
קנסות פירעון מוקדם במשכנתא הם אחד המרכיבים הפחות מובנים אך היקרים ביותר שעלולים להפתיע לווים במהלך
חיי ההלוואה. מי שמנהל נכון את המשכנתא, מתכנן מחזור משכנתא ובונה תמהיל משכנתא מקצועי, יכול לחסוך

עשרות אלפי שקלים פשוט באמצעות צמצום או הימנעות מקנסות אלה.

מהו קנס פירעון מוקדם במשכנתא ולמה הוא בכלל קיים
קנס פירעון מוקדם, או "עמלת היוון", הוא תשלום שהבנק גובה כאשר הלקוח מחליט לפרוע חלק מהמשכנתא או את

כולה לפני תום התקופה שנקבעה בחוזה. הקנס נועד לפצות את הבנק על אובדן הריבית העתידית שהייתה אמורה
להתקבל לפי תנאי ריבית משכנתא שנקבעו ביום לקיחת ההלוואה.

מבחינת הבנק, כל מסלול שבו הריבית "סגורה" לאורך זמן, כמו קל"צ )קבועה לא צמודה( או מסלול קבועה צמודה
למדד, הוא חוזה ארוך טווח שמאפשר לו לצפות תזרים הכנסות. ברגע שהלווה שוברת את החוזה, הבנק בודק את

הריביות בשוק ומחשב את ההפסד הפוטנציאלי שלו, ומתוך כך גוזר את גובה הקנס.

מתי בכלל משלמים קנסות פירעון מוקדם
לא בכל פירעון מוקדם משלמים קנס, ולא בכל מסלול. ההבנה מתי חלה עמלה ומתי לא, היא הבסיס לתכנון נכון של

תמהיל המשכנתא ומועד המחזור. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי מנוסה שיודע לקרוא קדימה את הסיכונים.

מצבים עיקריים שבהם עלול להיגבות קנס

פירעון מוקדם מלא של המשכנתא בעקבות מכירת הנכס או קבלת ירושה/כסף גדול.

מחזור משכנתא פנימי באותו בנק או חיצוני לבנק אחר, כאשר פורעים מסלולים בריבית קבועה.

הזרמת סכומי כסף חד פעמיים )לדוגמה בונוס או קרן השתלמות( לסילוק חלקי של אחד המסלולים.

המשותף לכל המצבים הללו הוא שינוי בתזרים ההחזר המצופה, שגורם לבנק לבחון מחדש את תזרים הריביות העתידי
שנפגע מהמהלך.

המסלולים השונים והקשר שלהם לקנסות פירעון מוקדם
תכנון איכותי של תמהיל משכנתא חייב לקחת בחשבון את דפוסי הקנסות, ולא רק את הריבית הנוכחית. מסלול "זול"

היום יכול להיות יקר מאוד בעתיד אם תרצו למחזר או למכור את הנכס.

מסלולי ריבית קבועה - קל"צ וקבועה צמודה למדד

קל"צ )קבועה לא צמודה( נחשב למסלול יציב ופופולרי, במיוחד בקרב מי שלוקח משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא
לזוגות צעירים. הריבית לא משתנה לכל אורך התקופה, אין הצמדה צמוד מדד, וההחזר צפוי. עם זאת, זה גם המסלול

שבו עלולים להיווצר קנסות פירעון מוקדם משמעותיים אם הריביות בשוק ירדו מהריבית שסיכמתם ביום החתימה.

במסלול קבועה צמודה למדד, הריבית הקבועה נמוכה יותר בדרך כלל, אך הקרן מוצמדת למדד. גם כאן יש פוטנציאל
לקנסות, משום שהבנק נועל לעצמו ריבית קבועה על החלק הלא צמוד. שינויים במדד ובסביבת הריביות יכולים ליצור פער

משמעותי בין הריבית שלכם לבין ריבית השוק, מה שגורר עמלת היוון.

מסלולי ריבית משתנה וריבית פריים

במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד יש בדרך כלל "תחנות יציאה" כל מספר שנים. במועדי התחנה ניתן לפרוע את
המסלול ללא קנס היוון, ולכן תכנון נכון של מועדי התחנות יכול להקטין מאוד את החשיפה לעמלות. מחוץ לתחנה, עלול

להיגבות קנס אם הריבית ירדה ביחס לריבית המקורית.



