
HƯỚNG  
DẪN THẨM  
ĐỊNH VÀ  
QUẢN LÝ  
CHO VAY  
VỚI DN  
XÂY LẮP

Phần I Những vấn  
đề chung

I. Mục đích

Xác định nội dung cần thực hiện trong quá  
trình thẩm định và quản lý cho vay với DNXL
Giúp cho quá trình cho vay thống nhất, khoa học, tăng  

cường quán lý rủi ro, nâng cao chất lượng tín dụng
Đảm bảo tính thống nhất trong việc thực hiện thẩm định và quản lý cho  

vay, nâng cao chuyên nghiệp, thỏa mãn tốt nhất nhu cầu của KH

II. Phạm vi áp dụng Trong toàn hệ thống  

III. Các VB pháp lý liên quan đến đầu tư xây dựng(Phụ lục 01)

IV.  
Giải thích từ ngữ 
và các từ viết tắt

Ngân hàng
DNXL
DAĐT XDCT
CTXD
Hạng mục CTXD
Dự toán
Tổng dự toán
CĐT
Nhà thầu chính
Nhà thầu phụ

V. Những đặc trưng cơ bản của DNXL(Phụ lục 02)

Phần II  
Hướng dẫn  
thẩm định

I. Hồ sơ 
thẩm định

1. Hồ sơ pháp lý

2. Hồ sơ năng lực
Hồ sơ năng lực của DNXL
Hồ sơ dự thầu của 1 số công trình lớn đang hoặc chuẩn bị thi công

3. 
Hồ sơ tình hình 
tài chính, SXKD

Các BCTC 3 năm gần nhất
Kế hoạch sản xuất năm xét cho vay
Báo cáo tình hình SXKD, báo cáo đại hội cổ  
đông,...các năm trước năm xét cho vay

Báo cáo nhanh tình hình tài chính tới trước  
thời điểm xét cho vay, thông thường là 3 tháng

Bảng cân đối phát sinh chi  
tiết một số khoản đến thời  
điểm xét cho vay, 3 tháng

Các khoản phải thu KH, thu nội bộ
khoản phải trả nhà cung cấp, cán bộ CNV
Chi phí SXKD dở dang
Tạm ứng cho các đội thi công

Báo cáo giá trị sản lượng theo từng xí nghiệp, đội thi  
công, từng công trình đến thời điểm gần nhất

4. Hồ sơ tài sản bảo đảm Theo hướng dẫn của NH về bảo đảm tiền vay

5. 

Hồ sơ 
công 
trình 
vay 
vốn

Văn bản để nghị vay vốn và phương án SXKD
DAĐT xây dựng công trình

Các 
văn 
bản 
liên 

quan

Quyết định của HĐQT công ty về việc phê duyệt DAĐT xây dựng công trình
Quyết định phê duyệt TKKT-TDT công trình hoặc dự toán hạng mục CT
Các thông báo về vốn, hợp đồng tài trợ và các văn bản khác có liên  
quan tới nguồn vốn đầu tư XDCT
Các văn bản, quyết định phê duyệt đơn vị trúng thầu hoặc chỉ định  
thầu thi công công trình
Hợp đồng ký kết giữa CĐT với nhà thầu, bảng tổng hợp dự toán CT,  
hạng mục CT đã được phê duyệt
Bảng tiến độ thi công công trình đã được chủ đầu tư phê duyệt
Nếu có thầu phụ thì cần có VB chấp thuận của chủ đầu tư, hợp đồng giao  
thầu giữa nhà thầu chính và nhà thầu phụ hoặc văn bản giao thầu giữa Tổng  
công ty(hoặc công ty) cho các công ty thành viên(hoặc xí nghiệp thành viên)
Trường hợp KH là nhà thầu liên danh thì cần có thỏa thuận LD(có xác nhận của CĐT  
hoặc đơn vị công chứng nhà nước) và bảng phân chia khối lượng công việc cụ thể  
Các văn bản khác...

II. Kết 
quả 

thẩm 
định 

Khách 
hàng

1. 

