
ניהול משכנתאות בגיל פרישה ובגיל השלישי הוא תחום מורכב שמחייב הסתכלות אחרת לחלוטין על החזר חודשי, תזרים
מזומנים, סיכוני ריבית וירושה. פנסיונרים ובני הגיל השלישי מתמודדים לעיתים עם פער בין שווי הנכס הגבוה לבין נזילות

כספית נמוכה, ולכן השאלה איך לבנות החזר חודשי מותאם במשכנתא רגילה לעומת משכנתא הפוכה הופכת קריטית
לתכנון פיננסי נכון ולשמירה על איכות חיים.

הבדל מהותי: משכנתא רגילה לעומת משכנתא הפוכה
משכנתא לגיל השלישי במשטר "רגיל" )לוח סילוקין אנואיטי או שפיצר( מתבססת על החזר חודשי קבוע או כמעט קבוע
לאורך תקופה נתונה, מול משכנתא הפוכה שבה ברוב המקרים אין החזר חודשי בכלל, והחוב נפרע בעת מכירת הדירה,

מעבר לבית אבות או במקרה פטירה, מתוך התמורה שתתקבל מהנכס. כל אחד מהמוצרים מתאים לפרופיל שונה של
הכנסה, תוחלת חיים, תכנון ירושה ורמת נכונות לקחת סיכון ריבית ושינויי רגולציה של בנק ישראל.

במשכנתא רגילה לבני הגיל המבוגר, הבנק בוחן את יחס החזר מהכנסה לפנסיה תוך התחשבות בהכנסה מפנסיה,
קצבאות זקנה, ולעיתים גם בהכנסות משכר דירה או עבודה חלקית. במשכנתא הפוכה כמעט ואין קריטריון הכנסה, אלא

הדגש עובר אל שווי הנכס, גיל הלווים ורמת אחוז מימון לגיל מבוגר.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים במשכנתא רגילה
כשבונים החזר חודשי מותאם לפנסיונרים במסגרת משכנתא רגילה, נקודת המוצא היא השאלה מהי היכולת הריאלית

של משק הבית להפריש מהקצבה החודשית וממקורות ההכנסה האחרים לטובת ההלוואה, מבלי לפגוע ברמת החיים
השוטפת ובהוצאות בריאות עתידיות. בניגוד ללווים צעירים, אין צפי לעלייה משמעותית בהכנסה, ולכן החזר גבוה מדי

עלול לייצר לחץ מתמשך.

בנקים למשכנתאות כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר בוחנים
https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-refinancing-secrets ברוב המקרים שלא יותר מ-30% עד 40% מההכנסה

הפנסיונית הכוללת יוקדשו להחזר חודשי. בפועל, אצל רבים בגיל הפרישה ההמלצה השמרנית היא להישאר קרוב ל-25%
מההכנסה, כדי להשאיר כרית ביטחון להוצאות בלתי צפויות.

לוח סילוקין מותאם והקטנת החזר בתחילת התקופה

לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים יכול לשלב מספר עקרונות: הקטנת החזר בשנים הראשונות, שימוש בגרייס חלקי,
הארכת תקופת ההלוואה עד לגיל המרבי המותר לפי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, ושילוב מסלולי ריבית

שונים כדי לפזר סיכונים. המטרה היא לאזן בין החזר חודשי נוח היום לבין צמצום יתר של יתרת הקרן כדי להקטין סיכון
עתידי.

פנסיונרים עם נכסים נוספים או צפי לירושה יכולים לתכנן החזר נמוך בהווה וביצוע פירעון חלקי עתידי, אך יש לקחת
בחשבון עמלת פירעון מוקדם במסלולי ריבית מסוימים, במיוחד במסלולי ריבית קבועה לא צמודה או קבועה צמודה

למדד. לכן תכנון נכון מחייב סימולציות מראש.

