
מחזור משכנתא בגיל השלישי הפך לכלי מרכזי בניהול ההון של בעלי דירות פנסיונרים, במיוחד כאשר רוצים לשלב מסלול
פריים כדי להוזיל החזר חודשי ולשפר תזרים. בניגוד למחזור סטנדרטי אצל לוויים צעירים, בגיל מבוגר נדרש תכנון מדויק
יותר, התאמה לתקנות בנק ישראל, שיקולי ביטוח חיים וגמישות מול הבנקים. המטרה היא להגיע להרכב חוב שמשרת

את איכות החיים בפנסיה, ולא להיפך.

הייחוד של משכנתא בגיל השלישי וההשפעה על מחזור
כאשר מדברים על משכנתא לגיל השלישי, נקודת המוצא שונה לחלוטין ממשכנתא לזוג צעיר. מקורות ההכנסה

מתבססים בעיקר על פנסיות, קצבאות זקנה ולעיתים הכנסה משכירות או עבודה חלקית. תקופת ההחזר שנותרה עד
לגיל המקסימלי שמוכן הבנק לאשר קצרה יותר, ולכן כל שינוי במסלול, בריבית או בתקופה משפיע באופן חד על גובה

ההחזר החודשי והסיכון הפיננסי.

בנוסף ליכולת ההחזר, נדרש להתייחס ברצינות לנושאים כמו ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, לוחות סילוקין
מותאמים, נושא הירושה ושמירה על יציבות לבני המשפחה. שילוב מסלול פריים כחלק מתהליך מחזור משכנתא בגיל

השלישי יכול להוות מנוע משמעותי להקטנת הריביות, אך גם להגביר חשיפה לשינויים בריבית בנק ישראל.

התפקיד של יועץ מקצועי הוא לתרגם את כל המורכבויות הללו לתוכנית מעשית, המשלבת מסלולים כמו ריבית פריים
למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, תוך שמירה על החזר חודשי יציב והתאמת

ההתחייבות לשנות הפנסיה.

מסלולי ריבית רלוונטיים בגיל השלישי ושילוב מסלול פריים

ריבית פריים למשכנתא - יתרונות וחסרונות לגיל מבוגר

ריבית פריים למשכנתא נגזרת מריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. עבור פנסיונרים, מסלול זה מעניין משום שהוא
לרוב זול יחסית למסלולים צמודי מדד או קבועים, ובמצבי ריבית יורדת הוא יכול לייצר חיסכון משמעותי בעלות הכוללת

של המשכנתא. בנוסף, קנסות פירעון מוקדם במסלול זה לרוב אפסיים או נמוכים במיוחד.

מן הצד השני, ריבית פריים היא ריבית משתנה בתדירות גבוהה, ולכן ההחזר החודשי עלול לעלות באופן מהותי אם בנק
ישראל מעלה ריבית. עבור לווה חי על קצבה קבועה, ללא יכולת להגדיל הכנסות, תנודתיות זו עלולה להיות מתוחה. לכן,

כאשר מבצעים מחזור משכנתא בגיל השלישי כדי לשלב מסלול פריים, חשוב להגדיר מראש גבול סיכון ברור והחזר
מקסימלי שהמשפחה מסוגלת לעמוד בו גם בתרחיש של עליית ריביות.

ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד

ריבית קבועה לא צמודה היא עוגן יציב במיוחד עבור גילאים מתקדמים, משום שההחזר החודשי כמעט שאינו מושפע
משינויים אינפלציוניים או מעליות ריבית. המחיר הוא ריבית נומינלית בדרך כלל גבוהה יותר בהשוואה לפריים, אך לעיתים

זהו "ביטוח שקט נפשי" משתלם עבור פנסיונרים הרוצים ודאות מוחלטת.

https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose-mortgage- ריבית משתנה צמודה למדד מתעדכנת אחת לכמה שנים, ועל
loan אף שהריבית ההתחלתית יכולה להיות אטרקטיבית, הצמדה למדד מגדילה את היתרה ואת ההחזר במצבי

אינפלציה. בגיל השלישי בוחנים מסלול זה בזהירות, ורבים מעדיפים לשלבו באחוז קטן מתוך התמהיל, אם בכלל, לטובת
יציבות גבוהה יותר.

