
מחזור משכנתא בגיל השלישי הפך בשנים האחרונות לכלי מרכזי לניהול תזרים מזומנים חכם לאחר הפרישה. בעזרת
התאמת ההלוואה להכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה ניתן להקטין החזרים חודשיים, לשחרר הון מהנכס ולהפחית סיכוני

ריבית, מבלי לוותר על הבעלות על הדירה. כדי לעשות זאת בצורה נכונה נדרש להבין את הכלים הייחודיים שעומדים
לרשות בני הגיל המבוגר ואת המגבלות הרגולטוריות של מערכת הבנקאות.

למה דווקא מחזור משכנתא בגיל השלישי?
לאחר הפרישה מעבודה, מבנה ההכנסה משתנה מהיסוד: במקום משכורות שוטפות נכנסים לתמונה פנסיות, קרנות,

קצבאות זקנה והכנסות מהשקעות. שינוי זה משפיע ישירות על יחס החזר מהכנסה לפנסיה, ומחייב התאמה של
המשכנתא למציאות הפיננסית החדשה. מחזור נכון מאפשר לתרגם נכס הוני לדירה להחזר חודשי סביר ומנוהל, תוך

שמירה על רמת חיים יציבה.

במקרים רבים המשכנתא המקורית נלקחה בתנאי ריבית שונים לחלוטין מהיום, לעיתים בריביות גבוהות יותר או
במסלולים פחות מתאימים למי שנמצא כבר בגיל פנסיה. מחזור משכנתא בגיל השלישי מאפשר לעדכן מסלולי ריבית
לקשישים, להאריך או לקצר תקופה, לשלב מסלולים חדשים כמו ריבית קבועה לא צמודה או ריבית פריים למשכנתא,

ולהתאים את לוח הסילוקין למטרה העיקרית - הגנה על תזרים חודשי יציב.

המאפיינים הייחודיים של משכנתא לגיל השלישי
משכנתא לגיל השלישי שונה מהותית ממשכנתא "רגילה". הבנקים בוחנים ביתר קפדנות את תוחלת ההלוואה, את רמת

הביטוח ואת רמת המינוף על הנכס. במקביל, קיים מגוון מסלולים ייעודיים כמו משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה
או הלוואת גישור לגיל השלישי, המאפשרים לזקנים לנצל את שווי הדירה לטובת הקטנת הוצאות שוטפות או מימון

צרכים רפואיים ותמיכה בילדים.

ההכנסה מפנסיה נתפסת על ידי חלק מהבנקים כהכנסה יציבה מאוד, אך קצרה יותר בזמן בהשוואה לשנות עבודה רבות
שנותרו ללווים צעירים. לכן נושא אחוז מימון לגיל מבוגר ויחס החזר מהכנסה לפנסיה מקבל משקל מרכזי בתהליך.

התאמת המבנה הנכון מחייבת תכנון מעמיק ולא הסתפקות בהצעה הראשונה של הבנק.

תקנות בנק ישראל ומשמעות הגיל על תנאי המשכנתא
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגבילות את אורך חיי ההלוואה כך שלא תחצה גיל מסוים בסיום התקופה,
לעיתים גיל 80 ואף פחות בהתאם למדיניות כל בנק. המשמעות היא שלווים בגילאי 70 ומעלה יצטרכו בדרך כלל תקופה

קצרה יותר, ולכן החזר חודשי גבוה יותר - אלא אם כן עושים שימוש במוצרים ייעודיים כמו משכנתא הפוכה או הלוואת
גישור עם תקופת גרייס במשכנתא.

בנוסף קיימות מגבלות על אחוז מימון לגיל מבוגר, לרוב שמרניות יותר כאשר מדובר בלווים מעל גיל 60-65. ככל שהגיל
גבוה יותר, כך הבנקים נוטים לדרוש הון עצמי גבוה יותר או שיעבוד דירה קיימת בעלת שווי משמעותי. לצד זאת, בחלק

מהמוצרים לבני הגיל השלישי ניתנת גמישות אחרת, למשל באפשרות לדחות את מועד סילוק הקרן או לשלם ריבית בלבד
לתקופה מוגדרת.

