
פנסיונרים רבים בישראל מתמודדים עם אתגר כפול: הכנסות חודשיות משתנות מפנסיה, קצבאות והכנסות נוספות, לצד
צורך אמיתי בנזילות גבוהה יותר כדי לשמור על רמת החיים. התאמת החזר חודשי במשכנתא לגיל השלישי היא כלי

מרכזי בניהול פיננסי נכון בשלב זה של החיים, במיוחד כאשר עושים שימוש חכם בנכס הקיים ובפתרונות מימון מתקדמים.

האתגר: הכנסה לא יציבה והתחייבות קבועה
בעוד שללווים צעירים יש בדרך כלל שכר יציב ותזרים צפוי, אצל פנסיונרים התמונה שונה. הכנסה מפנסיה, קצבאות,
חסכונות, שכירות ולעתים גם עבודה חלקית, יוצרת תזרים דינמי ולא פעם עונתי. מול זה עומדת התחייבות קבועה של

החזר משכנתא חודשי לבנק, שאינה לוקחת באופן אוטומטי בחשבון ירידות או עליות זמניות בהכנסה.

כאן נכנסת לתמונה תכנון נכון של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, תוך ניצול כלי מימון כמו משכנתא לגיל השלישי,
משכנתא הפוכה, הלוואת גישור וגמישות בבחירת מסלולי ריבית. תכנון זה חייב להישען על בחינה מקצועית מעמיקה של

ההכנסה נטו, צרכי הפנסיונר והנכסים שבבעלותו.

סוגי משכנתאות ופתרונות מימון לגיל השלישי

משכנתא לגיל השלישי - מבנה קלאסי עם התאמות

משכנתא לגיל השלישי היא למעשה משכנתא לכל דבר, אך עם דגשים מיוחדים: פריסה קצרה יותר, דרישות אחרות לגבי
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, והתייחסות שונה לתוחלת החיים במודל החישוב של הבנק. הבנקים בוחנים את

יחס החזר מהכנסה לפנסיה בזהירות רבה יותר, ומצפים להחזר חודשי שהינו חלק קטן יותר מההכנסה הפנויה לעומת
לווים צעירים.

במקרים רבים יידרש שילוב בין הכנסה מפנסיה, הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הכנסות משכר דירה וחסכונות, כדי
לעמוד בקריטריונים של הבנק. כאן תכנון מראש של תזרים המזומנים הוא קריטי, כדי להימנע מהחזר חודשי כבד מדי

שיפגע באיכות החיים.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה מאפשרת לבצע שחרור הון מהנכס בלי למכור את הדירה ובלי החזר חודשי חובה. במקרה זה הבנק
שעובד במודל של מחשבון משכנתא משכנתא הפוכה מעניק הלוואה כנגד שעבוד דירה קיימת, והחוב נפרע בדרך כלל

בעת פטירת הלווה או מכירת הדירה, מתוך כספי המכירה.

היתרון הוא מזומן זמין ושיפור מיידי בתזרים, כאשר ההחזר החודשי יכול להיות אפסי או נמוך מאוד, בהתאם למבנה
המוצר. החיסרון הוא הקטנת שווי הירושה והגדלת החוב לאורך השנים. לכן, כדאי לשקול פתרון זה כחלק מתכנון כולל

של ירושה, חוב וצרכים עתידיים, ובשילוב ייעוץ משפטי ופיננסי מתאים.

הלוואת גישור לגיל השלישי ופתרונות ביניים

במקרים רבים, פנסיונרים נמצאים בתהליך של מכירת נכס, הסדרת ירושה או מימוש חסכונות, אך זקוקים למימון מיידי
לטווח קצר. כאן נכנסת לתמונה הלוואת גישור לגיל השלישי, המאפשרת תקופת הלוואה מוגבלת בזמן, עם תקופת

גרייס במשכנתא שבה משלמים רק ריבית או אפילו לא משלמים כלל, עד להשלמת אירוע ההון )כמו מכירת דירה ישנה(.

פתרון זה מתאים מאוד כאשר ידוע מראש על כניסה צפויה של סכום משמעותי, והוא מאפשר להימנע ממכירה בלחץ או
מפגיעה בהשקעות נזילות. עם זאת, יש לחשב היטב את הריבית המצטברת בתקופת הגשר ואת היכולת לעמוד בתשלום

החד פעמי בסיום התקופה.