ריבית פריים היא ריבית צפה שנגזרת מריבית בנק ישראל, בתוספת או הפחתה של מרווח. במסלול זה, לפי הוראות בנק
ישראל, אין עמלת היוון בפירעון מוקדם. לכן, מסלול פריים נחשב גמיש ונוח למחזור או הזרמת כספים חד פעמיים, וממנו

בדרך כלל מומלץ להתחיל כאשר רוצים להקטין חוב ללא קנס.

איך הבנק מחשב את קנס הפירעון המוקדם בפועל
חישוב עמלת ההיוון מורכב ומשתנה בהתאם להסדרי הפיקוח על הבנקים, אך הרעיון הבסיסי קבוע: השוואה בין הריבית
שבה לקחתם את ההלוואה לבין הריבית העדכנית במסלול דומה ליתרת התקופה. ככל שהריבית המקורית גבוהה יותר

מריבית השוק, כך הפיצוי לבנק גבוה יותר.

הבנק משתמש בעקרונות של היוון תזרימי מזומנים, לוקח את כל התשלומים העתידיים הצפויים לפי לוח סילוקין שפיצר,
משווה אותם לריבית שוק עדכנית, ומחשב את ההפסד המהוון שלו. הפער הזה, לאחר שקלול כמה מרכיבי עמלה נוספים,

הוא קנס הפירעון המוקדם שאתם רואים בדו"ח.

מרכיבים נוספים בעמלות פירעון מוקדם

עמלת אי הודעה מוקדמת - כאשר הלווה לא נתן לבנק התראה של לפחות 10 ימים לפני הפירעון.

עמלת תפעול - עמלה טכנית בגין הטיפול בבקשת הפירעון.

עמלת מדד - רלוונטית במסלולים צמוד מדד כאשר מועד הפירעון נופל לפני עדכון המדד הבא.

כאשר מבקשים מהבנק הדמיית פירעון מוקדם, מקבלים בדרך כלל פירוט של כל רכיבי העמלה. ניתוח מקצועי של
המסמך הזה הוא כלי קריטי עבור יועץ משכנתאות שמלווה אתכם בתהליך המחזור או השינוי המבני.

קנסות פירעון מוקדם בהקשר של מחזור משכנתא
מחזור משכנתא הוא כלי חזק להקטנת החזר חודשי משכנתא או קיצור תקופה, אך הוא גם אחד הטריגרים המרכזיים

להיווצרות קנסות פירעון מוקדם. ההחלטה אם למחזר או לא, חייבת להתבסס על חישוב הכולל של החיסכון בריבית מול
עלות העמלות.

בניתוח מקצועי מחשבים את תזרים ההחזרים החדש לפי הריביות המשופרות, משווים אותו ליתרת התזרים הקיים לפי
לוח סילוקין שפיצר הנוכחי, ומנכים את כל הקנסות והעלויות הנלוות, כולל עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת

תיק(. רק אם החיסכון הכולל נטו משמעותי מספיק, המחזור מוצדק.

מתי מחזור כדאי אפילו עם קנס

יש לא מעט מקרים שבהם כדאי לבצע מחזור גם כאשר הקנס נראה גבוה. לדוגמה, כאשר נלקחה משכנתא בתקופה
שבה הריביות היו חריגות בגובהן, והריביות היום נמוכות בצורה דרמטית. גם שיפור משמעותי בדירוג אשראי ויכולת

החזר של הלווה יכול להצדיק מחזור, כי תנאי הריבית שמשיגים היום טובים יותר בתמורה לסיכון נמוך מבחינת הבנק.

במצבים של שינוי מהותי בצרכי המשפחה, כמו מעבר דירה, הרחבת משפחה, שינוי תעסוקתי או רצון להגדיל את היקף
ההשקעות, לעיתים נכון "לשלם על הטעות" שבמשכנתא הראשונית, ולבנות תמהיל חדש שמתאים טוב יותר לאופק

הפיננסי הנוכחי. כאן תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי קריטי בניהול אובייקטיבי של החישוב.

כיצד תכנון נכון של תמהיל המשכנתא מצמצם קנסות
הדרך הטובה ביותר "להתמודד" עם קנסות פירעון מוקדם היא לתכנן אותם מראש. מי שניגש למשכנתא עם חשיבה

אסטרטגית על אופק ההחזקה בנכס, יכול לבנות מבנה הלוואה שמאפשר גמישות ופינוי בבת אחת של סכומים
משמעותיים כמעט ללא קנסות.

