
מחזור משכנתא בגיל השלישי לאחר סילוק הלוואות אחרות הוא מהלך אסטרטגי שיכול לשנות באופן מהותי את תזרים
המזומנים של הפנסיונר ואת רמת הביטחון הפיננסי שלו. כשחובות צרכניים וחיצוניים כבר סולקו, הנכס הקיים הופך לכלי

תכנוני מרכזי, ומאפשר לתכנן מחדש את ההחזר החודשי, את רמות הסיכון ואת משך חיי ההתחייבות. כדי להפיק את
המקסימום מהמהלך נדרשת חשיבה מקצועית, היכרות מעמיקה עם הרגולציה, וראייה רחבה של מכלול צרכי המשפחה

לאורך שנות הפנסיה.

למה מחזור משכנתא בגיל השלישי נראה אחרת מהמחזור הקלאסי
כשמדברים על מחזור משכנתא בגיל השלישי, נקודת המוצא שונה לחלוטין ממשכנתא לזוג צעיר. לרוב, ההלוואות

הצרכניות כבר סולקו או צומצמו משמעותית, ההכנסה מעבודה פחתה או נעלמה, והמרכז הכבד של העושר המשפחתי
נמצא בדירה המשועבדת או בנכסים נוספים. מטרת המחזור איננה רק "להוזיל ריבית", אלא בעיקר להתאים את מבנה

המשכנתא למציאות הפנסיונית ולסיכונים החדשים שנוצרו.

במהלך כזה צריך להביא בחשבון את אורך החיים הצפוי, הירושה העתידית לילדים, מצב הבריאות, גמישות תזרימית
לצרכים רפואיים והצרכים של בן/בת הזוג. כל אלה מצריכים גישה תכנונית עמוקה יותר מאשר השוואת ריביות בין בנקים.

כאן תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הופך קריטי.

מיפוי המצב הפיננסי לאחר סילוק הלוואות אחרות
השלב הראשון בכל מהלך של מחזור הוא מיפוי יסודי של המצב הפיננסי אחרי סיום ההלוואות החיצוניות. כשאין יותר

הלוואות רכב, הלוואות צרכניות או כרטיסי אשראי יקרים, המשכנתא לרוב הופכת להתחייבות הגדולה היחידה. זה פותח
אפשרות לתכנן מחדש את רמת הסיכון, את החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ואת היקף החשיפה למדד ולריבית פריים.

במיפוי יש לנתח את תזרים המזומנים המשפחתי: הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, קצבאות שארים עתידיות, הכנסות
משכר דירה אם קיימות, ותכניות חיסכון שניתן למשוך בשנים הקרובות. הניתוח נועד להבין כמה מההכנסה נטו ניתן

להפנות מדי חודש לטובת המשכנתא מבלי לפגוע באיכות החיים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה בגיל השלישי

הפרמטר הקריטי הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנקים רבים יעדיפו שבגיל השלישי ההחזר לא יעבור כ-30%-35%
מההכנסה הפנסיונית נטו, ולעתים אף פחות, תלוי במבנה המשפחה ובהתחייבויות הנלוות. כשמתכננים מחזור, בוחנים

מחדש את היחס הזה כדי לבדוק אם ניתן להקטין את ההחזר, להאריך תקופה או לשנות מסלולים, תוך שמירה על עמידה
בנהלי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והיבטי רגולציה
לפני כל מהלך של מחזור, יש לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. הבנק בוחן היום לא רק הכנסות מעבודה,

אלא בעיקר פנסיות, קצבאות ביטוח לאומי, קצבאות סיעוד, ולעתים גם הכנסות מהשכרת נכסים. כל מקור הכנסה צריך
להיות מתועד, רציף וניתן לאימות באמצעות מסמכים.

בגיל מבוגר הבנק שם דגש על יכולת ההחזר לטווח הבינוני, על יציבות מקורות ההכנסה ועל מצב הרפואי דרך מנגנון
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. בחלק מהמקרים אי אפשר לקבל ביטוח חיים רגיל, ואז הבנק מגביל את סכום

ההלוואה או דורש ערבויות חלופיות, בטוחות נוספות או שעבודים נוספים.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

אישורי קצבה מקרנות פנסיה, גמל וקרנות השתלמות המשולמות כקצבה.

