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9. DÒCH VUÏ TRUNG GIAN TAØI CHÍNH
- Phaïm vi tính giaù trò saûn xuaát  
Giaù trò saûn xuaát ngaønh dòch vuï trung gian taøi

chính bao goàm saûn phaåm dòch vuï cuûa caùc hoaït ñoäng
sau: (1) Hoaït ñoäng trung gian taøi chính cuûa khu vöïc
ngaân haøng; (2) Hoaït ñoäng baûo hieåm, trôï caáp höu trí
vaø hoaït ñoäng quaûn lyù quyõ höu trí; (3) Hoaït ñoäng
phuï cuûa hoaït ñoäng trung gian taøi chính. 

- Moät soá ñaëc ñieåm caàn quan taâm khi tính giaù
trò saûn xuaát  

Dòch vuï trung gian taøi chính laø saûn phaåm cuûa
caùc ñôn vò thöôøng truù thuoäc khu vöïc theå cheá taøi
chính. Ñieàu kieän ñeå xeáp moät ñôn vò thöôøng truù vaøo
khu vöïc theå cheá taøi chính laø ñôn vò phaûi ñi vay voán
vaø duøng voán ñi vay ñeå cho vay hay ñaàu tö vaøo caùc
taøi saûn taøi chính. Vì vaäy coâng ty xoå soá khoâng ñöôïc
xeáp vaøo khu vöïc theå cheá taøi chính vaø keát quaû hoaït
ñoäng saûn xuaát cuûa coâng ty khoâng phaûi laø dòch vuï
trung gian taøi chính. 

Ngaân haøng Nhaø nöôùc coù chöùc naêng quaûn lyù,
giaùm saùt caùc coâng ty taøi chính hoaït ñoäng trong neàn
kinh teá vaø quaûn lyù tieàn teä nhö moät coâng ty taøi chính
coâng. Ngaân haøng Nhaø nöôùc phaùt haønh tieàn, quaûn lyù
toaøn boä döï tröõ ngoaïi hoái vaø cuõng phaùt sinh tieâu saûn
döôùi daïng tieàn kyù göûi khoâng thôøi haïn cuûa caùc ñôn
vò trung gian taøi chính khaùc vaø cuûa Chính phuû. Vôùi
ñaëc ñieåm naøy neân Ngaân haøng Nhaø nöôùc cuõng ñöôïc
xeáp vaøo khu vöïc trung gian taøi chính vaø keát quaû hoaït
ñoäng cuûa noù phaûi tính vaøo giaù trò saûn xuaát cuûa khu
vöïc dòch vuï naøy. Chöùc naêng cuûa Ngaân haøng Nhaø
nöôùc khoâng gioáng vôùi chöùc naêng quaûn lyù nhaø nöôùc
cuûa caùc Boä, ngaønh khaùc trong neàn kinh teá, neân hoaït
ñoäng cuûa caùc Boä, ngaønh ñöôïc xeáp vaøo dòch vuï quaûn
lyù nhaø nöôùc. 

Do aùp duïng thaønh töïu khoa hoïc coâng ngheä
neân dòch vuï trung gian taøi chính ña daïng, goàm nhieàu

loaïi vaø thay ñoåi raát nhanh treân thò tröôøng nhaèm ñaùp
öùng yeâu caàu cuûa khaùch haøng vaø phaùt trieån cuûa thò
tröôøng. Ñeå ñaûm baûo chaát löôïng tính GO theo giaù so
saùnh, caùc nhaø thoáng keâ phaûi taùch ngaønh dòch vuï
trung gian taøi chính thaønh ba nhoùm coù saûn phaåm
dòch vuï thuaàn nhaát: dòch vuï trung gian taøi chính
khoâng keå dòch vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí; dòch vuï
baûo hieåm vaø quyõ höu trí; dòch vuï hoã trôï trung gian
taøi chính. 

a. Dòch vuï trung gian taøi chính khoâng keå dòch
vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí thöïc hieän chöùc naêng
chuyeån tieàn ñeå daønh töø nhöõng thöïc theå trong neàn
kinh teá ñeán caùc ñôn vò caàn voán, ñôn vò trung gian
taøi chính ñaõ taïo ra GO döôùi daïng phí dòch vuï vaø
chuùng ñöôïc chia thaønh hai loaïi: phí dòch vuï thaúng
vaø phí dòch vuï ngaàm. Cô caáu cuûa moãi loaïi phí thay
ñoåi theo thôøi gian, trong ñoù phí dòch vuï thaúng ñang
coù xu höôùng taêng leân, phaûn aùnh tính chuû ñoäng, bôùt
leä thuoäc vaøo hoaït ñoäng ñi vay vaø cho vay cuûa ñôn
vò trung gian taøi chính. 

Phí dòch vuï thaúng bieåu thò giaù trò cuûa nhöõng
loaïi dòch vuï do ñôn vò trung gian taøi chính cung caáp
vaø thu tröïc tieáp töø khaùch haøng, nhö phí cuûa dòch vuï
môû taøi khoaûn, dòch vuï chuyeån tieàn, mua baùn thu ñoåi
ngoaïi teä, thanh toaùn tieàn, v.v... Phí dòch vuï thaúng
ñöôïc thu theo moät trong caùc hình thöùc sau:

- Theo moät möùc coá ñònh, aùp duïng vôùi caùc loaïi
dòch vuï nhö: môû taøi khoaûn, laøm theû tín duïng;

- Döïa treân giaù trò cuûa hoaït ñoäng giao dòch giöõa
ñôn vò trung gian taøi chính vaø khaùch haøng, aùp duïng
vôùi caùc loaïi dòch vuï nhö: ñaïi lyù baùn chöùng khoaùn,
quaûn lyù quyõ ñaàu tö, tö vaán ñaàu tö, v.v;

- Keát hôïp caû hai hình thöùc treân, aùp duïng vôùi
caùc loaïi dòch vuï nhö: dòch vuï thu ñoåi ngoaïi teä. Trong
dòch vuï thu ñoåi ngoaïi teä, ñôn vò trung gian taøi chính
thu phí vôùi moät möùc coá ñònh theo tyû giaù hoái ñoaùi vaø
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neáu löôïng tieàn thu ñoåi nhieàu ñôn vò trung gian taøi
chính seõ thu ñöôïc nhieàu.

