
עמלת פירעון מוקדם היא אחד המשתנים הקריטיים כשבוחנים מחזור משכנתא לפנסיונרים, במיוחד כאשר מקור
ההכנסה העיקרי הוא קצבת פנסיה, קצבאות זקנה והכנסה פסיבית משכר דירה או השקעות. ניהול נכון של העמלה,

הבנת שיטת החישוב ויכולת המיקוח מול הבנק יכולים לחסוך עשרות אלפי שקלים ולהפוך מהלך של מחזור משכנתא
בגיל השלישי מצעד מסוכן לצעד מחזק כלכלית.

מהי עמלת פירעון מוקדם וכיצד היא קשורה למחזור משכנתא לפנסיונרים
עמלת פירעון מוקדם היא תשלום שהבנק גובה כאשר הלווה מחליט לסלק חלק מהמשכנתא או את כולה לפני המועד

שנקבע בהסכם. בפועל, מדובר בפיצוי לבנק על הריבית העתידית שאיבד. כאשר בוחנים מחזור משכנתא בגיל השלישי,
העמלה הזו הופכת לגורם מרכזי בשיקולי הכדאיות של המהלך.

בגיל פרישה, תזרים המזומנים משתנה, יחס ההחזר מהכנסה לפנסיה נעשה רגיש יותר, והיכולת להאריך את תקופת
ההחזר מוגבלת על פי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. לכן, כל שבריר של אחוז ריבית וכל עמלה חד פעמית,

כולל עמלת פירעון מוקדם, חייבים להיבחן בצורה מדויקת ומקצועית.

עבור מי ששוקל משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים, או אפילו מעבר למשכנתא הפוכה לצורך שחרור הון
מהנכס, הבנת מנגנון העמלה היא תנאי לפתיחת משא ומתן אפקטיבי מול הבנק.

סוגי המסלולים שמשפיעים על עמלת פירעון מוקדם
לא בכל מסלול משכנתא קיימת עמלת פירעון מוקדם משמעותית. כשבונים תמהיל חדש בעת מחזור, יש חשיבות להבנה

אילו מסלולים "יקרים ליציאה" ואילו מאפשרים גמישות גבוהה יותר ללא קנסות כבדים.

ריבית קבועה לא צמודה

במסלול ריבית קבועה לא צמודה העמלה עלולה להיות הגבוהה ביותר, משום שהבנק "נעל" לעצמו ריבית לאורך תקופה
ארוכה. אם ביום המחזור הריבית בשוק נמוכה יותר מהריבית שסוכמה, הבנק צפוי לדרוש עמלת הפרש ריבית, שהיא

הליבה של עמלת הפירעון המוקדם.

פנסיונרים שאצלם מרכיב הקבועה הלא צמודה גבוה, צריכים לבדוק האם הרווח מהמעבר לריבית נמוכה יותר אכן מצדיק
את תשלום העמלה. כאן ייעוץ משכנתאות נכנסת לפעולה עבודה מקצועית של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי,

שמחשב תרחישים לכל אורך חיי ההלוואה ולא מסתפק בהשוואת ריביות רגעית.

ריבית משתנה צמודה למדד וריביות מתעדכנות

במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד קיימות נקודות יציאה שבהן עמלת הפירעון המוקדם לרוב נמוכה יותר או מתבטלת.
מי שמתכנן מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול לתזמן את המהלך לסמוך לנקודת שינוי הריבית, ולהקטין משמעותית את

העמלה.

גם מסלולים צמודי ריבית עוגן, כמו מסלול משתנה כל 5 שנים, מאפשרים תכנון פיננסי מדויק יותר. עבור לווה מבוגר,
התאמת מועדי היציאה למסלול למחזור עתידי או לכניסה להלוואת גישור לגיל השלישי יכולה לחסוך עלויות רבות

ולהגדיל את הגמישות הפיננסית במקרה של שינוי במצב הבריאותי או המשפחתי.

