
קנסות פירעון מוקדם הפכו לאחד הגורמים המשמעותיים ביותר בתכנון תמהיל משכנתא חכם. יועצים ובעלי מקצוע
שמלווים לווים לטווח ארוך מבינים שהשאלה איננה רק "מה הריבית היום", אלא גם כמה יעלה לצאת מההלוואה בעתיד,

בעת מחזור, מכירת נכס או שינוי מהותי ביכולת ההחזר. אחד הכלים המרכזיים לצמצום הסיכון לקנסות הוא פיצול נכון
של התמהיל בין מסלולים שונים.

מהם קנסות פירעון מוקדם ולמה הם קיימים בכלל
קנסות פירעון מוקדם הם פיצוי שהבנק גובה כאשר הלווה מחליט לסלק את המשכנתא או חלקה לפני תום התקופה

החוזית. בבסיס, הבנק גייס כסף לטווח ארוך מתוך ציפייה לקבל ריבית לאורך כל חיי ההלוואה, וכאשר הלקוח מחזיר את
הכסף מוקדם, הבנק עלול להיפגע אם הריביות בשוק ירדו מאז מועד לקיחת ההלוואה.

לכן, קנס הפירעון המוקדם נועד לגשר על הפער בין הריבית החוזית לבין ריביות השוק במועד הפירעון בפועל. זהו פרמטר
שחייבים להכניס למשוואה המקצועית בזמן ייעוץ משכנתאות, במיוחד כאשר יודעים מראש שיש סיכוי למחזור, מכירה,

שדרוג דירה או כניסה לשותף.

מרכיבי הקנס: איפה הסיכון האמיתי

קנסות פירעון מוקדם מורכבים ממספר רכיבים, כאשר המשמעותי שבהם הוא עמלת היוון. עמלה זו מחושבת כהפרש בין
הריבית שמופיעה בחוזה המשכנתא לבין הריבית הממוצעת במשק באותו מסלול וביתרת התקופה, על פי טבלאות ריבית

בנק ישראל. ככל שהריביות ירדו מאז יום לקיחת המשכנתא, כך הקנס צפוי להיות גבוה יותר.

לצד עמלת ההיוון קיימות עמלות נוספות ברמת משמעות נמוכה יותר, כמו עמלת אי הודעה מוקדמת ועמלת תפעול, אך
בתכנון אסטרטגי של מחזור משכנתא ובחינה של תרחישי יציאה, מרכיב ההיוון הוא זה שמכתיב את עיקר הסיכון.

הקשר בין סוגי המסלולים לבין קנסות פירעון מוקדם
הסיכון לקנסות פירעון מוקדם אינו אחיד בין כל מסלולי המשכנתא. חלק מהמסלולים גמישים יותר ליציאה, חלקם כמעט
חסינים מעמלות היוון, ואחרים נחשבים "כבדים" מאוד במובן הזה. תכנון נכון של תמהיל לוקח בחשבון לא רק את ההחזר

החודשי הנוכחי, אלא גם את גמישות היציאה מכל רכיב.

קל"צ - קבועה לא צמודה, המסלול עם ההגנה והקנס הגבוהים

קל"צ )קבועה לא צמודה( נחשב ל"עוגן הביטחון" של משכנתאות רבות: ריבית קבועה, ללא הצמדה למדד, והחזר חודשי
יציב לכל התקופה. היתרון הוא צפיות כמעט מלאה. החיסרון הוא שברוב השנים הריבית בקל"צ גבוהה יותר ממסלולים
אחרים, וכאשר הריבית בשוק יורדת לאחר לקיחת המשכנתא, מסלול הקל"צ עלול לייצר קנס פירעון מוקדם משמעותי.

בתיקי משכנתאות גדולים, במיוחד בתקופות שבהן הריביות הקבועות נמוכות היסטורית, הנטייה של חלק מהלקוחות היא
"לנעול" כמה שיותר בקל"צ. מנקודת מבט מקצועית, זה חשוב, אך עודף חשיפה למסלול זה עלול להפוך למחסום כבד

בעתיד אם ירצו לבצע מחזור או שינוי תמהיל.