מסלולי ריבית רלוונטיים לגיל השלישי

בחירת מסלולי ריבית לקשישים שונה מבחירת מסלולים למשפחה צעירה. לטווחי זמן קצרים יותר, משקל ריבית קבועה
לא צמודה עולה, משום שהיא נותנת ודאות מלאה להחזר החודשי לאורך כל התקופה. עם זאת, בריבית קבועה לא צמודה

העלות השוטפת לרוב גבוהה יותר, ולכן ההחזר החודשי יהיה גבוה יחסית.

מסלול ריבית פריים למשכנתא מתאים כמרכיב גמיש, במיוחד כאשר מעוניינים באפשרות להגדיל החזר בעתיד או לבצע
פירעונות מוקדמים ללא קנס. לעומת זאת, ריבית משתנה צמודה למדד יכולה לייצר החזרים נמוכים בהתחלה אך חשופה

גם לשינויי מדד וגם לעדכון ריבית בתחנות השינוי, מה שמחייב ניהול סיכונים זהיר יותר.

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-refinancing-secrets


משכנתא הפוכה - שחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי
משכנתא הפוכה נועדה לספק פתרון שונה לחלוטין: שחרור הון מהנכס לטובת שיפור איכות החיים, שיקום תזרים

מזומנים או סיוע לילדים, בלי להוסיף הוצאה חודשית קבועה. בעל הנכס שעומד בתנאי הגיל יכול לקבל סכום חד פעמי,
קצבה חודשית או שילוב ביניהם, כנגד שעבוד דירה קיימת, בלי החזר חודשי שוטף.

החיסרון המרכזי הוא שהריבית נצברת על החוב באופן שוטף, ואינה נפרעת עד לסיום חיי ההלוואה. כך, יתרת החוב
צומחת לאורך השנים ועלולה "לאכול" חלק משמעותי מהירושה הפוטנציאלית. כאן נכנסת החשיבות של קבלת ייעוץ

מקיף, לרבות בחינת הסכמי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת מול היורשים.

אחוז מימון לגיל מבוגר במשכנתא הפוכה

אחוז מימון לגיל מבוגר במשכנתא הפוכה תלוי בעיקר בגיל הלווה ובשווי הדירה. ככל שהגיל מתקדם, אחוז המימון
המותר גבוה יותר, משום שפרק הזמן שבו הריבית תצטבר צפוי להיות קצר יותר. כדי לחשב את הזכאות, המוסד המממן

ייעזר בדרך כלל בהערכת שמאי מקרקעין לנכס.

אם לדוגמה דירה שווה 2 מיליון שקלים, ייתכן שבגיל 70 ניתן יהיה לקבל 30% עד 40% משווי הנכס, ואילו בגיל 80 אחוז
המימון האפשרי יהיה גבוה יותר. התוצאה היא שקל יותר לבנות "קצבה משלימה" מפיקדון ההלוואה, אך המשמעות גם

היא שחלק גדול יותר מערך הדירה יהיה משועבד לטובת המממן.

הלוואת גישור לגיל השלישי וחיבור בין משכנתא רגילה למשכנתא הפוכה
הלוואת גישור לגיל השלישי מאפשרת פתרון ביניים במקרים בהם יש נכס למכירה, או צפי לקבלת כספים בעתיד, אך יש
צורך במימון מיידי. בגיל מבוגר השילוב בין הלוואת גישור, משכנתא רגילה קצרה ו/או משכנתא הפוכה עלול להיות מורכב

מאוד מבחינת תזרים והחזר חודשי, ולכן חשוב לשרטט לוח תזרימים מדויק לשנים הקרובות.

במקרים מסוימים נכון לבנות משכנתא רגילה בהחזר נמוך ולהשלים נזילות באמצעות משכנתא הפוכה על נכס נוסף.
במקרים אחרים עדיפה משכנתא הפוכה על הדירה העיקרית, תוך ויתור על ירושה חלקית, כדי לאפשר שמירה על רמת

חיים נוחה בלי לחץ של החזר חודשי. כל תרחיש מצריך ניתוח פרטני של מבנה הנכסים וההתחייבויות המשפחתיות.