אישורי קצבאות זקנה וקצבאות נוספות מביטוח לאומי.



תדפיסי חשבון בנק עדכניים המוכיחים הפקדה סדירה של הקצבאות.

אישורי הכנסה משכר דירה או נכסים אחרים, אם קיימים.

אישורי בעלות על הנכס, נסח טאבו, ולעתים גם אישורי עירייה וארנונה.

אחוז מימון לגיל מבוגר ומגבלות רגולטוריות
בגיל השלישי, סוגיית אחוז מימון לגיל מבוגר מקבלת משמעות חדשה. אם בשנים צעירות הבנק מוכן להגיע ל-75% מימון

ולעתים אף יותר, הרי שבגיל מבוגר הבנקים נוטים להקטין את יחס המימון, במיוחד כשאין ביטוח חיים מלא. עם זאת,
כשמדובר בלקוח יציב, בעל הכנסות פנסיוניות גבוהות ונכס איכותי במיקום מרכזי, ניתן במקרים רבים להגיע לאחוז מימון

מכובד.

כאן נכנס לתמונה גם נושא הון עצמי וניצול נכס. לאחר סילוק הלוואות אחרות, חלק מהפנסיונרים מעוניינים דווקא
לשחרר הון מהנכס, כדי לחזק את כרית הביטחון, לסייע לילדים או לממן טיפולים רפואיים. במקרים כאלה אפשר לבחון
שילוב בין מחזור משכנתא רגילה לבין משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי, תוך שמירה על מסגרת אחוז

המימון המותר.

בחירת סוג המשכנתא: רגילה, הפוכה או גישור
לאחר שסולקו הלוואות אחרות, עולה השאלה כיצד נכון למנף את הנכס. קיימים שלושה כיווני פעולה מרכזיים: משכנתא

לגיל השלישי במבנה סטנדרטי, משכנתא לפנסיונרים בפורמט גמיש עם גרייס חלקי, ופתרונות של משכנתא הפוכה או
הלוואת גישור. לכל מסלול יתרונות וחסרונות, ותפקיד היועץ להתאים אותם לצרכים ולפרופיל הסיכון של הלווה.

משכנתא רגילה לגיל השלישי

משכנתא לגיל השלישי במבנה רגיל מתאימה לפנסיונרים בעלי הכנסה פנסיונית יציבה, המעוניינים לשמור על שליטה
מלאה בהלוואה ולפרוע אותה בתוך פרק זמן מוגדר. במקרה זה בונים לוח סילוקין מותאם המפזר את ההחזר החודשי כך

שיתיישב עם התקציב השוטף ועם צפי הוצאות עתידי, לרבות צרכים רפואיים ותמיכה בילדים או נכדים.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה מתאימה למקרים שבהם המטרה העיקרית היא שחרור הון מהנכס ללא הגדלה משמעותית של
ההחזר החודשי, ולעתים ללא החזר שוטף בכלל. הלוואה זו מאפשרת לקבל סכום חד פעמי, קצבה חודשית או שילוב בין

השניים, ולהחזיר את ההלוואה רק בעת מכירת הדירה או מימוש הנכס אחרי הפטירה, בכפוף להסדרי ירושה והסדרת
זכויות בדירה משועבדת.

היתרון הוא שיפור מיידי בתזרים המזומנים של הפנסיונר או בני הזוג, אך המחיר הוא צמצום ההון שיעבור לדור הבא.
מהלך כזה מחייב שיח משפחתי פתוח ותכנון מדויק של מנגנון הירושה והביטחונות.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה כשקיים צפי לאירוע נזילות בעתיד הקרוב - ירושה, מכירת נכס, משיכת קצבה חד
פעמית או פירעון תכנית חיסכון גדולה. במקרה זה בונים הלוואה לטווח קצר או בינוני, לעתים עם תקופת גרייס

במשכנתא, שבמהלכה משלמים רק ריבית או אפילו דוחים את כל ההחזר עד לאירוע הנזילות.

