
תקופת גרייס במשכנתא לגיל השלישי הפכה בשנים האחרונות לאחד הכלים המעניינים ביותר בניהול מימון לגיל פרישה.
כאשר תזרים המזומנים משתנה, הכנסות מעבודה מתחלפות בהכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ומשפחות מתכננות

ירושה והסדרת זכויות, לדחיית תשלומים יש השפעה ישירה על היציבות הכלכלית ועל איכות החיים.

מהי תקופת גרייס במשכנתא לגיל השלישי?
תקופת גרייס במשכנתא היא פרק זמן שבו הלווה משלם רק חלק מהחוב, או אינו משלם כלל, בהתאם להסכם עם הבנק.

בהקשר של משכנתא לגיל השלישי, זהו לרוב כלי זמני שמאפשר התאמה בין צרכים פיננסיים מיידיים לבין מגבלות
תזרימיות אחרי פרישה.

מקובל לחלק את הגרייס לשני סוגים עיקריים: גרייס מלא, שבו לא משולמים גם קרן וגם ריבית, וגרייס חלקי, שבו
משולמת הריבית והקרן נדחית לסיום התקופה. בכל מקרה, הריבית נצברת, ולוח הסילוקין משתנה בהתאם. בעבודה

מקצועית נכונה, בונים לוח סילוקין מותאם שמתחשב בגיל, בהיקף הפנסיה ובצרכים המשפחתיים.

למה גרייס משמעותי במיוחד לפנסיונרים?
בגיל פרישה מתרחש שינוי חד במבנה ההכנסה. שכר מעבודה נעלם, ומתחיל שילוב של קצבת זקנה, פנסיה תקציבית או

צוברת, ולעיתים הכנסה משכירות. כאן נכנס למשחק מושג המפתח של יחס החזר מהכנסה לפנסיה, שהוא המדד
המרכזי שבו בוחנים הבנקים יכולת החזר של לווה מבוגר.

תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת גישור על תקופות מעבר: חצי שנה עד שנתיים אחרי פרישה, המתנה למכירת דירה,
המתנה לקבלת כספי פיצויים או קרן השתלמות, או הסדרה של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. כאשר

מתכננים נכון, גרייס משמש ככלי תכנוני ולא כפתרון חירום.

סוגי משכנתאות לגיל השלישי והקשר לתקופת גרייס

משכנתא רגילה לגיל השלישי )רכישה או מחזור(

כאשר מדובר במשכנתא לפנסיונרים לצורך רכישת דירה חדשה או למחזור הלוואה קיימת, גרייס משמש מחשבון
משכנתא לרוב ככלי ליישור קו בין מועדי מכירה וקנייה. לדוגמה: רכישת דירה לפני מכירת הקיימת, או מחזור חוב ישן יקר

לתמהיל חדש עם החזר נמוך יותר לאחר תקופה מוגדרת.

במסגרת זו ניתן לשלב גרייס חלקי, שבו הלווה משלם בתקופת המעבר רק ריבית, וכך שומר על החזר חודשי מותאם
לפנסיונרים שאינו חונק את תקציב המשק הבית. לאחר תום הגרייס, ההחזר עולה, ולכן חשוב למדוד מראש כיצד הוא

ישפיע על יחס ההחזר.

משכנתא הפוכה וגרייס מובנה

משכנתא הפוכה היא מוצר שבו לרוב אין החזר חודשי בכלל עד לסיום ההלוואה )מכירה, פטירה או פירעון יזום(. במובן
מסוים, מדובר בגרייס מלא ארוך שנים, כאשר הריבית נצברת ויתרת ההלוואה גדלה לאורך הזמן. זהו פתרון קצה לשחרור

תזרים מקסימלי על חשבון ההון בדירה.

עם זאת, משכנתא הפוכה שונה מהותית מתקופת גרייס זמנית במשכנתא רגילה. ההחלטה בין גרייס זמני לבין משכנתא
הפוכה תלויה ברמת שחרור הון מהנכס שנדרשת, בתכנון הירושה ובעמדת היורשים לגבי שעבוד דירה קיימת לטווח

ארוך.

הלוואת גישור לגיל השלישי וגרייס נקודתי
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הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת בדרך כלל כאשר יש ודאות גבוהה למקור פירעון עתידי, כמו מכירת דירה, קבלת
ירושה או מימוש חיסכון גדול. כאן הגרייס הוא חלק אינטגרלי מהמוצר: לעיתים כל התקופה מוגדרת כגרייס מלא,

והפירעון מתבצע כמכה אחת בסיום.