הון עצמי, ניצול נכס ותכנון ירושה
במרבית המקרים, לבני גיל הפרישה יש הון עצמי וניצול נכס משמעותיים, משום שהמשכנתא המקורית כבר נפרעה

ברובה או במלואה. השאלה המרכזית היא האם להשתמש בדירה כמקור למימון שיפור איכות החיים של בעליה, או לשמר
אותה נקייה ממשכנתא לצורך העברת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת עתידית לילדים.

למשל, משכנתא רגילה קצרה עם החזר חודשי מותאם יכולה לשמש כמקור מימון לשיפוץ משמעותי שיאפשר להישאר
בדירה ולהנגיש אותה לגיל השלישי. לעומת זאת, משכנתא הפוכה תשמש לעיתים ככלי מימוני לתמיכה בילדים ברכישת

דירה משלהם, במחיר צמצום הירושה העתידית. בכל תרחיש כזה נדרש שיח פתוח בתוך המשפחה ותיאום ציפיות.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ומסמכים נדרשים
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתמקדת בעיקר במבנה ההכנסות הקבועות, בגובה ההחזר הקיים )אם יש

הלוואות נוספות(, ובשווי הנכסים הלא משועבדים. הבנק ינתח את הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הכנסות מהשקעות,
משכירות, ולעיתים גם תמיכה קבועה מהמשפחה, כל עוד ניתן להוכיח אותה.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללים לרוב: אישור זכאות לקצבת זקנה מביטוח לאומי, אישור
פנסיה חודשית מקרן הפנסיה/קופת הגמל, דפי חשבון בנק עדכניים, פירוט הלוואות קיימות, ואסמכתאות

להכנסות משכר דירה או השקעות.



בנוסף, יידרש נסח טאבו עדכני, אישור עירייה על היעדר חובות והזמנת הערכת שמאי מקרקעין לנכס לצורך
קביעת שווי הדירה ואחוז המימון המקסימלי האפשרי.

במסגרת האפיון, הבנק או יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יבחנו האם עדיפה משכנתא רגילה קצרה עם החזר
חודשי מותאם, שילוב עם הלוואת גישור, או מעבר למוצר משלים דוגמת משכנתא הפוכה אצל גוף ייעודי חוץ בנקאי.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא בגיל מבוגר
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא אתגר משמעותי, שכן העלות החודשית של פוליסה יכולה להיות גבוהה מאוד,

ולעיתים חברות הביטוח מסרבות לבטח עקב מצב רפואי. בנק ישראל מאפשר במקרים מסוימים להסתפק בביטוח חלקי
או בוויתור על ביטוח חיים, בכפוף לבטוחות נוספות ולהסכמת הבנק המממן, אך הדבר משפיע ישירות על רמת הסיכון של

היורשים.

ביטוח נכס למשכנתא לעומת זאת הוא תנאי בסיסי כמעט בכל מקרה, על מנת להגן על ערך השעבוד במקרה של נזק
פיזי לנכס. חשוב להתאים את סכום הביטוח לערך ההחלפה האמיתי ולא לשווי השוק הכולל, כדי לא להעמיס פרמיות

מיותרות על תקציב הפנסיונר.

תקופת גרייס, מחזור משכנתא וטיימינג בגיל השלישי
אחד הכלים להתאמת החזר חודשי במשכנתא לפנסיונרים הוא שימוש בתקופת גרייס במשכנתא. גרייס מלא פירושו
דחיית תשלומי הקרן והריבית לתקופה מוגבלת, וגרייס חלקי פירושו תשלום ריבית בלבד ללא קרן. בגיל השלישי שימוש

בגרייס חייב להיות מדוד מאוד, משום שהוא מגדיל את החוב העתידי ויכול ליצור "קפיצה" חדה בהחזר לאחר סיום תקופת
הגרייס.

