
קנסות פירעון מוקדם במשכנתא הם אחד הנושאים הפחות מובנים ללקוחות, אבל מהיקרים ביותר כאשר טועים בהם. מי
שמנהל בצורה אקטיבית את המשכנתא שלו, שוקל מחזור משכנתא, קיצור תקופה או סילוק חלקי, חייב להבין איך הבנק

מחשב את הקנס, מתי הוא חל, ומתי אפשר להימנע ממנו לחלוטין או לפחות לצמצם אותו משמעותית.

מהם בכלל קנסות פירעון מוקדם במשכנתא ולמה הם קיימים
קנסות פירעון מוקדם במשכנתא הם חיוב שהבנק גובה כאשר הלווה מחליט להחזיר את ההלוואה לפני הזמן שנקבע

בחוזה, באופן מלא או חלקי. המטרה המוצהרת של הבנקים היא פיצוי על אובדן הריבית העתידית שהייתה אמורה
להשתלם לאורך חיי ההלוואה. בפועל, זה אחד ממנגנוני הניהול המרכזיים של סיכוני הריבית בבנק, ולכן חשוב להבין את

הלוגיקה שמאחוריו לפני כל שינוי בתמהיל.

כשאתם חותמים על חוזה משכנתא, הבנק בונה לעצמו תזרים הכנסות ריבית על סמך ריבית משכנתא קבועה או
משתנה ותקופת ההלוואה. כל שינוי לפני הזמן, כמו מחזור, מכירה, הורשת דירה, או סילוק מוקדם בעקבות קרן

השתלמות, פוגע בתזרים הזה. לכן, כל צעד אסטרטגי במשכנתא צריך לעבור בדיקה מקצועית של יועץ משכנתאות
שמבין לעומק את מנגנון הקנסות.

אילו סוגי קנסות קיימים בפירעון מוקדם

עמלת הפרשי היוון )העמלה המרכזית והיקרה ביותר(

עמלת הפרשי היוון היא הליבה של נושא קנסות פירעון מוקדם. כאן הבנק משווה בין הריבית שאתם משלמים בפועל
לבין ריבית בנק ישראל או ריבית שוק לאותה תקופה שנותרה עד סוף ההלוואה. אם הריבית בשוק נמוכה מהריבית

בחוזה, הבנק טוען שהוא מפסיד הכנסה עתידית ולכן מחייב אתכם בפיצוי, שמחושב על בסיס היוון תזרימי הריבית
העתידיים.

העמלה הזו רלוונטית בעיקר למסלולים שבהם הריבית "נעולה" לתקופה מסוימת, כמו קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלול
קבועה צמודה למדד, ולעתים גם במסלולים של ריבית משתנה צמודה למדד בין נקודות היציאה. זו הסיבה שבניית
תמהיל משכנתא חכם מראש לוקחת בחשבון גם גמישות עתידית, ולא רק את גובה ההחזר החודשי במועד לקיחת

המשכנתא.

עמלת אי הודעה מוקדמת

עמלה זו נגבית כאשר הלווה לא נותן לבנק הודעה מוקדמת שלרוב נעה סביב 10 ימים לפני הפירעון. במקרים רבים אפשר
להימנע ממנה לחלוטין באמצעות תכנון נכון של תאריך הפירעון ותיאום עם הבנק מראש. זו דוגמה קלאסית לנזק שנוצר

רק בגלל חוסר ידע תפעולי, ולא בגלל בעיה פיננסית מהותית.

עמלת תפעול ועמלות נוספות

בנוסף להפרשי ההיוון ואי הודעה מוקדמת, הבנקים גובים בדרך כלל עמלת תפעול על ביצוע הפירעון המוקדם. סכומי
העמלות הללו בדרך כלל קטנים יותר, אך כאשר מבצעים מספר פעולות חלקיות לאורך חיי ההלוואה, הן מצטברות

לסכום לא מבוטל. כאן נכנסת לתמונה חשיבה אסטרטגית על תזמון הפעולות וניצול נקודות יציאה חינמיות.