תמהיל ריביות אפשרי לשילוב מסלול פריים בגיל השלישי

במציאות, רוב הבנקים מאפשרים לשלב עד שליש מהמשכנתא במסלול פריים, אך ישנם מצבים ותנאים משתנים לפי
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. לרוב נראה תמהיל שבו 30% פריים, 40%-50% קבועה לא צמודה, והיתרה

במסלול משתנה או צמוד מדד, תוך התאמה ליחס שבין החזר חודשי להכנסה הפנסיונית.

https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose-mortgage-loan
https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose-mortgage-loan


תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הוא לבנות לוח סילוקין המדמה תרחישים של עליית ריבית, שינויים
במדד וריביות קבועות, ולהציג לבני הזוג את ההשלכות על ההחזר המיידי והעתידי. רק לאחר הדמיה כזו ניתן להחליט

באחריות האם שווה להגדיל את רכיב הפריים, או להישאר שמרניים יותר עם קבועה לא צמודה.

רגולציה, אחוז מימון ויחס החזר מהכנסה לפנסיה

אחוז מימון לגיל מבוגר ושחרור הון מהנכס

בגיל השלישי, אחוז מימון לגיל מבוגר לרוב נמוך מזה שיכול לקבל לווה צעיר. בנוסף למשכנתא רגילה, קיימות חלופות
כמו משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל השלישי, המאפשרות שחרור הון מהנכס לצרכי מחיה, עזרה לילדים או מימון

טיפול סיעודי. בעת מחזור משכנתא לשילוב פריים, ניתן במקרים מסוימים להגדיל מעט את המסגרת, אך תמיד בכפוף
להערכת שמאי ולדרישות הבנק.

הבנק בוחן את יחס ההלוואה לשווי הנכס, תוך התייחסות להון עצמי וניצול נכס. אם קיימת שעבוד דירה קיימת ברמת
מימון גבוהה, לעיתים דווקא מחזור חכם הכולל פריים מאפשר פריסה יעילה יותר או מעבר למוצר כמו משכנתא הפוכה,

שמתאים יותר להכנסות פנסיוניות.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים

אחד המדדים הקריטיים באישור משכנתא הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנק ישראל מנחה שלא לחרוג מסף מסוים
)לרוב סביב 40% מההכנסה נטו, ובגילאים מתקדמים חלק מהבנקים נוקטים גישה שמרנית אף יותר(. כאשר בוחנים
החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, לא מסתכלים רק על ההווה, אלא גם על שנים קדימה - לדוגמה, ירידה אפשרית

בקצבת שארים, סיום קצבת נכות זמנית, או מעבר למסגרת דיור מוגן.

מכיוון שמסלול פריים עלול לייצר תנודתיות בהחזר, יש לוודא שגם בתרחיש ריבית גבוה יחסית, ההחזר לא חוצה את
הרמה שנקבעה כבטוחה עבור משק הבית. כאן נכנס לשימוש מחשבון משכנתא לגיל השלישי, שמאפשר סימולציות על

בסיס הכנסות הפנסיה והקצבאות, ולא רק לפי משכורות.

ביטוח חיים, ביטוח נכס והשלכות על מחזור בגיל השלישי
ברוב המסלולים, הבנקים דורשים ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, ולעיתים זהו צוואר בקבוק משמעותי: הפרמיה

גבוהה, דרישות החיתום מחמירות, וחלק מהמבוגרים כלל אינם מאושרים לביטוח. במקרים כאלה, מחזור משכנתא עשוי
להידחות, או להתבצע רק באמצעות מוצרים שבהם אין דרישה מחייבת לביטוח חיים )כמו משכנתא הפוכה בחלק

מהגופים(.

גם ביטוח נכס למשכנתא הוא תנאי בסיסי, אך פה העלויות בדרך כלל נמוכות בהרבה מביטוח החיים. בתכנון מחזור
הכולל מסלול פריים, יש לחשב את עלות הביטוחים כחלק בלתי נפרד מההחזר הכולל. לעיתים קרובות, חיסכון בריבית

באמצעות פריים "נבלע" בעלייה בפרמיית ביטוח החיים, וכדי להבין אם המהלך באמת משתלם נדרש חישוב משולב.

