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Loi gi6i thiéu

Tin dung la chirc nang quan trong nhat cia Ngan hang thuong mai, 13 hoat
dong mang lai loi nhuén chu yeu, nhung dong thoi ciing 1a linh vyc chira dung nhiéu
rui ro nhat. Co thé noi hoat dong tin dung mang tinh chat quyét dinh déi véi su thanh
bai ciia ngan hang thuong mai.

Cudn Cam nang tin dung nay duoc bién soan chi yéu danh cho nhitng Can b
tin dung mai va dang 1am viéc tai Phong Kinh doanh — SeABank c6 thé tiép can
cdng viéc mot cach nhanh chong va chuan muc hon. Ngoai ra con 12 tai liéu tham
khao cho L&nh dao SeABank dé ra quyét dinh tin dung chinh xéc, gop phan dam
bao an toan hoat dong tin dung noi riéng va hoat dong ngan hang naéi chung.

Cam nang Tin dung nay bao gom 4 phan co ban:

Phan I: Tlep nhan ho so vay vbn

Phan II: Tham dinh céc diéu kién tin dung

Phan III: Trinh tu xét duyét cho vay.

Phan IV: Theo d@i, gidm sat qué trinh sir dung von vay — Thu ng, thanh 1y
Hop dong tin dung - Piéu chinh ky han tra ng, gia han no va xir Iy
ng qua han.

Mic du cudén Cam nang Tin “dung da gidi thi¢u twong d6i day da vé quy trinh
nghlep vu tin dung mot cach chi tiét va cu thé, cac k¥ thuat tham dinh khach hang,
diéu kién vay von tai SeABank va bién phap xir 1y, thu hdi no ..., nhung d6 khong
phai 14 tat ca, boi thyc tién hoat dong tin dung hét sirc da dang, phl'rc tap va thuong
xuyén thay do6i. Diéu quan trong nhat c6 thé gitp tranh duoc nhiing rii ro tin dung dé
Ia sy trung thyc va kinh nghiém lam viéc.

Thuyec tién trong hoat dong tin dung thuong thay d6i nhanh chéng, nhimg quy
dinh cua nganh ngan hang ciing khong ngumg duoc sta d6i. Vi vay chiing t6i dua
vao day mot trang liét k& & cudi cudn Cam nang cac sira doi, ghi chu cua riéng nguoi
sir dung dé dam bao tinh chinh xéc, luon phl hop véi tinh chat dia 1y va thoi dai.

Trong qua trinh bién soan cuén Cam nang Tin dung nay, Phong Kinh doanh
— Hoi so SeABank dA tap trung nghién ctru trong thoi gian dai, sir dung ngudn tu lidu
la cac van ban luat va dudi luat quy dinh vé hoat dong tin dung, cic sach giao khoa
giang day trong cac truong dai hoc, quy trinh nghiép vu tin dung cua mot sO ngan
hang thuong mai khac va cac quy dinh hién hanh cua SeABank. Tuy vy, cuén Cam
nang tin dung ndy chac chan khong tranh khoi nhiing thiéu sot, han ché. Chung toi
rat mong nhan dugc nhimg ¥ kién dong gop, bo sung dé cudn Cém nang Tin dung
ngay cang hoan thién hon.
Hai Phong ngay 15 thang 10 nam
2004.
Phong kinh doanh — Hgi sé SeABank



CAm nang tin dung

I.  Muc dich:
- Quy dinh vé cac budc thuc hién trong viéc cho vay ctia Ngan hang TMCP
bong Nam 4.

- Xac dinh nguoi thuc hién cong viéc va trach nhiém cua nguoi thuc hién cong
viéc.

- Gilp cho qua trinh cho vay dién ra thong nhét, khoa hoc, phong ngira han ché
rai ro, gop phan nang cao chét luong tin dung.

- Nham dap ung tot nhat nhu cau hop 1y ciia khach hang trong quan hé tin dung
V61 SeABank.

I1. Pham vi ap dung:

Toan h¢ théng Ngan hang TMCP Bong Nam 4, bao gom: Hoi so chinh, céc Chi nhanh
tinh thanh pho, So Giao dich truc thude.
Nhirng quy dinh cu (hé )
Phan I: Tiep nhan ho so vay von

1. Tiép xic véi khach hang Céan bo tin dung (CBTD) SeABank tiép xuc v6i khach
hang cd nhu Cau vay von, xem xét cac diéu kién vay von: nang luc ‘phép ly, muc
dich sir dung vbn, tinh hinh tai chinh, phuong an hodc du én san xuat kinh doanh,
tai san dam bao. Néu khach hang du dicu kién thi huéng dan khach hang lap va
nop cac ho so, tai liéu theo Danh muc hé so vay Vén tai SeABank.

2. Danh muc ho so vay von tai SeABank:

2.1. Gidy dé nghi vay von: Theo méu cila SeABank.

2.2. CA4c tai lidu vé nang luc phéap luat, nang luc hanh vi dén sy, trach nhiém dan
su cua khach hang gom:

a. Doi véi to chirc

+ Quyét dinh thanh lap doanh nghiép;

+ bang ky kinh doanh;

+ Giay phép hanh nghe (néu co);

+ Diéu’ 18 10 chire va hoat dong; ‘

+ Quyeét dinh bo nhiém nguoi diéu hanh, ké toan trudng;

+ Quy ché tai chinh (d6i véi Tong cong ty va cac don vi thanh vién);



+ Nghi quyet ctia Hoi dong quan tri hodc hoi dong thanh vién glao quyen cho Tong
Glam doc/Glam dbe ky két cac tai lidu, thu tuc lién quan dén vay von, thé chap,
cam cb cho SeABank;

+ Gidy chting nhan m4 s6 doanh nghiép xuat, nhap khau;

+ Gidy phép hodc han ngach XNK (néu co);

b. Déi véi cd nhan, hé gia dinh, 16 hop tdc:

+ Pang ky kinh doanh (ddi v6i nhitng trudng hop phép luat co quy dinh phai dang ky
kinh doanh);

+ Hop dong hop tac (d6i voi t6 hop tac);

+ Chimg chi hanh nghé (néu co);

+ Xuat trinh chimg minh nhan déan, s6 ho khau (can bo tin dung dbi chiéu va luu ban
photo trong hd so).

Luwu §: Céc tai ligu trén &p dung ddi voi nhimg khach hang vay von lan dau tai
SeABank hogc khach hang c6 su thay doi nang luc phap luat, nang luc hanh vi
dan sy, trach nhi¢ém dan sy, dang ky kinh doanh trong qué trinh vay von.

2.3.  Tai liéu bao céo vé tinh hinh san xuat kinh doanh, dich vy, doi séng, kha ning
tai chinh cua khach hang va cia nguoi bao 1anh (néu c6) gdm:

- Bang can doi ké toan, bao cao két qua hoat dong kinh doanh, thuyét minh bao céo
tai chinh, b4o céo luu chuyén tién té (néu co) cta it nhat 02 nam gan nhat dbi véi
khach hang Ia phap nhan. Truong hop phap nhan mai thanh lap thi phai c6 bang
bao céo cac so liéu tai chinh chi tiét tai thoi diém vay von.

- Tai liéu hodc ban thuyét trinh kha nang tai chinh doi véi ca nhéan, ho gia dinh, to
hop tac, doanh nghiép tu nhan.

2.4.1. Dai véi vay ngan han: Phuong &n san xuét kinh doanh, dich vu kha thi va c6
hiéu qua; hodc co du an, phuong &n phuc vu doi séng kha thi va phd hop véi
quy dinh cta phap luét clng c4c tai liéu van ban c6 lién quan nhu: Hop dong
kinh té, Hoa don GTGT, hop dong ngoai, bd chirng tir xuat nhap khau...

2.4.2. DI v6i vay trung dai han: HO so du an dau tu va céc tai liéu lién quan dén du
an: Bao cao nghién ctru kha thi (luan chimg KTKT hodc Bao cao KTKT, van
ban quyét dinh dau tu cua cap co tham quyen (neu c0), Quyet dinh phé duyét
tong du toan cia cap co tham quyen (néu c6), hd so thiét ké, cac hop dong
kinh té lién quan dén cung cap thiét bi, tiéu thu san pham Quyét dinh két qua
d4u thau hodc chi dinh thau; cc loai gidy phép: Quyét dinh giao dat, hop
dong thué dat dé thuc hién du an, Gidy phep xay dung, glay phép hodc van
ban thoa thuan str dung cac cong trinh ha ting, Van ban chap thuan cta B9,
S¢ Khoa hoc cong nghé mdi truong (néu co) ...

2.5. Céc tai liéu chimg minh tinh hop phép, hop 1¢ d6i véi tai san dam bao ng vay;
quyén sé hiru tai san hop phap, hop 1é ciia bén thé chéap, cam cb, bao 14nh va gia
tri cac tai san dam bao no vay du 16n so véi muc tién vay theo quy dinh cia
SeABank.

Phén ii. ThAm dinh cic diéu kién tin dung:

A. Panh gia chung vé khach hang vay von tai seabank:

I. Nang luc phap lv:




1. Péi véi khdch hang |1a ca nhan, hé gia dinh, co sé sdn xuit kinh doanh:

- Cénhan vay vbn 1a cong dan Viét Nam c6 du tir 18 tudi tro 1én.

- Khéng bi mét hoic han ché ning luc phap luat va nang lyc hanh vi dan su
(Theo quy dinh cua Bo luat dan dy).

- Can cu xac dinh nhén than: S6 ho khau, Chung minh nhan dan hoac cac loai
gidy t& vé nhan than khac nhu Ho chiéu, Glay phep lai xe ... hodc xac nhén
cua co quan, don vi, Uy ban nhan dan c6 tham quyén ..

- Gidy phép hanh nghé, gidy chimg nhan diang ky klnh doanh (trong truong
hop phap luat quy dinh phai co).

2. Péi véi khdch hang la doanh nghigp:

- Doanh nghiép vay vén phai co day du tur cach phap nhéan (trir doanh nghiép tu
nhan) theo quy dinh cua phap luat.

- Xem xét diéu 1¢, quy ché vé to chirc hoat dong cua doanh nghiép dé nam rd
phuong thirc quan tri, diéu hanh, xac dinh ngudi dai dién theo phap luat trong
quan hé véi cac ca nhan, t6 chire (Chu tich Hoi dong quan tri/Hoi dong thanh
vién, Tong Giam déc/Giam déc). Truong hop trong diéu 1é khéng quy dinh
thi phai co6 Nghi quyet cua HDQT/HDTV giao quyen cho nguoi dai dién ky
két céac tai liéu, hop dong lién quan dén viéc vay von tai SeABank.

- Giay chimg nhan dang ky kinh doanh, cac gidy to vé su uy quyén vay von .
phai con hi¢u lyc trong thoi han cho vay.

I1. Ning hre hoat dong sian xuit kinh doanh ciia doanh nghiép:

1. M6 hinh té chirc hoat déng, co Ciu lao djng:

- Quy md va co cau to chirc hoat dong san xuat kinh doanh (cac xi nghiép, chi
nhanh, don vi truc thudc ...).

-S4 luong lao dong, trinh do lao dong, co cdu lao dong truc tiép va gian tiép,
lao dong thuong xuyén va khong thuong xuyén.

- Thu nhap binh quan cia ngudi lao dong (lwong, cac khoan phu cap, thuéng

2. Qudn tri diéu hanh:

- Trinh @ chuyén mon, pham chat dao duc, kinh nghiém thuc té cia nguoi
lanh dao cao nhat.

- Trinh @6 quan tri diéu hanh.

- Uy tin cua l&nh dao trong va ngoai doanh nghiép.

- Khanang nam bat, tiép can thi truong ciia doanh nghiép.

3. Nganh nghé kinh doanh:
- Nganh nghé san xuat kinh doanh dugc phép hoat dong, xu hudng phat trién
cua nganh. ‘ ‘
- Kiém tra sy phu hop vé nganh nghé trong dang ky kinh doanh véi nganh
nghé kinh doanh hién tai, phwong &n hay du an du kién dau tu.
4. Tinh hinh hoat dgng sin xudt kinh doanh:
- Cac san pham chii yéu, thi phan ctia timg loai san pham, thuong hiéu ciia san
pham trén thi truong.



- Mang luéi phan phbi tiéu thy san pham.

- Pbi thi canh tranh chu yéu va loi thé canh tranh ctia doanh nghiép.

- Chién Iuoc kinh doanh, chién luoc marketing

- Céc khach hang thuong xuyén va quan hé giao dich c6 anh hudng I6n dén

hoat dong san xuat kinh doanh ctia doanh nghiép.

5. Pdnh gia vé mirc dp riii ro:

- Rui ro vé chinh sach, ché d6 cua Nha nudc

Rui ro bat kha khang (thién tai, dich hoa ...)

- Rui ro vé phuong dién thi truong
- Céc loai rui ro khac.

6. Quan hé véi SeABank va cac To chirc tin dung khdc
6.1 Quan hé véi SeABank:

6.2.

B. T

Du no tin dung ngan, trung va dai han.
Muc dich sir dung cac khoan vay
Doanh s6 cho vay, thu no.
S6 du tién giri binh quén, doanh sé tién giri, ty trong so voi doanh thu.
Mtrc d6 tin nhiém.
Quan hé véi cac To chirc tin dung khdc:
Thong tin tr CIC
Céc nguodn thong tin khéc.
ham dinh vé phuong dién tai chinh ddi v6i khach hang vay vén 1a doanh nghiép:

I. Nguyén tic thim dinh, phén tich:

1. Tai liéu sir dung dé phén tich:

Béo c4o tai chinh, gém c6: Bang can ddi ké toan, Bao céo két qua hoat dong san
xuat kinh doanh, thuyét minh bao céo tai chinh, b&o cao luu chuyeén tién t€ (néu
c0) ctia 02 nam gan nhat va so liéu v¢ tinh hinh tai chinh ¢ thoi diém hién tai.
Tai liéu tham khao khac: Bao cao tinh hinh cdng ng, cac khoan phai thu, cac
khoan phai tra, hang ton kho ...

2. Nguyén tic tham dinh, phén tich:

Viéc tham dinh va phan tich tai chinh ctua khach hang chu yéu dua trén co so

cac s6 liéu do khach hang cung cap. Do d6, can phai tham tra can cir 1ap bao co

tai chinh va tinh xac thuc ciia cac thong tin, sé lidu duoc cung cap, cu thé:

+ Ché d6 ké toan ap dung, nguyén tac hach toan.

+ Nguén sb liéu: Pugc kiém toan doc 1ap? Pugc co quan thué chép thuan? Do
doanh nghiép tu 1ap?

+ Noi dung, sb liéu khép dung ciia Béo céo tai chinh.

+ Kiém tra tinh hinh thuc té ctia khach hang: Tri gia hang ton kho, cac khoan
phai thu, cac khoan phai tra (cho ai? & dau?), tai san ¢ dinh hiru hinh, ...dé so
sanh véi sb liéu trong Béo cdo tai chinh,

Viéc phan tich danh gia tinh hinh tai chinh cua khach hang duoc dya trén co so

nhiéu nam (thuong 12 02 nam gan nhat), so sanh sur tang giam vé s6 tuyét doi, s6

twong doi giira cac nam, tur do rat ra nhitg nhan xét vé xu huéng tang truong,
phat trién va tinh on dinh, an toan. Phan tich cac ton tai va bién phap khic phuc.

Dbi v6i khach hang chua du 02 nam hoat dong, viéc phén tich dua vao cac s6

liéu tai chinh dau ky va cubi ky.



- Luuy: Khi danh gia, nhan xét, can phai nhin mot cach tong thé vé céac chi tiéu
danh gid, so sanh véi thuc té cling nhu dac diém san xuat kinh doanh cua khach
hang dé¢ dam bao tinh khach quan, chinh xac va toan dién.

Il. Cac chi tiéu tai chinh st dung dé phan tich, danh gia:

Khi tién hanh phan tich, can nghién ctu, tham khao, lya chon céc chi tiéu sao
cho phii hop véi diéu kién thyc té ctia timg khach hang, timg linh vyc kinh doanh va
timg dia ban cu thé.

C4c chi tiéu sau day dugc tinh toan trén co s& thong tin sb liéu cac khoan muc
(ma sé: MS) trén Bang cin doi ké todn (Mau s6 BO1-DN) va Két qud hoat dong
kinh doanh (miu s B02-DN) ban hanh theo Qb 167/2000/QD-BTC ngay
25/10/2000 cua Bo truong Bo Tai chinh.

1. Nhom céc chi tiéu phdan danh kha nang thanh toan:

Day la nhom chi tiéu duoc sir dung dé danh gia tinh trang thanh khoan ngan han
cua doanh nghié¢p va la moi quan tam hang dau trong kinh doanh ctiia Ngan hang
thuong mai. Pac biét 1a cac Hé so thanh toan ngan han, HE so thanh toan nhanh va
Hé s6 thanh toan hién hanh.

- Hé s6 thanh todn ngcfn han:

Tai san luu dong va dau tu ngan han (MS 100)

_ ’ (lan)
Ko No ngan han (MS 310)

y nghia: Chi tiéu ndy phan 4nh kha nang thanh toan ngén han ciia doanh nghiép
trong ky béo cao. Ky, > = 1 1a dam bao kha nang thanh toan ngan han. Truong
hop K., < 1 s& dat doanh nghiép vao tinh trang gip rii ro vé kha nang thanh
khoan. Bét cir doanh nghiép nao ciing ludn c6 tai san luu dong dé thanh toan cac
khoan no ngin han.