Năng lực 
pháp lý, 

kinh nghiệm 
tổ chức 
quản lý 

sxkd, điều 
hành DA

Năng lực pháp lý

Năng 
lực 

hoạt 
động 
SXKD

Đặc điểm thị trường 
hoạt động của DN

Thi trường xây lắp chính
SP' xây lắp chủ yếu: Dân dụng,  
giao thông, hạ tầng, cơ khí,...

Năng 
lực 
máy 
móc 
thiết 

bị

Công suất thi công
Đào đắp đất đá
Đổ bê tông
Xây lắp cơ khí

Số lượng, 
chủng loại,  
chất lượng 

MMTB

Máy đào, ủi, rải nhựa,..trong giao thông,cầu đường
Trạm trộn, xe trộn bê tông,.. giao dân dụng
Các máy khoan hầm, ...trong giao thông, hầm,...

Khả năng đáp ứng về nhu cầu thiết bị của KH đối  
với kế hoạch, nếu ko cần phải có PA, kế hoạch đầu  

tư mới hoặc PA huy động thiết bị khác của KH

Kinh 
nghiệm 

hoạt 
động 
của 
Kh

Quy mô đặc điểm dự án mà KH đã và đang triển khai
Đánh giá chất lượng các công trình đã thực hiện
Kinh nghiệm lập hồ sơ nghiệm thu, thanh quyết toán đặc biệt DA sử  

dụng vốn vay nước ngoài(WB,ADB,JBIC,PARIBAS,NIB,KWF,..)

2. 

Tình hình 
SXKD, 

Năng lực 
tài chính

Dựa vào bảng cân đối  
phát sinh chi tiết khoản  

phải thu của KH

Đánh giá chất lượng KPThu theo từng xí  
nghiệp, đội thi công và từng công trình

Đánh giá tình hình thu hồi công nợ của DN
Xem xét KPThu có giá trị lớn, các công trình đã hoàn  

thành và nghiệm thu xong nhưng chậm thanh toán

Dựa vào bảng cân đối  
phát sinh chi tiết khoản  

phải trả của KH

đánh giá mức độ tập trung(lĩnh vực nào,  
công trình nào), xem xét KP trả có giá trị lớn
Đánh giá về áp lực công nợ phải trả của KH, mức độ quan  
hệ của KH với đối tác, thời gian phải thanh toán các KP trả  

Trên cơ sở chi tiết tài  
khoản chi phí SXKD dở  

dang và báo cáo giá trị sản  
lượng của DNXL, đánh giá

Tiến độ thi công có phù hợp với kế hoạch không?
Chậm tiến độ cần làm rõ nguyên nhân, có  

được chủ đầu tư chấp nhận ko(gia hạn HĐ)?
Nguồn thanh toán của công trình có đảm bảo ko? Chủ  
đầu tư dự án có uy tín và tình hình tài chính tốt ko?

Phân tích 
cơ cấu và 
nguồn vốn 
đầu tư

Nguồn tài trợ
Nợ dài hạn
Vốn chủ sở hữu

VLĐ ròng = Nguồn tài trợ - TSCĐ và đầu tư dài hạn

Nếu VLĐ  
ròng âm

DN đang mất cân đối tài chính, đã dùng một phần vốn ngắn  
hạn tài trợ cho TSCĐ và đầu tư dài hạn, khi này sẽ xem xét  

mức độ ảnh hưởng đến khả năng trả nợ trong tương lai.
Nếu NH chấp nhận tài trợ thì cần có thỏa thuận với KH về  
việc yêu cầu khách hàng có biện pháp khắc phục tránh ảnh  
hưởng đến khả năng trả nợ

Cần lưu ý mục nợ dài hạn đến hạn trả, cần  
làm rõ nguồn trả nợ của các khoản này

3. Uy tín trong quan hệ với ngân hàng và các tổ chức tín dụng

III. 
Thẩm 
định 

PASXKD, 
hồ sơ 

vay vốn

1. 
PA 

sxkd

Tính 
pháp 
lý và 

qui mô 
công 
trình

Tính  
pháp 

lý 
của 
CT

Căn cứ hồ  
sơ CT vay  

vốn đối chiếu 
với các quy  
định của nhà  
nước về đầu 
tư XDCT, và  
các quy định  

khác để 
đánh giá

Thẩm 
quyền 

phê duyệt

Tùy theo từng dự án mà xem xét dự án  
có được phê duyệt bởi đúng người có  

thẩm quyền ra QĐ đầu tư ko?