באילו מסלולים יש קנסות פירעון מוקדם ובאילו כמעט אין

מסלול פריים - הגמיש ביותר

מסלול ריבית פריים הוא המסלול הידידותי ביותר מבחינת קנסות. ברוב המקרים ניתן לפרוע אותו בכל עת ללא קנסות
פירעון מוקדם, או עם עמלת תפעול מינימלית בלבד. זו אחת הסיבות שבשנים האחרונות עלה משמעותית משקל הפריים



בכל תמהיל משכנתא מקצועי, כל עוד אחוז מימון משכנתא מאפשר זאת ועומד בהנחיות בנק ישראל.

קל"צ וקבועה צמודה למדד - פוטנציאל קנס גבוה

במסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה( וקבועה צמודה למדד, רמת הסיכון לקנסות משמעותית גבוהה יותר. במסלולים אלה
הריבית "נעולה" לכל התקופה, והבנק לוקח על עצמו סיכון ריבית ארוך טווח. אם סביבת הריבית בשוק יורדת, כל ניסיון

שלכם לבצע מחזור משכנתא או פירעון מוקדם יכול להוביל לעמלת היוון שמגיעה לעתים לעשרות אלפי שקלים, במיוחד
בתחילת חיי המשכנתא כאשר חלק הריבית הגדול יותר לפי לוח סילוקין שפיצר.

ריבית משתנה צמודה למדד - נקודות יציאה כמפתח אסטרטגי

במסלול ריבית משתנה צמודה למדד קיימות נקודות עדכון כל כמה שנים, שבהן הבנק רשאי לעדכן את הריבית ואתם
רשאים לפרוע את המסלול ללא עמלת היוון. ניצול חכם של נקודות אלו, תוך ליווי של יועץ משכנתאות, מאפשר לבצע

התאמות בתמהיל, לצמצם חשיפה למדד צמוד מדד, ולעתים להחליף למסלולים טובים יותר, ללא תשלום קנסות כבדים.

איך מחשבים את גובה הקנס בפירעון מוקדם
חישוב הקנס מבוסס על השוואה בין הריבית החוזית שאתם משלמים כיום לבין הריבית הממוצעת שפרסם בנק ישראל

עבור הלוואות חדשות באותו מסלול ואותה יתרת תקופה. אם הריבית החוזית גבוהה מהריבית העדכנית, נוצר "פער
ריבית" שהבנק מהוון אותו קדימה עד סוף התקופה. ככל שהפער גדול יותר והתקופה שנותרה ארוכה יותר, גובה הקנס

יעלה בהתאם.

תזמון הפירעון ביחס לגרף ההחזר על פי לוח סילוקין שפיצר קריטי: בתחילת חיי המשכנתא מרכיב הריבית גבוה מאוד,
ולכן הפער המהוון משמעותי יותר. בשנים המאוחרות חלק הקרן גדול יותר, הפער המהוון קטן, ולעתים הקנס הופך

לשולי. זו אחת הנקודות שבהן יועץ משכנתאות פרטי בוחן לעומק את כדאיות המחזור או הסילוק המוקדם.

השפעת ריבית בנק ישראל והסביבה המקרו-כלכלית

שינויי ריבית בנק ישראל משפיעים ישירות על פוטנציאל הקנס. כאשר הריבית במשק עולה ביחס למועד לקיחת
המשכנתא, פער הריביות כלפי מטה מצטמצם ולעתים נעלם, ואז עמלת ההיוון יורדת משמעותית או מתאפסת. לעומת

זאת, כאשר הריביות יורדות באופן חד, החיסכון במחזור עשוי להיות גדול, אך בדיוק אז גם הקנסות עלולים להיות גבוהים
יותר ו"ללא הנחת סלב" מצד הבנק.

