
עמלת פירעון מוקדם במשכנתא הפוכה היא אחד הסעיפים שפחות מדברים עליהם בפגישה עם הבנק, אבל עבור לקוחות
בגיל השלישי וליועצים שמלווים אותם היא יכולה להיות ההבדל בין מהלך פיננסי מצוין לבין מהלך יקר ומגביל. כדי לנהל
נכון משכנתא הפוכה ולתכנן נכון את ההון העתידי של הלווה והיורשים שלו, צריך להבין לעומק איך העמלה מחושבת,

מתי היא חלה ומה חשוב לבדוק בחוזה לפני החתימה.

מהי בכלל עמלת פירעון מוקדם במשכנתא הפוכה?
עמלת פירעון מוקדם היא תשלום שהבנק או הגוף המממן גובה מהלווה כשזה מחליט להחזיר את ההלוואה, כולה או

חלקה, לפני מועד הסיום שנקבע בלוח הסילוקין. במשכנתא רגילה אנחנו פוגשים את העמלה בעיקר במסלולים בריבית
קבועה, אבל גם במסלולים משתנים יש לעתים מרכיבים של עמלות. במשכנתא הפוכה, בשל מאפייני המוצר והגיל

המתקדם של הלקוחות, האופן שבו מוגדרת העמלה מקבל משמעות כפולה - הן ללווה בחייו והן ליורשים לאחר פטירתו.

להבדיל מהלוואות צרכניות קצרות טווח, משכנתא לגיל השלישי נלקחת בדרך כלל לתקופה ארוכה, ובמרבית המקרים
הריבית משקפת הנחה שההלוואה תיוותר פתוחה עד לפטירת הלווה או למימוש הנכס. כאשר מתרחש פירעון מוקדם,
הבנק עלול להפסיד חלק מתזרים הריבית שציפה לקבל ולכן הוא "מגדר" את עצמו באמצעות עמלת היוון. לכן, בדיקת

סעיף העמלה בחוזה היא קריטית לא פחות מבדיקת גובה הריבית עצמה.

הייחוד של משכנתא הפוכה ביחס למשכנתא סטנדרטית
במשכנתא רגילה, הלווה משלם החזר חודשי שכולל קרן וריבית בהתאם ללוח סילוקין מותאם. במשכנתא הפוכה בדרך

כלל אין החזר חודשי כלל, או שיש החזר חודשי מותאם לפנסיונרים חלקי בלבד, והריבית נצברת על פני השנים
ומתווספת לקרן. זה משנה לחלוטין את המוטיבציה של הבנק, את מבנה הריביות וגם את צורת חישוב העמלה בעת

סגירת ההלוואה.

מכיוון שההלוואה היא למעשה שחרור הון מהנכס, על בסיס שעבוד דירה קיימת, הבנק בונה את התמחור בהנחה
שהיתרה תלך ותגדל. אם הלווה או יורשיו מחליטים למכור את הדירה ולהחזיר את החוב מוקדם, כל מבנה התמחור

משתנה. כאן בדיוק נכנסת לפעולה עמלת הפירעון המוקדם, ולעתים גם עמלות נלוות הנוגעות למימוש השעבוד והסרתו.

מתי בכלל מתרחש פירעון מוקדם במשכנתא הפוכה?
המצבים השכיחים לפירעון מוקדם במשכנתא הפוכה מתחלקים לשניים: יוזמת הלווה בחייו ויוזמת היורשים לאחר

פטירתו. בכל אחד מהמקרים יש השלכות שונות על גובה העמלה ועל התזמון האופטימלי מבחינה פיננסית.

פירעון מוקדם ביוזמת הלווה בחייו

לווה בגיל השלישי יכול להחליט לפרוע את המשכנתא ההפוכה מוקדם מהצפוי ממגוון סיבות: רצון לעבור לדיור מוגן,
מכירת הנכס לטובת מעבר לקרבת הילדים, קבלת ירושה או סכום חד פעמי, או מחזור הלוואה לטובת תנאים טובים יותר

- כולל מחזור משכנתא בגיל השלישי למוצר אחר או לבנק אחר. בכל אחד מהתרחישים הללו, מבנה עמלת הפירעון
יכריע האם המהלך ישתלם בפועל.

