
מחשבון משכנתא לפנסיונרים הוא כלי קריטי להכנה נכונה לפני פגישה בבנק, במיוחד כאשר מדובר על משכנתא לגיל
השלישי, הגדלת מסגרת אשראי, או בחינת אפשרות של משכנתא הפוכה. שימוש מחשבון משכנתא מושכל במחשבון

מאפשר להבין את גבולות היכולת הפיננסית, להעריך רמות סיכון ולנהל מו"מ מקצועי יותר מול הבנק או מול יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי.

למה לפנסיונרים חשוב במיוחד להשתמש במחשבון משכנתא?
בגיל הפרישה מבנה ההכנסות משתנה באופן דרמטי: משכורת חודשית מוחלפת בהכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה,

לעיתים בתוספת הכנסות משכירות, קרנות השתלמות נזילות או חיסכון פרטי. לכן הערכת יכולת ההחזר למשכנתא אינה
טריוויאלית ודורשת הדמיה מדויקת באמצעות מחשבון משכנתא המותאם למבוגרים.

כלי כזה מסייע להבין מהו יחס החזר מהכנסה לפנסיה שניתן לעמוד בו בנוחות, מהו טווח ההחזר חודשי מותאם
לפנסיונרים, וכיצד משפיעים מסלולי ריבית שונים על תזרים המזומנים והסיכון לאורך השנים. כך ניתן להגיע לפגישה

בבנק עם מספרים ביד, ולא להסתמך רק על הצעות הפקיד.

סוגי המשכנתאות הרלוונטיים לגיל השלישי
לפני שימוש במחשבון חשוב להבין אילו מוצרים בנקאיים מוצעים כיום לבני 60+, ומה ההבדל בין משכנתא לפנסיונרים,

הלוואת גישור לגיל השלישי ומשכנתא הפוכה. כל מוצר מתומחר שונה, בעל סיכונים אחרים, ומצריך התייחסות אחרת
במודל החישוב.

משכנתא "רגילה" לגיל השלישי

משכנתא לגיל השלישי בנויה דומה למשכנתאות סטנדרטיות: תשלום חודשי שוטף, לוח סילוקין, הצמדה אפשרית למדד,
ושילוב מסלולים כמו ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד. ההבדל המרכזי

הוא הגבלות גיל וסך התקופה המותרת, בהתאם לתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי ייחודי לשחרור הון מהנכס הקיים, כאשר הפנסיונר מקבל הלוואה כנגד הדירה ללא החזר
חודשי שוטף. פירעון ההלוואה נעשה בעת פטירה או מכירת הדירה, ולעיתים בהסדר עם היורשים. גם כאן השימוש
במחשבון נחוץ לצורך הדמיית גובה ההלוואה האפשרית, הצבירה של הריבית לאורך השנים, והשפעתה על היתרה

שתישאר ליורשים.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה למצב בו נמכרת דירה קיימת ונרכשת דירה חדשה, ולעיתים יש פער זמנים בין
קבלת כספי המכירה לבין מועד התשלום על הדירה החדשה. המחשבון צריך לאפשר סימולציה של תקופת גישור עם

תקופת גרייס במשכנתא, תרחיש של תשלום ריבית בלבד, ולאחר מכן מעבר להחזר מלא.

הגדרת הון עצמי וניצול נכס קיים
מחשבון משכנתא לפנסיונרים חייב להתחשב במרכיב ההון עצמי וניצול נכס. בגיל השלישי רבים מחזיקים דירה ללא

משכנתא או עם יתרה נמוכה יחסית, ולכן קיימת אפשרות לבצע שעבוד דירה קיימת לטובת מימון צרכים שונים: עזרה
לילדים, שיפוץ, בריאות, או שיפור איכות החיים.

על מנת להעריך את פוטנציאל המימון, יש לשקלל את הערכת שמאי מקרקעין לנכס, את מגבלת האחוז מימון לגיל
מבוגר בהתאם למדיניות הבנקים, ואת השפעת גובה ההלוואה על ההחזר החודשי. המחשבון נדרש לקבל כקלט את שווי
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הנכס, יתרת המשכנתא הקיימת אם יש, וגיל הלווים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והערכת יכולת החזר
הפרמטר המרכזי שמכתיב את גובה המשכנתא הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנקים רבים מצפים שלאחר הפרישה
ההחזר החודשי לא יעבור לרוב כ-30%-40% מההכנסה הפנסיונית נטו, לעיתים אף פחות, בהתאם לגיל ולפרופיל הסיכון.