אסטרטגיות תכנון כדי להימנע מקנסות פירעון מוקדם מיותרים

תכנון מראש כבר בשלב האישור העקרוני

הדרך הזולה ביותר להתמודד עם קנסות היא למנוע אותם מראש. בשלב אישור עקרוני למשכנתא, עוד לפני שבוחנים רק
אחוזי מימון, כדאי לחשוב על אופק החיים הפיננסי: האם צפויים מענקים, ירושות, שדרוג דירה, מימוש עסק, או שינוי

מהותי בהכנסה. כאשר יועץ משכנתאות בונה תמהיל תוך הסתכלות קדימה, הוא ישלב מסלולים גמישים יותר במקומות
שבהם צפויים שינויים.

פיזור בין מסלולים כדי לייצר גמישות

פיזור מקצועי בין ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה( ומסלולים צמוד מדד בריביות קבועות או משתנות, נותן לא רק
איזון סיכון אינפלציה וריבית, אלא גם גמישות תפעולית. כאשר רוצים לבצע פירעון מוקדם חלקי, ניתן להפנות את הכסף

בעיקר למסלולים החשופים לקנס, או לחלופין למסלולי פריים כדי לקצר תקופה ללא קנס, בהתאם לניתוח נקודתי.

תיאום בין תזרים עתידי לתקופת המסלולים



אם ידוע מראש שבעוד 5 שנים צפוי סכום חד פעמי )למשל שחרור קרן השתלמות או מכירת נכס אחר(, ניתן לבנות מסלול
ריבית משתנה צמודה למדד עם נקודת יציאה מתוכננת סביב שנה זו. כך, הפירעון המוקדם יתבצע ללא קנס, והלווה

נהנה גם מריבית אטרקטיבית יותר בתקופה הראשונה וגם מגמישות בפירעון.

איך לבצע מחזור משכנתא בלי לשרוף כסף על קנסות
מחזור משכנתא נועד להוזיל ריביות, לקצר תקופה, לשפר את ההחזר חודשי משכנתא או לשנות מבנה תמהיל. עם זאת,

בלי ניתוח נכון של קנסות, המחזור עלול להיות "נייר יפה" שלא משקף את העלות האמיתית. הנקודה הקריטית היא
חישוב תזרים נטו: חיסכון הריבית הצפוי פחות עלות הקנסות והעלויות הנלוות.

בדיקת כדאיות באמצעות מחשבונים וייעוץ מקצועי

שימוש במחשבון משכנתא אונליין יכול לתת אינדיקציה ראשונית לחיסכון הפוטנציאלי, אך לרוב אינו משקלל בצורה
מלאה קנסות פירעון מוקדם ותנאים חוזיים ייחודיים. לכן, בעלי חוב משמעותי או משכנתאות מורכבות בבנקים כמו בנק
מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או בנק לאומי למשכנתאות, נדרשים בדרך כלל לליווי של יועץ משכנתאות

פרטי שמכיר את אופן העבודה והגמישות של כל בנק.

בבדיקת הכדאיות יש לבחון לא רק את גובה ההחזר החודשי החדש, אלא גם את סך עלות הריבית שתשולם עד סוף
התקופה החדשה, כולל ההשפעה על דירוג אשראי ויכולת החזר אם מחליטים לקצר משמעותית את התקופה ולעלות

בהחזר החודשי. לעתים עדיפה אסטרטגיה מדורגת של מחזור חלקי היום וסילוק חלקי נוסף בנקודת יציאה עתידית.

ניהול משא ומתן מול הבנק להפחתת קנסות

ניהול משא ומתן מול הבנק הוא מרכיב לא פחות חשוב מהריבית עצמה. במצבים מסוימים, בעיקר כאשר מדובר בלקוח
איכותי עם דירוג אשראי גבוה ויכולת החזר מוכחת, יש לבנק אינטרס לשמר את הלקוח בבית. במקרים כאלה, ובמיוחד

כאשר מוצגת הצעת מחזור מבנק מתחרה, ניתן לעתים לקבל הנחות בעמלת התפעול או פתרונות יצירתיים כמו פריסת
החוב ללא פירעון רשמי של ההלוואה הישנה.