מיפוי המצב הקיים לפני מחזור משכנתא בגיל השלישי
לפני שמקבלים החלטה על מחזור חשוב לבצע מיפוי מובנה של כל המערכת הפיננסית המשפחתית. יש לאסוף את כל

נתוני ההלוואות הקיימות, לוחות הסילוקין, יתרות קרנות הפנסיה, הביטוחים, נכסים נוספים והתחייבויות עתידיות צפויות.
רק לאחר תמונת מצב מלאה אפשר להחליט אם המהלך הנכון הוא מחזור סטנדרטי, מעבר למוצר ייעודי לגיל השלישי או

שילוב בין כמה מסלולים.



בשלב זה כדאי להשתמש במחשבון משכנתא לגיל השלישי, אך להתייחס אליו ככלי אינדיקטיבי בלבד ולא כתחליף
לניתוח מקצועי מלא. מחשבון מאפשר להעריך השפעה של שינוי ריבית, פריסה או מסלול, אך אינו לוקח בחשבון את כל

דרישות הבנקים, את השפעת ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר ואת מגבלות ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה צריכה להתמקד בשלושה צירים עיקריים: יכולת החזר נוכחית ועתידית, רמת
המינוף הכוללת ומשמעות ההלוואה על ההעברה הבין דורית של הנכס. הבנק יבחן את ההכנסה מפנסיה ברוטו ונטו,
תשלומי מס, קצבאות, הכנסה משכירות אם קיימת, וכן תמיכות קבועות מהילדים או גורמים אחרים, אם ניתן להוכיחן

במסמכים.

חשוב להבין שהמטרה במחזור בגיל השלישי היא לרוב לא הגדלת חוב אלא התאמתו, ולעיתים אף הקטנתו, כך שהחזר
חודשי מותאם ריבית במשכנתא חוץ בנקאית לפנסיונרים ישתלב בנוחות בתזרים מבלי ליצור לחץ מיותר. זהו הבדל מהותי

בין משכנתא לצעירים לבין פתרונות מימון למבוגרים.

המסלולים המרכזיים למחזור משכנתא בגיל השלישי

מחזור משכנתא "קלאסי" עם התאמת מסלולים

במחזור רגיל מעבירים את המשכנתא הקיימת למסלולים עדכניים בבנק הנוכחי או בבנק אחר. המיקוד הוא במבנה ריבית,
בתקופה ובלוח הסילוקין. אפשר לעבור מחלקי ריבית משתנה צמודה למדד למסלול יותר יציב כמו ריבית קבועה לא

צמודה, או לשלב ריבית פריים למשכנתא לצורך גמישות עתידית. המטרה היא לייצר החזר יציב וידוע מראש ככל האפשר
לאורך שנות הפנסיה.

בגיל השלישי נוטים לרוב להעדיף יציבות על פני חיסכון מקסימלי בריבית, ולכן מסלולים ברמת תנודתיות נמוכה יותר
מקבלים עדיפות, בעיקר כאשר אין צפי לעלייה משמעותית בהכנסות. יחד עם זאת, שמירה על חלק מסוים במסלול פריים
או ריבית משתנה צמודה למדד עשויה לאפשר גמישות להחזרים חד פעמיים אם מתקבלו כספים מירושה, פדיון קופות או

מכירת נכסים.

משכנתא הפוכה כשחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא מוצר ייעודי לבני 60 ומעלה, המאפשר לבצע שחרור הון מהנכס ללא צורך בהחזר חודשי שוטף.
בפועל, הבנק או חברת הביטוח מעמידים הלוואה כנגד שעבוד דירה קיימת, והסילוק מתבצע בדרך כלל בעת מכירת

הנכס או מימושו על ידי היורשים. זהו פתרון רלוונטי במיוחד לפנסיונרים שמחזיקים בדירה בעלת שווי גבוה אך הכנסתם
החודשית נמוכה.