Do aùp duïng thaønh töïu khoa hoïc coâng ngheä neân
chaát löôïng cuûa dòch vuï thaúng thay ñoåi treân thò
tröôøng, caàn löu yù tôùi yeáu toá naøy khi tính PPI cuûa
dòch vuï thaúng. Caùc yeáu toá bieåu hieän chaát löôïng cuûa
dòch vuï thaúng bao goàm: soá giôø phuïc vuï khaùch haøng
trong ngaøy; khaû naêng ñöôïc uyû quyeàn phuïc vuï khaùch
haøng cuûa caùc ngaân haøng chi nhaùnh; khaû naêng tieáp
caän caùc loaïi dòch vuï ngaân haøng; chaát löôïng tö vaán
veà ñaàu tö, chaát löôïng quaûn lyù quyõ ñaàu tö. 

Phí dòch vuï ngaàm chieám tyû troïng lôùn trong
giaù trò saûn xuaát cuûa ñôn vò trung gian taøi chính, bao
goàm giaù trò cuûa hoaït ñoäng cung caáp dòch vuï cho
ñôn vò ñi vay (ngaân haøng cho caùc ñôn vò vay tieàn)
vaø ñôn vò cho vay (caùc ñôn vò göûi tieàn vaøo ngaân
haøng). Khi cung caáp dòch vuï cho caùc ñoái töôïng naøy,
ñôn vò trung gian taøi chính khoâng tröïc tieáp thu phí
maø thu ngaàm qua vieäc traû laõi suaát thaáp ñoái vôùi ñôn
vò cho hoï vay tieàn vaø ñoøi laõi suaát cao ñoái vôùi ñôn vò
vay tieàn cuûa hoï. Vì vaäy phí dòch vuï naøy ñöôïc goïi laø
phí dòch vuï ngaàm vaø ñöôïc vieát taét laø FISIM, thuaät
ngöõ “ngaàm”  khoâng coù nghóa laø baát hôïp phaùp. 

FISIM ñöôïc taïo ra bôûi caû hoaït ñoäng kyù göûi vaø
hoaït ñoäng cho vay tín duïng. Soá löôïng vaø laõi suaát tieàn
kyù göûi khaùc vôùi soá löôïng vaø laõi suaát tieàn cho vay, vì
vaäy caàn tính rieâng FISIM ñoái vôùi hoaït ñoäng tín duïng
cho vay vaø FISIM ñoái vôùi hoaït ñoäng tín duïng tieàn
göûi. Hieän nay TCTK tính phí dòch vuï ngaàm theo giaù
hieän haønh baèng phöông phaùp laáy toång thu veà tieàn
laõi nhaän ñöôïc tröø ñi toång tieàn laõi phaûi traû. Phöông
phaùp naøy chæ tính ñöôïc toång soá FISIM, khoâng taùch
theo töøng loaïi vì vaäy haïn cheá raát nhieàu ñeán chaát
löôïng tính FISIM theo giaù so saùnh. Phöông phaùp
tính töøng loaïi phí dòch vuï ngaàm nhö sau:  

FISIML =  RL –  (L x r*) (5)
FISIMD =  (D ´ r*) – RD (6)

Trong ñoù: FISIML - Phí dòch vuï ngaàm ñoái vôùi
tín duïng cho vay;

FISIMD - Phí dòch vuï ngaàm ñoái vôùi tieàn kyù göûi;
RL - Tieàn laõi phaûi thu töø cho vay tín duïng;
RD - Tieàn laõi phaûi traû cho tieàn kyù göûi;
r* -  Tyû leä laõi ñoái saùnh;
L -  Soá dö tín duïng cho vay; 

D -  Soá dö tieàn kyù göûi.
Phöông phaùp tính töøng loaïi phí dòch vuï ngaàm

coù theå aùp duïng cho töøng khu vöïc theå cheá coù hoaït
ñoäng giao dòch vôùi khu vöïc trung gian taøi chính vaø
coù öu ñieåm noåi baät ñoù laø ñaõ taùch rieâng ñöôïc FISIM
cuûa ñôn vò trung gian taøi chính thöïc hieän vôùi khu
vöïc coù tieàn kyù göûi, chuû yeáu laø hoä gia ñình vaø FISIM
cuûa ñôn vò trung gian taøi chính thöïc hieän vôùi khu
vöïc ñi vay, chuû yeáu laø khu vöïc kinh doanh, khi tính
veà giaù so saùnh, moãi loaïi FISIM seõ phaûi duøng caùc chæ
soá giaù khaùc nhau. 

Tyû leä laõi ñoái saùnh bieåu thò chi phí thuaàn khieát
cuûa tieàn vay, noù khoâng bao goàm phí dòch vuï ngaân
haøng vaø tieàn buø cho ruûi ro. Laõi suaát taùi chieát khaáu
cuûa Ngaân haøng Nhaø nöôùc laø tyû leä laõi ñoái saùnh duøng
ñeå tính FISIM cho töøng khu vöïc theå cheá.

