
פנסיונרים רבים בישראל מוצאים את עצמם בשלב שבו הדירה הנוכחית כבר לא מתאימה לצרכים: היא גדולה מדי, יש
מדרגות, המיקום פחות נוח, או שצריך להתקרב לילדים ולנכדים. האתגר מתחיל כשהם מאתרים דירה חדשה מתאימה,

אך עדיין לא מכרו את הדירה הנוכחית. כאן נכנסת לתמונה תקופת גרייס במשכנתא לפנסיונרים - כלי פיננסי קריטי
המאפשר רכישת דירה חדשה תוך גישור חכם על פערי הזמן והכסף.

מהי תקופת גרייס במשכנתא לפנסיונרים הרוכשים דירה לפני מכירת
הנוכחית

תקופת גרייס במשכנתא היא פרק זמן מוגדר שבו הלווה משלם רק ריבית )גרייס חלקי( או אינו משלם כלל )גרייס מלא(,
בעוד הקרן נדחית לתחילת ההחזרים המלאים במועד מאוחר יותר. עבור רוכשים בגיל השלישי, מודל זה מאפשר רכישת

דירה חדשה עוד לפני שהתקבלו כספי המכירה של הדירה הישנה, תוך ניהול סביר של תזרים המזומנים בתקופת הביניים.

כאשר מדובר במשכנתא לגיל השלישי ובייחוד במשכנתא לפנסיונרים, לבנקים יש שיקולים ייחודיים: תוחלת חיים,
יציבות הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ביטוחים, והוראות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. לכן תכנון נכון

של תקופת הגרייס הופך לכלי אסטרטגי, ולא רק טכני.

למי מתאימה משכנתא עם גרייס בגיל השלישי
לא כל פנסיונר מתאים אוטומטית למבנה משכנתא הכולל גרייס. התאמה נכונה מחייבת בחינה מקצועית של הפרופיל

הפיננסי, הנכסים, ויעדי המשפחה. יחד עם זאת, קיימות קבוצות שבהן תקופת גרייס היא כמעט תנאי הכרחי לרכישת
דירה חדשה לפני מכירת הנוכחית.

פנסיונרים הרוכשים דירה קרובה לילדים, אך מעוניינים למכור את הדירה הקיימת בנחת ולא בלחץ זמן.

קשישים המחליפים דירה גדולה בדירה קטנה, אך רוצים לבצע שיפוץ והתאמה לפני מעבר, בלי להתפנות
בטרם עת מהנכס הקיים.

זוגות לאחר פרישה המעוניינים לשחרר הון מהנכס, אך קודם לבצע רכישה אסטרטגית באזור מבוקש ואז
למכור במחיר מיטבי.

רוכשים העומדים להיכנס למסגרת של הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה, אך זקוקים
לגמישות זמנית במימון.

הבדל בין גרייס רגיל, הלוואת גישור ומשכנתא הפוכה
למי שמנהל תכנון משכנתאות בגיל מבוגר, חשוב להבחין בין שלושה כלים: תקופת גרייס בתוך משכנתא, הלוואת גישור

לגיל השלישי, ומשכנתא הפוכה. כל אחד מהכלים פועל בצורה שונה, עם השלכות אחרות על תזרים המזומנים ועל
עתיד הנכס.

תקופת גרייס במשכנתא

במסלול זה, המשכנתא מאושרת כסדרה, אך בשנים הראשונות )או בחודשים הראשונים( החזר הקרן נדחה. בתקופת
הגרייס משולמת ריבית בלבד או לא משולם דבר, בהתאם להסכם עם הבנק. הכלי משמש בעיקר לרכישה לפני מכירה,

כאשר ברור שבמהלך תקופת הגרייס ייכנס כסף ממכירת הדירה הקיימת או ממקור הון מוסכם מראש.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי היא הלוואה קצרה יחסית, המגשרת על פער הזמן שבין רכישת נכס חדש לבין קבלת כספי
מכירת הנכס הישן. לרוב מדובר בהלוואה נפרדת מהמשכנתא העיקרית, לעיתים כנגד שעבוד דירה קיימת או דירה



נוספת. במקרים רבים ההחזר בפועל מבוצע בתשלום אחד במועד המכירה, ולכן על הלווה לוודא שהיקף ההלוואה תואם
לשווי הריאלי הצפוי במכירה.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי אחר לגמרי - הבנק משחרר סכום כסף לבעלי דירה בגיל מבוגר, לרוב ללא החזר חודשי, כנגד
שעבוד הדירה. החוב נסגר בעת פטירה או מכירה. בהקשר של רכישת דירה לפני מכירת הנוכחית, ניתן לעיתים להשתמש

במשכנתא הפוכה כדי ליצור שחרור הון מהנכס הקיים, למימון חלקי של הדירה החדשה, תוך ניהול מורכב של זכויות
עתידיות וירושה.

