
מחזור משכנתא בגיל השלישי הפך בשנים האחרונות לכלי מרכזי בניהול פיננסי חכם לקראת ואחרי פרישה. בעלי נכסים
מבוגרים יושבים לעיתים על הון נדל"ני משמעותי, אך מתמודדים עם החזר חודשי גבוה, ריביות לא מעודכנות או תזרים

מזומנים לחוץ. תכנון נכון של המשכנתא, התאמת המסלולים והחזר החודשי מאפשרים שחרור לחץ כלכלי, חיסכון בריבית
ושיפור איכות החיים לאורך שנות הפנסיה.

מהו מחזור משכנתא בגיל השלישי ולמי זה רלוונטי
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא החלפת המשכנתא הקיימת במשכנתא חדשה, לעיתים באותו בנק ולעיתים בבנק

אחר, תוך התאמת תנאי הריבית, תקופת ההלוואה וההחזר החודשי למצב הפיננסי והבריאותי לאחר הפרישה. עבור רבים
מדובר בהזדמנות לבצע עדכון מקיף למסלולים שנלקחו בעבר, בתקופה של ריביות אחרות ותזרים שונה לחלוטין.

הפעולה רלוונטית לכל מי שמחזיק משכנתא פעילה ומתקרב לגיל פרישה או כבר נמצא בו, וכן לבני 60+ שבבעלותם דירה
ללא משכנתא ורוצים לנצל את הנכס לקבלת מימון חדש. בהקשר זה נכנסים לתמונה פתרונות כמו משכנתא לגיל

השלישי, משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל השלישי, שכל אחד מהם מתאים לצרכים שונים
ולפרופיל סיכון שונה.

מטרות מרכזיות: חיסכון בריבית ושיפור תזרים המזומנים
בגיל השלישי, ניהול החוב צריך לשרת בראש ובראשונה שתי מטרות: הקטנת עלות הריבית לאורך חיי ההלוואה ושיפור

התזרים החודשי בפועל. עבור מי שהכנסתו מבוססת על קצבאות זקנה, פנסיות תקציביות או צוברות, ולעיתים גם על
עבודה חלקית, כל מאות שקלים שיורדים מההחזר החודשי משחררים מרווח נשימה משמעותי בתקציב המשפחה.

מחזור נכון יכול להשיג גם קיצור תקופה ושמירה על החזר דומה, ובכך לצמצם את סך הריבית המשולמת, או להפך -
הארכת התקופה עם ריבית מעט גבוהה יותר, כאשר המטרה היא קודם כל יצירת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים
שיהיה סביר לאורך שנים ולא יעמיס על התקציב. האיזון בין שני היעדים נעשה דרך תכנון מדויק של מסלולי הריבית

והפריסה.

היבטים רגולטוריים: תקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל מבוגר
בגיל השלישי נכנסות לתוקף מגבלות ייעודיות של הפיקוח על הבנקים. תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים

מגדירות בין היתר מגבלות על תקופת ההלוואה המקסימלית, דרישות ביטוח, חישוב כושר ההחזר והערכת סיכונים. הבנק
בוחן את גיל הלווה הצעיר מבין בני הזוג, תוחלת חיים סטטיסטית והסתברות לירידה בהכנסות העתידיות.

ככל שהגיל מתקדם, אחוז מימון לגיל מבוגר נוטה להיות שמרני יותר, במיוחד כאשר מדובר בבקשות מימון חדשות שאינן
רק מחזור טכני. לכן, מחזור משכנתא בגיל השלישי מחייב בחינה זהירה של מסגרת המימון, מבנה הבטוחות והאפשרות

להחזיר את ההלוואה גם בתרחישים של ירידה בהכנסות או הידרדרות בריאותית.

יחס החזר מהכנסה בפנסיה והשלכות על אישור ההלוואה

מהו יחס החזר מהכנסה לפנסיה

אחד המדדים הקריטיים הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה - חלקו של ההחזר החודשי מסך ההכנסות הפנסיוניות
והקצבאות. מרבית הבנקים מעדיפים יחס החזר שאינו עולה לרוב על 30 אחוזים מההכנסה נטו, כשבמקרים מסוימים ניתן

להגיע ל-40 אחוזים בכפוף לביטחונות חזקים והון עצמי משמעותי.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה נחשבת בדרך כלל ליציבה, אך נמוכה ביחס לשכר שהיה לפני הפרישה. לכן, תכנון ההחזר
החודשי חייב להביא בחשבון גם הוצאות נלוות כמו תרופות, טיפולים רפואיים, עזרה ביתית ותמיכה בילדים או נכדים.

