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ירושלים, ינואר 2015
לכבוד
___________
א.ג.נ,

הנדון:  
 מסלולי משכנתאות לרכישת דירה ובדיקת כדאיות מיחזור 
 או פירעון מוקדם למשכנתא
לקיחת משכנתא היא אחת מהעסקאות הגדולות ביותר שאנו עושים במהלך חיינו.
משכנתא הינה הלוואה גדולה מהבנק או מגוף פיננסי אחר, לצורך רכישה של דירה או נכס.
החזרת ההלוואה לבנק נפרסת בדרך כלל על פני שנים רבות ובהתאם ליכולת המלווה.
תהליך לקיחת משכנתא  הינו תהליך ארוך המלווה לרוב בבירוקרטיה רבה.
משכנתא איננה מוצר מדף והיא חייבת להיות מותאמת אישית לצרכים הספציפיים של כל לווה ולווה . לווים רבים מתייחסים ליכולת ההחזר החודשי ביום קבלת המשכנתא בלי להתחשב

בשינויים העתידיים שישפיעו על יכולת ההחזר . 


עלינו להחליט על מסלולי המשכנתא, ההחזר החודשי ואורך חיי המשכנתא כאשר החלטות אלו ישפיעו על התכנון הפיננסי והתקציב השוטף שלנו בשנים הבאות. 
על אף חשיבות "עסקת" נטילת המשכנתא, רבים נוהגים להסתמך על מוסכמות נפוצות שעלולות 

לגרום לעיתים לטעויות קשות . חששות רבים מלווים אותנו לפני שאנו לוקחים משכנתא ואי בקיאות בתחום המשכנתאות מגבירה את חששנו לקראת לקיחת המשכנתא. בחירה לא מושכלת של המשכנתא עלולה לגרום לנזק  כספי ארוך טווח שניתן למנוע באמצעות יעוץ ותכנון מוקדם, אשר יתאים את המסלול הנכון ביותר עבורנו, ולא להסתמך רק על יועץ מטעם הבנק, המשרת את האינטרסים הפרטיים של הבנק. עליכם להפנים כי בכל הקשור למשכנתא אין לכם את הזכות להישאר אדישים ולסמוך רק על ה"יועץ" מטעם הבנק . עליכם ללמוד לעומק על סוגי המשכנתאות ולהבין את מרכיבי ההלוואה השונים .


במאמר זה נתאר את האלטרנטיבות העומדות בפניכם ונבחן את המסלולים השונים על מנת לבנות תמהיל משכנתא המתאים בדיוק עבורכם.
תכנון מבנה פיננסי להלוואה
המבנה הפיננסי כולל 3 גורמים:
-שיעור ההון העצמי
-סכום ההחזר החודשי
-משך התקופה להחזר המשכנתא
1. שיעור ההון העצמי 
מדובר בסכום הראשוני הנזיל העומד לרשותכם לצורך מימון רכישת הדירה.
בהתאם להוראות החדשות של בנק ישראל על שוק המשכנתאות, שנכנסו לתוקף החל מ- 1/11/2012:
רוכשי דירה ראשונה- יקבלו עד 75% מימון מערך הדירה.

משפרי דיור-יקבלו עד 70% מימון מערך הדירה.

משקיעים- יקבלו רק עד 50% מימון מערך הדירה.

2. סכום ההחזר החודשי
כאשר לוקחים משכנתא קיימים פרמטרים שונים, העשויים להשפיע על החזר משכנתא חודשי.
הפרמטרים העיקריים הינם הריבית שנשלם, המסלול שנבחר ומשך תקופת ההלוואה.

3. תקופת ההלוואה
 משכנתא היא בדרך כלל הלוואה למשך תקופת זמן ארוכה, כיוון שמדובר בסכומים גבוהים מאד.
הארכת משך תקופת ההלוואה, תאריך גם את ההתחייבות להחזרים חודשיים לבנק.
משך תקופת ההחזר הוא המרכיב העיקרי בקביעת גובה הריבית, ככל שתקופת ההחזר ארוכה יותר כך הריבית על המשכנתא גבוהה יותר.

