
מחזור משכנתא קיימת למשכנתא לגיל השלישי הוא אחד הכלים הפיננסיים האפקטיביים ביותר להוזלת תשלומים
חודשיים, לשחרור הון כלוא בנכס ולהתאמת מסגרת האשראי למבנה ההכנסות בפנסיה. ביצוע נכון של מהלך כזה דורש

הבנה עמוקה של תקנות בנק ישראל, של מבנה ההכנסה בגיל פרישה ושל מגוון המוצרים הבנקאיים הקיימים, כולל
משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה ופתרונות גישור שונים.

למה בכלל למחזר משכנתא קיימת בגיל השלישי
לקוח שמגיע לגיל פרישה עם משכנתא קיימת ניצב בפני מציאות פיננסית חדשה: ההכנסה נטו יורדת, המבנה שלה

משתנה )פנסיה תקציבית, צוברת, קצבאות זקנה, לעיתים הכנסה משכירות(, ותוחלת החיים עולה. מחזור למשכנתא
לגיל השלישי מאפשר התאמת ההחזר ליכולת הריאלית תוך שמירה על איכות חיים סבירה.

מטרת המחזור יכולה להיות הפחתת ההחזר החודשי, קיצור תקופה, שחרור הון לטובת עזרה לילדים, מימון טיפול סיעודי,
השלמת הכנסה או הסדרת ירושה מסודרת. בעבודה מקצועית ניתן לשלב בין כמה מטרות, תוך עמידה בדרישות תקנות

בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ותוך שמירה על רמת סיכון מדודה.

המסגרת הרגולטורית: מה מותר ומה מוגבל בגיל מבוגר
מחזור למשכנתא לגיל השלישי מתבצע תחת חוקים ברורים: הגבלות אחוז מימון לגיל מבוגר, מגבלת גיל לסיום
ההלוואה, והתייחסות שונה להכנסות פנסיה וקצבאות. על יועץ המשכנתאות לעבוד עם לוח חוקים מעודכן ולוודא

שהפתרון עומד בכללי הבנק והפיקוח.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות לרוב גיל סיום הלוואה מקסימלי )למשל 80 או 85, בהתאם לבנק(,
מקסימום יחס החזר מהכנסה לפנסיה, והנחיות שמרניות יותר לגבי מסלולי ריבית משתנה. לכן, מהלך מחזור בגיל 35

שונה מהותית ממהלך מחזור בגיל 70, גם אם הסכום דומה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה בגיל השלישי

הפרמטר המרכזי באישור משכנתא לפנסיונרים הוא יחס ההחזר מתוך סך ההכנסות הקבועות. כשמדובר בהכנסה
מפנסיה וקצבאות זקנה, הבנקים נוטים לחשב בצורה שמרנית יותר, לעיתים תוך התייחסות רק לחלק מהרכיבים או עם

מקדמי הפחתה להכנסות שאינן מובטחות לכל החיים.

מבחינה מקצועית, ניהול מהלך מחזור נכון ישאף להחזר חודשי מותאם לפנסיונרים שנע לרוב סביב 20%-30%
מההכנסה הפנויה, ולא 40%-50% כפי שנפוץ אצל לווים צעירים יותר. היצמדות לטווחים אלו מפחיתה סיכון לחדלות

פירעון ומייצרת מרחב נשימה תזרימי.

הבחנה בין משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה והלוואת גישור
כאשר בוחנים מחזור משכנתא בגיל השלישי, יש שלושה כלים עיקריים: משכנתא לגיל השלישי "רגילה", משכנתא
הפוכה והלוואת גישור לגיל השלישי. כל אחד מהם מתאים לתרחיש אחר, ורק מיפוי מדויק של צרכי הלקוח מאפשר

בחירה נכונה.

משכנתא לגיל השלישי בבנק מסחרי

זהו למעשה מחזור של המשכנתא הקיימת למסלול חדש, עם לוח סילוקין מותאם לגיל, רמת הכנסה ומבנה משפחתי.
הבנק בוחן שעבוד דירה קיימת, הון עצמי וניצול נכס, היסטוריית התשלומים ופרמטרים רפואיים/ביטוחיים במידת

הצורך.

יתרון מהלך כזה הוא שמירת המשכנתא במתכונת "קלאסית" עם תשלום חודשי שכולל קרן וריבית. זה מתאים ללקוחות
שמסוגלים לשאת החזר חודשי, ומעוניינים לשמור על מקסימום הון לטובת יורשים.



משכנתא הפוכה כשחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא מוצר ייחודי לגיל המבוגר, שבו הבנק או הגוף המממן משלם לבעל הנכס סכום חד פעמי או קצבה
חודשית, והלווה אינו מחויב להחזר חודשי. הריבית נצברת לקרן, והחוב נפרע בעת פטירה או מכירת הנכס. מבחינת

שחרור הון מהנכס זהו כלי חזק במיוחד, אך הוא מצמצם את ההון שיישאר כדירה לילדים.

