
ריביות גבוהות מטלטלות לא רק רוכשי דירה צעירים, אלא גם ובייחוד את בני הגיל השלישי. עבור פנסיונרים, כל שינוי
בהחזר החודשי עלול להשפיע ישירות על איכות החיים, על היכולת לסייע לילדים ועל רמת הביטחון הכלכלי. בחירה נכונה

של מסלולי ריבית, יחד עם פיזור סיכונים חכם, היא קריטית כאשר בוחנים משכנתא לגיל השלישי, מחזור הלוואות
קיימות או ניצול נכס קיים למימון צרכים שונים.

התמונה הגדולה: ריביות גבוהות והאתגר של הגיל השלישי
בעידן של ריביות בסיס גבוהות, מודלים שהיו נכונים לפני עשור כבר לא מתאימים בהכרח לפנסיונרים של היום. ההכנסה

הפנויה מצומצמת יותר, מנעד הטעויות שמותר לעשות קטן בהרבה, והבנקים פועלים לפי תקנות שמרניות יותר כשמדובר
במבוגרים. לכן, תכנון משכנתא לפנסיונרים מחייב הסתכלות מערכתית על כל מקורות ההכנסה, משך החיים הצפוי,

צרכי הילדים והירושה, וגמישות ההחזרים לאורך הזמן.

לצד זאת, הטכנולוגיה והרגולציה מאפשרות מגוון פתרונות שלא היו קיימים בעבר: משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל
השלישי, מודלים מתקדמים של לוח סילוקין מותאם, ושימוש מושכל בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי

ליצירת תמהיל אישי. השאלה היא איך משלבים בין כל אלו כשמסלולי הריבית תנודתיים ורגישים לשינויים בשוק ההון.

הייחוד של משכנתא לגיל השלישי בהשוואה למשכנתא "רגילה"
כשבוחנים משכנתא לבני 30 מול בני 70, נקודת המוצא של הבנק ושל היועץ שונה לחלוטין. בגיל צעיר יש פוטנציאל גידול

בהכנסה, פרק זמן ארוך להחזר, ושולי ביטחון גדולים יותר. בגיל פרישה, לעומת זאת, הבנק מתמקד ביציבות ההכנסה
הפנסיונית, בשווי הנכס, בירושה הצפויה וביכולת התרחבות של המשפחה.

שני פרמטרים מרכזיים הופכים קריטיים במיוחד: אחוז מימון לגיל מבוגר ויחס החזר מהכנסה לפנסיה. במסגרת תקנות
בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, הבנקים מגבילים את שיעור ההחזר החודשי מההכנסה ואת שיעור המימון ביחס

לשווי הנכס. המשמעות היא שכדי לאשר הלוואה בהיקף מספק, נדרש לעתים לשלב פתרונות כמו שעבוד דירה קיימת או
הגדלת תקופת ההלוואה במסגרת המותרת.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה כמנוע האשראי

לצורך בדיקת יכולת ההחזר, הבנק בוחן בראש ובראשונה את הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ולעתים גם הכנסה
משכר דירה או תיק השקעות. החולשה המרכזית בגיל הזה היא מגבלת זמן: לא ניתן לפרוס הלוואה ל-30 שנה, ולעתים
התקופה תוגבל עד גיל 80 או 85 בהתאם למדיניות הבנק. לכן נדרש תכנון מדויק של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים,

שמאזן בין גובה ההחזר לבין איכות החיים השוטפת.

סוגי מסלולי ריבית רלוונטיים לקשישים בעידן ריביות גבוהות
כדי לפזר סיכונים, אין להסתפק במסלול בודד. תמהיל נכון של מסלולים קבועים, משתנים וצמודים מאפשר לנצל

הזדמנויות בשוק ולהגן על משק הבית מפני זעזועים חדים. להלן המסלולים העיקריים שכדאי להכיר כשמתכננים מסלולי
ריבית לקשישים.

