PHUCONE PHAP TiNH CIA TRI SAN XUAT
CIA SO SANH THEO NCANH SAN PHAM

(Tiép theo ky trudc)

9. DICH VU TRUNG GIAN TAI CHiNH

- Pham vi tinh gia trj san xuat

Gia tri san xudt nganh dich vu trung gian tai
chinh bao gdm san phdm dich vu clia cac hoat dong
sau: (1) Hoat dong trung gian tai chinh clia khu vuc
ngan hang; (2) Hoat dong bao hiém, trg cdp huu tri
va hoat dong quan Iy quy huu tr; (3) Hoat dong
phu clia hoat déng trung gian tai chinh.

- Mot so dadc diém can quan tam khi tinh gia
tri san xuat

Dich vu trung gian tai chinh 1a san phdm cla
céc don vi thudng tri thudc khu vic thé ché tai
chinh. Diéu kién dé x&p mot don vi thudng trd vao
khu vic thé ché tai chinh I don vi phai di vay vén
va dung von di vay dé cho vay hay ddu tu vao cac
tai san tai chinh. i vy cong ty xd so khdng dugc
x&p vao khu vuc thé ché tai chinh va két qué hoat
dong san xudt cla cong ty khong phai la dich vu
trung gian tai chinh.

Ngan hang Nha nu6c c6 chiic niang quan ly,
giam sat cac cong ty tai chinh hoat dong trong nén
kinh t& va quan Iy tién t& nhu mot cong ty tai chinh
cdng. Ngan hang Nha nuc phat hanh tién, quan Iy
toan bg du trii ngoai hoi va cling phat sinh tiéu san
duGi dang tién ky gi khong thoi han cla cac don
vi trung gian tai chinh khac va ctia Chinh phi. V6i
dic diém nay nén Ngan hang Nha nuéc cling dugdc
x&p vao khu vuc trung gian tai chinh va két qua hoat
dong cla nd phai tinh vao gia tri san xudt cda khu
vuic dich vu nay. Chlic nang clla Ngan hang Nha
nugc khdng gidong véi chifc nang quan 1y nha nudc
clia cac B9, nganh khac trong nén kinh t€, nén hoat
dong cha cac BO, nganh dugc xép vao dich vu quan
ly nha nudc.

Do 4p dung thanh tyu khoa hoc cong nghé
nén dich vu trung gian tai chinh da dang, gdm nhiéu

* Phd Téng cuc tridng Téng cuc Théng ké

S 01- 2011

TS. Nguyén Bich Lam’

loai va thay ddi rat nhanh trén thj trudng nhim dap
(ing yéu cdu clia khdch hang va phat trién cla thi
trudng. D€ dam béo chat lugng tinh GO theo gi& so
sanh, cac nha thong k& phai tach nganh dich vu
trung gian tai chinh thanh ba nhém c6 sin pham
dich vu thudn nhat: dich vu trung gian tai chinh
khong ké dich vu bao hiém va quj huu tri; dich vu
bdo hiém va quj huu tri; dich vu h trg trung gian
tai chinh.

a. Dich vy trung gian tai chinh khéng k€ dich
vu bdo hi€m va quy huu tri thuc hién chiic ning
chuyén tién dé danh tif nhiing thuc thé trong nén
kinh t& dén cac don vi can von, don vi trung gian
tai chinh da tao ra GO duGi dang phi dich vu va
chiing dudc chia thanh hai loai: phi dich vu thdng
va phi dich vu ngdm. Co c&u clia mdi loai phi thay
ddi theo thai gian, trong d6 phi dich vu thing dang
c6 xu huéng tang Ién, phan anh tinh chd dong, bét
18 thudc vao hoat dong di vay va cho vay clia don
vi trung gian tai chinh.

Phi dich vu thdng biéu thi gia tri clia nhiing
loai dich vu do dan vi trung gian tai chinh cung cap
va thu tryc ti€p tir khach hang, nhu phi ctia dich vu
mé tai khodn, dich vu chuyén tién, mua ban thu doi
ngoai t&, thanh toan tién, v.v... Phi dich vu thing
dugc thu theo mot trong cac hinh thiic sau:

- Theo mgt mic ¢d dinh, p dung vdi cac loai
dich vu nhu: mé tai khodn, lam thé tin dung;

- Dua trén gia tri cla hoat dong giao dich gitta
dan vi trung gian tai chinh va khach hang, ap dung
vGi cac loai dich vu nhu: dai Iy ban ching khoan,
quan Iy quy dau tu, tu van dau tu, v.v;

- K&t hop ca hai hinh thiic trén, ap dung véi
cac loai dich vu nhu: dich vu thu ddi ngoai té. Trong
dich vu thu déi ngoai t&, don vi trung gian tai chinh
thu phi v6i mot miic ¢ dinh theo ty gia hoi dodi va
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néu lugng tién thu déi nhiéu don vi trung gian tai
chinh s& thu dugc nhiéu.