במסגרת מחזור משכנתא בגיל השלישי ניתן לעיתים לסלק משכנתא קיימת באמצעות משכנתא הפוכה, ובכך לבטל את
ההחזר החודשי לחלוטין. מהלך כזה מתאים בעיקר למקרים שבהם אין יכולת החזר יציבה, או כאשר אין רצון מובהק

להשאיר את הדירה כירושה מלאה לדור הבא.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת ככלי ביניים: למשל, זוג שמוכר דירה תוך שנה-שנתיים אך צריך כעת לסלק
משכנתא יקרה, או לממן מעבר לדיור מוגן. הגישור מאפשר לקחת הלוואה לתקופה קצרה יחסית, לעיתים עם תקופת

גרייס במשכנתא שבה משלמים רק ריבית או אפילו לא משלמים כלל, עד למימוש הנכס.

מסלולי ריבית מומלצים למחזור בגיל השלישי
עיצוב תמהיל ריביות בגיל השלישי שונה מתמהיל לזוג צעיר. יש משקל גבוה יותר ליציבות, ופחות מקום להימור על

ריביות משתנות ארוכות טווח. עם זאת, אין צורך לוותר לחלוטין על גמישות. תכנון נכון משלב בין ריבית פריים
למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה ומסלולים משתנים באחוזים מחושבים.

ריבית פריים למשכנתא לגיל השלישי

ריבית פריים למשכנתא ממשיכה להיות מרכיב חשוב, גם בגיל מבוגר, בזכות הגמישות האפשרית בפירעון מוקדם ללא
קנסות, והעובדה שהריבית הבסיסית מושפעת ישירות מהמדיניות המוניטרית. יחד עם זאת, לא מומלץ לרוב לייצר חשיפה

גבוהה מדי לפריים כאשר טווח הזמן קצר וההכנסה קבועה.

ריבית קבועה לא צמודה כרגל יציבה

ריבית קבועה לא צמודה משמשת כעוגן בתמהיל למשכנתא לפנסיונרים, בעיקר במחזור, שכן היא מייצרת ודאות מלאה
לגבי גובה ההחזר. למרות שהריבית הנקובה עשויה להיות מעט גבוהה יותר מריביות משתנות, עבור לווים בגיל השלישי

זהו מחיר סביר עבור יציבות תזרימית.

ריבית משתנה צמודה למדד - מתי בכל זאת כן

מסלול ריבית משתנה צמודה למדד מתאים כחלק משני או שלישי בתמהיל, כאשר רוצים ליהנות מריבית פתיחה נמוכה,
אך שומרים על אחוז חשיפה מוגבל. בגיל השלישי, נהוג להגביל חשיפה למסלולים אלה לכ-20%-30% מההלוואה, תוך

בחינת רגישות למדד ולשינוי הריבית בכל נקודת עדכון.

לוח סילוקין מותאם ותכנון תקופת גרייס
אחד הכלים החשובים בשלב התכנון הוא בניית לוח סילוקין מותאם לגיל ולמצב התזרימי. ניתן לבחור בין לוח שפיצר

קלאסי, לוח קרן שווה, תקופות בלון חלקי או מלא, ושילוב של תקופת גרייס במשכנתא עבור שנים מסוימות שבהן צפוי
לחץ תזרימי גבוה.

תקופת גרייס מתאימה למשל במעבר בין דירות, בכניסה לדיור מוגן, או בתקופה שבה הלווה מסדיר הכנסות נוספות כגון
קצבת זקנה מלאה או קרן פנסיה שנפתחת רק בגיל מסוים. בתכנון מקצועי, דירוג אשראי מה זה אומר הגרייס אינו פתרון

ברירת מחדל אלא חלק מאסטרטגיה כללית להתאמת ההחזר למסלול החיים.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והכנות מקדימות

https://gilfinance.co/he/blog/rental-yield-calculation


לפני שמתחילים תהליך מחזור משכנתא בגיל השלישי, נדרשת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. בשלב זה
נאספים כל המסמכים הרלוונטיים, בוחנים את הנכס, מעריכים את מצב הבריאות הכללי ונבנית תמונה פיננסית מלאה.

תהליך מאורגן מראש מקצר משמעותית את זמן האישור בבנק.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

אישורי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה מכל הגופים המשלמים.

דוחות קרנות השתלמות, קופות גמל ופקדונות - לצורך הצגת רזרבות נזילות.

נסח טאבו עדכני, אישור זכויות/חכירה מהחברה המשכנת ואישורי מיסים.

אישורי יתרות המשכנתא הקיימת, כולל פירוט מסלולים ועמלת פירעון מוקדם צפויה.