ריבית משתנה צמודה למדד וריבית משתנה לא צמודה

מסלולי ריבית משתנה צמודה למדד או משתנה לא צמודה מתאפיינים בעדכון ריבית אחת לכמה שנים )בדרך כלל כל 5
שנים(. ההצמדה יכולה להיות למדד המחירים לצרכן )צמוד מדד( או להיות לא צמודה כלל. ברוב הבנקים, מועד שינוי

הריבית הוא גם מועד שבו ניתן לפרוע את המסלול ללא עמלת היוון או בעמלה מצומצמת מאוד, משום שממילא הבנק
מתמחר מחדש את ההלוואה.

בפרקטיקה של יועץ משכנתאות פרטי, מסלולים משתנים משמשים לעיתים "שסתום בטחון" לצמצום סיכון לקנסות, כי
ניתן להחזירם במועדי השינוי כמעט ללא עלות קנס, ולהתאים את מבנה החוב לריבית עדכנית בשוק או למהלך של



מחזור.

ריבית פריים - גמישה, אך חשופה למשטר הריבית

ריבית פריים היא ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח שהבנק קובע. מאז שינוי הוראות הפיקוח, ניתן לקחת עד שני
שלישים מהמשכנתא במסלול פריים, והפירעון בו גמיש יחסית ללא עמלת היוון, כיוון שהריבית צפה ומתעדכנת באופן
שוטף. מצד אחד, זהו מסלול עם גמישות כמעט מלאה לפירעון מוקדם, מצד שני הוא רגיש מאוד לשינויי ריבית במשק.

עבור לווים שמתכננים תקופות קצרות יחסית או צופים מחזור בטווח של חמש שנים, הסטת חלק משמעותי מהמשכנתא
לפריים יכולה לצמצם סיכון לקנסות, אולם מחייבת בחינה מעמיקה של דירוג אשראי ויכולת החזר בתרחישי עליית

ריבית.

קבועה צמודה למדד - לפעמים "הגרוע מכל העולמות"

קבועה צמודה למדד משלבת ריבית קבועה עם הצמדה למדד. ההחזר הראשוני נמוך יותר לעומת קל"צ, אבל החוב צמוד
למדד והיתרה עלולה לתפוח בשנים של אינפלציה גבוהה. בנוסף, בדומה לקל"צ, גם כאן עלול להיווצר קנס היוון משמעותי

כאשר הריביות בשוק יורדות מתחת לריבית החוזית.

במצבים רבים, מסלול זה הוא זה שיוצר את "מלכודת הקנס" הגדולה ביותר, כי מצד אחד הריבית נראית אטרקטיבית ביום
החתימה, ומצד שני קשה מאוד למחזר אותו ללא עלות בתקופה שבה ירצו להחליף את ההלוואה למסלול טוב יותר.

האם כדאי לפצל תמהיל כדי לצמצם סיכון לקנסות פירעון מוקדם
פיצול תמהיל משכנתא בין מספר מסלולים ומספר תקופות מהווה אחד הכלים היעילים ביותר לניהול הסיכון לקנסות.

במקום להעמיס את עיקר החוב על מסלול אחד שעלול להיות בעייתי ליציאה, יוצרים "סל מסלולים" שמאפשר גמישות,
תמרון ותכנון נקודות יציאה.

עם זאת, פיצול יתר ללא אסטרטגיה עלול להביא לתוצאה הפוכה: ריבוי לוחות סילוקין, חוסר שליטה על החזר חודשי
משכנתא, ותחושה של מורכבות מוגזמת בעיני הלווה. תפקידו של איש מקצוע מנוסה הוא לזהות את נקודת האיזון בין

גמישות לבין פשטות וניהול.