פיזור בין מסלולים גמישים למסלולים קבועים



במקום לשים חלק גדול מדי מההלוואה בקל"צ )קבועה לא צמודה(, ניתן לשלב מסלולי ריבית פריים וריבית משתנה
צמודה למדד עם תחנות יציאה צפופות יחסית. כך, אם תרצו להחזיר מוקדם או למחזר, תוכלו למקד את הפירעון

במסלולים הפתוחים, ולהשאיר את הקבועים עד למועד מס נוח יותר.

למשל, לקוח שיודע שבעוד 5-7 שנים תבשיל קרן השתלמות גדולה, יכול לתכנן מסלול משתנה עם תחנה תואמת למועד,
או להשאיר חלק גדול יותר במסלול פריים, כך שכאשר הכסף ייכנס, הפירעון לא ילווה בקנס היוון כבד.

התאמת אורך התקופה ותחזית למימוש הנכס

אם קיים סיכוי גבוה שתמכרו את הנכס תוך 8-10 שנים, לא הגיוני שהחלק הארי של המשכנתא יהיה מסלול קבוע ל-25
שנה בריבית גבוהה. עדיף לפרוס נכון את האחוז מימון משכנתא בין מסלולים שאפשר לפרוע בלי עמלת היוון או עם

עמלה צפויה נמוכה, גם אם הריבית הנקודתית מעט גבוהה יותר היום.

כאן נכנס השיקול של "עלות ודאות" - אתם משלמים אולי עוד כמה עשיריות אחוז בריבית היום, אך קונים לעצמכם חופש
תנועה פיננסי מחר. עבור משקי בית דינמיים, זה שיקול מהותי לא פחות מהריבית שהבנק מציג בפגישה.

השפעת ריבית בנק ישראל וקשר לשוק המשכנתאות
הסביבה המוניטרית והחלטות ריבית בנק ישראל משפיעות ישירות על גובה הריביות שמציעים הבנקים במשכנתאות,
ועל גובה קנסות הפירעון המוקדם בפועל. כאשר ריבית בנק ישראל יורדת, תעריפי המשכנתאות החדשים יורדים בדרך

כלל, והפער בין הריבית המקורית שלכם לריבית השוק גדל - מה שעלול להגדיל את הקנס.

מנגד, בתקופות של עליית ריבית, הפער עלול להצטמצם, ולעיתים אף להתבטל. במצבים כאלה, מחזור משכנתא עם
מסלולים קבועים שנלקחו בריבית נמוכה בעבר בדרך כלל לא יהיה כדאי, אך פירעון מוקדם מתוך כספים נזילים דווקא

עלול להיות זול יותר מבחינת עמלת היוון. ניתוח המגמות הללו הוא כלי עבודה בסיסי עבור כל יועץ משכנתאות מקצועי.

ניהול משא ומתן מול הבנק לצמצום הקנסות
לא כל פרטי העמלות "חקוקים בסלע". לעיתים, במיוחד כאשר יש לבנק אינטרס לשמר אתכם כלקוחות, ניתן לנהל ניהול

משא ומתן מול הבנק גם על גובה הקנסות, או לקבל הטבות אחרות שמפצות עליהם באופן עקיף.

במקרים של השוואת ריביות בין בנקים לצורך מחזור משכנתא, הבנק הקיים עשוי להציע שיפור תנאים פנימי, הקטנת
עמלת פירעון או פרישה אחרת של המסלול כדי למנוע מעבר בנק. כאן, ניסיון בשיח עם גופים כמו בנק מזרחי טפחות,

בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות נותן יתרון מובהק למי שמכיר את גמישות המדיניות בפועל.

אסטרטגיות פרקטיות להפחתת קנסות במשא ומתן

בקשה לפצל את מועד הפירעון על פני מספר חודשים קלנדריים, כדי ליהנות ממדדים שונים ולהקטין עמלת
מדד.

שילוב מחזור חלקי עם שינוי תמהיל פנימי, במקום סילוק מלא של מסלול ספציפי.

קבלת הטבות עוקפות, כמו ביטול חלקי של עמלות פתיחת תיק במחזור, במקום התעקשות על הנחה ישירה
בקנס.