ריבית פריים ומשתנים ללא עמלת היוון

במסלולי ריבית פריים למשכנתא וברוב המסלולים המשתנים בתדירות גבוהה, אין עמלת היוון )הפרש ריבית(, ולכן
העמלה העיקרית תהיה עמלה תפעולית בלבד, לרוב בסכום נמוך יחסית. עבור פנסיונרים, מרכיב גבוה של פריים בתמהיל

החדש עשוי להקל על יכולת המחזור בעתיד בלי לשלם קנסות כבדים.
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עם זאת, יש לשים לב לסיכון הריבית במסלולי פריים ולהתאים את החשיפה לרמת הסיכון האישית, במיוחד כשמסתמכים
על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה שאינה עולה בקצב מהיר.

מרכיבי עמלת פירעון מוקדם לפי תקנות בנק ישראל
עמלת פירעון מוקדם מורכבת בדרך כלל מכמה רכיבים, שחלקם קשורים לריבית וחלקם הם עמלות קבועות. ההבנה של

כל רכיב חיונית לצורך בדיקת כדאיות מחזור המשכנתא ולניהול מו"מ אפקטיבי מול הבנק.

עמלת היוון )הפרש ריבית( - הפער בין הריבית החוזית במועד נטילת המשכנתא לבין ריבית השוק במועד
הפירעון, כשהיא מוכפלת ביתרה ההוון העתידית.

עמלת אי הודעה מוקדמת - נגבית אם הלווה לא הודיע לבנק מראש )בדרך כלל 10 ימים( על כוונת הפירעון.

עמלת תפעול - סכום קבוע לפי תעריפון הבנק, עבור טיפול בפירעון חלקי או מלא.

עמלת מדד - במקרים מסוימים במסלולים צמודי מדד ייתכנו התאמות נוספות.

החישוב מוסדר על ידי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ותקנות כלליות למשכנתאות, והבנקים מחויבים להציג
ללקוח פירוט מלא, כולל סימולציה לעתיד. כאן מומלץ מאוד לבצע בדיקה מקבילה באמצעות מחשבון משכנתא לגיל

השלישי מקצועי או באמצעות יועץ חיצוני שאינו תלוי בבנק.

איך מחשבים בפועל את העמלה בעת מחזור משכנתא לפנסיונרים
החישוב המדויק דורש גישה ללוח סילוקין מותאם של המשכנתא הקיימת ולנתוני הריבית העדכניים. בפועל, יועץ

משכנתאות מקצועי ישתמש במודלים אקטואריים ובתוכנות ייעודיות, אבל אפשר להבין את העיקרון גם ברמת בעל
הדירה.

שלב 1: איסוף נתונים מהבנק הקיים



יש לבקש מהבנק את כל המסמכים הרלוונטיים: לוח סילוקין עדכני, פירוט יתרה לסילוק בכל מסלול, פירוט ריביות
)קבוע/משתנה, צמוד/לא צמוד( ותאריך סיום ההלוואה. במסלולים מתעדכנים יש לוודא את מועדי נקודות היציאה והעדכון

הבאות.

כמו כן, מומלץ לבקש מהבנק חישוב רשמי של עמלת פירעון מוקדם נכון למועד מסוים. חשוב להבין שזה חישוב נקודתי,
ועמלת ההיוון משתנה מדי יום בהתאם לריבית השוק וליתרת התקופה בכל מסלול.

שלב 2: השוואת ריביות לשוק הנוכחי

כדי להעריך את הפוטנציאל לחיסכון, יש להשוות את הריבית הקיימת בכל מסלול לריביות שניתן לקבל היום במסגרת
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. פנסיונר בעל דירה משועבדת, הכנסה מפנסיה יציבה ואחוז מימון לגיל מבוגר

סביר, יכול לעיתים לקבל תנאים טובים יותר מאלה שנלקחו לפני שנים.

ההשוואה אינה רק מספרית ברמת הריבית, אלא גם ברמת מבנה ההחזר, האפשרות לתקופת גרייס במשכנתא,
והגמשת התשלומים כך שיהיו מותאמים למבנה ההכנסה הפנסיוני.

שלב 3: סימולציה של עלות מלאה לעומת חיסכון כולל

בשלב זה יש לחשב את סך הריבית וההצמדה שהיו אמורים להיות משולמים אם לא מבצעים מחזור, לעומת סך הריבית
והעמלות במשכנתא החדשה, כולל עמלת פירעון מוקדם. התוצאה נטו היא החיסכון או ההפסד הפוטנציאלי.

