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Doanh nghiép hoat dong xay dwng & bat dgng san

1. Hanh vi sit dung phwong phép thoi diém dé thyc hién lach thué khong
ding phap luat.

- Doanh nghiép kinh doanh bat dong san khong lap hoéa don, khai thué
GTGT, tam nop thué TNDN sé tién tam thu tién theo tién do thu tién ghi trong hop
ddng.

- Doanh nghiép hoat dong xay dung khong lap héa don, hoac lap hoa don
khong dung thoi diém phat sinh doanh thu nham muc dich cho hop thic hda chang
tir dau vao dé giam sé thué phai nop.

- Chu dau tu yéu cau doanh nghiép hoat dong xay dung xuat hoa don theo s6
tién tam ung dé khai khau trir thué GTGT khong dung quy dinh.

- X4c dinh doanh thu khong dung thoi diém ban giao bat dong san dua vao sir
dung; da ban giao bat dong san nhung khong xuat hoa don, dé kéo dai khi hoan
thanh toan bo dy 4n méi xuat hoa don va hach toan; khong lap hoa don ddi véi s6
tién khach hang chua thanh toan, nhung d ban giao bat dong san; trudng hop hop
d6ng tach ra phan giao nha tho riéng va phan hoan thién riéng thi khong lap hoa don
phan nha thd khi ban giao ma cha khi hoan thién xong méi lap hoa don maot lan.

Tét ca cac hanh vi néu trén co quan thué xir Iy theo quy dinh ciia phap
luat thué, phap luit héa don & phap luat quan 1y thué.

2. Hanh vi sit dung phwong phap phwong phap chuyén déi dé thyc hién
lach thué khong ding phap luat.

Doanh nghiép nhuong bat dong san cho c& nhan véi gia thap hon gia thi

truong (nOp thué 20% trén loi nhuan) va sau d6 c4 nhan ban lai cho nha dau tu véi
gia thi truong (nop thué 2% trén gia bén).

Hanh vi néu trén co quan thué xir Iy 4n dinh theo quy dinh caa Luat
quan ly thué.

3. Hanh vi sit dung phwong phap chuyén lgi nhuan dé thuc hién khong
diang phap luat.



- Doanh nghiép thuc hién cac giao dich khéng theo gia thi truong trong mot
chudi doanh nghiép thudc trudng hop giao dich lién két theo quy dinh tai Diéu 5
nghi dinh 20/2017/ND-CP, hoac thudc truong hop giao dich vai cac bén co lién
quan theo quy dinh tai Khoan 17, Piéu 4 Luat DN 68/2014/QH13, hoic thudc
truong hop do mét ca nhan, nhém ca nhan diéu hanh nhung dé cho ngudi than dung
tén vé phap Iy véi muc tiéu:

+ Chuyén lgi nhuan tir doanh nghiép ap dung thué suat thué TNDN pho thdng
sang doanh nghiép ap dung thué suat thué TNDN wu dai, hodc vu dii mién giam
thué TNDN;

+ Chuyén loi nhuan tir doanh nghiép 13i sang doanh nghiép 16 nham lam giam
thué TNDN phai nop;

- Trong mét chudi doanh nghiép duoc thanh 1ap co phéat sinh giao dich cho
vay tién; tuy nhién d6i voi doanh nghiép di vay 1a doanh nghiép thuc hién du an bat
d6ng san thi chi phi 13i vay duoc vén hoa va dugce tinh vao chi phi dé xac dinh thu
nhap chiu thué TNDN trong nhiéu nim sau (du &n hoan thanh va phét sinh doanh
thu), trong khi d6 thu nhap tai chinh tir hoat dong cho vay ciaa doanh nghiép cho vay
thi phai ké khai, nop thué TNDN ngay trong nam. Tir su khéac biét nhau vé thoi
diém xac dinh doanh thu tinh thué TNDN cua bén cho vay va théi diém tinh vao
chi phi dugc trir cua bén di vay nén doanh nghiép da sir dung phwong phap
chuyén lei nhuan (chuyén loi nhuan tir bén cho vay sang bén di vay) dé lach thué.

Vi du: Trong mot chudi doanh nghiép duoc thanh lap, doanh nghiép A lam
cha yéu thuc hién hoat dong dau tu tai chinh ky hop dong cho doanh nghiép B (thuc
hién dy &n bat dong san véi thoi gian 13 3 nam) vay 1.000 ty dong vai 1ai suat 0%,
hodc cho muon tién khdng tinh 18i véi muc dich chuyén loi nhuan (thu nhap tir hoat
dong cho vay) tir doanh nghiép A sang doanh nghiép B dé kéo dai thoi gian nop
thué va trong thoi gian kéo dai doanh nghiép sir dung nhiéu giai phap khac dé nang
chi phi va trén thué.