פירעון מוקדם ביוזמת היורשים לאחר פטירת הלווה

לאחר פטירת הלווה, ההסכם קובע לוח זמנים ברור שבו על היורשים להסדיר את החוב: או באמצעות מחזור ההלוואה
למשכנתא רגילה על שמם, או באמצעות מכירת הנכס והחזרת החוב מתוך כספי המכירה. במקביל, יש להתמודד עם
היבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, כולל רישום זכויות בטאבו והוכחת זכאות כיורשים. הגדרה נכונה של
תנאי הפירעון בחוזה קובעת האם ליורשים יהיה מרחב תמרון סביר או לחץ זמן שיאלץ אותם למכור מהר ובכל מחיר.



מרכיבי עמלת הפירעון המוקדם ומה צריך לחפש בחוזה
בישראל אין מודל אחד אחיד לכל הגופים לגבי עמלת פירעון מוקדם במשכנתא הפוכה, אך ברקע עומדות תקנות בנק

ישראל למשכנתאות מבוגרים והנחיות כלליות לגבי הגנת צרכנים. בפועל, כל בנק וכל חברת ביטוח שמציעים משכנתא
הפוכה בונים לעצמם נוסחה מעט שונה. לכן, מומלץ לפרק את העמלה לכמה מרכיבים עיקריים ולבדוק כל אחד מהם

בצורה שיטתית.

עמלת היוון ריבית )עמלת פרעון בגין ריבית קבועה(

עמלת אי הודעה מוקדמת )כאשר נדרש מתן הודעה מראש על פרעון(

עמלות תפעוליות, שחרור ושעבוד, ורישום מחדש

קנסות ייחודיים למוצר משכנתא הפוכה, אם קיימים

עמלת היוון ריבית במסלולי ריבית קבועה

בכל מוצר שבו קיימת ריבית קבועה לא צמודה רלוונטית האפשרות לעמלת היוון. במשכנתא הפוכה, נתח משמעותי
מההלוואה יושב לא פעם במסלול קבוע לא צמוד, כדי לתת ללקוח בגיל השלישי ודאות לאורך זמן. כאשר הריבית במשק

יורדת ביחס לריבית שנקבעה בחוזה, הבנק נפגע כלכלית מפירעון מוקדם ולכן מחשב עמלת היוון בהתאם לעקומת האג"ח
הממשלתית ולמשך התקופה שנותרה עד סוף ההלוואה.

בחוזה חשוב לבדוק: האם יש תקרה לעמלת ההיוון, האם יש פטורים חלקיים בתקופות מסוימות, והאם מוגדרים "חלונות
יציאה" שבהם ניתן לבצע פירעון מלא או חלקי ללא עמלה. ללקוחות בגיל השלישי, שבהם אופק החיים הפיננסי קצר

יותר, חלונות כאלה יכולים להיות משמעותיים במיוחד, למשל בכל שנת חוזה עגולה או לאחר תקופת מינימום של מספר
שנים.

עמלת פרעון במסלולי ריבית משתנה ופריים

לא כל משכנתא הפוכה בנויה רק על ריבית קבועה. לעתים משולבים גם מסלולים צמודי מדד בריבית משתנה, כמו ריבית
משתנה צמודה למדד, או חלק מבוסס ריבית פריים למשכנתא. במסלולים אלה עמלת ההיוון לרוב נמוכה יותר או אינה

קיימת, אך ייתכנו עמלות אחרות, למשל עמלה תפעולית על סגירה מוקדמת.

בניתוח מקצועי של החוזה חשוב לבדוק את היחס בין המסלולים: כמה מההלוואה יושבת במסלול קבוע שעלול מחשבון
משכנתא לייצר עמלת היוון גבוהה, וכמה במסלולים גמישים יותר. מאחר שהלווה בגיל המבוגר עלול לרצות לבצע

שינויים, להעביר בנק או למחזר בעתיד, יש לו משקל משמעותי לשאלת גמישות המסלול והרכב העמלות.

קשר בין עמלת פירעון מוקדם למסלולי ריבית לקשישים
כאשר מתכננים מסלולי ריבית לקשישים צריך להסתכל לא רק על העלות החודשית )אם קיימת( אלא גם על "עלות

היציאה" מההלוואה. אחוז מימון לגיל מבוגר יכול להיות גבוה יחסית, אך אם היציאה יקרה מדי, היורשים עלולים למצוא
את עצמם עם כדאיות נמוכה למחזור או למכירה בתזמון הרצוי להם.

