
משכנתא לגיל השלישי הפכה בשנים האחרונות לכלי אסטרטגי לניהול הון ופנסיה, הרבה מעבר ל"הלוואה על הדירה".
פנסיונרים ובני 60+ מחזיקים לעיתים קרובות בנכס יקר כמעט ללא חוב, אבל הכנסה חודשית מצומצמת יחסית. כאן

נכנסת לתמונה האפשרות למנף את הנכס, לשחרר הון כלוא, לייצר תזרים חכם ולהתאים את מבנה החוב לשלב החיים.

מהי משכנתא לגיל השלישי ולמי היא מתאימה
משכנתא לגיל השלישי היא שם כללי למגוון פתרונות מימון המותאמים לבני 60+, פנסיונרים וקרובים לגיל פרישה. היא

יכולה להיות משכנתא "קלאסית" לרכישת דירה, משכנתא לכל מטרה, משכנתא הפוכה, או הלוואת גישור לגיל
השלישי על בסיס שעבוד דירה קיימת. ההבדל העיקרי לעומת משכנתא סטנדרטית הוא שבגיל מבוגר הבנקים בוחנים

אחרת את ההכנסה, תוחלת ההחזר והסיכון.

הפתרונות רלוונטיים למי שיש בבעלותו דירה או יותר, ומעוניין בהשלמת הכנסה, במימון סיוע לילדים, ברכישת דירה קטנה
יותר, בסגירת הלוואות יקרות או בתכנון ירושה. בנוסף, ישנה קבוצה שהייתה "עשירה בנכס ודלה בתזרים" ומבקשת

להפוך חלק מערך הדירה לנזיל מבלי למכור את הבית.

סוגי משכנתאות עיקריים לגיל השלישי

1. משכנתא לפנסיונרים על דירה קיימת או חדשה

משכנתא לפנסיונרים דומה במבנה שלה למשכנתא רגילה, אך הפרמטרים מותאמים לתוחלת החיים הצפויה ולמקורות
ההכנסה מהפנסיה. הבנק בוחן קצבאות זקנה, פנסיה תקציבית או צוברת, קצבאות ניצולים, ולעיתים גם הכנסות

משכירות או תיק השקעות. המטרה היא לבנות החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שלא יחנוק את תקציב המחייה.

2. משכנתא הפוכה – שחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי

משכנתא הפוכה היא מוצר ייעודי לגיל השלישי: הבעלים ממשיך לגור בדירה, מקבל סכום חד פעמי, קצבה חודשית או
שילוב ביניהם, וברוב המקרים אינו מחזיר דבר מדי חודש. ההלוואה נפרעת לרוב רק בעת מכירת הדירה, מעבר לדיור מוגן

או בעת פטירה. זהו פתרון קלאסי למי שרוצה שחרור הון מהנכס מבלי לפגוע ביציבות המגורים.

העלות הכוללת של משכנתא הפוכה גבוהה יותר ממשכנתא רגילה, אך היתרון הוא גמישות תזרימית מלאה. יש לה
משמעות מורכבת בהקשר של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, ולכן חשוב מאוד להסביר לילדים או ליורשים

הפוטנציאליים את המשמעויות מראש.

3. הלוואת גישור לגיל השלישי – בין מכירה לרכישה

הלוואת גישור לגיל השלישי מאפשרת לכם לרכוש דירה חדשה לפני שמכרתם את הדירה הקיימת. הבנק מממן חלק
משמעותי מהדירה החדשה על בסיס שעבוד דירה קיימת, ולעיתים מוסיפים גם שיעבוד על הדירה הנרכשת. לאחר

שהדירה הישנה נמכרת, פורעים את הלוואת הגישור ומסדירים משכנתא "רגילה" על הנכס החדש.

בגיל מבוגר הלוואת גישור משמשת לרוב מעבר לדירה מונגשת יותר, קרובה לילדים, או לדירה קטנה יותר שמשחררת הון
נוסף. זהו כלי שדורש תכנון זהיר של מועדי המכירה והרכישה והבנת סיכוני השוק.