במסגרת מחזור משכנתא בגיל השלישי ניתן לעיתים להמיר משכנתא קיימת למשכנתא הפוכה, לסלק חובות יקרים
אחרים, ולהשאיר יתרת הון פנויה לצרכים עתידיים. יש לבחון היטב את עלות הריבית, את התנאים ליורשים, ואת השפעת

ההלוואה על תכנון ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

הלוואת גישור לגיל השלישי וגרייס חלקי

הלוואת גישור לגיל השלישי מיועדת למצבים שבהם צפוי אירוע נזיל בעוד מספר שנים - למשל מכירת דירה נוספת,
מימוש קרן השתלמות גדולה, או ירושה ידועה מראש. במבנה זה ניתן לקחת הלוואה לתקופה קצרה יחסית, לעיתים עם

תקופת גרייס שבה משלמים ריבית בלבד, והקרן מסולקת בעת קבלת הכסף הצפוי. זהו כלי חזק במיוחד להתמודדות עם
"בור" תזרימי זמני ללא צורך בשינוי דרמטי ברמת החיים.

במסגרת מחזור, ניתן לשלב הלוואת גישור עם מסלולים ארוכי טווח יותר, כך שחלק מהחוב מסולק בתוך מספר שנים,
והיתרה מפוזרת על פני תקופה המותאמת לגיל ולרמת ההכנסה מהפנסיה. שילוב נכון בין גרייס חלקי, קבועה לא צמודה

ופריים עשוי לייצר איזון מוצלח בין ודאות, גמישות והחזר נוח.
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שימוש בהון עצמי וניצול נכס קיים

חלק מרכזי בתכנון הוא בחינת הון עצמי וניצול נכס קיים. לבני גיל השלישי יש לעיתים קרובות דירה בבעלות מלאה או
כמעט מלאה, לצד חסכונות מצטברים. השאלה אינה רק כמה ניתן לקבל מהבנק אלא מהי רמת המינוף הרצויה, כדי

לשמור על מרחב ביטחון כלכלי גם אם הריביות יעלו, או אם יידרשו הוצאות רפואיות בלתי צפויות בעתיד.

הגישה המקצועית היא לבנות תרחיש שמרני, שבו גם במקרה של שחיקה חלקית בהכנסה או בהוצאות גבוהות מהצפוי,
ההחזר החודשי מותאם לפנסיונרים ונשאר במסגרת שניתן לעמוד בה בנוחות לאורך זמן.

בחירת מסלולי ריבית מותאמים לקשישים
האתגר המרכזי בבניית תמהיל בגיל השלישי הוא ניהול סיכוני ריבית ואינפלציה. מצד אחד, ריבית קבועה לא צמודה מגנה

מפני עליות ריבית ומבטיחה החזר קבוע. מצד שני, מסלולים כמו פריים או ריבית משתנה צמודה למדד יכולים להוזיל את
העלות המיידית ולאפשר פירעונות מוקדמים ללא קנסות משמעותיים, במיוחד בתקופות של ריבית נמוכה יחסית.

ריבית פריים למשכנתא - מאפשרת גמישות, פירעונות מוקדמים ללא עמלת פירעון מוקדם, ותגובה מהירה
לשינויים בשוק.

ריבית קבועה לא צמודה - מקבעת החזר נומינלי ומגינה מפני עליית מדד וריבית, מתאימה במיוחד למי
שמעדיף יציבות מלאה.

ריבית משתנה צמודה למדד - מתאימה כאשר יש צפי לפירעון מוקדם חלקי, או כאשר רוצים ליהנות מריבית
התחלתית נמוכה יותר, תוך הבנה של סיכון האינפלציה.

