
עמלת פירעון מוקדם במשכנתא לפנסיונרים היא אחת הנקודות הקריטיות שכדאי להבין לעומק לפני מחזור, הקטנת החוב
או מעבר למסלולים מותאמים לגיל השלישי. עבור לוויים לאחר פרישה, שכל שקל בקצבת הפנסיה חשוב, תכנון שגוי של

מועד וסוג הפירעון יכול להסתיים בקנס לא צפוי של עשרות אלפי שקלים. עם תכנון נכון, בחירה מושכלת של מסלולי
ריבית ועבודה מקצועית מול הבנק ניתן לרוב לצמצם את העמלה באופן משמעותי ולעיתים אף להימנע ממנה כמעט

לחלוטין.

מהי עמלת פירעון מוקדם במשכנתא ולמה היא קיימת
עמלת פירעון מוקדם היא תשלום שהבנק גובה כאשר הלווה מחליט להחזיר חלק מהמשכנתא או את כולה לפני המועד
שנקבע בלוח הסילוקין. העמלה נועדה לפצות את הבנק על אובדן הריבית שתוכננה עד סוף התקופה, בעיקר במסלולים
בריבית קבועה. עבור לווים מבוגרים, שמתכננים מחזור, שחרור הון מהנכס או מעבר למשכנתא לגיל השלישי, ההבנה

של מנגנון העמלה היא תנאי בסיסי לקבלת החלטה נכונה.

תקנות בנק ישראל קובעות תקרה ברורה לאופן חישוב העמלה ומגדירות באילו מצבים קיימת זכות להפחתה משמעותית.
יחד עם זאת, יישום התקנות בפועל, פרשנות הנתונים והיכולת לנהל משא ומתן מול הבנק מושפעים מאוד מהתנהלות

מקצועית, מהתזמון שבו מבוצע הפירעון ומהמבנה של המשכנתא המקורית.

מדוע העמלה רלוונטית במיוחד לפנסיונרים ולגיל השלישי
בגיל פרישה, מבנה ההכנסות משתנה: שכר מעבודה מוחלף בהכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, לעיתים מצטרפות

הכנסות משכירות או חיסכון נזיל, אך ברוב המקרים כושר ההחזר יורד. כאן נכנסים לתמונה פתרונות מסוג משכנתא
לפנסיונרים, הלוואת גישור לגיל השלישי, משכנתא הפוכה או פריסת החוב מחדש.

כדי להתאים את ההחזר החודשי ליחס החזר מהכנסה לפנסיה, רבים שוקלים מחזור או פירעון חלקי של המשכנתא
הקיימת. כאן עלולה להתעורר בעיית "קנס יציאה" יקר, דווקא בשלב חיים שבו הרגישות לכל הוצאה חד פעמית גבוהה

במיוחד. לכן, כל בחינה של מחזור משכנתא בגיל השלישי חייבת להתחיל בהערכת גובה עמלת הפירעון המוקדם והפקת
אסטרטגיה לצמצומה.

הסוגים העיקריים של עמלות פירעון מוקדם
המונח "עמלת פירעון מוקדם" הוא שם כולל למספר רכיבים. חלקם זניחים, אחרים משמעותיים מאוד. הבנתם חשובה

לצורך בחירת מסלולי הריבית וגם לתכנון מהלכים עתידיים כמו מחזור או פרעון חלקי.

עמלת היוון )העמלה המרכזית(

זהו הרכיב העיקרי והמשמעותי ביותר. היא מחושבת בעיקר במסלולים בריבית קבועה, למשל ריבית קבועה לא צמודה
או ריבית קבועה צמודה למדד. החישוב מבוסס על ההפרש בין הריבית בה נלקחה המשכנתא לבין הריבית הממוצעת

במשק בעת הפירעון, ועל יתרת התקופה שנותרה בלוח הסילוקין. ככל שהריבית בשוק נמוכה יותר מהריבית המקורית,
העמלה עלולה להיות גבוהה יותר.