Do ap dung thanh tuyu khoa hoc cong nghé nén
chat lugng cla dich vu thdng thay ddi trén thi
trudng, can luu y t6i yéu td nay khi tinh PPI cla
dich vu thang. Cac y&u to biéu hién chat lugng clia
dich vu thdng bao gdm: s6 gid phuc vu khch hang
trong ngay; kha ning dugc uy quyén phuc vu khach
hang clia cac ngan hang chi nhanh; kha ning tiép
can cac loai dich vu ngan hang; chat lugng tu van
vé dau tu, chat luong quan Iy quy dau tu.

Phi dich vu ngdm chim ty trong I6n trong
gia tri sn xudt clia don vi trung gian tai chinh, bao
gdm gid tri cla hoat dong cung cdp dich vu cho
don vi di vay (ngan hang cho cac don vi vay tién)
va don vi cho vay (cac don vi gli tién vao ngan
hang). Khi cung cap dich vu cho cac ddi tugng nay,
don vi trung gian tai chinh khong truc tiép thu phi
ma thu ngdm qua viéc tra i sudt thap doi v6i don
vi cho ho vay tién va doi I4i sudt cao doi véi don vi
vay tién cta ho. Vi vdy phi dich vu nay dudc goi la
phi dich vu ngdm va dugc viét tat 1a FISIM, thuat
nglt “ngdm” khdng cd nghia 1a bat hgp phap.

FISIM dugc tao ra bdi ca hoat dong ky gli va
hoat dong cho vay tin dung. S8 lugng va I3i suit tién
ky gli khdc v6i s6 lugng va Idi sudt tién cho vay, vi
vay ¢an tinh riéng FISIM déi v6i hoat dong tin dung
cho vay va FISIM d6i v6i hoat dong tin dung tién
gUi. Hién nay TCTK tinh phi dich vu ngdm theo gia
hién hanh bing phudng phép Iy tong thu vé tién
|3 nhan dugc trir di tong tién 13i phai tra. Phudng
phap nay chi tinh dugc tong s FISIM, khong tach
theo tling loai vi vdy han ché rat nhiéu dén chat
ligng tinh FISIM theo gia so sanh. Phudng phap
tinh tling loai phi dich vu ngdm nhu sau:

FISIM, = R, - (Lxr¥) (5)

FISIMp = (D r*) - Ry (6)

Trong dd: FISIM, - Phi dich vu ngam doi vGi
tin dung cho vay;

FISIMp - Phi dich vu ngdm ddi véi tién ky gUi;

R, - Tién I4i phai thu tir cho vay tin dung;

Rp - Tién I4i phai tra cho tién ky gui;

r* - Ty 18 13i doi sanh;

L - SO du tin dung cho vay;
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D - SO du tién ky gui.

Phuong phép tinh tiing loai phi dich vu ngam
¢6 thé ap dung cho tling khu vuc thé ché cd hoat
dong giao dich v6i khu vuc trung gian tai chinh va
¢6 uu diém ndi bat do 1a da tach riéng dugc FISIM
clia don vi trung gian tai chinh thuc hién véi khu
viic ¢6 tién ky gli, chil yéu 1a ho gia dinh va FISIM
clia don vi trung gian tai chinh thuc hién véi khu
vuc di vay, chi y8u la khu viic kinh doanh, khi tinh
vé gia so sanh, mdi loai FISIM s& phai dung cac chi
s6 gia khac nhau.

Ty |8 I4i ddi sanh biéu thi chi phi thudn khiét
clia tién vay, nd khong bao gobm phi dich vu ngan
hang va tién bu cho rli ro. Lai sudt tai chigt khau
clia Ngan hang Nha nudc 1a ty 18 13i doi sanh dung
dé tinh FISIM cho tiing khu viic thé ché.

