénh léch tam thoi chju thué. Tai san thué
thu nhap hoan lai chi dugc ghi nhan khi Cong ty c6 kha ndng chac chén thu dugc Lgi nhuén tinh thué
trong tuong lai dé s dung c4c khoan chénh léch tam thai dugc khau trir.

Thu@ thu nhap hodn lai dugc xac dinh theo thué suét dut tinh sé& ap dyung cho ky tai san dugc thu hoi
hay ng phdi tra dugc thanh toan. Thué thu nhap hoén lai dugc ghi nhén vao Béo cdo két qua hoat
dong kinh doanh riéng gitta nién dd va chi ghivao vén chl s& hitu khi khoan thué dé cd lién quan dén
céc khoan muc dugc ghi thang vao van chii s& hitu.

Tai s&n thué thu nhap hoén lai va thud thu nhap hodn lai phai tra dugc bu trif khi Cong ty ¢ quyén
hgp phap dé bii trir gilta tai san thud thu nhap hién hanh vdi thué thu nhap hién hanh phaindp va khi
c4c tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan tdi thué thu nhap
doanh nghiép dudc quan Ly bdi cling mdt co quan thué va Cong ty c6 du dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén cad s& thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhap ctia Céng ty can c( vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay déi theo tirng thai ky va viéc xdc dinh sau cling vé thué thu nhap doanh
nghiép tlly thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué c6 thadm quyén.

Céc loai thué khac dugc dp dung theo céc luat thué hién hanh tai Viét Nam.
TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

S8 cudi ky S6 dau ky
VND VND
Tien mat 526.305.966 1.028.305.966

Tién glri khdng ky han (i)

(i) Chitiét s6 durtign gtti khdng ky han nhu sau:

Ngéan hang TMCP Kién Long
Cac ngan hang khéac

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

101.095.767.067

121.164.573.701

101.622.073.033

122.192.879.667

S6 cudi ky

Sé& dau ky

VND
94.510.966.760
6.584.800.307

VND
114.854.304.212
6.310.269.489

101.095.767.067

121.164.573.701

S6 cudi ky

Sé cudi ky
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CONG TY O PHAN TAP POAN SUNSHINE
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

7.

MAU SO B 09a-DN

Phai thu tit hoat déng dich vu tw van quéan ly 454.203.957.578

Phai thu tir hoat dong chuyén nhugng bat
dong san
Phai thu tir hoat déng kinh doanh khac

VND VND
Gidagdc Giatridu

phong

1.551.552.239 -

VND VND
Gid gdc Gia trj dy
phong

-315.883.948.522 =
2.129.072.264 - 2.343.779.504 -

996.343.533 -

457.884.582.081

-319.224.071.559 =

Trong dé:

Phai thu ngan han khach hang la cdc bén  454.203.957.578

lién quan chl y8u (Chi tiét tai Thuy&t minh
s 28)

TRA TRU'G'C NGU'®'I BAN NGAN HAN

Ong Nguyén Quang Hai

Cong ty TNHH Béng da Cong an Thanh phd Ha Nai
Cdngty C8 phan Kinh doanh Bat dong san S-Viét Nam
Khac

PHAI THU NGAN HAN KHAC

S8 cudi ky

316.087.281.856

S8 dau ky

VND
11.111.111.111
10.000.000.000

1.898.921.167
6.057.092.243

VND
8.944.694.543
10.000.000.000
1.898.921.167
15.378.297.340

29.067.124.521

36.221.913.050

S6 cudi ky

S6 dau ky

VND

Gid tri ghi s0 Gia trj dy

C3 tite dugc chia (i)

Congty C8 phan Thuong mai Dich vy A
Au (ii)

Phai thu ngén han khéc

10.954.509.092 -

phong

7.613.856.928.834 -

VND

Gid tri ghi sd Giatrjdy

phong

- - 500.000.000.000 =

2.292.962.886 -

7.624.811.437.926

- 502.292.962.886 -

Trong do:

Phai thu ngan han khéc tir céc bén lién
quan chti y&u (Chi tidt tai Thuyét minh sd
28)

7.614.964.851.321

1.107.922.487

(i) Phan anh céc khoan phai thu lgi nhuén, c6 tic dugc chia trong ky clia cdc Cong ty con.