- Hé s6 thanh todn hién hanh:
Tai san luu dong va PTNH (MS 100) - Hang ton kho (MS 140)

, (lan)
No ngan han (MS 310)

Kph =

y nghia: Chi tieu nay phan anh kha nang thanh toan cua doanh nghi¢p khong phu
thudc vao viéc ban hang ton kho. Tuy nhién, khi phan tich chi tiéu nay can cha y
dén ty 1& va kha nang thu hoi cua cac khoan phai thu. Thong thuong, Kn = 1 la
tuong doi 1y tuong.
- Hé s6 thanh todn nhanh:
Tién va cac khoan dau tu tai chinh ngén han (MS 110 + 120)

K, = - — (Iﬁn)
No¢ ngan han (Ma so 310)

y nghia: Day la chi tiéu bo xung cho Hé sb thanh toan ngan han. Chi tiéu nay
phan 4anh kha nang thanh toan nhanh, mang tinh chat tirc thi, ngay lap tirc cac
khoan no ngan han cua doanh nghiép ma khdng phu thudc vao viée thu hoi cac
khoan phai thu va ban hang ton kho. Théng thuong, K,= 0,3 - 0,5 lan 1a twong
d6i dam bao . Cling can chi y rang, néu hé sé nay qué cao ( K,> 0,5 ) chung to
hiéu qua sir dung von ciia doanh nghiép chua cao, d6 1a biéu hién cua tinh trang
r dong vén.
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- Hé s6 thanh todn [4i vay:

Loi nhuén trudc thué + L&i vay phai tra

= (Ién)
K L4i vay phai tra

y nghia: Chi tiéu nay phan anh kha nang tra 1i hang nam cia doanh nghiép doi
véi ngan hang nhu thé nao. K, cang lén cang tot, né ty 1¢ thuan vai hiéu qua su
dung von vay.
2. Nhom chi tiéu vé co ciu von (khd nang dgc Igp vé tai chinh):
Nhom chi tiéu nay phan anh mirc d6 on dinh va ty chu tai chinh ciing nhu kha
nang st dung von vay cua doanh nghiép.
- Hé s6 no:
No phai tra (MS 300)

H, = - < > X 100%
n Tong ngudn von (MS 430)

y nghia: Chi tiéu nay phan anh mtrc d6 phu thudc vé vén cia doanh nghiép ddi
Véi cac chi ng. Neu Hy, cang lon chirng to su khong an toan vé von, dé roi vao
tinh trang mat kha nang thanh toan.

- Ty suat tir tai tro:

Nguén von chi so hiru (MS 400)
H. = , — X 100%
n Tong ngudn von (MS 430)
y nghia: Chi tiéu nay phan anh mirc d¢ doc lap, tu chu vé von caa doanh nghiép.
NG cho biét trong tong ngudn von hoat dong cua doanh nghi¢p von chi s htru
chiém bao nhiéu phan tram. Chi tiéu nay c6 mdi quan hé ty 18 nghich véi hé so
no

- Ty sudt t i tro @i san ¢é dinh:

Ngudn vbn chu so hitu (MS 400)
H., = _ i ] i X 100%
o Tai san c6 dinh va dau tu dai han (MS 200)
y nghia: Ty suat nay phan anh s6 von chu so hiru dugc dung dé trang bi TSCD
va dau tu dai han. Néu Hey > 1 ching to kha nang tai chinh vimg vang, on dinh.
Néu Hs < 1 ¢6 nghia 12 mot bo phan tai san ¢b dinh duogc tai tro bang ngudn vén
vay ng.
- Ty suatddu tu:

Tai san ¢ dinh va dau tu dai han(MS 200)
Hy = P x 100%

Tong tai san (MS 250)
y nghia: Ty suat dau tu phan anh tinh hinh trang bi co so vat chat k¥ thuat, ning
lyc san xudt va xu hudng phat trién lau dai ciing nhu kha nang canh tranh ciia
doanh nghiép. Tuy nhién, dé két luan ty suat nay la tot hay chua tt con tuy
thudc vao timg nganh nghé san xuét kinh doanh va timg giai doan cy thé. Thong
thuong, cac doanh nghiép mai bat dau hoat dong hodc doanh nghiép san xuét
thi ty suat nay kha cao.

- Von lwu dong thuong xuyén:
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No dai han Vén CSH Tai san cb dinh &

Vi = (MS 320) * (MS400) = DTDH (MS 200)
= Tai san luu dong & DTNH ~ No¢ ngan han
(MS 100) (MS 310)

y nghig: Chi tiéu nay rat quan trong trong viéc danh gia co cau von va sir dung
von ctia doanh nghi€p. Von luu dong thuong xuyén phan anh mirc do an toan cua
tai san luu dong. Vi > 0.
Néu Vi, cang lon thi tinh on dinh trong san xuét kinh doanh cang viing chic.
Néu Vi < 0 chiing to6 mot phan tai san ¢b dinh va dau tu dai han dugc hinh thanh
bang nguon von ngan han, day la biéu hién cua viéc sir dung von sai muc dich va
khong an toan, lanh manh vé mat tai chinh, dé roi vao tinh trang mat kha nang
thanh khoan.
3. Nhom chi tiéu phdn dnh hiéu qué hoat déng sin xudt kinh doanh:
Pay la nhom chi tiéu dic trung phan anh hiéu qua st dung von va tai san cua
doanh nghiép.
- Vong quay Von lueu dong:
Doanh thu thuan

Vvld = <, R . R (VOng)
Tai san luu dong binh quén

Trong do: ‘ ’
TSLD dau ky + TSLD cuoi ky (MS 100)

Tai san luu dong binh quan = )
y nghiz: Chi tiéu nay phan anh toc do quay vong vén luu dong cia doanh
nghiép. Hiéu qua s dung von luu dong ty 1€ thudn voi vong quay von luu dong,
nghia la néu V4 tang thi hiéu qua st dung von luu dong tang va nguoc lai.
- Chu ky von luu déng (S6 ngdy mét vong quay Von heu dong):
S6 ngay trong ky

Nuo = 7 (ngay)

y nghia: Chi tiéu nay phan 4nh thoi gian trung binh cua mot vong quay vbn luu
dong. Thot gian luan chuyen (s6 ngdy mot vong quay) von luu dong cang ngan
thi toc d6 ludn chuyén von luu dong cang nhanh va nguoc lai. Chu ky von luu
dong phu thudc vao dic diém timg nganh nghé, linh vuc hoat dong san xuét kinh
doanh.

Viéc tinh toan chu ky von luu dong mot cach chinh xac giup ngin hang c6 thé
X&c dinh thoi han cho vay vén luu dong, dic biét quan trong ddi véi phuong thire
cho vay theo han murc tin dyng.

Quy udc vé SO ngay trong ky: 1nim =360 ngay, lquy =90ngay, 1thang=30
ngay).

- Vong quay hang ton kho:
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Gia von hang ban wong)
= : vong
Vi Hang ton kho binh quan

Trong do: ‘ )
HTK dau ky + HTK cuoi ky (MS 140)

Hang ton kho binh quan = 5
y nghia: Chi tiéu nay phan anh ’téc d6 quay vong cua luong hang ton kho. Sb
vong quay HTK cang cao cang tot, boi 1€ khi d6 von dugce quay vong nhanh, han
che tinh trang bi & dong von, dong thoi tao duoc doanh so6 hang ban cao. Tuy
nhién, cling can luu y néu doanh nghiép duy tri lugng hang ton kho dudi dang
nguyén vat liéu dau vao, ban thanh pham dé€ dap ing nhu cau san xuat hoac du
trir hang ton kho do du doan vé gia ca thi truong c6 the bien dong tang giam
trong ky ke hoach thi day la sy dy trit hop 1y.

Chu ky hang ton kho (Sé ngay mét vong quay hang ton kho):

S6 ngay trong ky

No = 7 (ngay)

¥ nghia: Phan 4nh s6 ngdy trung binh cua mot vong quay hang ton kho. Viéc tinh
toan chi tiéu nay nham so sanh véi thuc té hoat dong san xuat kinh doanh cuta
doanh nghiép c6 phu hop khong.

Vong quay cac khoan phdi thu:

Doanh thu thuan

= (vong)
Céc khoan phai thu binh quan

Vit

Trong do: ‘ ’
Cac KPT dau ky + Cac KPT cuoi ky (MS 130)

Cac khoan phai thu binh quén =

y nghia: Vong quay cac khoan phai thu phan anh tdc do chuyén ddi cac khoan
phai thu thanh tién mait cia doanh nghiép. Vong quay cac khoan phai thu cang
cao cang tot, boi 18 khi d6 von duoc thu hoi nhanh, han ché tinh trang bi chiém
dung von.

Chu ky cdc khoan phai thu (S6 ngdy mét vong quay cac khodn phdi thu):
S6 ngay trong ky
N = (ngay)

y nghia: Ky thu tién trung binh phan anh sé ngdy trung binh can thiét dé thu
dugc cac khoan phai thu.

Chu ky hoat dong (S6 ngady mot chu ky hoat dong san xuat kinh doanh):
Nha = Nw + Ny (ngay)
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y nghia: Chu ky san Xqét kinh doanh phan énh khoang thoi gian trung binh tinh
tir khau san xuat (khi bat dau mua nguyén vat liéu dau vao) cho dén khi thu dugce
tién ban hang. Chu ky san xuat kinh doanh cang ngan cang chimg to chat lugng
va hiéu qua cua Vviéc str dung von luu dong.
Vong quay cac khodn phdi tra:

Gia vén hang ban

= (Vong)
Vi Céac khoan phai tra binh quan

Trong do:

i ) , ” o b 4N - , N .. , R
Céc khodn phdi _ Cé&c khoan phai tra dau ky + Cac khoan phai tra cudi ky

tra binh quan B 2

Chu y: Céc khoan phai tra dugc x4c dinh ¢ day 1a phan von di chiém dung,
bao gom: Phai tra nguoi ban (mé s6 313) va nguodi mua tra tién trude (ma sd
314).
y nghia: Chi tiéu ndy phan anh kha ning chiém dung vén cia doanh nghiép doi
v6i cac khach hang. Néu vong quay cac khoan phai tra 16n chimg to doanh
nghiép it di chiém dung v6n, viéc thanh toan thuong xuyén nhanh chong. Néu chi
tiéu nay qua nho (cac khodn phai tra 16n), s& tiém 4n rui ro Ve kha nang thanh
khoan. Tuy nhién, ciing can luu y viéc chiém dung khoan vén nay co thé giup
doanh nghlep giam dugc chi phi vé von, dong thoi thé hién uy tin vé quan hé
thanh toan ddi v6i nha cung cap (phai tra nguoi ban) va chét luong san pham
d6i voi khach hang (nguwoi mua trd tién truéc).

Chu ky cdc khodn phdi trd (sé6 ngdy mét vong quay cac khodn phdi trd):
S6 ngay trong ky

Npir = Vo (ngay)

y nghia: Chi tiéu ndy phan anh thoi gian trung binh ciia cac khoan phai tra, néu
chu Ky cac khoan phai tra ngian ching t6 kha nang thanh toan cia doanh nghiép
nhanh va it di chiém dung von. Khi phan tich chi tiéu nay can so sanh véi véi
thoi gian mua hang chiu do ngudi ban quy dinh cho doanh nghiép. Néu chu ky
cac khoan phai tra 16n hon thoi gian mua chiu dugc quy dinh thi viéc thanh toan
cho ngudi ban s& bi cham tré, day la dau hiéu cho thay kha ning thanh khoan
khong dam bao.

Chu ky ngdn quy:
qu = th - Nptr (ngay)
y nghia: Chi tiéu nay phan 4nh khoang thoi gian ké tir khi doanh nghiép béat dau

phai tra tién mua hang (hét thoi gian mua chiu) cho dén khi thu duoc tién ban hang.

4. Nhém chi tiéu sinh loi:

Doanh lgi tong fai san (ROA):
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Loi nhuan sau thué
ROA = x 100 %

Téng ti san (MS 250)

y nghia: Chi tiéu nay phan anh kha nang sinh loi cua tong tai san, cho biét ty 1¢
phan tram cua loi nhuan sau thué so véi tong tai san. N6i cach khac, nd cho biét
cir 100 dong tai san thi tao ra duoc bao nhiéu dong loi nhuan. ROA cang cao
cang tot.

Doanh lgi vén chii sé hitu:

Loi nhuan sau thué
ROE = - X 100 %
Von chu s¢ hitu (MS 400)

y nghia: Chi tiéu nay phan anh kha nang sinh 15i ctia von chu sé hitu, cho biét ty
I& phan tram cua loi nhuan sau thué so voi von cha so hiru. Néi cach khéac, né
cho biét cir 100 dong vén chi s¢ hitu bo ra thi thu dugce bao nhiéu dong loi
nhuan. ROE cang cao cang tot.

Doanh loi doanh thu (ROS):

Loi nhuan sau thué
ROS = - X 100 %
Doanh thu thuan

y nghia: Chi tiéu nay phan anh nang lyc va hiéu qua kinh doanh cua doanh
nghiép, cho biét ty 1¢ phan tram cia lgi nhuan sau thué so v6i doanh thu thuan.
NGi cach khac, n6 cho biét trong 100 dong doanh thu thi ¢6 bao nhiéu dong loi
nhuan. ROS cang cao cang tot.

* Chl y: Ngan hang ddc biét quan tam dén cac chi tiéu ROA va
ROS vi day la cac chi tiéu phan dnh mét cach tong qudt nhat vé kha
nang sinh 1oi ciia mét dong von dau tw (Ciia ngdn hang va cac chi no
khac) ciing nhuw nang lwc hoat dong san xudt kinh doanh cua doanh
nghiép.

Nhom chi tiéu danh gia sw ting truéng, phat trién:
Toc do tang truong i san:
Tong tai san cubi ky - Tong tai san dau ky
T = , R X 100%
Tong tai san dau ky

Toc do tang truong doanh thu:

Doanh thu thuan cudi ky - Doanh thu thuan dau ky
Ta = 5 x 100%
Doanh thu dau ky

Toc do tang truong loi nhudn rong (loi nhudn sau thué):

15



Loi nhuén rong Ky ndy - Loi nhuan rong ky trudce

Tln =

Céc chi tiéu nay cang cao cang tor.

Bdng cdc chi tiéu tai chinh co bdn

Lo1 nhuén ky trude

x 100%

ST
T

Chi tiéu

Nam

n+1

Chénh lgch

Tuyét doi

Twong doi %

Nhom chi# #iéu thanh toan

Khd nang thanh toan nhanh

Khd nang thanh toan hién hanh

Kha néang thanh todn ngdn han

Nhom chi tiéu hogt dpng

vong quay hang ton kho

Chu ky hang ton kho

Vong quay cac khoan phai thu

Chu ky cdc khoan phdi thu

vong quay von heu dong

Chu ky von luu déng

Mirc dé tw chu tai chinh

Hé so no

Ty sudt tw @i tro

Ty sudt tw i tro 1ai san cé dinh

Ty sudt dau tie

Vén heu dong thuwong xuyén
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Nhom chi ¢éu sinh loi

Doanh lgi doanh thu (ROS)

Doanh lgi tong tai san (ROA)

Doanh lgi vén chii sé hitu (ROE)

C. thdm dinh tinh kha thi ciia phwong &n sdn xudt kinh doanh, dw dn dau tw:

Péi véi phuwong an, du dn san xudt kinh doanh:

+ Danh gia kha nang cung cap dau vao: Gia cd, phwong thirc thanh toan, thoi
gian giao hang ... (thdng qua Hop dong mua hang).

+ Nang luwe san xudt ciia khach hang: Trinh dé lao dong, day chuyén cong nghé,
tinh to&n cac yéu to chi phi, so sanh véi doanh thu du kién dé xdc dinh dwoc
ké hoach loi nhudn.

+ Kha nang tiéu thu: Can cir vao hop dong tiéu thu, thi truong truyén thong, hé
thong ban hang, két qua ban hang Ky truede, gid ban, phwong thire thanh todn
... dé xdc dinh kha nang dat dwoc doanh thu di kién, tir @6 Két ludn vé hiéu
qud kinh té va khd nang trd no.

Péi véi phwong &n, die dn phuc vu doi song kha thi: danh gia kha nang thuc hién

Ciia khdch hang, Von tw ¢6 thuc té tham gia, nguon thu nhdp sir dung dé tra no,

ké hoach tra no phU hop véi nguon thu thiee té.

Can cit vao phuwong an vay von (doi véi cho vay ngdn han) hodc dw an dau tw

(dfo”'i Vi cho vay trung dai han) dé xdac dinh phwong thite cho vay phU hop véi nhu
cau, muc dich su dung va khd nang tra no ciia khach hang.

I. Cho vay ngin han: La cac khodn vay cé thoi han cho vay dén 12 théing.

Trong thé loai cho vay ngdn han cé nhiéu phuwong thire cho vay, tuy nhién sau

day chi d@é cdp dén 3 phwong thitc cho vay phé bién, théng dung Ia Chiét khau gidy
to co gia, Cho vay tirng lan ( hay con goi /a cho vay theo mon) va Cho vay theo Han
muec tin dung.

1. Chiét khéu gidy to cé gid (GTCG):

- Chiét khdu GTCG Ia nghiép vu tin dung ngan han, trong dé khach hang chuyén

nhu’o'ng quyé‘nrso" hitu GTCG chua dén han Chp SeABank dé nhdan mot khoan tién
bang mirc chiét khau ciua GTCG trur di 1&i chiet khau.

Cac logi GTCG thuc hién chiét khdu:
+ Tréi phiéu, cong trai, tin phiéu kho bac.