תרחישים לדוגמה: מחזור משכנתא בגיל השלישי לשילוב מסלול פריים

תרחיש 1: הורדת החזר חודשי והארכת תקופה

זוג בגיל 68 ו-70, הכנסה מפנסיה בסך 14,000 ש"ח נטו לחודש, מחזיק משכנתא של 550,000 ש"ח ל-8 שנים, בריבית
קבועה צמודה למדד, עם החזר חודשי של כ-7,000 ש"ח. ההחזר מהווה מחצית מההכנסה הפנויה, ומכביד מאוד על תזרים

המזומנים. הזוג מבקש לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי לשילוב פריים ולהפחתת התשלום החודשי.

היועץ בוחן אפשרות לפריסה ל-12 שנים, בכפוף לגיל המקסימלי שמוכן הבנק לאשר. התמהיל החדש כולל 30% ריבית
פריים למשכנתא, 50% ריבית קבועה לא צמודה, ו-20% ריבית משתנה צמודה למדד. למרות הארכת התקופה



שמגדילה מעט את הריבית הכוללת, ההחזר החודשי יורד לכ-4,200 ש"ח, ויחס ההחזר מההכנסה יורד לכ-30%. בכך מושג
החזר חודשי מותאם לפנסיונרים תוך שילוב פריים בצורה מבוקרת.

תרחיש 2: שחרור הון מהנכס ועזרה לילדים

אישה בת 73, אלמנה, בעלת דירה ללא משכנתא בשווי כ-2.5 מיליון ש"ח, עם פנסיה של 7,500 ש"ח וקצבת זקנה. היא
מעוניינת להעביר לבנה 400,000 ש"ח לצורך הון עצמי לרכישת דירה, מבלי למכור את דירתה. כאן נשקלים פתרונות של

שחרור הון מהנכס באמצעות משכנתא הפוכה מצד אחד, או משכנתא סטנדרטית קצרה ושילוב מסלול פריים מצד שני.

הבדיקה מול הבנק מראה שניתן לקבל משכנתא של כ-450,000 ש"ח עד גיל 85, עם חלק בפריים וחלק בקבועה לא
צמודה, כאשר ההחזר החודשי לא יעלה על 2,400 ש"ח. לעומת זאת, משכנתא הפוכה תאפשר לה לקבל את הסכום ללא

החזר חודשי כלל, אך הריבית הכוללת גבוהה יותר, והחוב מתנפח לאורך השנים על חשבון הירושה. ההחלטה נעשית
לאחר שקלול ההשפעה על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, והעדפה משפחתית לגבי גובה ההחזר שמוכנים

לשאת כעת.

תרחיש 3: איחוד הלוואות ומשכנתא לגיל השלישי

זוג בני 65, עם משכנתא לפנסיונרים קיימת של 300,000 ש"ח, בנוסף לשלוש הלוואות צרכניות בסך כולל של 250,000
ש"ח, בריביות גבוהות. סך ההחזרים החודשיים על כל ההלוואות עומד על כ-8,000 ש"ח, בעוד שהכנסתם מפנסיה

וקצבאות הינה כ-16,000 ש"ח נטו. כדי לשפר את התזרים ולצמצם ריביות, נשקל מהלך של מחזור המשכנתא ואיחוד כל
ההלוואות למסגרת אחת על הנכס, תוך שילוב מסלול פריים ותכנון מחודש של לוח הסילוקין.

לאחר בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והצגת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, כולל אישורי פנסיה,
דוחות קצבת זקנה והערכת שמאי מקרקעין לנכס, מאשר הבנק משכנתא חדשה של 550,000 ש"ח לתקופה של 12 שנים.

התמהיל כולל כשליש פריים, שליש קבועה לא צמודה ושליש משתנה צמודה. ההחזר החודשי יורד לכ-4,900 ש"ח, יחס
ההחזר מההכנסה יורד לכ-30%, והמשפחה מקבלת לוח סילוקין שקוף ומסודר במקום מספר הלוואות קצרות ויקרות.

תקופת גרייס, לוח סילוקין מותאם ותכנון תזרימי

תקופת גרייס במשכנתא לגיל השלישי

תקופת גרייס במשכנתא )דחיית תשלומי קרן לתקופה מוגבלת( יכולה להיות כלי משמעותי בגיל השלישי במצבים של
מעבר דיור, שיפוץ נכס, או המתנה למימוש נכס אחר. לדוגמה, כאשר מתוכננים למכור דירה תוך שנה-שנתיים, אפשר

לבצע מהלך הכולל הלוואת גישור לגיל השלישי, לשלב מסלול פריים לזמן קצר, ולאחר מכירת הנכס הישן לסלק חלק
ניכר מהחוב.