אחוז מימון לגיל מבוגר והון עצמי נדרש
אחד הפרמטרים הקריטיים הוא אחוז מימון לגיל מבוגר. תקנות המפקח על הבנקים מגבילות את אחוז המימון בהתאם

לסוג העסקה: רכישה, מחזור, הלוואה לכל מטרה ועוד. לרוב, בגיל השלישי, לא הבעיה היא אחוז המימון אלא תוחלת
החזר קצרה יותר שמגדילה את ההחזר החודשי.



הון עצמי וניצול נכס הופכים כאן למונח מרכזי. מי שמחזיק דירה ללא משכנתא, או עם חוב קטן, יכול למנף בין 30%
ל-50% מערך הדירה, לעיתים יותר, בהתאם לסוג המוצר )משכנתא רגילה מול משכנתא הפוכה(. כדי לקבוע את אחוז

המימון בפועל הבנק יסתמך על הערכת שמאי מקרקעין לנכס, ולא על תחושת השוק או מספר שהמתווך זרק בשיחה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה – הליבה של האשראי בגיל השלישי
הגורם המשמעותי ביותר באישור משכנתא לפנסיונרים הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. הבנקים מוגבלים על ידי
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים שלא מאפשרות בדרך כלל החזר חודשי הגבוה מ-40% מההכנסה נטו,
ולעיתים אף פחות מכך. בגיל השלישי, הנטו מחושב בעיקר לפי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, יחד עם הכנסות

נוספות מוכחות.

בניגוד ללווה צעיר שההכנסות שלו צפויות לגדול, אצל פנסיונר ההנחה היא שההכנסה תישאר קבועה או אף תרד. לכן,
התכנון צריך להיות שמרני יותר. חשוב לוודא שבניית לוח סילוקין מותאם תאפשר לכם לעמוד בכל תרחיש סביר, כולל

עליית ריבית עתידית במסלולים משתנים.

מסלולי ריבית לקשישים – יתרונות וחסרונות
גם בגיל השלישי הבחירה בין מסלולי ריבית לקשישים דומה לבחירה של לווים צעירים, אך השיקולים שונים. פרק הזמן

של המשכנתא קצר יותר, הרגישות לתנודתיות בהחזר גבוהה יותר, והיכולת "לתקן" טעות בהמשך נמוכה יותר. לכן, יש
להקדיש תשומת לב מיוחדת למבנה התמהיל.

ריבית פריים למשכנתא

ריבית פריים למשכנתא נחשבת למסלול גמיש, ללא קנסות פירעון מוקדם, עם אפשרות מחזור קלה. עם זאת, היא
חשופה לשינויים בהחלטות בנק ישראל. בגיל השלישי, פריים מתאים בעיקר כמרכיב חלקי בתמהיל, כדי לאפשר גמישות

עתידית למחזור או פירעון מוקדם במידת הצורך, למשל במקרה של מכירת נכס או קבלת ירושה.

ריבית קבועה לא צמודה

ריבית קבועה לא צמודה היא מסלול מועדף אצל רבים בגיל השלישי, כיוון שהוא מייצר וודאות מוחלטת בהחזר החודשי
ללא הצמדה למדד. המשמעות היא שהפנסיונר יודע מראש כמה ישלם בכל חודש עד סוף חיי ההלוואה. החיסרון הוא

ריבית התחלתית לרוב גבוהה יותר, וייתכן עמלת פירעון מוקדם במקרה של ירידת ריביות משמעותית.

ריבית משתנה צמודה למדד

ריבית משתנה צמודה למדד משלבת רמת ריבית התחלתית נמוכה יותר עם הצמדה למדד ותחנות שינוי ריבית כל מספר
שנים. בגיל השלישי, השימוש במסלול כזה צריך להיות מוגבל וזהיר, כיוון שהכנסה פנסיונית בדרך כלל אינה צומחת

בקצב עליית המדד. החשש המרכזי הוא מהכבדת ההחזר החודשי בדיוק בתקופה שבה עלולות להיות גם עלויות בריאות
וצורכי סיעוד.

תקופת גרייס במשכנתא והפחתת עומס תזרימי
במקרים מסוימים, במיוחד סביב מעבר דירה או תקופה של ירידה זמנית בהכנסה, ניתן לבקש תקופת גרייס במשכנתא.

