
מחשבון משכנתא לגיל השלישי הוא אחד הכלים החשובים ביותר בקבלת החלטה אם עדיף לשכור או לקנות דירה בשלב
שבו ההכנסה מבוססת בעיקר על פנסיה וקצבאות. בניגוד לזוג צעיר, לפנסיונרים יש מגבלות מימון, דרישות ביטוח, שיקולי
ירושה ותוחלת חיים שונה, ולכן החישוב חייב להיות מדויק, שמרני ומותאם אישית. שימוש נכון במחשבון יחד עם הבנה של

סוגי המשכנתאות האפשריים לגיל מבוגר מאפשר לקבל החלטה פיננסית שקולה ולא להסתמך רק על תחושות בטן.

הייחודיות של משכנתא לגיל השלישי מול משכנתא "סטנדרטית"
כאשר בוחנים משכנתא לגיל השלישי, צריך להבין שבנק ישראל והבנקים פועלים תחת מסגרת רגולטורית שונה מאשר

ללקוחות צעירים. המגבלה המרכזית היא קיצור תקופת המשכנתא כך שתסתיים סביב גיל 80-85, מה שמעלה את
ההחזר החודשי ביחס להלוואה ארוכת טווח. בנוסף, נדרשים פתרונות ביטוחיים שונים וניתוח מעמיק יותר של תזרים

המזומנים מפנסיה וקצבאות.

לצד משכנתא רגילה קיימים גם מוצרים ייעודיים כגון משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל
השלישי. לכל אחד מהם מבנה ריבית, בטחונות ותנאי החזר שונים, ולכן מחשבון משכנתא לגיל השלישי חייב לאפשר

הזנת פרמטרים גמישים ולא להסתפק בחישוב בסיסי בלבד.

הבסיס: איך מחשבון משכנתא לגיל השלישי צריך לעבוד
מחשבון מקצועי אמור לדמות את לוח הסילוקין בפועל, לשלב מגבלות רגולטוריות ולעזור להשוות בין חלופות מימון.

לצורך החלטה בין שכירות לרכישה בגיל השלישי, המחשבון צריך לכלול לא רק את ההחזר החודשי אלא גם את עלויות
הביטוח, המיסים, תחזוקת הנכס ותרחישים עתידיים של ירושה או מכירה.

בעת שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי יש לשים לב במיוחד לנתונים הבאים: גובה ההון העצמי, שווי הנכס, גיל
הלווים, סוג ההכנסה הפנסיונית, משך ההלוואה המבוקש, סוגי המסלולים והריביות, ויכולת המשפחה לשאת בהחזר

במקרה של אירוע בריאותי או פטירה.

הכנסה מפנסיה ויחס החזר מהכנסה

הפרמטר הקריטי לכל משכנתא בגיל מבוגר הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. לפי תקנות בנק ישראל, החזר חודשי
לכלל ההלוואות לא יעלה בדרך כלל על 40%-50% מההכנסה נטו, אך בפועל בנקים נוטים להיות שמרניים יותר כאשר

מדובר בפנסיונרים. המשמעות היא שהמחשבון חייב לכלול את כל מקורות ההכנסה: פנסיות תקציביות וצוברות, קצבאות
זקנה, השלמת הכנסה, הכנסה משכירות קיימת, ולעיתים גם תמיכה קבועה מהילדים.

כאשר מחשבים אם לקנות או לשכור, משווים בין ההחזר החודשי על המשכנתא, כולל ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר
וביטוח נכס למשכנתא, לבין דמי השכירות החודשיים בשוק. אבל ההשוואה הנכונה חייבת לקחת בחשבון גם את העובדה

שמשכנתא מקנה בעלות ושחרור הון עתידי, בעוד ששכירות היא הוצאה "טהורה" ללא יצירת נכס הוני.

אחוז מימון וגיל הלווה

אחוז מימון לגיל מבוגר נקבע לפי סוג העסקה )דירה ראשונה, שיפור דיור, השקעה( ולפי תיק האשראי של הלווה. אך
בפועל, בגיל השלישי גם אם התקנות מאפשרות 50%-60% מימון, הבנקים עשויים להעדיף אחוז מימון נמוך יותר כדי

לצמצם סיכון. כאן נכנס המושג הון עצמי וניצול נכס - כמה מתוך הון הנדל"ן הקיים משועבד לצורך העסקה, ומה
המשמעות עבור הירושה והגמישות הפיננסית בעתיד.