היבטי רגולציה: תקנות בנק ישראל לגיל מבוגר
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים משפיעות ישירות על האפשרות לאשר תקופת גרייס, על אורך התקופה, ועל

היקף המימון המותר. עלות ביטוח משכנתא בנקים בוחנים בקפידה את רמת הסיכון של הלוואה ללווה מבוגר, בין היתר
בגלל מגבלת השנים המרביות עד לסיום ההלוואה והיבטי ביטוח חיים.

הרגולציה קובעת מגבלות על אחוז מימון לגיל מבוגר, כאשר ברוב המקרים לא ניתן להגיע לאחוזי מימון גבוהים כפי
שנהוג אצל לווים צעירים. כמו כן, הבנק מחויב לוודא שסך ההחזרים עומד ביחס סביר להכנסה, באמצעות בחינת יחס

החזר מהכנסה לפנסיה, המשקלל קצבאות, פנסיות תקציביות, קרנות ותיקי השקעה.

אחוז מימון לגיל השלישי ושילוב הנכסים בעסקה
בעת בניית עסקה הכוללת תקופת גרייס, אחד המשתנים הקריטיים הוא אחוז המימון הכולל ביחס לשווי הנכס החדש

והנכס הקיים. כאשר הלווה מחזיק דירה בבעלות מלאה או כמעט מלאה, ניתן לעתים לבנות מהלך מימון המשלב שעבוד
דירה קיימת לטובת המשכנתא או הלוואת הגישור, ובכך לצמצם את גובה ההחזר החודשי בתקופת המעבר.

כדי לאמוד נכון את מסגרת המימון, נדרש לרוב דו"ח שמאי עדכני, ולכן הערכת שמאי מקרקעין לנכס מהווה שלב מהותי
בתכנון. השמאי מספק לבנק בסיס להערכת סיכון, וללקוח בסיס ריאלי לתמחור הדירה במכירה עתידית. פערים מהותיים

בין ציפיות המחיר למציאות השמאית עלולים לסכן את כל העסקה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה ותכנון החזר חודשי מותאם
בגיל הפרישה, מרכז הכובד עובר משכר מעבודה להכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הכנסות משכירות או מתיק

השקעות. הבנק בוחן את כלל ההכנסות כדי לחשב יחס החזר מהכנסה לפנסיה, לרוב בטווח 25%-35%, לעיתים נמוך
יותר בגילאים מתקדמים ובמצבי בריאות מורכבים. לכך מתווספים שיקולי תוחלת חיים וירידה אפשרית בהכנסות עתידיות.

בניית החזר חודשי מותאם לפנסיונרים בתקופת הגרייס מחייבת סימולציה מדויקת: מה גובה ההחזר בתקופת הגרייס,
מה יהיה גובה ההחזר לאחריה, וכיצד זה משתלב עם תזרים החיים הכולל - בריאות, עזרה לילדים, הוצאות דיור מוגן
עתידיות ועוד. כאן נכנס תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שיודע לתרגם נתונים פיננסיים לצרכים

ממשיים.

מסלולי ריבית מתאימים למשכנתא עם גרייס בגיל מבוגר
מבנה הריבית בעסקה הכוללת תקופת גרייס קריטי לא פחות מגובה הקרן. עבור לווים מבוגרים, חשיפה גבוהה מדי

לתנודת ריבית או מדד עלולה ליצור זעזועים קיצוניים בהחזר החודשי. לכן כדאי להכיר היטב את מגוון המסלולים ולהרכיב
תמהיל שמרני ומאוזן.

ריבית פריים למשכנתא

https://il.linkedin.com/in/gil-finance4u


ריבית פריים למשכנתא צמודה לריבית בנק ישראל, ולכן היא תנודתית יחסית. בגיל השלישי ניתן לשלב פריים, אך לרוב
בצורה מוגבלת ומבוקרת, כדי שלא להעמיס תנודתיות גדולה מדי בתקופות של מחשבון משכנתא עליית ריבית. בתקופת

הגרייס, כאשר משלמים רק ריבית, כל שינוי בריבית הפריים מתגלגל ישירות להחזר החודשי.