+ Chuing chi tién giriz SO tiét kiém, Sé tién giri, ky phiéu ngdn hang ...
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+ Bo chimg tir khong huy ngang, €6 bao hiém, thanh todn qua SeABank.
+ Thurong phiéu: Hoi phiéu, 1énh phiéu.
+ Cac logi GTCG khac do SeABank quy dinh trong tirng thoi ky hodc do Tong
Giam déc quyét dinh trong tirng trwong hop cu thé.
- Diéu kién doi véi GTCG ding dé chiét khdu:
+ Puoc phat hanh hop phdp va ¢6 xac nhdn ciia nguoi cé tham quyén cia don Vi
phat hanh.
+ Con trong han thanh todn.
+ Puoc bdo toan ménh gid va c6 kha nang chuyén nhwong, cam co, bdo Ianh.
- Thoi han chiet khau: La thoi gian thanh toan con lai cia GTCG, nhung toi thicu
la 20 ngay va toi da la 90 ngay. Cac truong hop khac do Tong Giam doc quyét
- L&i suat chiét khau: Do Tong Gidm déc quy dinh timg thoi ky. Théng thuong dp
dung bang [ai suat cho vay c6 dam bdao bang cac GTCG.
- Cac Xac dinh chiét khau GTCG:
+ Mubc chiét khdu: La so tién SeABank nhén chiét khéau, dwoc tinh nhu sau:

M= M1l + M2
Trong do: M1: la ménh gia ghi trén GTCG.

M2: 1a tién 8 dwegc hwong tinh dén ngdy dao han cia GTCG.
+ S6 tién SeABank tra cho khdch hang:

T=M-MxTxI
Trong d6: T : lathoi han chiét khdu (ngay).

| - |&i sudt chiét khdu.

Luu y d6i v6i truong hop chiét khau bo chimg tir thanh toan L/C xuat khau: cén
bo tin dung cOn phai can cir vao két qua kiém tra ciia Phong Thanh toan quéc té vé:
tinh chinh xac, hop 1é va day du cua bd chimg tir L/C; vé uy tin va nang luc cia
Ngan hang mé L/C trong thanh toan qubc té va L/C c6 phai 1a L/C huy ngang hay
khéng. Két qua kiém tra ciia Phong Thanh toan qudc té phai duoc lap thanh van ban
va Phong Thanh toan quéc té phai chiu trach nhiém vé két qua kiém tra nay.

2. Cho vay tirng lan (cho vay theo mén)

- La phuong thirc cho vay ma méi lan vay Vén, khach hang va SeABank thiee hién
cac thi tuc vay von cin thlet va ky két Hop dong tin dung. Timg khoan vay la
mot hop dong tin dung va gdn véi mét phwong an sir dung von.

- Poi twong dp dung: Khach hang c6 quan hé khéng thuwong xuyén, nguon thu
khdng on dinh va mgt s6 nhu cau vay ting lan khdc.

- Poi twong cho vay: Cho vay von luu dong nham bU ddp thiéu hut fai chinh tam
thoi, cho vay bén thi cdng dé hoan thanh cac hang muc céng trinh xay dung, cho
vay tiéu dung ...

- Cach Xac dinh nhu cau vay von:

Nhu cau vay _ Tong chi phi Von e

A s = SO -z - Von khd
Ngan hang can thiét cho co on xnac
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san xudt kinh
doanh trong ky

Trong do:

+ Téng chi phi cd‘n‘ thiét cho san xudt kinh doanh trong ky: LA tdp hop tat ca cdc
chi phi hop Iy can thiet cho hoat dong san xuat kinh doanh trong 1 ky (thuong
la 03 thang/06 thang/01 nam).

+ Vén tw cé: La phan von chii sé hitu ciia doanh nghiép tham gia vao phwrong an
San xudt kinh doanh.

+ Von khdc: Bao gom vén vay cia cac Té chire tin dung khéc, vén uy thic, cdc
khodn von chiém dung nhw nQuoi mua tra tién trude, phdi tra cho ngieoi bdn,
cac khodan vay no khac ....

Thoi han cho vay: La thoi han tinh tir khi khdch hang bat dau nhén tién vay cho

dén khi hodn tra day di goc va i tién vay. Thoi han cho vay t6i da la 12 thang.

Viéc gidai ngdn co the dwoc thie hién nhiéu lan nhung tong doanh s6 cho vay

khong Viecot qud s6 tién cho vay va thoi han trd no cudi cing Cia cdc lan gidi

ngan nay khong vuot qua thoi han cho vay.

Viéc xdc dinh thoi han trd ng can cik vao chu Ky sdn xudt kinh doanh hodc kha
nang thu tien tai thoi diém gan nhat cia khach hang.

Thi du: Ngay 01/06/2004, SeABank ky Hop dong tin dung vi Doanh nghiép
A trong d6 cam két cho vay 10 ty dong trong thoi han 01 nam ké tir ngay ky
Hop dong tin dung dé thuc hién dong méi tau chd hang theo don dat hang cua
Doanh nghiép B. Lan gidi ngan dau tién vao ngay 05/06/2004 véi sb tién 3 ty
dong dé thanh toan tlen mua thép dong tau. Lan gidi ngan thu hai vao ngay
02/08/2004 véi sb tién 1a 5 ty dong dé thanh todn tién nhap khau may chinh.
Ngay 15/10/2004 Doanh nghiép A thu dugc 2 ty tién tam mg ctia Doanh nghiép
B hoan tra cho SeABank.

(Luc nay, mac dU du ng chi con lai 6 ty nhung tong doanh s6 d4 phét vay 1a 8 ty
dong, Doanh nghiép A chi con dugc phép rat 2 ty dé thuc hién viéc dong tau).
Ngay 08/03/2005, Doanh nghiép A c6 nhu cau giai ngan 2 ty dé thanh toan tién
lip dat cac nghi khi hang hai cho tau va tra luong cong nhan.

Nhu Vvay, thoi han tra no cudi cling dbi v6i cac khoan vay ndy (tong s6 du no 8
ty) 14 ngay 01/06/2005.

Cho vay theo Han miic tin dung:

Cho vay theo Han mitc tin dung: La phwong thire cho vay ma SeABank cam két
cdp cho khach hang mét Han mike tin dung (mikc du No' t6i da) Va dwoc duy tri
trong mg¢ khoang thoi gian nhat dinh (khong qua 01 nam)

Poi twong dp dung: Khach hang c6 nhu cau vay von luu dong thuong xuyén,
tinh hinh sdn xudt kinh doanh 6n dinh, vong quay von luu dong nhanh, quan hé
lau dai va c6 uy tin doi véi SeABank.

Céach xac dinh nhu cau vay von:

Nhu cau vay Nhu cau vén heu ., ) ., L
ngan hang = dong trong - Vontwco - Nonkhac (néu co)
Trong dé: 7 ‘ ’ ,
Nhit ~Ar vAo Tt = Tong chi phi can thiét cho san xuat kinh doanh trong ky
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dong trong ky Vong quay vén luu dong ky trude

Doanh thu thuan ky trudc

Vong quay vén luu
dong ky trude Tai san luu dong binh quan ky trude

= Tai san luu dong dau ky + Tai san luu dong cudi ky
Tal san luu dong =

binh quén trong ky 2

Thoi han duy tri han mirc tin dung (thoi han giai ngdn): La thoi han doanh
nghiép dwoc phép rit von (gidi ngdn), thoi han ndy c6 hiéu luc téi da 1a 12
thang va khong nhdt thiét phai tring véi nam tai chinh (31/12 nam nay dén
31/12 nam sau)

Ky han tra ng (Thoi han cho vay): La khodng thoi gian cho vay téi da doi véi
MGi khodn riit von ciia khdch hang va dwoc xdc dinh cu thé trén timg Gidy nhan
ng. Viéc xdc dinh ky han trd ng déi véi méi lan gidi ngdn phU hop véi chu ky
hoat déng san xudt kinh doanh va kha nang tra no ciia khdach hang nhung toi da
khong qua 12 thang.

Théng thw@ng, ky han tra ng dwoc xdc dinh bang chu ky von lwu dong hodc chu
Ky san xuat kinh doanh hodc chu ky ngan quy. Ngoai ra, Ky han tra ng ciing cé
thé dwoc xac dinh nhw sau:

S6 ngay trong ky

Ky han trd ng Vong quay von tin dung
Trong do:

Vvong quay vén _  Tongdoanh sb tra no ky trude

tin dung ~ Du ng binh quan Ky truéc

Ciing cdn lweu Y Ky han trd no thieong khong vueot qua 6 thang. Truong hop chu
Ky von luu dong dai thi nén ap dung cho vay ting lan.

Thoi han cho vay trén timg Gidy nhan no co thé vieot qud thoi han duy tri Han
Muec tin dung.

Thi du: Ngay 19/05/2004, SeABank dong y cap cho Doanh nghiép A
- Han muc tin dung la: 10 ty dong.

- Thoi han duy tri han mic 12 1 nam: tir 19/05/2004 dén 19/05/2005.
- Ky han tra ng d6i v6i mdi khoan vay tdi da la: 06 thang.

Tai thoi diém 18/02/2005, du no ciia Doanh nghiép A 13 6,5 ty dong, Doanh
nghiép lam don xin vay tiép 3,5 ty ddng. Theo tinh toan, khoan vay nay phal sau
05 thadng méi ¢ nguon thu dé tra no. Nhu vay, thoi han tra no cudi cling dbi véi
khoan vay 3,5 ty dong ndy dugc ghi trén Gidy nhan no 1a ngay 18/07/2005.

Dén 19/05/2005, néu Han mirc tin dung dugc gia han hodc ky Han muc tin
dung méi thi toan bo sd du ng con lai duoc tinh tiép trong han muc tin dyng maoi.
Truong hop khong gia han va khong ky Han murc tin dyng méi thi ciing khong
can phai tién hanh thém cac thu tuc khéc, khi d6 viéc tra ng van thyc hién theo
Hop dong tin dung da ky va cac Gidy nhéan ne con du no.
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1. Cho vay trung dai han:

- Cho vay trung han [a cac khodn vay cé thoi han tir trén 12 thang dén 60 thang.
- Chovay dai hgn la cac khodn vay co thoi han tir trén 60 thang tro /én.

Tham dinh dw dn dau te 13 qué trinh xem Xét, danh gia mét cach khéch quan,
toan dién cdc ni dung co ban lién quan, dnh hwéng dén truc tiép dén tinh kha thi va
kha nang hoan tra von dau tw ciia dw dn dé phuc vu cho viéc xem xét, quyét dinh cho
khach hang vay vén thiee hién dw én dau tw.

Viéc tham dinh diw dn dau tw S€ tdp trung chii yéu vao phan tich, danh gia vé khia
Canh hiéu qua i chinh va kha nang tra no. Cdc khia canh khac nhu hi¢u qua vé
mat xa hoi hay hi¢u qua kinh té néi chung ciing can dwegc xem xét tGi tuy theo dic
diém, yeu cau ciia tirng dw dn cu thé.

CA4c ndi dung chinh khi thim dinh dy 4n diu tw, bao gom:

1. DPdnh gia so bé theo cic noi dung chinh ciia dw dan.
- Muc tiéu cua dw dn va su can thiét dau tu du dn.
- Quy md von dau tu:

+ Tong von dau tw hodc tong di todn va Co Cdu phdn b tong von dau tw (xay
lap, may moc thiet bi, chi phi khac ...).

+ Nguon von dau tw (Von chii s hitu, von dwoc cdp, von vay, von lién doanh lién
ket, von huy dong khac ...). Can Iwu y tinh kha thi cia timg nguon von hop
thanh va tién dé tham gia ciia cdc nguon Von vao giai dogn ndo cia dw dn.

2. Phan tich thi frwong va kha nang tiéu thy sin pham
- Nhu cdu cung cdp san pham, dw bdo nhu cau tirong lai.
- Nguén cung cap dau vao cia dw dn.
- Khd nang canh tranh san pham va cac doi thi canh tranh
- Phuong thire tiéu thy va mang lwdi phan phéi.

3. Tham dinh vé phuong dign kj thugt ciia du dn: , 7
- Quy m0 san xuat: Cong suat thiét ke, giai phdp cong nghé, co cau san pham.
- Du kién tien do trién khai dy dan va tinh hop Iy vé viéc thuc hién.

4. Phan tich rai ro va cac bién phdp phong ngera rii ro:
- Kha nang rui ro:

+ Ruii ro co Ché chinh sach va moi truwong kinh té vi mé: Uu dai dau tw, chinh
sach thue, lam phat, ty gia ...

+ Rui ro xay dung, hoan thi¢n: Khong dung thoi han, khong phU hop véi cac
thong so tiéu chudn ..

+ Rui ro thi truong va nha cung cap.
+ Ruii ro vé ky thudt, van hanh, bdo tr.

+ Cac loai rii ro khac.
- Cac bién phap phong ngua rui ro.

5. Phan tich vé phwong dién fii chinh va tinh hiéu qud ciia duw dn:

5.1. Tham dinh vé phwong dién tai chinh:
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Tham dinh vé phwong dién fai chinh thuwce chdt & tham dinh vé chi phi san xudt
kinh doanh, doanh thu va lgi nhudgn hang nam cua du dan, tir do danh gié tinh hiéu
qud cua dw an dau tu.

Viéc xdc dinh chi phi san xudt kinh doanh hang nam Ciia dw dn triede hét can cir
vao gia thanh san pham. Can bg tham dinh can di sau Kiém tra tinh day di ciia cdc
yéu té chi phi trong gid thanh san pham. Cdc dinh mirc san xudt, mirc tiéu hao
nguyeén vdt liéu trén mét don Vi san phdm, don gia ... 6 hop Iy khéng?

Péi véi doanh thu cia dy dn, ciing can xdc dinh 1 theo tirng nam duw Kién. Luu y
can tinh todn dday di cdc nguon thu nhw: Doanh thu tir san pham chinh, san pham
phu, cdc nguon thu khdc.

Trén co s¢ cdc s6 liéu tai chinh vé chi phi ciing nhw doanh thu du tinh, Cdn bo
tin dung ldp bang théng sé va cac ban tinh trung gian (bang tinh doanh thu, bang
tinh chi phi va bdng tinh khdu hao) dé thudn tién cho viéc theo di va phan tich.

Bdng théng sé

Chi tiéu bonvi | Giatri Dién gidi

1. San luong, doanh thu:
- Cong sudt thiét ké
- Cong sudt hoat dong
- Giabéan

2. Chi phi hoat dong
- Dinh mirc nguyén vt liéu
- Gidamua
- Chi phi nhén cong
- Chi phi quan Iy
- Chi phi ban hang ....

3. Chi phi dau t:
- Chi phi xay dung nha xuwong
- Chi phi thiét bi.
- Chi phi ddu tw khac
- Thoi gian khdu hao, phin bé chi phi

4. Nguon fi tro:
- S6 tién vay
- Thoi gian vay
- L&i sudt vay.

5. Cac thdng so khdc

Ghi ch: Phan dién gidi dé gidi thich nguéon hay 1y do dwa ra thdng so.

Viéc ldp Bang théng sé va cac bang tinh trung gian dwgc thyc hién trudc khi bt
tay vao tinh toan, cac thdng sé phdt sinh dwgc bé sung song song trong qud trinh
tinh toan cho dén khi hoan chinh.

Bdng tinh trung gian

Bdng 1: Bang tinh chi phi
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Chi tiéu Nam 1 Nam 2 Nam 3...

Nguyén vat liéu chinh

Nguyén vdt liéu phu

Chi phi nhan céng, BHXH, BHYT

Chi phi ban hang

Chi phi quan Iy

Chi phi thué ddt

Chi phi dién, nuoc, dién thoai

Chi tra [ai vay

Chi phi khac

Téng cong chi phi

Bdng 2: Bang tinh doanh thu

Chi tiéu Nam 1 Nam 2 Nam 3...

cong suat thiét ké

San lwong dy tinh

Gia ban du tinh

Doanh thu duw tinh

Bdng 3: Bing tinh khiu hao



Chi tiéu Nam 1 Nam 2 Nam 3...

1. Nha xuong:
- Nguyén gia
- Pau tw thém trong ky
- Khdu hao trong ky
- Khdu hao luy ké
- Giatri con lai cudi ky

2. May mac, thiét bi:

- Nguyén gia
Pau tir thém trong ky
- Khdu hao trong ky
Khdu hao luy ké
Gia tri con lai cudi ky

3. Chi phi dau tw khéc:
- Nguyén gia
Pau twr thém trong ky
- Khdu hao trong ky
- Khdu hao luy ké
Gia tri con lai cudi ky

4. Tong cong
- Nguyén gia
Pau twr thém trong ky
- Khdu hao trong ky
- Khdu hao luy ké
Gia tri con lai cudi ky

5.2. Tham dinh tinh hiéu qua cia dy 4n:

Pé danh gia tinh hiéu qua cia dw dn dau tw, Can bé tin dung can ldp bang
tinh toan cac chr #éu tai chinh co ban nhu NPV, IRR, ROI, Ty, .... Ter do so sanh voi
cac doanh nghiép, cdc dir dn khdc cung nganh nghé va linh Ve hoat déng twong tuw
hodc cdc chi tiéu phé bién trén thi trwong dé két ludn tinh kha thi va hiéu qua ciia
dw dn dau tu.

Bdng chi sé tai chinh phdan dnh hi¢u qud va kha thi ciia dw dn

Chr tiéu

ROI : Doanh lgi téng von dau tw.
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T :  Thoi gian hoan vén dau tw

NPV : Gid tri hién tai rOng Cua du dan

IRR : Ty sudt thu héi von néi bo

Péi véi cdc di dn dau tw dai han, viée tinh todn hiéu qua kinh té ciia cac dw
an dua trén co so xdc dinh gia tri hién tai rong (NPV) va ty suat thu hoi von ngi bo
(IRR) vé co ban da phan anh trung thuc tinh hinh tai chinh va tinh kha thi cia dw
an.

Nhung doi véi cdc dir dn cho vay von trung han dé sira chita mdy méc thiét bi,
mua Sdm phwong tién vdn tdi, ldp dat thém day chuyén ... thi Viéc xdc dinh NPV va
IRR gdp twong doi khé khan va phice tap. Vi vay, doi véi truong hop ndy, thuc té
thurong sir dung cdc cong cu fai chinh d@é danh gia 1a ROl va Ty, ,Vira don gidn vira
dam bdo chdt lwong.