Phi dich vu ngdm cla toan by nén kinh t& bang
téng phi dich vu ngdm ddi véi tin dung cho vay, phi
dich vu ngdm ddi v6i tién ky gi va phi dich vy
ngdm I3 tién 1di cong trdi, tin phiéu, cd tiic. DuGi
dang cong thiic, FISIM cla toan bd nén kinh té dugc
viét nhu sau:

FISIM = R, - Ry - (L=D)x r* (7)

FISIM 1a tién Idi cOng trdi, tin phigu, c§ tic
dugc tinh theo tiing khu viic thé ché. N&u cong trai
va tin phi€u cd thoi han dugi mot nam, tién I4i thu
dugc tai thoi diém clia ndm nao tinh vao FISIM clia
nam do. N&u tin phi€u va cong trai dai han, tién i
thu dugc phéi chia déu cho s6 nim. Cach xU Iy nay
tranh phan anh sai l&ch FISIM cla ngan hang néu
khu vuc nay kinh doanh tai san tai chinh dai han véi
gia tri 16n va tién i thu dugc d6 don vé nam ddo
han cla tai san tai chinh. C3 tdc thu dugc ndm nao
tinh vao FISIM cla nam do.

b. Dich vu bdo hiém va quy huu tri

Cac loai rli ro thuting xay ra doi v6i con ngudi
va tai san 1a Iy do dé cac nha kinh doanh tién hanh
hoat dong bao hiém va quy huu tri. Nhiéu loai rli ro
d3 tao nén tinh da dang cla dich vu b&o hiém, tuy
vay céc loai dich vu bdo hiém c6 thé gop vao ba
nhém chinh: béo hiém con ngudi; bao hiém tai sn;
b&o hiém trach nhiém dan sy.

Gia tri sn xuat clia dich vu bao hiém dugc tinh
bdng phi b&o hiém cdng vdi thu nhap do ddu tu tu
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du phong k¥ thuat clia quy bao hiém tru di tién boi
thudng b&o hiém trir di du phong phi. Gié tri san
xudt clia dich vu quy huu tri dugc tinh bing tong s6
tién dong quy huu tri cdng vdi thu nhap do dau tu
tlr du phong ky thuat clia quy huu tri tro di tién huu
tri phdi tra tror di du phong phi. Noi dung gia tri
san xuat cla dich vu bao hiém va quj huu tri da
biéu thi d&c trung co ban dé 1a khong thé thu thap
gia ca va tinh truc ti€p chi sd gia cla loai dich vu
nay. Vi vy cac nha thong ké phdi tim chi tidu thay
th& cho chi so gid dé tinh gia tri s&n xudt cla dich
vu bdo hiém va quj huu tri theo gia so sanh.

Trong hoat dong kinh doanh, cac cong ty bao
hi€ém va quy huu tri phai 1ap ra quy du phong dé boi
thubing rli ro du kign trong tuong lai. Thay déi gia tri
clia quy du phong khdng chi phan &nh thay déi rli
ro ma con do bign dong clia miic gia chung trong nén
kinh t& va cac rli ro khong thé du tinh truc do thién
tai gay nén. Dua vao dic trung clia dich vu bdo hiém
va huu tri, cac nha thdng k& da dung quy du phong
nhu mot chi tiéu khdi lugng dé tinh gid tri san xudt
clia nhom dich vu nay theo gia so sanh.

Céc loai dich vu bdo hiém khac nhau cé thoi
gian b&o hiém khac nhau, b4o hiém tai san c6 thoi
gian ngén, hang nim cong ty bao hiém va khach
hang thudng t6 chlic ky lai hop dong. Vi vy so
ligng hop dong chia theo loai va gid tri trong Iinh
viic bdo hiém tai nan c6 thé dung lam chi tiéu khoi
ligng dé ngoai suy gid tri s&n xudt cla loai hinh
dich vu nay theo gia so sanh.