הצהרת בריאות וטפסי ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, אם נדרש.

הערכת שמאי מקרקעין וניצול הנכס
כל מהלך של שעבוד דירה קיימת לצורך מחזור מחייב הערכת שמאי מקרקעין לנכס. בגיל השלישי יש השפעה

משמעותית לשאלות כמו: מצב התחזוקה של הדירה, מיקום, פוטנציאל התחדשות עירונית, ואפשרויות השבחה עתידיות.
שמאות מדויקת מגדילה את פוטנציאל המינוף ומאפשרת לעיתים שחרור הון מהנכס בתנאים טובים יותר.

אחוז מימון לגיל מבוגר מוגבל לרוב ל-30%-50% מערך הנכס, בהתאם לגיל וסוג המוצר. לכן, דירת מגורים בשווי גבוה
עשויה לייצר כר נרחב לפתרונות אשראי, גם אם יתרת המשכנתא הקיימת נמוכה יחסית. מהלך מחזור נכון מנצל את

הפוטנציאל הזה בזהירות, מבלי להעמיס על הדור הבא חובות מיותרים.

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל השלישי
בביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר מתמודדים לרוב עם פרמיות גבוהות יותר, לעיתים עם החרגות רפואיות, ולעיתים

עם היעדר אפשרות לביטוח מלא. במקרים מסוימים הבנק מוכן לוותר על מחשבון משכנתא ביטוח חיים, אך אז משפחת
הלווה חייבת להבין את רמת הסיכון במקרה של פטירה מוקדמת או נכות.

ביטוח נכס למשכנתא נותר רכיב חובה, מאחר שהדירה משועבדת לבנק. מומלץ לבצע בדיקה מחדש של פוליסת הביטוח
בזמן המחזור, להתאים סכומי ביטוח לערך השוק ולוודא הרחבות כמו רעידות אדמה, צד שלישי, ושיפורים שבוצעו בדירה

במהלך השנים.

עמלת פירעון מוקדם והחלטה אם באמת כדאי למחזר
אחד המשתנים הקריטיים בחישוב הכדאיות הוא גובה עמלת פירעון מוקדם במסלולים הקיימים. בגיל השלישי, כאשר

יתרת התקופה לעיתים קצרה יחסית, כדאי לבצע חישוב מדויק של נקודת האיזון: מתי החיסכון בריבית ובריביות עתידיות
מפצה על הקנסות והעלויות החד פעמיות.

כאן נכנס לתמונה מחשבון משכנתא לגיל השלישי, שמאפשר סימולציה של תרחישים שונים: שינוי מסלול בלבד,
הארכת תקופה, הזרמת הון עצמי לסילוק חלק מהקרן או שילוב של כל האפשרויות. עבור קהל מקצועי מומלץ לעבוד עם

מודלים אקטואריים מלאים ולא רק עם מחשבונים פשוטים.

ירושה, זכויות בדירה משועבדת והשלכות על הדור הבא
כל תכנון של משכנתא לפנסיונרים צריך לכלול התייחסות מפורשת לענייני ירושה. כאשר קיימת ירושה והסדרת זכויות
בדירה משועבדת, הילדים צריכים להבין מראש את מבנה החוב והאפשרויות שלהם: האם יוכלו למחזר בשמם, האם ירצו

למכור את הדירה, או אולי לסגור את ההלוואה ממקורות אחרים.

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


במשכנתא הפוכה, למשל, החוב עשוי להגיע לאחוז משמעותי מערך הנכס בעתיד. לכן, יועץ אחראי יעלה את נושא
התיאום המשפחתי כבר בשלב התכנון, ויימנע ממצב שבו היורשים מגלים את רמת השעבוד רק בשלב מאוחר מדי.

הבדלים בין בנקים: מזרחי טפחות, הפועלים ושחקנים נוספים
לכל בנק מדיניות שונה כלפי משכנתא לגיל השלישי. נכון להיום, ישנם גופים שמתמחים יותר בפלח הזה, הן מבחינת

תמחור והן מבחינת גמישות סיכון. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ידוע כגוף שנותן מענה רחב
יחסית לבני 60+, תוך שילוב מסלולי פריים וקבועה עם אפשרויות גרייס.

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציע לעיתים מסלולים ייעודיים לפנסיונרים, כולל הרחבת הכרה בהכנסות
פאסיביות ושילוב הלוואות צרכניות תחת מטריית משכנתא. בנוסף, יש גופים חוץ בנקאיים המציעים משכנתא הפוכה

כפתרון ייעודי, לרוב בריביות גבוהות יותר אך עם דרישות הכנסה גמישות.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

בשל ריבוי הגורמים והרגולציה הייחודית, ליועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יש ערך מוסף משמעותי. הוא יודע
למפות נכון את מאפייני הלווה, לתאם ציפיות עם הבנק, לבנות תמהיל ריביות מפוכח ולהתייחס גם להיבטי ירושה, מס,

ביטוח ותכנון פרישה.