בתקופה זו משלמים רק ריבית או אף לא משלמים כלל, והקרן נדחית למועד מאוחר יותר. בגיל השלישי חשוב במיוחד
להבין שגרייס מגדיל את העלות הכוללת של ההלוואה ואת ההחזר העתידי לאחר התקופה.

למרות זאת, שימוש מושכל בגרייס כחלק מפתרון כולל יכול ליצור גשר תזרימי בטוח, למשל בתקופה שבין פרישה
מעבודה לקבלת פנסיה מלאה, או בזמן המתנה להכנסה משכירות בנכס אחר שנמצא בשיפוץ.



מחזור משכנתא בגיל השלישי – הזדמנות לתיקון טעויות
מחזור משכנתא בגיל השלישי מאפשר לפנסיונרים לשפר תנאים של משכנתא קיימת או להתאים אותה למצב

ההכנסות החדש לאחר הפרישה. במקרים רבים, משכנתא שנלקחה לפני שנים רבות אינה מתאימה לתקציב הפנסיוני,
וניתן לפרוס אותה מחדש, להחליף מסלולים, או אף לשלב הלוואה לכל מטרה לסגירת חובות יקרים אחרים.

עם זאת, יש להתחשב בעמלת פירעון מוקדם במסלולים קבועים, ובהשפעת קיצור או הארכת תקופה על גובה ההחזר.
פעמים רבות, ניתוח מקצועי מגלה שניתן לחסוך עשרות עד מאות אלפי שקלים בעלות הכוללת, או לחלופין להוריד

משמעותית את ההחזר החודשי אפילו במחיר עלות כוללת מעט גבוהה יותר - אם זה מה שמאפשר רמת חיים סבירה.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים
לפני כל פנייה לבנק כדאי לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. בדיקה זו כוללת הערכת נכסים, ניתוח הכנסות

והוצאות, והבנת היקף המינוף הרצוי. בפועל, תתבקשו להציג סדרה של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, לרבות:

אישורי פנסיה חודשית וקצבאות זקנה או שאירים

דפי חשבון בנק עדכניים, בדרך כלל 3 עד 6 חודשים

אישורי בעלות על נכסים ונסח טאבו או אישור זכויות

אישורי הכנסות נוספים, כמו שכר דירה או קצבאות ממקורות אחרים

דו"חות רפואיים רק במקרים מסוימים, כאשר נדרשת התאמת ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

הבנק יבצע גם בדיקת BDI, יוודא שאין הגבלות או חובות משמעותיים, ויבקש להעריך את הנכס על ידי שמאי לצורך
קביעת אחוז מימון. בשלב זה, ליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יכול לחסוך הרבה זמן, אנרגיה וכסף.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא לגיל השלישי
בכל משכנתא סטנדרטית נדרש בדרך כלל ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר ובנוסף ביטוח נכס למשכנתא. בגיל

השלישי שאלת ביטוח החיים הופכת רגישה יותר: לעיתים חברת הביטוח תגביל סכומים, תייקר את הפרמיה או תחריג
מצבים רפואיים קיימים. ישנם מקרים שבהם הבנק מוותר על ביטוח חיים, אך זה מעלה סיכון ליורשים אם יתרחש אירוע

בלתי צפוי.

ביטוח נכס נדרש כמעט תמיד, כיוון שהדירה מהווה בטוחה מרכזית לבנק. זהו ביטוח זול יחסית, אך חובה לוודא שהוא
מכסה ערך שיקום ריאלי של הנכס. בהקשר של ירושה, חשוב להבין שבמקרה פטירה, הביטוח )כאשר קיים( יכול לפרוע

את יתרת ההלוואה ולהעביר ליורשים דירה נקייה מחוב, או לחילופין להקטין את היקף החוב שיצטרכו להסדיר.

ירושה, הסדרת זכויות ותכנון בין-דורי
כאשר עובדים עם משכנתאות בגיל השלישי, נושא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת חייב להיות חלק מהשיחה.
הלוואה על הנכס משפיעה ישירות על מה שהילדים או היורשים יקבלו בפועל. משכנתא הפוכה, לדוגמה, עלולה "לאכול"

חלק גדול משווי הדירה אם נלקחה בגיל צעיר יחסית ובסכום גבוה.

