COCAUVON - An Han No G[]c:
Kho[lng Lang Truwéc Khi Ap Luc
Tai Chinh Ap Xu[lng

Nhitng goéi vay mua nha voéi lai su[]t siéu r{] hién nay thuc ch[(Jt cé th[]
bijn thanh mét ganh nang tai chinh kh[ng l[] ch[] trong vai nam téi, r{jt
nhi[Ju nguoi dang roi vao mét cai b[ly goi la &n han no g[jc ma khéng h[]
hay bi[]t.

Chao em va chao moi nguoi, thuc ra dé la mot suv that kha la phii phang
ddy, cdi c[m giac an toan hién tai c[Ja r[Jt nhiJu ngwoi mua nha ki[Ju
nhe né ch[] 1a kho[Jng lang truéc con bao thoi.

Ping vay, chao mirng moi nguwoi din véi bu[li tro chuyén dao sau hom nay,
ching ta sé& cung m{] x[J nhitng dir 1iéu cuwc ky dang bao dong tur VnExpress
v] ap lwc no vay mua nha.

M6t kh(Ji no dang phinh to ra m{i ngay.

Va ng[]i day véi em hom nay d[J giJi ma ly do tai sao chi phi vay lai
s(p lat ngwoc tinh th] “la mot chuyén gia r[Jt am hi[Ju v[] dong ti[in b[Jt
dong s[in, Anh cé th[] chia s[]J géc nhin c[Ja minh dwoc khong? Vay di[ju gi
thuc suw dang cho doi nhitng ngwoi vay ti[jn mua nha [J phia truéc?”

Duoc r(]i, hay cung boc tach v(n d[] nay nhé. NJu ching ta nhin vao birc
tranh toan c[inh tir dit 1iéu c[Ja Ngan hang Nha nudc, t[(ing dw no b[Jt dong
s(jn hién tai da can m[jc mét con s[] kh[lng 1[].

Om, con s[] d6 cu th[] 1a bao nhiéu vay anh?

N6 1én téi 4,74 triéu t[] dlng, chiJm hon 25% t[ing du no c[la toan hé
th{ing ngan hang luédn.

Wow, 4,74 triéu t[], mot con s[] khong tufing.

Ding vay, nhung cdi “plot twist” [] ddy la di[im c[]t 16i tao ra r[]i ro
lai nam [J chinh céc kho[ln vay dang dwoc gi[li ngédn trong giai doan
2024-2025 nay.

Khoan da, giai doan nay thi em th[Jy cac ngan hang dang tung ra thoi
gian an han no g{jc tr 18 dn 24 thang ma.

Chu(jn, chinh 1a né dly.
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Tikc la trong suJt 2 nam dJu, ngwoi vay hoan toan khong ph[Ji tr[] mot
ddng no g[lc nao c[], ho ch[] viéc dong mkc lai su[jt wu dai cuwc thp, co
5-6% thoi, nghe thi quda d[J th ph{Ji khong anh?

Thi chinh la cdi co ch[] hoat déng ngJm sau kho[lng thoi gian d[] th[] dé
kia.

Y anh 1a khi h[Jt an han &?

Chinh xac, khi cai m{c 24 thang doé k[t thic, nguoi vay dot nhién ph[i
ganh cung lic sirc nang c[la hai thir.

Hai tht ap dn cung lic sao?

Ding, the nh(Jt la kho[ln no g[jc hang t[] dng b[Jt dJu bi chia nh[] ra d[]
b(Jt buéc tr[] hang thang, va thit hai cai mitc lai su[Jt wu dai 5% kia
bi[jn m[Jt hoan toan.

A, né sé& thay bang 1ai su[Jt th[] n[Ji trén thi truong ding khong?
Ding r{i, va lai su[lt th(] n(Ji thuong vot 1én mirc 13-16%.