כאן נכנס לתמונה שיקול האיזון בין ריבית לעמלה. לעתים עדיף ללווה לקבל ריבית מעט גבוהה יותר בתמורה לתקרת
עמלת פירעון נמוכה או לביטול עמלת היוון לאחר מספר שנים. אנשי מקצוע שעוסקים בייעוץ משכנתא לגיל השלישי

יודעים לזהות מצבים שבהם הלקוח מעדיף לשלם מעט יותר כיום, כדי להשיג גמישות גבוהה בעתיד עבורו או עבור
משפחתו.

קשרים בין החזר חודשי, יחס מהכנסה ועמלת פירעון מוקדם
במשכנתא הפוכה קלאסית אין החזר חודשי, אך קיימות גרסאות "היברידיות" שבהן מוגדר החזר חודשי מותאם

לפנסיונרים, לרוב בגובה ריבית בלבד או סכום חלקי. במקרים כאלה הבנק בוחן יחס החזר מהכנסה לפנסיה, תוך

http://edition.cnn.com/search/?text=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
http://edition.cnn.com/search/?text=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


התייחסות אל הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה כמקורות ההחזר העיקריים. לקוח שמקבל קצבת זקנה, פנסיה חודשית
והכנסות נוספות, נבחן לפי מדיניות האשראי של כל בנק.

כאשר מוגדר החזר חודשי חלקי, יש להסתכל על העמלות בפריסה ארוכת טווח. ייתכן שמבנה החזר גמיש היום יגרור
עמלת פירעון אגרסיבית בעתיד. שילוב נכון בין רמת ההחזר, שיעור המימון, סוגי הריביות וגובה העמלה על יציאה מוקדמת

הוא לב העבודה של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמסתכל על התמונה הכוללת ולא רק על מרכיב אחד
בחוזה.

היבטי רגולציה: מה מותר ומה אסור לגופים המממנים לגבות
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים והנחיות הפיקוח על הבנקים מנסות לאזן בין הצורך להגן על אוכלוסיית הגיל

השלישי לבין הצורך לאפשר מוצר אשראי רווחי לבנקים. העמלות חייבות להיות שקופות ומובנות, אך לא תמיד הן
מוסברות ללקוח במלוא העומק, במיוחד כאשר מדובר בעמלה עתידית שאינה מורגשת ביום החתימה. כאן תפקידו של

היועץ ושל אנשי המקצוע להעלות את הנושא לשולחן ולדרוש פירוט מלא של נוסחת החישוב.

במסמכי מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ישנם דפי הסבר סטנדרטיים לגבי סוגי העמלות, אך את הפרקטיקה
האמיתית רואים רק בנספח תנאי ההלוואה. שם צריך לוודא שאין עמלות נסתרות, שאין קנסות חריגים בגין פירעון מסולק

במכירת נכס, ושקיימת הלימה בין ההסבר שניתן ללקוח בפגישה לבין הנוסח המשפטי המלא.

תפקיד השמאי והשפעת שווי הנכס על עמלת פירעון מוקדם
גובה ההלוואה ותקרת החוב העתידי קשורים באופן ישיר להערכת שמאי מקרקעין לנכס. ככל ששווי הדירה גבוה יותר,

הבנק מוכן בדרך כלל לתת הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה בסכום גבוה יותר. עם זאת, אם השמאי
שמרני ושווי הנכס נמוך מהציפיות של הלווה, אחוז המימון בפועל יורד, ולעתים הבנק מתמחר את הסיכון באמצעות ריבית

גבוהה יותר או מבנה עמלות פחות גמיש.

לשווי הנכס יש גם השפעה ישירה על תרחיש מימוש עתידי: אם הירושה מתוכננת להיסגר באמצעות מכירת הנכס, חשוב
לחשב מראש, באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי, מה יהיה החוב הצפוי במועד משוער, כולל ריבית נצברת

ועמלות פרעון. כך ניתן לאמוד האם צפוי להישאר ליורשים עודף משמעותי לאחר החזר החוב, או שהעמלות והחוב
"אוכלים" חלק נכבד מהשווי הנוכחי של הדירה.

