
חישוב עמלת פירעון מוקדם לפני מחזור ואיחוד הלוואות הוא אחד הגורמים הקריטיים בקבלת החלטה אם לבצע מהלך
של איחוד הלוואות, מחזור הלוואות או השארת המצב הקיים. אנשי כספים, יועצים ולקוחות מתקדמים חייבים להבין

לעומק איך הבנקים גוזרים את העמלה, מה המשמעות התזרימית שלה, ואיך ניתן לצמצם אותה או לתכנן סביבה מהלך
נכון.

למה בכלל לחשב עמלת פירעון מוקדם לפני מחזור ואיחוד הלוואות
כאשר בוחנים איחוד חובות או הלוואה לאיחוד הלוואות, קל להתמקד רק בהחזר החודשי החדש ובהשוואת ריביות בין
המסלולים. אך ללא שקלול נכון של עמלת הפירעון המוקדם, תמונה שנראית אטרקטיבית על הנייר יכולה להפוך לעסקה

הפסדית מבחינת עלות כוללת. החישוב המדויק של העמלה הוא תנאי להשוואה כלכלית אמיתית.

ברמת הפרקטיקה, כמעט כל מהלך של מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות, מחזור הלוואות צרכניות, או מעבר בין בנקים
כרוך בסילוק מוקדם של התחייבויות קיימות. כלומר, עלינו לפרוע מסלולים ישנים בריביות שונות - ריבית פריים, ריבית

קבועה, ריבית משתנה - ולפעמים גם הלוואות חוץ בנקאיות. לכל אחד מהם כללי עמלה שונים, והמצטבר יכול להגיע
לעשרות אלפי שקלים.

סוגי ריביות והשפעתן על עמלת פירעון מוקדם

ריבית קבועה וצמודה – המקור העיקרי לעמלה

במסלולים בריבית קבועה, במיוחד צמודי מדד, הסיכון לעמלת פירעון מוקדם הוא הגבוה ביותר. כאשר הריבית במשק
יורדת ביחס לריבית שבה נלקחה ההלוואה, הבנק "מפסיד" את הריביות העתידיות ולכן גובה עמלת היוון. זו בדיוק העמלה

שבפועל מכונה לעיתים קרובות "עמלת פירעון מוקדם" למרות שהיא רק אחת מתוך כמה רכיבים אפשריים.

במסלולי ריבית קבועה לא צמודה המנגנון דומה, אך ההשוואה נעשית לריביות אג"ח ממשלתיות מתאימות. לכן, לפני
שמבצעים מחזור הלוואות או משכנתא, חובה לבדוק מה הפער בין הריבית הקבועה הקיימת לריבית השוק נכון להיום,

ולתמחר את עמלת ההיוון הצפויה כחלק בלתי נפרד מהעסקה.

ריבית פריים וריבית משתנה – מה קורה עם העמלה

במסלולי ריבית פריים לרוב אין עמלת היוון, ולכן במקרים רבים משתלם יותר לפרוע אותם מוקדם כאשר מבצעים איחוד
הלוואות. גם במסלולים של ריבית משתנה כל X שנים, אפשר בדרך כלל לבצע פירעון ללא עמלת היוון במועדי השינוי, או

עם עמלה מצומצמת יותר בין המועדים, בהתאם להסכם.

לכן, כשבונים אסטרטגיית פריסת תשלומים מחדש או הסדר כולל, כדאי לתת עדיפות לפירעון מסלולים קבועים בעיתוי
נכון, ולתכנן את תזמון מהלך האיחוד ביחס לתאריכי שינוי הריבית במסלולים המשתנים.

הבסיס המשפטי והמתמטי של עמלת פירעון מוקדם
עמלת פירעון מוקדם במשכנתאות ובחלק מההלוואות הבנקאיות מוסדרת בהוראות בנק ישראל. העיקרון: אם הריבית
בשוק נמוכה מהריבית בהלוואה, הבנק רשאי לגבות עמלת היוון שתשקף את ההפסד העתידי שלו. החישוב נעשה על

בסיס לוח סילוקין קיים לעומת לוח סילוקין "מדומה" בריבית השוק העדכנית, ולפי ההפרש המהוון.

מבחינת הלקוח והיועץ הפיננסי, המשמעות היא שחייבים לעבוד עם נתונים מדויקים: יתרת קרן, תקופה שנותרה, ריבית
נומינלית, הצמדה למדד והפרשי מדד שכבר נצברו. כל אלו נלקחים בחשבון כאשר מחשבים אם האם משתלם לאחד

הלוואות או למחזר מסלול ספציפי.