פיצול לפי אופק תכנוני של הלקוח

הבסיס לכל החלטה לגבי פיצול התמהיל הוא אופק הזמן הריאלי של הלווה. זוג צעיר שנמצא בתחילת הקריירה, עם
סבירות גבוהה לשדרוג דירה תוך 7-10 שנים, צריך תמהיל אחר לגמרי ממשקיע שרוכש דירה להשקעה לטווח ארוך או
ממשפחה המתכננת להישאר בנכס 20 שנה ויותר. בהקשר זה, משכנתא לדירה ראשונה דורשת חשיבה אסטרטגית

אחרת משל משכנתא להשקעה.

כאשר ברור שיש סיכוי סביר למחזור או למכירה בטווח בינוני, יהיה חכם להפחית את חלקם של מסלולים עתירי קנסות
פוטנציאליים, ולהגדיל את רכיבי הפריים והמשתנות במועדי עדכון נוחים, כדי לייצר "חלונות יציאה" מתוכננים.

פיצול לפי סיכון ריבית לעומת סיכון קנס

בכל תכנון ריבית משכנתא מקצועי יש שני וקטורים מרכזיים: יציבות ההחזר לאורך זמן, וגמישות ליציאה או שינוי. ריביות
קבועות )קל"צ וקבועה צמודה למדד( נותנות יציבות אבל יוצרות סיכון לקנסות. ריביות משתנות ופריים נותנות גמישות

לקיצור או מחזור, אך חושפות את הלקוח לתנודתיות.

פיצול תמהיל חכם מייצר "פיזור סיכונים": חלק מהרכיב הקבוע ננעל לתקופות ארוכות להגנה מפני עליית ריבית, חלקו
ננעל לתקופות בינוניות כדי להקטין סיכון לקנס, וחלק מהחוב נשאר במסלולים יועץ למחזור משכנתא גמישים לפירעון

מוקדם ללא עמלת היוון.

https://gilfinance.co/he/services/senior


תפקידה של אסטרטגיית מחזור בתכנון מראש של תמהיל
אחד העקרונות החשובים בגישת "תכנון לאחור" הוא לראות כל משכנתא כשלב בתהליך, לא כאירוע חד פעמי. כאשר

יועץ משכנתאות פרטי יושב עם לקוח, עליו לתכנן כבר ביום לקיחת ההלוואה את המחזור הבא האפשרי: באיזה תרחיש
של ריבית, באיזה שנה, ובאילו מסלולים צפוי להיווצר פוטנציאל לשיפור תנאים.

כאשר יש אסטרטגיית מחזור מוגדרת, פיצול התמהיל מתיישר אליה. לדוגמה, אם מניחים שבתוך 8 שנים תהיה ירידה
משמעותית בריביות או שיפור ביכולת ההחזר, ניתן לבנות תמהיל שבו חלק מהחוב נמצא במסלולים עם "תחנות יציאה"

מתוזמנות סביב שנה 8, וחלק אחר ננעל לאורך זמן כהגנה מפני תרחישי עליית ריבית.

מחזור משכנתא כתגובה לשינויים בריבית בנק ישראל

שינויי ריבית בנק ישראל משפיעים באופן ישיר על ריבית הפריים ובאופן עקיף על הריביות הקבועות והמשתנות החדשות
שמציעים הבנקים. כאשר הריביות במשק יורדות, מתעורר פיתוי לבצע מחזור משכנתא כדי ליהנות מריביות נמוכות יותר,

אך אז נכנסים לתמונה גם קנסות הפירעון המוקדם על המסלולים הקיימים.

אם התמהיל המקורי תוכנן מתוך מודעות לקנסות, יתכן שחלק ניכר מהחוב יושב במסלולים שאין עליהם עמלת היוון או
שיש להם תחנות יציאה קרובות, וכך המחזור הופך לכלכלי בהרבה. משכנתא שתוכננה ללא מחשבה על מחזור עתידי

עלולה למצוא את עצמה "תפוסה" במסלולי קל"צ וקבועה צמודה יקרים לפירעון.

