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ما هو جدول الإطفاء؟
جدول الإطفاء هو جدول كامل يعرض كل قسط ستدفعه في قرضك العقاري من الشهر الأول حتى الشهر الأخير. ويبيّن لكل قسط ثلاثة أمور: كم يذهب من الدفعة إلى الفائدة، وكم يخفّض أصل الدين، وكم يتبقى من الرصيد بعد الدفعة. إنه من أكثر الوثائق كشفًا في التمويل الشخصي — ومع ذلك لا ينظر إليه معظم الناس أبدًا.
إن تطبيق جدول الإطفاء الجيد يضع هذا الجدول في جيبك، ويتيح لك التفاعل معه لحظيًا، ويساعدك على فهم قرارات ستؤثر في حياتك المالية لعقود. وتطبيق HypoNavi: Mortgage Calculator يفعل ذلك تمامًا، ويعمل دون اتصال بالإنترنت ومن دون إنشاء حساب.
مشكلة تركّز الفائدة في البداية
إليك أهم ما ينبغي فهمه عن إطفاء القرض العقاري التقليدي: في السنوات الأولى من القرض، تذهب الغالبية الساحقة من كل قسط إلى الفائدة — لا إلى أصل الدين.
لننظر إلى مثال ملموس. لنفترض أنك حصلت على قرض بقيمة 300,000 دولار بفائدة 7% لمدة 30 عامًا. سيبلغ قسطك الشهري نحو 1,996 دولارًا.
	الشهر 1: يذهب 1,750 دولارًا إلى الفائدة، ولا يخفّض رصيدك سوى 246 دولارًا.
	الشهر 12: يذهب 1,735 دولارًا إلى الفائدة، ويخفّض رصيدك 261 دولارًا.
	الشهر 60 (السنة 5): يذهب 1,683 دولارًا إلى الفائدة، ويخفّض رصيدك 313 دولارًا.
	الشهر 180 (السنة 15): يذهب 1,415 دولارًا إلى الفائدة، ويخفّض رصيدك 581 دولارًا.
	الشهر 300 (السنة 25): يذهب 851 دولارًا إلى الفائدة، ويخفّض رصيدك 1,145 دولارًا.
	الشهر 360 (القسط الأخير): يذهب كل شيء تقريبًا إلى أصل الدين.