ריבית קבועה לא צמודה

ריבית קבועה לא צמודה מספקת יציבות מקסימלית: הסכום החודשי ידוע מראש ואינו מושפע לא ממדד ולא מריבית בנק
ישראל. במסלולים לפנסיונרים, חלק משמעותי מהתמהיל יישען בדרך כלל על קבועה לא צמודה, כדי להבטיח ודאות

תקציבית. החיסרון האפשרי הוא רמת ריבית גבוהה יותר בתחילת הדרך, אך בתמורה מתקבל שקט כלכלי ארוך טווח.

ריבית משתנה צמודה למדד

ריבית משתנה צמודה למדד משלב שני גורמי סיכון: שינוי בריבית בתקופות העדכון, והשפעת המדד על יתרת הקרן. בגיל
השלישי, ובפרט בתקופות גרייס שבהן הקרן לא יורדת, השפעת המדד עלולה להיות משמעותית מאוד. לכן יש להשתמש

במסלול זה בזהירות, ולעיתים רק כחלק קטן מהתמהיל, אם בכלל.

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי ולתקופת גרייס
תכנון לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי שונה מהותית מלוח סילוקין לזוג צעיר. ראשית, טווח השנים שנותרו עד לגיל
המרבי שבו הבנק מוכן להחזיק את המשכנתא קצר יותר, ולכן יש נטייה להחזרים חודשיים גבוהים יותר כאשר בוחרים

תקופת החזר קצרה. כאן נכנסת לתמונה תקופת הגרייס ככלי המאפשר לחלק מחדש את הנטל לאורך זמן.

בשלב התכנון נהוג לבצע כמה סימולציות באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי, המדגים את השפעת אורך תקופת
הגרייס, משך ההלוואה הכולל, והרכב הריביות על ההחזר החודשי. לאחר מכן בונה היועץ לוח סילוקין שבו ניתן לראות

בבירור: כמה משלמים בכל שלב, מתי יורדת הקרן, ומה יתרת החוב הצפויה במועד עתידי מסוים.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ושילוב גרייס מחדש
למי שכבר מחזיק משכנתא קיימת, ייתכן שיהיה נכון לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי כתנאי לבניית עסקה חדשה

עם גרייס לרכישת דירה לפני מכירת הנוכחית. מחזור מקצועי יכול לשפר ריביות, להתאים את אורך התקופה לגיל הנוכחי,
ובחלק מהמקרים לשלב מחדש תקופת גרייס לצרכים חדשים כמו שיפוץ, מעבר עיר או רכישת נכס להשקעה.

יחד עם זאת, יש לבחון היטב את השפעת עמלת פירעון מוקדם במסלולים הקיימים, במיוחד במסלולים בריבית קבועה
לא צמודה שנלקחו בשנים שבהן הריביות היו גבוהות. לעיתים התשלום עבור העמלה מצדיק את המחזור, ולעיתים הוא

שוחק את היתרון הכלכלי. נדרש ניתוח מספרי מדויק, ולא הסתמכות על תחושת בטן.

ביטוחים נלווים: ביטוח חיים וביטוח נכס בגיל מבוגר
בגיל השלישי, אחד המוקדים הרגישים ביותר בעסקת משכנתא עם גרייס הוא נושא הביטוחים. הבנקים דורשים בדרך כלל

ביטוח נכס למשכנתא ובמקרים רבים גם ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. אך עלויות ביטוח החיים בגיל 70, 75 או
80 עלולות להיות משמעותיות ואף בלתי כלכליות, במיוחד כאשר קיימים מצבי בריאות מורכבים.

בחלק מהבנקים קיימים מסלולים ייעודיים לגיל מבוגר שבהם ניתן לקבל הקלה בדרישות לביטוח חיים, או להשתמש
בפתרונות חלופיים כמו שיעבוד נכס נוסף, ערב תומך או קיצור תקופת ההלוואה. השוואה בין גישות של בנקים שונים, כמו

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי לעומת בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, יכולה לחשוף פערים
משמעותיים במדיניות ובהיצע המוצרים.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ורכישה לפני מכירה

https://en.wikipedia.org/wiki/?search=%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


תיק משכנתא הכולל תקופת גרייס לפנסיונרים דורש איסוף מסודר של מסמכים. מעבר לדרישות הסטנדרטיות, הבנק ייתן
דגש מיוחד למקורות הפנסיה ולתכנון המכירה העתידית של הדירה הקיימת. ריכוז מסודר של הנתונים מזרז את האישור

ומגדיל את סיכויי ההצלחה.