היתרון עבור לווה מבוגר הוא היכולת לקבל מימון מיידי בלי להכביד על התזרים השוטף. החיסרון הוא גידול מהיר של
החוב, ולכן דרושה הערכת סיכונים ושמירה על מרווחי ביטחון, במיוחד כאשר אחוז מימון לגיל מבוגר מתקרב למגבלות

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

אחוז מימון, גיל ורגולציה: המסגרת שבתוכה נקבעת תקופת גרייס
בקבלת החלטה על גרייס אי אפשר להתעלם מגיל הלווה ומגבולות אחוז המימון. ככל שהגיל גבוה יותר, תקופת ההחזר

שנותרה עד הגיל המקסימלי שהבנק מוכן לאשר קצרה יותר, ולכן כל שנת גרייס "דוחפת" כלפי מעלה את ההחזר החודשי
העתידי או משאירה חוב שאי אפשר לסלק במסגרת משכנתא רגילה.

הון עצמי וניצול נכס הם משתני מפתח: כאשר שיעור המינוף נמוך, הבנק גמיש יותר באישור גרייס, וקל יותר לנצל את
הדירה כמקור נזילות. כאשר אחוז המימון קרוב לתקרה, האפשרות לתקופת גרייס מתקצרת ולעיתים מתייקרת בריבית

או בביטחונות נלווים, בהתאם למדיניות בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר.

כיצד גרייס משפיע על לוח סילוקין ועל סך הריבית?
גרייס הוא לא כסף בחינם. דחיית התשלומים משמעה בדרך כלל תשלום ריבית גבוהה יותר לאורך חיי ההלוואה. כאשר

משלמים רק ריבית או לא משלמים כלל, הקרן אינה יורדת, והריבית ממשיכה להיחתך על סכום גבוה. לכן בבניית לוח
סילוקין מותאם לגיל השלישי חובה להציג ללקוח את העלות המצטברת, ולא רק את ההחזר החודשי בזמן הגרייס.

כלי עבודה מרכזי כאן הוא מחשבון משכנתא לגיל השלישי, המאפשר לדמות תרחישים: תקופת גרייס של שנה לעומת
שנתיים, גרייס מלא מול חלקי, ופיזור על פני מסלולי ריבית לקשישים שונים כמו ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה

לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד.

אילו מסלולי ריבית מתאימים לשילוב עם תקופת גרייס?

ריבית פריים למשכנתא בגיל השלישי

מסלול פריים נחשב גמיש ומתאים לעיתים לשילוב עם גרייס קצר טווח, במיוחד כאשר צפי התקופה מוגבל וברור. יתרונו
הוא האפשרות לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי במהירות יחסית אם תנאי השוק משתנים. החיסרון הוא תנודתיות

ריבית, שעלולה לפגוע בציפייה להחזר חודשי יציב לאחר הגרייס.

ריבית קבועה לא צמודה עם גרייס

ריבית קבועה לא צמודה מעניקה ודאות מלאה לגבי ההחזר העתידי אחרי תקופת הגרייס. עבור פנסיונר שמתכנן תקציב
ארוך טווח, זו לעיתים הבחירה הבטוחה ביותר, גם אם הריבית הראשונית מעט גבוהה יותר. במסלול זה ניתן לחשב מראש

במדויק איך ייראה ההחזר החודשי לאחר סיום הדחייה ולוודא שהוא לא יחרוג מהיעד שנקבע ביחס להכנסה.

ריבית משתנה צמודה למדד ומשמעות האינפלציה

ריבית משתנה צמודה למדד יכולה להיראות אטרקטיבית בגלל ריבית התחלתית נמוכה, במיוחד כאשר מתווסף גרייס
קצר. עם זאת, צמודות למדד בזמן גרייס מגדילה גם את הקרן המוצמדת וגם את הריבית הנצברת. עבור לווים בגיל מבוגר,

שחשופים פחות לשוק העבודה ולקפיצות הכנסה, התנודתיות הזו עלולה להיות בעייתית מאוד.

ביטוחים, ירושה וסיכונים נוספים סביב גרייס בגיל השלישי



בשונה מלווים צעירים, במשכנתא לבני 60 ומעלה שאלת הבטוחות והירושה נמצאת במרכז. תקופת גרייס מגדילה את
החוב העתידי, ולעיתים מקטינה את מה שיישאר ליורשים לאחר מימוש הדירה. כאן נכנסים לתמונה ביטוח חיים

למשכנתא בגיל מבוגר וביטוח נכס למשכנתא שמגינים גם על הבנק וגם על המשפחה.