(i) Khoan dat coc duge thire hién gitta Cong ty va Cong ty C8 phan Thuong mai Dich vy A Au theo
Hop dong dat coc s6 31/2025/HDDC/BT347 ngay 29 thang 12 nam 2025, nham bdo dam viéc
nhan chuydn nhugng mat phan bat dong san thudc Dy dn Khu do thj Nam Thing Long véi téng
dién tich 29.692,7 m? Khoan dat coc sé dugc hoan tra sau khi hoan tat cong tac gidi phéng mat
bang va ban giao thutc dja ddi véi cac 16 dat ky hiéu BT-03, BT-04 va BT-07. Trong ky, Congty da

dudc hoan tra toan bd so tién coc nay.
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cONG TY CO PHAN TAP DOAN SUNSHINE

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN PO (Tiép theo)

12.

13.

Tinh hinh hoat déng ctia Cong ty con trong ky nhu' sau:

Ky nay

Ky truwéc

MAU sO B 09a-DN

Congty con

Cong ty cd phan phat trién Sunshine
Homes

Congty TNHH Dynamic Innovation
Céngty C8 phan Sunshine Sky Villa
Coéngty C8 phan Dau tu DIA
Coéngty C8 phan Sunshine Tay HO

Hoat ddng kinh doanh c6 lai Chua la cdng ty con

Hoat déng kinh doanh c¢6 Lai Hoat déng kinh doanh ¢ l&i
Hoat dong kinh doanh ¢6 lai Hoat dong kinh doanh 16
Hoat dong kinh doanh cé 16 Chua la congty con

Hoat déng kinh doanh c6 & Hoat dong kinh doanh &

Congty C8 phan Chitng khodn SmartMindHoat dgng kinh doanh cé (&1 Hoat dong kinh doanh ¢¢ l&i

Congty C8 phan Tap doan Cong nghé
Unicloud

Hoat ddng kinh doanh ¢é Llai Hoat dong kinh doanh cd i

Congty C6 phan Quan ly & Van hanh S-  Hoat ddng kinh doanh cé (&i Hoat dong kinh doanh cd lai

Service

Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Hoat dong kinh doanh 16

Dich vu Sunshine Mart

Hoat déng kinh doanh &

Giao djch va s8 du chi y8u gitra Cong ty va cdc cong ty con dugc trinh bay tai Thuy&t minh s& 28.

PHAI TRA NGU'G'I BAN NGAN HAN

Coéngty Cé phan Eurowindow

Céng ty CO phan Tap doan Sunshine Sai Gon

Cong ty TNHH Tap doan thang may Thiét bj Thang Long
Céngty C6 phan Dau tu B&B

Céc dbi tugng khic

Trong dé:
Phai trd ngudi ban ngan han la céc bén lién quan chu
yéu (Chi tiét tai Thuy&t minh s 28)

NGU'®'| MUA TRA TIEN TRU'G'C NGAN HAN

Cong ty CA phan Sunshine Rental (*)

Trong dé:
Nguoi mua tra tién trudc & cac bén lién quan chti yéu
(Chi ti8t tai Thuy&t minh s& 28)

S6 cudi ky

S8 dau ky

VND

13.742.788.950
8.236.121.899
9.399.280.000
6.000.000.000
16.230.394.944

VND

13.742.788.950
18.736.121.899
9.399.280.000
6.000.000.000
16.895.277.517

53.608.585.793

64.773.468.366

13.371.382.944

S8 cudi ky

22.900.052.060

S6 dau ky

VND

45.633.020.947

VND

45.633.020.947

45.633.020.947

45.633.020.947

45.633.020.947

45.633.020.947

(*) Phandnh khoan tra trude tif nha thau chinh ctia du 4n Khu vudn sinh thai Cam Pinh - Hiép Thuén
theo Hop dong s6 0510/HDTC/SSH-PT ngay 05 thang 10 n&m 2020 gitta Cong ty va Cong ty Co
phan Sunshine Rental (t&n goi trdc day & Céng ty C6 phan Bau tu Kinh doanh Bat déng san S-
Homes), du’ an nay do Céngty TNHH Thugng mai Kim Thanh lam chti dau tu va Cong ty dong vai

tro nha thau phu.
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14.

15.