מחשבון משכנתא מותאם יאפשר הזנה של כל מקורות ההכנסה: קצבת זקנה, פנסיה תקציבית/צוברת, ביטוחי מנהלים,
שכירות מדירה שנייה, ואף הוצאות קבועות משמעותיות כמו תשלומי בריאות או מטפל סיעודי. כך ניתן להגדיר בצורה

שמרנית מהו החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שלא יפגע ביציבות הכלכלית.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה דורשת התאמה לתקנות אשר מגבילות את גיל הלווים בסוף תקופת ההלוואה.
מחשבון מקצועי צריך לבדוק אוטומטית את גיל הלווה הצעיר יותר, ולחשב את התקופה המקסימלית המותרת. לדוגמה,

אם הבנק מאפשר החזר עד גיל 80, ולווה בת 70, אזי התקופה המקסימלית תהיה 10 שנים, מה שמשפיע ישירות על גובה
ההחזר.

מסלולי ריבית רלוונטיים לקשישים והדמיית סיכונים
אחד מתפקידי המחשבון הוא להמחיש את ההבדל בין מסלולי ריבית לקשישים שונים, תוך הדגשת הסיכון הגלום בכל

מסלול ותזרים ההחזרים העתידי. בגיל השלישי יש רגישות גבוהה יותר לתנודתיות בהחזר, ולכן יש לשקלל היטב את
תמהיל הריביות.

ריבית פריים למשכנתא

ריבית פריים למשכנתא מוצמדת לריבית בנק ישראל ולכן היא מסלול משתנה שאינו צמוד למדד. המחשבון צריך לאפשר
סימולציה של תרחישי עלייה ביריבית הפריים וההשפעה על ההחזר החודשי, במיוחד כאשר חלק מהלוים חיים על תקציב

קבוע ומוגבל.

ריבית קבועה לא צמודה

ריבית קבועה לא צמודה מספקת ודאות מלאה לגבי ההחזר, ללא חשיפה לעליית מדד או ריבית. במחיר ריבית מעט
גבוהה יותר, פנסיונרים רבים מעדיפים מסלול זה כדי לוודא שההחזר יישאר קבוע. מחשבון איכותי יאפשר להשוות בין
תמהיל עם רכיב גדול של קבועה לא צמודה לבין תמהיל עם יותר פריים או משתנה, ולראות את השפעת הבחירה על

הסכום הכולל שישולם לאורך חיי ההלוואה.

ריבית משתנה צמודה למדד

ריבית משתנה צמודה למדד כוללת גם הצמדה למדד וגם שינוי ריבית אחת לתקופה. מדובר במסלול מסוכן יחסית בגיל
השלישי, אך לעיתים הוא זול בתחילת הדרך ולכן מפתה. המחשבון צריך לאפשר הדמיית עליות מדד ושל שינויי ריבית

בנקודת העדכון, כדי שהלווה יבין את פוטנציאל העלייה בהחזר ואת הסיכון לחריגה מיחס ההחזר הרצוי.

לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים ותקופת גרייס
בגיל מבוגר לעיתים נכון להשתמש בלוח סילוקין מותאם או לשלב תקופת גרייס במשכנתא, שבה משלמים ריבית בלבד
או אף דוחים את התשלומים הראשונים. לדוגמה, מי שעומד למכור נכס בתוך שנתיים יכול לקחת הלוואה עם גרייס חלקי

עד להשלמת העסקה.



מחשבון משכנתא מקצועי יאפשר לבחור בין לוח שפיצר, לוח קרן שווה, או מודל ייחודי שבו ההחזר עולה בהדרגה. בכך
ניתן לבנות מסלול שמקל בשנים הראשונות, אך לא דוחף את עיקר החוב לשנים המאוחרות מדי, שבהן ההכנסה

הפנסיונית עלולה להישחק בערכים ריאליים.

עמלת פירעון מוקדם, מחזור משכנתא בגיל השלישי והשפעתם על החישוב
פנסיונרים רבים כבר מחזיקים משכנתא קיימת, ושוקלים לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי לטובת הורדת ההחזר

החודשי או קיצור התקופה. כאן נכנסת לתמונה עמלת פירעון מוקדם, שנגבית בעיקר במסלולים קבועים בעת סילוק או
מחזור.