מחזור שאינו מותאם לתרחיש זה עלול ליצור לחץ תקציבי דווקא בשנים שבהן נדרש שקט כלכלי.



מקורות הכנסה הנלקחים בחשבון

במסגרת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה נבחנים מגוון מקורות הכנסה: קצבת זקנה מביטוח לאומי, פנסיה
חודשית )צוברת או תקציבית(, הכנסות משכירות, קצבאות נכות, קצבאות שארים, ולעיתים גם הכנסה מעבודה חלקית.

כל מקור נבחן לפי יציבותו, תוקף הזכאות והאם הוא מוגבל בזמן או צפוי להסתיים.

ככל שהתמונה ההכנסתית ברורה ומגובה במסמכים עדכניים, כך גדלים הסיכויים לקבל תנאי מימון טובים יותר. יועץ
מנוסה ידע להבליט הכנסות שנוטות להישכח, למשל כספי שכירות מדירה נוספת, קצבת שירותים מיוחדים או השלמת

הכנסה, ולהציג אותן כחלק ממסגרת הניתוח לבנק.

סוגי משכנתאות וכלי מימון לגיל השלישי
עולם המוצרים הפיננסיים לגיל מבוגר מגוון בהרבה מבעבר. מעבר למחזור משכנתא רגיל, קיימים מספר פתרונות ייעודיים

לפנסיונרים ובני הגיל השלישי, המאפשרים הן מחזור חוב קיים והן גיוס הון חדש ללא מכירת הנכס.

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים

מוצרים תחת הכותרת משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים הם לרוב משכנתאות סטנדרטיות, אך עם
התאמות שונות: תקופות קצרות יותר, דגש גבוה על ביטוחי חיים, ולעיתים מסלולי החזר גמישים יותר בתחילת הדרך.

הבנק בוחן את הנכס ואת הלווה כמכלול ומציע רמת אחוז מימון לגיל מבוגר בהתאם לסיכון הנתפס.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי ייחודי המיועד בעיקר לבני 60 ומעלה בעלי דירה בבעלותם, כאשר המטרה היא שחרור הון
מהנכס ללא צורך בפינוי הדירה. בהלוואה מסוג זה הלווה אינו מחויב בהחזר חודשי שוטף, אלא היתרה נפרעת בעת

מכירת הדירה, מעבר לדיור מוגן, פטירה או פירעון יזום מצד היורשים.

מוצר זה אינו מחליף תמיד מחזור משכנתא רגיל, אך במקרים שבהם החזר חודשי מותאם לפנסיונרים איננו אפשרי כלל,
או כאשר רוצים להגדיל משמעותית את תזרים המזומנים, משכנתא הפוכה יכולה להיות פתרון. ההשוואה בין מחזור רגיל

למשכנתא הפוכה מחייבת ניתוח מדויק של לוח סילוקין, צבירת ריבית ושיקולי ירושה.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת בעיקר למצבי ביניים, למשל כאשר מתכננים למכור נכס קיים בתוך מספר שנים,
אך רוצים כבר היום למחזר משכנתא, לרכוש דירה אחרת או לשחרר הון לצרכים רפואיים או משפחתיים. ההלוואה ניתנת

לתקופה קצרה יחסית, לרוב עם החזר חודשי נמוך או גרייס חלקי, ומסולקת בעת מימוש הנכס המגושר.

בחירת מסלולי ריבית והשלכותיהם בגיל השלישי
בחירת מסלולי הריבית במחזור משכנתא בגיל מבוגר שונה מהותית מבחירת מסלולים לזוג צעיר. האופק עד תום

ההלוואה קצר יותר, רמת חוסר הוודאות לגבי הכנסה ובריאות גבוהה יותר, ולרוב קיים רצון להימנע מתנודות חדות בהחזר
החודשי.