כיצד לנתח תרחישי קנס בעת בניית תמהיל
לצורך קבלת החלטה מקצועית אם לפצל את התמהיל וכיצד, נדרש ניתוח תרחישים כמותי. השאלה איננה רק "האם

עלול להיות קנס", אלא מה גודלו האפשרי, בסבירות גבוהה, בתרחישי ריבית שונים ובתזמונים שונים של יציאה
מהמשכנתא.

שימוש בלוחות סילוקין שפיצר ובמחשבון אונליין

רוב המשכנתאות בישראל נבנות על בסיס לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי קבוע )במסלולים לא צמודים( או
משתנה בהתאם למדד, והרכב ההחזר בין ריבית לקרן משתנה לאורך השנים. כדי להעריך את גובה הקנס הפוטנציאלי

בעתיד, צריך לדעת כמה קרן תישאר בכל מסלול בשנה נתונה, וזה נגזר ישירות מלוח הסילוקין של כל רכיב.

שילוב בין לוחות סילוקין לבין מחשבון משכנתא אונליין מתקדם מאפשר לדמות תרחישים של מחזור או פירעון מוקדם
בעתיד: מה תהיה הריבית הממוצעת בשוק באותו מועד, איך ישתנה ההחזר החודשי לאחר המחזור, ומה תהיה נקודת

האיזון בין הקנס ששולם לבין החיסכון בריביות.

בדיקת עלות-תועלת של קנס מול חיסכון בריבית

יש מצבים שבהם תשלום קנס פירעון מוקדם הוא דווקא החלטה כלכלית נכונה. אם הקנס נמוך ביחס לחיסכון בריבית
העתידית, או אם הוא מאפשר קיצור משמעותי של תקופת ההלוואה והפחתת סך הריבית המשולמת, ייתכן שכדאי לבצע

מחזור גם במחיר קנס. עם זאת, את הבדיקה הזו מומלץ לבצע ברמת מסלול בודד ולא ברמת המשכנתא כולה, תוך
התייחסות למשקל היחסי של כל מסלול בתמהיל.

פיצול תמהיל נכון מפזר את הסיכון כך שגם אם תיאלצו לשלם קנס על חלק מהמסלולים, חלקים אחרים בתמהיל
יאפשרו מחזור כמעט ללא עלות, והתוצאה הסופית תהיה יותר מאוזנת.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בניהול סיכון הקנסות
למרות שכל לקוח יכול להיכנס לאתרי הבנקים ולהתרשם מהצעות, הניסיון מלמד שניהול נכון של סיכון קנסות מצריך
הבנה מעמיקה של נוסחאות החישוב ושל ההתנהגות בפועל של הבנקים בשטח. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות

פרטי מקצועי שמכיר לא רק את הרגולציה אלא גם את תרבות העבודה של כל בנק.



בפרויקטים מורכבים, היועץ עורך ללקוח סימולציות שונות של תמהילים, מציג את תרחישי הקנס האפשריים, ובונה יחד
עם הלקוח אסטרטגיה רב-שלבית הכוללת: קבלת אישור עקרוני למשכנתא, בחירת מסלולים, מו"מ על ריביות, ותכנון

תחנות מחזור עתידיות.

השוואת ריביות בין בנקים והקשר לקנסות עתידיים

השוואת ריביות בין בנקים היא רק חלק מהתמונה. שני בנקים יכולים להציע ללקוח ריבית זהה בקל"צ, אך מבנה
המסלולים, לוחות הסילוקין והגמישות לפירעון מוקדם יהיו שונים. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים

משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות עשויים להציע תמהילים שונים לגמרי סביב אותן ריביות כותרת.