נקודות מפתח לבדיקת החוזה לפני החתימה
כשיושבים מול חוזה של משכנתא לפנסיונרים צריך להתייחס אליו כאל מסמך שמתווה לא רק את חיי ההלוואה אלא גם
את האופן שבו תתנהל הירושה העתידית. סעיף עמלת הפירעון המוקדם הוא לב ליבה של "יציאת החירום" של המשפחה

מההלוואה, ולכן כדאי לעבור עליו בשיטתיות עם רשימת בדיקה קבועה.

האם מצוינת תקרה כספית לעמלת היוון או שהיא פתוחה לחלוטין?

האם מוגדרות תקופות ללא עמלה )חלונות יציאה( או הפחתה הדרגתית של העמלה לאורך השנים?

מהם התנאים המיוחדים בעת פירעון עקב מעבר לדיור מוגן, מחלה קשה או אירוע חיים חריג?

תוך כמה זמן לאחר פטירת הלווה נדרשים היורשים לפרוע את החוב לפני שהבנק מתחיל הליכי מימוש, וכיצד
העיכוב משפיע על העמלה?

האם פירעון חלקי מקטין גם את העמלה העתידית או שאין השפעה מהותית?

הקשר בין ביטוחים, שיעבודים ועמלות



במשכנתא הפוכה יש דגש מיוחד על ביטוח נכס למשכנתא, ולעתים גם על ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, בהתאם
לדרישות הגוף המממן. עלויות אלה, בשילוב עלויות רישום שיעבודים והסרתם, עשויות להיות מגולמות בעמלות נלוות

לפירעון מוקדם. בעת בדיקת החוזה כדאי להבין האם קיימות עמלות נוספות בגין הסרת שיעבוד, שינוי מדרגת ביטוח או
החלפת בעלות בדירה לאחר פירעון החוב.

יש לבחון גם את היבטי הון עצמי וניצול נכס: במקרים מסוימים הלווה מבקש להשאיר חלק משווי הדירה "לא משועבד"
לצורך מהלכים עתידיים או הגנה ליורשים. תכנון מדויק של שיעבוד חלקי או מלא יכול להשפיע על גובה העמלות בעתיד,

במיוחד אם יבוצעו עסקאות נוספות על הנכס, כגון הלוואות משלימות או החלפת משכנתא.

בדיקת זכאות ותכנון מראש של אירוע פירעון עתידי
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה היא נקודת פתיחה חשובה, אך אנשי מקצוע מיומנים מבצעים במקביל סימולציה

של אירוע פירעון עתידי. זאת אומרת, בודקים לא רק האם הלווה עומד בקריטריונים כיום, אלא גם מה המשפחה תרוויח או
תפסיד ביום שבו תרצה לסגור את ההלוואה. שימוש בכלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי בשילוב בדיקה מדוקדקת

של שיפור דירוג אשראי ללא עלות לוח סילוקין, הרכב ריביות והנחות שמרניות לגבי מחיר הדירה בעתיד, מאפשרים
לקבל החלטה מקצועית ומודעת יותר.

בנקודה זו עולה גם שאלת תקופת גרייס במשכנתא, אם קיימת: יש מוצרים שבהם תקופה מסוימת בתחילת ההלוואה
מלווה בשיעור ריבית מיוחד או בהנחה בעמלת פירעון. צריך לקרוא היטב האם ההטבה מותנית בהישארות בהלוואה
למשך מינימום שנים, והאם יציאה מוקדמת בתוך התקופה יוצרת "קנס יציאה" נוסף על עמלת ההיוון הסטנדרטית.

הבדלים בין בנקים ושחקנים בשוק: מזרחי, הפועלים וגופים נוספים
מוצרי בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר אינם זהים: כל אחד מהם

מיישם מדיניות ריביות, אחוזי מימון, ביטוחים ועמלות באופן שונה. חלק מהגופים מוכנים להציע גמישות גבוהה יותר
בפירעון מוקדם תמורת ריבית מעט גבוהה יותר, ואחרים מעדיפים מודל ריבית אטרקטיבי יותר אך עם הגבלות

משמעותיות יותר על יציאה מוקדמת. מעבר לכך, בשנים האחרונות ישנם גם גופים חוץ-בנקאיים וחברות ביטוח שנכנסו
לתחום המשכנתאות ההפוכות עם מודלים חלופיים.