5.2.1. Doanh loi von dau tu: ROI

Loi nhuan sau thué
ROl = x 100%
Tong von dau tu

Yy nghia: ROl phdn dnh kha nang sinh loi ciia tong von dau tw vao die dn, néi
cach khéac, n6 cho bier 100 dong von dau tw du kien sé thu duwoc bao nhiéu
dong loi nhudn rong.
Chi s6 nay cang cao chirng té von dau tw cang c6 hiéu qud vé mdt i chinh.
Luu ¥: ROI ¢6 nhwoc diém 1a danh gia hiéu qua dau twe khdng chinh xac boi
khé xac dinh dwoc loi nhudn dién hinh cua mot nam dai dién cho cac nam
hoat dong cia dw an. Do do, dé xac dinh loi nhudn sau thué, thong thuong lay
binh quan cac nam trong vong doi cua dw dan. Ciing c0 thé lay mgt nam lam
dai dién khi dy an di vao hoat dong on dinh.
5.2.2. Thoi gian hoan vén dau tu: Ty
- Thoi gian hoan vén dau tw 1a thoi gian ma tong von dau tw Vao tai san co dinh
dwoc thu lai bang loi nhudn rong va khau hao co ban hang nam.
- Cong thure xac dinh:
Tong von dau tu

T = 4 - " = N
hv Khau hao co ban + Lgi nhuan rong

- Thoi gian hoan von dau tw phdi nhé hon vong doi ciia diw dn thl méi bao dam
hiéu qua vé mat tai chinh.
5.2.3. Gia tri hién tai rong cta du an: NPV

- Gia tri hién tai rong 1a hiéu sé giita tong gid tri thu nhdp rdng qua cac nam va
tong so von dau tu Cua dy dn.

- Cong thirc xdc dinh:
n n
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NPV=3Bi(L+r)' - YCi@+r)
i=0 i=0
Trong do:

+ Bi — la dong tién vao (thu) cia dir dn nam thiz i : Bao gom khdu hao co ban,
18i vay von co dinh va lgi nhudn rong qua cac nam.

+ Ci — la dong tién ra (chi) cua dy an nam thiz i : Bao gom von dau tw chi ra

trong cac nam theo tien do cua duw an va cac khoan sira chiva lon tai San

Co dinh theo dinh ky.
+r — & 18 sudt chiét khdu : Thuong dwge xdc dinh bang I8i sudt binh quan

Cua cdc nguon von tham gia vao du an.

+n - lathoi gian ciia vong doi du an.
Duw dn co tinh kha thi chi khi: NPV > 0.
Chua y: Trong‘ khi tinh toan NPV, né:u vo”:n dau tw dwoc thuc h‘ién frong nhiéu
nam (dong tien ra) thi gia tri cua von dau tw Ciing phai quy vé nam goc (nam
hién tai). Dé tién tinh NPV, thuong sir dung cdc bang nién kim tinh san (xem
phan phu luc) hodc sir dung cong thirc ham tai chinh trong bang tinh EXCEL
(phwong phép pho bién hién nay).
5.2.3. Ty sudt hoan von ndi bo: IRR
Ty sudt hodn Von néi bg 13 \ai sudt chiét khau ma tai dé gia tri hién tai rong Ciia
du dn bang 0 (NPV = 0).
Cong thure xdac dinh:
NPV1

IRR = ri + (r2-rl)
NPV1 - NPV2

Phwong phap tinh IRR:
+ Bude 1: - Tw chon mot [8i sudt tuy y dé tinh NPV.

- Néu NPV duong thi tinh lgi NPV bang mét 13i sudt chiét khau Ion
hon d@é cé mét NPV méi, néu NPV vin dwong thi tiép tuc tang lAi
sudt chiét khdu 1én sao cho thu dwoc gid tri dwong ciia NPV dan
tién dén 0.

- NPV duwong gan bang 0 ndy dieoc ky hiéu [a NPV, I&i sudt chiét
khau twong wung ky hiéu la rl.

+ Budc 2: - Tiép tuc tang |&i sudt chiét khau dé tinh NPV dexrdat dwogc mot NPV
am. Neu NPV am dé |om thi giam [ai suat chiet khau cho den khi
O dat duwoc mot NPV am gan tdi 0.

- NPV &m gan bang 0 nay ky hiéu [a NPV2, 18i suat chiét khau
twong ung ky hiéu lar2.

ChU y: Pé ¢é IRR twong déi chinh xdc thi : 12 —rl < 5%
+ Buwde 3: Sir dung cong thirc trén dé tinh IRR.

Du dn dwge liwa chon d@é dau tw phai ¢é IRR I6n hon ai sudt cho vay trung dai
han hién tai cua SeABank. Neu nho hon hodc bang thi viéc dau tu Sé khong co
hiéu qua kinh te, khi do gui tién vao ngan hang sé co loi hon.
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- IRR cang cao ching to hiéu qua tai chinh cua du an cang lon.

6. Xac dinh mirc cho vay va thoi han cho vay:
6.1. Mikc cho vay:

Muc cho = Tong nhu - \én tircé - \Vén khdc (néu co)
vay cau von dau
tur

6.2. Thoi han cho vay: 1a khoang thoi gian dwoc xac dinh ké tir khi DN nhdn mon
vay dau tién cho den khi tra het ng Ngan hang.

Thoi han cho vay = Thoi han dn han + Thoi han tra no

Trong do:
Thoi han dn  _ Thoi gian XDCB (thi + Thoi gian vin
han B cong, lap dat) hanh thu

Thoi han tra ng 1& khodng thoi gian dwoc tinh ké tir khi DN trd mon no dau tién
cho den khi tra het ng Ngdn hang.

Thoi  _ Muec cho vay
?an Khdu hao ISCb hinh + Loi nhudn rong + Ngyén khac
ra ng thanh tu von vay dung tra ng (neu co)
Trong do:
Khdu hao TSCPB _  Giatri TSCP dau tibang von vay x Ty 1é KHCB TSCD
hinh  thanh  tir -
Von vay =

Gid 1 TSCO  Gi, th TSC& x Tylévonvay x Tylé
KHCB TSCH

Nguon khdc (néu cé): Ia cac nguon von hop phdp khdc ciia DN dé tra no. Chdng
han cac khodn thu tir cdac tai san sinh lgi khdc ciia DN, von gop du tinh...

D.  Tham dinh vé tai san diam bdo tién vay:

Khi cho vay, dé bao dam bén vay phai thuc hi¢n day di nghia vy
tra no da cam két, SeABank co quyén y8U Cau nguwoi vay phdi cam co,
thé chap 14l san thuée quyén so hitu ciia minh hodc dwoc bén thir 3 bao
13nh bang tai san theo quy dinh cia phdp ludt. Trieong hop cho vay tin
chdp khach hang phdi dap img di cac diéu kién theo quy dinh cia
phap ludr va cia SeABank.

|. Cac bién phdp bdo dam tién vay:

1. Céc hinh thiee cho vay cé bio dim bang tii sin:

1.1. Cam cb tai san: LA viéc khdach hang st dung tai san [a dong sin thudc s¢
hitu cia minh dé thue hién nghia vu tra ne doi voi SeABank.
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Thé chap tai san: La viéc khdch hang ding tai san 1a bdt dong san thudc sé
hitu ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu tra no doi voi SeABank.

Bao l4nh bang tai san: LA viéc ngueoi thir 3 (goi 14 bén bdo 1Anh) si dung i
san thuéc so hitu ciia minh dé bao 13nh cho khach hang vay von tai SeABank
(goi 14 bén dwoc bao IAnh), néu khi dén thoi han ma bén dwoc bdo IAnh
khong thuee hién hodc thiee hién khong ding nghia vu tra ng doi véi SeABank.

Cam co/the chip bang tai san hinh thanh tir vén vay: La viéc khach hang
vay Von sir dung tai san hinh thanh sau thoi diém ky két giao dich cam co/thé
chdp (1ai san nady dwoc hinh thanh tir mot phan hodc toan bg von vay cua
SeABank) va sé thudc quyén so hiru ciia bén vay Von dé cam cé/thé chdp cho
SeABank .

Bdo dam tién vay bang cdc tai san khdc theo quy dinh ciia phdp ludt.

2. Cho vay khdng c6 bdo ddm bang tai san: La viéc cho vay dira trén Co S6 uy tin
Cua khach hang doi voi SeABank.

I1. Cho vay c6 bdo dam bang i sdin:

1. Taisdn cam co:

1.1.

Phan loai tai sin cam co:

Vang bac,da quy, kim khi quy

Phuong tién van tai

+ Phuong tién dang luu hanh

+ Phuong tién chua dang ky luu hanh

Cac loai xe, may chuyén dung thi cong duong bo.

May mac, thiét bi, day chuyén san xuét

Hang hoa, nguyén vat liéu.

Tréi phiéu; cd phiéu; tin phiéu; ky phiéu; chtng chi tién giri; so6 tiét kiém; thuong
phiéu; bo chimg tir thanh toan L/C khong huy ngang c6 bao hiém va thanh toan
qua SeABank; s6 du trén tai khoan tién guri tai to chirc tin dung bang tién Viét
Nam va ngoai t¢.

Quyén tai san phat sinh tur: Quyén tac gia; quyen s0 hitu cong nghiép; quyén doi
no; quyén dugc nhén sO tién bao hiém; quyén d6i v6i phan von gop trong doanh
nghiép; quyén khai thac tai nguyén; cac quyén tai san khac phat sinh tir hop dong
hoac cac can cu phap ly khac.

1.2. Dieu kién doi voi tai san cam co:

a. Vang bac, dé quy, kim khi quy:

e SeABank chi nhan cdm c6 vang miéng, da quy lam tai san ¢am bao. Khong nhan
vang trang sirc, vang m¥y nghé, vang nguyén liéu va da quy khé xac dinh vé chat
lwong va gia tri.

e Cac loai vang sau dugc phép nhan cam cb:

Vang mang nhén hi¢u SJC, PNJ, Bong lua do Cong ty vang bac da quy Sai
gon, Cong ty vang bac da quy Phi Nhuan, Cong ty vang bac ACB san xuat.
Dbi v6i loai vang nay SeABank c6 thé tu kiém dinh hoic thué céc co quan
chuyén nganh kiém dinh (néu céan thiét).

Vang mang nhan hi¢u khac hodc khong mang nhén hi¢u, da quy céc loai nhu
kim cuong, ruby, saphia, & mo rét c6 thé xac dinh va chuan hoa vé chét luong
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VA gia trj tuy tirng trudng hop cu thé Hoi déng quan trj s& xem xét quyét dinh.
Dbi v6i cac loai vang va da quy nay thi phai thué cac co quan chuyén nganh
kiém dinh. Céc truong hop thué co quan chuyén nganh kiém dinh thi phi kiém
dinh do khach hang chiu.
e Diéu kién ddi vé6i gidy to so hitu: Loai tai san ndy khdng bat budc phai co day du
gidy to chimg minh quyén s¢ hitu, gidy to ching minh quyén sé hitu c6 thé chi 1a
Hoa don thanh toén, tuy thudc vao timg dbi twong quy dinh dudi day:

- Bén cam c6 1a thé nhén thi c6 thé hoic khong CO gidy to chimg minh quyén so
hitu tai san. Truong hop khong co, bén cam cb phai cam két hoan toan chiu
trach nhi¢m v€ nguon goc va quyén s hiru hop phap tai san dem cam cb.

- Béncamcb 1a phap nhan thi phai c6 glay t& chimg minh quyén s& hiru, gidy to
ching minh quyén s¢ hiru 14 Hop dong mua ban, Hoa don thanh toan hay cac
chirng tir chirng minh vi¢c thanh toan mua tai san.

b. Phuong tién van tai:

b.1. Phuong tién van tai dang luu hanh
e Dicu kién déi véi tai san cam co:

SeABank chi nhan cam cd 6 to, may bay, tau bién 1a cac phuong tién vén tai phap
luat quy dinh bat budc phai dang ky quyén sé hiru. Diéu kién d6i véi tai san nay nhu
Sau:

- Dbi véi 6 to: SeABank chi nhan cam cd céc loai 6 t6 mdi hodc d4 qua sur dung
nhung chét lugng con lai trén 80% hoic van dang con dugc luu hanh va thoi
glan dugc phép sur dung con trén 05 nam.

- Doi véi may bay, tau bién: Phai 1a cac phuong tién van con dang leu hanh, tai
thoi diém cam ¢ duge co quan dang Kiém xac dinh chat luong va thoi gian
dugc phép stir dung con trén 5 nam.

e Diéu kién d6i voi gidy to so hitu:

Loai tai san nay bat budc phai co g1ay to ching minh quyén s hiru, bén cam cd
phai xuat trinh c4c gidy to chtmg minh quyén s hiru sau:

- Glay chung nhan dang ky.

- Glay phép luu hanh.

- Glay chtng nhan chat luong do co quan dang kiém cép.

- Gidy ching nhén bao hiém.

- Hop d6ng mua ban, hoa don tai chinh (néu co).

- CAc gidy to khéac theo quy dinh cta phap luat.

b.2. Phuong tién chua dang ky luu hanh
e Dicu kién déi véi tai san cam co:

- Dbi véi 6 t6: SeABank chi nhan cam c¢d céac loai 6 t6 mé&i 100%; 6 t6 nhap
khau da qua sir dung nhung chét lugng con lai (thong thudng 1a 80%) dugc
phap luét cho phép luu hanh.

- Dbi v6i xe may: 1a cac loai xe méi 100% duoc nhap khau dudi dang CKD
hoac IKD. Cac loai xe ndy phai ¢ chat lwong phll hop vai thi hiéu va kha
ning cua ngudi tiéu dung va dé tiéu thu trén thi truong. SeABank chi nhan
cam cb 16 hang, khdng nhan cam ¢ don chiée.

- Dbi v6i may bay, tau bién: duoc phép luu hanh. Tai thoi diém cam cd phai
dugc co quan dang kiém xac dinh chat luong va thoi gian str dung con trén 5
nam.

29



e Diéu kién dbi voi gidy to s hitu:

Loai tai san nay bat budc phai c6 day du gidy to can thiét xuat trinh khi di dang ky

quyén s¢ hiru nhu:

- DPbi véi phuong tién co nguén géc nhap khau: To khai hai quan, T¢ khai
ngudn gbc; Hop dong ngoai; B ching tir nhap khau; Gidy ching nhan chat
lwong (d6i v6i phuong tién d& qua sir dung).

- Péi véi phuong tién dugc lap rap va mua béan trong nude: Hop dong mua ban,
tang, cho tai san; hoa don mua béan theo quy dinh cia Bo Tai Chinh; gidy
ching nhéan chét lugng; cac gidy to khac phl hop véi quy dinh cia phap luat.

¢. Cac loai xe, may chuyén dung thi céng duong bd

e Diéu kién d6i v6i tai san cam cb:
SeABank nhan cam cd céac loai xe, may chuyén dung thi cong duong bo duoc
phép luu hanh theo Théng tu s6 522/1999/TT-BGTVT ngay 20/10/1999 cia Bo giao
thdng van tai bao gdm: cic loai xe may trang bi banh 16p: can cau, may san, may xuc,
may dao, may dam, may rai tham bé tong..., cac loai xe may banh xich, cac loai xe
may banh sat: may lu, may ¢am hodc hdn hop. Diéu kién dbi véi loai tai san nhu sau:
- Céc loai may nay chat luong con trén 80%, co thé dang luu hanh hoic chua luu
hanh. SeABank han ché nhan cim cb nhitng phuong tién dang heu hanh. Chi ap
dung d6i véi cac don vi co nhiéu kinh nghiém thi cong xay dung, cac don vi thanh
vién thudc cac Tong cong ty xay dung, Tong cong ty cong trinh giao thong...

- Thoi gian su dung con trén 03 nam

e Diéu kién d6i voi gidy to s hiru:

+ Doi véi cac loai xe dang luu hanh da thyc hién dang ky cap bién sb tai S¢ giao
thong cong chinh (giao thong van tai):
- Giéy chung nhan dang ky
- Glay phép luu hanh
- Gidy chimg nhan chét luong

+ Doi véi cac loai xe chua luu hanh va thyc hién dang ky cap bién sb: Loai tai san
nay phai cé cac gidy to chimg minh nguon gdc hop phap cua tal san:

- Dbi voi phuong tién co ngudn goc nhap khau: T khai hai quan; Hop dong
ngoai; Bo chung tir nhap khau; Glay ching nhéan chét luong ((101 vo1 phuong
tién da qua str dung).

- Pbi v6i phuong tién duogc lap rap va mua ban trong nudc: Hop dong mua ban,
tang, cho tai san; hod don mua ban theo quy dinh ciia Bo Tai Chinh; gidy
chtng nhan chét luong.

- Dbi véi tai san duoc ban giao, cho tang thi phai c6 Van ban ban giao (4p dung
d6i véi truong hop Nha nudc giao cho doanh nghi¢p Nha nudc sir dung); Van
ban cho tang tai san (truong hop ndy Van phai c6 gidy to chimg minh quyén s&
hiru ciia nguoi cho tang).

- Céc gidy to khac phi hop voi quy dinh ctia phap luat.

d. May mdc, thiét bi, didy chuyén san xuit

e Diéu kién ddi voi tai san cam cb: SeABank chi nhan cam cb cac tai san dap ung
duoc cac diéu kién sau:

- Céc loai may moc thiét bi hodc day chuyén san xuat dong bo.

- Khéng st dung nguyén liéu hodc san xut ra san pham thuéc mat hang cam sir
dung ctia Chinh phu.
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Pbi voi may moc thiét bi, diy chuyén san xuat da qua st dung: SeABank chi nhan
C4C tai san c6 chét lugng trén 70%, thoi gian sir dung con lai trén 03 nam va cé gia
trj tai thoi diém cam cd tir 50 triéu dong trg 1én.