16.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NU'GC

S6 dau ky

S8 phaindp/bu
trir trong ky

Sad da thuec ndp

MAU SO B 09a-DN

S48 cudi ky

VND
Thué gid trj gia téng

Thué thu nhap cé nhan
Thué khac -

94.138.750.310 9.178.547.576
Thué thu nhap doanh nghiép 195.995.916.897 76.654.957.980
3.383.693.025 9.353.618.949
1.907.325.759

VND

VND VND
96.542.958.322 6.774.339.564
196.447.885.739 76.202.989.138
7.061.981.602 5.675.330.372
680.251.262 1.227.074.497

293.518.360.232 97.094.450.264 300.733.076.925 89.879.733.571

CHI PHi PHAI TRA

a. Ngén han

Trich trude chi phi divay

Trich trudc chi phi phat trién bat déng san da chuyén
nhugng

Trich tru'dc chi phi khéc

a. Daihan
Trich trwde chi phi di vay

Trong dé:
Chi phi phai tra la c4c bén lign quan chl yéu (Chi tiét
tai Thuy&t minh sé 28)

PHAI TRA NGAN HAN KHAC

Céngty C6 phan Phat trién S.1 (i)

Kinh phi bao tri (ii)

Nhan ky qu§, ky cuge ngén han (iii)

Coéng ty TNHH Kinh doanh Xay dung D4t Viét
Cac khoan phai tra khac

Trong do6:
Phai tra ngan han khac cho céc bén lién quan chl
y&u (Thuy&t minh s& 28)

S& cudi ky S8 dau ky
(Phan loai lai)
VND VND

18.947.836.439
86.051.326.434

1.334.095.594

6.202.783.563
87.946.143.492

1.334.095.594

106.333.258.467

95.483.022.649

97.637.358.904

13.430.630.136

97.637.358.904

13.430.630.136

113.035.496.740

Sd cudi ky

19.970.807.698

S6 dau ky

VND
127.950.000.000
10.834.890.544
156.730.902

8.536.714.085

VND
225.000.000.000
10.762.142.138
1.450.156.730.902
28.950.684.931
11.563.311.018

147.478.335.531

1.726.432.868.989

127.950.000.000

1.675.000.000.000

(i)

(ii)

(iii)

Phan dnh khoan phai tra theo thda thuén ba b&n vé viéc ké thira va cén trlir nghia vu thanh toén
giita Cong ty, 5ng Duong Van Phic va Cong ty CO p sé dugc chuyén giao cho Cong ty C6 phan
Phét trién S.I. Trong ky, Cong ty da thanh todn cho Céng ty C8 phan Phét trién S.I vdi s& tign
97.050.000.000 VND.

Phan &nh khodn kinh phi bao tri cho cdc can hd da ban giao thudc Du an Sunshine Riverside
dugc xac dinh theo ty 1& 2% gid bén chua bao gom thué gid tri gia tdng. Khoan nay sé dugc ban
giao tdi Ban Quan tri tda nha sau khi hoan thanh céc thd tuc ban giao.

Phan dnh khoan nhan dat coc chuyén nhugng vdi s tién La 1.450.000.000.000 VND tir Céng ty
C8 phan Sunshine Sky Villa - cong ty con clia Cong ty theo hgp dong dat coc chuyén nhugng
phan vén gép tai Céng ty TNHH Dynamic Incvation ("Dynamic") sé 2208/2024/HBBDC/SSG-SKV
ngay 22 thang 8 nam 2024. Theo d6, Cang ty (bén nhan dat coc) cam két sé chuyén nhugng cho
Céng ty C6 phan Sunshine Sky Villa (bén dét coc) gid tri vén gop chiém 40% von diéu 1é cla
Dynamic. Nhu trinh bay & thuyét minh s8 01, Cong ty da hoan thanh chuyén nhugng von tai
Dynamic cho Sky Villa va da cén trir toan bo sé tién khoan dat coc trén.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN SUNSHINE
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN BO (Tiép theo)