0i troi, dJ em nhm tinh th[] xem: vi du véi mdt kho[n vay t[Im 2-3 t[]
dlng, viéc vira ph[Ji ganh thém no g[jc, r[Ji lai bi nhan doi 1ai su[Jt 1én
mic mwoi mJy ph(n tram nhw th[..thi kho[Jn ti[jn ph[Ji tr[] hang thang né
sé doi thém tur 7 dJn 10 triéu d[ng la it dQy.

7-10 triéu, mirc chénh 1léch nay hoan toan d[] sttc danh sap ngan sdach
sinh hoat c[Ja mét gia dinh lud6n, nh{Jt 1a nQJu thu nhap c[Ja ho khong
tang kip, né gi[jng nhw dang di b0 trén may chay bo r[Ji bi ép ph(Ji chay
nwéc rat vay.

Do chinh la di[Jm s[lc c[Ja dong ti[Jn, khi nghia vu thanh toan hang thang
g(ln nhu tang g(p d6i, nhitng ai vung tay qua tran lic vay sé lap tic
roi vao kh[ing ho[ing hoac tham chi la vé no.

Nhweng ma doi da, nJu bai todn vay lic nay r(Ji ro dn th{, thi logic
thong thuong sé la ctt di thué nha di, hoan viéc mua lai, c[m ti[Jn cho
dOn khi 1&ai su[Jt cho vay trén thi truong thuwc sw ha nhiét r(ji méi mua.

KiJu om ti[jn cho thoi ding khong? vay ch(ing phJi an toan hon r[Jt nhi[ju
sao anh?

Di[lm thd vi [ ddy la lich s[] thi truong lai ch(] ra mét nghich ly r[{jt
tro tréu.

Nghich 1y gi co anh?



Khi 14i su]t thuc su gi[im xu[lng mitrc th(p, chuyén gi sé x[Jy ra? Canh
cla tin dung b[Jng nhién m[] réng toang ra.

A, c6 nghia 1a nguwdi ngwoi nha nha dju di vay.

Chu{Jn luén, hang van nguoi tirng bi gat ra kh(Ji thi truong vi khéng d[]
ti[ln, gio day b(ng nhién ho d[] diJu kién vay v[in.

Em hi[Ju co ch[] nay r[Ji: khi ai ciing cé th[] vay ti[in r[]J, nhu c[Ju mua
nha bi dJn nén by lau nay sé lap tic bung n[].

Va khi ngu[Jn cJu kh[(ng 1[J vwot xa ngu[Jn cung thi sao? N6 sé tao ra
nhitng cudc dua tr[] gid, dy giéd nha tang phi ma 1én mot mat bang méi,
vay 1a hé qu] tJt y[Ju 1a kho[ln ti[Jn ma ngudi mua nghi rang minh ti[Jt
kiém dwoc nho 1ai suJt r{..cuJi cung lai bi th[Ji bay hoan toan b[Ji mitc
gia nha da bi doi 1én qua cao.

Ché tréu thay, viéc cho doi d6i khi lai khi[ln chi phi s[] hitu mét can

nha tr{] nén dt d hon nhi[Ju so véi viéc ch[Jt gia mua ngay lic nay.

Troi oi, vay la don by tai chinh cao da thanh mot cdi b[Jy, ma om ti[n
dirng ngoai cho doi ciing khong xong. Ch{jng 1é nhitng nguwoi khao khat cé
nha bay gio da h(Jt duong lui r[Ji sao anh?

Khéng h(jn la h{Jt duong lai, nhuwng ho buéc ph(]i thay d[]i hoan toan tu
duy qu[ln tri dong ti[in c[Ja minh.

Cu th[] la thay dJi nhu th[] nao a? Lam sao d[J t(Jn tai trong mot moi
truong kh[jc nghiét nhu vay?

Céng thitc sinh t[in bay gio nam [] mét nguyén t[ic goi la nguyén t[ic
35-40.

Nguyén t[jc 35-40, anh gi[Ji thich ré hon dwoc khong?

Tirc la tuyét d[ji khong ding qua 35-40% thu nhap [n dinh hang thang d[]
tr(] no, vwot qua cdac vach k[ nay la tuw dwa minh vao th[] r[Ji ro pha
sOn.