השפעת אחוז המימון ותמהיל המשכנתא על הסיכון לקנסות
אחוז מימון משכנתא גבוה מגביל את הגמישות התכנונית. ככל שהמימון מתקרב ל-75 אחוז ואף מעבר בעסקאות

מורכבות, הבנק נוטה להקשיח עמדות לגבי מסלולים וגמישות פירעון. לעומת זאת, מימון מתון של 45-60 אחוז מאפשר
ייעול של תמהיל, העדפת מסלולים גמישים יותר וחלוקה חכמה בין קבוע למשתנה כדי לצמצם חשיפה עתידית לקנסות.

בהקשר של משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, הנטייה הטבעית היא למקד את כל תשומת הלב
בגובה ההחזר החודשי הראשוני. אך עבור זוג בתחילת הדרך, הסבירות למחזור, שדרוג דירה או קבלת כספים חיצוניים

בעשור הקרוב גבוהה מאוד. לכן, בתיקים כאלה חשוב פי כמה לתכנן מראש את גמישות הפירעון ולשמור חלק משמעותי
מהחוב במסלולים ללא קנס.

הקשר בין ביטוח, עלויות נלוות והחלטות פירעון מוקדם
כאשר בוחנים פירעון מוקדם או מחזור, לא מסתכלים רק על הריבית והקנסות. יש להביא בחשבון גם את תמחור ביטוח

חיים למשכנתא ואת עלות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( בבנק החדש. לעתים חיסכון ריבית של כמה
אלפי שקלים נבלע בתוך עלויות שמאי, פתיחת תיק, ייעוץ מחדש וביטוחים יקרים יותר, ולכן התמונה המלאה חייבת

להיות אנליטית ולא אינטואיטיבית.

בפרויקטים מורכבים כמו יועץ משכנתא למחיר למשתכן או קבוצות רכישה, תזמון השמאות והקשר עם שמאי מקרקעין
למשכנתא קריטי גם הוא. שווי נכס גבוה יותר בעת המחזור יכול להפחית את אחוז המימון, לשפר את הריביות ולהקטין

את כדאיותו של פירעון מוקדם חלקי עם קנס, לעומת שיפור כולל בריבית ובתנאי ההלוואה.



תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בניהול קנסות פירעון מוקדם
יועץ משכנתאות פרטי ייעוץ משכנתאות לתמהיל איכותי לא נמדד רק ביכולת שלו "להשיג ריבית נמוכה" באמצעות

השוואת ריביות בין בנקים, אלא בראייה מערכתית של סיכונים, גמישות עתידית ומבנה תזרים. ניהול חכם של קנסות
פירעון מוקדם הוא חלק מהותי מעבודת הייעוץ, במיוחד ללקוחות עם תזרים משתנה, בעלי עסקים, משקיעים בנדל"ן או

משפחות עם תוכניות שדרוג נכס בשנים הקרובות.

לרוב, עלות השירות של יועץ מקצועי נמוכה משמעותית מגודל הטעות שהוא חוסך ללקוח. כאשר בוחנים כמה עולה
ייעוץ משכנתאות, השאלה הנכונה היא לא רק גובה שכר הטרחה, אלא מהי העלות המצטברת של קנסות, ריביות

מיותרות וחוסר גמישות שהיה נוצר ללא ליווי. בפרט, תכנון סדר הפעולות בין סילוק חלקי, מחזור, שינוי מסלולים ומיקוח
מול הבנק, דורש ניסיון ישיר עם מדיניות האשראי של כל בנק.

טעויות נפוצות שיוצרות קנסות מיותרים ואיך להימנע מהן
ביצוע סילוק חלקי "עיוור" במסלול קל"צ ללא בדיקת עמלת היוון עדכנית.

פרעון מוקדם כמה ימים לפני נקודת יציאה במסלול משתנה, תוך תשלום קנס שניתן היה להימנע ממנו
בהמתנה קצרה.

היעדר הודעה מוקדמת לבנק, שגורר עמלת אי הודעה מיותרת.