יחד עם זאת, גרייס מאריך את תקופת ההלוואה בפועל, ולעיתים מייקר אותה באופן מהותי. לכן יש לבחון בקפדנות את
תזרים המזומנים, ולהקפיד שלוח הסילוקין לאחר תקופת הגרייס עדיין יעמוד ביחס ההחזר מההכנסה הפנסיונית, גם אם

ריבית הפריים תעלה.

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי

בניית לוח סילוקין מותאם היא אחת המשימות הקריטיות בתכנון משכנתא לפנסיונרים. ישנם מקרים שבהם כדאי לייצר
לוח גמיש, עם החזר מעט גבוה יותר בשנים הראשונות )כאשר שני בני הזוג עדיין מקבלים פנסיה מלאה(, ולאחר מכן

החזר יורד בהתאם לצפי של ירידה בהכנסות. בחלק מהבנקים ניתן לשלב מסלולים עם תקופות שונות, כך שבפועל נוצרת
"מדרגה" בהחזר החודשי בשנים מאוחרות יותר.

מסלול פריים יכול להשתלב בלוח הסילוקין כמרכיב קצר יותר שמסתיים לפני שאר המסלולים, מה שמפחית סיכון עתידי
לשינויים בריבית. לחלופין, ניתן להשאיר את הפריים כמסלול מתמשך, אך להקטין אותו בהדרגה באמצעות פירעונות

מוקדמים נקודתיים כאשר יש כניסה חד פעמית של כספים, למשל מירושה או מימוש השקעות.



עמלת פירעון מוקדם והשפעתה על כדאיות המחזור
כל מהלך של מחזור משכנתא בגיל השלישי חייב לכלול ניתוח מעמיק של עמלת פירעון מוקדם במסלולים הקיימים.

במסלולי ריבית קבועה, במיוחד אם הריבית המקורית גבוהה מהריבית בשוק כיום, העמלה יכולה להיות משמעותית
ולפגוע בכדאיות המחזור. לעומת זאת, במסלולי פריים ובחלק מהמסלולים המשתנים, עמלת הפירעון לעיתים אפסית,

ולכן רצוי להתחיל את המחזור במקומות שבהם העלות לסגירת ההלוואה הנוכחית נמוכה.

יועץ מקצועי ישקלל את כל העמלות, כולל עלות פתיחת תיק במשכנתא חדשה, עלויות שמאות, ביטוחים והוצאות נלוות,
מול החיסכון החודשי הצפוי והפחתת עלות הריבית הכוללת לאורך חיי ההלוואה. רק כאשר החיסכון נטו ברור ומוגדר,

כדאי להתקדם לשלב ביצוע המחזור ולהכניס מסלול פריים לתמהיל.

הערכת שמאי, זכויות בנכס והשפעת ירושה
לפני שינוי מהותי במבנה החוב, הבנק דורש בדרך כלל הערכת שמאי מקרקעין לנכס. בגיל השלישי נפגשים לא פעם

בסוגיות של רישום זכויות חלקי, דירה שאינה רשומה עדיין בטאבו, או ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת שבה
מספר יורשים רשומים כבעלי הזכויות. מצבים אלה מחייבים הסדרה משפטית מוקדמת, ולעיתים שינוי שיעור הבעלות כדי

לאפשר שעבוד מסודר לבנק בזמן המחזור.

מעבר לפן המשפטי, סוגיית הירושה משפיעה גם על בחירת המוצר: חלק מהמשפחות מעדיפות משכנתא הפוכה מתוך
הבנה שהיורשים יסלקו את ההלוואה במועד, וחלקן מעדיפות משכנתא רגילה בפריים וקבועה, כדי לשמור על חוב קטן

יותר שיאפשר לילדים לשמור על הנכס גם ללא מכירה.