c. Dich vu phu cta dich vu trung gian tai chinh

Bén canh dich vu thdng va dich vu ngdm, céc
daon vi trung gian tai chinh con tryc ti€p hodc thong
qua cac dai ly hay cdc nha mdi gi6i cung cdp mot
s6 loai dich vu phu. Vai tro va chiic nang clia cac
dai ly va cac nha moi gii tai chinh gan giong vGi
vai trd va chiic nang clia cac don vi trung gian tai
chinh, chi c6 mdt diém khac biét do 1a cac dai ly
va nha moi gi6i tai chinh khong phat sinh tai san
ng d& hinh thanh tai san cé. Gia tri cla dich vu phu
dugc tinh theo hai phuong thic: theo mot miic ¢
dinh hodc dua trén gia tri clia hoat dong giao dich
gitia don vj trung gian tai chinh, cac dai ly hay nha
mdi gi6i vGi khach hang. Gid tri cla dich vu phu
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clia dich vu trung gian tai chinh chiém mot ty 18
nhé so véi dich vu thang va dich vu ngdm nén cac
nha thong ké khong thu thidp ddy di va chi tiét
thong tin vé& gia dé tinh PPP clia tiing loai dich vu
nay. Mat khac CPI clia loai dich vu nay cling khong
dugc tinh hodc ¢6 tinh nhung chua ddy di va khong
tach chi tiét theo tiing nhom dich vu.

- Phuigng phap tinh gia tri san xuat

a. Dich vu trung gian tai chinh khong k€ dich
vu bdo hiém va quy huu tri

Dich vy thdng. Phuong phap chi so gid ap
dung cho tiing loai dich vu thing véi PPl da diéu
chinh y&u t6 thay déi chat Iugng dich vu dugc x&p
loai A, van dung phuong phap nay nhung PPI khdng
diéu chinh y&u t6 thay doi chat lugng dich vu va
khong dai dién cho cdc nhém dich vu thdng dudc
xép loai B. Phudng phép chi s6 khdi lugng ap dung
cho tiing loai dich vu thdng dudc xép loai B. Chdng
han, chi tiéu khoi lugng doi véi dich vu md tai khoan
hay lam thé tin dung la s6 Ian m& tai khodn va so
thé tin dung da cép, v.v...

Dung chi s8 chung CPI d& loai tri bign dong vé
gia clia toan bd phi dich vu thing, hodc dung phuong
phap chi sd gia v6i cong cu 1a CPI chua diéu chinh tir
gia s dung vé gia cd ban dugc xép loai C.

Dich vu ngdm. Do khdng c6 gid va khong tinh
dugc khdi Iugng dich vu ngam thuc t& cla cac don
vi trung gian tai chinh cung cap vi vdy khong co
phuong phap nao tinh GO clia dich vu ngdm theo gia
so sanh dugc x&p loai A.

Céc phuang phdp sau day dugc xép loai B

Co quan Thong ké cla Lién minh chau Au dua
ra phuong phéap c6 tén goi la “Phuong phép chi tiéu
san lugng chi tiét” thugc phudng phap chi so khoi
ligng dé tinh va x&p vao loai B. Eurostat ciing chi
rd cach tinh nay kho giai quyét van dé thay ddi chat
lugng dich vu, ndi dung clia phuong phap nhu sau:
dua vao thong tin vé so lugng va gia tri cla tin dung
cho vay va tin dung tién gli dé tinh chi so khoi
luong theo khu vic san xudt kinh doanh va khu vuc
ho gia dinh cla hai hoat dong tin dung nay. Phi
dich vu ngdm clia nam gdc cling phai tch theo hai
khu vuc trén. Tinh chi s6 khoi lugng cla tin dung
cho vay va tin dung tién gii gap nhiéu kho khdn
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trong thuc tién vi mdi giao dich tin dung co gia tri
khdc nhau, khong thé dung quyén sd clia nim goc
dé tong hop va tinh chi s& khéi lugng clia ndm
nghién ciu, vi vy cach tinh ¢ y nghia vé 1y thuyét
nhung khé &p dung trong thuc tién.

Trén co s dé xudt cla tac gia vé phuong phap
tinh FISIM theo gid hién hanh doi véi tin dung cho
vay va tin dung tién ky gli theo tling khu vic thé
ché, tac gia dua ra hai phuong phap tinh FISIM theo
gia so sanh nhu sau:

Phuong phap 1. Thu thap thong tin cla nam
goc vé ty I8 13i binh quan cd nim cho vay tin dung,
ty 18 1ai d6i sanh va ty 18 1i binh quan c nam cla
tién ky gli. Doi v6i ndm nghién ciiu can tinh theo
gid so sanh, thu thap thong tin vé sd du tin dung
cho vay va s du tin dung tién gi chia theo cac doi
tugng vay va doi tugng gti. FISIM clia ndm t (ndm
nghién cuu) tinh theo gia so sanh dugc thuc hién
theo cac budc sau:

Butc 1. Dung chi s0 gidm phat GDP cla céc
nganh san xudt dé chuyén so du tin dung cho vay doi
vGi cac nganh san xudt tir gia hién hanh vé gia nam
goc, néu Chinh phl vay cho muc dich chi thuting
xuyén, dung chi s gidm phat chi tiéu cudi cling clia
khu vic nha nuéc dé chuy&n khoan vay tin dung nay
vé gid nam goc. N&u hod gia dinh vay cho muc dich
tidu dung cudi cling, dung chi sO gidm phat chi tiéu
cudi cung clia khu viic h gia dinh dé chuyén;

BuGc 2. Dung CPI chuyén s du tién ky gli cla
nam t vé gia nim goc;

Budc 3. FISIM clia nam t theo gid so sénh tinh
theo cong thic sau:

FISIM,, = Ly X (fy -

Trong do:

FISIM,, - Phi dich vu ngdm clia ndm t theo gia
S0 sanh;

L, - SO dutin dung clia ndm t theo gia ndm gac;

Dy, - SO du tién ky gli clia ndm t theo gid nam
goc;

r,' - Ty 18 [@i binh quan nam vé tin dung cho vay;

re - Ty 18 13i binh quin nam vé tién ky gti;

r; - Ty 18 1ai doi sanh clia nam goc.

Phuang phap 2. Néu FISIM dugc tinh bdng
téng clia phi dich vu ngdm ddi véi tin dung cho vay

ro') + Dt,o X (rO' - rod) (8)
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va phi dich vu ngdm ddi v6i tién ky gi, khi do
FISIM clia ndm t theo gid so sdnh dugc tinh theo
cac budc sau:

Budc 1. Dung chi s6 gidm phat GDP dé tinh phi
dich vu ngdm ddi v6i tin dung cho vay clia nam t
vé gid so sanh;

Budc 2. Dung CPI dé tinh phi dich vu ngdm
doi v6i tién ky gli cia nam t vé gid so sanh;

Bu6c 3. Phi dich vu ngdm clia ndm t theo gid
so sanh (FISIM; o) bang tong k&t qud cla budc 1 va
bugc 2 & trén.

Pai vGi FISIM 1a tién [3i cong trdi, tin phigu va
¢ tlic dung chi s6 gidm phét doi véi tong FISIM clia
tin dung cho vay va tién ky gli dé tinh.

Phudng phap chi sd gia v6i cong cu 1a CPI ap
dung cho t6ng phi dich vu ngdm cla hoat dong
trung gian tai chinh dugc x&p loai C.

b. Dich vu bdo hiém va quy huu tri. Do khong
xac dinh cu thé dudc san phdm va gi4 cla dich vu
b&o hiém nén phuong phép chi sb gid &p dung truc
tip cho GO khong thuc hién dugc, vi vay khdng co
phuong phap xép loai A doi véi loai dich vu nay.

Céc phuong phdp dugc xép loai B

- Phudng phap chi s6 khdi lugng &p dung cho
gia tri sn xudt ndm goc cla dich vu bdo hiém va
quy huu tri theo s6 lugng cac khé uéc bao hiém chia
theo gia tri va loai khé udc;

- Phuong phap chi s6 khdi lugng ap dung cho
gia tri sdn xudt ndm goc cla dich vu bdo hiém va
quy huu tri vGi s6 ligu vé quy du phong chi tiét theo
tling loai hinh béo hiém va qu huu tri 1am chi tiéu
thay thé. Cac budc tinh nhu sau:

Budc 1. Dung chi s& giam phat GDP dé chuyén
gia tri cla quy du phong tii gia hién hanh vé gia
nim goc;

Bugc 2. Dung chi tiéu gid tri quy du phong clia
nam can tinh theo gid nim goc dé ngoai suy GO
nam goc cla dich vu bao hiém va quy huu tri.

Céc phuang phdp xép vao loai C: phudng phap
chi s6 khoi lugng ap dung vGi gia tri san xudt cla
nam goc nhung khong tach chi tiét theo tiing loai
dich vu b&o hiém va quj huu tri; phuong phép chi
phi trung gian; phuong phap chi so gid véi cong cu
la CPI hodc chi s6 gidm phat GDP dé tinh chuyén
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téng so gia tri san xuat.

c. Dich vu phu cta dijch vu trung gian tai
chinh. Do v6i loai dich vu thu phi theo mdt miic co
dinh: n&u c6 thong tin vé& gia dé tinh PPI va diéu
chinh y&u t§ thay ddi chat lugng dich vu, khi do
phuong phéap chi s0 gid dudc x&p loai A, néu PPI
khong diéu chinh yéu to thay déi chat lugng, phudng
phap chi so gia dudc x&p loai B.