אחוז מימון לגיל מבוגר והשלכותיו על ההחזר
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אחד הפרמטרים הקריטיים בתכנון משכנתא לפנסיונרים הוא רמת המינוף. אחוז מימון לגיל מבוגר מוגבל לרוב לרמות
נמוכות יותר מהמקובל אצל לווים צעירים, בעיקר בשל שיקולי סיכון ותוחלת חיים. המשמעות היא שבדרך כלל נדרש הון

עצמי וניצול נכס גבוהים יותר, או הסתמכות על נכסים נוספים שניתן לשעבד או לממש.

מצד שני, ככל שאחוז המימון נמוך יותר, כך קטן הסיכון לבנק והסיכוי לאישור המשכנתא עולה, ואף ניתן להשיג לעתים
ריבית טובה יותר. תכנון חכם של אחוז המימון, כולל שימוש בכלים כמו השארת חלק מההלוואה כמשכנתא הפוכה וחלק

כמשכנתא רגילה, מאפשר שליטה טובה יותר בגובה ההחזר ובהתאמתו להכנסה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה: איך בונים החזר חודשי ריאלי
הבסיס לכל החלטה הוא ניתוח מקצועי של יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנק ישראל מגדיר תקרות ליחס ההחזר, אך
אצל פנסיונרים נהוג לשאוף ליחס שמרני יותר, כדי להשאיר מרווח בטחון להוצאות רפואיות, תמיכה במשפחה ושינויים

בלתי צפויים.

בפועל, רבים מהפתרונות בשטח מתבססים על קביעת החזר בגובה 20%-25% מכלל ההכנסה הפנסיונית והקצבאות
בלבד, מבלי לכלול הכנסות לא יציבות. תכנון זה מבטיח שגם במקרה של ירידה בהכנסות משכירות או עבודה חלקית,

הרזרבה התקציבית תספיק לממן את ההחזר ללא לחץ.

שילוב הכנסות: פנסיה, קצבאות, שכירות והשקעות

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה מהווה בדרך כלל הבסיס לניתוח יכולת ההחזר. מעל זה, יש לבחון הכנסות נוספות
כדוגמת שכר דירה מנכסים קיימים, ריבית מדיבידנדים, משיכת כספים מקופות גמל או קרנות השתלמות, והכנסה מעבודה
חלקית. יחד עם זאת, כשבונים מודל החזר חודשי, מומלץ לדרג את ההכנסות לפי רמת הוודאות שלהן ולהתייחס בזהירות

להכנסות זמניות או תנודתיות.

מסלולי ריבית לקשישים ובניית תמהיל מותאם
תמהיל ריביות נכון הוא מרכיב מכריע ביכולת להתאים את ההחזר החודשי למבנה ההכנסה. בשוק המשכנתאות קיימים
מסלולים מרכזיים: ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה, ריבית משתנה צמודה למדד ומסלולים נוספים,

שכל אחד מהם מתנהג אחרת לאורך זמן ומשפיע בצורה שונה על ההחזר החודשי.

ריבית פריים למשכנתא: גמישות מול תנודתיות

ריבית פריים למשכנתא מספקת לרוב את הריבית ההתחלתית הנמוכה ביותר, אך היא חשופה לשינויים בהחלטות בנק
ישראל. עבור פנסיונרים, יתרון הגמישות )יכולת מחזור או פירעון מוקדם עם עמלת פירעון מוקדם נמוכה יחסית( צריך

להישקל מול האפשרות לעליית תשלומים במקרה של עליית ריבית במשק.

ריבית קבועה לא צמודה: יציבות לתזרים הפנסיוני

ריבית קבועה לא צמודה מתאימה מאוד ללווה בגיל מבוגר, משום שהיא מאפשרת ודאות מלאה לגבי גובה ההחזר
החודשי לאורך כל חיי ההלוואה. אין הצמדה למדד, ואין זינוק פתאומי בתשלום כתוצאה מאינפלציה. החיסרון הוא ריבית

מעט גבוהה יותר בנקודת הפתיחה ורגישות גבוהה יותר לעמלת פירעון מוקדם במקרה של ירידת ריבית עתידית.

ריבית משתנה צמודה למדד: התאמה למי שמחזיק רזרבות

ריבית משתנה צמודה למדד מאפשרת ליהנות לעתים מריבית נמוכה יחסית בתחילת הדרך, אך חושפת את ההחזר
החודשי לשינויים כפולים: גם עדכון מדד המחירים לצרכן וגם עדכון נקודות שינוי ריבית. פנסיונר שמחזיק רזרבות נזילות

משמעותיות יכול לבחור במסלול זה עבור חלק מהסכום, מתוך הבנה שאם יחול זינוק חד בהחזר, ניתן לבצע מחזור
משכנתא בגיל השלישי או פירעון חלקי.