עבור לווה בגיל השלישי, יש לשקלל גם את משך החיים המשוער של ההלוואה ביחס לתוחלת החיים ולתכניות הירושה,
למשל כאשר יש צורך להסדיר ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת מול יורשים פוטנציאליים.

התאמת מחזור משכנתא לגיל השלישי: לא רק ריביות ועמלות
מחזור משכנתא לפנסיונרים אינו צעד טכני בלבד. זוהי הזדמנות לתכנן מחדש את מבנה ההלוואה כדי שתתאים ליכולות

ולהעדפות בשלב החיים הנוכחי. עמלת פירעון מוקדם היא פרמטר מרכזי, אך היא חייבת להיבחן בהקשר רחב יותר.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים

בגיל הפרישה, יחס החזר מהכנסה לפנסיה חייב להיות שמרני יותר. במקום להישען על 35%-40% מההכנסה החודשית,
פנסיונר אחראי ישאף לעיתים לשיעור החזר של 20%-25% בלבד. לכן, בעת מחזור, ייתכן שעדיף להאריך מעט את

התקופה, גם במחיר תוספת ריבית, כדי לקבל החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שניתן לעמוד בו לאורך זמן.

המשמעות היא שלעיתים גם אם עמלת פירעון מוקדם נראית גבוהה, עצם היכולת להקטין את ההחזר החודשי ולשפר את
תזרים המזומנים השוטף עשויה להצדיק את המהלך, במיוחד כשאין נכסים נזילים משמעותיים.

שעבוד דירה קיימת, הון עצמי וניצול נכס

במקרים רבים, לפנסיונרים יש נכס עם שיעור מימון נמוך יחסית. באמצעות שעבוד דירה קיימת, ניתן לבצע שחרור הון
מהנכס או לשלב מחזור משכנתא עם הגדלת ההלוואה לצרכים נוספים, כמו סיוע לילדים, שיפוץ, או יצירת כרית ביטחון.

השילוב בין מחזור המשכנתא הקיימת לבין מימון נוסף מחייב בחינה של הון עצמי וניצול נכס ברמה אסטרטגית: מה
מידת הנוחות לעלות באחוז המימון, מה ההשפעה על דמי הביטוח, וכיצד מהלך כזה יתיישב עם התכניות המשפחתיות

לטווח ארוך.



ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא בגיל מבוגר

בעת מחזור משכנתא, הבנק ידרוש בדיקה מחדש של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר ושל ביטוח נכס למשכנתא.
בגיל השלישי עלויות הביטוח עשויות להיות גבוהות משמעותית, ולעיתים מהוות שיקול מרכזי בשאלה אם למחזר בבנק

הקיים או לעבור לבנק אחר, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר.

יועץ מנוסה ידע לשקלל גם את עלויות הביטוח העתידיות בתוך חישוב הכדאיות הכוללת של המחזור, ולא להסתפק
בהשוואת ריביות ועמלות בלבד.

מתי עדיף לשקול משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי
יש מצבים שבהם מחזור משכנתא קלאסי, הכולל עמלת פירעון מוקדם וחישוב מחדש של התשלומים, אינו הפתרון

האופטימלי. עבור חלק מהפנסיונרים, מסלול של משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי עשוי להתאים יותר.

משכנתא הפוכה כשחרור הון מהנכס

במשכנתא הפוכה, בעל הנכס מקבל סכום חד פעמי או קצבה חודשית על חשבון שווי הדירה, בדרך כלל ללא החזר חודשי.
ההלוואה נפרעת במועד פטירה או בעת מכירת הנכס. בגיל מבוגר, כאשר הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה מוגבלת, זהו

כלי עוצמתי לשחרור הון מהנכס ללא עומס תזרימי שוטף.

כאשר קיימת משכנתא קיימת, ניתן לעיתים לשלב פירעון שלה )כולל עמלת פירעון מוקדם( באמצעות נטילת משכנתא
הפוכה. במצב כזה יש לבצע ניתוח רגישות מעמיק: מה יישאר ליורשים, מה עלות המהלך בריבית מצטברת, וכיצד זה

משתלב עם תוכניות משפחתיות ועם ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

הלוואת גישור לגיל השלישי במעבר בין נכסים



כאשר פנסיונר מעוניין למכור דירה ולקנות דירה אחרת )למשל, הקטנת דירה או מעבר לדיור מוגן(, הלוואת גישור לגיל
השלישי יכולה לאפשר לו להחזיק שתי דירות לתקופה מוגבלת. במצב כזה, לעיתים כדאי לפרוע את המשכנתא הקיימת,

לשלם עמלת פירעון מוקדם, ולהסדיר את כל מבנה המימון מחדש לאחר המכירה.