Poi v6i loai dich vu dugc tinh dua trén gia tri
clia hoat dong giao dich gitta don vi trung gian tai
chinh, cdc dai ly hay nha moi giéi tai chinh véi
khach hang: st dung phuong phap chi so khdi lugng
dugc x&p loai B, chi s0 khdi lugng ap dung trong
trudng hgp nay c6 thé tinh theo sé Iugng hoat dong
giao djch chia chi tiét theo gia trj clia giao dich. Doi
v6i dich vu phu clia dich vu bao hiém, chi s khoi
ligng dugc tinh theo s6 khé uc béo hiém chia theo
gia tri clia khé udc.

B4t ky cdc phuong phéap tinh nao khac nhu
dung chi s6 chung CPI d& loai trii bién dong gia
déu xép loai C. )

10. DICH VU KHI DOANH BAT DONG SAN

- Pham vi tinh gia tri san xuat

Gia tri san xudt ca nganh dich vu kinh doanh
b4t dong san bao gdm san pham clia cac hoat dong
sau: (1) Dich vu trung gian mua ban bat dong san;
(2) Dich vu trung gian cho thué bat dong san trén
cd sG hop dong thu phi; (3) Dich vu chuén bj dy an
bat dong san; (4) Dich vu nha tuy co, tu 6.

- Mot so ddc diém can quan tam khi tinh gia
tri san xuat

Dich vu trung gian mua, ban va cho thué bat
dong san 1a dich vu cla cac dai Iy bat dong san
cung cdp cho ngudi ban hay ngudi cho thué va ngudi
mua hay ngudi di thué bat dong san. Pai ly bat dong
san thu tién trén co s6 hgp dong cung cap dich vu
hodc tién hoa hong dugc quy dinh theo ty 18 phan
trdm clia gia tri bat dong san dem ban hay tong so
tién cho thud.

Dich vu chuin bi du &n bat dong san 1a dich
vu cla cdc hoat dong nhidm tap hop ngudn tai
chinh, ki thuat va nhan Iuc cn thiét dé thuc hién
cac dy an bat dong san nham muc dich ban kigm
|6i. C4c du &n bat dong san c6 thé 1a du &n vé nha
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6, cong trinh xdy dung khdng phai nha & nhu: trung
tam thuong mai, tru s6 cho thué, khach san, v.v.
Dich vu chudn bi du &n bat dong san rat khd xac
dinh gié tri vi cdng viéc chudn bj cla mdi cong trinh
¢6 nhiing dic thu riéng, nghia 1a mbi du &n bat
dong san déu 1a nhiing “san phdm don chiéc”.

Do dic diém va bi&n dong vé gia khdc nhau
gilla bat dong san la nha & va cac cong trinh xay
dung khdc, nén phéi phan o chi tiét cac loai bat
dong san dé thu thap thong tin vé gid va tinh chi
sd gia. Chat Iugng cla dich vu trung gian bat dong
san co vai trd quan trong trong tinh gia tri san xuat
cla loai dich vu nay theo gia so sanh vi trong thuc
t& nhiéu don vi kinh doanh bat déng san con cung
cap ca cac dich vu lién quan t6i hoat dong mua ban
bat dong san nhu: dich vu phéap Iy lién quan t6i mua
ban nha, dich vu chuy&n quyén s dung dat, v.v...,
giip cho ngudi mua bat dong san khong can lign hé
gi thém vGi co quan tu phap.

Gia tri san xudt cla dich vu nha tv c6 tu G theo
gia hién hanh dugc tinh bang tién di thué trén thi
trudng cla loai nha tudng tu, doi hdi phai co thong tin
vé quy nha thudc s& hiiu riéng clia hd gia dinh dung
dé &, cho thué va dugc phan t6 theo dic trung clia
nha nhu: dién tich san; sd phong; cac trang thiét bi
nhu phong tdm, may diéu hda, ti vi; vi tri nha va gia
thud trén thi trudng. Ap dung phuong phap nay, théng
k& nhiéu nudc trén thé gidi phai diéu tra mot ndm dé
c6 théng tin chi tiét v& quy nha phan t6 theo dic
trung clia nha va gia thué trén thi trudng clia nam do.
Lya chon chi tidu d& ap dung phuong phap chi so
khdi lugng khi tinh gia tri sdn xudt clia dich vu nha
tu ¢6 tu 6 clla nam nghién ciu theo gia hién hanh va
gia so sanh co vai tro rat quan trong. P& dam bao
tinh dong nhat khi tinh gia tri san xudt theo hai loai
gia nén dung cing mot loai chi s0 khdi Iugng.