Quy trình  
ra QĐ 
đầu tư

CT đã tuân thủ đúng các quy định của  
nhà nước về các bước tiến hành xin phê  
duyệt, xin cấp phép đầu tư, thẩm định,  

phê duyệt thiết kế, dự toán, TDT,...

Chỉ được QĐ khi đã có kết quả TĐDA. Riêng với DA sử  
dụng vốn tín dụng thì tổ chức cho vay thẩm định PATC  
và PA trả nợ để xem xét chấp thuận cho vay hay không  

trước khi người có thẩm quyền quyết định đầu tư.

Sau khi đánh giá thì cần đưa ra kết luận  
cụ thể về tính pháp lý của công trình

Đủ đk pháp lý để thi công?

Qui mô CT
Có thể là dự án hoặc một phần DA
Công trình thuộc nhóm nào(A,B,C), cấp nào?

Trường hợp công trình là 1 phần của DA thì cần xem xét thêm: TMĐT,  
CĐT, Nguồn vốn của DA, Thời gian thực hiện và tình hình thực hiện DA

Năng 
lực 
của 
CĐT

Đánh giá khả  
năng thanh  

toán của 
CĐT thông  
qua việc 

thẩm định 
nguồn vốn  

đầu tư XDCT

Nguồn vốn NS
QĐ phê duyệt DAĐT, thông báo vốn
Nếu khó lấy thông báo vốn thì đánh giá  
thông qua phân tích tài chính của CĐT

Đối với nguồn vốn vay trong nước từ quỹ hỗ trợ: Xem xét kỹ  
điều khoản HĐ cho vay,lưu ý hạng mục tài trợ và đk giải ngân

Nguồn vốn từ  
WB và tổ chức  

TC khác

Xem xét HĐ nguyên tắc, văn bản thỏa thuận  
hoặc thông báo vốn từ cơ quan quản lý vốn  

đầu tư nước ngoài(Bộ TC, Bộ KH&ĐT)
Nếu ko có các văn bản trên thì nghiên cứu cơ  

chế hoạt động, đk nghiệm thu thanh quyết toán

Đối với nguồn vốn  
khác(vốn tự có, vốn góp)

Khai thác sử dụng thông tin  
khả năng thanh toán của CĐT

Đánh giá năng  
lực của CĐT

Khả năng quản lý
Năng lực điều hành
Năng lực tổ chức và triển khai dự án

Nhà thầu 
chính và nhà 

thầu phụ

KH là nhà thầu chính hay thầu phụ
Đánh giá thêm năng lực thi công, tài chính, tình  
hình quan hệ với TCTD của nhà thầu chính
Nội dung công việc của các nhà thầu
Vị trí, vai trò tác động của nhà thầu chính(thầu phụ) tới KH vay vốn
Cơ chế thanh toán vốn giữa các bên
Kinh nghiệm, mqh truyền thống giữa các bên
Nếu KH là nhà thầu phụ thì bắt buộc phải tìm hiểu và đánh giá  

nhà thầu chính, nếu ko có thông tin cụ thể thì ko nên tài trợ

Dự toán 
công trình

Mục đích
Thẩm định hiệu quả PAKD
Xem xét chi phí hợp lý có thể tài trợ
Xác định mục đích cho vay và kiểm soát quá trình sử dụng vốn

Nội dung

Chi phí NC Tài trợ để trả lương nhân công,...

Chi phí NVL

Chi phí máy móc thiết bị thi công
Chỉ tài trợ cho phần thuê  

ngoài, ko tài trợ cho phần tự có

Chi phí khác: Chi phí quản lý, lãi vay, phí bảo lãnh,...