מחזור משכנתא בגיל השלישי עשוי להיות הזדמנות להקטין החזר חודשי, לקצר תקופה או להחליף מסלולי ריבית יקרים
במסלולים עדכניים. עם זאת, יש לשקלל היטב את עלויות המחזור, כולל עמלת פירעון מוקדם, שכר טרחה לשמאי וליועץ

משכנתאות, ולוודא שהחיסכון נטו מצדיק את המהלך, בפרט אם נותרו שנים ספורות בלבד עד לסיום ההלוואה.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי

כדי להעריך את האפקט של שינוי ריבית או תקופה על ההחזר החודשי, מומלץ להיעזר במחשבון משכנתא לגיל השלישי
שמאפשר הזנת פרמטרים ייעודיים כמו גיל, אופק חיים משוער, אפשרות לירידה עתידית בהכנסה ועוד. המחשבון אינו

תחליף לייעוץ, אך הוא כלי חשוב להבנת המשמעויות המספריות עוד לפני פנייה לבנק.

החזר חודשי: שיקולים מספריים מול שיקולים רגשיים
מעבר לחישובים של ריבית, אחוז מימון ולוחות סילוקין, ניהול משכנתא לפנסיונרים משלב לעיתים קרובות שיקולים

רגשיים חזקים: הרצון להשאיר דירה לילדים, הרצון להרגיש "ללא חובות", או מנגד הרצון למצות את הנכס ולהשתמש
בכסף כדי לחיות ברווחה. משכנתא רגילה עם החזר חודשי נמוך תשמר בדרך כלל חלק גדול מהירושה, אך תדרוש ויתור

מסוים ברמת החיים בהווה.

משכנתא הפוכה מעניקה חופש תזרימי כמעט מלא היום, אך מגלמת פגיעה אפשרית בהיקף הירושה ובהחלטות
העתידיות של הילדים. לעיתים נקודת האיזון תימצא בשילוב: משכנתא רגילה קטנה יחסית להשלמת מימון, לצד משכנתא

הפוכה מוגבלת בגובהה, כך שגם יישמר מרחב תמרון עתידי ליורשים.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
מורכבותם של משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה, הלוואות גישור ושילובי ריביות מחייבת ליווי של יועץ

משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר לעומק את הרגולציה, את מדיניות הבנקים השונים ואת היבטי המס והירושה.



היועץ יודע כיצד לקרוא לוחות סילוקין, לבנות תרחישים של תוחלת חיים ותזרים, ולזהות סיכונים נסתרים כמו עלייה
עתידית בפרמיית הביטוח או קפיצה בריבית משתנה.

יועץ כזה יבחן האם עדיפה משכנתא קצרה בבנק מסוים, למשל בבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי עם דגש
על ריבית קבועה לא צמודה, או שמא מציע בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מסלול משולב גמיש יותר הכולל רכיב

פריים גבוה ותקופת גרייס חלקית. בנוסף, הוא ידע מתי לשקול שיתוף פעולה בין מוצר בנקאי למשכנתא הפוכה חוץ
בנקאית, כדי להגיע לאופטימיזציה אמיתית של ההחזר החודשי ושל התמונה המשפחתית הכוללת.

מבט קדימה: בניית ביטחון פיננסי לשנים המתקדמות
בסופו של דבר השאלה המרכזית אינה רק משכנתא רגילה לעומת משכנתא הפוכה, אלא איך להבטיח שבשנים

המתקדמות של החיים יהיו די משאבים לשמירה על בריאות, רווחה ונגישות, מבלי ליצור עומס כלכלי על הילדים. התאמת
החזר חודשי למשכנתא רגילה, שימוש מדוד בשחרור הון מהנכס באמצעות משכנתא הפוכה, בחירה חכמה במסלולי

ריבית וביטוח, וביצוע מחזור משכנתא בגיל השלישי בזמן - כל אלה הם חלק בלתי נפרד מאסטרטגיה כוללת של תכנון
פיננסי לגיל השלישי.

פנסיונר שמקדיש זמן להבנת האפשרויות, משווה בין בנקים ומוצרים, נעזר ביועצים מקצועיים ומשלב את שיקולי
המשפחה והירושה בתהליך, יוכל לבנות לעצמו מסלול משכנתא שמכבד את הנכס שבבעלותו, שומר על רמת החיים

שהוא מבקש לעצמו, ומעניק לו שקט נפשי אמיתי לאורך כל תקופת הפרישה.

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

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