עמלת אי הודעה מוקדמת ועמלת תפעול

מעבר לעמלת ההיוון, קיימת עמלת הודעה מוקדמת )במידה ולא ניתנה התראה של 10 ימים לבנק( ועמלת תפעול בגין
ביצוע הפעולה. לרוב מדובר בסכומים נמוכים יחסית, אך כאשר מנהלים משא ומתן כולל על תנאי פירעון או מחזור, ניתן

לעיתים לקבל הקלות או פטור חלקי גם ברכיבים אלה, במיוחד כאשר מדובר במשכנתא לגיל השלישי במוסדות
שמפעילים מדיניות ייעודית לקהל זה.



איך בניית המשכנתא המקורית משפיעה על גובה הקנס בעתיד
התכנון של המשכנתא בשלב העבודה משפיע ישירות על גמישות הפעולה בגיל הפרישה. לווי מבוגרים רבים מגיעים

לפגישה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי וגילו מאוחר מדי שהקנס על פירעון מוקדם חוסם אפשרות למחזור
או הקטנת החוב. תכנון נכון מראש יכול לצמצם את החשיפה לעמלות בעתיד.

בחירת מסלולי ריבית ופריסת סיכונים

שילוב חכם של מסלולי ריבית לקשישים או לכל לווה, עוד לפני היציאה לפנסיה, כולל בדרך כלל חלוקה בין ריבית פריים
למשכנתא, ריבית משתנה צמודה למדד וריביות קבועות. במסלולי פריים וקבועה צמודה/משתנה עם נקודות יציאה

מוגדרות, עמלת הפירעון המוקדם לרוב נמוכה או אפסית בנקודות מסוימות. כך ניתן לתזמן פירעון חלקי או מחזור לקראת
הפרישה, תוך צמצום ההפסד לבנק ולכן גם הקנס.

תקופת הגרייס והשלכותיה על העתיד

לעיתים, בעת לקיחת משכנתא לפני פרישה, הבנק מציע תקופת גרייס במשכנתא, שבה משלמים ריבית בלבד או אף
נדחה התשלום כולו. פתרון זה עשוי להתאים כאשר צפויה כניסת כספים עתידית, למשל מקרן השתלמות או מכירת נכס.

יחד עם זאת, הארכת תקופה במסלול קבוע עלולה להגדיל את פוטנציאל עמלת ההיוון אם תחליטו לפרוע את ההלוואה
מוקדם יותר בקר בקישור הזה במהלך הגרייס. כאן נדרשת בחינה אקטוארית וכלכלית מדויקת, במיוחד עבור לווים בגיל

מתקדם.

דרכים מרכזיות לצמצום עמלת פירעון מוקדם לפנסיונרים
יש מספר כלים מרכזיים המאפשרים לצמצם את הקנס או לנהל אותו בצורה חכמה. פעמים רבות השילוב ביניהם, בתזמון

נכון ובסיוע מקצועי, מוביל לחיסכון של עשרות אלפי שקלים עבור לווי גיל שלישי.

תזמון הפירעון לפי רמות הריבית במשק

עמלת היוון מושפעת מהפער בין הריבית החוזית לריבית הממוצעת המפורסמת על ידי בנק ישראל. כאשר רמת הריבית
הנוכחית קרובה לריבית המקורית ששילמתם, העמלה נוטה להיות נמוכה. לכן, לפני מחזור משכנתא או לפני מעבר

למשכנתא הפוכה בגיל השלישי, כדאי לבצע הדמיה לפי תרחישים שונים של ריבית, להיעזר במחשבון משכנתא לגיל
השלישי ולבחון האם המתנה של מספר חודשים או הקדמה של הפעולה עשויה לצמצם את הקנס.

פירעון חלקי ממוקד במסלולים "יקרים"

ברוב המקרים, אין חובה לפרוע את כל המשכנתא במסלול אחד. ניתן לנתח את תיק המשכנתא הקיים, לזהות את
המסלולים שבהם עמלת פירעון מוקדם נמוכה במיוחד ולכוון אליהם את עיקר ההחזר החד פעמי. כך מפחיתים את
ההחזר החודשי בצורה דרמטית מצד אחד, ומצד שני משלמים קנס מינימלי יחסית. גישה זו מתאימה במיוחד כאשר

הפנסיונר מקבל סכום חד פעמי מירושה, משחרור קופת גמל או ממכירת נכס משני.