ריבית פריים, קבועה ומשתנה צמודה למדד

ריבית פריים למשכנתא: מסלול גמיש, לרוב ללא עמלת פירעון מוקדם, אך מושפע ישירות מריבית בנק
ישראל. בגיל השלישי ניתן לשלב פריים בעיקר כאשר רוצים אופציה למחזור או פירעון מוקדם בעתיד, או כאשר

צופים ירידה יחסית קרובה בריבית.

ריבית קבועה לא צמודה: מסלול המעניק ודאות מלאה לגבי ההחזר החודשי, ללא הצמדה למדד המחירים
לצרכן. מתאים במיוחד לפנסיונרים שמעדיפים יציבות על פני הימור על אינפלציה. ברוב תוכניות משכנתא לגיל

השלישי זהו מסלול עוגן מרכזי.



ריבית משתנה צמודה למדד: מסלול שמשלב ריבית בסיסית נמוכה יותר אך חשיפה לתנודות מדד וריבית בנק.
מתאים בעיקר כאשר תקופת ההלוואה קצרה או כאשר מתוכנן פירעון מוקדם מפיקדון, קרן השתלמות או ירושה

צפויה.

שילוב מסלולים ולוח סילוקין מותאם

המפתח הוא בניית תמהיל מאוזן המשלב בין מסלולי ריבית שונים ליצירת לוח סילוקין מותאם. לדוגמה, ניתן לבנות חלק
אחד בריבית קבועה לא צמודה ליציבות, חלק בפריים לצורך גמישות ופירעון עתידי, וחלק בריבית משתנה צמודה למדד

כאשר מתוכננת מכירת נכס תוך מספר שנים. כל חלק יקבל מועד סיום, שיעור ריבית ומדיניות פירעון שונה.

תקופת גרייס והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
במקרים מסוימים ניתן מחשבון משכנתא לשלב תקופת גרייס במשכנתא, מלאה או חלקית, כדי להקטין את ההחזר

בחודשים או בשנים הראשונות לאחר המחזור. משמעות גרייס מלא היא דחיית תשלומי הקרן וריבית והצמדת הסכום
לתקופה, בעוד שגרייס חלקי מאפשר תשלום ריבית שוטפת ודחיית הקרן בלבד.

עבור פנסיונרים הנמצאים בתהליך הסדרת זכויות בירושה, מכירת דירה נוספת או קבלת פיצויים חד פעמיים, גרייס יכול
לגשר על פערי תזרים זמניים ולאפשר בנייה של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים לאחר אירוע ההון. יחד עם זאת, יש

לנתח בקפידה את העלות המצטברת של גרייס, מאחר שהוא מגדיל את היתרה ואת תשלומי הריבית העתידיים.

הון עצמי, שעבוד נכס ושחרור הון מהדירה
בגיל השלישי, הדירה העיקרית היא לעיתים הנכס המרכזי והמשמעותי ביותר במשק הבית. תכנון נכון של שעבוד דירה
קיימת, ניצול הון עצמי וניצול נכס ושילובם בתוכנית המחזור מאפשרים להשיג חיסכון בריבית לצד יצירת כרית ביטחון

שתשמש להוצאות עתידיות.

ניתן לבחור בין מחזור המשכנתא הקיימת באותה רמת מימון, הגדלת המימון באמצעות שעבוד דירה נוספת או שחרור
חלק מההון העצמי על ידי הארכת תקופת ההלוואה. כל צעד כזה צריך להיבחן ביחס לסיכון לירידה בערך הנכס, ליכולת

ההחזר הצפויה ולרצון לשמור על הנכס כדירה למגורים או כנכס להשקעה.

תפקידו של שמאי מקרקעין בהערכת הנכס
במחזור משכנתא, במיוחד בגיל השלישי, הערכת שמאי מקרקעין לנכס הופכת לאחד המרכיבים הקריטיים בתהליך.

השמאי קובע את שווי השוק של הדירה, ובכך גם את תקרת המימון האפשרית ואת רמת הבטוחה שמקבל הבנק. סטייה
של כמה אחוזים בהערכת השווי עלולה להשפיע על הריבית המוצעת, על הצורך בבטוחות נוספות או על עצם אישור

ההלוואה.

ליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מאפשר לעיתים התערבות בתהליך ההערכה, הכנת מסמכים משלימים,
והצגת נתונים החזקים את שווי הנכס בעיני השמאי, כמו תכניות הרחבה, אישורי בנייה, שיפוצים שבוצעו או עסקאות

השוואה רלוונטיות באזור.