בגיל מבוגר עלולות להיות מגבלות רפואיות שמייקרות את הפרמיה או מגבילות את סכום הביטוח. לכן לפני בחירת גרייס
ארוך מומלץ להעריך איך תיראה תמונת החוב במקרה פטירה, איזה חלק יכוסה על ידי הביטוח, ומה המשמעות עבור

היורשים אם כדאיות שחרור הון מהנכס אינה ברורה.

מתי גרייס במשכנתא לגיל השלישי הוא רעיון טוב?
כאשר יש ודאות גבוהה למקור פירעון עתידי בטווח הקצר - מכירת דירה, פירעון קופת גמל, ירושה ידועה

מראש או מימוש השקעה.

כאשר יחס ההחזר מפנסיה לאחר הגרייס נשאר נמוך ובטוח, גם בתרחיש שמרני של ירידת הכנסות או עלייה
בהוצאות בריאות.

כאשר המשפחה מודעת להשפעה על הירושה, והיורשים שותפים לגיבוש ההחלטה לגבי שעבוד דירה קיימת
ולוח הזמנים לפירעון.

כאשר הגרייס מוגדר ככלי חד פעמי בטווח קצר, כחלק מתכנון כולל שמלווה על ידי יועץ משכנתאות מומחה
לגיל השלישי.

ומתי עדיף להימנע מתקופת גרייס?
כאשר כבר כיום יחס החזר מהכנסה לפנסיה גבוה, וכל עלייה נוספת בהחזר לאחר הגרייס עלולה להיות

בלתי סבירה.

כאשר אין מקור פירעון ברור, והגרייס משמש רק כדי "לקנות זמן" בלי תכנית סדורה להתמודדות עם החוב.

כאשר אחוז מימון לגיל מבוגר כבר נוגע בגבולות המותר, וכל גידול נוסף בחוב מגדיל מאוד את הסיכון
למשפחה וליורשים.

כאשר קיימת חלופה יעילה יותר, כמו צמצום הלוואות צרכניות יקרות, מכירת נכס מיותר או שימוש מבוקר
במוצר כמו משכנתא הפוכה לטווח מוגדר.

השפעת הגרייס על מחזור משכנתא בגיל השלישי
משפחות רבות בודקות מחזור משכנתא בגיל השלישי כדי להקטין החזר חודשי או לקצר תקופה. שילוב של גרייס

במחזור כזה יכול להיות חכם כאשר מחזור המשכנתא נעשה כחלק מהכנה לפרישה, למשל שנתיים לפני עזיבת העבודה,
כך שהחזר נמוך בתחילת הדרך ואחריו התאמה לתקציב הפנסיוני החדש.

בהקשר זה יש לבחון גם את נושא עמלת פירעון מוקדם במסלולים הישנים. לעיתים דחייה בגרייס במסגרת משכנתא
חדשה בשילוב עם פירעון חלקי של הקרן במועד נוח יותר, משתלמת יותר מאשר פירעון מיידי עם עמלה גבוהה. כאן

נדרשת עבודת ניתוח מדוקדקת של ריביות קיימות מול ריביות חדשות, והשוואה בין הבנקים השונים.

תהליך עבודה מקצועי: בדיקת זכאות, תמהיל, וגרייס חכם

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הדרושים

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתחילה באיסוף קפדני של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים: תלושי
פנסיה, אישורי קצבת זקנה, אישורי ביטוח לאומי, פירוט קופות גמל וקרנות השתלמות, חוזי שכירות אם קיימים, ודוחות

בנקאיים עדכניים. ככל שהנתונים מסודרים יותר, כך קל יותר להציג לבנק תמונת הכנסה יציבה ויכולת החזר ברורה.



בשלב זה יש משמעות רבה להערכת שווי הנכס. הערכת שמאי מקרקעין לנכס קובעת את בסיס החישוב לאחוז מימון
לגיל מבוגר, ומשפיעה על גובה ההלוואה, על אפשרות הגרייס ועל הריבית. לעיתים שווה להשקיע בשמאי חיצוני כאשר

יש פער בין הערכת הבנק לבין שווי השוק בפועל.

בניית תמהיל עם או בלי גרייס: גישה פרקטית

לאחר הבנת ההכנסות, הנכסים והיעדים, אפשר לבנות תמהיל המשלב או נמנע מתקופת גרייס במשכנתא. לעיתים נכון
לפצל את המימון בין חלק אחד קצר טווח עם גרייס )לגובה הגישור הנדרש בלבד(, לבין חלק ארוך טווח ללא גרייס, שבו

נקבעת ריבית נוחה והחזר יציב ליתר השנים.