מסלולי ריבית מתאימים לקשישים ותמהיל חכם
אחד ההבדלים המרכזיים בתכנון משכנתא לפנסיונרים הוא אופן הבחירה של מסלולי הריבית. בגיל השלישי טעות

תכנונית במסלול הריבית יכולה להיות קריטית, שכן אין בדרך כלל אפשרות "לתקן" את הטעות על ידי הארכת קריירה או
הגדלת הכנסות מעבודה. לכן, בניית תמהיל הריבית נעשית בזהירות רבה ובמבט קדימה.



ריבית פריים למשכנתא בגיל השלישי

ריבית פריים למשכנתא היא אטרקטיבית בזמני ריבית נמוכה, אך מגבירה סיכון של עלייה בהחזר החודשי בעתיד.
לפנסיונר בעל שוליים תזרימיים קטנים, חשיפה עודפת לפריים עלולה לגרום לקושי ממשי בעמידה בהחזר. לכן, נהוג

להגביל את משקל מסלול הפריים ולהתאימו ליכולת ספיגת זעזועים של משק הבית.

ריבית קבועה לא צמודה מול משתנה צמודה למדד

בגיל השלישי יש יתרון משמעותי למסלול ריבית קבועה לא צמודה, שמספק יציבות מוחלטת בהחזר החודשי עד סוף חיי
ההלוואה. אמנם הריבית הנקובה עשויה להיות מעט גבוהה יותר, אך הביטחון בתזרים חשוב יותר מ"חיסכון פוטנציאלי"

במסלול תנודתי. לצד זאת, ניתן לשלב חלק קטן יותר במסלול ריבית משתנה צמודה למדד, לטובת גמישות עתידית
במחזור נוסף או פירעון מוקדם, תוך ניהול מושכל של הסיכון האינפלציוני.

בניית תמהיל ריביות ייעודי לגיל השלישי

תמהיל ריביות חכם בגיל השלישי יתבסס לרוב על עוגן משמעותי של קבועה לא צמודה, רכיב פריים מדוד, ורכיב משתנה
צמודה בהיקף מוגבל. בונים את התמהיל תוך התחשבות ברמת ההכנסה, בתחושת הביטחון של הלווה, במבנה המשפחה

ובתכניות להוריש את הנכס. כל שינוי במסלול חייב להיות מגובה בהבנה מלאה של ההשלכות על ההחזר בטווח הקצר
והארוך.

לוח סילוקין מותאם ותקופת גרייס בגיל השלישי
אחרי סילוק הלוואות אחרות, יש גמישות גבוהה יותר בעיצוב לוח סילוקין מותאם. אפשר לקצר תקופה ולהגדיל מעט את

ההחזר כדי לחסוך ריבית, או להפך - להאריך תקופה ולהקטין משמעותית את ההחזר כדי לפנות תזרים מזומנים. בגיל
השלישי ההמלצה השמרנית נוטה לעבר יצירת החזר נוח ויציב, גם אם המשמעות היא תשלום ריבית גבוה יותר לאורך

זמן.

שימוש בתקופת גרייס במשכנתא

תקופת גרייס במשכנתא יכולה להיות כלי חשוב במיוחד בתקופת המעבר לפרישה או כאשר צפויים שינויים בתזרים
בטווח הקרוב. לדוגמה, במקרה שבו אחד מבני הזוג עדיין עובד אך צפוי לפרוש בשנים הקרובות, ניתן לבנות הלוואה שבה

בשנים הראשונות משולם החזר נמוך יותר, ובהמשך הוא מתייצב על רמה המתאימה להכנסה הפנסיונית.

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל מבוגר
בזירת המשכנתאות לבני גיל השלישי, נושא הביטוח הופך לעתים לגורם מגביל. ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

עשוי להיות יקר, מותנה בבדיקות רפואיות או בלתי אפשרי לקבלו בשל מצב רפואי קיים. במקרים אלה על היועץ והבנק
למצוא איזון בין דרישת הביטחונות של הבנק לבין יכולת המשפחה לשאת בסיכונים.