גם כאן, יש לבחון את שילוב העמלות, הריביות והסיכונים, במיוחד בכל הנוגע לזמן השהייה בשוק של הנכס הנמכר
ולזמינות הקונים.

מיקוח על עמלת פירעון מוקדם: איפה יש מרחב תמרון
אמנם חלק מעמלת הפירעון המוקדם מעוגן בתקנות, אך בפועל יש מרחב מיקוח משמעותי, במיוחד כאשר מדובר בלקוח

איכותי עם נכס מבוקש ויכולת החזר מוכחת. פנסיונר שמנהל את התהליך נכון יכול להשיג הקלות הן בבנק הקיים והן
בבנק החדש שאליו מתבצע המחזור.

מו"מ מול הבנק הקיים

בנק לא אוהב לאבד לקוחות טובים. אם מוצגים בפניו אישורים עקרוניים משופרים מבנקים אחרים, הוא עשוי להסכים
להפחתת חלק מהעמלות, לשיפור הריבית הקיימת ללא מחזור מלא, או להצעת מסלול משולב שיקטין את העלות

הכוללת. מדובר במיוחד בלקוחות עם אחוז מימון לגיל מבוגר נמוך וערך נכס גבוה לפי הערכת שמאי מקרקעין לנכס.

הצגת תרחישים ברורים, שימוש בנתוני שוק עדכניים וניהול משא ומתן ענייני, מגובים במסמכים, מגבירים משמעותית את
הסיכוי להקלות בעמלה או לשיפור תנאי ההלוואה הקיימת באופן שיחסוך את הצורך במחזור בבנק אחר.

מו"מ מול הבנק הקולט )החדש(

הבנק שאליו מתבצע המחזור יכול לספוג חלק מהעמלה "בדרך עקיפה": שיפור בריביות, הנחה בעמלות פתיחת תיק,
מימון חלקי של עלויות שמאי ועו"ד, ולעיתים גם מימון עמלת הפירעון המוקדם עצמה בתוך ההלוואה החדשה. עבור

פנסיונר, הכללת חלק מהעמלה בהלוואה יכולה להפחית לחץ מיידי על תזרים המזומנים.

עם זאת, יש לנתח בזהירות את המשמעות של פריסת עמלה זו על פני שנים בריבית מצטברת, כדי להימנע ממצב שבו
חיסכון מיידי יתגלגל לעלות גבוהה יותר לאורך זמן.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

שוק המשכנתאות לפנסיונרים מתמחה והופך מורכב ככל שמגבלת הגיל, תקנות בנק ישראל והרגישות הביטוחית נכנסים
לתמונה. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מביא לשולחן ניסיון מעשי בניהול מו"מ על עמלת פירעון מוקדם,

התאמת מסלולים ליכולות הפנסיונר, ותכנון נכון של מבנה חוב לשנים הקרובות.

יתרון משמעותי של יועץ מקצועי הוא היכולת להציג לבנק תרחישים מחושבים היטב, לנתח מראש את מסמכים נדרשים
למשכנתא פנסיונרים, ולוודא שהלקוח מגיע לפגישה כשהוא מוכן היטב, עם נתונים מלאים ובהירות לגבי מה הוא רוצה

להשיג מהתהליך.

היבטי תפעול ורגולציה במחזור משכנתא לאחר פרישה
מעבר לעמלת הפירעון המוקדם ולתנאי הריבית, קיימים היבטים רגולטוריים ותפעוליים שיש לקחת בחשבון. אי הבנה של

דרישות אלה עלולה לעכב את התהליך או להעלות את עלויותיו באופן עקיף.

מסמכים נדרשים ומשטר ציות לגיל השלישי

במסגרת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, הבנקים ידרשו מסמכים עדכניים המעידים על יציבות ההכנסה: דוחות
מקרנות הפנסיה, אישור על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, אישורי הכנסות נוספות, דוחות מס, ויתכן שגם חוות דעת

רפואית במקרים מסוימים.