עבודה זו כוללת גם בחירה מבוקרת בין מסלולי ריבית לקשישים, בדיקה של רגישות ההחזר לשינויים בריבית וברמת
המדד, ושילוב אפשרי של מוצרים משלימים כמו הלוואת גישור לגיל השלישי או מסגרת אשראי נלווית, כדי לא

להשתמש בגרייס היכן שאפשר לפתור באמצעות כלים גמישים יותר.

הבדלים בין הבנקים: מזרחי טפחות, הפועלים ושאר המערכת
לכל בנק מדיניות שונה ביחס לגרייס ללקוחות מבוגרים. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי מציע
לעיתים מסלולים ייעודיים עם לוחות סילוקין מותאמים לפנסיה, בעוד בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר עשוי

להתמקד בהלוואות גישור ובמוצרים היברידיים המשלבים משכנתא והלוואה לכל מטרה.

הבדלים חלים גם במשך הגרייס המקסימלי, בסוגי המסלולים שבהם מותר לשלב גרייס, ובדרישות הביטחונות. בנוסף,
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרת כללית, אך בתוך המסגרת הזו יש גמישות רבה למשא ומתן,

במיוחד כאשר מנוהל על ידי יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר את המדיניות בפועל בסניפים השונים.

שחרור הון מהנכס: גרייס לעומת משכנתא הפוכה
כאשר המטרה היא שחרור הון מהנכס כדי לשפר את איכות החיים, לסייע לילדים או לממן טיפול רפואי, ההתלבטות

המרכזית היא בין משכנתא רגילה עם גרייס לבין משכנתא הפוכה. משכנתא רגילה עם גרייס מתאימה יותר כאשר קיימת
יכולת החזר חלקית ורצון לשמור על יתרת הון גדולה בירושה. משכנתא הפוכה מתאימה כאשר הצורך התזרימי גדול

והיכולת לשלם החזר חודשי מוגבלת מאוד.

בהחלטה זו יש לבחון את השפעת הריבית המצטברת, את הגיל, את הסטטוס הבריאותי, ואת העמדה של בני המשפחה
לגבי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. לעיתים פתרון משולב, שבו חלק מהצרכים נפתרים במשכנתא רגילה

וחלק במשכנתא הפוכה קטנה, מייצר https://www.instagram.com/gilfinance4u/ איזון טוב יותר בין תזרים, עלות כוללת
ושימור הון לדור הבא.

היבטי תפעול וניהול שוטף בזמן הגרייס
גם בתקופת גרייס, האחריות לניהול ההלוואה אינה נעלמת. חשוב לעקוב אחרי דוחות הבנק, לוודא שהריבית מחושבת

בהתאם להסכם, ולעקוב אחרי הצמדה למדד אם קיימת. במקרים שבהם ההכנסה משתפרת, ניתן לשקול קיצור הגרייס
או ביצוע פירעון חלקי שיקטין את יתרת הקרן ואת הריבית העתידית.

נוסף לכך, יש לעדכן את הביטוחים לאורך התקופה, לבדוק מדי כמה שנים את תנאי השוק ואת האפשרות לבצע מחזור
משכנתא בגיל השלישי מחדש, במיוחד אם הריביות ירדו או אם שווי הנכס עלה משמעותית. גישה אקטיבית לניהול

המימון, גם אחרי הפרישה, יכולה לחסוך עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

איך לקבל החלטה מושכלת לגבי תקופת גרייס בגיל השלישי?
ההחלטה האם לשלב תקופת גרייס במשכנתא בגיל השלישי אינה טכנית בלבד. היא נוגעת לאופן שבו אתם רוצים לנהל

את השנים הקרובות, למידת הגמישות הכלכלית שברצונכם לשמור, ולערכים המשפחתיים סביב ירושה וסיוע לדור הבא.

https://www.instagram.com/gilfinance4u/
https://www.instagram.com/gilfinance4u/


ההמלצה המקצועית היא לבחון את כל התרחישים מספרית, בעזרת מחשבון משכנתא לגיל השלישי, ולשלב בתהליך
גם שיחה פתוחה עם בני המשפחה הרלוונטיים.

כאשר תהליך קבלת ההחלטות כולל ניתוח מדויק של ההכנסות הפנסיוניות, נכסים קיימים, רצונות ההורים והילדים,
והשוואה ביקורתית בין בנקים ומוצרים, גרייס יכול להפוך מכלי מסוכן לכלי תכנוני חכם. בשילוב ליווי של יועץ משכנתאות

מומחה לגיל השלישי, ניתן לבנות פתרון שמכבד את הצרכים המיידיים של בני הגיל השלישי, תוך שמירה על יציבות
כלכלית ארוכת טווח ועל שקט נפשי למשפחה כולה.

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
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