A, nghia 1a mic v[Jn tw c6é ban dJu phJi day hon truéc day r{Jt nhi[Ju.

Ch{Jc ch(n r(ji, ph{Ji cé s(n it nh(Jt 40-50% gia tri can nha thi méi duoc
phép nghi dn chuyén mua.

Chua k[J nJu xét dn nhitng sw c[J nhw mJt viéc hay [m dau dot xu[Jt, viéc
chulln bi sJn mét quy du phong sinh hoat dJ dung trong 6-12 thang ch[ic
ch(n 1la 1ép dém khong th[] thiJu ding khong anh?



Ding vady, d6 la hang rao phong vé b[(Jt buéc trong théoi di[im nay, va n[Ju
ap dung nghiém ngat céng thitc dé ma nguoi mua v[jn khéng d[] sirc mua nha
noi dé thi..dir 1iéu cho th(ly mét lu(ing dich chuy[in 1én dang di[ln ra.

Dich chuy[n ra cdc khu vwc vung ven ding khong? Em cé doc th[y xu
huwdng nay.

Chinh xac, gia nha [] nhitng khu vwc viang ven thudong r{] hon d[in 30% so
véi trung tam.

Mitc chénh léch 30% d6 gidp gi[jm truc tiJp ap lwc dong ti[jn ngay tw
vach xu[Jt phat, viéc lui ra vung ven cé v[] nhe la mét buwéc lLui chi[n
lwoc r(Jt khon ngoan dJ dJi 1y sw binh yén tai chinh.

ROt hop ly, bitc tranh toan c[Jnh hién nay kh[(ng dinh mét di[Ju cuc ky ro
rang: k[] nguyén c[Ja nhitng dong ti[ln d[] dai da khép lai r{li.

Noi ma sw an toan va sitc b[Jn c[Ja dong ti[Jn méi la th& quy[jt dinh ai
tru lai duoc, chi khong ph[Ji nhitng ky vong loi nhuan chép nhodng niira.

RO rang, viéc mua nha gio day la mot van co doi h[Ji sw tinh toan cuc
ky lanh lung v[] co ch[] c[Ja d[ing ti[ln, dit liéu da phoi bay su that dang
sau nhirng géi vay wu dai va c[]J nghich ly c[Ja viéc cho doi.

N6 khéng con la mét san choi d[] dai cho nhitng nguoi ch(] cé tay khéng
bt giac nira.

Vay giita viéc ti[Jp tuc di thué nha dJ bJo vé dong ti[Jn an toan tuyét
dJi va viéc thJt lwng budc bung ch[p nhan dich chuy[jn ra ving ven d[]
s(] hitu mot tai s[jn ngay luc nay, dau méi la giéi han danh dJi cu[i
cung ma mJi ca nhan s{in sang ch{Jp nhan d] goi moét noi la nha?

Mot cau h(i r(Jt dang suy ng[m d[] moi nguoi tw tim ra cau tr[] loi cho
riéng minh.

COm on moi nguwoi da 1ng nghe bu[Ji tro chuyén dao sau hom nay.
1 TOM LAI CONG THUC

Hook bang mét n[Ji so tai chinh cé nhan cwc 16n

“vay mua nha r[]"”

i

Tao c[Jm gidc: “ai ciing dang bi danh Wra b[Ji sw d[J th[J hién tai”

an han g[jc = an toan gi[] tao



!
Pap th(ng vao co ch[] dJo chi[Ju cuwc manh

18-24 thang an han

- h[Jt an han = s[jc nghia vu tai chinh

!

Lién tuc nhn manh tinh ch[c ch[n c[Ja cu s[Jc

“dot nhién”, “cung lic”, “khong con wu dai”, “lai th[ ngi”

i

Nhét dit kién ng[jn, manh, d[J gay ap luc

2-3 t[] vay

5-6% - 13-16%

+7 dn +10 triéu/thang

i

Bi[Jn mot kho[Jn vay cd nhan thanh kh[(ng ho[lng dong ti[Jn h6 gia dinh
Thu nhap khong tang

- ngan sach bi pha vo

- nguy co vO no

!