תכנון נכון כולל לעיתים הסכמות בתוך המשפחה מראש: מי מעוניין לרשת את הדירה בפועל, מי מעדיף לקבל חלקו
בכסף, ומה יקרה אם חלק מהילדים ירצו למכור וחלק ירצו להשאיר את הנכס. תיאום ציפיות בשלב לקיחת המשכנתא

חוסך מתחים, סכסוכים והליכים משפטיים יקרים בהמשך.

כלים טכנולוגיים: מחשבון משכנתא לגיל השלישי ותכנון מקצועי
לפני קבלת החלטה ניתן להיעזר במחשבון משכנתא לגיל השלישי, שמאפשר לדמות החזר חודשי לפי סכום, תקופה
וריבית, אך צריך להבין שזה רק אומדן. המחשבון אינו לוקח בחשבון את כל מגבלות הבנק, תנאי הביטוח, יחס ההחזר



מהכנסה ועוד פרמטרים קריטיים. הוא בכל זאת מאפשר להבין "סדרי גודל" ולבדוק אם הכיוון תואם את יכולת ההחזר.

התכנון האמיתי נעשה לרוב עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שיודע לעבוד מול כמה בנקים, להשוות הצעות,
להבין מגבלות רגולטוריות ולהתאים תמהיל למסגרת תזרימית קשיחה יחסית. במקרים מורכבים כדאי לשלב גם ייעוץ

פנסיוני וייעוץ מס, במיוחד כאשר יש נכסים להשקעה, עסק פעיל או ירושות צפויות.

הבדלים בין בנקים: דוגמאות למזרחי טפחות ולבנק הפועלים
לכל בנק מדיניות מעט שונה לגבי משכנתא בגיל מבוגר. לדוגמה, בבחינת בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי

ניתן למצוא בדרך כלל גישה יחסית גמישה ללקוחות מבוגרים, עם מגוון מסלולים המותאמים לפנסיונרים, ובחלק
מהמקרים גם מוצרים ייעודיים ללקוחות מעל גיל מסוים. הם נוטים לשים דגש על תמהיל מאוזן ועל ליווי אישי, אך ריביות

ותנאים משתנים מלקוח ללקוח.

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציע גם הוא פתרונות ייחודיים, כולל הלוואות לכל מטרה על בסיס נכס קיים
ומשכנתאות הפוכות באמצעות גופים ייעודיים. הבדלים יכולים להתבטא באחוז המימון המקסימלי, בגיל הסופי של הלווה

בעת סיום ההלוואה, בדרישות לביטוח ובגמישות בתנאי פירעון מוקדם. אין "בנק אחד שהוא תמיד הכי טוב", ולכן יש
https://gilfinance.co/he/services/lectures משמעות רבה להשוואת הצעות ממוקדת לגיל ולפרופיל הסיכון.

אסטרטגיות לניצול נכס בגיל השלישי
הנכס המגורי הוא בדרך כלל הנכס המשמעותי ביותר של משק בית פנסיוני. נשאלת השאלה כיצד להשתמש בו בתבונה:

האם להישאר בדירה הגדולה, לקחת משכנתא הפוכה או משכנתא רגילה, או למכור, לרכוש דירה קטנה יותר ולהשקיע
את ההפרש. אין תשובה אחת נכונה, אבל יש כמה אסטרטגיות שכיחות.

מינוף חלקי ושמירה על גמישות

גישה אחת היא לשעבד את הדירה הקיימת לטובת משכנתא מתונה יחסית, לשחרר סכום שמספיק לכיסוי חובות יקרים,
שיפוץ או השלמת הכנסה ל-10-15 שנה, אך להשאיר מרווח ביטחון משמעותי. כך, גם אם ההכנסות ירדו או שוק הנדל"ן

יירד, עדיין תישאר גמישות למחזור או פריסה נוספת בעתיד.