בגיל השלישי, המשקל היחסי של כל אחד מהמסלולים צריך להיבנות בהתאם לרמת הסיכון האישית, לתוחלת החיים
המשוערת, לרמת החיסכון הנזיל ולתמיכה הפוטנציאלית של בני משפחה. יועץ משכנתאות מנוסה יידע להגדיר טווחי

חשיפה מומלצים לכל מסלול בהתאם לפרופיל הלווה.

לוח סילוקין מותאם ויחס החזר מהכנסה לפנסיה
אחד הכלים הקריטיים בתכנון הוא לוח סילוקין מותאם. במקום להסתפק בלוח סטנדרטי מסוג שפיצר, ניתן לבחון גם
לוחות אחרים או פתרונות היברידיים, לדוגמה תקופה ראשונית עם החזר נמוך יותר ולאחריה עלייה הדרגתית. יחד עם

זאת, בגיל השלישי נהוג דווקא להעדיף החזרים יציבים ולא תזזיתיים, כדי להקל על תכנון ההוצאות החודשיות.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה הוא מדד מפתח: כמה אחוזים מההכנסה נטו מוקדשים להחזרי הלוואות. בבנקים נהוג לרוב
יעד של עד 30%-40%, אך בגיל שלישי מומלץ לשאוף לשיעור נמוך יותר, במיוחד כאשר צפויות הוצאות בריאות, סיעוד או

תמיכה בילדים ונכדים. תכנון זה חייב להיעשות על בסיס נתונים שמרניים, לא על בסיס תרחיש אופטימי בלבד.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס בגיל מבוגר
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא לעיתים המרכיב היקר ביותר בחבילת המימון. בחלק מהמקרים, הפרמיה

הגבוהה בגיל מתקדם הופכת את ההחזר החודשי ללא כדאי אם לא מתכננים נכון. לכן יש לבחון היטב האם ישנם ביטוחים
קיימים שניתן להסב, האם יש אפשרות לפטור חלקי, והאם נכון להגביל את סכום הביטוח או משך הביטוח באופן שמאזן

בין הגנה על היורשים לבין עלות הביטוח.

ביטוח נכס למשכנתא נדרש כמעט תמיד, והוא חשוב גם מבחינה כלכלית טהורה - הנכס הוא בדרך כלל הנכס העיקרי
של בני הגיל השלישי. יש לוודא שהביטוח משקף את שווי הבנייה הנכון, כולל הרחבות רלוונטיות )רעידות אדמה, צד ג',

צנרת(, ולבדוק אם קיימת כפילות עם ביטוחים אחרים. בזמן מחזור כדאי לבצע השוואת מחירים מחודשת מול מספר
חברות ביטוח.

תהליך המחזור בפועל: שלבים ומסמכים נדרשים לפנסיונרים



שלב ההכנה והאיסוף

תהליך מחזור מסודר מתחיל באיסוף כלל מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים. לרוב יידרשו: אישורי קצבה מפנסיה
וקרנות, תלושי גמלה מביטוח לאומי, דוחות חשבון בנק עדכניים, אישורי יתרות הלוואות, נסח טאבו או אישור זכויות,

ולעיתים גם אישור שמאי עדכני. כאשר קיימת הכנסה משכירות, יש להציג חוזים חתומים ודפי בנק המאשרים את קבלת
התשלומים.

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר ובנקים נוספים פיתחו מסלולים ייעודיים
לפנסיונרים, אך לכל אחד מהם סט דרישות מעט שונה. יועץ מנוסה ידע להכין מראש את המסמכים באופן שיקצר זמנים

ויקטין את כמות ה"שאלות הבהרה" מהבנק.

הערכת שמאי, שעבוד וזכויות

הערכת שמאי מקרקעין לנכס היא לעיתים תנאי לקבלת מימון גבוה יותר או למעבר למוצר כמו משכנתא הפוכה.
השמאי בוחן את שווי השוק של הדירה, את רמת הביקוש באזור, את מצב הבנייה וההשבחות שבוצעו. נתון זה משפיע

ישירות על אחוז המימון ועל גובה הסכום שניתן לשחרר מהנכס במסגרת מחזור או הלוואה חדשה.