Lién tuc kéo goc nhin tir ca nhan - thi truong - chu ky 1ai su[jt
1ai th(p

- tin dung m[] rdng

- ai ciing vay duoc

- c[Ju bung n[]

- gid nha tang

!

Dung nghich ly thi truong dJ lat lai logic “cho doi an toan”



cho 1ai su[jt gi[jm

= r[] ti[Jn vay

nhueng gia tai s[jn tang manh hon

!

Khong phan tich tai chinh don thu[ln

Ma k[J c(Jm gidc: “khong cé lwa chon nao that sw an toan tuyét dji”
i

Bi[Jn bai todn mua nha thanh xung dot sinh t[Jn dong ti[in

mua ngay - ap luc no

cho doi - gia tang

!

Khong dwa 1oi khuyén truc ti[Jp ma chuy(n sang tw duy sinh t[n

1. nguyén t[jc 35-40

2. quy du phong 6-12 thang

!

Nh(Jn manh lai ki[jm sodt r(Ji ro thay vi t[Ji wu loi nhuan

=<35-40% thu nhap tr[ no

=40-50% v[n tw co

i

Kéo ti[Jp tur n6i d6 - vung ven

d] biJn “giJi phdp tai chinh” thanh “dich chuy[n dia ly chi[Jn lwoc”
!

Khong k[Jt luédn mua hay khong mua ma k[Jt bang trang thai hé th[ng:
— k[J nguyén ti[jn r[J k{Jt thic

— k[0 luat dong ti[jn 1én ngoi

[0 Format nay cwc manh cho:



1. Content b[Jt dong s[ln — vay mua nha

2. Content tai chinh cd nhan

3. Video c[Jnh bdo r[ji ro tai chinh

4. Storytelling ki[Ju “cdi by dong ti[in”

5. Content v[] 1ai su[Jt — tin dung - ngan hang
6. Gido duc tai chinh dang psychological

7. Content danh vao decision making ca nhan
[0 N6 hiéu qu[] vi:

— Khong day cach vay

— Khong phan tich b[jng tinh

— Khong néi ki[Ju ngan hang

— Nhuwng khi[Jn nguoi xem c[m th{y: “minh dang ditng trong moét cai b[]y
tai chinh cé delay”

—

COt 16i ki[Jju vi[Jt nay:

— Khong néi v[] kho[Jn vay

— Ma néi v[] “do tr[] ca r{Ji ro”
— Khong néi v[] 1ai su[jt

— Ma néi v[] “cu s[ljc sau an han”
— Khong néi v[] mua nha

— Ma néi v[] “kh[ng ho[lng dong ti[Jn h6 gia dinh”
[J] DNA c[Ja phong cach nay:

an han g[jc

- tu[Jng nhe

- h{Jt an han

- g[jc + lai th[Q n[i

-» dong ti[Jn tang dot ngot



-» vO c[Ju tric tai chinh ca nhan

- ap luc toan hé th(ng ho gia dinh

[0 Pim manh nht:

Nguoi xem khong c[Jm gidc: “day la phan tich vay mua nha”

Ma c[m gidc: “day la mo t[J mot cu s[Jc tai chinh s[p x[y ra véi r[t
nhiJu nguoi”

[] Mu[Jn nang c[Jp hon nita thi:

— tang thém vi du doi thuc (vo ch{ng tr[], tr[ gop, thu nhap c[] dinh)
— thém hinh [Jnh dong ti[jn bi bép nghet theo thang

— thém so sanh trwéc — sau an han ré hon

— tang tinh “d] vo cham” (slow financial breakdown)

!

Khi d6 content sé:

— cang hon

— dau hon

— that hon

— va gi[ing documentary tai chinh ho gia dinh hon