ריבית פריים למשכנתא - יתרונות וחסרונות לגיל השלישי

ריבית פריים למשכנתא צמודה לריבית בנק ישראל, בתוספת או הפחתה של מרווח קבוע. בעידן ריביות גבוהות, מסלול
זה נראה לעתים מאיים, אך חשוב להבין שהוא גם הראשון ליהנות מירידת ריבית כאשר השוק מתהפך. עבור פנסיונרים

בעלי גמישות מסוימת בהחזר החודשי, פריים יכול לשמש מרכיב משמעותי בתמהיל אך לא בהיקף מלא.

יתרון מרכזי של מסלול זה הוא היעדר הצמדה למדד, כך שהחוב הנקוב אינו מתנפח בתקופות אינפלציה. מצד שני, ריבית
הפריים עצמה עלולה לעלות במהירות, ולכן מומלץ להגביל את שיעור הפריים בתמהיל ולהשלים אותו עם מסלולים



יציבים יותר, במיוחד כשאין צפי להכנסה נוספת מעבר לפנסיה הקבועה.

ריבית קבועה לא צמודה - עוגן יציבות לפנסיונרים

ריבית קבועה לא צמודה נחשבת למסלול בטוח במיוחד לבני הגיל השלישי, מאחר שההחזר החודשי נשאר קבוע לכל
אורך חיי ההלוואה, ללא הצמדה למדד וללא הפתעות. בעידן ריביות גבוהות, המחיר של היציבות הזו הוא ריבית נומינלית

גבוהה יחסית, ולעתים גם עמלת פירעון מוקדם במקרה של ירידת ריבית עתידית.

למרות העלות, מסלול זה מתאים מאוד כאשר מגדירים תקרת הוצאה חודשית שלא רצוי לעבור אותה. פנסיונר המעוניין
לשמור על תקציב יציב, ולתכנן קדימה שנים רבות, יעדיף חלק גדול מההלוואה בריבית קבועה לא צמודה, גם אם מנגנוני

ההגנה הללו עולים כסף בטווח הקצר.

ריבית משתנה צמודה למדד - סיכון מחושב בלבד

ריבית משתנה צמודה למדד מתעדכנת אחת לכמה שנים, בהתאם לשוק ההון, וצמודה למדד המחירים לצרכן. בעידן
ריביות גבוהות, יש מי שרואה במסלול זה הזדמנות, מתוך הנחה שהריביות ירדו בעת העדכון הבא. מצד שני, הצמדה למדד

מגדילה את הקרן כאשר האינפלציה גבוהה, מה שעלול להכביד מאוד על פנסיונרים בהמשך הדרך.

לכן, מסלול זה מתאים רק כמרכיב משני בתמהיל, כאשר קיים מרחב תזרימי מספק, ולעתים בשילוב עם אסטרטגיית
מחזור משכנתא בגיל השלישי ברגע שבו התנאים בשוק משתנים לטובה. שילוב כזה מחייב ליווי הדוק של יועץ

משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמסוגל להעריך סיכונים ורווחים פוטנציאליים.

פיזור סיכונים בתמהיל משכנתא לגיל השלישי
פיזור סיכונים אינו רק חלוקה שרירותית בין מסלולים שונים, אלא התאמה מדויקת של מבנה הריבית לאופי ההכנסה,

הצרכים המשפחתיים, והעדפות הסיכון של הלווה. כאשר מתכננים משכנתא לגיל השלישי, יש להביט על כלל הנכסים
וההתחייבויות המשפחתיים, כולל חסכונות, קצבאות, נדל"ן נוסף וירושה עתידית.

עקרונות יסוד לפיזור מסלולי ריבית לקשישים

שמירה על חלק משמעותי בריבית קבועה לא צמודה, כדי להבטיח יציבות בהחזר החודשי.

הקצאת נתח מוגבל לריבית פריים, מתוך כוונה לנצל ירידות ריבית עתידיות, אך ללא חשיפה יתר.

שימוש זהיר במסלולים משתנים צמודי מדד, ורק כאשר קיימת תכנית יציאה ברורה באמצעות מחזור או פירעון
חלקי.

תיאום מלא בין אורך חיי ההלוואה לבין תוחלת החיים המשוערת וצרכי הירושה.