עבודה מול הבנקים: מדיניות והבדלים מעשיים
לכל בנק גישה מעט שונה כלפי משכנתא לגיל השלישי. לדוגמה, נהוג לראות גישות שונות בין בנק מזרחי טפחות

משכנתא לגיל השלישי לבין בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, הן במגבלות הגיל, הן באחוז המימון, והן בגמישות
ביחס למסלולי פריים וקבועה. ישנם בנקים המוכנים להגיע לגיל סיום הלוואה של 85 ואף מעבר, בעוד אחרים שמרנים

יותר ומגבילים את התקופה לגיל 80 או 82.

יתרה מכך, דרישות מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים אינן אחידות: חלק מהבנקים מבקשים אישור עדכני מקרן
הפנסיה עם תחזית עתידית, חלקם מסתפקים בתלושי פנסיה וקצבאות זקנה. הפערים הללו משפיעים על מהירות

התהליך ועל רמת הגמישות בתמהיל, ולכן עבודה מול מספר בנקים במקביל, באמצעות יועץ מנוסה, עשויה לשפר באופן
משמעותי את התנאים.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בתהליך המחזור
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי אינו רק "משיג ריבית טובה יותר". בגיל מבוגר הוא משמש כגורם מתכלל שמבין

גם את ההיבטים הפנסיוניים, גם את המיסוי, וגם את סוגיות הביטוח והירושה. בעת תכנון מחזור משכנתא בגיל השלישי
כדי לשלב מסלול פריים, היועץ בוחן את כלל הנכסים וההתחייבויות של המשפחה, את הצרכים לעשור הקרוב, ואת

רגישותם לשינויים בהכנסה ובריבית.

השלבים כוללים איסוף מסמכים, הפקת דוחות יתרות מכל הבנקים, הרצת סימולציות דרך מחשבון משכנתא לגיל
השלישי, בחינת מגבלות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, ובדיקת רמת הסיכון שהמשפחה מוכנה לשאת

במסלול פריים. לאחר מכן היועץ יוצא למכרז ריביות בין מספר בנקים, בוחן הצעות הכוללות שילובי פריים, קבועה
ומשתנה, ובוחר את התמהיל המעניק מקסימום יציבות לצד עלות מינימלית.

נקודות בקרה מרכזיות לפני יציאה למחזור משכנתא בגיל השלישי
בדיקת יחס החזר מההכנסה הפנסיונית לאחר תרחיש של עליית ריבית פריים ב-2%-3% לעומת המצב

הנוכחי.



השוואת עלויות ביטוח חיים וביטוח נכס במצב הקיים לעומת המצב לאחר המחזור, כולל השפעת הגיל על
הפרמיות.

ניתוח מלא של עמלת פירעון מוקדם בכל מסלול קיים, כדי לוודא שהחיסכון בריביות מצדיקה את המעבר.

בדיקה האם יש כדאיות בהחלפת חלק מהחוב למוצרי משכנתא הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי,
בהתאם לצורך בשחרור הון ובשמירה על רמת החיים.

הבנת העדפות המשפחה לגבי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, והאם יש כוונה למכור או לשמור את
הנכס בטווח של עשר השנים הקרובות.

בחינת השפעת שינויים רפואיים או תעסוקתיים אפשריים )למשל יציאה מעבודה חלקית לפנסיה מלאה( על
היכולת לשאת תשלומים עתידיים.

מחשבה אחרונה על שילוב מסלול פריים בגיל השלישי
שילוב מסלול פריים כחלק ממחזור משכנתא בגיל השלישי יכול להיות מנוף מצוין לשיפור התזרים החודשי, להוזלת עלות

הריבית ולניצול נכון יותר של ההון הכלוא בדירה. עם זאת, בגיל שבו ההכנסה פחות גמישה והאופק התעסוקתי מוגבל,
נדרש ניהול סיכונים מוקפד, תכנון לוח סילוקין מותאם והבנה עמוקה של השפעת הריבית המשתנה על איכות החיים

בשנים הקרובות.

כאשר התהליך מבוצע בליווי מקצועי, תוך שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, בחינת כל אפשרויות
המימון הקיימות בשוק, והצלבת הצעות בין מספר בנקים, ניתן להגיע לתמהיל שקול המשלב יתרונות של משכנתא

לפנסיונרים, מסלול פריים ומסלולים קבועים. כך הנכס ממשיך לשרת את בעליו לא רק כמקום מגורים, אלא גם כמקור
ליציבות כלכלית וגמישות בתקופת 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.

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
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