מחשבון מתקדם צריך לשקלל את גובה העמלה, את ההחזר החדש לאחר המחזור, ואת משך התקופה שנותרה, כדי
לקבוע אם המהלך משתלם. לעיתים, גם אם הריבית החדשה נמוכה, עמלת הפירעון יכולה להפוך את המחזור ללא כדאי,

או להצדיק רק מחזור של חלק מהמסלולים.

ביטוח חיים ונכס במשכנתא בגיל מבוגר
אחד האתגרים המיוחדים של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא עלות הפרמיה. בגילאים 70+ חלק מהלווים

מתקשים לקבל ביטוח חיים במחיר סביר, או בכלל, ולכן יש צורך בפתרונות יצירתיים מול הבנקים, לעיתים תוך הישענות
על חוסנו של הנכס עצמו או על הון עצמי גבוה.

בנוסף, נדרש ביטוח נכס למשכנתא, שמגן על הבנק במקרה של נזק לנכס המשועבד. המחשבון לא תמיד כולל רכיב זה,
אך לצורך הערכת יכולת החזר אמיתית יש להוסיף את עלויות הביטוח החודשיות לתזרים המשפחתי, משום שהן חלק

בלתי נפרד מהעלות הכוללת של ההלוואה.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים והיערכות לקראת הבנק
חישוב מדויק במחשבון יסייע גם להבין אילו נתונים צריך לאסוף מראש. עבור מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

הבנקים יבקשו לרוב אישורי פנסיה, דפי חשבון בנק, אישורי קצבאות ביטוח לאומי, חוזי שכירות אם יש, ותיעוד של
חסכונות ונכסים פיננסיים. בפן הנדל"ני, יידרש נסח טאבו, שומת מס שבח, ולעיתים חוות דעת שמאי.

כאשר מגיעים לפגישה לאחר ביצוע חישוב במחשבון, ניתן להציג למנהל הבנק תרחיש מסודר: גובה הלוואה מבוקש,
תקופה, תמהיל ריביות, והחזר חודשי צפוי. זה ממצב את הלקוח כמי שמבין את המספרים ומקל על קבלת החלטות מצד

הבנק.

התייחסות לירושה ולהסדרת זכויות בדירה משועבדת
אחד השיקולים הייחודיים בגיל השלישי הוא נושא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. משכנתא בגיל מבוגר

משפיעה ישירות על שווי הנכס שיגיע ליורשים, ובמקרה של משכנתא הפוכה ההלוואה עשויה לגדול משנה לשנה בשל
ריבית דריבית.

https://gilfinance.co/he/blog/refinance-vs-consolidation 5, מחשבון איכותי יאפשר להציג תחזית של יתרת החוב בעוד
10 ו-15 שנים, בהנחת ריבית מסוימת. כך אפשר לשלב בשיקולי התכנון הפיננסי גם את רצון המשפחה, ואת האפשרויות

של הילדים למחזר או לסלק את המשכנתא בעתיד במקומו של ההורה.

הבדלים בין הבנקים: מזרחי טפחות, הפועלים וגופים נוספים
שני שחקנים מרכזיים בתחום משכנתאות לגיל מבוגר הם בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים

משכנתאות לגיל מבוגר. לכל אחד מדיניות מימון שונה, גישה אחרת לסיכון בגילאים גבוהים, ותמחור שונה של מסלולים
ושל מוצרים כמו משכנתא הפוכה או הלוואות גישור.
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בעת שימוש במחשבון כללי, חשוב לזכור שהריביות המתקבלות הן אומדן בלבד. יועץ מנוסה ישלב את הנתונים עם
היכרות מעמיקה של מדיניות כל בנק, וידע מתי לפנות למזרחי טפחות, מתי להפועלים, ומתי לגופים אחרים, כולל בנקים

קטנים יותר וחברות ביטוח, לקבלת הצעה מיטבית.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
למרות שמחשבון משכנתא הוא כלי טכני רב ערך, השילוב שלו עם ליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

מייצר תוצאות מדויקות וזהירות בהרבה. היועץ מכיר לעומק את תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, את רמת
הגמישות האמיתית של כל בנק, ואת המשמעויות הפרקטיות של כל מסלול ריבית ותמהיל עבור לווה בגיל 70, 75 או 80.