MAU SO B 09a-DN

19. CAC KHOAN MUC NGOAI BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO
Tai san thué ngoai
S8 cudi ky S dau ky
VND VND
Téng s6 tign thué tdi thiu trong tuang lai clia hgp
ddng thué hoat déng tai san khdng huy ngang theo
c4c thdi han:
TU 1 ndm tro xudng 32.563.924.995 4.264.439.790
T ndmthe 2 dén nAm th( 5 133.064.827.345 9.657.759.160
Trén5nam 84.873.213.052 65.403.526.222
250.501.965.392 79.325.725.172
Phan dnh céc khodn thanh toan thué hoat déng chti yéu bao gom:
- Tién thué 8.262,2 m? tai 16 d&t CTO3A-CT, Khu dd thi Nam Thang Long giai doan Ill, Phudng Phi
Thugng, Thanh phd Ha Ndi theo Hgp dong thué dét s6 228/HDTD-STNMT-PC ngay 10 thang 5 nam
2016 gitta Cong ty va S& Néng nghiép va Phat trién Nong thon nay la S& Néng nghiép va Mai trudng
Ha Noi. Thoi han thué tir ngay 11 thang 3 nam 2016 dén ngay 20 thdng 01 ndm 2066. Bon gia tinh
tian thué dét dudc xac dinh bdi Thué thanh phd Ha Nai theo thai gid. Téng sd tign thué t&i thiéu trong
tuong lai clia hgp dong thué dat dang dugc wdc tinh theo gid tién thué dat ndm 2026 14 2.454.148.995
VND/nam.
- Tiénthué 1.104 m2 dién tich van phong va 402 m? dién tich san vudn tai Tang 36 clia Toa thép Saigon
Marina IFC toa lac tai s6 2 Tén Blric Thang, Phudng Sai Gon theo Hgp dong thué dién tich san van
phong gilta Céng ty va Cong ty TNHH Dau tu Marina Center. Thdi han thué 5 ndm tir ngay 01 thang 9
nam 2026 dén 30 thang 9 ndm 2031. Téng s tién thué déi vdi toan bd dién tich thué (gom dién tich
van phong va san vudn) dugc xac dinh [an lugt theo tirng giai doan nhu sau: tir ngay 01 thang 6 nam
2026 dén ngay 31 thang 5 ndm 2029: tdng tién thué la 27.709.776.000 VND/nam; tir ngay 01 thang 6
nam 2029 dén ngay 31 thdng 5 ndm 2030: tdng tién thué (a 28.900.087.200 VND/ndm va tir ngay 01
thang 6 ndm 2030 dén ngay 31 thang 5 ndm 2031: téng tién thué la 30.149.913.960 VND/nam.
20.  DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU -
18,
Ky nay Ky trwde )
VND VND T
A
Doanh thu dich vu tu'vdn quan Ly 570.748.822.213 10.513.006.286 9A
Doanh thu chuyén nhugng bat ddng san - 160.357.086.338 iN.
Doanh thu khac 909.931.619 3.615.014.229 fﬁ
571.658.753.832 174.485.106.853 =
Trong do
Doanh thu vdi bén lién quan chi yéu 570.748.822.213 10.899.851.740
(Chi tiét tai Thuy&t minh s 28)
21. GIAVON HANG BAN
Ky nay Ky trwéc
VND VND

Gia vn dich vy tu van quan ly
Gid vin chuyén nhugng bat dong san
Gid von khéc

27

65.477.792.082

528.508.787

1.477.977.149
47.038.931.553
361.310.717

66.006.300.869

48.878.219.419
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22,

23.

24.

25,

CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO

Chiphi nhan céng

Chi phi kh&u hao

(Hoan nhap) du phong bao hanh céng trinh xay dung
Chi phi dich vu mua ngoai va chi phi khac

MAU SO B 09a-DN

Ky nay Ky trudc
(Trinh bay lai)
VND VND

65.910.000.521
2.905.748.914
(164.730.403)
19.264.189.457

25.402.296.240
1.815.637.867

54.394.633.808

87.915.208.489

81.612.567.915

DOANH THU HOAT DONG TAI CHINH

Cé tiic, lgi nhuan dudc chia bang tign
LA tign gui

Trong dé
Doanh thu hoat ddng tai chinh vdi bén lién quan chd
yéu (Chi tiét tai Thuy&t minh sd 28)

CHI PHi TAI CHINH

L&i tign vay
Trich lap du phong gidm gid cac khoan dau tu
Chi phitai chinh khac

Ky nay Ky trudc

VND VND
7.576.230.546.404 =
46.669.190 29.345.574
7.576.277.215.594 29.345.574
7.576.230.546.404 5.465.589
Ky nay Ky truéc

VND VND

96.951.781.644
5.251.340.495
1.030.639

3.219.320.879

Trong dé
Chi phi hoat dong tai chinh véi bén lién quan chi y&u
(Chi tiét tai Thuy&t minh s 28)

102.204.152.778

3.219.320.879

93.064.689.042

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phinhan vién

Chi phi kh&u hao tai san cd dinh
Chi phi djch vy mua ngoai

Chi phi khéc

Chi phiban hang

Hoan nhap bao hanh cong trinh xay dung
Chi phi ban hang khac

28

Ky nay Ky truéc
VND VND
534.499.658 23.924.319.091

2.617.387.382
18.857.202.368
12.508.701

1.764.784.609
6.908.865.679
50.160.560

22.021.598.109

32.648.129.939

(164.730.403)
52.039.914

86.218.557

(112.690.489)

86.218.557
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26.