דוגמה לתמהיל טיפוסי לפנסיונר עם נכס קיים

נניח פנסיונר עם דירה ללא משכנתא, המבקש שחרור הון מהנכס לצורך סיוע לילדים ורווחה שוטפת. ניתן לבנות תמהיל
הכולל כ-50%-60% בריבית קבועה לא צמודה לטווח בינוני, כ-20%-30% במסלול פריים, ועוד 10%-20% במסלול משתנה

צמודה, בכפוף ליכולת ההחזר ולרמת הסיכון האישית. לצד זאת, ייתכן שישתלם לבחון גם משכנתא הפוכה, אם ההעדפה
היא לקבל תשלומים חודשיים מהבנק במקום החזר חודשי לבנק.

הלוואת גישור, משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס
בגיל השלישי, הדיון על משכנתא אינו תמיד קשור לרכישת דירה חדשה. לעתים המטרה היא מימון מעבר לדיור מוגן, סיוע

לילדים ברכישת דירה, מימון טיפול סיעודי או פשוט שיפור איכות החיים. כאן נכנסים לתמונה פתרונות כמו הלוואת גישור
לגיל השלישי ומשכנתא הפוכה, שכל אחד מהם מתבסס על הון עצמי וניצול נכס הקיים בבעלות המשפחה.



הלוואת גישור לגיל השלישי - מתי זה מתאים

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה כאשר קיים נכס שעומד להימכר, או כספים הצפויים להשתחרר בעתיד הקרוב,
ויש צורך במימון זמני עד לקבלת הכסף. לדוגמה, פנסיונר שרוכש דירה ליד הילדים ומתכנן למכור את הדירה הישנה רק
לאחר המעבר. במקרה כזה, בניית מסלול גישור חכם יכולה למנוע לחץ מיותר ולצמצם חשיפה למסלולי ריבית יקרים.

האתגר בתקופה של ריביות גבוהות הוא לתמחר נכון את תקופת הגישור, ולבחור אם להשתמש בפריים, בריבית משתנה
או בקבועה קצרה. לעתים, הוספת תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לדחות חלק מההחזרים עד למכירת הנכס, ובכך

להקטין את הלחץ על תזרים המזומנים החודשי.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה מיועדת לבני 60 ומעלה, בעלי דירה בבעלותם, הרוצים לנצל את ערך הנכס מבלי למכור אותו. הבנק
מעמיד הלוואה כנגד שעבוד דירה קיימת, והלווה אינו מחויב בהחזר חודשי, אלא בהחזר בעת מכירת הדירה או מימוש
הנכס על ידי היורשים לאחר פטירה. בעידן ריביות גבוהות, צריך לבחון בזהירות את קצב תפיחת החוב לאורך השנים,

לעומת הערכת השווי העתידית של הנכס.

פתרון זה מתאים במיוחד למי שחשוב לו לשפר את איכות החיים כעת, גם במחיר של ירידה עתידית בהיקף הירושה.
בניגוד למשכנתא רגילה, דגש רב מושם כאן על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, ועל תיאום ציפיות מלא בין

ההורים לילדים. בהיבט הריביות, יש לוודא שהמסלול שנבחר אינו יוצר סיכון מואץ של תפיחת חוב, במיוחד כאשר האופק
ההשקעה ארוך.

מחזור משכנתא בגיל השלישי - הזדמנות או סיכון?
מחזור משכנתא בגיל השלישי הופך רלוונטי כאשר קיימת משכנתא ישנה שנלקחה בריביות אחרות, או במבנה שאינו

מתאים יותר לסטטוס הפנסיוני. למרות שרבים מניחים שבגיל מבוגר הבנקים לא יתלהבו ממחזור, בפועל יש לא מעט
פתרונות, במיוחד כששווי הנכס גבוה יחסית ליתרת החוב.

האתגר המרכזי בעידן ריביות גבוהות הוא להחליט האם המחזור משפר את רמת הסיכון או דווקא מגדיל אותה. יש לבחון
לא רק את הריבית עצמה, אלא גם את שינוי אורך התקופה, גובה ההחזר החודשי, וחשיפה למדד או לפריים. לעתים,

מחזור שמקטין את ההחזר החודשי אך מאריך את התקופה יכול להיות נכון לפנסיונר, גם אם הריבית הנומינלית אינה
נמוכה משמעותית.