התפקיד המקצועי הוא לא רק "להשיג ריבית טובה", אלא לבנות תכנית כוללת שמאזנת בין הצורך בשחרור הון מהנכס
לבין שמירה על רמת חיים, על ביטחון כלכלי, ועל השארת נכסים סבירים לדור הבא.

איך להשתמש בפועל במחשבון משכנתא לגיל השלישי לפני פגישה בבנק?
כדי להפיק ערך מקסימלי ממחשבון משכנתא לפנסיונרים, כדאי לעבוד בצורה מסודרת ובשלבים. להלן מתווה עבודה

מומלץ שניתן ליישם גם ללא רקע פיננסי מעמיק, אך עם גישה אחראית לנתונים.

איסוף נתונים על ההכנסה: סיכום כל מרכיבי ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הכנסה משכירות, חסכונות
שניתן להמיר לקצבה, ותמיכות קבועות אם קיימות.

מיפוי נכסים ותחייבויות: שווי הדירה הנוכחית לפי הערכת שמאי מקרקעין לנכס )גם אם משוערת(, יתרות
הלוואות ומשכנתאות קיימות, וחסכונות נזילים.

הגדרת יעד: סכום מימון נדרש, לדוגמה עבור סיוע לילדים, רכישת דירה קטנה יותר, שיפוץ נרחב או תוספת
הכנסה שוטפת דרך משכנתא הפוכה.

קביעת החזר חודשי יעד: בהתאם לרמת החיים הקיימת, לרזרבות ולרמת הסיכון האישית, קובעים טווח של
החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, לדוגמה 2,500-3,500 ש"ח לחודש.

הרצת תרחישים במחשבון: בדיקת סכום ההלוואה המקסימלי שניתן לקבל במסגרת טווח ההחזר הרצוי, תוך
משחק עם תקופות שונות ותמהילי ריביות שונים.

בדיקת רגישות: העלאת הריבית במסלולים המשתנים ב-1%-2% ובחינת השפעת השינוי על ההחזר. אם גם
בתרחיש מחמיר ההחזר נשאר ברמת נוחות, יש יותר ביטחון בבחירה.

אילו טעויות נפוצות כדאי למנוע בשימוש במחשבון לפנסיונרים?
גם שימוש בכלי מדויק עלול להטעות אם הנתונים הנקלטים אינם שלמים או אם מניחים הנחות אופטימיות מדי. בקרב בני

הגיל השלישי יש כמה טעויות שחוזרות על עצמן וניתן למנוע אותן מראש.

התעלמות מתוחלת חיים ארוכה: תכנון הלוואה שתסתיים בגיל 80, כאשר בפועל המשפחה צפויה להזדקק
לנזילות גם לאחר מכן.

שימוש בהנחת ריבית נמוכה מדי לטווח ארוך במסלולים משתנים, בלי לבצע סימולציית עלייה בריבית או
במדד.

אי הכללה של הוצאות בריאות עתידיות סבירות בתקציב, מה שמביא להערכת יתר של יכולת ההחזר.

התעלמות מהשפעת עמלת פירעון מוקדם ומהעלות הכוללת במחזור משכנתא קיים, במיוחד במסלולים
קבועים ישנים בריבית נמוכה.



הנחה שיורשים תמיד ירצו או יוכלו לשמר את הנכס המשועבד, ללא שיח מוקדם על ירושה והסדרת זכויות
בדירה משועבדת.

שילוב מחשבון משכנתא בתכנון פיננסי כולל של הגיל השלישי
משכנתא לפנסיונרים אינה החלטה עצמאית, אלא חלק מפאזל רחב יותר של תכנון פרישה, השקעות, ביטוחים ותכנון

ירושה. לכן, גם כאשר המחשבון מצביע על יכולת החזר טובה, צריך לבחון את המהלך בהקשר של כלל הנכסים והצרכים
ארוכי הטווח של המשפחה.

כאשר משתמשים בכלי חישוב מקצועי, בשילוב הבנה מעמיקה של משכנתא לפנסיונרים, אפשר להפוך את הנכס
העיקרי - הדירה - למקור גמיש של מימון ויצירת רווחה, בלי לחצות גבולות סיכון מיותרים. הכנה נכונה לפני פגישה בבנק,

כולל שימוש מושכל במחשבון ובליווי יועץ מנוסה, מייצרת עמדת פתיחה חזקה, מאפשרת קבלת החלטות שקולות,
ותורמת לשקט נפשי כלכלי בשנים שבהן הוא חשוב יותר מכל.

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
tel:+972545020452
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