ירושה והסדרת זכויות בדירה המשועבדת
כאשר מבצעים מחזור משכנתא בגיל השלישי, כדאי להתייחס גם להיבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

במקרים שבהם מדובר בדירה משפחתית שנרכשה לפני שנים רבות, ייתכן שרישומי הבעלות אינם מעודכנים, קיימים
יורשים נוספים או שטרי הורשה חלקיים שטרם נכנסו לתוקף. כל אלה עשויים לעכב את המחזור או לשנות את מהות

השעבוד.

הסדרת הזכויות מראש, הכנת צוואה ברורה או הסכמות בין יורשים פוטנציאליים, מאפשרות תכנון כלכלי ארוך טווח, כולל
החלטה מודעת אם להשאיר את הנכס כיורשה לילדים או למנף אותו לטובת צרכים בריאותיים ואיכות חיים של ההורים
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עצמם בתקופת הפנסיה.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא לגיל השלישי
אחד האתגרים בגיל מבוגר הוא זמינות ועלות ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. הבנקים מחייבים לרוב ביטוח חיים

וביטוח נכס לכל משכנתא פעילה, אך בגיל מסוים ובמצבים רפואיים מסוימים, חברות הביטוח עשויות לתמחר את
הפוליסה בעלות גבוהה מאוד או לסרב לבטח לחלוטין. במקרים כאלה נדרשים פתרונות יצירתיים, כמו קבלת פטור חלקי

או מלא על בסיס החלטת ועדת חריגים בבנק, או שימוש בביטוחים קיימים.

ביטוח נכס למשכנתא בדרך כלל זמין גם בגיל מבוגר, אך עדיין חשוב לבצע השוואת מחירים ולוודא שהביטוח תואם את
שווי הבנייה, מצב הדירה והכיסוי לנזקי צד שלישי. בעת מחזור ניתן לעיתים לנהל מחדש את תנאי הביטוח, להוזיל עלויות

ולרכז פוליסות תחת גורם אחד לשם פשטות הניהול.

עמלת פירעון מוקדם וחישוב כדאיות המחזור בגיל השלישי
לפני שמבצעים מחזור, יש לנתח לעומק את עמלת פירעון מוקדם במסלולים הקיימים. במסלולי ריבית קבועה )צמודה או

לא צמודה( עלולה להיגבות עמלה בגין היוון הריבית, במיוחד אם הריביות בשוק נמוכות משמעותית מהריבית הקיימת.
בגיל השלישי, כאשר תקופת המשכנתא שנותרה קצרה יותר, העמלה עשויה להיות מוגבלת יותר, אך עדיין יש לבחון את

ההשפעה הכוללת על הכדאיות.

הכלי המרכזי כאן הוא סימולציה מדויקת: השוואת סך ההחזרים העתידי במשכנתא הנוכחית לעומת משכנתא חדשה,
כולל כל העמלות, עלות הביטוחים, שינוי במסלולים ובתקופה. כלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי מספקים

אינדיקציה ראשונית, אך החלטה מקצועית מחייבת ניתוח מעמיק יותר על ידי איש מקצוע שמכיר את השוק ואת פרמטרי
הסיכון לגיל מבוגר.

מסמכים נדרשים למשכנתא לפנסיונרים ותהליך העבודה מול הבנק
כדי להעלות את שיעור ההצלחה בביצוע מחזור בגיל השלישי, כדאי להגיע לבנק עם תיק מסמכים מלא ומסודר. רשימת
מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך כלל: תלושי פנסיה משלושת החודשים האחרונים, אישור קצבת

זקנה מביטוח לאומי, דוחות קרנות פנסיה וגמל, אישורי בעלות בטאבו או במנהל, פירוט יתרת המשכנתא הקיימת, ודוחות
בריאותיים במקרים שבהם נדרש ביטוח חיים.

בנוסף, אם קיימות הכנסות משכירות או ממקורות אחרים, יש לצרף חוזי שכירות, דפי חשבון בנק ודו"חות מס רלוונטיים.
התנהלות מסודרת מול גופים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל
מבוגר מאפשרת קיצור תהליכים, וכאשר מגיעים עם תיק מאורגן היטב נוצרת גם עמדת מיקוח טובה יותר על תנאי

הריבית והתמהיל.