יועץ מנוסה יסתכל לא רק על הפערים של 0.1% בריבית, אלא גם על המשמעות של כל הצעה במונחי קנסות
פוטנציאליים, משך חיי המסלולים, והיכולת לבצע מחזור עתידי ללא עלויות כבדות. לעיתים הצעה שנראית "זולה" ביום

החתימה הופכת להיות יקרה מאוד כאשר רוצים לשנות אותה.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות לעומת החיסכון בקנסות

השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה. התשובה הנכונה חייבת להישקל מול הפוטנציאל
לחיסכון מצטבר בריביות, קיצור תקופה, צמצום קנסות פירעון מוקדם והפחתת סיכונים. בתיקים מורכבים, טעות אחת

בתכנון תמהיל יכולה לעלות עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה, הרבה מעבר לעלות הייעוץ.

כאשר הייעוץ כולל ניתוח מעמיק של תרחישי קנסות, סימולציות של יציאה מוקדמת ותכנון רב שנתי, התשואה על
ההשקעה בייעוץ הופכת מובהקת עוד יותר. זה נכון במיוחד אצל זוגות צעירים שלרוב נמצאים בשלב של שינויים

תעסוקתיים ומשפחתיים תכופים, ומכאן החשיבות הגבוהה של גמישות תמהיל.

אחוז מימון, דירוג אשראי וההשפעה על סיכון הקנסות
למרות שקנסות פירעון מוקדם קשורים ישירות למסלולים ולריביות, גם פרמטרים כמו אחוז מימון משכנתא ודירוג

אשראי ויכולת החזר משפיעים על עיצוב התמהיל. לווים ברמת סיכון גבוהה יקבלו בדרך כלל ריביות פחות אטרקטיביות
ומשקלי מסלולים שונים, מה שעלול לשנות גם את האטרקטיביות העתידית של מחזור.

למשל, לקוח עם אחוז מימון גבוה מאוד עלול לקבל הצעה אגרסיבית במסלולים צמודי מדד וקבועים, תוך פחות גמישות
בפריים. במצב כזה, אם לא נלקח בחשבון מראש תרחיש של שיפור בדירוג האשראי בעתיד וירידת אחוז המימון, הלקוח

עלול למצוא עצמו כבול לתמהיל לא אופטימלי עם קנסות כבדים בבוא היום לשפר את התנאים.

בדיקת זכאות למשכנתא כהזדמנות לבניית אסטרטגיה

בדיקת זכאות למשכנתא איננה רק צעד פורמלי בדרך לקבלת האישור מהבנק. זהו שלב אסטרטגי שבו כדאי לנתח יחד
עם היועץ את כל התמונה הפיננסית: הכנסות עתידיות צפויות, אופק תעסוקתי, תכניות להרחבת המשפחה, השקעות
מתוכננות, ועוד. מתוך התמונה הרחבה הזו נגזרת גם רמת הגמישות הדרושה בתמהיל כדי לשמור על שליטה בקנסות

אפשריים לאורך השנים.

עלויות נלוות, שמאות וביטוחים כחלק מהמשוואה הכוללת
בעת תכנון כלכלי כולל של משכנתא, כדאי לשלב גם את העלויות שאינן ריבית או קנס, כמו עלויות נלוות משכנתא
)שמאות ופתיחת תיק(, ביטוח חיים למשכנתא ושכר טרחה של אנשי מקצוע כמו שמאי מקרקעין למשכנתא. גם

עלויות אלו עלולות לחזור בעת מחזור משכנתא או מעבר בנק, ולכן הן חלק בלתי נפרד מהניתוח האם ומהיכן כדאי לפרוע
מוקדם.

כאשר בונים אסטרטגיית פירעון מוקדם, צריך להסתכל על העלות הכוללת: קנסות, עמלות, שמאות מחדש, פתיחת תיק
בבנק החדש וביטוחים. פיצול תמהיל המאפשר לעיתים קרובות למחזר רק חלק מהמשכנתא ולא את כולה יכול לצמצם

גם את הצורך לשאת בכל העלויות הללו בבת אחת.