Can ctr Diém e Khoan 1 Diéu 37 Luat Quan ly thué sé 78/2006/QH11 quy
dinh ngudi nop thué nop thué theo phuong phap ké khai bi an dinh thué trong
truong hop: "Mua, ban, trao déi va hach toan gia tri hang hoa, dich vu khong theo
gia tri giao dich théng thuwong trén thi trong"; thi co quan thué an dinh sé tién 14i
cho vay vai i suat 0% hoac khong tinh I3i theo mirc I3i suat twong duong trén thi
truong tai clng thoi diém.

* Can phan biét giita hop dong muon tién va hop dong vay tién nhu sau: Cin
ctr cac Diéu 105, Didu 463, Diéu 464, Diéu 494, Biéu 495 thi "hop dong cho mwen
tién khong tinh 13i" thong thuong vé ban chat 12 hop dong vay tién khong tinh 14i,
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bai I¢ thong thudng theo thoa thuan thi quyén so hitu dbi vai khoan tién d6 s& thudc
vé ngudi vay va khi dén han tra, nguoi vay chi phai tra mét khoan tién dang bing
so tién da vay (co thé co 1ai hoac khdng tra 13i theo thoa thuan) ma khéng phai la
ding nhirng to tién di vay (dung sé so-ri, nim san xuat...). Néu 1a muon tién thi
quyén sé hiru véi so tién dé sé khong thay ddi va khi dén han tra, ngudi muon
phai tra lai cho ngudi cho muon ding nhing to tién ma minh da mwon, bao gom
diing nim san xuat, sb so-ri... ding tinh trang caa tai san.

4. Hanh vi gian 1an thué.

- T6 chic, c& nhan thanh 1ap mot chudi doanh nghiép dé nang khdng chi phi
va s thué GTGT khau trir tir cac nha thau phu, nha thau chinh, doanh nghiép lam
dur 4n va trong d6 c6 mot nha thau phu sir dung bat hop phap hoa don.

- Doanh nghiép hoat dong xay dung “khoén trang” 1a cac doi thi cong khong
c6 tu cach phap nhan, thuc hién thi cong cong trinh, dé nhan du sé tién giao khoan,
cac doi thi céng phai hop thirc hoa chang tir thanh toan bang phuong thic st dung
hoa don bat hop phap, hoic sir dung bat hop phap hoa don dé hop thic hda cho sé
tién thuc nhan; lap khdng céc chung tir thanh toan luong lao dong thoi vu dé hop
thuc hda cho sd tién thuc nhan.

Tat ca cac hanh vi néu trén co quan thué xir 1y theo quy dinh cia phap
luat thué, phap luat héa don & phap luat quan ly thué.

5. Hanh vi hach toan sai phap luat ké toan dan dén ké khai sai chi phi
dwoc trir dé xac dinh thu nhap chiu thué TNDN.

- Hach toan chi phi lién quan truc tiép hop dong xay dung dang thi cong dé
dang vao chi phi san xuat kinh doanh trong ky; hoac hach toan chi phi khéng lién
quan dén hoat dong cua hop dong xay dung vao chi phi cia hop dong xay dung;
khong dung theo quy dinh tai Poan 16 Chuan muc ké toan sb 15. Vi du: hach toan
chi phi thiét ké, chi phi bao hiém cong trinh vao chi phi ban hang, chi phi quan Iy;
hodc hach toan chi phi I4i vay thi cdng cong trinh, chi phi nghién cuu, trién khai ma
hop dong khong quy dinh khach hang phai tra cho nha thau vao tai khoan 154 Ia
khéng pht hop quy dinh tai Poan 16 Chuan myc ké toan sé 15.

- Hach toan chi phi hop d6ng xay dung khong twong tng voi phan cong viéc
da hoan thanh (chi phi khong tuwong ung véi doanh thu); khéng phu hop véi quy
dinh tai Poan 22 Chuan muc ké toan sé 15.

- Hach toan vdn hda chi phi 13i vay trong truong hop qua trinh dau tu xay
dung TSCPD bi gian doan, trir khi su gian doan d6 1a can thiét khéng phd hop voi
quy dinh tai Poan 10 chuan muc ké toan sé 16. Vi du: doanh nghiép kinh doanh bat
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d6ng san trong qua trinh thi cong dy an phai tam dumng thi cong do kho khin vé tai
chinh nhung van von héa chi phi 1ai vay.