بعد خمس سنوات من السداد المنتظم، تكون قد دفعت نحو 119,760 دولارًا إجمالًا — لكنك خفّضت رصيدك بنحو 18,900 دولار فقط. أما الباقي فذهب كله فوائد. هذه هي بنية الإطفاء التقليدي المثقلة بالفائدة في مقدمتها، وفهمها يغيّر نظرتك إلى كل قرار مالي يتعلق بمنزلك.
لماذا يهم ذلك في قراراتك المالية
إعادة التمويل مبكرًا قد تعيد الساعة إلى الصفر
عندما تعيد تمويل قرضك — حتى بسعر فائدة أقل — فإنك عادةً تبدأ جدول الإطفاء من جديد. أي أنك تعود إلى المرحلة الأولى التي يذهب فيها كل شيء تقريبًا إلى الفائدة. فإذا كنت تسدد منذ عشر سنوات ثم انتقلت إلى قرض جديد مدته 30 عامًا، فإنك تكون قد التزمت عمليًا بدفع الفائدة بصورة رئيسية لعقد آخر قبل أن يبدأ انخفاض ملموس في أصل الدين. يوضّح لك جدول الإطفاء ذلك بجلاء، ويساعدك على تقرير ما إذا كانت إعادة التمويل مجدية فعلًا في ضوء رصيدك المتبقي والمدة الباقية.
الدفعات الإضافية أثرها هائل في البداية
لأن الأقساط المبكرة تخفّض أصل الدين بقدر ضئيل جدًا، فإن حتى دفعة إضافية صغيرة موجَّهة بالكامل إلى أصل الدين قد تحذف أشهرًا كثيرة من نهاية القرض. دفعة إضافية واحدة في السنة الأولى قد تلغي قسطين أو ثلاثة من نهاية قرض مدته 30 عامًا، لأن ذلك المبلغ من أصل الدين كان سيتراكم عليه فائدة لنحو ثلاثة عقود. ويجعل جدول الإطفاء علاقة السبب والنتيجة هذه مرئية بأرقام ملموسة.
رقم إجمالي الفائدة يوقظ من الغفلة
في قرض بقيمة 300,000 دولار بفائدة 7% على 30 عامًا، يبلغ إجمالي الفائدة المدفوعة طوال عمر القرض نحو 418,000 دولار. تقترض 300,000 دولار وتسدد أكثر من 718,000 دولار إجمالًا. وهذا ليس خللًا في النظام — بل هو الواقع الرياضي للفائدة المركّبة على مدى زمني طويل، ورؤيته مفصّلًا في جدول الإطفاء من أقوى الدوافع لسداد دفعات إضافية أو اختيار مدة أقصر.
كيف تستخدم جدول الإطفاء في HypoNavi
لا يستغرق فتح HypoNavi وإدخال تفاصيل قرضك أكثر من دقيقة. وبمجرد أن تفعل ذلك، ينشئ التطبيق جدول إطفاء كاملًا شهرًا بشهر يمكنك تصفّحه على امتداد عمر القرض كله. وإليك ما ينبغي البحث عنه:
	حدّد نقطة التقاطع — الشهر الذي يتجاوز فيه نصيب أصل الدين نصيب الفائدة لأول مرة. في قرض مدته 30 عامًا يحدث ذلك عادةً بين السنة 18 و22، أما في قرض مدته 15 عامًا فيحدث أبكر بكثير.
	حدّد نقطة المنتصف بحسب الرصيد — الشهر الذي ينخفض فيه رصيدك المتبقي لأول مرة دون 50% من مبلغ القرض الأصلي. وبسبب تركّز الفائدة في البداية، يحدث ذلك متأخرًا كثيرًا عن منتصف مدة القرض.
	راجع ملخص إجمالي الفائدة — يعرض HypoNavi الفائدة التراكمية المدفوعة. قارنها بما كنت ستدفعه لو اخترت مدة 15 عامًا.

مقارنة الإطفاء على 15 عامًا مقابل 30 عامًا
من أكثر ما يمكنك فعله فائدةً بتطبيق جدول الإطفاء أن تحسب القرض نفسه بمدتين مختلفتين جنبًا إلى جنب. في HypoNavi، غيّر المدة من 30 إلى 15 عامًا ولاحظ:
	يرتفع القسط الشهري ارتفاعًا ملحوظًا (بنحو 40 إلى 50% تقريبًا)
	ينخفض إجمالي الفائدة المدفوعة إلى أقل من النصف
	تأتي نقطة التقاطع التي يتجاوز فيها أصل الدين الفائدة في السنوات الأولى بدلًا من السنة 18 فما بعدها
	ينخفض رصيدك أسرع بكثير، فتتراكم ملكيتك في المنزل مبكرًا

كثيرًا ما تدفع هذه المقارنة الناس إلى إعادة النظر في مدة القرض التي اختاروها، أو إلى الالتزام بدفعات إضافية على أصل الدين حتى مع قرض مدته 30 عامًا.
نزّل HypoNavi وشاهد جدول الإطفاء الخاص بك
تطبيق HypoNavi مجاني لأجهزة iPhone وAndroid. أدخل تفاصيل قرضك ليُنشأ جدول الإطفاء الكامل فورًا، دون اتصال بالإنترنت ودون الحاجة إلى حساب.
التنزيل من App Store
التنزيل من Google Play
إن فهم جدول الإطفاء ليس تمرينًا أكاديميًا — بل هو من أوضح النوافذ المطلة على التكلفة الحقيقية لقرضك العقاري. احصل على HypoNavi مجانًا وشاهد كل قسط، وكل شهر، معروضًا بوضوح.
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