עמלת פירעון מוקדם ושיקולי כדאיות

בטרם מבצעים מחזור, יש לחשב במדויק את עמלת פירעון מוקדם על המסלולים הקיימים, לצד דמי הערכת שמאי,
פתיחת תיק וביטוחים. במצבים מסוימים, גם אם קיימת עמלה גבוהה, המחזור עדיין משתלם לאורך זמן בזכות התאמת

התמהיל לגיל ולרמת ההכנסה. במקרים אחרים, עדיף להותיר את המסלולים הישנים ולבצע רק התאמות נקודתיות,
למשל באמצעות פירעון חלקי מכספי חיסכון.

בדיקת זכאות ומשא ומתן עם הבנק בגיל השלישי
לפני כל מהלך, חשוב לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, הממפה את ההכנסות, הנכסים, ההתחייבויות
והצרכים העתידיים. בנקים שונים נוקטים מדיניות שונה כלפי מבוגרים: יש בנקים שמרניים יותר, ואחרים שמכירים

בפוטנציאל הנמוך יחסית לחדלות פירעון בקרב אוכלוסיית הפנסיונרים ובשווי הנכסים הגבוה שבבעלותם.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

אישורי קצבת זקנה, פנסיה חודשית והכנסות נוספות )למשל שכר דירה(.

דוחות קרנות פנסיה, ביטוחי מנהלים וקופות גמל רלוונטיות.



נסחי טאבו או אישורי זכויות בנכס המיועד לשעבוד.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס, כאשר נדרש עדכון לשווי השוק לצורך חישוב אחוז מימון לגיל מבוגר.

בנוסף, יש לתת את הדעת לנושא הביטוחים: ביטוח נכס למשכנתא הוא חובה כמעט בכל בנק, ואילו ביטוח חיים
למשכנתא בגיל מבוגר עלול להיות יקר או מוגבל. לעתים הבנק יסכים לחרוג מהסטנדרט ולהסתפק בביטוח נכס בלבד,

אם שיעור המימון נמוך במיוחד, אך הדבר תלוי במדיניות הבנק וביכולת המיקוח של הלווה והיועץ.

השוואה בין בנקים: מזרחי טפחות, הפועלים ושחקנים נוספים

כאשר מתכננים משכנתא או מחזור בגיל השלישי, יש יתרון להשוואה בין גופים שונים. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות
משכנתא לגיל השלישי מציע לעתים מסלולים ייעודיים לפנסיונרים, עם גמישות מסוימת בלוחות הסילוקין. מנגד, בנק

הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר עשוי להציע יתרונות בריביות מסוימות או במתן פתרונות יצירתיים כמו הלוואות כנגד
נכס קיים לצורך סיוע לילדים.

עם זאת, לא נכון לבחור בנק רק לפי הריבית המיידית. יש לבחון גם את מדיניות הגרייס, הגמישות בשינוי מסלולים, איכות
שירות הלקוחות, והנכונות לתמוך בהליכים מורכבים כמו ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. כאן נכנסת לתמונה

חשיבותו עזרה שימושית של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמכיר את הניואנסים בין הבנקים ואת האופן שבו
כל אחד מהם מתייחס לפנסיונרים.

לוח סילוקין מותאם ותכנון תזרים לפנסיונרים
אחד הכלים המרכזיים לניהול סיכונים בעידן ריביות גבוהות הוא בניית לוח סילוקין מותאם, המתחשב בגיל, ברמת

ההכנסה הנוכחית והעתידית, ובצורך לשמור על רמת חיים יציבה. בניגוד ללוחות סטנדרטיים, ניתן כיום לבנות מודלים
גמישים יותר, למשל החזרים נמוכים יותר בשנים הראשונות וגבוהים יותר מאוחר יותר, או שילוב של תקופת גרייס

במשכנתא במצבים מסוימים.

שימוש חכם במחשבון משכנתא לגיל השלישי

כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לדמות תרחישים שונים של מסלולי ריבית, אורכי תקופות והחזרים
חודשיים. עבור יועצים מקצועיים, המחשבון הוא רק נקודת פתיחה, אך עבור הלווה עצמו הוא מספק הבנה טובה יותר של

היחס בין סכום ההלוואה, רמת הריבית והחזר חודשי.