Tiến độ 
thi công

Mục đích
Xác định thời hạn cho vay, giải ngân
Kiểm soát quá trình sử dụng vốn đảm bảo đúng mục đích

Nội dung
Đánh giá điều khoản về tiến độ thi công trong HSDT hoặc HĐKT
Xem xét tiến độ huy động các nguồn lực cho thi công

Phương 
thức nghiệm 
thu và thanh 
quyết toán

Mục đích
Cơ sở xác định kỳ hạn cho vay, tiến độ thu nợ
Đưa ra PA quản lý doanh thu hợp lý, đảm bảo thu nợ đúng hạn

Nội dung

Phương thức  
nghiệm thu

Theo tháng, theo hạng mục CT
Xem xét thành phần nghiệm  

thu, thủ tục và giá trị sản lượng

Phương thức  
thanh toán

Bằng tiền mặt hoặc chuyển khoản
Xem xét thêm: tạm ứng, tỷ lệ bảo hành và KH phải  

đáp ứng được yêu cầu về quản lý doanh thu

Các yếu tố ảnh hưởng  
lớn đến việc thi công

ĐK thời tiết, vị trí thi công
Các nhà cung ứng, mqh với cơ quan chính quyền địa phương
Các yếu tố liên quan đến đền bù GPMB,..

Khả năng thi công của  
khách hàng

Kinh nghiệm với công trình tương tự
PA triển khai
Năng lực tài chính, năng lực thi công của thầu phụ

2. 

PA 
cho 
vay

Số tiền vay

Thời 
hạn 
vay

Cho vay theo  
hạn mức hoặc  

nhóm công trình

Thời hạn vay tối đa căn cứ vào việc tính vòng  
quay VLĐ và vòng quay tín dụng của KH

<=9 tháng với DNXDCD
<12 tháng với DN xây lắp cơ khí

Cho vay theo công trình Căn cứ vào tiến độ thực hiện, nghiệm thu, thanh quyết toán

Biện 
pháp 

quản lý 
doanh 

thu

Tài khoản thanh toán ghi rõ tại ngân hàng
Có văn bản ba bên giữa CĐT hoặc thầu chính, Ngân hàng và KH vay vốn về cam kết  

chuyển doanh thu, không hủy ngang của công trình về tài khoản của KH tại NH
Hoặc quy định trong HĐ thi công, xây lắp, giao thầu về việc thanh toán vào TK tại NH
Hoặc VB xác nhận công nợ của CĐT, CĐT cam kết chuyển tiền vào tài khoản KH tại NH

Phần III-  
Quản lý cho  

vay và thu nợ

I. Quản lý cho vay 
theo công trình, nhóm  

công trình và HMTD

1. 
Cho vay 

theo HMTD

Cho vay theo HMTD khung

Phương thức 
thực hiện HMTD

Ko ký HĐ HMTD mà chỉ ký biên bản thỏa thuận  
hoặc thông báo cho KH về nội dung cấp HMTD

Cho vay thực hiện theo công trình hoặc nhóm CT

2. 
Cho vay theo 

công trình

Thẩm định và quản lý cho vay với 1 CT riêng

Hồ sơ 
khoản vay

Tờ trình cho vay với 1 CT
01 bộ HĐTD cho cả CT
Các khế ước nhận nợ theo từng lần
HĐ thi công và giấy tờ liên quan  

quá trình cho vay và thu nợ

Nội dung 
khoản vay

Doanh số cho vay
Mức dư nợ tối đa
Thời gian rút vốn
Có thể nhận nợ nhiều lần
Thời hạn cho vay với mỗi lần nhận nợ
Theo dõi cho vay, thu nợ riêng cho công trình

3. 
Cho vay theo 

nhóm CT

Hồ sơ 
khoản vay

Tờ trình cho vay, trong đó có  
thẩm định từng công trình nhỏ

01 HĐTD cho cả nhóm CT
Các  khế ước nhận nợ
Các HĐ thi công các CT của  

nhóm và tài liệu liên quan  

Nội dung 
khoản vay

Doanh số cho vay với từng CT
Dư nợ max với 1 CT
Thời gian rút vốn cả nhóm CT
Có thể nhận nợ nhiều lần
Thời hạn cho vay với từng khế ước nhận nợ
Theo dõi cho vay và thu nợ cho cả nhóm CT

4. 