- Phiigng phap tinh gia tri san xuat

a. Dich vu trung gian mua ban b4t déng san.
Gia tri cla dich vu mua ban bdt dong san thuting
tinh theo ty 1& phan trdm trong tdng gia tri bat dong
s&n trao d6i trén thj trudng. Phuong phap chi s§
khoi Iuong tinh theo so lugng bat dong san dem ra
trao ddi thuding dua vao so I4n cong chiing bat dong
san dugc x8p loai B. Chi tiéu khoi lugng bat dong
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s&n dua ra trao doi trén thj trudng phai phan t6 chi
tiét theo tling loai bat dong san phu hop véi gia tri
san xuat clia ndm gac.

Phuong phap gidn ti€p tinh dich vu trung gian
mua ban bat dong san theo gid so sanh dudc xép
loai B, cu thé nhu sau:

BuGc 1. Dung PPI clia nhém s&n phdm bat
dong san dé loai trir bign dong vé gia doi véi gia
tri clla nhiing bt dong san dua ra trao déi trén thi
trudng cta ndm nghién ciu;

Budc 2. Dung ty 1& dich vu hoat dong mua ban
bat dong san so v6i tong gid tri bat dong san dem
ra trao ddi trén thi trudng trong ndm theo gia hién
hanh clia ndm nghién cliu nhan vGi gia tri bat dong
san dem ra trao d6i trén thj trudng tinh theo gia so
sanh (két qua budc 1).

b. Dich vu trung gian cho thué bat déng san.
Dich vu cho thué nha & tinh vé gia so sanh bang
phuong phdp chi so gia v6i cong cu 1a CPI cla
nhom dich vu nay dugc xép loai A. Ddi véi dich vu
cho thué bat dong san khong phai la nha 6, dung
PPI clia loai dich vu nay dé loai trif bign dong gia
dugc xép loai A.

Phuong phap chi s6 khdi lugng vdi chi sd tinh
theo chi tiéu so lugng cla bat dong san hién co cho
thué 1am nha & va cho thué lam nci san xuat kinh
doanh dugc xép loai B.

c. Dich vu chudn bi cdc du &n bdt déng sén.
Nhu dd dé cap G trén, loai dich vu nady mang tinh
“don chigc” vi vay phuong phap duy nhat dé tinh gia
tri san xuat cla loai dich vu nay do 1a phuong phap
xac dinh gia theo md hinh s&n phdm va dugc xép
loai A.

d. Dich vu nha tu ¢6 tu d. Phudng phéap chi s6
khoi lugng vGi chi so tinh theo s6 lugng nha, phan
td chi tiét theo ddc trung cla ting loai nha duoc
x&p loai A. Ap dung phuong phép nay nhung chi so
khoi lugng khong phan t6 chi tiét duoc x&p loai B.

Phuong phéap chi s gid ap dung cho gid tri
san xudt vGi cong cu 1a CPI clia nhom dich vu thué
nha & clia ho gia dinh da diéu chinh y&u t thay ddi
chat lugng dich vu cho thué dugc xép loai A. Phuong
phap chi s6 gid 4p dung cho gia tri san xuat voi
cong cu 1a CPI bao gdbm ca dich vu thué bat dong
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san cho muc dich kinh doanh, hoic khong diéu
chinh chat lugng dich vu cho thué khi tinh CPI dudc
xép loai B.

Dung bat ky phuong phap nao khac dé tinh gia
tri san xuat cla dich vu nha tv co tu 6 déu xép loai
C, nhu cac phuong phéap sau:

- S dung chi s6 gid mua nha dé loai trii bién
dong gia, vi gia mua nha khdng lién quan chat voi
gia thué nha va khong phan anh thu nhap néu cho
thué nha;

- Duing chi s0 giam phat gia tri san xuat cla hoat
dong xay dung nha & dé truc tiép loai trii bign dong
gia cho gia tri san xudt, vi bién dong vé gia thanh xay
dung khong lién quan chat véi gia thué nha;

- Dung phudng phap chi phi trung gian, vi chi
phi trung gian cla dich vu nay chi€ém ty trong nho
va khong 6n dinh qua cac nam. Chi phi sia chiia
nhé thyc hién khong dinh ky hang nam. )