תקופת גרייס, לוח סילוקין מותאם והפחתת ההחזר ההתחלתי
אחד הפתרונות האופרטיביים ליצירת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים הוא שימוש בכלים של פריסה מתוחכמת:
תקופת גרייס במשכנתא, שינוי סוג לוח הסילוקין, ושילוב של מסלולים שמייצרים עקומת החזר מותאמת לתזרים

ההכנסות הצפוי.

לוח סילוקין מותאם ותכנון קדימה

לוח סילוקין מותאם מאפשר לבנות החזר חודשי שאינו אחיד לאורך התקופה: החזר נמוך יותר בשנים הראשונות והחזר
עולה בהדרגה, או להפך, בהתאם לתחזית ההכנסות. לדוגמה, פנסיונר שיודע שבעוד חמש שנים ישתחרר לו חסכון

משמעותי, יכול לבנות החזר נמוך יותר עד לאותו מועד, ואז להגדיל את התשלומים או לבצע פירעון חלקי.

גרייס חלקי או מלא: מתי זה נכון

שימוש בגרייס מלא )דחיית תשלומי הקרן והריבית( או גרייס חלקי )תשלום ריבית בלבד( רלוונטי במצבים נקודתיים: מעבר
בין דירות, הלוואת גישור לגיל השלישי, או המתנה לקבלת כספים מירושה או מכירת נכס. פתרון זה אינו מתאים בדרך

כלל כמצב קבע, משום שהריבית נצברת ומגדילה את החוב, אך הוא יכול להיות קריטי בשימור תזרים בריא בתקופות
מעבר.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים
לפני שמתחילים לבנות תמהיל, יש לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מול כמה בנקים במקביל. כל בנק פועל

לפי מדיניות סיכון שונה, וגם בתוך הבנקים עצמם יש לעתים מסלולים ייעודיים לגיל השלישי. הכנה נכונה של תיק
מסמכים מגדילה משמעותית את סיכויי האישור ואת היכולת לנהל משא ומתן על הריביות והתנאים.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללים בדרך כלל אישורי פנסיה חודשיים או שנתיים, אישורי
קצבאות זקנה מביטוח לאומי ומקורות הכנסה נוספים.

דפי חשבון בנק עדכניים, המאפשרים לבנק לבחון התנהלות שוטפת, יתרות, חסכונות וקופות.

נסח טאבו או אישור זכויות עדכני, כחלק מתהליך שעבוד דירה קיימת, ולעתים גם הערכת שמאי מקרקעין
לנכס.

מסמכים רפואיים יכולים להיות נדרשים בהקשר של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, בהתאם למדיניות
חברת הביטוח.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא לגיל מבוגר
אחד האתגרים המובהקים בגיל השלישי הוא עלות וזמינות של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. חברות ביטוח נוטות

להעלות את הפרמיה בצורה משמעותית בגילאים מתקדמים, ולעתים אף דוחות מועמדים מסוימים מסיבות בריאותיות.
מצב זה מחייב יצירתיות בפתרון: שימוש בחסכונות כחלופה לביטוח, החתמת יורשים או בני משפחה נוספים, או בחירה

במוצרים שבהם הדרישה לביטוח חיים גמישה יותר.

ביטוח נכס למשכנתא הוא תנאי כמעט אחיד בכל הבנקים, כולל בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק
הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר. כאן המוקד הוא שמירה על ערך הנכס, משום שהוא משמש בטוחה מרכזית להלוואה.

רצוי להשוות בין פוליסות שונות ולא להסתפק בהצעת הבנק, במיוחד כאשר הנכס ישן או בעל מאפיינים מיוחדים.

הערכות שווי, ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת



בטרם קבלת החלטה על שחרור הון מהנכס או לקיחת משכנתא חדשה, חובה לוודא שכל נושא הזכויות בנכס מסודר.
הערכת שמאי מקרקעין לנכס היא רכיב בסיסי בתיק המשכנתא, אך בגיל השלישי היא גם כלי לתכנון משפחתי: הערכת

ההון שיועבר בירושה, בחינת אפשרות לרכישה משותפת עם הילדים, ועוד.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת הופכים לשאלות מעשיות כאשר נכנסים לעומק פתרונות כמו משכנתא
הפוכה. יש להגדיר בכתב, בתוך צוואה ובהסכמים משפחתיים, מה צפוי לקרות עם הנכס לאחר לכת בעלי הזכויות. ליווי

משפטי מנוסה, לצד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, מבטיח שהפתרון הפיננסי לא ייצור סכסוכים מיותרים
בעתיד.