שלבי חישוב עמלת פירעון מוקדם באופן מקצועי



שלב 1: איסוף נתונים מלא מכל הגופים המממנים

לפני שמפעילים כל מחשבון איחוד הלוואות או בונים תמהיל חלופי, נדרש מיפוי מלא: פירוט הלוואות בנקאיות, הלוואות
חוץ בנקאיות, חובות כרטיסי אשראי, מינוס בעו"ש, וכמובן המשכנתא הקיימת אם היא חלק מהפתרון. לכל מסלול יש

לאסוף יתרה לסילוק, סוג ריבית, ריבית בפועל, מדד צמוד אם קיים ותאריך סיום.

בשלב זה חשוב לעבוד גם עם דוח נתוני אשראי BDI מעודכן, כדי להבין את תמונת החוב הכוללת והיסטוריית האשראי.
הדוח משפיע לא רק על הריביות בהלוואה החדשה, אלא גם על מבנה הפריסה שניתן להשיג ועל האפשרות לקבל אישור

עקרוני מהבנק או מהגוף הממן.

שלב 2: קבלת לוחות סילוקין עדכניים

לכל הלוואה המיועדת לפירעון מוקדם נדרש לוח סילוקין עדכני. הלוח צריך להציג את יתרת הקרן, מספר התשלומים
שנותרו, חלק הריבית בכל תשלום והיתרה הצפויה בכל נקודת זמן. בלי נתון זה אי אפשר לבצע סימולציה אמיתית של

העמלה והחיסכון הפוטנציאלי במחזור הלוואות.

במקרים רבים לוחות סילוקין של הלוואות ישנות אינם נגישים באפליקציה או באתר הבנק, ולכן כדאי לבקש אותם ישירות
מהבנקאי או ממחלקת המשכנתאות. יועץ מנוסה יבדוק שהלוח משקף גם הצמדות מדד שלא שוקללו עדיין בתשלומים

הבאים, כדי למנוע עיוות בחישוב השוואת משכנתא לכל מטרה הכולל.

שלב 3: הערכת עמלת הפירעון במוסד המממן

השלב הבא הוא בקשת "אישור לסילוק" מהבנק או מהחברת המימון, ליום ערך מוגדר. במסמך זה מופיעים: יתרת לסילוק,
פירוט עמלת פירעון מוקדם )היוון(, עמלת מדד, ריבית פיגורים אם קיימת, ועמלות נוספות. זהו מסמך מפתח בבניית

עסקת איחוד הלוואות או הסדר חוב.

אם הלקוח שוקל כמה תרחישים אפשריים, מומלץ לבקש מספר אישורי סילוק לתאריכים שונים, כדי לבחון איך שינוי מועד
העברת הכסף משפיע על העמלה. לעיתים תזמון חכם של כמה שבועות קדימה או אחורה יכול לחסוך אלפי שקלים

ולשפר משמעותית את יחס העלות-תועלת של המהלך.

שלב 4: שימוש חכם במחשבון איחוד הלוואות ובסימולציות

בנקודה זו אפשר להזין נתונים למחשבון איחוד הלוואות מקצועי או לבנות סימולציה אקסלית מותאמת אישית. המטרה
היא ליצור השוואה בין תרחיש "נשארים עם ההלוואות הקיימות" לבין תרחיש "סילוק + הלוואה חדשה" כולל עמלת

פירעון מוקדם, הוצאות פתיחת תיק, וריביות חדשות. בלי הכללה של כל העמלות בתזרים, החישוב מטעה.

הסימולציה צריכה להציג לא רק את ההחזר החודשי החדש אלא גם את סך הריבית וההצמדה שישולמו לאורך חיי
ההלוואות. רק כך ניתן להכריע בצורה מקצועית האם האם משתלם לאחד הלוואות או למחזר מסלולים קיימים, למרות

העמלה.

הקשר בין עמלת פירעון מוקדם לתזרים מזומנים משפחתי
תזרים מזומנים משפחתי הוא לא רק מספר טכני. כאשר בוחנים איחוד חובות והקטנת החזר חודשי, לעיתים משתלם
"לשלם ביוקר" על עמלת פירעון מוקדם בטווח הקצר כדי לייצב את התזרים ולהקטין לחץ פיננסי. מומחיות אמיתית היא

להעריך את ההשפעה המשולבת על תזרים, רמת סיכון, ועלות כוללת לאורך זמן.