מחשבון משכנתא איכותי יאפשר להזין את גיל הלווה ויציג אוטומטית את תקופת ההלוואה המקסימלית האפשרית לפי
מדיניות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. לדוגמה, לווה בן 70 עשוי לקבל תקופה של 10-12 שנים בלבד, מה שמעצים

את ההחזר החודשי ומשפיע דרמטית על ההחלטה אם לרכוש או להמשיך לגור בשכירות.



ריבית ומשמעות בחירת מסלולי ריבית לקשישים
למבוגרים יש בדרך כלל טולרנטיות נמוכה יותר לשינויים בהחזר החודשי. לכן, בחירת מסלולי ריבית לקשישים חייבת

להתבצע בזהירות, תוך הבנה של סיכוני ריבית ואינפלציה. המחשבון צריך לאפשר שילוב של כמה מסלולים ולתת תחזית
על טווח הביניים, לא רק על החודש הראשון.

ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה צמודה

ריבית פריים למשכנתא משקפת את ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח. בגיל השלישי, החלק במסלול פריים יכול להיות
משמעותי, אך יש לקחת בחשבון תנודתיות מול יציבות. ריבית קבועה לא צמודה מספקת ודאות מלאה לגבי ההחזר

הנומינלי, אך ברוב המקרים היא גבוהה יותר בטווח הקצר. לעומתה, ריבית משתנה צמודה למדד מציעה ריבית
התחלתית נמוכה יחסית אך מלווה בסיכון אינפלציוני וחידוש תנאים בכל תחנת יציאה.

כאשר מפעילים מחשבון משכנתא לגיל השלישי, מומלץ לדמות תרחיש שמרני שבו ריבית הפריים עולה ב-1%-2% והמדד
ממשיך לעלות בקצב רב שנתי. השאלה היא האם עדיין ניתן לעמוד בהחזר, גם אם החזר חודשי מותאם לפנסיונרים

יעלה ב-15%-20% כתוצאה משינויים בריבית.

תקופת גרייס ומשמעותה בגיל השלישי

תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לשלם ריבית בלבד או לא לשלם כלל למשך פרק זמן מוגבל, כאשר הקרן נדחית
קדימה. בגיל השלישי, גרייס יכול לשמש בהלוואת גישור לקראת מכירת נכס קיים או בתקופת מעבר בין דירות. אך
מבחינת החישוב הכלכלי, גרייס מייקר את העסקה ומעמיס תשלום גבוה יותר בהמשך, ולכן צריך להכניסו במדויק

למחשבון ולא להסתפק בהסתכלות על ההחזר הראשוני הנוח.

משכנתא הפוכה, שחרור הון מהנכס והחלטה בין שכירות לרכישה
אחד הכלים הייחודיים לגיל השלישי הוא משכנתא הפוכה, המאפשרת שחרור הון מהנכס הקיים ללא צורך בהחזר

חודשי שוטף. במבנה זה, הלווה נשאר לגור בנכס, הבנק משלם לו סכום חד פעמי או קצבה חודשית, והחוב נפרע בעת
מכירה, מעבר למוסד סיעודי או לאחר פטירה. עבור רבים זהו פתרון אלטרנטיבי לרכישת דירה חדשה, אך הוא מצמצם את

היתרה שתישאר ליורשים.

מחשבון מקצועי צריך לאפשר השוואה בין שלושה מצבים: השארת המצב הקיים עם משכנתא הפוכה ושכירות בדירה
אחרת, רכישת דירה באמצעות משכנתא רגילה בגיל השלישי, או המשך מגורים בשכירות וניהול ההון הכספי בתיק

השקעות. ההשוואה צריכה להתחשב בתוחלת חיים, עליית מחירי נדל"ן, עלויות מימון ויעדי ירושה.

הלוואת גישור לגיל השלישי ועסקאות "קנה ומכור"

הלוואת גישור לגיל השלישי רלוונטית כאשר פנסיונר רוצה לעבור לדירה אחרת לפני שמכר את הדירה מחשבון
משכנתא הקיימת. במצב זה, לוקחים הלוואה קצרה כנגד שעבוד הדירה הקיימת או החדשה, ומסלקים אותה עם קבלת

התמורה מהמכירה. מחשבון המשכנתא צריך להציג את החפיפה הזמנית בין שני נכסים, ולוודא שההחזר בתקופת
הביניים אינו חונק את תזרים המזומנים.