אישורי קצבת זקנה ומסמכים על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה - כולל קרנות, פנסיה תקציבית, פוליסות
ביטוחי מנהלים ותיקי השקעות.

תדפיסי חשבון בנק עדכניים, המעידים על התנהלות פיננסית יציבה ועל היקף הוצאות שוטפות.

נסח טאבו או אישור זכויות על הנכס הקיים והנכס הנרכש, לצורך בדיקת אפשרות שעבוד דירה קיימת
ושיעבוד הדירה החדשה.

דו"ח הערכת שמאי מקרקעין לנכס אחד או יותר, בהתאם לדרישת הבנק ולעסקה המתוכננת.

מסמכים רפואיים רלוונטיים במידה ונדרשים להערכת ביטוח חיים, או חלופות לביטוח הנדרשות על ידי הבנק.

ירושה, זכויות בדירה משועבדת ותכנון רב-דורי
כאשר פנסיונר רוכש דירה חדשה עם משכנתא הכוללת גרייס, לעיתים הדירה הקיימת משמשת כבסיס עתידי לירושה

לילדים. שימוש בנכס כבטוחה לעסקה חדשה מחייב בחינה מדוקדקת של סוגיות ירושה, במיוחד אם נעשה שימוש בכלים
כמו משכנתא הפוכה או הלוואת גישור ארוכת טווח. ניהול לא נכון עלול ליצור סכסוכים בין יורשים או מגבלות על יכולתם

לשמר את הנכס במשפחה.

בחלק מהמקרים יש מקום לבצע מראש הסדרה משפטית של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, כולל ניסוח
צוואה מעודכנת ושיתוף הילדים במבנה העסקה. זה נכון במיוחד כאשר ההחזר החודשי בתקופת הגרייס נמוך יחסית, אך

לאחר סיומה צפוי לעלות לרמה שהיורשים יידרשו לשאת בה אם ירצו לשמר את הנכס.

הבדלים בגישות בין בנקים מובילים לגיל השלישי
למרות שתקנות בנק ישראל מחייבות את כלל המערכת, בפועל קיימים הבדלים מובהקים במדיניות ובגמישות בין בנקים

שונים ביחס למשכנתא לגיל השלישי. בעוד חלק מהבנקים מאמצים גישה שמרנית מאוד, אחרים פיתחו מוצרים ייעודיים
לגיל מבוגר, הכוללים מסלולי ריבית ייחודיים, אפשרויות גרייס מותאמות ואף תהליכי חיתום ייעודיים לפנסיונרים.

לדוגמה, מדיניות בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי עשויה לכלול מסלול משכנתא ייעודי לפנסיונרים עם
גמישות גבוהה יותר בתקופת הגרייס, בעוד בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר יכול להציע תמהילי ריביות שונים

הנותנים דגש על יציבות וודאות בתזרים. השוואה מקצועית ביניהם אינה מסתכמת בגובה הריבית בלבד, אלא גם במשך
הגרייס המאושר, מדיניות הביטוח, אפשרות למחזור עתידי והיקף הליווי המקצועי בתהליך.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בעסקאות עם גרייס
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הוא שחקן מפתח בעסקאות הכוללות תקופת גרייס לפנסיונרים הרוכשים דירה

לפני מכירת הנוכחית. בניגוד לעסקאות סטנדרטיות, כאן יש צורך בשילוב בין תכנון פיננסי, הבנת רגולציה, רגישות
משפחתית ותכנון רב-דורי. היועץ המקצועי בוחן לא רק את כושר ההחזר הנוכחי, אלא גם תרחישים עתידיים: מעבר לדיור

מוגן, שינוי במצב הבריאות, תמיכה בילדים ועוד.

הוא נעזר בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, סימולציות חכמות של תזרים מזומנים, והשוואת הצעות בין בנקים
שונים. בנוסף, היועץ דואג לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, ולעיתים אף טרם הפרישה הפורמלית, כדי

למקסם את תנאי המימון בתקופה שבה ההכנסות עדיין גבוהות יחסית.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ותרחישים אופייניים



עבור רבים, הגשת בקשת משכנתא נעשית שנים רבות לפני פרישה. אך ישנם מקרים רבים שבהם בקשת המימון מגיעה
דווקא לאחר הפרישה, לעיתים אף בגילאי 70 ומעלה. במצבים אלה, בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתבססת על

נתוני הפנסיה בפועל, ולא על תחזיות בלבד, מה שמאפשר לעתים לקבל תמונה ברורה יותר של כושר ההחזר האמיתי.