DPéi véi may moc thiét bi méi, chua st dung, gia tri nhd: SeABank chi nhan cam
c6 theo 16 hang, sb lugng 16n, tai san thuan nhat va dé tiéu thy trén thi truong.

Dicu kién doi vdi giay to so hitu:

Loai tai san nay bat bugc phai co day du gidy to ching minh quyén s¢ hitu cia

doanh nghiép hoac thudc quyen quan ly, sir dung cua doanh nghiép nha nudc nhu:

Dbi voi tai san co nguon goc nhap khau: T& khai hai quan; Hop dong ngoai; Bo
chung tir nhap khau; Glay chirng nhan chét luong (d6i voi phuong tién da qua st
dung).

Déi voi tai san duoc lap rap va mua ban trong nuée: Hop dong mua ban, ting, cho
tai san; hoa don mua ban theo quy dinh cia Bo Tai Chinh; van ban ban giao tai
san cua co quan nha nudc c6 tham quyén doi voi doanh nghiép nha nudce; giay
chirng nhan chat lugng; cac giay to khac phu hgp véi quy dinh ctiia phap luat.

Dbi véi tai san dugc ban giao, cho tang thi phai c6 Van ban ban giao (4p dung d6i
Vi truong hop Nha nude giao cho doanh nghiép Nha nudc st dung); Van ban cho

ting tai san (truong hop ndy van phai ¢ gidy to chimg minh quyén so hitu cia
nguoi cho tang).

Déi véi tai san 12 toan bo day chuyén cong nghé chinh ciia doanh nghiép nha nudc
theo quy dinh cua co quan quan ly nganh kinh t€ k§ thuét, khi nhén cam co phai
duoc co quan quyet dinh thanh l1ap doanh nghiép cho phép.

Hang hoa, nquyén vat liéu

biéu kién doi voi tai san cam co:

Do tinh da dang cua hang hoa, nguyén vat li¢u, SeABank khong han ché vé

chung loai tai san cam cb. Khi nhan cam c6, can cha y vé ching loai hang hod, kha
nang tiéu thy, kha nang bao quan va tinh thuan nhat ciia tai san:

Déi v6i hang hoa 1a nguyén vat lidu san xuat: SeABank chi nhan cim cd nhimng
loai hang hoa khong bi phap luat cam str dung, kha nang tiéu thu tot, c6 thé bao
quan dugc.

Déi voi hang hod 1a linh kién 1ap rap: SeABank chi nhan cam c6 loai tai san dong
bo, theo 10, ching loai thuan nhat, san pham dé tiéu thu trén thi truong.

Pbi voi hang hoa tiéu dung khac: la hang hoa ma luét phap khong cam sir dung.
Tuy ting truong hop cu the, can bo can tham dinh k¥ vé chung loai, chat lugng,
tham khao thi truong vé kha nang tiéu thy.

Déi voi hang hoa 1a lwong thyc, thue pham: Hang hoé phai dang trong thoi han str
dung. Do viéc bao quan loai tai san nay kha phirc tap, nén cac don vi can cha y
khi nhan cam c6 cac loai hang nay. Kho hang phai dam bao du tiéu chuan bao
quan chat luong, thoi gian cam co nén ngan va thuong xuyén duoc luan chuyén
dé tranh hang hoa xudng cap.

Déi véi nhitng loai tai san d& hong, chay nd bat budc khach hang phai mua bao
hiém cho 16 hang cam co véi gia tri bao hiém to6i thieu bang 100% gia tri tai san
cam coO va nguoi thy hudng 1a SeABank.

Dicu kién doi vdi giay to so hitu:
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Loai tal san nay bit budc phai co day du gidy to ching minh quyén so hitu. Can
ctr vao ngudn gbe hinh thanh tai san, gidy to ching minh quyén sé hitu c6 thé 1a:

- Doi voi tai san do mua ban hinh thanh thi gidy to chimg minh quyén s& hitu bao
gom: Hop dong ngoai, to khai hai quan, bo ching tir nhap khau (d6i voi hang
nhap khau). Hop dong mua ban, ting, cho tai san; hoa don mua ban theo quy dinh
ctia Bo Tai Chinh (ddi v6i hang trong nude), bién ban giao nhan hang, phiéu nhap
kho hozc cac gidy to chimg minh viéc thanh toan.

- Ddi véi tai san duge ban giao, cho tang thi phai ¢ Van ban ban giao (4p dung doi
Vi truong hop Nha nudce giao cho doanh nghiép nha nudc st dung), Van ban cho
ting tai san (truong hop ndy van phéi co gidy to& chimg minh quyén s& hitu cia
nguoi cho tang).

=h

Cac loai gidy to co gia:

e Bao gom: Trai phiéu; co phiéu; tin phiéu; ky phiéu; ching chi tién giri; so tiét
kiém; thuwong phiéu (hdi phiéu va lénh phiéu); bd chig tir thanh toan L/C khong
huy ngang c6 bao hiém va thanh toan qua SeABank; s6 du trén tai khoan tién gui
tai t6 chuc tin dung bang tién Viét Nam va ngoai té.

e Taisan cam cd trén phai xac dinh duoc:

- Céc tai san trén phai thudc quyén so hiru ctia bén cam cd.

- X&c dinh duoc danh muc, s6 lwong, gia tri va con trong thoi han thanh toan.
- DPuoc phat hanh mot cach hop 1€.

- Tai san duoc phép giao dich va khdng co tranh chap.

Viéc xac dinh dugc cac yéu td nay dwa vao van ban xac nhan caa co quan phat
hanh cac tai san trén. Vi vy, khi nhan cim cd cac tai san ndy, can bd ngan hang phai
tryc tiép 1am tha tuc xac nhan va phong toa tai co quan phat hanh dé. Trir truong hop
bo chimg tir thanh toan L/C, thi can bo tin dung cOn phai can ctr vao két qua kiém tra
ctiia Phong Thanh toan quéc té vé: tinh chinh xac, hop 1¢ va day du cta bo ching tir
L/C; vé uy tin va nang lyc ciia Ngan hang mé L/C trong thanh todn quéc té va L/C c6
phai 12 L/C huy ngang hay khong. Két qua kiém tra cia Phong Thanh toan quéc té
phai dugc lap thanh van ban va Phong Thanh toan quéc té phai chiu trach nhiém vé
két qua kiém tra nay.

g. Quyén tai san phat sinh:

e Bao gom Quyen tac gia; quyen s6 hiru cong nghiép; quyén doi ng; quyén duogc
nhan sé tién bao hiém; quyén d6i v6i phan vén gop trong doanh nghiép; quyén
khai thac tai nguyén; cac quyén tai san khac phat sinh tir hop dong hoic cac can
ctr phap 1y khac.

e Loai tai san ndy bat budc phai c6 gidy to ching minh quyén s¢ hitu nhu: Hop
déng mua ban, ting, cho tai san; hoa don mua ban theo quy dinh cua Bo Tai
Chinh hoic cac gidy to chimg minh viéc thanh toan (néu c6).

2. Tai san thé chip:
2.1.  Phan logi £3i sdn thé chdp:

Quyeén str dung dat ma phép luat vé dat dai quy dinh duoc thé chap.
- Nha g, cong trinh xay dung gin lién véi dat, ké ca cac tai san gin lién v6i nha o,
cong trinh xay dung va c4c tai san khac gin lién voi dat.
~ Truong hop thé chép toan bo tai san co vat phu, thi vat phu d6 cling thudc tai san
the chap.
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2.2, Diéu ki¢n doi véi tai sin thé chip:
a. V& ngudn goc dit thé chap:

- Dat nhéan thé chap 1a dat do nha nudc cap, dat thira ké, dat do mua ban, chuyén
nhuong hodc trao d6i hodc dét thué ciia nha nude nhung ngudn goc dat phai 16
rang, hop phap va hop I¢.

- SeABank khong nhan thé chap dbi voi dat 1an chiém, dat khong c6 ngudn goc rd
rang hodc khong hop 1¢. Truong hop khu dat thé chép cd mot phém 1a dét lan
chiém thi SeABank chi dinh gia phan dat co glay to day du, phan dét 1an chiém
khong dugc dinh gia nhung duoc coi 1a gan lién véi tai san thé chip va ciing
thudc tai san thé chép.

b. V@& muc dich st dung:

SeABank chi nhan thé chap quyén str dung dat ddi véi cac loai dat sir dung cho
cac muc dich x&y dung nha 6, tru s, van phong, khach san, co s san xuat, nha may,
nha xudng, nha kho va céc cong trinh xay dung dan dung khac.

c. Han ché vé pham vi dia gidi:

SeABank nhan thé chap quyén str dung dat dbi vai dat thude dia gidi hanh chinh
sau day:

+ Pt thudc pham vi thanh phd truc thudce trung wong (Ha noi, Hai phong, Pa
nang, TP. HO Chi Minh). ,

+ Dbat thudc ndi thanh, nodi thi ctia cac thanh pho, thi x& truc thudc tinh, thanh
pho.

+ Pat ¢ mit tién tlep giap voi duong qudc 19, tinh 1.

+ Pt thudc khu ché xuat, khu cong nghiép, khu d6 thi méi ¢4 duoc quy hoach.

Han ché nhan thé chap dat thudc pham vi dia gidi trén nhung ndm sau trong ngd,
ngach nho dudi 2 m, céc truong hgp nay phai xem xét ky kha nang phat mai cua tai
san.

Truong hop nhan thé chap ngoai muc dich va pham vi dia giéi hanh chinh néu
trén do NQuwoi co tham quyén quyét dinh cho vay xem Xét, quyet dinh doi vadi tung
khoan vay cu thé.

d. V& gidy to chimg minh quyén sir dung dét:

Chi nhan thé chép quyén su dung dat khi dat c6 mot trong cac loai giéy to duoc
quy dinh theo Nghi Dinh 79/2001/ND-CP ngay 01/11/2001 cua Chinh Phu, tru
truong hop SeABank nhan thé chap tai san hinh thanh tir vén vay. Cu thé 1a bén thé
chap phai c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh sau day:

+ Giay chimg nhan quyén sir dung dat ¢, Gidy ching nhan quyén sir dung dat &
va quyén so hitu nha o.

+ Quyét dinh giao dat, cho thué dat cia cac co quan nha nude c6 tham quyén.

+ Nhiing gidy to giao dat, cho thué dat dugc co quan c6 tham quyén thoi Viét
nam Dan chu Cong hoa, Chinh phii Cong hoa Mién nam Viét Nam, Nha nudc
Cong hoad X& hoi Chu nghia Viét nam ma nguoi dugc giao dat, thué dat van
lién tuc st dung dat tir do dén nay.

+ Glay chu’ng nhan quyén sir dung dat tam thoi do co quan nha nudc cé tham
quyén cip hoic c6 tén trong s6 dia chinh ma khéng co tranh chép.
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+ Giay to do co quan c6 tham quyén cta ché do cii cAp cho nguoi sir dung dat
ma nguoi d6 van si dung dat 1ién tuc tir o deén nay va khong ¢t tranh chap.

+ Glay to vé thira ké, tang cho dugc Uy ban Nhén dan phuong, xa Xac nhan Va
d4t khong co tranh chap kém theo ban chinh gidy t& chimg minh ngudn gdc
d4t hop phép cia ngu:ol cho thira ké, cho, ting,

+ Ban an hodc quyét dinh cta tda an da c6 hiéu luyc phap luat hoac quyét dinh
giai quyet tranh chap dat dal cua co quan Nha nudc co tham quyén kém theo
cac gidy to ching minh ngudn gdc cua tai san (néu co).

+ Gidy to giao nha tinh nghia.

+ Gidy to chuyén nhuong dat dai, mua ban nha & kém theo chuyén nhugng
quyén sir dung dat duoc Uy ban Nhan dan phuong, x4, thi tran tham tra 12 dat
khong cd tranh chap va duoc Uy ban Nhan dan quéan, huyén, thi x4, thanh phd
thudc tinh xac nhan tham tra ciia Uy ban nhan dan x&, phuong, tri trén.

Truong hop dét d& cd mot trong cac loai gidy to trén nhung dang trong qua trinh
chuyén nhuong thi hop dong chuyén nhuong phai c6 xac nhan cua Cong chimng nha
nudc hoac Uy ban nhan dan cap quén, huyén, thi x& tryc thudce tinh.

Truong hop khach hang mua nha, méng nha cua cac Cong ty xay nha dé ban
nhung chua c6 Mot trong cac gidy to ching minh quyén str dung dat va sé hiru nha
néu trén, thi phai c6 Hop dong mua ban nha dat hodc cac van ban thoa thuan vé viéc
mua béan, dau tu; hod don thanh toan, bién ban ban giao nha dat (néu c6) va xac nhan
cia Cong ty ban nha vé viéc ngay khi hoan thanh thu tuc cip s6 do sé chuyén truc
tiép cho SeABank quan 1y.

e. Céac diéu kién khic ddi véi dat:

- Dat khong c6 tranh chap: D6i v6i dat da co Gidy chung nhan quyén su dung dat
; Gidy ching nhan quyén sir dung dat & va quyén sé hiru nha ¢ hoic Hop dong
mua ban nha dat ciia cac Cong ty ban nha thi khong nhat thiét phai xac dinh tranh
chép, trir truong hop c6 nghi ngd. Pi voi dat cé cac gidy to khong thudc 03 loai
gidy to trén thi phai ¢ xac nhan cia UBND x4, phudng hodc S¢ dia Chinh 13 dat
khdng c6 tranh chap. Néu khong c6 xac nhan ciia cac co quan trén thi khdng nhan
thé chép.

- Pbi vai dat thué phai thoa man thém hai diéu kién dudi day:

+ PAat phai thué caa cac co quan nha nude, cac doanh nghiép c6 tham quyén cho
thué dat (So Pia chinh; S¢ dia chinh nha dat; Cac chu dau tu khu ché xut,
khu cdng nghiép; Cac cha dau tu duoc thué dat ciia nha nude dé cho thué lai).

+ Thoi gian thué dat con lai phai 16n hon thoi han thé chap.

f. Cac tai san trén dat:

Cac cong trinh xay dung trén dat phai c6 Gidy phép xdy dung do co quan nha
nudc c6 tham quyén cap, trir cac trudong hop sau day khong can giay phép xdy dyng:
+ Céc truong hop d& c6 Gidy chimg nhan quyén sir dung dat & va quyén so hitu
nha ¢. Khi d6 quyén so hiru nha ¢4 dugc nha nude cong nhan va ghi trong
Gidy chimg nhan.
+ Cac truong hop mua nha, mua mong nha cua cac chu du én xay nha dé ban.
Truong hop nay khong CO gidy phép xay dung cho timg nha.
+ CAac cbng trinh c6 két cau tir 03 tang tr¢ xuong c6 dién tich mat san nho hon
200 m2, duoc x4y dung tai thi x4, thi tran thi khdng can gidy phép xay dung.
+ CAc truong hop dau tu xay dung nha xuéng ma trong quyét dinh dau tu co
cho phép xay dung thi khong can gidy phép xay dung riéng.
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g. _ap dung khac:
Truong hop d4t va tai san trén dat khong dap ng du cac diéu kién trén day thi
chi nhan thé chap khi duoc su chap thuan ciia Hoi dong quan tri.

3. Tai san bio 1anh:

Tai san ctia bén thir ba ding dé bao dam thuc hién nghia vu bao 1anh bao gém
cac tai san theo quy dinh tai khoan 1. Tai Sdn cdm co va khoan 2. Tai Sdn thé chap
nhu trén.

4. Tai sdn hinh thanh tir vén vay:
4.1. Piéu kién doi véi khdach hang vay:
- CO6 kha nang tai chinh dé thyc hién nghia vu tra no;

- CO6 dy an dau tu, phuong an san xuat, kinh doanh, dich vy, kha thi va co hi¢u qua,
hoac c6 du an dau tu, phuong an phuc vu doi song kha thi pht hop véi quy dinh
cua phép luat;

- CO6 muc vbn ty co tham gia vao dy an dau tu hoic phwong an san xuat, kinh
doanh, dich vy, doi séng va gia tri tai san dam bao tién vay bang cac bién phap
cam cb, thé chip t6i thiéu bang 15% von dau tu caa du an hoic phuong an do, cu
thé dap tmg dugc mot trong ba trudng hop sau day:

+ C6 mirc vén ty c6 tham gia vao dy an dau tu hodc phuong an san xudt, kinh
doanh, dich vu, doi song t6i thiéu bang 15% tong mirc von dau tu;

+ C6 muc von tu co tham gia vao du an dau tu hoic phuong an san xuét, kinh
doanh, dich vy, doi song cong véi gia tri tai san dam bao tién vay bang cac
bién phap cam co, the chap toi thieu bang 15% tong muc von dau tu;

+ Co gla tri tai san bao dam tlen vay bang mdt hodc nhiéu bién phap cam ¢, thé
Chap toi thiéu bang 15% tong mirc von dau tu ctua dy 4n hodc phuong an san
xuat, kinh doanh, dich vu, doi song.

4.2 . Piéu kién doi véi i san:

- Tai san hinh thanh tur vbn vay ding bao dam tién vay phai xdc dinh dugce quyén s
htru hoac quyen quan ly, str dung; xac dinh duoc gia tri, s6 luong va dugc phép
giao dich. Dpl v6i tai san hinh thanh tir von vay 1a vat tu hang hod, thi ngoai viéc
€6 du cac dicu kién nay, SeABank phai c6 kha nang quan ly, giam sat tai San dam
bao.

- D6bi voi tai san ma phép luat quy dinh phai mua bao hlem thi khach hang vay von

phai cam két mua bao hiém trong sudt thoi han vay vén khi tai san da duoc hinh
thanh dua vao stir dung va nguoi thu hudng la SeABank.

