Có nên tái cấp vốn khoản vay mua nhà? Dùng ứng dụng tính tái cấp vốn để quyết định
Tìm hiểu cách dùng ứng dụng tính tái cấp vốn khoản vay mua nhà để xác định điểm hòa vốn và quyết định xem tái cấp vốn có thực sự hợp lý với bạn hay không.
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Có nên tái cấp vốn? Công cụ tính tái cấp vốn giúp bạn quyết định thế nào
Khi lãi suất giảm, việc tái cấp vốn khoản vay mua nhà có thể giúp bạn tiết kiệm hàng trăm triệu đồng trong suốt vòng đời khoản vay. Nhưng tái cấp vốn không miễn phí — có chi phí tất toán, lịch trả nợ gốc có thể bị đặt lại từ đầu, và câu hỏi quan trọng nhất là bạn dự định ở lại ngôi nhà đó bao lâu. Một ứng dụng tính tái cấp vốn khoản vay mua nhà tốt sẽ giúp bạn gạt bỏ nhiễu loạn thông tin và tìm ra con số quan trọng nhất: điểm hòa vốn của bạn.
HypoNavi: Mortgage Calculator có sẵn công cụ tính tái cấp vốn đầy đủ, chạy ngoại tuyến và không cần tạo tài khoản. Nhập thông tin khoản vay hiện tại cùng các điều khoản mới được đề xuất, ứng dụng sẽ cho bạn biết chính xác mất bao lâu để khoản tiết kiệm hằng tháng bù đắp được chi phí tái cấp vốn.
Điểm hòa vốn: phép tính quan trọng nhất khi tái cấp vốn
Điểm hòa vốn là tháng mà tổng tiền tiết kiệm hằng tháng nhờ khoản trả góp thấp hơn vừa đúng bằng tổng chi phí tất toán bạn đã bỏ ra để tái cấp vốn. Trước thời điểm đó, bạn vẫn chưa hòa vốn — bạn vẫn đang âm vì khoản chi cho việc tái cấp vốn. Sau thời điểm đó, mỗi tháng trả góp thấp hơn đều là tiền tiết kiệm thuần túy.
Phép tính hoạt động như sau:
	Khoản trả góp hằng tháng hiện tại: 2.100 $
	Khoản trả góp mới sau khi tái cấp vốn: 1.850 $
	Tiết kiệm mỗi tháng: 250 $
	Chi phí tất toán khi tái cấp vốn: 5.000 $
	Điểm hòa vốn: 5.000 $ / 250 $ = 20 tháng (1 năm 8 tháng)

Nếu bạn dự định ở lại căn nhà ít nhất 20 tháng sau khi tái cấp vốn, bạn sẽ hòa vốn và mọi thứ sau đó đều là tiền tiết kiệm. Nếu bạn định bán trước thời điểm ấy, tái cấp vốn thực chất khiến bạn mất tiền.
Quy tắc giảm lãi suất: khi nào thì hợp lý?
Một quy tắc kinh nghiệm thường được nhắc đến cho rằng tái cấp vốn là hợp lý khi bạn có thể giảm lãi suất ít nhất một điểm phần trăm. Đây là điểm khởi đầu hợp lý, nhưng phép tính điểm hòa vốn đáng tin cậy hơn vì nó tính đến chi phí tất toán cụ thể và thời hạn còn lại của khoản vay.
Một số tình huống mà tái cấp vốn thường rất đáng cân nhắc:
	Lãi suất đã giảm đáng kể so với khoản vay ban đầu và bạn còn hơn 10 năm phải trả
	Điểm tín dụng của bạn đã cải thiện rõ rệt kể từ khi vay, giúp bạn đủ điều kiện hưởng mức lãi tốt hơn nhiều
	Bạn muốn chuyển từ khoản vay lãi suất thả nổi sang lãi suất cố định để ổn định hơn
	Bạn muốn rút ngắn thời hạn vay từ 30 năm xuống 15 năm và có thể kham được khoản trả góp cao hơn