27.

CHI PHi KHAC

MAU SO B 09a-DN

Chi phi phat sinh lién quan dén nghia vu thué
Chi phi tai trg cho gido duc, t6 chirc su nghiép
Khéac

CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén
thu nhap tinh thué ky nay

Ky nay Ky trudc

VND VND
8.877.677.536 -
600.000.000 &
1.255.625.073 566.314.817
10.733.302.609 566.314.817
Ky nay Ky trudc

VND VND

76.654.957.980

18.118.533.920

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép
hién hanh

76.654.957.980

18.118.533.920

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh trong ky dugc tinh nhu sau:

Ky nay

Ky tru'de

Loi nhuan truéc thué

Pidu chinh cho thu nhéap tinh thué

Trir: Thu nhap khéng chiu thué

Cong: Céc khodn chi phi khéng dugc khéu trir

Thu nhép tinh thué ky hién hanh

Thu& sut thué& thu nhap doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué€ thu nhédp doanh nghiép tinh trén
thu nhap tinh thu& ky hién hanh

VND

7.947.201.856.599

7.576.230.546.404
12.303.479.705
383.274.789.900
20%

VND

89.284.273.132

1.308.396.469
90.592.669.601
20%

76.654.957.980

18.118.533.920
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28. NGHIEP VU VA SO DU VO CAC BEN LIEN QUAN

Danh séch céc bén lién quan cé giao dich va sé du’ chu yéu trong ky:

Bén lién quan M&i quan hé
Cong ty Cd phan Chitng khodn SmartMind Céngty con tryc ti€p clia Cong ty
Céngty C6 phan Quan ly & Van hanh S-Service Céng ty con trifc tiép clia Cong ty

Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy Céng ty con tryc tiép clia Cong ty
Sunshine Mart

Cdng ty TNHH Dynamic Innovation Céng ty con tryc ti€p clia Cong ty
Céngty C8 phan Sunshine Sky Villa Congty con truc tiép clia Cong ty
Céng ty C8 phan Phét trién Sunshine Homes Céng ty con truc tiép clia Cang ty
Cdng ty C6 phan Dau tu DIA Cong ty con truc tiép clia Cong ty
Cong ty CA phan Sunshine Tay HO Céng ty con truc tiép clia Cong ty
Cong ty CO phan Bat dong san Wonderland Cdngty con gian tiép clia Cong ty
Céng ty CA phan Tap doan Cong nghé Unicloud Céngty con gian tiép clia Céng ty
Cong ty CO phan Dau tu Cong nghé Unicloud Céngty con gian ti€p clia Céng ty
Cong ty TNHH Pau tu Gido duc Phi Thugng Céngty con gian tiép clia Céng ty
Cong ty C6 phan Sao Anh Duaong ~ Céngtycon gian tidp clia Cong ty
Céng ty CA phan Dau tu va Xay dung Long Bién Céngty con gian tiép clia Congty
Céngty CA phan Dau tu va Xay dung Xuan La Céngty con gian tiép clia Cong ty
Cong ty cd phan Sunshine Sai Gon Coéng ty lién quan dén thanh vién quan ly
chli chét
Coéng ty C8 phan Sunshine Rental Congty lién quan dén thanh vién quan ly

(tén trudc day la Cong ty C6 phan Dau tu Kinh doanh chd chét
Bat déng s&n S-Homes)

Céng ty Cd phan Sunshine CAB Coéngty lien quan dén thanh vién quan ly
chd chét

Céng ty Co phan Thién Hai Congty lien quan dé&n thanh vién quan ly
cht chat

Céngty CO phan Tap doan Truyén théng va Giditri  Céngty lién quan dén thanh vién quan ly

ODE chti chot

Cong ty CO phan Phat trién S.1 Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly
chd chét

Cong ty Co phan Tap doan Cang nghé & Tai chinh Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly

NOBLEX chti chét

Céng ty C6 phan Sunshine Design Cong ty lién quan dén thanh vién quan ly
chl chot
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN PO (Tiép theo)

29.