מחזור מלא במקום מחזור חלקי ממוקד במסלולים בעייתיים, תוך תשלום קנסות שלא יוחזרו לעולם.

התעלמות מהשפעת פירעון מוקדם על יתרת החוב במסלולים צמודי מדד ועל רגישות עתידית לאינפלציה.

רוב הטעויות הללו נובעות מקבלת החלטות על בסיס מידע חלקי או הבנה לא מלאה של החוזה. הערכה מקצועית לפני
כל צעד משמעותי בהלוואה הגדולה ביותר בחיים היא השקעה מינורית ביחס לסיכון.

מתי כדאי בכל זאת לשלם קנס פירעון מוקדם
יש מצבים שבהם גם לאחר שקלול קנסות פירעון מוקדם, כדאי לבצע מחזור או סילוק. לדוגמה, כאשר המשכנתא נלקחה

בשנים של ריבית גבוהה משמעותית מהרמות הנוכחיות, או כאשר רוצים לקצר תקופה בצורה דרמטית כדי להקטין את
עלות הריבית הכוללת לאורך חיי ההלוואה. במצבים כאלה, משלמים קנס היום כדי לחסוך סכום גדול יותר בעתיד.

החלטה כזו מבוססת על ניתוח אקסל מפורט של שני התרחישים: להישאר עם המשכנתא הקיימת עד סוף חייה, מול
מחזור או סילוק היום כולל קנסות, ריביות חדשות, שינוי בתמהיל, שינויים בהחזר חודשי משכנתא והשפעה על תזרים
המשפחה. אם החיסכון המצטבר גבוה באופן מובהק, והמשפחה מסוגלת לעמוד בתזרים החדש, גם תשלום קנס יכול

להיות צעד פיננסי נכון.

סגירת מעגל: שליטה אקטיבית במשכנתא לאורך השנים
משכנתא טובה אינה מוצר חד פעמי שנלקח ונשכח ל-30 שנה, אלא פרויקט מתמשך שמחייב מעקב, התאמות ותזמון נכון
של פעולות. מי שמנהל את המשכנתא שלו באופן אקטיבי, מבין את המשמעות של קנסות פירעון מוקדם, בוחן מעת לעת

אפשרות השוואת ריביות בין בנקים, ומנהל ניהול משא ומתן מול הבנק מהעמדה הנכונה, יכול לחסוך לאורך השנים
עשרות ולעתים מאות אלפי שקלים.

השלב הראשון הוא להבין שהקנס הוא לא גזירת גורל, אלא פרמטר אחד בתוך מערכת שלמה של ריביות, תקופות,
מסלולים ותזרים משפחתי. שילוב בין ידע מקצועי, תכנון אסטרטגי וייעוץ מתאים מאפשר לקבל החלטות מדויקות: מתי

להימנע מפירעון מוקדם, מתי לדחות צעד במספר חודשים כדי לחסוך קנס, ומתי דווקא לשלם קנס מחושב כחלק מעסקה
שמקטינה את עלות החוב הכוללת.

מי שבוחר ללוות את תהליך קבלת ההחלטות עם יועץ משכנתאות מנוסה, שמכיר לעומק תמחור בבנקים כמו בנק
מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות, ויודע לתרגם את כללי בנק ישראל לשפה
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תפעולית פשוטה, הופך את ניהול המשכנתא מתגובה מאוחרת למהלך פרואקטיבי. כך ניתן להפוך גם את הנושא
המרתיע של קנסות פירעון מוקדם לכלי עבודה מנוהל ומדוד, במקום למוקש שמתגלה רק כאשר מאוחר מדי.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל אשר לוי, לשעבר מנהל בכיר בבנק לאומי, מלווה משפחות ועצמאים בתכנון משכנתא ובהשוואת הצעות מהבנקים.

במשרד בנס ציונה אפשר גם לבדוק כדאיות של מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות, לקבל ליווי לאחר סירוב מהבנק ולבחון

משכנתא הפוכה לגיל השלישי.
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