לצד ביטוח החיים, נדרש גם ביטוח נכס למשכנתא, המבטיח שהנכס המשועבד מוגן מפני נזקים מהותיים. בגיל השלישי
יש לעתים הזנחה של תחזוקת הנכס, ולכן חשוב לוודא שהפוליסה מעודכנת, שהנכס מבוטח לפי ערכו האמיתי, ושאין

פערים שיחבלו בביטחונות הבנק במקרה של אירוע ביטוחי.

שעבוד דירה קיימת, שמאות וניהול ירושה
במרבית המקרים, שעבוד דירה קיימת הוא הבסיס להלוואה בגיל השלישי. כדי לקבוע את אחוז המימון ואת תנאי

ההלוואה, הבנק ידרוש הערכת שמאי מקרקעין לנכס. השמאות משפיעה ישירות על גובה אפשרויות משכנתא
למסורבים המשכנתא האפשרית ועל יכולת שחרור ההון מהנכס.
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בנוסף, עולה שאלת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. כשמקבלים משכנתא בגיל השלישי, חשוב להסדיר מבעוד
מועד את סוגיות הירושה: מי יישא בהלוואה בעתיד, האם היורשים ימשיכו לשלם את המשכנתא וישמרו על הנכס, או

שהכוונה היא למכור את הדירה ולפרוע את ההלוואה. לעתים משולבים בהסדר גם ייפוי כוח מתמשך או הסכמות כתובות
בין הילדים.

עמלת פירעון מוקדם ותזמון המחזור
אחד השיקולים הטכניים החשובים במהלך מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא גובה עמלת פירעון מוקדם. במסלולים

בריבית קבועה צמודה או לא צמודה, כאשר הריבית בשוק ירדה ביחס לריבית המקורית, ייתכן שהעמלה תהיה גבוהה.
מנגד, בגיל השלישי לא תמיד נכון להמתין שנים ארוכות לשיפור תנאי השוק, אם המשמעות היא המשך הוצאה גבוהה

מדי, שמעיקה על התקציב היומיומי.

לכן מבצעים ניתוח כלכלי נקודתי: משווים את עלות ההלוואה הקיימת מול עלות ההלוואה החדשה, כולל העמלה,
בתקופה הרלוונטית. לעתים עדיף לשלם עמלה לא קטנה, אך לזכות מיד בהפחתה משמעותית בהחזר החודשי שתקל על

איכות החיים בשנות הפנסיה.

השוואת בנקים ומשמעות הבחירה בגיל השלישי
שני שחקנים מרכזיים בתחום הם בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר,
אך גם בנקים נוספים מציעים מסלולים ייעודיים. ההבדלים בין הבנקים בגיל השלישי אינם רק בריבית, אלא גם במדיניות

כלפי הכנסות פנסיה, נכונות לעבוד ללא ביטוח חיים, הגמישות בהגדרת תקופת ההלוואה, והגישה לנושאי ירושה
ושעבודים.

בחרת הבנק צריכה להיעשות מתוך הסתכלות כוללת: ריביות, עמלות, איכות השירות, היכולת לבצע שינויים עתידיים,
וגמישות הבנק בהתמודדות עם אירועים רפואיים או משפחתיים שעשויים להשפיע על תזרים ההכנסות.

השימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי כבסיס לתכנון
לפני יציאה למו"מ מול הבנק, מומלץ לבצע סימולציות באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי. מחשבון מקצועי

מאפשר להכניס פרמטרים כמו גיל הלווה, שווי הנכס, סכום ההלוואה הרצוי, סוגי מסלולי הריבית ותקופת ההחזר, ולקבל
תחזית של ההחזר החודשי והיתרה העתידית לאורך השנים.

עם זאת, המחשבון הוא רק כלי עזר. בגיל השלישי ההחלטות אינן חד ממדיות, וצריך לשלב בשיקולים גם аспקטים
משפחתיים, בריאותיים ורגשיים. לכן השלב הבא אחרי השימוש במחשבון הוא פגישה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל

השלישי, שיתרגם את הנתונים התיאורטיים לתכנית פעולה מעשית.