בדגש על משפחות עם מינוס בעו"ש מתמשך וחובות כרטיסי אשראי יקרים בריביות דו-ספרתיות, גם עמלת פירעון
משמעותית על הלוואה בריבית נמוכה יותר יכולה להיות מוצדקת אם היא מאפשרת מחיקה מעשית של אשראי יקר

ויציאה מתלות קבועה במסגרת חריגה בבנק.

איחוד הלוואות, דירוג אשראי ועמלת פירעון מוקדם
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דירוג אשראי מושפע מצבר ההתחייבויות, מהיסטוריית התשלומים ומהיחס בין מסגרות אשראי לניצול בפועל. מהלך
מתוכנן של איחוד הלוואות יכול לשפר את הדירוג בטווח הבינוני, גם אם בטווח הקצר יש תזוזה זמנית עקב פתיחת

הלוואה חדשה וסגירת ישנות. השאלה אינה רק כמה עמלה נשלם היום, אלא איך המהלך ממצב את הלקוח פיננסית
לשנים הבאות.

במקרים שבהם הדירוג נפגע עקב פיגורים, ביטולי חיובים או החזרי שיקים, מהלך של הסדר חוב יחד עם איחוד מושכל
עשוי להיות השקעה שתאפשר בעתיד לקבל הלוואות זולות יותר, כולל הלוואה כנגד נכס או הלוואה לכל מטרה

בתנאים טובים יותר, ולחסוך הרבה מעבר לגובה עמלת הפירעון שנשאה בתחילת הדרך.

הלוואה כנגד נכס, שעבוד נכס ואיחוד הלוואות
אחד הכלים המרכזיים לביצוע איחוד הלוואות בעלות נמוכה יחסית הוא הלוואה כנגד נכס או מיחזור משכנתא קיימת

תוך שימוש בשעבוד נכס נוסף. הריביות במסלולים אלו לרוב אטרקטיביות בהשוואה לאשראי צרכני, אך כמעט תמיד
מעורבת בהן עמלת פירעון מוקדם אם מחליטים לפרוע מסלול קיים לטובת החדש.

בעת בניית עסקה מסוג זה, חשוב במיוחד לאזן בין פוטנציאל החיסכון בריבית לבין הגדלת הסיכון הכולל, משום שהחוב
הופך להיות מגובה בנדל"ן. יועץ שמתמחה בייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות בוחן לא רק את גובה העמלה אלא גם את

אחוז המימון לאחר המהלך, את תרחישי העלייה בריבית ואת הגמישות העתידית לבצע מחזור נוסף אם תנאי השוק
ישתפרו.

בדיקת זכאות להלוואה והקשר לעמלת פירעון מוקדם

לפני ש"ננעלים" על מסלול חדש, יש לבצע בדיקת זכאות להלוואה בגופים שונים. בשלב זה אפשר לבצע השוואת
הלוואות אונליין ולקבל הצעות עקרוניות, עוד לפני שמשלמים עמלת פירעון על הלוואות קיימות. כך מצמצמים את

הסיכון להישאר עם הלוואות שסולקו אך ללא פתרון חלופי מספק.

לאחר קבלת אישור עקרוני ממספר גופים, אפשר להצליב את עלות ההלוואות החדשות עם העמלות לסילוק, ולבחור
תמהיל שמאזן בין ריבית נמוכה, יחס החזר להכנסה סביר, ושמירה על כריות ביטחון לתזרים.

יחס החזר להכנסה והחלטה אם לשלם עמלת פירעון מוקדם
יחס החזר להכנסה הוא פרמטר מרכזי בכל תיק אשראי. בנקים וגופים חוץ בנקאיים בוחנים את סך ההחזרים החודשיים
הנוכחיים והעתידיים ביחס להכנסה נטו, ומשם מסיקים את רמת הסיכון. מהלך של פריסת תשלומים מחדש באמצעות

איחוד ומחזור הלוואות יכול להוריד את היחס הזה ולפתוח דלת למסלולי מימון איכותיים יותר, גם במחיר עמלת פירעון
מוקדם היום.

בניתוח מקצועי בוחנים שני צירים: ציר "עלות כוללת" לאורך חיי ההלוואות, וציר "יציבות פיננסית ותזרים". לעיתים, גם אם
העלות הכוללת מעט גבוהה יותר עקב עמלה, השיפור ביציבות התזרים, בהקטנת שימוש בהלוואות חוץ בנקאיות יקרות

ובהקטנת לחץ מנטלי, מצדיק את המהלך מבחינת הלקוח.