יחד עם זאת עליכם לקבוע החזר חודשי סביר עבורכם, על מנת שתוכלו לעמוד בו בוודאות גבוהה. לשם כך עליכם לקחת בחשבון עליה אפשרית בריבית הפריים, במדד, שינויים ביכולת הכלכלית וכדומה.
מסלולי המשכנתא

קיימים מספר רב של מסלולי משכנתא השונים זה מזה מהותית. ביכולתכם כלקוחות לבחור תמהיל משכנתא המתאים לכם בצורה הטובה ביותר.
מנגד, ריבוי מסלולי משכנתא יוצרות בלבול רב בקרב הלווים, הנדרשים להתמקצע בתחום הפיננסי של סוגי המשכנתאות.
אמנם רצוי ונכון להתמקח עם הבנקים, כפי שכולנו עושים , על גובה הריבית, אבל חשוב לא פחות לקבל מהבנק משכנתא במסלולים ובתקופות המתאימות ליכולות האינדיבידואליות שלכם ולצרכיכם הנוכחים והעתידיים .

בחירה נכונה של תמהיל משכנתא וכן הבנת הסיכון של כל מסלול, ישפיעו מהותית על החזר המשכנתא החודשי.

פיזור הסיכונים ובהתאם בחירת המסלול המומלץ אינדיבידואלי לכל לאה ולאה. חשוב לבדוק את היתרונות והחסרונות בכל מסלול שהבנק מציע (ולהשוות שעורי ריבית באותם מסלולים בין הבנקים השונים) ואם הוא מתאים לרמת הסיכון שאתם כנוטלי משכנתא מוכנים לקבל על עצמכם .
להלן תיאור 4 מסלולים עיקריים בשוק המשכנתאות:

1. משכנתא צמודת מדד בריבית קבועה
במסלול זה סכום המשכנתא צמוד למדד המחירים לצרכן, בתוספת ריבית קבועה לאורך כל תקופת ההלוואה.

מדובר במסלול הנפוץ ביותר כיוון שמעניק תחושת ביטחון ויציבות כלכלית.
יתרונות –
· יציבות בתשלומים אשר חשופים למינימום סיכון.
· הגנה מעליית הריבית.
           חסרונות-

· במקרה של סילוק משכנתא (כאשר שעור הריבית ירד) לפני המועד המקורי, תחויבו בעמלת פירעון מוקדם גבוהה, עד כדי כך שלעיתים אין כדאיות מחזור כלל .
· הצמדה למדד מגדילה את יתרת ההלוואה.
2. משכנתא צמודת מדד בריבית משתנה
במסלול זה המשכנתא צמודה למדד המחירים לצרכן בתוספת ריבית המשתנה מעת לעת. יש לבחון את מועדי השינוי (שנה, שנתיים וחצי, חמש שנים)  ומהו "העוגן" שלפיו תקבע הריבית בתקופת השתנותה .

בתחילת התקופה הבנקים קובעים ריבית נמוכה מהריבית הקבועה במשק, אך לאחר מכן המשכנתא נתונה להשפעת העליות והירידות של הריבית במשק.
יתרונות-

· ללקוח יכולת לקבוע את מועד עדכון הריבית.
· אטרקטיבי בתקופות ריבית גבוהה, כאשר יש צפי לירידת ריבית.
· במקרה של סילוק משכנתא, לא קיימת עמלת פירעון מוקדם.
חסרונות- 

· קיים סיכון בחשיפה לעליות הריבית בעת תחנות שינוי.
משכנתא צמודת מט"ח
מסלול בו סכום המשכנתא צמוד לשער הדולר או האירו, בתוספת  ריבית הלייבור (ריבית מט"ח בין- בנקאית, הנקבעת בחו"ל באמצעות ממוצע של מספר בנקים מרכזיים בבריטניה).

ריבית הלייבור מתעדכנת בהתאם להסכם שנחתם עם הבנק.

במסלול זה ההחזר החודשי משתנה בהתאם לשער החליפין .
יתרונות-

· מומלץ לאנשים שמקבלים את משכורתם במטבע חוץ או שיש להם הכנסות אחרות צמודות למט"ח.
· כדאי יותר במקרה בו הריבית בישראל גבוהה יותר לעומת אירופה.
· במקרה של סילוק משכנתא, לא קיימת עמלת פירעון מוקדם.
            חסרונות-

· חשיפה רבה לתנודתיות וחוסר יציבות שכן שערי מטבעות החוץ עלולים להשתנות באופן חד ופתאומי.
· חשיפה לשינויים בריבית הלייבור.
· קיימת אפשרות של פיחות פתאומי בשער השקל עקב אירועים גיאופוליטיים .
3. משכנתא צמודה לפריים
במסלול זה סכום ההלוואה צמוד לריבית הפריים הנקבעת ע"י בנק ישראל.

לאחרונה התייצבה ריבית הבנקים בשיעור של 1.5%  מעל לריבית שנקבעת ע"י בנק ישראל, כאשר בכל בנק נלקח מרווח מסוים הנמוך מריבית הפריים (למשל פריים מינוס 0.5%).