Phí dòch vuï ngaàm cuûa toaøn boä neàn kinh teá baèng
toång phí dòch vuï ngaàm ñoái vôùi tín duïng cho vay, phí
dòch vuï ngaàm ñoái vôùi tieàn kyù göûi vaø phí dòch vuï
ngaàm laø tieàn laõi coâng traùi, tín phieáu, coå töùc. Döôùi
daïng coâng thöùc, FISIM cuûa toaøn boä neàn kinh teá ñöôïc
vieát nhö sau:

FISIM  =  RL - RD - (L – D) x  r* (7)
FISIM laø tieàn laõi coâng traùi, tín phieáu, coå töùc

ñöôïc tính theo töøng khu vöïc theå cheá. Neáu coâng traùi
vaø tín phieáu coù thôøi haïn döôùi moät naêm, tieàn laõi thu
ñöôïc taïi thôøi ñieåm cuûa naêm naøo tính vaøo FISIM cuûa
naêm ñoù. Neáu tín phieáu vaø coâng traùi daøi haïn, tieàn laõi
thu ñöôïc phaûi chia ñeàu cho soá naêm. Caùch xöû lyù naøy
traùnh phaûn aùnh sai leäch FISIM cuûa ngaân haøng neáu
khu vöïc naøy kinh doanh taøi saûn taøi chính daøi haïn vôùi
giaù trò lôùn vaø tieàn laõi thu ñöôïc ñoå doàn veà naêm ñaùo
haïn cuûa taøi saûn taøi chính. Coå töùc thu ñöôïc naêm naøo
tính vaøo FISIM cuûa naêm ñoù.

b. Dòch vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí 
Caùc loaïi ruûi ro thöôøng xaûy ra ñoái vôùi con ngöôøi

vaø taøi saûn laø lyù do ñeå caùc nhaø kinh doanh tieán haønh
hoaït ñoäng baûo hieåm vaø quyõ höu trí. Nhieàu loaïi ruûi ro
ñaõ taïo neân tính ña daïng cuûa dòch vuï baûo hieåm, tuy
vaäy caùc loaïi dòch vuï baûo hieåm coù theå goäp vaøo ba
nhoùm chính: baûo hieåm con ngöôøi; baûo hieåm taøi saûn;
baûo hieåm traùch nhieäm daân söï. 

Giaù trò saûn xuaát cuûa dòch vuï baûo hieåm ñöôïc tính
baèng phí baûo hieåm coäng vôùi thu nhaäp do ñaàu tö töø
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döï phoøng kyõ thuaät cuûa quyõ baûo hieåm tröø ñi tieàn boài
thöôøng baûo hieåm tröø ñi döï phoøng phí. Giaù trò saûn
xuaát cuûa dòch vuï quyõ höu trí ñöôïc tính baèng toång soá
tieàn ñoùng quyõ höu trí coäng vôùi thu nhaäp do ñaàu tö
töø döï phoøng kyõ thuaät cuûa quyõ höu trí tröø ñi tieàn höu
trí phaûi traû tröø ñi döï phoøng phí. Noäi dung giaù trò
saûn xuaát cuûa dòch vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí ñaõ
bieåu thò ñaëc tröng cô baûn ñoù laø khoâng theå thu thaäp
giaù caû vaø tính tröïc tieáp chæ soá giaù cuûa loaïi dòch vuï
naøy. Vì vaäy caùc nhaø thoáng keâ phaûi tìm chæ tieâu thay
theá cho chæ soá giaù ñeå tính giaù trò saûn xuaát cuûa dòch
vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí theo giaù so saùnh.

Trong hoaït ñoäng kinh doanh, caùc coâng ty baûo
hieåm vaø quyõ höu trí phaûi laäp ra quyõ döï phoøng ñeå boài
thöôøng ruûi ro döï kieán trong töông lai. Thay ñoåi giaù trò
cuûa quyõ döï phoøng khoâng chæ phaûn aùnh thay ñoåi ruûi
ro maø coøn do bieán ñoäng cuûa möùc giaù chung trong neàn
kinh teá vaø caùc ruûi ro khoâng theå döï tính tröôùc do thieân
tai gaây neân. Döïa vaøo ñaëc tröng cuûa dòch vuï baûo hieåm
vaø höu trí, caùc nhaø thoáng keâ ñaõ duøng quyõ döï phoøng
nhö moät chæ tieâu khoái löôïng ñeå tính giaù trò saûn xuaát
cuûa nhoùm dòch vuï naøy theo giaù so saùnh.  

Caùc loaïi dòch vuï baûo hieåm khaùc nhau coù thôøi
gian baûo hieåm khaùc nhau, baûo hieåm taøi saûn coù thôøi
gian ngaén, haøng naêm coâng ty baûo hieåm vaø khaùch
haøng thöôøng toå chöùc kyù laïi hôïp ñoàng. Vì vaäy soá
löôïng hôïp ñoàng chia theo loaïi vaø giaù trò trong lónh
vöïc baûo hieåm tai naïn coù theå duøng laøm chæ tieâu khoái
löôïng ñeå ngoaïi suy giaù trò saûn xuaát cuûa loaïi hình
dòch vuï naøy theo giaù so saùnh.   

c. Dòch vuï phuï cuûa dòch vuï trung gian taøi chính
Beân caïnh dòch vuï thaúng vaø dòch vuï ngaàm, caùc

ñôn vò trung gian taøi chính coøn tröïc tieáp hoaëc thoâng
qua caùc ñaïi lyù hay caùc nhaø moâi giôùi cung caáp moät
soá loaïi dòch vuï phuï. Vai troø vaø chöùc naêng cuûa caùc
ñaïi lyù vaø caùc nhaø moâi giôùi taøi chính gaàn gioáng vôùi
vai troø vaø chöùc naêng cuûa caùc ñôn vò trung gian taøi
chính, chæ coù moät ñieåm khaùc bieät ñoù laø caùc ñaïi lyù
vaø nhaø moâi giôùi taøi chính khoâng phaùt sinh taøi saûn
nôï ñeå hình thaønh taøi saûn coù. Giaù trò cuûa dòch vuï phuï
ñöôïc tính theo hai phöông thöùc: theo moät möùc coá
ñònh hoaëc döïa treân giaù trò cuûa hoaït ñoäng giao dòch
giöõa ñôn vò trung gian taøi chính, caùc ñaïi lyù hay nhaø
moâi giôùi vôùi khaùch haøng. Giaù trò cuûa dòch vuï phuï

cuûa dòch vuï trung gian taøi chính chieám moät tyû leä
nhoû so vôùi dòch vuï thaúng vaø dòch vuï ngaàm neân caùc
nhaø thoáng keâ khoâng thu thaäp ñaày ñuû vaø chi tieát
thoâng tin veà giaù ñeå tính PPP cuûa töøng loaïi dòch vuï
naøy. Maët khaùc CPI cuûa loaïi dòch vuï naøy cuõng khoâng
ñöôïc tính hoaëc coù tính nhöng chöa ñaày ñuû vaø khoâng
taùch chi tieát theo töøng nhoùm dòch vuï.       