איך להשתמש בהשוואת ריביות כדי לנטרל את השפעת העמלה
השוואת ריביות נכונה לא נעצרת רק במספר האחוזי. צריך להסתכל על מסלול ההלוואה החדש לעומת הישן: מספר

שנים, סוג ריבית, פרופיל תשלומים ויכולת למחזר שוב בעתיד. המטרה היא לוודא שהחיסכון בריבית לאורך חיי ההלוואה
גדול לפחות פי 2-3 מגובה עמלת הפירעון המוקדם המשולמת היום, אלא אם קיימת בעיה תזרימית חריגה שמצדיקה יחס

אחר.

כאן נכנס לתמונה גם הפיזור בין ריבית קבועה, ריבית פריים וריבית משתנה. תמהיל מאוזן יכול להקטין את הסיכון
לעמלת פירעון גבוהה בעתיד אם תרצו למחזר שוב, משום שחלק מהחוב יישב במסלולים גמישים יחסית מבחינת עמלות.



שימוש חכם באיחוד הלוואות לשיפור מבנה החוב
המרת אשראי יקר לטווח קצר )כרטיסי אשראי, מסגרות זמניות, מימון חוץ בנקאי בריבית גבוהה( להלוואה

ארוכת טווח בריבית נמוכה יותר.

איחוד תשלומים לתשלום חודשי אחד מובנה, כדי לפשט ניהול ולמנוע פיגורים אקראיים.

שיפור תזרים מזומנים משפחתי באמצעות הארכת תקופה מושכלת, תוך בקרה על רמת הריבית והעלות
הכוללת.

יצירת בסיס טוב למחזור עתידי כאשר הדירוג האשראי משתפר והריביות יורדות.

כאשר בודקים האם משתלם לאחד הלוואות, אסור להתעלם מעמלת הפירעון, אך גם אסור לאפשר לה "לנהל" את
ההחלטה. היא רכיב חשוב במודל, לא הגורם היחיד. הראייה צריכה להיות מערכתית: מבנה חוב, רמת סיכון, תזרים ועלות

כוללת לאורך זמן.

איך להקטין את עמלת הפירעון המוקדם או את השפעתה

תזמון נכון של המחזור או האיחוד

כאשר הריביות במשק עולות, עמלת ההיוון במסלולים קבועים נוטה לרדת ואף להתאפס, כי הריבית החדשה גבוהה
מהריבית המקורית. לכן, יש תקופות שבהן משתלם יותר לבצע מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות וכאלו שפחות. מעקב

שוטף אחרי עקום הריביות ואג"ח ממשלתיות הוא כלי עבודה חשוב למי שמלווה לקוחות בתהליכי איחוד.

בנוסף, במסלולי ריבית משתנה ניתן לתזמן את הפירעון למועד שינוי הריבית התקופתי, בו בדרך כלל אין עמלת היוון, וכך
לצמצם את העלות גם אם מסלולים אחרים בתיק מחויבים בעמלה חלקית.

פיצול מהלך האיחוד לכמה שלבים

לא תמיד חייבים לפרוע את כל ההלוואות היקרות והזולות יחד. לעיתים חכם לבצע איחוד מיידי של הלוואות חוץ
בנקאיות וחובות כרטיסי אשראי בריביות קיצוניות, ולהשאיר מסלול משכנתא קבועה יקרת עמלה למחזור בשלב מאוחר

יותר כאשר תנאי השוק ישתנו. פיצול כזה מאפשר לנהל את העמלות בצורה מדורגת, תוך שיפור הדרגתי של דירוג
אשראי ותזרים.

ניהול משא ומתן מול הגופים הממנים

במידה מסוימת, אפילו עמלת פירעון מוקדם יכולה להיות נושא למשא ומתן, בעיקר כאשר מדובר בהסדר חוב משמעותי
או מעבר של תיק הלוואות גדול בין בנקים. אמנם יש הוראות רגולטוריות ברורות, אך בפועל יש גמישות למשל בפריסת

חלק מעמלות, בוויתור חלקי על מרכיבי עמלה שאינם היוון, או במתן הטבת ריבית שתאזן את העלות.

תפקיד הייעוץ הפיננסי בתהליך חישוב ותכנון העמלה
ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות אינו מסתכם בהצבעה על הלוואה זולה יותר. יועץ מקצועי נדרש לפרוס על השולחן את כל

המספרים: לוחות סילוקין, עמלות, הצעות מימון חלופיות, השפעה על דירוג אשראי ותחזית תזרים. הוא בונה יחד עם
הלקוח מספר תרחישים, כולל תרחיש "שמרני" עם הנחות ריבית וזהירות, ובוחן כיצד גובה העמלה משפיע על כל אחד

מהם.