Vấn đề lịch trả nợ bị đặt lại từ đầu
Một khía cạnh thường bị bỏ qua của tái cấp vốn là điều gì xảy ra với lịch trả nợ gốc của bạn. Nếu bạn đã trả khoản vay 30 năm được 10 năm rồi tái cấp vốn sang một khoản vay 30 năm mới, bạn đã kéo dài tổng thời gian trả nợ thêm cả một thập kỷ. Ngay cả khi khoản trả góp hằng tháng giảm xuống, tổng lãi bạn phải trả trong toàn bộ thời hạn còn lại của cả hai khoản vay có thể lại tăng lên.
HypoNavi cho phép bạn mô phỏng điều này thật chính xác. Hãy chạy khoản vay hiện tại qua lịch trả nợ gốc và xem chính xác bạn còn phải trả bao nhiêu lãi. Sau đó chạy khoản vay đã tái cấp vốn và so sánh tổng lãi còn lại. Đôi khi một khoản tái cấp vốn 15 năm với lãi suất cao hơn kỳ vọng đôi chút vẫn tiết kiệm tổng lãi nhiều hơn khoản vay 30 năm lãi thấp — chính vì việc đặt lại đồng hồ trả nợ đã được tính vào.
Những điều cần cân nhắc về chi phí tất toán
Chi phí tất toán điển hình khi tái cấp vốn dao động từ 2 % đến 5 % giá trị khoản vay. Với khoản vay 300.000 $, con số đó là 6.000 $ đến 15.000 $. Một số tổ chức cho vay chào mời gói tái cấp vốn không mất chi phí tất toán, nghe rất hấp dẫn nhưng thường đi kèm lãi suất cao hơn một chút — nghĩa là chi phí ấy được gộp vào lãi suất thay vì trả trước. Đây có thể là lựa chọn tốt nếu bạn dự định chuyển nhà hoặc tái cấp vốn lần nữa trong vài năm tới, nhưng lại bất lợi nếu bạn định ở lâu dài.
Trong công cụ tính tái cấp vốn của HypoNavi, bạn có thể nhập chi phí tất toán thủ công để có phép tính điểm hòa vốn chính xác, đúng với hoàn cảnh riêng của mình.
Khi nào tái cấp vốn không hợp lý
Tái cấp vốn không phải lúc nào cũng là bước đi đúng, ngay cả khi lãi suất giảm. Hãy cân nhắc tạm dừng nếu:
	Điểm hòa vốn của bạn rơi vào thời điểm sau khi bạn dự định bán nhà hoặc chuyển đi
	Bạn sắp trả hết khoản vay (còn dưới 5 năm) và việc đặt lại lịch trả nợ sẽ xóa sạch nhiều năm vốn sở hữu đã tích lũy
	Khoản vay hiện tại có phí phạt trả nợ trước hạn đủ để triệt tiêu phần tiết kiệm
	Bạn đang trong quá trình xin một khoản tín dụng khác và hồ sơ vay mua nhà mới có thể ảnh hưởng đến điểm tín dụng của bạn

Tải HypoNavi và tính toán con số tái cấp vốn của bạn
HypoNavi miễn phí cho iPhone và Android. Công cụ tính tái cấp vốn hoạt động ngoại tuyến — không cần kết nối internet, không cần tài khoản, không chia sẻ dữ liệu. Hãy tự phân tích điểm hòa vốn trước khi nói chuyện với ngân hàng, để bước vào cuộc trao đổi đó bạn đã biết rõ tái cấp vốn có hợp lý với mình hay không.
Tải HypoNavi trên App Store
Tải HypoNavi trên Google Play
Biết điểm hòa vốn trước khi bắt đầu cuộc trao đổi về tái cấp vốn giúp bạn ở thế chủ động. Tải HypoNavi miễn phí và tìm hiểu ngay hôm nay xem tái cấp vốn có hợp lý với bạn không.
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