Quan hệ giữa cho  
vay theo hạn mức,  
theo công trình và  

nhóm CT

HMTD: Mức dư nợ tối đa đối với DN tại NH
Tổng số tiền cho vay max với các CT ko trùng với  

HMTD, có thể lớn hơn dự toán nhưng nhỏ hơn HMTD
Tất cả các CT khi xét duyệt cho vay dư nợ tối đa tại một thời  

điểm nhưng tại mọi thời điểm đều ko được vượt HMTD

II. Quản lý 
quá trình cho 
vay và thu nợ

1. 

Quản 
lý giải 
ngân

Tuân thủ quy định về giải ngân của NH

Hồ sơ 
giải ngân

Tờ trình
HĐTD, khế ước nhận nợ
Chứng từ kèm theo mục đích sử dụng vốn
Chứng từ giải ngân: Giấy lĩnh tiền mặt, ủy nhiệm chi

Kiểm tra các  
đk giải ngân

Kiểm tra hạn mức dư nợ theo CT
Kiểm tra tình hình thực hiện thi công
Kiểm tra tổng dư nợ theo HMTD
Các điều kiện khác theo HĐ và tài liệu liên quan

Kiểm tra 
mục đích 
sử dụng 
vốn vay

TH thanh  
toán NVL

Khoản chi có đúng mục đích vay ko?
GHi rõ tên CT, hóa đơn mua NVL
Người mua hàng có phải người được giao thi công CT?
Địa điểm mua NVL có gần CT?
Tiền mua theo hóa đơn có phù hợp dự toán ko?

TH thanh toán  
nhân công

Chi đúng người ko? đúng số tiền ko? phù hợp dự toán ko?
Kiểm tra HĐ thuê nhân công
Kiểm tra bảng lương có chữ ký của đội trưởng,  

GĐ xí nghiệp chịu trách nhiệm thi công

Nhập số liệu

2. 
Quản lý các 

khoản tạm ứng

DN thường được CĐT tạm ứng
NH sẽ quản lý việc này bằng cách yêu cầu KH phải sử  
dụng hết khoản này rồi mới giải ngân phần vốn vay NH

3. 

Quản lý quá 
trình sử dụng 

vốn vay

Kiểm tra sổ sách kế toán  
tại văn phòng công ty

CHi tiết tài khoản phản ánh sử dụng vốn
Kiểm tra sổ tiền mặt

Kiểm tra phiếu chi, khả năng thanh toán thông  
qua khoản phải thu, hóa đơn, chứng từ liên quan
Kiểm tra khoản tiền đã thanh toán,  
đối chiếu với số tiền KH đã trả nợ

Kiểm 
tra thực 
tế công 

trình

Tiến độ thi công thực tế so với báo cáo
Kiểm tra nhật ký thi công và nghiệm thu kỹ thuật
TÌnh hình dự trữ NVL tại công trường
Đánh giá khó khăn, thuận lợi
Đánh giá nhân lực thi công trực tiếp của KH
Kế hoạch thi công các hạng mục còn lại và nhu cầu vốn

Lập biên 
bản kiểm tra

Tình trạng sử dụng vốn vay, tình hình đảm bảo khả năng thanh toán
Báo cáo tình hình thực tế kiểm tra CT, báo cáo trưởng phòng KHDN

4. 
Kiểm tra,  
báo cáo

Tình hình thực hiện công trình: Lập báo cáo định kỳ hàng tháng, quý
Lập kế hoạch 

dòng tiền
Định kỳ hàng tháng, quý kiểm tra tình hình TC của KH
Cân đối thanh toán, dự kiến thu chi và lập bảng theo dõi

5. 
Quản lý quá 
trình thu nợ

Thường xuyên kiểm tra tình hình nghiệm thu thanh  
toán CT để quản lý nguồn thu và thu nợ

Khi tiền công trình về thì thu nợ theo HĐ và theo dõi
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