השוואת בנקים ותפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
כל בנק מפתח מדיניות ייעודית למשכנתאות לגיל השלישי, הכוללת מדדי סיכון פנימיים, רמות ריבית, דרישות ביטחונות

וכושר גמישות. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ידוע במוצרים ייעודיים ובמוכנות יחסית לקחת
סיכונים מחושבים מול לקוחות מבוגרים, בעוד בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר עשוי להציע יתרונות בריביות או

בפתרונות גרייס, בהתאם לפרופיל הלקוח ולמערכת היחסים איתו לאורך שנים.

כיוון שהמרווחים בריבית קטנים וההשפעה המצטברת לאורך השנים משמעותית, ליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל
השלישי יכול לייצר חיסכון של עשרות ואף מאות אלפי שקלים. היועץ מבצע מיפוי מלא של המצב הפיננסי, מייצר תמהיל

מותאם אישית, מבצע מכרז ריביות בין הבנקים, ומלווה את הלקוח לכל אורך התהליך עד החתימה והעברת הכספים.

הבחנה בין מחזור משכנתא, משכנתא חדשה ומשכנתא הפוכה



לא כל בעל דירה בגיל השלישי צריך לבחור באותו סוג פתרון. מחזור משכנתא "קלאסי" מתאים כאשר כבר קיימת
משכנתא פעילה ויש רצון לשפר ריביות ותנאים. משכנתא חדשה על דירה ללא חוב רלוונטית כאשר רוצים לנצל נכס קיים

למימון הון עצמי לדירה אחרת, לסיוע לילדים או לכיסוי הוצאות רפואיות. משכנתא הפוכה מתאימה בעיקר כאשר אין
נכונות או יכולת לעמוד בהחזר חודשי שוטף, אך יש נכונות להפחית את הירושה העתידית לטובת איכות חיים בהווה.

מחזור נכון בגיל השלישי מתחיל בשאלה אסטרטגית: מה המטרה הכלכלית והמשפחתית בשנים הקרובות. משם נגזר
בחירת המוצר: משכנתא רגילה, הלוואת גישור, משכנתא הפוכה או שילוב ביניהם, למשל מחזור חלקי של החוב הקיים

לצד שעבוד דירה נוספת של הילדים לטובת פתרון משפחתי כולל.

עקרונות תכנון מחזור משכנתא בגיל השלישי
התמקדות בתזרים מזומנים חודשי, ולא רק בסך הריבית לאורך חיי ההלוואה.

הגבלת יחס החזר מהכנסה לפנסיה כך שיאפשר מרווח נשימה גם בתרחישים של עליית הוצאות.

שילוב מסלולי ריבית יציבים לצד מרכיב גמיש אחד לפחות לפירעון מוקדם או התאמות עתידיות.

התייחסות מודעת לשאלת שחרור הון מהנכס ולמשמעותו על ירושה והמשכיות משפחתית.

בדיקה מדוקדקת של עלויות נלוות: ביטוחי חיים ונכס, עמלת פירעון מוקדם, שכר טרחת שמאי ויועצים.

סיום: מחזור משכנתא כבסיס לשקט כלכלי בגיל השלישי
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא מהלך אסטרטגי שמטרתו ליישר קו בין המשכנתא שנלקחה לפני עשור או שניים לבין

המציאות הפיננסית, הרגולטורית והמשפחתית של היום. כאשר התהליך נעשה מתוך תכנון מקצועי, הבנה של תקנות
בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים וניצול מושכל של הנכס הקיים, ניתן להפוך את המשכנתא מכלי מגביל למנוף

שמייצר תזרים לחץ כאן לקבלת מידע נוסף נוח ושקט כלכלי.

שילוב בין בחירת מסלול מימון מתאים, תמהיל ריביות מדויק, ניהול סיכוני בריאות וירושה, וליווי של איש מקצוע שמבין
לעומק את המורכבות של משכנתא לגיל השלישי, מאפשר לבני הגיל השלישי ליהנות מיתרונות הנדל"ן שצברו לאורך

השנים, מבלי לוותר על ביטחון כלכלי ועל איכות חיים במהלך שנות הפנסיה.

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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