- Hach toan chi phi hao hut, ton that, thdo d& vao gia von thanh pham (bat
dong san) khéng phi hop véi quy dinh tai Poan 11 Chuan muc ké toan sé 02. Vi
du: doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong qua trinh thi cong du an phai thay
d6i thiét ké can ho tir 100 m2 (da x4y phan thd) thanh cin ho 60m2; tir &6 phai dap
bo phan dién tich theo thiét ké 100 m2, nhung doanh nghiép hach toan toan bo cac
t6n that nay vao gia gc hang ton kho (TK 154 - CP SXDD dy an BPS) va tinh vao
gia von hang ban tuong ung voi doanh thu khi cong trinh hoan thanh va ban giao
BDS cho khach hang 13 khéng phu hop (theo quy dinh Poan 11 Chuan myc ké toan
s6 02 thi khong duoc tinh vao gia géc hang ton kho ma hach toan vao chi phi san
xuat kinh doanh ngay tai thoi diém phét sinh CP thao da, dap bo)

Tat ca cac hanh vi néu trén co quan thué xir 1y theo quy dinh ciia phap
luat thué va phap luat ké toan.

6. Hanh vi ké khai thué sai quy dinh:

- Khdng khai doanh thu chuyén nhuong quyén st dung dat (gia dat duoc trir)
vao to khai thué GTGT mau 01/GTGT va khéng phan bé thué GTGT dau vao ding
chung cho hang hoa, dich vu chiu va khéng chiu thué GTGT dau ra.

- Xéc dinh gia dat duoc trir va xac dinh gia tinh thué GTGT khéng dung quy
dinh nhu: xac dinh gia dat duoc trir bao gom ca gia dén bu dat ndng nghiép ngoai
phuong 4n do co quan chirc niang phé duyét; gia thoa thuan ngoai phan gia dat néng
nghiép nhan chuyén nhuong theo hop ddng chuyén nhuong, thué thu nhap ca nhan
nop thay khong c6 quy dinh trong hop dong.

- K& khai khau trir thué GTGT dau vao ddi véi nhitng hoa don thi cong xdy
dung duoc lap theo sé tién tam tng.

- Tinh gia thanh thanh pham bat dong san hoan thanh ban giao khéng phu
hop:

+ Khong phan bd hoac phan bé khong day da chi phi phat sinh dy 4n cho
phan dién tich khéng chuyén nhuong duoc str dung vao hoat dong kinh doanh khéac
nhu: phan dién tich hinh thanh bat dong san dau tu cho thué, bat dong san cha so
hitu,...

+ Phan b6 chi phi chung str dung cho du an (chi phi duong giao thong noi bo;
khuon vién cdy xanh; chi phi dau tu xay dung hé thdng cap, thoat nudc; tram bién



thé dién; chi phi bdi thuong vé tai san trén dat; ...) cho phan dyu an d3 hoan thanh
ting phan khdng pht hop theo tiéu thie dién tich.

+ Tam trich trudc chi phi chung cho phan dy an d3 hoan thanh ting phan
khong pht hop. Vi du nhu chuyén nhuong cac cin ho thuoc mot khdi (Block) cin
ho va tam trich trudc cac khoan chi phi lién quan dén phi dudng giao thong noi bo;
khuon vién cay xanh (landscape),... chua hoan thanh vé&i s6 wéc tinh 16n hon sé du
toan va khong thuyét minh duoc sy phi hop, hoic phan bokhéng phi hop theo tiéu
thiee dién tich.

- Khéng phan bé chi phi quan 1y cho hoat déng chuyén nhuong bat dong san
va hoat dong kinh doanh khéc, tir d6 lam giam sé thué TNDN phai nop.

- Doanh nghiép vay tién va tinh chi phi 13i vay vao chi phi dwoc trir nhung
thuc té:

+ Doanh nghiép khong gop dii von diéu I¢, hodc gop vén ao; hoic

+ Doanh nghiép tam rng cho c& nhan khac va khéng giai trinh dugc néi dung
tam ung.

Tat ca cac hanh vi néu trén co quan thué xir 1y theo quy dinh cia phap
luat thué.

Trén day la khuyén céo vé céc sai pham thuong gip trong hoat dong xay
dung & bat dong san..., Cuc Thué xin gui dén cac doanh nghiép dé tu ra soat, doi
chiéu va diéu chinh ké khai thué ding quy dinh. Cuc Thué mong muédn su hop tac
cua cong dong doanh nghiép dé cung dong hanh thuc hién nghiém chinh sach phép
luat thué.

CUC THUE THANH PHO HO CHI MINH