השוואה מקצועית בין ההצעות צריכה לכלול טבלה מפורטת של מבנה עמלת הפירעון בכל גוף, תוך חלוקה לסוגי
הריביות, התנאים ליורשים, זמני הודעה מראש ותקרות לעמלה. לקוח שמבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי ממוצר

אחד לאחר צריך לשים לב שהעמלה על יציאה מההלוואה הנוכחית יחד עם העלות העתידית של יציאה מההלוואה
החדשה לא ייצרו עבור המשפחה "מלכודת עמלות" מצטברת.

פרקטיקה יישומית: איך להשתלט על העמלות כבר בשלב המשא ומתן
במשא ומתן על משכנתא לגיל השלישי יש נטייה טבעית להתמקד בריבית וברמת השירות. אנשי מקצוע מנוסים יודעים

שדווקא על סעיף העמלות ניתן לעתים לקבל את ההטבות הגדולות ביותר, במיוחד כאשר הלקוח "חזק" מבחינת נכס,
שווי, והיסטוריית אשראי. רמת גמישות העמלה במעמד החתימה יכולה לחסוך עשרות אלפי שקלים ביום שבו המשכנתא

תסגר מוקדם.

במשא ומתן מקצועי כדאי להעלות במפורש את הדרישות הבאות: תקרת עמלת היוון באחוז מהיתרה, חלונות יציאה
מוגדרים ללא עמלה, ביטול עמלת אי הודעה מוקדמת במקרים מסוימים, וגמישות מיוחדת ליורשים בתקופה הראשונה

לאחר פטירת הלווה. גוף שמבין שעיני היועץ נשואות אל סעיף העמלות יבין גם שהלקוח מודע לערך הכלכלי שלו, ולעתים
יהיה מוכן להתגמש כדי לסגור עסקה.

התאמת המוצר לפרופיל הלווה ולתכנון הבין-דורי
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מעל הכול, עמלת פירעון מוקדם במשכנתא הפוכה היא כלי תכנוני. עבור חלק מהלקוחות, שזקוקים היום לתזרים מזומנים
מרבי מתוך הנכס ומוכנים לגמישות נמוכה בעתיד, ניתן לבחור מסלול עם ריבית אטרקטיבית פחות ועמלה פחות מהותית.
עבור אחרים, שמגדירים מראש יעד של שמירת מרב שווי הדירה לירושה, עדיף לשלם מחיר שוטף מעט גבוה יותר על מנת

להבטיח שחרור הון מהנכס בתנאים ידידותיים גם ברגע שבו ההלוואה נסגרת.

כאן בא לידי ביטוי גם תכנון של מסלולי יציאה עתידיים, למשל מעבר עתידי של הלווה לדיור מוגן ומכירת הדירה הקיימת,
או מעבר של הבעלות בדירה לדור הבא תוך שעבוד דירה קיימת מחדש על שם הילדים. כל תרחיש כזה מצריך מבנה חוזי

שמתייחס בהוגנות ליורשים ולא מאלץ אותם לקבל החלטות נמהרות תחת לחץ זמן או אי-ודאות משפטית.

מבט קדימה: תפקיד אנשי המקצוע בהגנה על לקוחות הגיל השלישי
שוק המשכנתאות הפוכות בישראל מתפתח, ומוצרי משכנתא לגיל השלישי הופכים מורכבים יותר - עם שילובי ריבית,
גרייס, החזרים חלקיים ופתרונות מימון יצירתיים. במציאות כזו, עמלת פירעון מוקדם אינה עוד סעיף טכני בשוליים אלא

מרכיב אסטרטגי בתכנון הפיננסי של המשפחה הבוגרת. אנשי מקצוע בתחום האשראי, הייעוץ הפנסיוני והמשפטי
נדרשים לדבר "באותה שפה" ולהבין את נוסחאות החישוב לעומק, כדי לתרגם אותן למשמעויות כספיות ברורות עבור

הלקוחות והיורשים.

כאשר מתייחסים למשכנתא הפוכה לא כמוצר בודד אלא כחלק ממארג כולל של פרישה, פנסיה, ירושה ותכנון נכסים, קל
יותר לבחור נכון את שילוב הריביות, הביטוחים והעמלות. חוזה שמגדיר בצורה שקופה והוגנת את תנאי הפירעון המוקדם

מאפשר לבני הגיל השלישי להפיק את המיטב מהנכס שבו השקיעו כל חייהם, תוך שמירה על גמישות ותכנון עתידי סביר
עבור מי שיגיע אחריהם.

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
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