טעויות נפוצות בתכנון תמהיל בהיבט של קנסות פירעון מוקדם
גם לווים מנוסים וגם אנשי מקצוע בתחילת דרכם נופלים לעיתים באותן מלכודות תכנוניות שחוזרות על עצמן. זיהוי

מוקדם של הדפוסים הללו מאפשר לבנות תמהיל טוב יותר ולהימנע מהפתעות יקרות בעתיד.

התמקדות רק בגובה ההחזר החודשי הראשוני

הטעות הנפוצה ביותר היא לתכנן את המשכנתא כדי "שיתאים החודש" מבלי להסתכל קדימה. לווה שמתמקד רק בהחזר
החודשי הראשוני עשוי לבחור מסלולים זולים בטווח הקצר אך קשיחים ליציאה, וכך להגדיל מאוד את סיכון הקנסות

בעתיד, בעיקר אם יזדקק למחזור או לפריסה מחדש של החוב.

פיצול תמהיל חכם מחייב להסתכל על התשלום החודשי לא רק כעל יעד יחיד, אלא כעל חלק ממשולש: גובה החזר,
יציבות ההחזר לאורך זמן, וגמישות ליציאה עם מינימום קנסות.

נעילת מרבית החוב במסלול אחד "אופנתי"

שוק המשכנתאות עובר גלי אופנה. בתקופות מסוימות כולם "רצים לקל"צ", בתקופות אחרות "כולם בפריים". כאשר
מרבית החוב ננעל במסלול אחד על פי טרנד רגעי ולא על פי ניתוח אינדיבידואלי, כל שינוי רגולטורי או כלכלי עלול

להשאיר את הלווה כלוא בתמהיל בעייתי. פיצול התמהיל הוא מנגנון הגנה מפני טעויות מסוג זה.

התעלמות מנקודות יציאה במסלולים משתנים

מסלולים בריבית משתנה כוללים לרוב "תחנות יציאה" מוגדרות. התעלמות מתזמון התחנות הללו בעת תכנון התמהיל
מונעת ניצול של הזדמנויות למחזור ללא קנס. יועץ מיומן יסנכרן בין מועדי שינוי הריבית במסלולים השונים לבין תחנות

החיים של הלקוח, כמו סיום תקופת גן לילדים, קפיצה צפויה בשכר, או ירושה עתידית.

פיצול תמהיל - איך זה נראה בפועל בתיקים שונים
כדי להפוך את העקרונות לפרקטיקה, נבחן כמה דוגמאות טיפוסיות )ללא מספרים ספציפיים( הממחישות כיצד פיצול

תמהיל יכול לצמצם סיכון לקנסות עבור פרופילים שונים של לווים. מדובר בדוגמאות עקרוניות בלבד, וכל תיק דורש
התאמה אישית.

זוג צעיר עם אופק של שדרוג דירה תוך עשור

במקרה של משכנתא לזוגות צעירים לדירה ראשונה, כאשר קיימת סבירות גבוהה לשדרוג דירה לאחר צבירת הון נוסף
ושיפור ברמת השכר, ייעשה בדרך כלל שימוש משולב בקל"צ, פריים ומשתנות כל 5 שנים. הרכיב הקל"צי יישא חלק

משמעותי מהחוב אך לא את כולו, כדי לא ליצור תלות מוחלטת במסלול עתיר קנסות פוטנציאליים.

הרכיב המשתנה יספק חלון יציאה סביב שנה 5 או 10, והרכיב בפריים יאפשר פירעונות חלקיים וגמישים לאורך הדרך,
למשל בעת קבלת בונוסים, מכירת רכב או קבלת מתנות מהמשפחה. בצורה זו, גם אם חלק מהמסלולים יישארו עם קנס,

החוב הכולל שנדרש למחזור יוכל להיות קטן ומנוהל יותר.

משקיע שרוכש דירה שנייה להשקעה

משקיע שרוכש דירה להשקעה לרוב מסתכל על תזרים מזומנים, תשואה נטו ועל גמישות ליציאה אם יתגלו הזדמנויות
אחרות בשוק. כאן פיצול התמהיל יקבל אופי מעט שונה, עם דגש על התאמת ההחזר מדמי השכירות, תוך שמירה על

יכולת למחזר או לפרוע את המשכנתא במקרה של מכירת הנכס או מימוש השקעה אחרת.