ריבית הפריים משתנה בהתאם למדיניות הכלכלית ומושפעת מהריבית שבנק ישראל משלם על פיקדונות ומהריבית שהוא גובה על הלוואות הניתנות לבנקים.

חשוב לציין כי נכון להיום בנק ישראל מגביל את מסלול זה עד לגובה של שליש מתמהיל המשכנתא כולה.
יתרונות-

· במקרה של אינפלציה אין סיכון להגדלת תשלומי ההחזר, כיוון שריבית הפריים אינה צמודה למדד המחירים לצרכן.
· במצב של הורדת ריבית, יורד גם גובה ההחזר החודשי.
· במקרה של סילוק משכנתא, לא קיימת עמלת פירעון מוקדם.
חסרונות-

· במקרה של עליית ריבית הפריים ע"י בנק ישראל, יעלה התשלום על חשבון הריבית מתוך ההחזר החודשי.
· אנו נמצאים כיום בסביבה בריבית מאוד נמוכה וסביר שבטווח הבינוני
והארוך ריבית הפריים תעלה .


לאחר שבחרתם במסלולים השונים מומלץ לברר עם פקיד הבנק את התנודתיות 


בהחזר בכל מסלול ולערוך סימולציות של התפתחות ההחזר בשנים הבאות .
מסלולי פירעון

קיימות שיטות שונות לפירעון הלוואת המשכנתא והדבר בא לידי ביטוי כ"לוח סילוקין".

"לוח סילוקין"- טבלה המציגה את ההחזרים החודשיים של המשכנתא, כך שבכל החזר ניתן לראות מהו התשלום על חשבון הקרן ומהו התשלום על חשבון הריבית.

להלן מספר שיטות עיקריות לתשלום:

1. לוח סילוקין שפיצר
מרבית תשלומי המשכנתא נקבעים לפי שיטת החזר - לוח שפיצר.
ההחזר החודשי מורכב מתשלום קבוע על קרן וריבית ההלוואה, בהנחה שהריבית קבועה והמדד אפס ואילו היחס בין תשלומי הקרן והריבית משתנים .

בשנים הראשונות להלוואה נשלם יותר על חשבון הריבית ופחות על חשבון הקרן
ובהמשך השנים קטנים תשלומי הריבית ותשלומי הקרן גדלים כך שההחזר החודשי יישאר קבוע.
2. לוח סילוקין קרן שווה
באופציה זו ניתן לסלק את ההלוואה ע"י תשלום קבוע מדי חודש בחודשו בגין הקרן, או בתוספת תשלום על חשבון הריבית.

בהתאם לשיטה זו תשלומי הריבית הולכים ופוחתים עד לסילוק מלא של ההלוואה, משום שיתרת הקרן פוחתת מחודש לחודש.

שיטה זו כדאית יותר למי שיכול לעמוד בהחזרי תשלום גבוהים כבר בתחילתה של המשכנתא ובכך לקצר את תקופת ההלוואה.

3. לוח סילוקין בולט
בהתאם לשיטה זו התשלום החודשי הינו עבור הריבית בלבד. פירעון ההלוואה אפשרי במהלך התקופה או בסוף תקופת ההלוואה.

מסלול זה מיועד למי שזקוק למימון ביניים הנדרש בד"כ בתקופה שבין רכישת דירה חדשה ועד למכירת הדירה הקיימת.

בשיטה זו קיימים מספר סוגי הלוואות:
· הלוואת גרייס- בהלוואה זו ניתנת תקופת גרייס (-חסד)/ פטור מתשלום הקרן ולעיתים אף מתשלום ריבית המצטברת לתשלום בהמשך.
בסוף תקופת ה"חסד" מתחילים לשלם בכל חודש קרן וריבית משכנתא כרגיל.
· הלוואת בלון- בהלוואה זו בדיוק כמו בגרייס, ניתן פטור מתשלום חודשי של קרן ההלוואה ולעיתים אף מתשלום הריבית, אך בסוף תקופת הפטור על הלווה להחזיר לבנק בסכום אחד את מלוא סכום הקרן וריבית ההלוואה.
טיפים לבחירת משכנתא אופטימלית
לאחר שסקרנו את מסלולי המשכנתא השונים שקיימים בשוק, נמנה כעת מספר טיפים ללקיחת משכנתא אידיאלית.