יועץ מנוסה שמכיר את שפת הבנקים ואת מגבלות הפיקוח יודע היכן קיימת גמישות אמיתית והיכן לא, ויכול לחסוך
ללקוח ניסיונות מיותרים מול המערכת.

בדיקת כדאיות באמצעות מחשבון משכנתא ודוחות מהבנק
לפני שמבצעים מהלך מהותי כמו מחזור או פירעון חד פעמי, כדאי להשתמש בכלים זמינים כמו מחשבון משכנתא

אונליין. מחשבונים איכותיים מאפשרים להזין את יתרת הקרן, הריבית, התקופה והעמלות, ולהשוות בין תרחישים שונים



בצורה מהירה וידידותית.

במקביל, יש לבקש מהבנק דו"ח יתרות ואישור עקרוני לפירעון מוקדם, שבו יופיעו כל האמור לגבי קנסות. שילוב של
הנתונים מהמחשבון יחד עם הדו"ח הרשמי, מאפשר לקבל החלטה מבוססת נתונים ולא אינטואיטיבית בלבד. עבור מי

שנמצא בשלב של בקשת אישור עקרוני למשכנתא חדשה, ניתן לבצע סימולציות קדימה ולראות מה צפוי לקרות
לקנסות אם תרצו למחזר בעתיד.

היבטים נלווים: ביטוחים, עלויות ושמאות בהקשר לפירעון מוקדם
כאשר מסלקים או ממחזרים משכנתא, צריך להביט מעבר לקנס עצמו ולהבין את מכלול העלויות והחיסכון. רכיבים כמו
ביטוח חיים למשכנתא, ביטוח מבנה, ושכר טרחה של שמאי מקרקעין למשכנתא יכולים להטות את הכדאיות לכאן או

לכאן.

במקרים של מחזור לבנק אחר, ייתכן שתידרשו לשמאי חדש ולתשלום שוב של עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת
תיק(. מאידך, חיסכון של מאות שקלים בחודש בביטוחים ובריביות לאורך עשרות שנים עשוי לגבור בקלות על העלויות

החד פעמיות, גם אם כולל קנס פירעון מוקדם משמעותי.

הקשר בין דירוג אשראי, יכולת החזר וחשיפה לקנסות
דירוג אשראי ויכולת החזר טובים פותחים אפשרויות רבות יותר לניהול חוב המשכנתא לאורך זמן. מי שמצמצם חובות
צרכיים, מתחזק מסגרת אשראי בריאה ודואג להיסטוריית תשלומים נקייה, לרוב יקבל ריביות טובות יותר, מה שמפחית

את הפיתוי למחזר בעתיד ומקטין סיכון להיתקלות בקנסות היוון כבדים.

בנוסף, כאשר מגיעים לבנק עם פרופיל סיכון נמוך, מרחב התמרון במשא ומתן גדל - הן ברמת הריבית והן ברמת מבנה
המסלולים. זה מאפשר לשלב אחוז גבוה יותר במסלולים גמישים יחסית, להקטין את מרכיב הקבועה ולהתאים את

תקופת ההלוואה כך שתחפוף לאופק הכלכלי המשוער שלכם.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בצמצום קנסות פירעון מוקדם
עבודה עם יועץ משכנתאות פרטי מקצועי מאפשרת ללקוח לראות את מה שהבנק בדרך כלל לא מדגיש: העלות הכוללת
של ההלוואה לאורך החיים, כולל קנסות עתידיים פוטנציאליים. זה לא רק "כמה משלמים בחודש", אלא איך נראית המפה

הפיננסית של משק הבית בעוד חמש, עשר ועשרים שנה.

יועץ טוב ינתח עבורכם את תנאי המשכנתא הקיימת, יבצע השוואת ריביות בין בנקים, יעריך עלויות נלוות ויבנה
סימולציות שונות תוך שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין. חלק מהשירות כולל בדיקת חלופות של פירעון

חלקי, מחזור מלא, או שינוי מבני פנימי בבנק, תוך הערכה מדויקת של הקנסות בכל אחד מהתרחישים.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם בהקשר של קנסות

שאלה מרכזית של לקוחות רבים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות לעומת החיסכון בקנסות ובריביות. בפועל, בשוק
המקצועי נהוג לגבות שכר טרחה של אלפי שקלים, תלוי בהיקף המשכנתא ובמורכבות התיק. ברוב המקרים, כבר בשיפור

הריביות ובתכנון התמהיל משכנתא המתאים, החיסכון נטו לאורך חיי בחירת יועץ משכנתאות פרטי ההלוואה גבוה
משמעותית מהעלות, עוד לפני שדיברנו על מניעת קנסות מיותרים.