11. DICH VY CHO THUE MAY MOC THIET B
KHONG €O NGUOI BIEU KHIEN, b0 DUNG CA
NHAN VA HOQ GIA DINH

- Pham vi tinh gid tri san xuat

Gia tri sdn xudt nganh dich vu cho thué may
méc thiét bi khong ¢ ngudi diéu khién, dung cu ca
nhan va ho gia dinh bao gdm gia tri dich vu clia cac
nhom sau: (1) Cho thué xe 6 t6; (2) Cho thué
phuong tién van tai khac va may moc thiét bi; (3)
Cho thué dd dung ca nhan va gia dinh.

- Mdt so' dac diém can quan tam khi tinh gia
tri san xuat

Dich vu cho thué 6 t6 khdng c6 nguti diéu
khién phuc vu cho khdch hang la dan cu va doanh
nhan. Thong thutng nguGi dan thué 6 t6 trong thai
gian ngan, it khi lam hgp dong, ngudc lai cac doanh
nhan thué ca ngdn han va dai han va thudng l1am
hop dong khi thué. V6i dic diém nay, mic gid thué
xe gilia c& nhan dan cu va gidi kinh doanh thudng
khac nhau, nhung rat dé thu dugc thong tin vé so
khach thué xe va gia thué xe theo tling thai han.

Pai tugng thué phudng tién van tai khac va may
mac thiét bj chli yéu 1a gi6i kinh doanh. N6i céch
khac, chi cac don vi san xuat kinh doanh c¢6 nhu
cau thué phuong tién van tai khong dung dé chd
khach va may moc thiét bi. Khi thué, cac don vi
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thudng ky hgp dong véi thai han va gid tri khac
nhau nén rat khd thu thap gid dich vu dé& so sanh
qua cac nam. Dich vu cho thué do dung ca nhan va
gia dinh thudng theo thdi han va co gia thong nhat,
dé thu thap thong tin.

11.3. Phuang phap tinh gia tri san xuat

Phuong phéap chi s6 gid dp dung cho gia tri
san xudt vGi cac chi so gia phu hop dugc xép loai
A, cu thé nhu sau:

- Poi véi dich vu cho thué 6 t: gia tri san xudt
dugc tach theo hai loai khach hang la dan cu va
doanh nhan. Dung CPI cta dich vu cho thué 0 to da
diéu chinh ti gi4 s dung vé gia co ban dé loai trii
bién dong gia cho phan gia tri san xudt phuc vu
cho dan cu; dung PPI cla dich vu cho thué 6 to de
loai trif bi€n dong gia cho phan gia tri san xudt phuc
vu cho giéi doanh nhan.

- D6 v6i dich vu cho thué phuong tién van tai
khac va may moc thiét bi dung PPI clia nhom dich
vu nay dé loai trir bién dong gid.

- Pai v6i dich vu cho thué do ding cd nhan va
gia dinh ding CPI da diéu chinh ti gid st dung vé
gia co ban dé loai trif bién dong gia.

Trong trudng hgp dich vu cho thué 6 t6 va cho
thué do dung ca nhan va gia dinh, khach hang bao
gdm ca gi6i kinh doanh nhung khdng c6 PPI clia
loai dich vu nay hodc CPI khéng tach riéng theo
loai khach hang, khi dé dung CPI clia nhdm dich vu
nay dé loai trir bién dong vé gia cho gia tri san xuat
dugc x&p loai B.

N&u khdng ¢ chi sd gia clia ba loai dich vu néu
trén, c6 thé dung PPI clia ba nhom sén phdm: xe
0 t0; phuong tién van tai khac va may mac thiét bi;
dd dung ca nhan va gia dinh dé loai trir bi&n dong
gia cho gid tri san xudt cla ba nhom dich vu va
phudng phap dugc xép loai B vdi gia thiét gia cla
dich vu cho thué cac loai san phdm bién dong cling
xu huéng v6i gid clia sdn phdm tuong Gng.

Dung chi s6 chung CPI dé loai tri bién dong
gid cho gia tri sdn xudt x&p vao loai C vi quyén s
tiéu dung clia nhom dich vu nay chiém ty trong nho
trong cd cau tiéu dung clia ho gia dinh, quyén s tiéu
dung trong CPI khong bao gdm dich vu cho thué
phudng tién van tai khac va may moc thiét bi./.
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