השילוב בין חישוב עצמאי לבין ליווי מקצועי מאפשר לבנות מודל שמצד אחד שומר על יציבות כלכלית, ומצד שני מנצל
הזדמנויות בשוק ההון במקרה של ירידות ריבית. כך, כאשר תגיע הזדמנות עתידית למחזור, הלווה יהיה מוכן עם תכנית

ברורה ולא יבצע מהלך פזיז תחת לחץ.

אחוז מימון, הון עצמי וניצול נכס בגיל השלישי
לרבים מבני הגיל השלישי יש יתרון משמעותי: נכס בבעלותם, לעתים ללא חוב או עם חוב נמוך. כאן עולה השאלה עד

כמה נכון למנף את הנכס עבור צרכים שונים. בחישוב אחוז מימון לגיל מבוגר, הבנק יבחן את היחס בין גובה ההלוואה
המבוקשת לבין הערכת שמאי מקרקעין לנכס, ויקבע בהתאם את הריביות ואת דרישות הביטחונות.

מצד אחד, ניצול נכון של הון עצמי וניצול נכס יכול לאפשר סיוע משמעותי לילדים ברכישת דירה, או מימון טיפול בריאותי
יקר. מצד שני, מימון יתר עלול לסכן את היכולת של ההורים להתמודד עם עליות ריבית או ירידות בהכנסה. לכן, ההחלטה

אינה רק פיננסית אלא גם ערכית ומשפחתית, ויש לקבלה בשקיפות מלאה מול היורשים העתידיים.

היבטים משפטיים וירושתיים של דירה משועבדת
כאשר דירה משועבדת לטובת משכנתא, יש משמעות מלאה לכך בעת פטירת בעלי הנכס. נושא ירושה והסדרת זכויות

בדירה משועבדת חייב להיות חלק משיחת התכנון כבר בשלב קבלת ההחלטות. יורשים שאינם מודעים להיקף החוב
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עלולים למצוא עצמם מול בנק הדורש פירעון מיידי או מכירת הנכס, במיוחד כאשר אין להם יכולת להיכנס לנעלי
ההלוואה.

יועץ משכנתאות מיומן ישלב בשיח גם עורך דין המתמחה בדיני ירושה, כדי לוודא שהמבנה המשפטי של ההלוואה תואם
את רצון בעלי הנכס לגבי חלוקת הירושה. הדבר נכון במיוחד כשמדובר בפתרונות כמו משכנתא הפוכה, שבה החוב עלול

לצמוח משמעותית לאורך השנים ולהשפיע באופן ישיר על היקף הנכסים שיועברו לדור הבא.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
תכנון משכנתא לגיל השלישי בעידן ריביות גבוהות הוא תהליך שדורש הסתכלות רב-מערכתית: פיננסית, רגולטורית,

משפחתית ופסיכולוגית. כאן מתחדדת חשיבותו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמכיר לעומק את תקנות
בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, את מדיניות הבנקים השונים ואת מגוון המוצרים המתקדמים בשוק.

יועץ מקצועי יסייע בבניית תמהיל שמפזר סיכונים בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה
צמודה למדד, תוך התאמת לוח סילוקין מותאם ליכולת ההחזר ולצרכים העתידיים. הוא גם ידע מתי נכון לבחון מחזור

משכנתא בגיל השלישי, מתי להשתמש בהלוואת גישור לגיל השלישי, ומתי עדיף לממש אפשרות של שחרור הון
מהנכס באמצעות משכנתא הפוכה או שעבוד חלקי.

עבור בני הגיל השלישי, התמודדות עם מסלולי ריבית מורכבים בעידן של ריביות גבוהות אינה חייבת להיות מקור לחוסר
ודאות. באמצעות תכנון מוקפד, פיזור סיכונים בין מסלולים שונים, ושילוב כלים כמו מחשבוני סימולציה, ליווי מקצועי

והבנה משפחתית משותפת לגבי מטרות ההון, ניתן לנצל את הנכס ואת היכולות הפיננסיות לטובת שקט נפשי והעברת
מקל חלקה לדור הבא.

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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