- Phöông phaùp tính giaù trò saûn xuaát  
a. Dòch vuï trung gian taøi chính khoâng keå dòch

vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí
Dòch vuï thaúng. Phöông phaùp chæ soá giaù aùp

duïng cho töøng loaïi dòch vuï thaúng vôùi PPI ñaõ ñieàu
chænh yeáu toá thay ñoåi chaát löôïng dòch vuï ñöôïc xeáp
loaïi A, vaãn duøng phöông phaùp naøy nhöng PPI khoâng
ñieàu chænh yeáu toá thay ñoåi chaát löôïng dòch vuï vaø
khoâng ñaïi dieän cho caùc nhoùm dòch vuï thaúng ñöôïc
xeáp loaïi B. Phöông phaùp chæ soá khoái löôïng aùp duïng
cho töøng loaïi dòch vuï thaúng ñöôïc xeáp loaïi B. Chaúng
haïn, chæ tieâu khoái löôïng ñoái vôùi dòch vuï môû taøi khoaûn
hay laøm theû tín duïng laø soá laàn môû taøi khoaûn vaø soá
theû tín duïng ñaõ caáp, v.v...

Duøng chæ soá chung CPI ñeå loaïi tröø bieán ñoäng veà
giaù cuûa toaøn boä phí dòch vuï thaúng, hoaëc duøng phöông
phaùp chæ soá giaù vôùi coâng cuï laø CPI chöa ñieàu chænh töø
giaù söû duïng veà giaù cô baûn ñöôïc xeáp loaïi C.  

Dòch vuï ngaàm. Do khoâng coù giaù vaø khoâng tính
ñöôïc khoái löôïng dòch vuï ngaàm thöïc teá cuûa caùc ñôn
vò trung gian taøi chính cung caáp vì vaäy khoâng coù
phöông phaùp naøo tính GO cuûa dòch vuï ngaàm theo giaù
so saùnh ñöôïc xeáp loaïi A.

Caùc phöông phaùp sau ñaây ñöôïc xeáp loaïi B
Cô quan Thoáng keâ cuûa Lieân minh chaâu AÂu ñöa

ra phöông phaùp coù teân goïi laø “Phöông phaùp chæ tieâu
saûn löôïng chi tieát” thuoäc phöông phaùp chæ soá khoái
löôïng ñeå tính vaø xeáp vaøo loaïi B. Eurostat cuõng chæ
roõ caùch tính naøy khoù giaûi quyeát vaán ñeà thay ñoåi chaát
löôïng dòch vuï, noäi dung cuûa phöông phaùp nhö sau:
döïa vaøo thoâng tin veà soá löôïng vaø giaù trò cuûa tín duïng
cho vay vaø tín duïng tieàn göûi ñeå tính chæ soá khoái
löôïng theo khu vöïc saûn xuaát kinh doanh vaø khu vöïc
hoä gia ñình cuûa hai hoaït ñoäng tín duïng naøy. Phí
dòch vuï ngaàm cuûa naêm goác cuõng phaûi taùch theo hai
khu vöïc treân. Tính chæ soá khoái löôïng cuûa tín duïng
cho vay vaø tín duïng tieàn göûi gaëp nhieàu khoù khaên
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trong thöïc tieãn vì moãi giao dòch tín duïng coù giaù trò
khaùc nhau, khoâng theå duøng quyeàn soá cuûa naêm goác
ñeå toång hôïp vaø tính chæ soá khoái löôïng cuûa naêm
nghieân cöùu, vì vaäy caùch tính coù yù nghóa veà lyù thuyeát
nhöng khoù aùp duïng trong thöïc tieãn.

Treân cô sôû ñeà xuaát cuûa taùc giaû veà phöông phaùp
tính FISIM theo giaù hieän haønh ñoái vôùi tín duïng cho
vay vaø tín duïng tieàn kyù göûi theo töøng khu vöïc theå
cheá, taùc giaû ñöa ra hai phöông phaùp tính FISIM theo
giaù so saùnh nhö sau:

Phöông phaùp 1. Thu thaäp thoâng tin cuûa naêm
goác veà tyû leä laõi bình quaân caû naêm cho vay tín duïng,
tyû leä laõi ñoái saùnh vaø tyû leä laõi bình quaân caû naêm cuûa
tieàn kyù göûi. Ñoái vôùi naêm nghieân cöùu caàn tính theo
giaù so saùnh, thu thaäp thoâng tin veà soá dö tín duïng
cho vay vaø soá dö tín duïng tieàn göûi chia theo caùc ñoái
töôïng vay vaø ñoái töôïng göûi. FISIM cuûa naêm t (naêm
nghieân cöùu) tính theo giaù so saùnh ñöôïc thöïc hieän
theo caùc böôùc sau:

Böôùc 1. Duøng chæ soá giaûm phaùt GDP cuûa caùc
ngaønh saûn xuaát ñeå chuyeån soá dö tín duïng cho vay ñoái
vôùi caùc ngaønh saûn xuaát töø giaù hieän haønh veà giaù naêm
goác, neáu Chính phuû vay cho muïc ñích chi thöôøng
xuyeân, duøng chæ soá giaûm phaùt chi tieâu cuoái cuøng cuûa
khu vöïc nhaø nöôùc ñeå chuyeån khoaûn vay tín duïng naøy
veà giaù naêm goác. Neáu hoä gia ñình vay cho muïc ñích
tieâu duøng cuoái cuøng, duøng chæ soá giaûm phaùt chi tieâu
cuoái cuøng cuûa khu vöïc hoä gia ñình ñeå chuyeån;