תרחיש טיפוסי אחד הוא זוג בגיל 68-72, המתגורר בדירה גדולה בבעלות מלאה, ומעוניין לעבור לדירה קטנה ומונגשת.
הם מאתרים דירה מתאימה, אך רוצים למכור את הדירה הגדולה רק לאחר המעבר. במקרה כזה, תקופת גרייס של 12-24

חודשים יכולה לאפשר להם לשלם החזר ריבית בלבד עד המכירה, ולאחריה לסגור חלק משמעותי מהחוב או למחזר
לתנאים נוחים יותר.

ניהול סיכון בתקופת הגרייס: מה יכול להשתבש וכיצד נערכים
תקופת גרייס אינה פתרון קסם. היא דוחה את הבעיה למועד מאוחר יותר, ולעיתים אף מגדילה את סך הריבית המשולמת
לאורך חיי ההלוואה. הסיכון המרכזי הוא שהמכירה של הדירה הקיימת תיקלע לעיכובים, תתבצע במחיר נמוך מהצפוי, או

שלא תקרה בזמן, מה שישאיר את הלווה עם שני נכסים ומשכנתא כבדה מהמתוכנן.

כדי למזער סיכון זה, תכנון מקצועי יכלול הסתמכות על הון עצמי וניצול נכס ברוח זהירה, שמרנות בהערכת מחיר
המכירה, והשארת מרווח ביטחון בתזרים המזומנים. בנוסף, יש מקום לבחון מראש מסלולי יציאה ועמדות עמלת פירעון

מוקדם, למקרה שיהיה צורך לסגור את ההלוואה מוקדם יותר עקב שינוי בנסיבות.

מתי תקופת גרייס היא יתרון אסטרטגי ומתי עדיף להימנע
ישנם מצבים שבהם תקופת גרייס היא מהלך אסטרטגי נכון: כאשר הנכס הקיים מבוקש מאוד, כאשר היקף ההלוואה

מתון ביחס לשווי הנכס, וכאשר התזרים הפנסיוני יציב וברור. במקרים כאלה, גרייס מאפשר מעבר רך ונוח בין דירות, מבלי
לייצר לחץ מכירה או עומס תזרימי בלתי סביר בתקופת המעבר.

לעומת זאת, כאשר שיעור המינוף גבוה, מצב הבריאות מורכב, או שההכנסה מהפנסיה מוגבלת, לעיתים נכון יותר לשקול
שחרור הון באמצעות משכנתא הפוכה או פתרונות אחרים, במקום להיכנס למחויבות משמעותית של החזר חודשי לאחר

תקופת הגרייס. כאן חובה לבצע ניתוח מקצועי בלתי מתפשר, ולא להיגרר אחר הרצון הרגשי לעסקה מסוימת.

מבט קדימה: תכנון פיננסי אחראי לגיל השלישי בעסקאות נדל"ן
הרוכשים בגיל השלישי שהצליחו לבצע מעבר דירה חכם באמצעות תקופת גרייס מתארים בדרך כלל תחושת הקלה

משמעותית: דירה מותאמת פיזית, קרבה למשפחה, ושחרור חלק מההון הכלוא בנכס הוותיק. עם זאת, ההבדל בין מהלך
מוצלח לעסקה מכבידה תלוי ביישום קפדני של עקרונות מקצועיים: תכנון תזרים מפוכח, בחירת מסלולי ריבית מאוזנים,

בדיקה מעמיקה של זכאות ורגולציה, ושילוב נכון בין משכנתא, הלוואת גישור ופתרונות כמו משכנתא הפוכה.

שילוב של ייעוץ משכנתאות ייעודי לגיל מבוגר יחד עם ייעוץ פיננסי ומשפטי, מאפשר לפנסיונרים לרכוש דירה חדשה
בביטחון יחסי, גם כאשר הדירה הנוכחית טרם נמכרה. תקופת גרייס במשכנתא הופכת אז מכלי טכני בלבד למנוף

משמעותי בניהול חכם של ההון המשפחתי, תוך שקילה מדוקדקת של הדור הנוכחי והדורות הבאים.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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