ביטוח חיים, ביטוח נכס ומשמעותם בעלות האמיתית של המשכנתא
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הופך למרכיב מהותי בעלות הכוללת של העסקה. הפרמיה החודשית בגילאי 65-75

עלולה להיות גבוהה מאוד, לעיתים עד כדי פגיעה בכדאיות הכלכלית של נטילת משכנתא חדשה. יש בנקים שמקלים
https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-from-contractor בדרישות הביטוח בגיל מתקדם, אך אז הם עשויים להקטין

את אחוז המימון או לייקר את הריבית.

ביטוח נכס למשכנתא הוא חובה בכל משכנתא, ללא תלות בגיל, אך בנכסים ותיקים יש לעיתים דרישות מיוחדות
לשיפוץ, טיפול בתשתיות או התאמה לתקני בטיחות. כל אלה מייצרים עלויות נוספות שיש לכלול בחישוב הכולל כאשר

http://www.thefreedictionary.com/%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
http://www.thefreedictionary.com/%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
https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-from-contractor


בודקים אם משתלם לקנות או להישאר בשכירות בנכס חדש יחסית בעל תחזוקה נמוכה יותר.

שעבוד דירה קיימת, הערכת שמאי ויעדי ירושה
שעבוד דירה קיימת בגיל השלישי הוא מהלך שצריך לבצע בזהירות, בעיקר אם יש מספר יורשים פוטנציאליים. הבנק

ידרוש בדרך כלל הערכת שמאי מקרקעין לנכס, והיקף המשכנתא ייגזר משווי השוק המעודכן. למי שמחזיק דירה "נטולת
חוב" זהו נכס פיננסי משמעותי שאפשר לתרגם להון זמין, אך צריך לקבוע כללים ברורים לגבי פדיון ההלוואה לאחר

הפטירה וחלוקת הירושה.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת הם חלק בלתי נפרד מתכנון פיננסי בגיל השלישי. בעת חישוב כדאיות בין
שכירות לרכישה, כדאי להכניס לתמונה גם את רצון ההורים להשאיר נכס נקי לילדים מול הרצון ליהנות מרמת חיים

גבוהה יותר בחיים עצמם. לעיתים, מסלול של משכנתא הפוכה או משכנתא רגילה לטווח קצר משתלם למשפחה כולה
יותר מאשר השארת דירה לא מנוצלת הונית.

מחזור משכנתא בגיל השלישי: איך לשלב אותו במחשבון
מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול לשמש כמנוף לשיפור תנאים קיימים, הארכת תקופה או התאמת מבנה הריביות

למצב כלכלי חדש לאחר הפרישה. כאשר מכניסים נתונים למחשבון, חשוב להשוות לא רק בין שכירות לרכישה, אלא גם
בין השארת המשכנתא הקיימת כפי שהיא לבין מחזורה לשילוב מסלולים מתונים יותר בפערי ריבית ובפריסת

התשלומים.

יש להביא בחשבון עמלת פירעון מוקדם, שיכולה להיות משמעותית במסלולים בריבית קבועה לא צמודה שנלקחו בריבית
גבוהה ביחס לריבית השוק הנוכחית. מחשבון מתקדם יידע להכניס גם את העלות החד פעמית הזו וגם את החיסכון

המצטבר בריבית לאורך השנים, ולבדוק מהי נקודת האיזון הכלכלית.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתמקדת ביכולת ההחזר על בסיס פנסיות וקצבאות, ללא תלות בשכר עבודה.
לבנק חשוב לראות שההכנסה צפויה ויציבה, ולכן נדרשת אסמכתה רשמית מקרנות הפנסיה, הביטוח הלאומי ומקורות

נוספים.

מסמכים נדרשים למשכנתא לפנסיונרים

אישורי הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה מכל הגופים המשלמים.

תדפיסי חשבון בנק עדכניים, להוכחת תזרים הכנסות והוצאות.

נסח טאבו או אישור זכויות עדכני של הנכס הקיים או הנרכש.

אישורי יתרות משכנתא קודמות, אם קיימות, כולל לוח סילוקין עדכני.

מסמכי בריאות וביטוח, בהתאם לדרישות הבנק והחברת הביטוח לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר.