Böôùc 2. Duøng CPI chuyeån soá dö tieàn kyù göûi cuûa
naêm t veà giaù naêm goác;

Böôùc 3. FISIM cuûa naêm t theo giaù so saùnh tính
theo coâng thöùc sau:
FISIMt,o = Lt,o x (ro1 - ro*)  + Dt,o x (ro* - rod)   (8)

Trong ñoù: 
FISIMt,o - Phí dòch vuï ngaàm cuûa naêm t theo giaù

so saùnh;
Lt,o - Soá dö tín duïng cuûa naêm t theo giaù naêm goác;
Dt,o - Soá dö tieàn kyù göûi cuûa naêm t theo giaù naêm

goác;
ro1 - Tyû leä laõi bình quaân naêm veà tín duïng cho vay;
rod - Tyû leä laõi bình quaân naêm veà tieàn kyù göûi;
ro* - Tyû leä laõi ñoái saùnh cuûa naêm goác.
Phöông phaùp 2. Neáu FISIM ñöôïc tính baèng

toång cuûa phí dòch vuï ngaàm ñoái vôùi tín duïng cho vay

vaø phí dòch vuï ngaàm ñoái vôùi tieàn kyù göûi, khi ñoù
FISIM cuûa naêm t theo giaù so saùnh ñöôïc tính theo
caùc böôùc sau: 

Böôùc 1. Duøng chæ soá giaûm phaùt GDP ñeå tính phí
dòch vuï ngaàm ñoái vôùi tín duïng cho vay cuûa naêm t
veà giaù so saùnh;

Böôùc 2. Duøng CPI ñeå tính phí dòch vuï ngaàm
ñoái vôùi tieàn kyù göûi cuûa naêm t veà giaù so saùnh;  

Böôùc 3. Phí dòch vuï ngaàm cuûa naêm t theo giaù
so saùnh (FISIMt,o) baèng toång keát quaû cuûa böôùc 1 vaø
böôùc 2 ôû treân.

Ñoái vôùi FISIM laø tieàn laõi coâng traùi, tín phieáu vaø
coå töùc duøng chæ soá giaûm phaùt ñoái vôùi toång FISIM cuûa
tín duïng cho vay vaø tieàn kyù göûi ñeå tính.

Phöông phaùp chæ soá giaù vôùi coâng cuï laø CPI aùp
duïng cho toång phí dòch vuï ngaàm cuûa hoaït ñoäng
trung gian taøi chính ñöôïc xeáp loaïi C. 

b. Dòch vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí. Do khoâng
xaùc ñònh cuï theå ñöôïc saûn phaåm vaø giaù cuûa dòch vuï
baûo hieåm neân phöông phaùp chæ soá giaù aùp duïng tröïc
tieáp cho GO khoâng thöïc hieän ñöôïc, vì vaäy khoâng coù
phöông phaùp xeáp loaïi A ñoái vôùi loaïi dòch vuï naøy. 

Caùc phöông phaùp ñöôïc xeáp loaïi B
- Phöông phaùp chæ soá khoái löôïng aùp duïng cho

giaù trò saûn xuaát naêm goác cuûa dòch vuï baûo hieåm vaø
quyõ höu trí theo soá löôïng caùc kheá öôùc baûo hieåm chia
theo giaù trò vaø loaïi kheá öôùc; 

- Phöông phaùp chæ soá khoái löôïng aùp duïng cho
giaù trò saûn xuaát naêm goác cuûa dòch vuï baûo hieåm vaø
quyõ höu trí vôùi soá lieäu veà quyõ döï phoøng chi tieát theo
töøng loaïi hình baûo hieåm vaø quyõ höu trí laøm chæ tieâu
thay theá. Caùc böôùc tính nhö sau:

Böôùc 1. Duøng chæ soá giaûm phaùt GDP ñeå chuyeån
giaù trò cuûa quyõ döï phoøng töø giaù hieän haønh veà giaù
naêm goác; 

Böôùc 2. Duøng chæ tieâu giaù trò quyõ döï phoøng cuûa
naêm caàn tính theo giaù naêm goác ñeå ngoaïi suy GO
naêm goác cuûa dòch vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí.  

Caùc phöông phaùp xeáp vaøo loaïi C: phöông phaùp
chæ soá khoái löôïng aùp duïng vôùi giaù trò saûn xuaát cuûa
naêm goác nhöng khoâng taùch chi tieát theo töøng loaïi
dòch vuï baûo hieåm vaø quyõ höu trí; phöông phaùp chi
phí trung gian; phöông phaùp chæ soá giaù vôùi coâng cuï
laø CPI hoaëc chæ soá giaûm phaùt GDP ñeå tính chuyeån
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toång soá giaù trò saûn xuaát. 
c. Dòch vuï phuï cuûa dòch vuï trung gian taøi

chính. Ñoái vôùi loaïi dòch vuï thu phí theo moät möùc coá
ñònh: neáu coù thoâng tin veà giaù ñeå tính PPI vaø ñieàu
chænh yeáu toá thay ñoåi chaát löôïng dòch vuï, khi ñoù
phöông phaùp chæ soá giaù ñöôïc xeáp loaïi A, neáu PPI
khoâng ñieàu chænh yeáu toá thay ñoåi chaát löôïng, phöông
phaùp chæ soá giaù ñöôïc xeáp loaïi B.

Ñoái vôùi loaïi dòch vuï ñöôïc tính döïa treân giaù trò
cuûa hoaït ñoäng giao dòch giöõa ñôn vò trung gian taøi
chính, caùc ñaïi lyù hay nhaø moâi giôùi taøi chính vôùi
khaùch haøng: söû duïng phöông phaùp chæ soá khoái löôïng
ñöôïc xeáp loaïi B, chæ soá khoái löôïng aùp duïng trong
tröôøng hôïp naøy coù theå tính theo soá löôïng hoaït ñoäng
giao dòch chia chi tieát theo giaù trò cuûa giao dòch. Ñoái
vôùi dòch vuï phuï cuûa dòch vuï baûo hieåm, chæ soá khoái
löôïng ñöôïc tính theo soá kheá öôùc baûo hieåm chia theo
giaù trò cuûa kheá öôùc.