כאשר מהלך מחזור או פירעון כולל קנסות פירעון מוקדם, יועץ מקצועי יוודא שלא תשלמו שקל אחד מיותר, ידע להצביע
על טעויות חישוב פוטנציאליות מצד הבנק, וינהל עבורכם את המו"מ. עבור תיקי משכנתא גדולים, טעות קטנה בשיעור

עמלה או בריבית עשויה לעלות עשרות אלפי שקלים - הרבה מעבר לשכר הטרחה של הייעוץ.

איך לגשת קונקרטית לבדיקת קנסות ותכנון המהלך הבא
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כאשר אתם שוקלים צעד שכולל שינוי במשכנתא, ההמלצה היא לפעול לפי סדר פעולות מובנה. כך תצמצמו הפתעות
ותהפכו את קנסות הפירעון המוקדם לפרמטר מחושב ולא למוקש בלתי צפוי באמצע הדרך.

איסוף נתונים - דו"ח יתרות עדכני מהבנק, פירוט מסלולים, ריביות ותאריכי תחנות יציאה במסלולים משתנים.

בקשת הדמיית פירעון מוקדם - כולל פירוט מלא של קנסות פירעון מוקדם וחלוקתן לפי מסלול.

סימולציה בעזרת מחשבון - השוואת תרחישים של המשך המשכנתא הקיימת לעומת מחזור/פירעון.

השוואה בין בנקים - קבלת הצעות עקרוניות מ-2-3 בנקים לפחות, תוך שימוש באישור עקרוני למשכנתא
ככלי מיקוח.

לאחר שיש לכם את מכלול הנתונים, ניתן להחליט אם לבצע מחזור מלא, מחזור חלקי, פירעון חד פעמי ממוקד במסלול
מסוים, או דווקא להמתין לתזמון טוב יותר מבחינת ריביות ומדדים.

מתי נכון "להשלים" עם הקנס ומתי להמתין
יש מצבים שבהם ניסיון להימנע לחלוטין מקנסות פירעון מוקדם עלול להיות שגיאה. אם הקנס מהווה אחוז קטן מהחיסכון

הכולל הצפוי בריביות, או מאפשר מעבר לתמהיל בריא וגמיש יותר, לעיתים זהו מחיר סביר לשלם כחלק מתיקון
אסטרטגי של המצב הפיננסי.

מנגד, כאשר הקנס גבוה מאוד והפער בריביות אינו דרמטי, ייתכן שכדאי להמתין למועד תחנת יציאה במסלול משתנה, או
לשינויים עתידיים בשוק שיקטינו את עמלת ההיוון. ההחלטה אינה רק מתמטית, אלא גם התנהגותית - יכולת עמידה

בהחזר, רמת סיכון רצויה, תכניות משפחתיות ותעסוקתיות ועוד.

מבט רחב קדימה: קנסות כחלק מאסטרטגיית ניהול חוב
כאשר מתייחסים למשכנתא כאל כלי ניהול חוב ארוך טווח, ולא רק כהלוואה עבור דירה, קל יותר להכניס את קנסות

הפירעון המוקדם לפרופורציות הנכונות. במקום להתמקד רק בשאלה "האם יש קנס", רצוי לשאול "מה עלות ההון
הכוללת שלנו לאורך זמן, כולל קנסות אפשריים, ריביות, הצמדות, וביטוחים".

משפחה שבונה כיום משכנתא חכמה, המשלבת מסלולים גמישים, תחנות יציאה מחושבות ותכנון מראש של אירועי
נזילות עתידיים, יכולה ליהנות מיכולת תמרון רחבה, ממינוף נכון של עליות שכר או הכנסות חד פעמיות, ומצמצום דרמטי

של כסף "שנשאר על השולחן" בדמות קנסות מיותרים לבנק. בעזרת ליווי מקצועי נכון, קנסות פירעון מוקדם הופכים
מפרמטר מאיים לעוד משתנה מנוהל בתוך התכנון הפיננסי הכולל שלכם.

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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