היבטים תכנוניים עמוקים: משפחה, בריאות ועתיד
מחזור משכנתא בגיל השלישי איננו מהלך טכני בלבד. הוא נוגע לעתים בנקודות הרגישות ביותר - האפשרות להישאר

בדירה המוכרת, רצון להותיר ירושה משמעותית לילדים, מימון טיפולים רפואיים ושמירה על כבוד ועצמאות כלכלית. לכן,
לצד השיקולים הפיננסיים, יש לנהל שיחה פתוחה עם בני המשפחה ולהבין מהי הירושה "האמיתית" שחשוב להשאיר:

דירה נקייה מחובות, או איכות חיים גבוהה יותר להורים בשנותיהם הבוגרות.

בתכנון נכון, אפשר להגיע לאיזון: לשמור על בעלות על הנכס, להקטין את ההחזר לרמה סבירה באמצעות מחזור, אולי
לשחרר מעט הון מהנכס עבור צרכים חיוניים, ועדיין להותיר בסיס בטוח לדור הבא. המפתח הוא תכנון שקוף, נתמך

בנתונים ובבדיקות אקטואריות ושמאיות מדויקות.

סיכוני ריבית ואינפלציה בגיל השלישי וכיצד לנהל אותם



פנסיונרים חשופים במיוחד לסיכוני ריבית ואינפלציה. עליית ריבית חדה תקפיץ מסלולי ריבית פריים למשכנתא ותעלה
את ההחזר החודשי, בעוד אינפלציה גבוהה תשחק את ערך הקצבאות אך גם תגדיל את ההחזר במסלולים צמודי מדד כמו

ריבית משתנה צמודה למדד. תכנון תמהיל המשכנתא צריך לקחת בחשבון תרחישים כאלה ולבחון את עמידות משק
הבית תחת מספר תרחישי קיצון.

כלי הניהול המרכזיים הם הגבלת החשיפה למסלולים תנודתיים, בחירת רכיב משמעותי של ריבית קבועה לא צמודה,
ויצירת מרווח ביטחון בתזרים - כלומר, לא "למתוח" את יחס ההחזר מההכנסה הפנסיונית עד הקצה. כך משאירים מקום

לעליות ריבית עתידיות מבלי לסכן את היציבות הכלכלית.

איך נראה תהליך עבודה מקצועי במחזור משכנתא לגיל השלישי
תהליך מקצועי מתחיל באיסוף מסמכים מלא ובהבנה מעמיקה של מטרות הלווה: הקטנת החזר חודשי, קיצור תקופה,

שחרור הון מהנכס, שיפור מבנה הריביות או שילוב של כל אלה. לאחר ניתוח לוח הסילוקין הקיים, נבנות מספר חלופות
אפשריות, תוך שימוש גם בכלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי וגם בהיכרות עם מדיניות הבנקים.

בשלב הבא ניגשים למו"מ עם מספר בנקים, לדוגמה בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר, ומבקשים הצעות מפורטות. ההצעות מושוות לא רק בריבית, אלא גם בגמישות לשינויים

עתידיים, במדיניות העמדת אשראי ללא ביטוח חיים, ובאיכות השירות והתפעול. לבסוף נבחרת חלופה אחת, נבחנת
לעומק במונחי סיכונים ותזרים, ורק אז יוצאים לביצוע המחזור בפועל.

מבט קדימה: תכנון נכון כבסיס לשקט נפשי
מחזור משכנתא בגיל השלישי לאחר סילוק הלוואות אחרות הוא הזדמנות חד פעמית לסדר מחדש את מבנה החוב של

המשפחה ולהתאימו למציאות הפנסיונית. בשילוב בין הבנה רגולטורית, כלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי,
הכרות עם תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ועבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, ניתן ליצור

משכנתא המשרתת את הצרכים ולא שולטת בהם.

בסופו של תהליך, המטרה איננה "לנצח את הבנק", אלא לבנות מסגרת מימון שתאפשר להמשיך לחיות בדירה המוכרת,
לשמור על רמת חיים ראויה, ולהעביר לדור הבא מציאות כלכלית ברורה ומוסדרת. תכנון אחראי של משכנתא לגיל

השלישי, יחד עם ניהול סיכונים ובקרה שוטפת לאורך השנים, הם המפתח לשקט נפשי פיננסי בגיל שבו הביטחון חשוב
מכל.

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
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