Baát kyø caùc phöông phaùp tính naøo khaùc nhö
duøng chæ soá chung CPI ñeå loaïi tröø bieán ñoäng giaù
ñeàu xeáp loaïi C.

10. DÒCH VUÏ KHI DOANH BAÁT ÑOÄNG SAÛN
- Phaïm vi tính giaù trò saûn xuaát  
Giaù trò saûn xuaát cuûa ngaønh dòch vuï kinh doanh

baát ñoäng saûn bao goàm saûn phaåm cuûa caùc hoaït ñoäng
sau: (1) Dòch vuï trung gian mua baùn baát ñoäng saûn;
(2) Dòch vuï trung gian cho thueâ baát ñoäng saûn treân
cô sôû hôïp ñoàng thu phí; (3) Dòch vuï chuaån bò döï aùn
baát ñoäng saûn; (4) Dòch vuï nhaø töï coù, töï ôû. 

- Moät soá ñaëc ñieåm caàn quan taâm khi tính giaù
trò saûn xuaát    

Dòch vuï trung gian mua, baùn vaø cho thueâ baát
ñoäng saûn laø dòch vuï cuûa caùc ñaïi lyù baát ñoäng saûn
cung caáp cho ngöôøi baùn hay ngöôøi cho thueâ vaø ngöôøi
mua hay ngöôøi ñi thueâ baát ñoäng saûn. Ñaïi lyù baát ñoäng
saûn thu tieàn treân cô sôû hôïp ñoàng cung caáp dòch vuï
hoaëc tieàn hoa hoàng ñöôïc quy ñònh theo tyû leä phaàn
traêm cuûa giaù trò baát ñoäng saûn ñem baùn hay toång soá
tieàn cho thueâ.

Dòch vuï chuaån bò döï aùn baát ñoäng saûn laø dòch
vuï cuûa caùc hoaït ñoäng nhaèm taäp hôïp nguoàn taøi
chính, kyõ thuaät vaø nhaân löïc caàn thieát ñeå thöïc hieän
caùc döï aùn baát ñoäng saûn nhaèm muïc ñích baùn kieám
lôøi. Caùc döï aùn baát ñoäng saûn coù theå laø döï aùn veà nhaø

ôû, coâng trình xaây döïng khoâng phaûi nhaø ôû nhö: trung
taâm thöông maïi, truï sôû cho thueâ, khaùch saïn, v.v.
Dòch vuï chuaån bò döï aùn baát ñoäng saûn raát khoù xaùc
ñònh giaù trò vì coâng vieäc chuaån bò cuûa moãi coâng trình
coù nhöõng ñaëc thuø rieâng, nghóa laø moãi döï aùn baát
ñoäng saûn ñeàu laø nhöõng “saûn phaåm ñôn chieác”.

Do ñaëc ñieåm vaø bieán ñoäng veà giaù khaùc nhau
giöõa baát ñoäng saûn laø nhaø ôû vaø caùc coâng trình xaây
döïng khaùc, neân phaûi phaân toå chi tieát caùc loaïi baát
ñoäng saûn ñeå thu thaäp thoâng tin veà giaù vaø tính chæ
soá giaù. Chaát löôïng cuûa dòch vuï trung gian baát ñoäng
saûn coù vai troø quan troïng trong tính giaù trò saûn xuaát
cuûa loaïi dòch vuï naøy theo giaù so saùnh vì trong thöïc
teá nhieàu ñôn vò kinh doanh baát ñoäng saûn coøn cung
caáp caû caùc dòch vuï lieân quan tôùi hoaït ñoäng mua baùn
baát ñoäng saûn nhö: dòch vuï phaùp lyù lieân quan tôùi mua
baùn nhaø, dòch vuï chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, v.v...,
giuùp cho ngöôøi mua baát ñoäng saûn khoâng caàn lieân heä
gì theâm vôùi cô quan tö phaùp.

Giaù trò saûn xuaát cuûa dòch vuï nhaø töï coù töï ôû theo
giaù hieän haønh ñöôïc tính baèng tieàn ñi thueâ treân thò
tröôøng cuûa loaïi nhaø töông töï, ñoøi hoûi phaûi coù thoâng tin
veà quyõ nhaø thuoäc sôû höõu rieâng cuûa hoä gia ñình duøng
ñeå ôû, cho thueâ vaø ñöôïc phaân toå theo ñaëc tröng cuûa
nhaø nhö: dieän tích saøn; soá phoøng; caùc trang thieát bò
nhö phoøng taém, maùy ñieàu hoøa, ti vi; vò trí nhaø vaø giaù
thueâ treân thò tröôøng. AÙp duïng phöông phaùp naøy, thoáng
keâ nhieàu nöôùc treân theá giôùi phaûi ñieàu tra moät naêm ñeå
coù thoâng tin chi tieát veà quyõ nhaø phaân toå theo ñaëc
tröng cuûa nhaø vaø giaù thueâ treân thò tröôøng cuûa naêm ñoù.
Löïa choïn chæ tieâu ñeå aùp duïng phöông phaùp chæ soá
khoái löôïng khi tính giaù trò saûn xuaát cuûa dòch vuï nhaø
töï coù töï ôû cuûa naêm nghieân cöùu theo giaù hieän haønh vaø
giaù so saùnh coù vai troø raát quan troïng. Ñeå ñaûm baûo
tính ñoàng nhaát khi tính giaù trò saûn xuaát theo hai loaïi
giaù neân duøng cuøng moät loaïi chæ soá khoái löôïng.    

- Phöông phaùp tính giaù trò saûn xuaát  
a. Dòch vuï trung gian mua baùn baát ñoäng saûn.