חשוב לציין כי אין משכנתא אופטימלית יחידה המתאימה לכולם ויש לבצע תמהיל משכנתא המתאים ספציפית לכל לווה ולווה:

· כאשר ללווה יש הכנסות צמודות במט"ח ← נעדיף לבחור במסלול משכנתא צמודת דולר על מנת ליצור הגנה מטבעית  ("מאזן הצמדה") .
· במידה והריבית בתקופה הנוכחית נמוכה, אך קיים צפי שתעלה← נעדיף ריבית קבועה.
· במידה והריבית בתקופה הנוכחית גבוהה, אך קיים צפי שתרד← נעדיף ריבית משתנה.
· אם ידוע כי קיים בסיס סביר לפירעון מוקדם של המשכנתא← נעדיף לבחור במסלולים שבהם אין עמלת פירעון מוקדם, כגון פריים, מט"ח וריבית משתנה.
· אם צפוי כי ההכנסה הפנויה אמורה לרדת בעתיד ← נבחר בלוח סילוקין "קרן שווה", לפיו יתרת הקרן פוחתת מחודש לחודש ולכן תשלומי הריבית הולכים ופוחתים אף הם.
מומלץ לבחור לפחות שני מסלולי משכנתא שונים, בכדי לפזר סיכוני משכנתא.
הלוואת משרד השיכון
מדובר בשני סוגי הלוואות עיקריים:

1. הלוואת זכאות-  הלוואה זו ניתנת לזכאים של משרד השיכון שקיבלו תעודת זכאות. ההלוואה ניתנת בריבית מועדפת וניתן לפדות אותה ללא עמלת פירעון מוקדם.
2. הלוואת מקום- הלוואה הניתנת לזכאים לרכישת דירה, במקום שמשרד הבינוי והשיכון קובע בו תנאים מועדפים.
הלוואה זו ניתנת במטרה לעודד רכישת דירות באזורים המוגדרים פריפריה או באזורים מעבר לקו הירוק וניתנת בדרך כלל בנוסף להלוואת הזכאות.

בטרם לוקחים הלוואות משלימות מהבנקים, רצוי לבחון את זכאותכם לקבלת ההלוואות המוטבות ממשרד הבינוי והשיכון, ולהשוות את תנאי ההלוואות . 
ביטוחי משכנתאות

ביטוח משכנתא הינו תשלום הנלווה אל הלוואת המשכנתא הרגילה.
בסכומי ההחזרים החודשיים של המשכנתא כלולים תשלומים עבור שני סוגי ביטוחים:

· ביטוח חיים- ביטוח זה מכסה מקרה בו האדם שלקח את המשכנתא נפטר, כך שתשלומי המשכנתא יעברו לחברת הביטוח.
· ביטוח מבנה- ביטוח המכסה נזק אשר עלול להיגרם למבנה, כגון: שריפה, רעידת אדמה וכדומה.
הבנק למשכנתאות גובה גם עמלות בגין מתן השירות בביטוחים הנ"ל ומעלה את התעריפים מעת לעת.

מומלץ לבצע השוואת עלויות בין הבנק לחברות הביטוח. הדבר עשוי לחסוך אלפי שקלים בגין העברת הביטוחים מהבנק לחברות הביטוח.

פירעון מוקדם של המשכנתא ומחזור משכנתא
מרבית מצורכי המשכנתאות לוקחים את ההלוואה לתקופת זמן ארוכה של 20 שנה ומעלה. בתקופה זו צפויים לנו שינויים רבים, הן במצבנו הכספי והן בתנאי הכלכלה בישראל בפרט ובעולם בכלל.

שינויים אלו עלולים ליצור מצב של כדאיות בשינוי המשכנתא.

בשנים האחרונות, לאור ההפחתה המשמעותית בשיעורי הריבית במשק, הפכה מחזור המשכנתא לתופעה פופולארית מאוד לאור כדאיותה .

כפי שנסקר לעיל אחד ההבדלים בין משכנתא צמודה לבין משכנתא בריבית משתנה הוא שבמשכנתא הצמודה יש קנס יציאה שעלול להגיע לעשרות אלפי ש"ח . במשכנתא בריבית משתנה ברוב המקרים אין קנס או שיהיה  קנס קטן .

כך למשל לווה שמצבו הכספי הוטב ומעוניין לבצע פירעון מוקדם או לחילופין לווה שמצבו הכספי הורע ומעוניין לפרוס את המשכנתא הקיימת למספר רב יותר של שנים, ניתן יהיה לעשות זאת ללא עמלת פירעון מוקדם, למעט אם המסלול שנבחר הוא בריבית קבועה ובהלוואות צמודות מדד בריבית קבועה שכרוך בעמלת פירעון מוקדם גבוהה יחסית. במקרה זה יש לשקול עלות מול תועלת, אם בכלל משתלם לעשות זאת.