במקביל מוסדר שעבוד דירה קיימת לטובת הבנק החדש או הגוף המממן. אם קיימים שעבודים קודמים )משכנתא קיימת,
הערות אזהרה לטובת גופים אחרים(, יש לתאם כיסוי או גרירה שלהם, בהתאם למבנה העסקה. במצבים של ריבוי יורשים

או בעלויות מורכבות, יש לשלב כבר בשלב זה ייעוץ משפטי שיוודא שהזכויות ברורות ומוסדרות.

ניתוח עלויות ועמלת פירעון מוקדם

לפני קבלת החלטה יש לבצע חישוב מדויק של כלל העלויות, כולל עמלת פירעון מוקדם למסלולים קיימים בריבית
קבועה, עלות השמאי, דמי טיפול בנקאי, עלויות ביטוח חדשות ושכר טרחת יועץ. לעיתים עמלת הפירעון גבוהה עד כדי כך

שהמחזור אינו כדאי, או כדאי רק באופן חלקי על חלק מהמסלולים. כאן נכנס לתמונה ניתוח תרחישים מקצועי, שמשווה
בין "להישאר כמו היום" לבין מספר חלופות מחזור.

היבטי ירושה והעברת זכויות בדירה משועבדת
בגיל השלישי השאלה מה יקרה לדירה לאחר הפטירה היא חלק בלתי נפרד מהשיקולים. כאשר מבצעים מחזור, ובמיוחד

בעת כניסה למוצר כמו משכנתא הפוכה, יש לבחון היטב את השפעת ההחלטה על ירושה והסדרת זכויות בדירה
משועבדת. יש להבין האם היורשים יוכלו לסלק את ההלוואה, האם יעדיפו למכור את הדירה, ומה יהיו התנאים מבחינת

הגוף המממן בעת העברת הזכויות.

גישה אחראית תשלב בין ייעוץ משכנתאות לייעוץ משפטי ומשפחתי, כך שההורים והילדים יבינו יחד את המשמעויות
ארוכות הטווח של הגדלת מימון על הנכס. במקרים רבים עדיף לבחור במינוף מתון יותר כדי לשמר אפשרות ממשית

להשאיר נכס נקי יותר לדור הבא.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מביא שילוב של הבנה בנקאית, ידע פנסיוני ורגישות אנושית. בניגוד למשכנתא
רגילה שמתמקדת בעיקר בשאלת הריבית, כאן נדרשת בחינה מעמיקה של כלל מקורות ההכנסה הנוכחיים והעתידיים,

של מצב הבריאות, של תוכניות המשפחה ושל תאום ציפיות בין הדורות. יועץ טוב יבדוק הצעות מכמה בנקים, ידע לקרוא
נכון את האותיות הקטנות, ויתכנן מסלול גיבוי אם תנאי השוק ישתנו.

מעבר למשא ומתן על ריביות, יועץ מנוסה ינתח יחד עם הלקוח את הסיכון הכולל של תיק ההלוואות, ימליץ היכן ניתן
לצמצם חוב יקר אחר באמצעות מחזור משכנתא, ויבנה לוח סילוקין מותאם שמאפשר גמישות מספקת במקרה של

אירועים לא צפויים. עבור משפחות רבות, לווי מקצועי כזה חוסך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.



עבודה מול בנקים מובילים: מזרחי טפחות, הפועלים ועוד
בישראל פועלים מספר בנקים שמציעים מוצרים ייעודיים לבני הגיל השלישי. בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי

ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר הם בין השחקנים המרכזיים, אך גם בנקים אחרים וחברות ביטוח מפעילים
מסלולים של משכנתא הפוכה והלוואות מגובות נדל"ן. ההבדלים ביניהם נוגעים לרמת הריבית, גובה אחוז המימון, הגיל

המרבי בסיום התקופה, מדיניות הביטוח והגמישות לירושים.