I11. Kiém tra, dinh gia tai san dam bo va xac dinh mirc cho vay toi da:
1. Kiém tra tai sin ddm bio:

Khach hang vay, bén bdo /anh chiu trach nhiém trucc phap ludt
Vé tinh chinh xdc va hop phdp ciia cdc fai liéu givi cho SeABank va vé
tinh hop phdp cia @i sin bdo dam tién vay. Tuy vdy, trwéc khi
SeABank nhdn i san bdo dam tién vay, cdc cdn bé ¢6 trach nhiém
trong khau thdam dinh, xét duyét cho vay can phdi tién hanh kiém tra tai
san va ho so tai san bao dam tién vay. Viéc kiém tra tai san bdo dam
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tién vay nham xdc dinh chinh xdc ching logi, s6 lugng, chit lwong, dac
diém, hién trang va diéu kién ciia i san. Viéc kzem tra gidy to chirng
minh quyén s¢ hitu va Sir dung i San bdo dam tién vay nham xdac dinh
tinh hop phap, hop [é cua tai san.

Noi dung viéc kiém tra gom:
- Kiém tra chii s¢ hitu va sir dung tai san bao dam tién vay:

+ Kiém tra va xac dinh rd ca nhan, t6 chtrc c6 tén trén ban chinh gidy to chimg
minh quyén sé hitu va str dung tai san bao dam tién vay so voi ching minh thu,
gidy phép kinh doanh co trung khép hay khong. Truong hO’p glay to khong 10
rang hodc c6 nghi van, can bo tin dung phai xac minh tai noi cap gidy to do.

+ X&c dinh cac dong so hiru cua tai san, dam bao tit ca cac dong s hitu déu dong
y va cung ky tén vao cac giay to bao dam bang tai San nham tranh cac tranh
chap sau nay.

+ P6i v6i cac ca nhan, ho gia dinh, viéc xac dinh dong s hiru phai dwa vao ho
khau va tinh trang hon nhan cia nguoi cam co/thé chap/bao 1anh. Luu y mot so
truong hop trén giay to so hiru chi dang Ky tén ciia mot nguoi nhung tai san van
thudc s hiru chung ctia nhiéu nguoi.

- Kiém tra tai san tai san bao dam tién vay:

+ Can cir vao ho so tai san bao dam tién vay, Can bo tin dung kiém tra va x4c dinh
chung loai, so lugng, chat lugng, dac diém va hién trang tai san.

+ Doi véi nhilng dong san, phai dang ky quyén s hitu thi phai kiém tra k¥ s6
khung, s6 may, ma hiéu...

+ Dbi v6i nhiing bat dong san, phai phai kiém tra tai hién truong dé xac dinh lai
dia chi, thyc trang vé quy mo két cau, chat luong con lai cua tai san, xem co6

tranh chap hay khong. Khi klem tra loai tai san nay, co thé két hop gdp g& dén
xung quanh hoic chinh quyén s tai dé co thong tin day di hon vé tai san.

- Kiém tra viéc thanh toan: Can b tin dung can ctr vao diéu khoan thanh toan dugc
quy dinh trong Hop dong ndi, ngoai so voi Hoa don thanh toan, bo ching tir nhap
khau hodc cac chimg tir chtng minh viéc thanh toan Hop dong ndi, ngoai.

Vigc kiém tra ny ciing dong thoi 1am co s¢ dé 14p Bién bén dinh gi4 tai sin béo
dam tién vay. Bién ban dinh gia phai day du cac yeu t6, diing véi thuc té cua tai san
va c6 day du chir ky cta cac bén, bao gom ca cac dong so hiru tai san (neu c6). Tuyét
d6i khong lap bién ban khdng hodc 1ap bién ban khong dung vai thuc té.

2. Pinh gia tai san dam bao:

Viéc kiém tra va dinh gid i san bdao dam nham xdc dinh dwoc
gia tri fai sdn tai thoi diém ky két va dwoc lip thanh Bién ban dinh gia
tai san bdo dam tién vay (theo mau sé M9-TD). Bién bdn dinh gid c6
day di chir ky ciia hai cdn bg tham dinh, hodc mét can bé tham dinh va
m¢t [anh dao phong tin dung. Viéc xac dinh gia tri tai san bdo dam tai
thoi diém nay chi dé 1am co s¢ xdc dinh mirc cho vay ciia SeABank va
khong &p dung khi xit Iy fai san dé thu hoéi no.

Viée dinh gid i san bdao dam dwoe can cir vao Hop dong mua bdn, Hod don
tai chinh, bo chu’ng tir nhdp khdu, théng bdo thué, chimng tir thanh todn, sé sach ké
toan hodc gid ca ciia @i San dé trén thi trwong. Trong khi dinh gid, cdn b tham
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dinh c6 thé tham khdo dén cdc loai gid nhuw: gid mua trén cac phuong ti¢n thong tin
dai chung hodc bang gid do co quan Nha Nudc ban hanh. Cu thé cach dinh gia cho
tung loai tai San nhu sau:

2.1. Vang, bac, da quy, kim khi quy:
Gia vang dwoc tinh theo gid mua vaO cua Cong ty vang bac da
quy Nha nuéc cong bé tai thoi diém cam co.

Pd quy can ciz vao bién ban kiém tra va dinh gia ciia cdc co quan
chuyén nganh.

2.2. Phwong tién vin tdi:
e Phuong tién dang luu hanh:

Gia tri dinh gia dwoc can cir vao gia mua tai san, thoi gian su
dung, gid tri cOn lai trén sé sdach ké todn. Can bé tin dung cé thé tham
khdo gid cua mat hang cung loai trén thi truong va gia ciua cdac doanh
nghiép chuyén kinh doanh cac loai xe dé, thoi gian khdu hao do Bé Tai
Chinh quy dinh hodc thué co quan chuyén nganh kiém dinh.

e Phuong tién chua dang ky luu hanh:
- Dbi véi hang nhap khau:
+ Gia tri dinh gid dugc can cir vao gia ghi trén Hop dong ngoai, b chimg tir

nhdp khdau cong voi (+) thué nhap khau phai ndp, cong (+) véi cdc chi phi phu
ting, gia cong ldap rdp néi dia (néu cé).

+ Truong hop déi véi cac phwong tién nhdp khau da qua sit dung, gza tri ghi trén
bo chitng tir nhdp khau thirong thap hon gia tri thuc té do cdc don Vi nhdp
khdu thu*ang thanh todn ngodi dé tron thué, thi co the dwoc phép tham khao gida
thi trieong ciia i san cung logi tai thoi diém cam co.

- Dbi v6i hang mua trong nudc:

Gia tri dinh gid dwoc can cir vao gia ghi trén Hop dong mua ban, Hod don
thanh toan cong voi (+) cdc chi phi phu tung, gia céng lap rap (néu co).

2.3. Cac logi xe, may chuyén dung thi cong dwong bé:
Dinh gia tuong tu nhu di voi phuong tién vén tai.
2.4. May mac, thiét bi, day chuyén sin xuit:
e Dbi véi may moc, thiét bi, diy chuyén san xuat méi chua qua sir dung:
- Débi véi hang nhap khau:

Gia tri dinh gia dugc can ci vao gia ghi trén Hop dong ngoai, b chimg tir nhap
khau cong voi () thué nhap khau phai nop, cong véi (+) cac chi phi phy ting, gia
cong lap rap ndi dia (néu co).

- Dbi v6i hang mua trong nudc:

Gia tri dinh gia dugc can cir vao gia ghi trén Hop dong mua ban va Hoa don
thanh toan, cong véi (+) cac chi phi phu tung, gia cong lap rap (néu co6).

e Ddi v6i may moc, thiét bi, ddy chuyén san xuat dang str dung:

Gia tri = Gia ghi trén Ho4 + Céc chi phi phu - Khdu -  Céc hao
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dinh gia don hoac Bo tung, gia cong hao tai mon

ching tr nhép lap rap (néu co) san khac
khau

Luu y: Thoi gian khau hao can cir vao Bang trich khau hao tai san ¢6 dinh do Bo
Tai Chinh quy dinh.

D6i v6i céac tai san co thoi gian cam cd trén 12 thang thi dinh ky 12 thang/lan,
phal kiém tra dinh gia lai tai san. Truong hop ty 1€ gia tri tai san khong du dam bao
tién vay theo quy dinh, thi phai yéu cau khach hang kip thoi bo sung du hoic thay
ddi tai san dé dam bao cho céac nghia vu tai SeABank.

2.5.Hang hod, nguyén vit lié¢u:
e Dbi v6i hang nhap khau:

» Gia tri dinh gia d}IQC can Cu: vao gia ghi trén Hop dong ngoai, bd chimg tir nhap
khau cong voi (+) thue nhap khau phai ndp.

e D4i véi hang mua trong nudc:

Gia tri dinh gia dugc can cir vao gia ghi trén Hop dong mua ban va Hoa don
thanh toan. Céan bo tin dung c6 thé tham khao thém gia ca cta cac co S san xuat kinh
doanh chinh trong nudc, gia tham khao trén thi truong, trén cac phuong tién thong tin
dai chung.

2.6. Gidy to co gid:

Gia tri dinh gia dugc can c vao ménh gid bing tién Viét Nam va ngoai té ghi
trén céc gidy to ching minh quyen so hitu nhu: Trai phiéu; ¢6 phiéu; tin phiéu; ky
phiéu; chimg chi tién giri; so tiét kiém; thuong phleu bo chirng tir thanh toan L/C; van
ban xac nhan so du trén tai khoan tién guri tai t6 chuc tin dung va cac van ban khac
ching minh quyén sé hitu (néu co).

Ngoai ra, con cd thé tinh dén ca cac khoan loi tirc phat sinh tir cc gidy to co gia.
2.7. Quyén i sdan phdt sinh tir t3i Sin:
DOi v6i logi tai san nay, gia tri dinh gia dugc can cir vao gidy to chimg minh
quyén s& hitu nhu: Hop dong mua ban, tang, cho tai san; hoa don mua ban theo quy
dinh ctia B Tai Chinh hoic cac gidy to chimg minh viéc thanh toan (néu co).

2.8. Quyén sit dung dit: va tai sdan gdn lién trén dit:

a. Doi voi dat c6 nguon gbec do Nha Nude cap cho ho gia dinh, ca nhan va to chic
kinh té; dat o; dat thira ké; dat do mua ban chuyén nhuong ma c6 va cac loai dat
khac khong phai dat thué, thi gia tri quyén sir dung dét thé chap, bao 14nh do
SeABank va khach hang vay, bén béo 1anh thoa thun theo gia dat thyc t€ chuyén
nhugng & dia phuong do tai thoi dlem thé chap SeABank xem xét, quyét dinh
mtc cho vay va ty chiu trach nhiém vé riti ro von cho vay.

Gié dat thyc té chuyén nhuong co thé dinh gia theo hai cach dud6i day:

Cach 1: Cin cfr vao gia ghi trén cac vin ban lién quan dén viée giao dich
kinh té, dan sw ciia tai sin @6 nhu: Hop ddng mua ban, ting, cho
tai san; Hop dong mua ban quyén sir dung dat véi chi dau tu du
an dwoe nha nwée giao dit xay nha dé ban; Hoa don mua ban theo
quy dinh ciia B Tai Chinh; cac gidy to' chirmg minh viéc thanh
toan (néu cé). Trong khi dinh gia, cin b SeABank cé thé tham
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khao thém dén gia mua ban trén cac phwong tién théng tin dai
chdng.

Cach 2: Can cu vao gia dat quy dinh theo khung gia dét’ do Uy ban nhan dan
tinh, thanh pho noi c6 dat ban hanh nhan véi hé so k dugce ap dung dudi

day:
a. Hé s6 k ap dung d6i véi dit tai thanh phé Hai Phong
Pon Vi: lan
Loai dat Hé sd k Loai dat Hé sd k
DPuong phd loai 1 5,3 | Puong phd loai 5 3,5
Puong phd loai 2 5,3 | Puong phd loai 6 3,5
DPuong phd loai 3 4,0 | Cac loai duong phd con lai 4,0
Puong phd loai 4 3,5

Céc qui dinh vé dat nhu loai dwdng pho, vi tri dét tai thanh phd Hai Phong dugc
ap dung theo Quyet dinh s6 208/QDB/UB do UBND thanh pho Hai Phong ban hanh
ngay 11/02/1998.

b. Hé s6 k 4p dung dbi véi dat tai thanh pho Ha Noi:

Khu vwe ni thanh

Pon vi: lan
Loai dat Vitri 1 Vi tri 2 Vitri 3 Vi tri 4

Loai duong 1

Mic A 6,5 4,5 3,5 2,5
Muc B 55 4 3 2,2
Loai duong 2

Mic A 4,5 3,5 2,5 2
Muc B 3,5 3 2,2 1,8
Loai duong 3

Mic A 3 2,5 2 1,8
Muc B 2,5 2,2 2 1,8
Loai duong 4

Mic A 2,2 2 1,8 1,8
Muc B 2 1,8 1,8 1,8

Céc qui dinh v& dét nhu loai duong phd, mirc dat va vi tri dat tai Ha Noi duoc
ap dung theo Qui dinh vé khung gia cac loai dat thue hién Nghi Binh s6 87/CP ngé’y
17/08/1994 cua Chinh Phu trén dia ban thanh pho Ha N¢i, ban hanh kem theo Quyet
dinh s6 3519/QD-UB ngay 12/09/1997 ciia UBND thanh pho Ha Noi.

c. Hg s6 k 4p dung doi véi dat tai thanh phé H6 Chi Minh:

Pon vi: lan
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Loai dét Vi tri 1 Vi tri 2 Vi tri 3 Vi tri 4
Loai dudng 1 6,5 45 3 2
Loai dudng 2 45 3,2 2,2 18
Loai dudng 3 35 2,2 18 18
Loai dudng 4 25 18 18 18

Céc qui dinh vé dat nhu loai duong phd, vi tri dét tai T.p H6 Chi Minh dugc ap
dung theo Quyet dinh so 05-QDB/UB-QLDT vé khung gia cac loai dat trén dia ban tp

Ho Chi Minh do UBND T.p H6 Chi Minh ban hanh ngay 04/01/1995.

d. Hé s6 k ap dung ddi véi dat tai thanh phd Pa Ning:

Pon vi: lan
Loai dat Vitri 1 Vi tri 2 Vitri 3 Vi tri 4
Puong pho loai 1 2,5 2 15 1,2
Pudng pho loai 2 2,2 1,6 1,4 1
DPuong pho loai 3 1,8 1,2 1 1
Puong pho loai 4 15 1 1 1

Céc qui dinh vé dat nhu loai dudng phd, vi tri dét tai thanh phé Pa Nang duoc
4p dung theo Quyét dinh s6 85/2000/QD-UB do UBND thanh pho Pa Nang ban

hanh ngay 20/07/2000.

b. Dbi voi dat co nguén géc do Nha Nudc cho hd gia dinh, ca nhan, td chirc kinh té
thué ma da tra tién thé dat cho ca thoi gian thé hodc da tra tién thué dat cho nhiéu
nam, thi gia tri quyén str dung dat bao gom:

- Tién dén bl thiét hai, tién giai phong mat bang khi thué dat (néu co).

- Chiphi san Iap, ci tao mat bang (néu co).
- Tién thué dit da tra truéc cho Nha Nudc sau khi trir di tién thué dit cho thoi

gian da str dung.

Truong hop thé chép, bao 1dnh gia tri quyén s dung dat ma nguoi thé dat
dugc mién, giam tién thué dat theo quy dinh cua phap luat, thi gia tri quyén st dung
dat dugc tinh theo gia tri thué dat trude khi dugc mien giam.

2.9. Tai san gdn lién trén dit:

Can cu dé dinh gia tai san gin lién v6i dat 1a gia thi trudng tai thoi diém thé

chap/bao 18nh hodc cac chi phi hop 1y dé tao 1ap hop phap nén tai san do:

e Ddi v6i nha & méi xdy dung: Cian ¢t vao quy md, két cau nha va mat bang don
gid xay dung nha tai khu vuc d¢ dinh gia nhung khéng vuot qua don gia dudi

day:
TT | Quy md, két ciu Pon gia (1.000d/m2)
Nha tam khong tinh
Tuong xAy, mai ngoi | tang 400
Tuong xdy chiu luc, mai bang 600

Bé téng cot thép hai tang trg 18n, vat ligu trung binh 1.500 dén 2.000

Bé tong cot thép, vat lidu cao cap 2.000 dén 2.500

OB IW N -

Nha biét thu 2.000 dén 3.000

e Ddi v6i nha xuwong, van phong, khach san ciia cac doanh nghiép, SeABank c6 thé
dinh gié theo hai cach dudi day:
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Cach 1: Theo don gia xay dung chung cua thi truong. Can bo tham dinh co
trach nhiém tim hi€u chi phi xay dung cua cac cong trinh cung loai dé
xac dinh gia tri cho hop ly.

Cach 2: Tinh theo cac chi phi hop 1y dé tao lap tai san. Vi du néu khach hang
thé chip nha xuong cé thé cdn cir vao cac hop ddng thi cong, cac hop
dong mua vat lidu... dé tinh tong chi phi ciia cong trinh. Tuy nhién khi
do6 can phai kiém tra xem céc chi phi d6 ¢6 hop Iy khong, tranh truong
hop khai khong chi phi dé tang gid tri cong trinh.

Khi dinh gia phai xét toi thoi gian dd s dung (trir di khau hao) va chét luong

con lai cua tai san:

+ D‘éi v&i nha Xuong; nha tudng xay, mai ngdi; nha tudng xay chiu lue, mai

bang c6 thé tinh thoi gian sir dung tinh tir 6 nam deén 15 nam.