Giaù trò cuûa dòch vuï mua baùn baát ñoäng saûn thöôøng
tính theo tyû leä phaàn traêm trong toång giaù trò baát ñoäng
saûn trao ñoåi treân thò tröôøng. Phöông phaùp chæ soá
khoái löôïng tính theo soá löôïng baát ñoäng saûn ñem ra
trao ñoåi thöôøng döïa vaøo soá laàn coâng chöùng baát ñoäng
saûn ñöôïc xeáp loaïi B. Chæ tieâu khoái löôïng baát ñoäng
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saûn ñöa ra trao ñoåi treân thò tröôøng phaûi phaân toå chi
tieát theo töøng loaïi baát ñoäng saûn phuø hôïp vôùi giaù trò
saûn xuaát cuûa naêm goác.

Phöông phaùp giaùn tieáp tính dòch vuï trung gian
mua baùn baát ñoäng saûn theo giaù so saùnh ñöôïc xeáp
loaïi B, cuï theå nhö sau:

Böôùc 1. Duøng PPI cuûa nhoùm saûn phaåm baát
ñoäng saûn ñeå loaïi tröø bieán ñoäng veà giaù ñoái vôùi giaù
trò cuûa nhöõng baát ñoäng saûn ñöa ra trao ñoåi treân thò
tröôøng cuûa naêm nghieân cöùu;

Böôùc 2. Duøng tyû leä dòch vuï hoaït ñoäng mua baùn
baát ñoäng saûn so vôùi toång giaù trò baát ñoäng saûn ñem
ra trao ñoåi treân thò tröôøng trong naêm theo giaù hieän
haønh cuûa naêm nghieân cöùu nhaân vôùi giaù trò baát ñoäng
saûn ñem ra trao ñoåi treân thò tröôøng tính theo giaù so
saùnh (keát quaû böôùc 1).  

b. Dòch vuï trung gian cho thueâ baát ñoäng saûn.
Dòch vuï cho thueâ nhaø ôû tính veà giaù so saùnh baèng
phöông phaùp chæ soá giaù vôùi coâng cuï laø CPI cuûa
nhoùm dòch vuï naøy ñöôïc xeáp loaïi A. Ñoái vôùi dòch vuï
cho thueâ baát ñoäng saûn khoâng phaûi laø nhaø ôû, duøng
PPI cuûa loaïi dòch vuï naøy ñeå loaïi tröø bieán ñoäng giaù
ñöôïc xeáp loaïi A. 

Phöông phaùp chæ soá khoái löôïng vôùi chæ soá tính
theo chæ tieâu soá löôïng cuûa baát ñoäng saûn hieän coù cho
thueâ laøm nhaø ôû vaø cho thueâ laøm nôi saûn xuaát kinh
doanh ñöôïc xeáp loaïi B.   

c. Dòch vuï chuaån bò caùc döï aùn baát ñoäng saûn.
Nhö ñaõ ñeà caäp ôû treân, loaïi dòch vuï naøy mang tính
“ñôn chieác” vì vaäy phöông phaùp duy nhaát ñeå tính giaù
trò saûn xuaát cuûa loaïi dòch vuï naøy ñoù laø phöông phaùp
xaùc ñònh giaù theo moâ hình saûn phaåm vaø ñöôïc xeáp
loaïi A.

d. Dòch vuï nhaø töï coù töï ôû. Phöông phaùp chæ soá
khoái löôïng vôùi chæ soá tính theo soá löôïng nhaø, phaân
toå chi tieát theo ñaëc tröng cuûa töøng loaïi nhaø ñöôïc
xeáp loaïi A. AÙp duïng phöông phaùp naøy nhöng chæ soá
khoái löôïng khoâng phaân toå chi tieát ñöôïc xeáp loaïi B. 

Phöông phaùp chæ soá giaù aùp duïng cho giaù trò
saûn xuaát vôùi coâng cuï laø CPI cuûa nhoùm dòch vuï thueâ
nhaø ôû cuûa hoä gia ñình ñaõ ñieàu chænh yeáu toá thay ñoåi
chaát löôïng dòch vuï cho thueâ ñöôïc xeáp loaïi A. Phöông
phaùp chæ soá giaù aùp duïng cho giaù trò saûn xuaát vôùi
coâng cuï laø CPI bao goàm caû dòch vuï thueâ baát ñoäng

saûn cho muïc ñích kinh doanh, hoaëc khoâng ñieàu
chænh chaát löôïng dòch vuï cho thueâ khi tính CPI ñöôïc
xeáp loaïi B.

Duøng baát kyø phöông phaùp naøo khaùc ñeå tính giaù
trò saûn xuaát cuûa dòch vuï nhaø töï coù töï ôû ñeàu xeáp loaïi
C, nhö caùc phöông phaùp sau: 

- Söû duïng chæ soá giaù mua nhaø ñeå loaïi tröø bieán
ñoäng giaù, vì giaù mua nhaø khoâng lieân quan chaët vôùi
giaù thueâ nhaø vaø khoâng phaûn aùnh thu nhaäp neáu cho
thueâ nhaø; 

- Duøng chæ soá giaûm phaùt giaù trò saûn xuaát cuûa hoaït
ñoäng xaây döïng nhaø ôû ñeå tröïc tieáp loaïi tröø bieán ñoäng
giaù cho giaù trò saûn xuaát, vì bieán ñoäng veà giaù thaønh xaây
döïng khoâng lieân quan chaët vôùi giaù thueâ nhaø;

- Duøng phöông phaùp chi phí trung gian, vì chi
phí trung gian cuûa dòch vuï naøy chieám tyû troïng nhoû
vaø khoâng oån ñònh qua caùc naêm. Chi phí söûa chöõa
nhoû thöïc hieän khoâng ñònh kyø haøng naêm.   