מעבר לדירה קטנה ושחרור הון גדול

אסטרטגיה אחרת היא למכור דירה גדולה באזור יקר, לרכוש דירה קטנה או בפריפריה, ולהשתמש בהפרש ליצירת תיק
השקעות, קצבה פרטית או עזרה לילדים. כאן המשכנתא יכולה לשמש כגשר זמני )הלוואת גישור(, או ככלי הגדלת מינוף

על הנכס החדש. במקרה זה, תכנון המשכנתא משתלב ישירות עם תכנון פנסיוני והשקעות.

שילוב משכנתא הפוכה וירושה מתוכננת

במשפחות שבהן הילדים מבוססים כלכלית, ולעיתים אף מסייעים בהוצאות ההורים, יש היגיון לשקול משכנתא הפוכה
שתאפשר להורים לשמור על רמת חיים גבוהה יותר. במקביל, מתכננים את הירושה כך שחלק מההון עובר כבר בחיי

ההורים, וחלקו דרך הנכס בעתיד. למהלך כזה חייב להתלוות שיח פתוח בין הדורות והבנה של המספרים.

אופן העבודה מול הבנק: מה מצפה ללווה בגיל השלישי
לווים מבוגרים נוטים לחשוב שהבנק "לא אוהב" לתת הלוואות בגיל גבוה. בפועל, הבנקים דווקא רואים בפנסיונרים קהל

יציב עם נכסים משמעותיים, כל עוד יש הכנסה פנסיונית סבירה. האתגר העיקרי הוא לבנות החזר חודשי מותאם
לפנסיונרים במסגרת זמן מוגבלת עד גיל סיום מוגדר )לעיתים 80-85, תלוי בבנק ובמדיניות(.

תהליך העבודה כולל איסוף מסמכים, פגישה עם יועץ משכנתאות בבנק, קבלת אישור עקרוני, ביצוע שמאות, חיתום סופי,
חתימות וביצוע ההלוואה. במקביל יש להסדיר ביטוח נכס למשכנתא ופתרון לשאלת ביטוח החיים. ככל שהבקשה
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מסודרת יותר, כך הסיכוי לקבל תנאים טובים ומהירים גבוה יותר.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
בעסקאות סטנדרטיות רבים מסתדרים לבד, אך בגיל השלישי המורכבות עולה: רגולציה שונה, מגבלות גיל, השפעה על

ירושה, צורך בתיאום בין מספר בני משפחה, ושילוב עם תכנון פנסיוני. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע
לתרגם את הצרכים המשפחתיים למבנה פיננסי מדויק: כמה למנף, באילו מסלולים, לכמה זמן, ומהן נקודות הבקרה

לאורך הדרך.

תפקידו כולל השוואת ריביות בין בנקים, ניתוח עמלת פירעון מוקדם פוטנציאלית, בניית לוח סילוקין מותאם למקורות
ההכנסה, ובדיקה שכל ההתחייבויות האחרות )הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי( משתלבות בתקציב. ברמה

האסטרטגית, היועץ מסייע להגדיר יחד את רמת הסיכון הרצויה, כדי שתוכלו לישון בשקט גם אם הריבית תעלה או שוק
הנדל"ן ירעד.

מבט קדימה – משכנתא כמנוע איכות חיים בגיל השלישי
כאשר מתייחסים למשכנתא בגיל השלישי כאל כלי לתכנון חיים ולא רק כמוצר בנקאי, נפתח מרחב אפשרויות רחב:

שדרוג איכות המגורים, יצירת תזרים נוסף לשנים ארוכות, תמיכה בילדים ונכדים בזמן שהם הכי זקוקים לכך, והגברת
הביטחון הכלכלי מול הוצאות בלתי צפויות. השאלה אינה אם לקחת משכנתא, אלא באיזו מתכונת, באיזה היקף ובאיזה

תזמון.

הגישה הנכונה משלבת הבנה מעמיקה של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, היכרות עם מוצרים כמו
משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל השלישי, ושימוש חכם בהון

עצמי וניצול נכס שנבנה לאורך עשרות שנות עבודה. תכנון מקצועי, בשילוב שקיפות מלאה מול בני המשפחה, מאפשר
להפוך את הנכס שלכם ממבצר הוני סגור למנוע שמייצר חירות וביטחון בשנים שבהן הם משמעותיים יותר מתמיד.

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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