+ Ddi véi nha ¢ kién cd, van phong, khéach san c6 thé tinh thoi gian khau hao 1a
tir 15 nam dén 20 nam.

Muc khau hao trén Ia tinh trong truong hop binh thuong nhung néu tai thoi diém
kiém tra cho thdy chat lwong tai san xudng cap nhanh thi phai tang gié tri khau hao.

2.10. Pinh gid tai sdn hinh thanh tir vén vay:

Can cu dé xac dinh danh muc, sb lugng, gia tri, dic diém cia tai san bao dam
hinh thanh tr von vay dga vao dy an dau tu; phuong an kinh doanh hoac cac van ban
lién quan deén viéc giao dich kinh té, dan sy cua tai san do (néu co).

3. Mite cho vay tdi da tinh trén gia tri tai sin dam bao:

3.1. Vang bac, dd quy, kim khi quy: Bang 80% gi4 tri dinh gia.

3.2. Phwong tién vin tii:
e  Phuong tién dang luu hanh: Mirc cho vay tdi da bang 50% gia tri dinh gia.
e  Phuong tién chua dang ky luu hanh:

- DQi vO1 0 té,’téu bién, may bay: Bang 70% gia tri dinh gia.

- D061 véi xe gan may: Bang 80% gia tri dinh gia.
3.3. Céc loai xe, may chuyén ding thi cdng dudng bo: Bang 50% gia tri dinh gié.
3.4. May moc, thiét bi, diy chuyén sin xudt: Bang 60% gia tri dinh gia.

Riéng dbi véi day chuy:én thié:t bi dugc hinh thanh tir nguén von vay cua
SeABank, muc cho vay toi da bang 70% gia tri dinh gia.

3.5. Hang hod, nguyén vt ligu: Bang 70% gia tri dinh gia.

3.6. Gidy to cé gid: Bing 90% gia tri dinh gia.

3.7.  Quyén tai sin phdt sinh: Bang 90% gia tri dinh gia.

3.8.  Quyén sir dung dit va tai san gin lién trén dit: Bang 70% gia tri dinh gia.

3.9. Tai sdn hinh thanh tir vén vay: Muc cho vay téi da voi loai tai san ndy cin cir
tuong ung doi vai trong loai tai san néu tir diém 3.1 dén 3.9 cua Diéu nay.

Cac truwong hop khac, hodac cic truong hop trdi voi cac quy dinh noi trén
phdi trinh nQuwoi ¢é thim quyén quyét cho vay xem xét va quyét dinh.

Phan iii: Trinh tw Xét duyét cho vay, thwe hién ky két Hop dong tin dung va
Hop dong bio dam tién vay:
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I. Trinh tw xét duyét cho vay:

1. Can b tin dung:

Sau khi nghién ciru, tham dinh cac diéu kién vay von, néu du diéu kién thi lap
To trinh cho vay kém ho so vay von trinh Trudng phong Kinh doanh.

2. Trwéng phong Kinh doanh:

Trén co so To trinh cia CBTD va hd so vay von, xem xét kiém tra, tham dinh
lai va ghi rd y kién vao Ta trinh. Sau d6 chuyén toan bo ho so sang Phong Kiém tra
Kiém toan noi bd.

3. Phong Kiém tra Kiém toan ndi bo:

Thyc hién theo "'Quy trinh kiém tra nghiép vu tin dung, bio 14nh, ké toin
tai chinh va an toan kho quy ctia h¢ thong kiém tra, kiém toan SeABank™ va
trinh Tong Giam ddc hodc ngudi duoc uy quyén hop phap (Giam ddc chi nhanh,
Truong Phong Giao dich...) xem xét quyét dinh.

4. Tong Giam doc:

Tong Giam doc hodc nguoi duge uy quyen hop phap ky quyét dinh cho vay (101
V6i truong hop sd tién vay thUOc tham quyén quyét dinh cia mlnh Truong hop s6
tién vay vuot qua tham quyen quyét dinh cua nguoi dugc uy quyén hop phép, thi
nguoi ndy trinh Téng Giam dc xem xét quyét dinh.

Truong hop s6 tién vay hay cac diéu kién tin dung khac vuot qua thim quyén
quyét dinh cia Téng Giam ddc (theo quy dinh tai Quyét dinh sé 1125/HDQT-
SeABank ban hanh ngay 16/08/2004 Vé viéc phdan mikc phan quyét cho Tong Gidm
doc), Tong Giam doc trlnh Hoi dong Quan tri xem xét quyet dinh. Tong Giam dbc
hodc nguoi dugc uy quyén hop phéap phai ghi 10y kién dé xuét ciia minh vao To
trinh dé Hoi ddng Quan tri xem xét giai quyét.

5. Hgi dong tin dung Hoi s6/Chi nhanh:
- Pham vi hoat dong:

+ Xem xét va dé xuét trinh Téng Giam d(‘)c/Giém’ déc chi nhénh: cac khoan vay
thuoc pham vi phan quyét cua Tong Giam doc/Giam doc chi nhanh, trong
truong hgp Tong Giam doc/Gidm doc chi nhanh dé nghi.

+ Xem xét va dé xuét trinh Hoi dong quan tri phé duyét: cac khoan vay thudc
tham quyen phan quyét cia Hoi dong Quan tri.

- Thu ky Hoi ddng tin dung (do Chi tich Hoi dong tin dung chi dinh trong mdi cudc
hop — thuong 1a CBTD tryc tiép phu trach khoan vay) lap Bién bdn hop Hpi dong
tin dung, trong d6 ghi 18 y Kién va chir ky cua cac thanh vién tham du cudc hop va
két luan cua Chu tich Hoi dong tin dung. Sau d6, chuyén Bién ban hop Hoi dong
tin dung kém T trinh va cac tai lidu khac dén ngudi c6 tham quyén quyét dinh
cho vay.

6. Ho1 déng Quan tri:
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Xem xét To trinh va dé nghi giai quyét cho vay cﬁa‘Téng’ Giam ddc dé quyét
dinh viéc cho vay hay khong cho vay va chiu trach nhiém vé quyét dinh cia minh.

I1. Ky két hop dong, giao nhan hd so tai sin dam bio va phong toi tai san dam
bao:

1. Ky két Hop dong tin dung va Hop dong bao dam tién vay:

- CBTD thdng bao cho khach hang vé quyét dinh cho vay hay khong cho vay ciia
SeABank.

- Trudng hop quyét dinh cho vay, can tién hanh thi tuc ky két cac hop dong sau:

+ CBTD: Chju trach nhiém soan thiao Hep dong tin dung, Hop dong bao dam
tién vay (truong hop cho vay c6 bao dém bang tai san) theo mau cua SeABank,
phu hgp véi cac diéu kién cho vay da duoc ngudi co tham quyen phé duyét.

+ Truong phong Kinh doanh: Kiém tra ndi dung Hop dong tin dung va Hop dong
bao dam tién vay do CBTD soan thao, dam bao phu hop véi quy ché cho vay,
quy dinh vé bao dam tién vay va cac quy dinh cua phap luat co lién quan.

+ Tong Giam dbc (hoic nguoi dugc uy quyén hop phap): Ky Hop dong tin dung
va Hop dong bao dam tién vay do Phong Kinh doanh soan thao.

Dbi voi truong hop phai cong ching tai san dam bao tai Phong Cong Chung
Nha nudc, dai dién SeABank la ngu:ol dugc su uy quyen cia Tong giam dbe/
Giam dbéc chi nhanh va khach hang tién hanh ky Hop dong dam bao tién vay
tai Phong Cong chirg Nha nudc.

-Truwong hop dong y quyét dinh mé L/C cho khdach hang Ky quy duwedi 100%:
+ SeABank va khach hang ky Hop dong bdo dam tién vay theo trinh tw nhu trén.

+ Can bg tin dung chuyén "Gidy xin ky quy va cam két cam cé 16 hang" (Theo
mau M8a-TD néu khach hang mg L/C va cam két khong vay; Theo mau M8b-
TD néu khach hang mg L/C va vay vén SeABank khi dén han thanh toan L/C)
da dwoc duyét ciia Tong Giam doc cho Phong Thanh todn qudc té dé phdng
Thanh toan qudc #é tién hanh mg L/C cho khdch hang.

2. Phong toa tai san, dang ky giao dich dam bao:

CBTD gui Thong bao phong toa hodc bang ky giao dich dam bao vdi cac bo
phan co quan c6 tham quyén theo quy dinh ciia phéap luat dé phong toa cac tai san d&
cam c, thé chap, bao 13nh tai SeABank, cu thé nhu sau:

- Pbi voi quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dét’ ctia ca nhan, ho gia dinh:
bang ky the chap/bao 1anh tai UBND phuong, x4, thi tran s¢ tai.

- D6i v6i quyén sir dung dat va tai san gin lién trén dat cia to chuc: Dang ky thé
chap/bao 1anh tai S¢ Tai nguyén mdi truong tinh, thanh pho.

(Hai truwong hop ndy thuc hién theo Théng tw lién tich sé 03/2003/TTLT-BTP-
BTNMT ngay 04/07/2003 cua Bo Tw phap va Bg Tai nguyén MOi truong)
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- Pbi véi viee cam Cé/bE:IO 13nh bang tai san 12 dong san: Pang ky giao dich dam bao
tai Cuc bang ky quoc gia giao dich dam bao. Thyc hién theo Thong tu SO
01/2002/TT-BTP ngay 09/01/2002 ctia B§ Tu phap.

- Dbi véi viée cam cd/bao 13nh bang phuong tién van tai: Giri thong bao phong toa
deén Phong canh sat Giao thong noi dang ky luu hanh.

- Doi v6i tau bien: Giri Pon dang ky cam c¢6/thé chap dén Co quan Pang ky Tau
bién va Thuyen vién khu vuc.

- Dbi voi Giay to co gia: Giri Thong béo phong tod tai noi phat hanh Gidy to ¢6 gia
do6, trong d6 dé nghi xac nhan vé s6 du ¢6 cia khach hang va phong toa cho dén
khi c6 thong béo giai toa ciia SeABank.

1. Quén Iy tai sdn ddm bio:

1.Vang bac, da quy, kim khi quy:

SeABank s truc tiép quan 1y tai san cam cd tai Bo phan Kho quy thudc Phong
Keé toan - Ngan quy ctia Hoi s& hoac cac chi nhanh ctia SeABank.

2. Phwong tién van tai:
a. Phwong ti¢n dang luu hanh:

SeABank dé khach _hang vay, bén bao lanh tu quan Iy va st dung. Trong trudng
hop nay, SeABank yéu cau khach hang vay, bén bao lanh cam két vé viéc ty quan tai
san va mua bao hiém cho tai san véi diéu kién SeABank 1a ngudi thy hudng.

Truong hop nay, can bg quan ly khach hang phai Xuong kiém tra hién trang vé
tai san cAm cb hang thang hoic hang quy, phu hop véi diéu kién thuc té. Viéc kiém
phai dugc 1ap bién ban co6 xac nhan ciia khach hang vay, bén bao 14nh vé tinh trang
thuc té cua tai san.

b. Phuwong tién chwa dang ky lwu hanh:

Can cu vao uy tin cia khach hang vay, bén bao 1anh d6i véi SeABank,
SeABank lya chon mdt trong nhitng hinh thirc quan 1y tai san nhu sau:

+ Truong hop khach hang méi giao dich 1an dau, chua tao duoc uy tin véi SeABank:
SeABank s€ ky Hop dong thué kho ba bén dé quan Iy tai san cam co. Truong hop
nay moi chi phi do khach hang vay/bén bao 1&nh chiu.

+ Truong hop khach hang truyén thong hodc co uy tin voi SeABank va c6 kho béi
dam bao an toan, SeABank cho phép d€ tai kho bai cua khach hang vay/bén bao
l&nh. Hang thang hoac hang quy, can bg tin dung can xuong kiém tra tai san.

3. Céc loai xe, may chuyén dung thi cong dwong bo

- Truong hop phuong tién chua dang ky luu hanh: Tuy thudc vao uy tin cia khach
hang, phuong an kinh doanh ma SeABank s€ lya chon phuong thiic quan ly la
thué kho bai ba bén hay dé tai kho ctia khach hang vay, bén bao 1anh. Truong hop
thué kho béi ba bén, moi chi phi do khach hang vay, bén bao 1&nh chiu. Truong
hop dé tai kho ctia khach hang vay hoac bén bao lanh, SeABank s& thyc hi¢n niém
phong kho, thuong xuyén xudng kiém tra hién trang tai san cam cb.

- Truong hop d4 dang ky huu hanh: SeABank dé khach hang vay, bén bao lanh tu
quan 1y va st dung. Trong truong hop nay, SeABank yéu cau khach hang vay, bén
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bao 1dnh cam két vé viéc tu bao quan tai san va mua bao hiém cho tai san voi diéu
kién SeABank 1a nguoi thy huong. Khi do, can b6 quan 1y khach hang phai xudng
kiém tra hién trang vé tai san cam c6 hang thang, hang quy va Iap bién ban c6 xac
nhan ciia khach hang vay, bén bao 1anh vé tinh trang thyc té cia tai san.

4. Méay mac, thiét bi, diy chuyén san xuat

SeABank dé khach hang vay, bén bao 18nh tu quan 1y va str dung, trong truong
hop nay, SeABank yéu cau khach hang vay, bén bao 1anh cam két vé viéc tu bao quan
tai san va mua bao hiém cho tai san voi diéu kién SeABank 1a ngudi thy huong.
Truong hop nay, can bo quan ly khach hang phai xudng kiém tra hién trang vé tai san
cam ¢ hang thang, hang quy va lap bién ban c6 xéac nhan cua khach hang vay, bén
bao 1anh vé tinh trang thyc té cia tai san.

5. Hang hoa, nguyén vat li¢u:

Tuy tirng dbi twong khach hang, dic diém cua khoan vay, SeABank sé& lya chon
mot trong céc hinh thirc quan ly tai san sau:

+ Truong hop khach hang c6 uy tin, da duoc cAp han muc tin dung, SeABank c6 thé
&p dung hinh thirc nhan ciAm c6 hang t6n kho luan chuyén. SeABank yéu cau vao
15 ngay hoic/va ngay 30 hang thang, bén cam cd phai giri bao cdo xuat nhap hang
ton kho. Dinh ky hang thang, can b tin dung quan ly khach hang phai xuéng kiém
tra tai san cam cd dé doi chiéu hrong hang thuc té trong kho so vdi bao cdo, dong
thoi kiém tra vé tinh trang hang hoa, kho bai va lap bién ban cé xac nhan cta bén
cam cd vé s6 lugng va hién trang hang hod, kho bai.

+ Truong hop khach hang vay, bén bao 1anh la khach hang da co quan hé va uy tin
v6i SeABank, c6 kho doc 1ap, an toan du tiéu chuan dé bao quan, SeABank cho
phép quan ly hang tai kho cua khach hang vay, bén bao lanh. Hang thang hoac
hang quy, Can bo tin dung can Xuong kiém tra tai san nham kip thoi phat hién
nhitng thay ddi c6 anh hudng dén sé lugng, chat lugng tai san cam cb dé yéu cau
khach hang vay, bén bao 1anh b sung thay thé.

+ Truong hgp khach hang mai giao dich hodc it ¢c6 quan h¢ va chua tao dugc uy tin
véi SeABank, hang hoé bat budc phai dugc quan 1y tai kho ctia bén thir ba.

Doi véi nhivng i san phdp ludt quy. dinh phat mua bdo htem, yeu cdu khdch
hang phdi mua béo htem cho tai san cam cé vdi gia tri bao hiém toi thiéu bang
100% gid tri i cim cé va nQuoi thu hwéng bdo hiém 13 SeABank.

IV. quén 1y ho so ciia Tai Sén Pam Bio:

Nhitng truong hop tai san ma phép luat quy dinh phai c6 gidy to chimg minh
quyén so hiru thi toan bo gidy to nay phai do SeABank quan ly. Khi d6, CBTD va
khach hang lap Bién ban giao nhan ho so tai san dam bao theo mau va sau d6 ban giao
cho Phong Ngén quy theo quy dinh.

Riéng d6i véi truong hop cam cb phuong tién van tai va may mac thi cong da
qua sir dung va dang luu hanh. SeABank giir gidy chimg nhan ding ky, khach hang
vay khi s dung phuong tién dung ban sao c6 chimg nhén cua Phong Cong ching Nha
Nudc va xac nhan ciia SeABank dé luu hanh phuong tién do trong thoi gian cam cd.
SeABank chi xac nhan vao mot ban sao gidy ching nhan dang ky sau khi da c6 ching
nhén cua Phong Cong chirng Nha nudc va guri cong van dén co quan da Cap dang ky
dé thong bao vé viéc d cam cb xe va dé nghi khong cho 1am tha tuc chuyén nhuong.
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Néu tai san cam co, thé chap 1a tau bay, tau bién tham gia hoat dong trén tuyén

qudc té, SeABank giit ban sao gidy chimg nhan ding ky c6 chung nhan ciia Cong
chirng Nha Nudc.

V. Thi tuc giai ngan tién vay va bio quan ho so tin dung:

1.

N

3.

Ho so gidi ngan:

Can ctr vao YAu cau trong ndi dung phé duyét ciia T trinh, Bién ban hop Hoi dong
tin dung va cac diéu khoan ciia Hop ddng tin dung, CBTD yéu cau khach hang
cung cap cac ho so, chung tir vé muc dich sir dung vén nhu: Hop dong mua ban,
hoa don GTGT, bién ban giao nhén hang hoa, phiéu nhéap kho, théng bao nop
tien...

CBTD soan thao Gidy nhan n¢ (theo mau M3a-TD d6i véi truong hop thé nhan
vay von hoic mau M3b-TD ddi véi truong hop phap nhéan vay von cua SeABank).
Sau d6 chuyén cho bd phan Ké toan tién vay cac gidy to sau dé thuc hién viéc giai
ngan:

+ Hop dong tin dung: 01 ban gdc.
+ Giay nhan ng: 01 ban goc.