11. DÒCH VUÏ CHO THUEÂ MAÙY MOÙC THIEÁT BÒ
KHOÂNG COÙ NGÖÔØI ÑIEÀU KHIEÅN, ÑOÀ DUØNG CAÙ
NHAÂN VAØ HOÄ GIA ÑÌNH

- Phaïm vi tính giaù trò saûn xuaát  
Giaù trò saûn xuaát ngaønh dòch vuï cho thueâ maùy

moùc thieát bò khoâng coù ngöôøi ñieàu khieån, duïng cuï caù
nhaân vaø hoä gia ñình bao goàm giaù trò dòch vuï cuûa caùc
nhoùm sau: (1) Cho thueâ xe oâ toâ; (2) Cho thueâ
phöông tieän vaän taûi khaùc vaø maùy moùc thieát bò; (3)
Cho thueâ ñoà duøng caù nhaân vaø gia ñình.

- Moät soá ñaëc ñieåm caàn quan taâm khi tính giaù
trò saûn xuaát  

Dòch vuï cho thueâ oâ toâ khoâng coù ngöôøi ñieàu
khieån phuïc vuï cho khaùch haøng laø daân cö vaø doanh
nhaân. Thoâng thöôøng ngöôøi daân thueâ oâ toâ trong thôøi
gian ngaén, ít khi laøm hôïp ñoàng, ngöôïc laïi caùc doanh
nhaân thueâ caû ngaén haïn vaø daøi haïn vaø thöôøng laøm
hôïp ñoàng khi thueâ. Vôùi ñaëc ñieåm naøy, möùc giaù thueâ
xe giöõa caù nhaân daân cö vaø giôùi kinh doanh thöôøng
khaùc nhau, nhöng raát deã thu ñöôïc thoâng tin veà soá
khaùch thueâ xe vaø giaù thueâ xe theo töøng thôøi haïn. 

Ñoái töôïng thueâ phöông tieän vaän taûi khaùc vaø maùy
moùc thieát bò chuû yeáu laø giôùi kinh doanh. Noùi caùch
khaùc, chæ caùc ñôn vò saûn xuaát kinh doanh coù nhu
caàu thueâ phöông tieän vaän taûi khoâng duøng ñeå chôû
khaùch vaø maùy moùc thieát bò. Khi thueâ, caùc ñôn vò
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thöôøng kyù hôïp ñoàng vôùi thôøi haïn vaø giaù trò khaùc
nhau neân raát khoù thu thaäp giaù dòch vuï ñeå so saùnh
qua caùc naêm. Dòch vuï cho thueâ ñoà duøng caù nhaân vaø
gia ñình thöôøng theo thôøi haïn vaø coù giaù thoáng nhaát,
deã thu thaäp thoâng tin.  

11.3. Phöông phaùp tính giaù trò saûn xuaát  
Phöông phaùp chæ soá giaù aùp duïng cho giaù trò

saûn xuaát vôùi caùc chæ soá giaù phuø hôïp ñöôïc xeáp loaïi
A, cuï theå nhö sau: 

- Ñoái vôùi dòch vuï cho thueâ oâ toâ: giaù trò saûn xuaát
ñöôïc taùch theo hai loaïi khaùch haøng laø daân cö vaø
doanh nhaân. Duøng CPI cuûa dòch vuï cho thueâ oâ toâ ñaõ
ñieàu chænh töø giaù söû duïng veà giaù cô baûn ñeå loaïi tröø
bieán ñoäng giaù cho phaàn giaù trò saûn xuaát phuïc vuï
cho daân cö; duøng PPI cuûa dòch vuï cho thueâ oâ toâ ñeå
loaïi tröø bieán ñoäng giaù cho phaàn giaù trò saûn xuaát phuïc
vuï cho giôùi doanh nhaân. 

- Ñoái vôùi dòch vuï cho thueâ phöông tieän vaän taûi
khaùc vaø maùy moùc thieát bò  duøng PPI cuûa nhoùm dòch
vuï naøy ñeå loaïi tröø bieán ñoäng giaù.

- Ñoái vôùi dòch vuï cho thueâ ñoà duøng caù nhaân vaø
gia ñình duøng CPI ñaõ ñieàu chænh töø giaù söû duïng veà
giaù cô baûn ñeå loaïi tröø bieán ñoäng giaù.

Trong tröôøng hôïp dòch vuï cho thueâ oâ toâ vaø cho
thueâ ñoà duøng caù nhaân vaø gia ñình, khaùch haøng bao
goàm caû giôùi kinh doanh nhöng khoâng coù PPI cuûa
loaïi dòch vuï naøy hoaëc CPI khoâng taùch rieâng theo
loaïi khaùch haøng, khi ñoù duøng CPI cuûa nhoùm dòch vuï
naøy ñeå loaïi tröø bieán ñoäng veà giaù cho giaù trò saûn xuaát
ñöôïc xeáp loaïi B.  

Neáu khoâng coù chæ soá giaù cuûa ba loaïi dòch vuï neâu
treân, coù theå duøng PPI cuûa ba nhoùm saûn phaåm: xe
oâ toâ; phöông tieän vaän taûi khaùc vaø maùy moùc thieát bò;
ñoà duøng caù nhaân vaø gia ñình ñeå loaïi tröø bieán ñoäng
giaù cho giaù trò saûn xuaát cuûa ba nhoùm dòch vuï vaø
phöông phaùp ñöôïc xeáp loaïi B vôùi giaû thieát giaù cuûa
dòch vuï cho thueâ caùc loaïi saûn phaåm bieán ñoäng cuøng
xu höôùng vôùi giaù cuûa saûn phaåm töông öùng. 

Duøng chæ soá chung CPI ñeå loaïi tröø bieán ñoäng
giaù cho giaù trò saûn xuaát xeáp vaøo loaïi C vì quyeàn soá
tieâu duøng cuûa nhoùm dòch vuï naøy chieám tyû troïng nhoû
trong cô caáu tieâu duøng cuûa hoä gia ñình, quyeàn soá tieâu
duøng trong CPI khoâng bao goàm dòch vuï cho thueâ
phöông tieän vaän taûi khaùc vaø maùy moùc thieát bò./.
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