Thu nhap Ban Téng Giam déc, Hai dong Quan tri va Ban Kiém soat

MAU SO B 09a-DN

Thu nhap Ban Téng Gidm ddc, HAi ddng Quan trj va Ban Kiém soat dugc hudng trong ky nhu sau:

Ky nay

Ky trudc

VND

Hdi déng Quan tri va Ban Téng Giam déc 17.878.238.816

Ong & Anh Tuén 4.800.000.000
Ba Nguyén Thj Phudng Loan 3.063.900.000
Ong B4 Van Trudng 1.800.000.000
Ong Vi Lé Hiéu 246.774.194
Ong Jun Sungbae 600.000.000

Ong Cao Phi Hung
Ong L& Vin Nho
Ba Nguyén Thj Thanh Ngoc

1.530.740.000
1.803.000.000
1.503.800.000

Ong Nguyén Khéc Trung 1.071.896.321
Ong Nguyén Thanh Hung 300.000.000
Ong Binh Chi Hiéu 300.000.000
Ong Nguyén Xuén Anh 669.346.939
Ba Duwong Thj Thu Hién 135.555.556
Ong Pham Biic Hoat 53.225.806
Ba D& Thi Binh "
Ong Phan ich Long g
Ba Nguyén Thuy Hoang Dung -
Ban Kiém soat 120.000.000
Ba Nguyén Thj Thanh Huyén 60.000.000
Ba Vii Thi Thay Nga 30.000.000
Ba B4 Ngoc Anh 30.000.000

VND

12.207.190.123
3.600.000.000
2.430.000.000
1.800.000.000
300.000.000
216.666.667
1.138.636.364
450.000.000

150.000.000
150.000.000

1.622.516.496
280.620.596
68.750.000

120.000.000
60.000.000
30.000.000
30.000.000

THONG TIN B SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN

TE RIENG GIPANIEN DO

Théng tin bé sung cho cédc khodn phi tién té

Tién thu hdi dau tu gép von vao cac don vj khac trong ky khéng bao gom sé tién la 1.450.000.000.000
VND lién quan dén dgt chuyén nhugng cd phan tai Cong ty TNHH Dynamic Innovation tif cdc ndm
trudc va da hoan tét trong ky nay. Theo dé, khoan tign tuong (ng da dugc digu chinh gidm trén phan
téng, giam céc khoan phai tra.

Tién tra lai vay da tra trong ky khdng bao gom 116.585.195.343 VND (ky trudc: 19.633.413.699 VND)
L& chi phi divay trong ky chua dugc thanh todn. Vi vay, mot khoan tién tiong (rng da dugc diu chinh
trén phan tang, giam cdc khoan phai tra.

Tién thu l&i ¢ tic va lgi nhudn dugce chia trong ki khdng bao gdm 6.993.773.107.577 VND (ky trudc:
0VND), la s6 tign cé tic, lgi nhuan dugc chia ma chua duge thanh todn. Vivay, mét khoan tién tuong
(*ng da dugc didu chinh trén phan tang, giam céc khoan phai thu.

Tién thu hdi dau tu von vao don vi khac trong ky khéng bao gdm 620.083.821.256 VND (ky trudc: 0
VVND), 14 s8 ti&n thu hdi vao don vi khdc ma chua duge thanh todn. Vi vay, mot khoan tién tuong (ng
da dugc didu chinh trén phan tang, gidam céc khoan phai thu.
Céc khoan tién thu khéc, chi khac tir hoat déng kinh doanh
Tign thu v& dat coc chuyén nhugng cd phan, vén gép trong ky vdi sd tién 4 500.000.000.000 VND (ky
trude 10.100.000.000 VND) phan dnh céc khoan tién Céng ty nhdn va hoan tra tir cdc ddi téc la

doanh nghiép lién quan dén cdc hop déng dat coc chuyén nhugng cb phan, van gop trong kY.
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Ti&n chi dat coc chuy&n nhugng van trong ky nay vdi gié tri 97.050.000.000 VND phan dnh céc khoan
tian Cong ty chuyén cho cac ddi tdc la doanh nghiép dé dam bao cho viéc nhan chuyén nhugng cd
phan, vén gép nhung chua ky két hgp dong chuyén nhuong chinh thitc cho dén ngay két thic ky ké
toan.
30. SU KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN
Khéng c6 su kién trong yéu nao phét sinh sau ngay két thic ky ké toén yéu cau phéi duge digu chinh

| hay trinh bay trong bao cdo tai chinh riéng gira nién df ctia Céng ty.

Phé duyét, ngay 29 thang 8 ndm 2026

Téng Giam déc/Ngudi dai dién
Nguwi lap biéu K& toan tru’é‘ngﬂ/ mp luat
/ 5% &

——

\E Hb Bire Viét

Nguyén Hiru Khanh

35



		2026-08-29T11:50:40+0700
	CÔNG TY CỔ PHẦN TẬP ĐOÀN SUNSHINE
	I am the author of this document