יועץ מנוסה יבדוק לא רק את גובה ההחזר החודשי אחרי המחזור, אלא גם את ההשפעה על תזרים המזומנים הכולל, על
רמת הסיכון המשפחתית ועל איכות החיים של הלווה. לעיתים, ההמלצה המקצועית תהיה לא למחזר בכלל, אם אין יתרון

כלכלי מובהק או אם העלאת רמת המינוף פוגעת ביציבות המשפחתית.

צעדים מעשיים בתהליך מחזור משכנתא לגיל השלישי
מיפוי המצב הקיים - איסוף כל המסמכים של ההלוואה הנוכחית, כולל מסלולים, ריביות, יתרה ותקופה

שנותרה.

ניתוח תזרים - בחינת הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, נכסים נזילים, התחייבויות אחרות, ותכנון צורך בהון
עתידי )בריאות, סיעוד, עזרה לילדים(.

בדיקת שוק - קבלת הצעות מכמה בנקים, כולל מזרחי טפחות, הפועלים וגופים נוספים, והכנסת הנתונים
למחשבון משכנתא לגיל השלישי להשוואה מדויקת.

בחירת מבנה המוצר - החלטה בין משכנתא "רגילה", משכנתא הפוכה, או שילוב עם הלוואת גישור לגיל
השלישי.

תכנון ביטוחים - התאמת ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר וביטוח נכס למשכנתא ליכולת הפיננסית.

ביצוע המחזור - חתימה בבנק, רישומי שעבוד בטאבו, סילוק המשכנתא הישנה והטמעת ההחזר החדש
בתקציב המשפחתי.

טיפים מקצועיים להוזלת התשלומים בלי לייצר סיכון עודף
שיפור תנאי המשכנתא בגיל השלישי איננו רק עניין של ריבית. לעיתים מהלך נכון ישלב קיצור חלק מהמסלולים והארכת

חלק אחר, שינוי מסלולים יקרים לצמודי פריים או קבועה זולה יותר, והזרמת סכום חד פעמי לסילוק חלק מהקרן מתוך
חסכונות לא חיוניים.

להעדיף תמהיל שמפסיק את ההלוואה בגיל בו עוד יש יכולת להסתגל - למשל 80 ולא 85.

לנטרל ככל האפשר מסלולים קצרים בריבית גבוהה ולהחליפם במסלולים ארוכים יותר אך זולים, כל עוד יחס
החזר מהכנסה לפנסיה נשמר בטוח.

לבדוק אפשרות להעברת הלוואות צרכניות יקרות תחת מטריית המשכנתא, כל עוד לא חורגים ממסגרת
האחוז מימון לגיל מבוגר.



לתאם ציפיות מול המשפחה לגבי הון עצמי וניצול נכס, בעיקר אם נעשה שימוש אגרסיבי בשחרור הון
מהנכס לצריכה שוטפת.

מתי מחזור למשכנתא לגיל השלישי דווקא לא מתאים
ישנם מקרים שבהם שמירה על ההלוואה הקיימת, אפילו במחיר ריבית מעט גבוהה יותר, עדיפה על מחזור. לדוגמה,

כאשר נותרה תקופה קצרה מאוד, כאשר עמלת פירעון מוקדם גבוהה במיוחד, או כאשר בריאות הלווה עלולה להקשות
על קבלת ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר בתנאים סבירים.

במקרים כאלה ייתכן שעדיף לחכות נקודת זמן ריבית מתאימה יותר, לשקול הקטנה הדרגתית של החוב באמצעות הזרמת
הון מדי שנה, או לבחון אלטרנטיבות מחוץ למערכת הבנקאית, תוך בדיקה מדוקדקת של ריביות והתחייבויות.

מבט קדימה: מחזור חכם כבסיס לביטחון פיננסי בגיל השלישי
מחזור משכנתא קיימת למסגרת משכנתא לגיל השלישי הוא הזדמנות לבנות מחדש את הארכיטקטורה הפיננסית של
המשפחה לאחר הפרישה. תהליך מקצועי ששם במרכז את איכות החיים, היציבות התזרימית והגנה על הדור הבא יכול

להפוך נכס אחד - דירת המגורים - למנוע מאוזן של מימון, ביטחון וירושה.

שילוב נכון בין הבנת תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, ניתוח מעמיק של הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה,
בחירה מדויקת של מסלולי ריבית וכלי אשראי כמו משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי, ומינוף הידע של

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, מאפשרים להוזיל תשלומים בצורה אחראית ולהתאים את המשכנתא למציאות
החדשה של גיל הזהב.

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
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