ניהול משא ומתן מול הבנק

על אף שהעמלה מוסדרת בתקנות, יש לא מעט מרחב תמרון. בנק עשוי להסכים להפחתת מרכיבים מסוימים בעמלה או
לשיפור תנאים במסלול החדש, במיוחד אם מדובר בלקוח ותיק, או כאשר מוצע לבנק פתרון אלטרנטיבי כמו שעבוד דירה

קיימת במסגרת מהלך של שחרור הון מהנכס. כאן בא לידי ביטוי הניסיון של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי,
שמכיר את גבולות הגמישות של כל בנק ואת ההנחיות הפנימיות בהתייחס ללווים מבוגרים.

בחירת אלטרנטיבה: מחזור, גישור או משכנתא הפוכה

לפעמים, במקום לפרוע משכנתא אחת ולשלם עמלת היוון גבוהה, כדאי לשקול פתרון חלופי. לדוגמה, ניתן לבצע מחזור
משכנתא בגיל השלישי בתוך אותו בנק, לפרוס מחדש את לוח הסילוקין ולהקטין את ההחזר החודשי בלי לסגור את
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המסלול הקבוע היקר. במקרים אחרים, כאשר המטרה היא שיפור תזרים מזומנים, ניתן להשתמש בהלוואת גישור לגיל
השלישי או במשכנתא הפוכה, וכך להימנע בחלק מהמקרים מחיוב גבוה של עמלת היוון במשכנתא המקורית.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והשפעתה על ההחלטה לפרוע מוקדם
אחד השלבים המרכזיים לפני פירעון מוקדם הוא ביצוע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. מטרת הבדיקה היא
לוודא מהו אחוז מימון לגיל מבוגר שהבנק מוכן לאשר, כיצד הוא מנתח את יחס החזר מהכנסה לפנסיה ומהי רמת
הסיכון הנתפסת של הלווה. לנתונים אלה השפעה ישירה על האפשרויות שיעמדו לרשותכם לאחר פירעון ההלוואה

הקיימת.

מסמכים נדרשים למשכנתא לפנסיונרים

כדי לבצע הערכת זכאות מסודרת, הבנק יבקש להציג מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, כגון אישורי פנסיה
חודשית, אישורי קצבת זקנה, תדפיסי בנק, פירוט חסכונות נזילים, חוזי שכירות אם קיימים, וכן מסמכים על נכסים נוספים.

ככל שההכנסה המוכחת גבוהה יותר ויציבה יותר, הבנק יהיה מוכן להציע תנאים גמישים יותר, מה שעשוי לאפשר לכם
לבנות תמהיל חדש ללא צורך בחיסול מלא של המסלול מחשבון משכנתא הישן והמלווה בקנס גבוה.

השפעת ביטוחים ורגולציה על גובה המימון

בגיל מבוגר, הרכב הביטוחים סביב המשכנתא משתנה. נושא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר מורכב יותר, פרמיות
הביטוח עולות ולעיתים קיימות מגבלות רפואיות. לכן, חלק מהבנקים מפחיתים את אחוז המימון האפשרי או מעלים את

דרישות הביטחונות. גם ביטוח נכס למשכנתא נשאר חובה, אך הוא לרוב זניח יותר בהשוואה לעלות ביטוח החיים. כל
אלה משתלבים עם תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, שמטרתן להגן על לווים בגיל השלישי מפני התחייבויות

בלתי סבירות ביחס להכנסותיהם.

לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים והקשר שלו לעמלת פירעון
בניית לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים שונה מהותית מלוח סטנדרטי לזוג צעיר. יש צורך לעקוב אחרי התפתחות

קצבאות הפנסיה, הצפי לשינויי הכנסה, ואירועים צפויים כמו מימוש חסכונות או ירושה. תכנון נכון מאפשר לצמצם את
תוחלת חיי ההלוואה במסלולים שבהם הקנס הפוטנציאלי גבוה, ולהשאיר יותר גמישות במסלולי פריים ומשתנה שבהם

עמלת הפירעון המוקדם נמוכה באופן יחסי.

התאמת ההחזר החודשי לגובה הפנסיה

הבנק בוחן בקפידה את רמת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, כך שהיחס בין ההחזר להכנסה יהיה סביר. כדי לשמור
על איכות חיים תקינה, מומלץ לא לחרוג מרמת החזר של כ-25%-30% מההכנסה הפנסיונית נטו, אלא אם קיימים נכסים

נוספים ותזרים קבוע מעסק או משכירות. ככל שלוח הסילוקין בנוי בצורה אגרסיבית יותר בתחילת הדרך, כך פוטנציאל
הקנס במקרה של פירעון מוקדם עשוי לקטון מהר יותר, משום שיתרת הקרן פוחתת והתקופה שנותרה מתקצרת.