מעבר לכך, יועץ מנוסה יודע לנהל עבור הלקוח את תהליך השוואת הלוואות אונליין ומול בנקים, לנהל מו"מ על ריביות
ועמלות פתיחת תיק, ולהביא בחשבון גם אלטרנטיבות כמו הלוואה לכל מטרה מול משכנתא ייעודית, או שימוש חלקי

בשעבוד נכס כדי להוזיל עלויות מימון.



דוגמת חשיבה: מתי משתלם לשלם עמלת פירעון מוקדם גבוהה
נניח משפחה עם מספר הלוואות צרכניות, משכנתא קיימת בריבית קבועה, חובות כרטיסי אשראי בריבית דו ספרתית

ומינוס בעו"ש קבוע. כדי לבצע איחוד מלא באמצעות הלוואה כנגד נכס, הם נדרשים לשלם עמלת פירעון מוקדם של
עשרות אלפי שקלים על חלק ממסלולי המשכנתא. באופן אינטואיטיבי, רבים נרתעים מהמספר הגבוה ומתעלמים

מהחיסכון המצטבר באשראי היקר.

כאשר בונים סימולציה מפורטת, לעיתים מתברר שהחיסכון בריביות על כרטיסי האשראי, הקטנת עלות המינוס, והמעבר
לריבית משכנתא נמוכה יותר מייצרים חיסכון מצטבר גבוה בהרבה מהעמלה בטווח של מספר שנים. בנוסף, שיפור

תזרים מזומנים משפחתי והפחתת הסיכון לפיגורים תורמים לשיפור עתידי בדירוג אשראי, מה שיאפשר גם מחזור נוסף
בעתיד בתנאים עוד יותר טובים.

בדיקת כדאיות: לא להסתמך רק על מחשבונים אוטומטיים
למרות שמחשבון איחוד הלוואות אונליין הוא כלי נוח לשלב הראשוני, הוא כמעט אף פעם לא מתחשב בכל רכיבי עמלת

פירעון מוקדם, בעמלות פתיחת תיק, בתרחישי שינוי ריבית פריים ובשינוי מדד. לכן, השימוש בו צריך להיות כנקודת
פתיחה בלבד לבחינת הכיוון הכללי, ולא ככלי החלטה בלעדי עבור מהלכי מחזור הלוואות משמעותיים.

השלב המקצועי מתחיל כשמעבירים את הנתונים למודל מדויק יותר: אקסל מותאם, מערכת ניתוח ייעודית או ליווי של
גורם מקצועי שמכיר את דפוסי ההתנהגות של הריביות והגופים המממנים. שם בוחנים לעומק מה קורה לתיק החוב כולו

לאורך 5, 10 או 20 שנה, כולל אפשרות לפרוע מוקדם חלק מההלוואות בעתיד ללא עמלה או במחיר מופחת.

נקודות מפתח לזכירה כאשר בוחנים עמלת פירעון מוקדם
תמיד לחשב את העמלה כחלק מהעלות הכוללת של תרחיש האיחוד או המחזור, ולא כעלות מנותקת.

לא להסתפק בחישובים גסים של מחשבונים אונליין, אלא לעבוד עם לוח סילוקין ואישורי סילוק רשמיים.

להצליב בין שינוי בהחזר חודשי, שינוי בעלות הכוללת, והשפעה על יחס החזר להכנסה והתזרים המשפחתי.

לבחון את ההשפעה על דירוג אשראי ועל היכולת לקבל מימון זול יותר בעתיד.

לבדוק אם ניתן לדחות חלק מהמהלך, לפצל אותו לשלבים או לתזמן אותו למועדים שבהם העמלה נמוכה
יותר.

כאשר מתייחסים לעמלת פירעון מוקדם לא כמכשול אלא כנתון מובנה בתוך מודל תכנון החוב, אפשר לקבל החלטות
מושכלות הרבה יותר לגבי איחוד הלוואות, מיחזור משכנתא ושינוי מבנה המימון כולו. עבודה מסודרת עם נתונים,

סימולציות והשוואות, בשילוב ראייה תזרימית ואסטרטגית, מאפשרת למנף גם מהלך שנראה יקר בטווח הקצר לכדי
שיפור משמעותי במצב הפיננסי הכולל לאורך שנים.

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.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