במסגרת תהליך המחזור כדאי להשוות לא רק את שיעורי הריבית המוצהרים אלא גם את מבנה ההצמדה, את עמלות
הפירעון, את דרישות הביטוח ואת השירות האופרטיבי. לעיתים, בנק אחד יציע ריבית מעט גבוהה יותר אך תקופת גרייס

גמישה יותר, או אפשרות להקטין החזר חודשי מודולרי במקרה של ירידה בהכנסה - יתרונות שיכולים להיות קריטיים בגיל
השלישי.

שימוש חכם במחשבון משכנתא לגיל השלישי
כלי אונליין כגון מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשרים לבצע סימולציות ראשוניות, להבין איך שינוי בריבית או

בתקופה משפיע על ההחזר, ולהתרשם מההבדל בין מסלולים שונים. עם זאת, מחשבונים סטנדרטיים אינם תמיד לוקחים
בחשבון את כל המאפיינים הייחודיים לגיל השלישי, כמו עלות ביטוח חיים גבוהה, מגבלות רגולטוריות לגיל מסוים או

תמהיל של גמלאות שונות.

לכן ההמלצה היא להשתמש במחשבונים כנקודת פתיחה בלבד, לצורך יצירת שיח מושכל עם היועץ ועם הבנק, ולא
כבסיס לקבלת החלטות סופיות. לאחר שמבינים את לוח הסילוקין הבסיסי, ניתן להתקדם לשלב התכנון המעמיק ולבנות

תרחישים המותאמים למציאות הפיננסית האישית.

טעויות נפוצות במחזור משכנתא בגיל השלישי וכיצד להימנע מהן
התמקדות בריבית בלבד, ללא בחינת עלות הביטוח והעמלות הנלוות.

הגדלת תקופת ההלוואה לרמה שמעמיסה חוב גבוה מדי על העיזבון העתידי.

התעלמות מסיכוני בריאות והוצאות רפואיות שעלולות לגדול עם הזמן.

בחירת מסלול משכנתא הפוכה ללא דיון מעמיק עם היורשים לגבי המשמעויות.

הישענות בלעדית על המלצת פקיד הבנק ללא השוואה בין מספר גופים.

הימנעות מטעויות אלו מתחילה בתכנון אישי מדויק, בשילוב כל בני המשפחה הרלוונטיים בשיחה, ובשימוש ביועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי שיודע להציף את כל השאלות שהלווה אולי לא חשב עליהן לבד.

כיצד להחליט אם מחזור משכנתא בגיל השלישי מתאים לכם
החלטה על מחזור משכנתא בגיל מבוגר אינה טכנית בלבד, אלא חלק מתכנון כולל של שנות הפנסיה. יש לשאול האם

המהלך יאפשר הקטנת החזרים מבלי להעמיס חוב מיותר, האם הוא תומך ברמת החיים הרצויה, והאם הוא משתלב עם
תוכניות המשפחה לגבי הנכס. שילוב נכון בין שחרור הון מהנכס לבין שמירה על יציבות פיננסית יכול להפוך את הדירה

למנוף כלכלי תומך במקום לעול תקציבי.

כאשר בוחנים את מכלול האפשרויות - משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי ומחזור
סטנדרטי - ברור שאין פתרון אחד שמתאים לכולם. הבחירה הנכונה היא זו שמכבדת את הצרכים, את ההעדפות ואת
הערכים המשפחתיים, ומנוהלת בשקיפות מלאה מול כל הגורמים המעורבים. תהליך מקצועי, שקול ומלווה ביועצים
המתאימים יאפשר לכם להמשיך ליהנות מביתכם, כשהמשכנתא מותאמת בדיוק למציאות החדשה של גיל השלישי.

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
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