שימוש בנכס קיים לשחרור הון והקטנת ההלוואה
עבור בעלי דירות בגיל השלישי, הדירה היא לרוב הנכס העיקרי והמשמעותי ביותר. באמצעות הון עצמי וניצול נכס ניתן

לבנות אסטרטגיה שבה משתמשים בחלק מערך הדירה כדי לשפר את התזרים, להקטין את המשכנתא הקיימת או לממן
סיוע משפחתי לילדים, תוך שליטה מירבית בעמלות ובקנסות.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס ואחוז המימון

כדי לבחון מהו אחוז מימון לגיל מבוגר שניתן לקבל, הבנק ידרוש הערכת שמאי מקרקעין לנכס. ככל שהנכס שווה יותר
והמשכנתא הקיימת נמוכה יותר, כך אפשרי לבנות מהלך של שחרור הון מהנכס תוך שמירה על רמת סיכון נמוכה.
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במקרים כאלה ניתן לעיתים לקחת הלוואה חדשה בתנאים טובים יחסית, לפרוע חלק ניכר מהמסלולים היקרים
במשכנתא הישנה, ולשלם עמלת פירעון מוקדם סבירה שנבלעת בתוך החיסכון העתידי בריבית.

ירושה, הסדרת זכויות והשלכות על משכנתאות קיימות

כאשר מדובר בנכס שהתקבל בירושה, נדרש לעיתים תהליך של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. בדרך כלל זו
נקודת זמן שבה בוחנים מחדש את כל מבנה המימון על הנכס, כולל המשכנתא ההיסטורית של המוריש. במצבים

מסוימים, שותפים בירושה יעדיפו לפרוע את ההלוואה הקיימת, לשאת בעמלת הפירעון המוקדם, ואז לממן מחדש את
חלקו של היורש המעוניין להישאר בנכס באמצעות משכנתא מותאמת לגילו וליכולתו הכלכלית.

הבדלים בין בנקים ותוכניות ייעודיות לבני הגיל השלישי
לכל בנק מסורת, מדיניות פנימית ותיאבון סיכון שונים ביחס ללוויים מבוגרים. השוואה בין הצעות של מספר בנקים,

ובמיוחד בחינה של מסלולים ייעודיים לגיל השלישי, יכולה להשפיע באופן ישיר על העלות הכוללת של המימון, כולל ניהול
המפגש עם עמלת הפירעון המוקדם.

בנק מזרחי טפחות ומשכנתא לגיל השלישי

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי מפעיל מספר מסלולים המותאמים לפנסיונרים, כולל אפשרויות של פריסה
ארוכה יותר במסגרת הרגולציה, התייחסות לגמלאות ולחסכונות כאל חלק מהכנסה שוטפת ובחלק מהמקרים גם

פתרונות גישור עד למימוש נכסים. כאשר בוחנים פירעון מוקדם של משכנתא קיימת במזרחי טפחות, ניתן לעיתים לקבל
הצעה אלטרנטיבית מתוך הבנק עצמו, תוך פריסה מחדש של החוב והקטנת המשקל של מסלולים עתירי עמלת היוון.

בנק הפועלים ומשכנתאות לגיל מבוגר

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציע גם הוא פתרונות ייעודיים ללווים לאחר פרישה, כולל התייחסות ייחודית
למשכנתא לפנסיונרים ומשכנתא על דירה קיימת לצורך השלמת הכנסה או מימון צרכים רפואיים. בבנק הפועלים, כמו
בבנקים אחרים, קיימת חשיבות לרקורד הבנקאי של הלקוח, ליציבות ההכנסה ולאופן שבו מתוכנן לוח סילוקין מותאם.
בהקשר של פירעון מוקדם, ניהול משא ומתן מנוסה יכול להביא להפחתות ברכיבי העמלה הנלווים, גם אם נוסחת ההיוון

עצמה נשארת קשיחה יחסית.