במידה והוחלט לבצע פירעון מוקדם יש להודיע על כך לבנק המשכנתאות 10 ימים לפני הפירעון. כמו כן יש לשים לב כי בפירעון חלקי יש לפרוע לפחות 10% מיתרת ההלוואה שנותרה לפירעון.

זאת ועוד : במידה והיו שינויים בריבית המשכנתא (עליה/ירידה) בצורה דרסטית או שנפתחו מסלולי משכנתא נוחים יותר, יש לבחון את כדאיות מיחזור המשכנתא .

'מיחזור משכנתא' הוא למעשה אתחול מחדש של תכנית ההלוואה בהתאם לבחירתכם. 

במיחזור משכנתא הבנק לוקח את החוב שנותר, בודק כמה שנים נותרו להחזר ההלוואה אל מול המסלולים שבהם נמצא הלקוח ובוחן מחדש את  כושר ההחזר של הלווה.

מיחזור המשכנתא הופכך לכדאי יותר ככל שיתרת ההלוואה, תקופת הזמן שנותרה ושיעור הריבית במשכנתא הקיימת גבוהים יותר.
להלן מספר גורמים העשויים להשפיע על רמת הכדאיות למיחזור המשכנתא :

· פער בין ריבית מקורית לריבית השוק-  ככל שקיים פער גדול יותר בין ריבית הקיימת על המשכנתא הנוכחית לבין ריבית השוק, כך כדאי יותר לבצע מיחזור משכנתא.
· עמלת פירעון מוקדם- כפי שכבר הוזכר, ישנם מסלולים אשר מחייבים בעמלת פירעון מוקדם ועל כן יש לבחון עלות מול תועלת לפני מחזור המשכנתא. על אף הקנסות , שווה לבדוק אפשרות של קיצור משך ההלוואה , להוריד את גובה ההחזר החודש או תקופה או את שניהם .
· שינוי במצבו הכלכלי של הלקוח- במידה ומצבו הכספי של הלקוח הוטב או מנגד נוצר לו קושי בעמידה בהחזרים החודשיים, יש לשקול פריסה מחדש של תקופת ההלוואה לתקופת זמן קצרה/ארוכה יותר, באמצעות מיחזור משכנתא.
פירעון מוקדם של המשכנתא ולקיחת משכנתא חדשה במקומה אינה חייבת להתבצע באותו הבנק שבו נלקחה המשכנתא מלכתחילה.

הבנקים אינם מעודדים לרוב את תופעת מחזור המשכנתא כיוון שיש להם אינטרס שהלקוח ימשיך לשלם את המשכנתא בריבית גבוהה ככל שאפשר.

הדבר יוצר ניגוד אינטרסים בין הבנק ללקוח שמטרתו לשלם כמה שפחות ולתקופת זמן קצרה יותר.

יש לקחת בחשבון כי הייעוץ  שינתן ע"י נציג הבנק אינו בהכרח אובייקטיבי.

על כן, במקרים בהם רוצים לבחון את כדאיות מיחזור המשכנתא, לקיחת משכנתא חדשה או כל יעוץ הנדרש בעניין המשכנתא, מומלץ ואף רצוי להיעזר בגורם חיצוני המומחה לעניינים אלו על מנת לבדוק מהי העסקה המשתלמת ביותר עבורכם.
אנו מזמינם אתכם לפגישת ייעוץ במשרדנו, בה נבחן עבורכם ביסודיות תמהיל משכנתא אטרקטיבי בטרם קבלת המשכנתא ואת הכדאיות בביצוע פירעון מוקדם של משכנתאות שקיבלתם בעבר בכדי להגיע לחסכון מקסימאלי.

לסיכום

השקעת זמן בהשוואת הצעות שונות מבנקים שונים בעת לקיחת המשכנתא עשויות לחסוך סכומים רבים בעתיד. אנו ממליצים לבקש הצעות לפחות משלושה בנקים,

להתמקח על הריבית ולבחון את אפשרות הפירעון המוקדם בכל מסלול ומסלול .

לאורך תקופה החזרי המשכנתא יש לבחון את המצב הכלכלי שלכם , שעורי הריבית 

וכדאיות החזר המשכנתא כולה או חלקה או מחזורה .
הננו עומדים לרשותכם להבהרת האמור לעיל ככל שנדרש .
למידע נוסף על פעילות משרדנו ולקריאת חומר מקצועי רב ומגוון הנכם מוזמנים להיכנס לאתר האינטרנט של המשרד בכתובת:WWW.AMOSKATZ.CO.IL     
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