תפקידה של רגולציה ותקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים משפיעות ישירות על אפשרויות התכנון. ההגבלות על אחוז המימון, מבנה

הריביות, תקרות יחס החזר מהכנסה לפנסיה וחובת שקיפות ללווה, כולן נועדו להגן על הציבור מפני התחייבויות שאינן
מתיישבות עם יכולת ההחזר. יחד עם זאת, מרחב התמרון בתוך המסגרת הרגולטורית עדיין רחב, ומאפשר בנייה של

פתרונות מותאמים אישית למי שמבין היטב את הכללים.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי: כלי עזר, לא תחליף לייעוץ
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לקבל הערכה מהירה של גובה החזר חודשי צפוי בהתאם לסכום

ההלוואה, תקופה ומסלולי ריבית. זהו כלי מצוין לשלב הראשוני של בחינת התכנות: כמה הון ניתן לשחרר מהנכס, מה
תהיה עלות חודשית בקירוב וכיצד שינוי אחוז המימון או התקופה משפיע על התשלום.

עם זאת, מחשבונים אינם מתייחסים באופן מלא למבנה ההכנסות המורכב של פנסיונרים, להיבטי מס, לעלות ביטוחים
ולעתים גם לא לעמלת פירעון מוקדם עתידית. לכן, התוצאה מהמחשבון צריכה להוות נקודת פתיחה לשיחה מקצועית

עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, ולא בסיס בלעדי לקבלת החלטות.

תפקידי הבנקים המובילים: מזרחי טפחות והפועלים כדוגמאות מהשטח
שני שחקנים מרכזיים בתחום המשכנתאות לגיל השלישי הם בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק

הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר. שני הגופים פיתחו לאורך השנים מוצרי מימון ייעודיים, תהליכי עבודה מותאמים
והנחיות פנימיות מסודרות בכל הנוגע להערכת הכנסות פנסיונריות, ביטוחים וניהול בטוחות.

למרות הדמיון העקרוני, קיימים הבדלים בריביות, בגמישות למחזור משכנתא בגיל השלישי, במבנה לוח סילוקין מותאם
ובמדיניות אחוז מימון לגיל מבוגר. לכן, עבודה מקצועית נכונה מחייבת בחינה השוואתית, כולל קבלת אישור עקרוני

מכמה בנקים במקביל לפני נעילה על הצעה אחת.

החשיבות של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
התכנון הנכון של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים עם הכנסות משתנות דורש שילוב של הבנת רגולציה, בנקאות,

מיסוי, עולם הביטוח והיבטים משפחתיים-משפטיים. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי אינו מסתפק בבחירת ריבית
טובה, אלא בונה אסטרטגיה פיננסית כוללת סביב הנכס, ההכנסות והיעדים האישיים של הלווה.

במציאות שבה שגיאה בתכנון ההחזר החודשי יכולה לפגוע ברמת החיים או להכריח מכירה מואצת של נכס, הייעוץ
המקצועי הופך לכלי ניהולי מרכזי. שילוב נכון בין משכנתא לגיל השלישי, שימוש במוצרים כמו משכנתא הפוכה או

הלוואת גישור לגיל השלישי, ותכנון של שחרור הון מהנכס באופן מדורג, מאפשרים לחלק נכון את הנטל לאורך זמן.

מבט קדימה: התאמת המשכנתא לקצב החיים המשתנה



גיל הפרישה כבר אינו נתפס כנקודת סיום, אלא כשלב חדש שבו מתרחש שינוי בצורת ההכנסה, בתזרים ובהעדפות
האישיות. תכנון חכם של משכנתא בגיל השלישי דורש גמישות מובנית: אפשרות למחזור משכנתא בגיל השלישי,

התאמת מסלולי ריבית לאורך הדרך, בחינה מחודשת של ביטוח נכס למשכנתא ושל מבנה הביטוחים האישיים.

כאשר משלבים בין הבנת הצרכים האישיים, ניהול סיכונים שמרני ושימוש מדויק בכלים שבנקים וחברות הביטוח מציעים,
ניתן לבנות החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שגם שומר על היציבות הכלכלית וגם

https://gilfinance.co/he/services/coaching משאיר מקום לחיים טובים, תמיכה בילדים ונכדים ויצירת שקט נפשי פיננסי
לשנים הארוכות קדימה.

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

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

https://gilfinance.co/he/services/coaching
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