ככל שהתיק מסודר יותר ומוכן מראש, כך זמן האישור מתקצר ומרחב המיקוח גדל, משום שהבנק רואה לקוח מאורגן
ומודע לנתוניו. כאן יש יתרון משמעותי ללווה שעובד עם יועץ מקצועי שדואג לסנכרון כל המסמכים מראש.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס והשפעתה על המימון

בכל מהלך של מחזור הכולל שינוי בנכס המשועבד או שינוי בסכום ההלוואה, הבנק ידרוש הערכת שמאי מקרקעין לנכס.
הערכה זו קובעת בפועל את אחוז המימון המותר ואת תנאי המשכנתא. עבור פנסיונרים המחזיקים בדירות באזורי ביקוש,

ההערכה יכולה לעבוד לטובתם, להפחית סיכון לבנק ולאפשר ריביות טובות יותר.

מנגד, בנכס בפריפריה עם ביקושים נמוכים, הערכת שמאי שמרנית עשויה לצמצם את אפשרויות המימון ולהפוך מחזור
משכנתא למאתגר יותר, מה שמגדיל את הצורך בתכנון זהיר של שילוב מסלולים כולל בחינת משכנתא הפוכה כאופציה

משלימה.

אסטרטגיה פרקטית: איך פנסיונר צריך לגשת לשאלת העמלה
כדי לנהל נכון את הסיכון והעלות של עמלת פירעון מוקדם, כדאי לגשת לתהליך בצורה מתודולוגית, תוך שילוב של בדיקה

מספרית, הבנת צרכים משפחתיים ותכנון פיננסי זהיר.

מיפוי מלא של כל ההתחייבויות הקיימות, כולל משכנתא, הלוואות נוספות וערבויות.

הגדרת יעד ברור למחזור: הקטנת החזר חודשי, קיצור תקופה, שחרור הון, או שילוב של כמה יעדים.

קבלת הצעות עקרוניות מכמה בנקים, לרבות בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר, והשוואה מבוססת נתונים.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי לצורך סימולציות עצמאיות, ובמידת הצורך הסתייעות ביועץ חיצוני.

ניהול מו"מ הדרגתי: קודם מול הבנק החדש, אחר כך הצגת ההצעות לבנק הקיים ובדיקת יכולת שיפור.

גישה שיטתית זו מאפשרת לבחון האם עמלת הפירעון המוקדם היא מכשול אמיתי או רק עלות ביניים בדרך לתנאים
משופרים לטווח ארוך, ומתאימה במיוחד ללווה בגיל השלישי שאינו יכול להרשות לעצמו טעויות יקרות.

מבט קדימה: ניהול משכנתא בגיל השלישי כפרויקט מתמשך
עמלת פירעון מוקדם אינה ניתוק חד פעמי מהבנק, אלא חלק מתהליך רחב של ניהול חוב ובעלות על נכס לאורך שנים.

במיוחד כאשר משלבים בין משכנתא קיימת, הכנסה פנסיונית ותכנון ירושה, יש לראות במחזור המשכנתא פרויקט
מתמשך שמותאם לשינויים בחיים ולאירועים בלתי צפויים.

פנסיונר שינצל נכון את הכלים שמעמיד לרשותו שוק האשראי - החל מתכנון מסלולי ריבית לקשישים, דרך בדיקה
שוטפת של תנאי השוק, ועד שימוש בכלי כמו תקופת גרייס במשכנתא במקרים מיוחדים - יוכל להפוך את הנכס שלו

לעוגן יציב ובטוח, ולא לעומס תזרימי מכביד.

בסופו של דבר, שאלת עמלת הפירעון המוקדם ייעוץ משכנתאות במחזור משכנתא לפנסיונרים היא פחות שאלה טכנית
ויותר שאלה אסטרטגית: איך לנצל את הנכס, את ההכנסה הפנסיונית ואת האפשרויות הבנקאיות כדי להבטיח איכות

חיים, גמישות כלכלית ושקט נפשי בגיל שבו הזמן חשוב לא פחות מהכסף.

http://edition.cnn.com/search/?text=%D7%99%D7%99%D7%A2%D7%95%D7%A5%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90%D7%95%D7%AA


גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:



כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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