. Trwomg hgp cho vay theo Han mirc tin dung:

Trén co so Pon dé nghi giai ngan va hd so vé phuong 4n si dung vén vay ciia
khach hang, CBTD lap To trinh giai ngan, trong do danh gia veé tinh hiéu qua va
kha thi cia phuong an vay von, trinh Trudng phong Kinh doanh xem xét.

Truong phong Kinh doanh xem xét tham dinh lai vé tinh hiéu qua, kha thi, phu
hop v&i Hop dong tin dung da ky va ghi rd y kien trinh Tong Giam doc quyét dinh
(khdng phai chuyén ho so qua Phong Kiém tra kiém toan ndi bg).

MOi l1an giai ngan, khach hang phai 1ap Gidy nhén ng voi SeABank.
Truong hop cho vay tai tro xuat nhip khau:

Khi b ching tir vé dén SeABank: Phong Thanh toan quéc té kiém tra tinh chinh
xéc, hop 1& va day du ciia by chimg tir. Viéc kiém tra dugc lap thanh van ban, néu
rd y kién cua Truong phong Thanh toan qudc té va chuyén cho CBTD. CBTD lap
"To trinh vé viéc thanh toan L/C dén han" néu y Kién ciia minh va trinh Trudng
phong Kinh doanh. Truéng phong Kinh doanh xem Xét to trinh cia CBTD, néu rd
y kién cua minh va trinh Téng Giam ddc hoic nguoi duoc uy quyén hop phap ky
duyét.

Sau d¢6, CBTD lap va trinh ky Hop dong tin dung, Gidy nhan no theo mau cia
SeABank, phu hop voi cac diéu kién cho vay da duoc nguoi ¢ tham quyén phé
duyét.

-Khi SeABank cho vay dé thanh todn cho phia nwéc ngodi: CBTD chuyén 01 ban

Gidy nhdn no (bdn sao) cho phong Thanh todn quéc #é dé tién hanh cac thi tuc
thanh toan tién cho phia nuéc ngodi. Trong truong hop SeABank cho vay dwoc
bdo dam bang chinh 16 hang nhdp khdau, CBTD dong thoi nhdn bg chitng tir do
can bg phong Thanh todn quéc té chuyén giao dé phoi hop véi khdch hang trong
Viéc giao nhdn va quan Iy 16 hang nhdp khdu.
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4. Bao quan ho so trong ndi b SeABank:

- Sau khi giai ngén, CBTD thyuc hién ban giao toan b ho so tai san dam bao tién
vay (ban gdc) cho Phong Ngan quy quan ly theo Quy dinh vé viéc quan 1y va bao
mat ho so tin dung tai SeABank, bao gom:

+ Hop dong tin dung.

+ Gidy nhan no kém theo.

+ Hop dong dam bao tién vay.

+ C4c gidy to phap ly chimg minh quyén sé hiru, quyén sir dung céac tai san dam

bao tién vay.

+ Gidy dé nghi phong toa (trudng hop tai san dam bao tién vay 1a ching tir ¢6

gid).
Viéc giao nhan hd so vay von trén duoc 1ap thanh So theo ddi ho so
(Theo mau M10-TD) c6 ky nhan ciia b phan luu trit, bao quan hd so
thudc Phong Ngan quy va luu tai ho so tin dung.

-Can bé tin dung giao lai cdc hé so tin dung con lai cho Can bé luu triz hé so thuge
Phong Kinh doanh quan Iy va duwoc ldp thanh Danh muc hé so tin dung (Theo
mau M09-TD) trinh lanh dao Phong Kinh doanh Kiem tra, ky duyét va luu cling
ho sortin dung. Cdc ho so tin dung nay bao gom:

+ Hb so vay vbn duoc quy dinh tai Piéu 14 cia Quy ché cho vay cia Ngén héng
TMCP Hai Phong do6i voi khach hang ban hanh kém theo Quyet dinh so
431/Qb - HbQT-HCB ngay 21/01/2002 cua Hoi dong quan tri HCB.

+ To trinh tham dinh khdch hang.
+ Bién ban tham dinh tai san dam bdo tién vay.
+ Hop dong tin dung va cac Gidy nhdn no kém theo.
+ Hop dong bdo dam tién vay (néu c6).
+ Cac tai liéu khac.
phan Iv: Theo doi, giam sat qua trinh sir dung von vay - thu ng, thanh ly hop
dong tin dung - dieu chinh ky han tra ng, gia han n¢

i. theo ddi va gidm sat gua trinh sit dung vbn vay:

1. Noi dung kiém tra:

Sau ngay giai ngan, SeABank thuc hién kiém tra, giam sat qua trinh vay von,
sir dung von vay va tra ng cua khach hang phu hop voi déc diém hoat dong ciia
SeABank va tinh chat cua khoan vay, nham dam bao hiéu qua va kha ning thu hoi
von vay. Viéc kiém tra giam sat, can bd tin dung can luu y mot s6 noi dung sau:

-Kiém tra viéc vay, tra ng ngan hang (ca gbc va lai) theo Hop dong tin dung.

-Kiém tra, giam sat muyc dich st dung tién vay da ghi trong Hop dong tin dung hoic
tuong Gidy nhan ng.

-Kiém tra tinh hinh san xuat kinh doanh, tinh hinh tai chinh, tién d6 thue hién
phuong an/dy an va viéc thuyc hién cac dieu khoan d& ghi trong hop dong tin
dung.

-Kiém tra viéc str dung va bao quan tai san dam bao von vay theo cac diéu khoan d4
ghi trong hop dong dam bao tién vay.
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2. Ldp bién bén kiém tra:

Viéc kiém tra can dwoc ldp thanh Bién ban kiém tra
khach hang dé lam can ci xit Iy va lieu vao hé so tin dung. Néu phdat
hién thdy bat ky ddu hiéu ndo gay rii ro cho khodn vay, CBTD phdi
b&o cao cho Truwdng phong Kinh doanh dé cé bién phdap xir Iy kip thoi
hodc bdo cdo cdp trén gidi quyét.

Trucng phong Kinh doanh d@én déc cdn bé tin dung kiém
tra, theo ddi sau cho vay dinh ky 1thang/lan hodc 2 thang/lan. Triong
hop cdm co bang hang ton kho thi Viéc kiém tra dinh ky thwong Ia 15
ngay/lan. Cé thé kiém tra dot xudt dé tranh finh trang khdach hang co
nhitng chudn bi trude mang tinh chat doi phé véi ngdn hang.

Ngoai ra, CBTD dinh ky hang quy, 6 thang hodc I nam
ldp y8u cdu khdch hang cung cdp ho so tai liéu dé lap Bdo cdo vé finh
hinh hoat déng san xudt kinh doanh (trong dé tdp trung phdn tich finh
hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh, kha nang tra no va cac
bién dong khdc, néu nhitng dé xudt kién nghi), lam co so de Truong
phong Kinh doanh xem xét va Tong Giam déc (trong trieong hop can
thiét) dé c6 nhitng diéu chinh tin dung can thiét.

ii. Thu ne va thanh Iy Hop dong tin dung

1. Thu no:

-Thu l4i: CBTD phai theo di don ddc khach hang tra 13i, cham nhét 12 hai ngay
trudc ngay tra 13i phai nhac nhé khach hang chuan bi tién tra 13i dang ky han da
quy dinh.

-Thu géc: Trude ngay dén han tra gbe tir 10 dén 15 ngdy, CBTD phai giri Thong béo
no dén han (theo mau ciia SeABank) cho khach hang biét sé tién vay dén han tra
ca goc va lai.

-Trong trudng hop SeABank cho vay xuét khau, Phong Thanh toan qudc té phai theo
doi viéc doi tién & Ngan hang mo L/C. Néu khong doi duoc tién, Phong thanh
toan qudc té phai thong bao cho Phong Kinh doanh biét dé két hop yéu cau nha
xuat khau thanh toan tién vay cho SeABank.

2. Thanh ly Hop dong tin dung:
2.1. Tét todn khodn vay:

Khi khach hang tra hét no, CBTD can ¢ vao Phiéu chuyén khoan ‘hoac Phiéu
thu (Can ph01 hop vé&i Phong Ké toan ddi chleu kiém tra tinh xac thyc vé sb tién tra
no gdc, 14i tién vay va cac khoan phi khac) dé tat toan khoan vay.

2.2. Gidi tod cdc Hop dong bdo dam i sin:

-Budce 1: CBTD 1am tha tuc xin xuat hd so tai san dam bao theo mau Phié'tf xin xudt
hé so d¢ trinh Truong phong Kinh doanh kiém soat, sau d6 trinh Tong Giam
doc/Giam doc ky duyét.

-Buge 2: CBTD lap Bién ban giao nhén hé so tai san dam bao (trudong hop SeABank
luu gitr cac Gidy to ¢o gia, gidy tlr ching minh quyén sé hitu), Bién ban giao

nhan tai san dam bao (d6i véi truong hop truc tiép quan ly tai san dam bao hoac
thué kho ba bén), trén co s bién ban giao nhan khi cam cd, thé chap.
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-Budc 3: CBTD tién hanh céc thu tuc giai chap cho khach hang. Giri Thong bao giai

toa tai san dam bao ddi v6i cac don vi da giri Thong bao phong toa hodc dang ky
giao dich dam bao ¢ Phan III, Muc II, Khoan 3.

2.3.  Thanh ly Hop déng tin dung;

Thoi han hiéu Iyc ciia Hop dong tin dung theo thoa thuén trong hop dong tin

dung da ky két: Khi khach hang tra xong ng goc va lai thi Hop dong tin dung duong
nhién hét hiéu luc va cac bén khéng can 1ap bién ban thanhly hop dong.

Truong hop Bén khach hang c6 yéu cau, CBTD soan thao Bién ban thanh 1y

Hop ddng, trinh Truong Phong Kinh doanh kiém soat va trinh Tong Giam ddc/Giam
dbc ky Bién ban.

iii. Thai tuc diéu chinh kv han tra no va gia han no

1.

Pi¢u chinh ky han tra nog goc, gia han tra ng goc:

Truong hop khach hang khong tra ng gbc dung ky han hodc khong tra hét no gég
trong thoi han cho vay da thoa thuén trong Hop dong tin dung va c6 van ban dé
nghi, thi SeABank noi cho vay xem xét cho diéu chinh ky han tra ng hoac cho gia
han no.

Thoi han gia han ng gdc d6i voi cho vay ngan han t6i da la 12 thang, dbi véi cho
vay trung va dai han toi da bang 1/2 thoi han cho vay da thoa thuén trong Hop
dong tin dung.

Truong hop khach hang dé nghi gia han no gbc qua céac thdi han trén do nguyén
nhan khach quan va tao diéu kién cho khach hang c6 kha nang tra ng, thi nguoi co
tham quyén quyét dinh cua SeABank xem xét quyét dinh va bao céo ngay Ngan
hang Nha nudc Viét Nam sau khi thuc hién.

. Diéu chinh ky han tra ne 14i, gia han tra ng 14i:

Truong hop khach hang khong tra no 1ai dang ky han hodc khong tra hét no 1ai
trong thoi han cho vay da thoa thuén trong Hop dong tin dung va ¢6 van ban dé
nghi, thi SeABank noi cho vay xem xét cho di¢u chinh ky han tra ng hoac cho gia
han no.

Thoi han gia han no 13i t6i da 4p dung theo thoi han gia han ng gc.

Truong hop khach hang dé nghi gia han no 13i quéa cac thoi han trén do nguyén
nhan khach quan va tao diéu kién cho khach hang c6 kha nang tra ng, thi nguoi co
tham quyén quyét dinh cua SeABank xem xét quyét dinh va bdo céo ngay Ngan
hang Nha nudc Viét Nam sau khi thuc hién.

. Thii tuc diéu chinh ky han va gia han tra ne goc, I4i:

Trude khi dén han 10 ngdy, Khach hang lap Gidy dé nghi diéu chinh ky han tra ng
gdc, 14i; gia han no gbc, 14i theo mau giri cho SeABank noi cho vay, trong d6 néu
rd Iy do, noi dung diéu chinh ky han tra no hodc gia han no cing céc tai liéu lién
quan khac.
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- CBTD tién hanh tham dinh, kiém tra tinh hinh san xuat kinh doanh, tinh hinh tai
chinh, tai san dam bao tién vay cua khach hang va lap bién ban luu ho so tin dung.
Truong hop thay du diéu kién diéu chinh ky han hodc gia han ng thi lap T trinh
néu rd y kién cua minh trinh Truong phong Kinh doanh.

- Trudng phong Kinh doanh xem xét trén co s& T trinh cia CBTD va hd so kém
theo, néu rd y kién ctia minh va chuyén Phong Kiém tra, kiém soat ndi bo.

- Phong Kiém tra, kiém toan ndi bo thuc hién Quy trinh kiém tra, kiém toan ndi bo
va trinh Tong Giam doc hodc ngudi dugc uy quyén hop phap xem xét ky quyét
dinh diéu chinh ky han tra ng hodc gia han no.

- Poi v0i nhimg truong hop vuogt qua tham quyén, Tong giam déc hodc ngudi duoc
uy quyén hop phép sé& trinh Hoi dong Quan tri quyét dinh.

iV. Chuyén va xir IV no’ qua han

1. Chuyén no qué han:

-Sau 10 ngay ké tir ngdy dén han tra no (truong hop SeABank khong chap thudn diéu
chinh hodc cho gia han no) hodc hét thoi han gia han no, néu khach hang vay
khong tra dugc no thi SeABank s& chuyén toan by sé du no cua Hop dong tin
dung d6 sang ng quéa han. Khi d6, CBTD can phai thong bao bang van ban cho
khach hang biét.

-Toan bo s6 du ng gdc con lai ciia khach hang (ké ca cac khoan vay chua dén han)
theo Hop dong tin dung d6 s€ chuyén sang ng qua han.

-Cac truong hop khach hang su dung von sai muc dich hodc vi pham céc cam két
trong Hop dong tin dung, Hop dong bao dam tién vay thi SeABank phai thuc hlen
thu h01 ng trude han d& cam két hodc chuyén ngay sang no qua han toan bo s du
no goc.

-Trong truong hop SeABank phai thuc hién nghia vu bao lanh hodc cho vay bét budc
dé thanh toan L/C, thi SeABank yéu cau khach hang thuc hién viéc boi hoan theo
cac budc sau:

+ Bude 1: CBTD soan thao Thong béo cho khach hang kém theo cac tai li¢u lién
quan, Trudng phong Kinh doanh kiém soat lai va trinh Tong Giam doc/Giam
doc ky duyét, trong d6 yéu cau khach hang hoan tra so tien ma SeABank dé tra
thay.

+ Budc 2: Sau khi nhan duoc thong bao ciia SeABank, CBTD yéu cau khach
hang thuc hién nghia vu hoan tra ng hoac c¢6 van ban xac nhan ng véi SeABank
Ve so tien ma SeABank da tra thay.

+ Budc 3: Sau 15 ngay ké tir ngdy nhan dugc thong bao, néu khach hang chua
hoan tra, hodac chua cd van ban xac nhan ng thi Ké toan tién vay tu dong hach
toan ghi ng cho khach hang va chuyén toan bo so6 ng dé thanh ng qua han.

Luu v: Ngay hach toan ghi ng 1a ngay SeABank d& thyc hién nghia vy tra ng
thay cho khach hang. LAi suat ap dung 13i suit ng qua han theo quy dinh cia
SeABank nhung khong qua 150% l4i suét trong hop dong giita khach hang va
bén thy hudng bao 14nh (trong truong hop bao 1anh vay vén) hodc 14i suat cho
vay ngan han ma SeABank dang &p dung.
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2. LAi suat no qua han va Thoi diém tinh 13i no qua han:

-L&i suat ng qua han t6i da bang 150% l4i suat trong han. SeABank khong ap
dung 1di suat ng' qua han doi véi so du ng goc chwa dén han tra ng nhung
phai chuyeén sang n¢’ qua han do khach hang vay khong tra dwgc 14i vay.

-Thoi diém tinh 13i ng' qua han d6i v6i s6 dw ng goc chuyén sang no qua han 13
ngay chuyen sang n¢ qua han.

-Truong hop SeABank phai thyc hién nghia vu bao 18nh hodc cho vay bat budc dé
thanh toan L/C: Néu vi ly do khach quan nhu thién tai, hoa hoan; nhitng kho
khan tai chinh tam thoi va nhiing 1y do khach quan khac hodc viéce tra ng cho bén
thu hudng bao 18nh khéng phi hop voi chu ky san xuat kinh doanh dan dén khach
hang chua thyc hién duoc nghia vu ding han véi bén thy huéng. Trén co s dé
nghi ctia khach hang trong vian ban xac nhan ng, SeABank c6 thé xem xét dinh lai
ky han tra ng va ap dung 14i suat cho vay thdng thuong d6i véi sd tién ma
SeABank dé tra thay.

3. Xt ly no qué han:

-Sau khi chuyén ng qua han, CBTD c¢6 trach nhiém tiép tuc don dbc khach hang tra
no. Sau 15 ngay ké tir ngdy chuyén ng quéa han, néu Bén vay van khong tra dugc
no, SeABank duoc quyén chu dong xir 1y tai san dam bao tién vay dé thu hoi ng
goc va lai.

-Viéc xur 1y tai san bao dam dugc thuc hién heo quy dinh tai Hop dong tin dung, Hop
déng dam bao tién vay, Nghi dinh sé 178/1999/ND-CP ngay 29/12/1999 cua
Chinh phu, Thong tu lién tich s6 03/2001/TTLTNHNN-BTP-BCA-BTC-TCBC
ngay 23/04/2001 va cac van ban phap luat khac co lién quan.
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