תמהיל כזה עשוי לכלול משקל גבוה יחסית של פריים ומשתנות, תוך שימוש זהיר בקל"צ או קבועה צמודה, במטרה
להשאיר כמה שיותר מהחוב במסלולים גמישים שיאפשרו פעולות מהירות בשוק ההשקעות ללא תשלום קנסות כבדים.



היבטים התנהגותיים ופסיכולוגיים בתכנון סיכון הקנסות
תכנון משכנתא איננו רק שאלה מתמטית. היכולת של לקוח לעמוד באי ודאות, להימנע מחרדה בעת תנודות בריבית,

ולקבל החלטות קרות-ראש כאשר מתעוררת הזדמנות למחזור, כל אלו משפיעים על הדרך שבה נכון לפצל את התמהיל.
יש לקוחות שיעדיפו וודאות מלאה גם אם המשמעות היא ויתור על גמישות, ואחרים שיסכימו לספוג תנודתיות בהחזר

תמורת יכולת תמרון גבוהה יותר.

יועץ מקצועי חייב לכייל את רמת הפיצול והחשיפה לקנסות גם לפי הפרופיל ההתנהגותי של הלקוח. תמהיל "אופטימלי
אקסל" שאינו מתאים לנוחות הפסיכולוגית של הלווה עלול להוביל להחלטות אימפולסיביות בעתיד, למשל מחזור לא

מתוכנן ברגעי לחץ, תוך תשלום קנסות שלא היו הכרחיים אילו היה נבנה תמהיל מאוזן יותר מראש.

מתי פיצול תמהיל פחות רלוונטי בהיבט של קנסות
ישנם מצבים שבהם סיכון הקנסות נמוך מלכתחילה, ולכן פיצול התמהיל נעשה יותר מסיבות אחרות )כמו ניהול סיכוני
ריבית( ופחות כתגובה לסיכון פירעון מוקדם. לדוגמה, כאשר מדובר בהלוואה לטווח קצר יחסית, או כאשר קיימת ודאות

גבוהה שהמשכנתא תישאר במבנה הנוכחי עד סופה.

במצבים כאלו ניתן יהיה לבחור תמהיל פשוט יותר, עם פחות מסלולים, ולהתמקד בנוחות ההחזר החודשי ובעלות הכוללת
של הריבית, תוך מודעות לכך שסיכון הקנס כמעט ואינו משחק תפקיד בהחלטה.

מבט קדימה: רגולציה, ריבית וסיכון הקנסות בשנים הקרובות
שוק המשכנתאות הישראלי מושפע באופן מתמיד מהחלטות רגולטוריות, מתנאי שוק ההון ומהתנהגות הבנקים. שינויים

במגבלת הפריים, עדכונים בשיטות חישוב קנסות, והשתנות הציפיות לגבי ריביות העתיד, כולם משפיעים על השאלה
האם וכיצד לפצל תמהיל כדי לצמצם סיכון לקנסות פירעון מוקדם. אנשי מקצוע נדרשים לעקוב באופן שוטף אחרי הוראות

בנק ישראל והפרסומים הרשמיים, ולהתאים את המתודולוגיה שלהם למציאות המשתנה.

בעולם שבו תנודתיות הריבית והאינפלציה גבוהה יותר לעומת העשור הקודם, תכנון שמסתכל רק על "הרגע הנוכחי"
הופך למסוכן. פיצול תמהיל חכם, לצד בחינה כלכלית שוטפת של המשכנתא לאורך חייה, הם כלים מרכזיים ליצירת

מסגרת אשראי גמישה שתאפשר ללקוחות להתאים את עצמם להזדמנויות ולסיכונים שיגיעו בהמשך הדרך.

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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