הזנת הנתונים הללו במדויק במחשבון מאפשרת לייצר סימולציה קרובה למציאות, אך בשטח, כל בנק - למשל בנק מזרחי
טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר - מפעיל גם מדיניות פנימית, ולכן נדרש ליווי

מקצועי.

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי: כיצד לקרוא את המספרים נכון
לוח סילוקין סטנדרטי )שפיצר( מחלק את המשכנתא לתשלומים חודשיים קבועים, כשהרכב קרן-ריבית משתנה לאורך

השנים. בגיל השלישי, בחירה בלוח סילוקין מותאם יכולה לכלול שילוב מסלולים, תקופות קצרות וארוכות, ולעיתים
גרייס חלקי בתחילת ההלוואה. מחשבון משכנתא לגיל השלישי צריך להציג לא רק את ההחזר בחודש הראשון, אלא גם

את היתרה בכל נקודת זמן מרכזית, למשל עוד 5, 10 ו-15 שנה.



כאשר משווים בין שכירות לרכישה, חשוב לבחון מה תהיה יתרת הקרן בגיל 80 או 85, ומה צפוי לקרות אם תחליטו למכור
את הדירה באותן שנים. במצב שבו יתרת החוב גבוהה יחסית, ייתכן שדווקא מגורים בשכירות וניהול ההון הכספי יניבו

גמישות גבוהה יותר, במיוחד אם צפויים במקביל הוצאות בריאות משמעותיות.

איך להשתמש בפועל במחשבון כדי לבדוק אם עדיף לשכור או לקנות
כדי להשתמש בצורה אפקטיבית במחשבון משכנתא לגיל השלישי, כדאי לעבוד לפי סדר פעולות מובנה שמאפשר לקבל

החלטה מבוססת נתונים ולא אינטואיציה בלבד. להלן גישה פרקטית שמותאמת לקהל מקצועי המלווה לווים בגיל
השלישי, כמו יועצי משכנתאות, רואי חשבון ומתכננים פיננסיים.

שלב 1: איסוף נתונים וחישוב הון עצמי

קביעת שווי שוק מדויק באמצעות הערכת שמאי מקרקעין לנכס הקיים.

חישוב יתרות משכנתא קיימות ונכסים נזילים )חסכונות, תיקי השקעות(.

הגדרת הון נדרש לרכישה חדשה, כולל מס רכישה, שיפוץ, ריהוט והוצאות מעבר.

התוצאה היא תמונה מדויקת של הון עצמי וניצול נכס אפשרי לצורך העסקה. זהו בסיס הנתונים הראשון להזנה
במחשבון.

שלב 2: מיפוי הכנסות פנסיוניות ויחס החזר

סיכום כל מקורות ההכנסה: פנסיות, קצבאות, שכר דירה, הכנסה מעסק קטן אם קיים.

חישוב יחס החזר מהכנסה לפנסיה רצוי - לרוב לא יותר מ-25%-30% להכנסה נטו בגיל מבוגר.

את הנתון הזה מזינים במחשבון כגבול עליון להחזר חודשי, ובודקים אילו עסקאות אפשר לבצע מבלי לסכן את היציבות
הכלכלית.

שלב 3: סימולציה של תרחיש "קנייה"

הזנת מחיר הדירה הרצויה והון עצמי זמין.

בחירת מסלולי ריבית )פריים, קבועה לא צמודה, משתנה צמודה למדד( בהתאם לפרופיל סיכון.

קביעת משך ההלוואה המקסימלי האפשרי לפי גיל ומדיניות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

המחשבון יציג החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ויצרף לוח סילוקין. בשלב זה יש להוסיף להחזר החודשי גם אומדן לעלות
ביטוח חיים, ביטוח נכס, ארנונה ותחזוקת דירה, ולקבל תמונה כוללת של העלויות הקבועות.

שלב 4: סימולציה של תרחיש "שכירות"

קביעת דמי השכירות הריאליים באזור המגורים הרצוי.

הערכת קצב עליית שכר הדירה לאורך הזמן )למשל 1%-2% לשנה(.

הצגת חלופה של השקעת ההון העצמי שלא נוצל לרכישה )בתיק השקעות סולידי או אלטרנטיבי(.

כאן הדגש הוא על תזרים מזומנים נטו: כמה נשאר לאחר תשלום שכר דירה לעומת לאחר תשלום החזר משכנתא וכלל
עלויות הבעלות בנכס.