תרחישים אופייניים: איך נראית אסטרטגיית פעולה נכונה
כדי להפוך את הדיון לפרקטי, כדאי להתמקד בכמה תרחישים נפוצים בקרב בני הגיל השלישי, ולראות כיצד משתלבת

בהם עמלת הפירעון המוקדם וכיצד ניתן לצמצמה.

פנסיונר עם משכנתא בריבית קבועה גבוהה מהשוק

במקרה של לווה שיצא לפנסיה ועדיין מחזיק משכנתא בריבית קבועה של 4.5%, כאשר ריבית השוק היום נמוכה מהותית,
עמדת הפתיחה מבחינת העמלה אינה נוחה. בכל זאת, ניתן לבחון האם פירעון חלקי שיקטין את יתרת הקרן יביא לחיסכון

ריבית עתידי שעולה על גובה הקנס, תוך כדי שמירה על החזר חודשי מותאם לפנסיונרים. לעיתים, פתרון משולב של
מחזור חלקי במסלול חדש בריבית משתנה יחד עם פירעון חד פעמי ממקורות חיצוניים יניב את האיזון האופטימלי.

שדרוג נכס בגיל השלישי ללא הגדלת חוב

פנסיונר המעוניין לעבור לדירה קטנה יותר, לרוב ימכור את הדירה הקיימת וירצה לפרוע את המשכנתא במלואה. במקרה
כזה, יש לבחון את עמלת הפירעון המוקדם כבר בשלב תכנון העסקה, תוך שימוש בשעבוד דירה קיימת והגדרה נכונה של

מבנה הון עצמי וניצול נכס. לעיתים, כדאי לקחת הלוואת גישור לגיל השלישי לתקופת ביניים, ולפרוע את המשכנתא
הישנה דווקא בתאריך שבו העמלה צפויה להיות נמוכה יותר, בהתאם לנקודות יציאה או לתחזית ריבית.



הפיכת משכנתא רגילה למשכנתא הפוכה

במקרים שבהם הלווה מעוניין לשפר תזרים מזומנים ולהפסיק לשלם החזר חודשי, אחת האופציות היא הפיכת
המשכנתא הרגילה למשכנתא הפוכה, או שילוב בין השתיים. המהלך כרוך כמעט תמיד בסגירת חלק מההלוואה הקיימת
ולכן גם בשאלת עמלת הפירעון המוקדם. ניתוח מקצועי יבחן אילו מסלולים קיימים במשכנתא הנוכחית, באילו מהם כדאי
לספוג קנס כדי להפסיק לשלם החזר, ואילו מסלולים עדיף להשאיר על כנם ולהתייחס אליהם כחלק מהתכנון הכולל של

הירושה והנכס המשועבד.

החשיבות של ייעוץ מקצועי ואסטרטגיה כוללת
עמלת פירעון מוקדם איננה רק "קנס" שיש לשלם או לא לשלם. היא אחד המשתנים בתוך משוואה מורכבת יותר, שכוללת

ריבית עתידית, אורך חיים צפוי, מצב בריאותי, מבנה נכסים ומשפחה, רגולציה ושינויי ריבית במשק. עבור פנסיונרים ובני
הגיל השלישי, ברוב המקרים אין מקום לטעויות גדולות, ולכן מומלץ לבנות תוכנית פעולה מסודרת, ולא לקבל החלטה חד

פעמית ללא בחינה מעמיקה.

שילוב נכון בין משכנתא לגיל השלישי, שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, הבנה של תקנות בנק
ישראל למשכנתאות מבוגרים, וניהול דיאלוג מקצועי עם הבנק, מאפשר ברוב המקרים להפוך מהלך שנראה יקר

ומרתיע להזדמנות לייעל את מבנה החוב, לשפר את רמת הביטחון הכלכלי ולהבטיח שהנכס המרכזי - הדירה - ישרת
אתכם ואת המשפחה בצורה הטובה ביותר לאורך השנים.

מי שפועל בשיקול דעת, בוחן לעומק את כל המסלולים האפשריים, מלווה עצמו באנשי מקצוע ומסתכל לא רק על
העמלה המיידית אלא על התמונה הרחבה, יוכל בדרך כלל להפחית את נטל עמלת הפירעון המוקדם ולבנות מסלול מימון

שמתאים באמת לשלב החיים שבו הוא נמצא.

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

שעות פעילות
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