שלב 5: שילוב שיקולי ירושה וגמישות

מעבר למספרים, יש להביא בחשבון את רצון המשפחה בנוגע לירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. ייתכן שפתרון
של רכישה עם משכנתא קצרה יותיר נכס נקי יותר ליורשים תוך שמירה על איכות חיים גבוהה, בעוד שבמקרה אחר,

שכירות וגמישות גאוגרפית יהיו עדיפים, במיוחד כאשר שוק הדיור באזור אינו יציב.



תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
למרות שמחשבון משכנתא לגיל השלישי מספק בסיס מספרי חשוב, הפענוח של הנתונים ותרגומם לתוכנית פעולה

מחייב ניסיון וידע רגולטורי. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מכיר לעומק את מדיניות הבנקים השונים, את
גמישותם ביחס ללוויים מבוגרים ואת האפשרות לבנות מסלול משולב הכולל משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה והלוואות

גישור.

היועץ יודע להשוות בין הצעות של בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים משכנתאות
לגיל מבוגר ובנקים אחרים, לא רק ברמת הריבית המוצהרת, אלא גם ברמת עמלות נלוות, גמישות בשינוי מסלולים

בעתיד ועמדת הבנק בנוגע להקלה בביטוח חיים בגילאים גבוהים.

מתי המספרים "צועקים" לקנות, ומתי להישאר בשכירות
ישנם מצבים שבהם התוצאות מהמחשבון מראות באופן חד משמעי כי רכישה עדיפה, ולעומתם מצבים שבהם שכירות

משמרת איכות חיים וגמישות. ההבחנה בין המצבים היא עבודה מקצועית, אך יש כמה אינדיקציות כלליות שיכולות לסייע
בקבלת כיוון ראשוני.

אינדיקציות לכדאיות רכישה בגיל השלישי

יחס החזר מהכנסה לפנסיה נותר בתחום 20%-25% גם בתרחיש של עליית ריבית והצמדה למדד.

הון עצמי משמעותי המאפשר אחוז מימון נמוך יחסית, ובכך מקטין את התלות בבנק.

רצון מגורים ארוך טווח באותה דירה, באזור שבו קיים ביקוש יציב לנדל"ן.

שאיפה להוריש נכס פיזי לילדים ולא רק הון פיננסי.

אינדיקציות לכדאיות שכירות

החזר משכנתא פוטנציאלי שגובה יותר מ-30% מההכנסה, גם אחרי פריסה מקסימלית אפשרית.

צורך בגמישות מגורים )קרבה לילדים, מעבר לאזור עם שירותי בריאות טובים יותר(.

אי-ודאות משמעותית לגבי מצב הבריאות ותוחלת החיים שמקשה על התחייבות ארוכת טווח.

שימוש יעיל בהון העצמי בתיק השקעות מניב, שמספק תזרים הכנסות חלופי לשכירות.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי ככלי תכנון אסטרטגי למשפחה כולה
ברוב המקרים, החלטה על נטילת משכנתא לפנסיונרים, שימוש במשכנתא הפוכה או ביצוע מחזור משכנתא בגיל
השלישי אינה החלטה של ההורים בלבד, אלא מהלך עם השלכות בין-דוריות. לכן, השימוש במחשבון צריך להיעשות

בשקיפות מול הילדים, תוך הצגת תרחישים של ירושה, חלוקת נכסים וסיכונים אפשריים.

באמצעות סימולציות שונות של לוח סילוקין מותאם, שינוי מסלולי ריבית, הארכת או קיצור תקופה, ניתן לבנות מספר
מסלולים אפשריים ולהשוות ביניהם. השילוב בין כלים טכנולוגיים, הבנה עמוקה של תקנות בנק ישראל למשכנתאות

מבוגרים וליווי של יועץ מקצועי הופכים את המחשבון מכלי טכני לתשתית לתכנון אסטרטגי רחב.

כאשר הנתונים מוזנים נכון והמבט הוא ארוך טווח, מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר למשפחות להחליט באופן
מודע אם נכון עבורן לשחרר הון מהנכס, לשעבד דירה קיימת או לשמור על גמישות באמצעות שכירות, תוך התאמת רמת

הסיכון וההתחייבות ליכולת הפיננסית והרצונות הבין-דוריים.

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.
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