
תקופת גרייס במשכנתא לפנסיונרים הפכה בשנים האחרונות לכלי פיננסי מרכזי לניהול מעבר בין דירות, שחרור הון
מהנכס והתאמת ההחזר החודשי להכנסה מפנסיה. עבור לקוחות בגיל השלישי, תכנון נכון של גרייס יכול להיות ההבדל

בין לחץ תזרימי לבין מעבר רגוע ובטוח לדירה חדשה או הסדרת נכס קיים.

מהי תקופת גרייס במשכנתא לפנסיונרים ומתי היא רלוונטית
תקופת גרייס במשכנתא היא פרק זמן שבו הלווה משלם ריבית בלבד או שאינו משלם כלל, בהתאם לסוג ההסכם, בעוד

קרן ההלוואה נדחית קדימה. עבור מי שמקבל משכנתא לפנסיונרים, לגרייס יש משמעות מיוחדת משום שההכנסה
מבוססת על פנסיה וקצבאות, ולעיתים קיימים פערים תזרימיים סביב מכירת דירה, רכישת דירה חדשה או מימוש נכס

להשקעה.

בדרך כלל מדובר בפתרון זמני לתקופת מעבר בין דירות, שיפוץ משמעותי, המתנה לכספי ירושה או השלמת מכירת נכס
קיים. בשונה ממשכנתא סטנדרטית לצעירים, אצל לקוחות בגיל השלישי יש רגישות גבוהה יותר למשך התקופה, לגובה

ההחזר הצפוי לאחר הגרייס ולמגבלות הייחודיות של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

הצרכים הייחודיים של פנסיונרים במעבר בין דירות
מעבר דירה בגיל פרישה מתרחש לרוב מסיבות של הקטנת דירה, התקרבות לילדים ונכדים, מעבר לדיור מוגן, או התאמת

הנכס לצרכים רפואיים. בעת מעבר כזה, פנסיונרים נדרשים לנהל במקביל דירה שנמכרת ודירה שנרכשת, תשלומי
שכירות זמניים, עלויות שיפוץ והובלה, ולעיתים גם הלוואות קיימות שנלקחו בעבר.

בהקשר זה, הלוואת גישור לגיל השלישי ותקופת גרייס במשכנתא מאפשרות גמישות תזרימית: שחרור הון מהנכס מבלי
להכביד על ההחזרים בתקופה הרגישה של המעבר. תכנון מוקדם מאפשר להימנע ממצב שבו יש החזר כפול, גם על

הדירה הישנה וגם על החדשה, בתקופה שבה ההכנסות קבועות ומוגבלות.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה כבסיס לאישור המשכנתא

כאשר בוחנים בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, הבנק מתבסס על ההכנסה מפנסיה תקציבית או צוברת, קצבאות
זקנה, קצבאות שאירים, ולעיתים הכנסות משכירות או חיסכון נזיל. על בסיס זה נגזר יחס החזר מהכנסה לפנסיה,

המשפיע ישירות על האפשרויות לתקופת גרייס ועל גובה ההחזר בתום התקופה.

הבנה עמוקה של מבנה ההכנסות לאחר פרישה היא קריטית, מאחר וגרייס שאינו מתוכנן נכון עלול להביא לקפיצה חדה
בהחזר החודשי בעת סיום הגרייס, קפיצה שלא תמיד מתיישבת עם ההכנסה הפנויה בגיל השלישי.

סוגי גרייס רלוונטיים למשכנתא לגיל השלישי
בעולם משכנתא לגיל השלישי מקובל לדבר על שני סוגים עיקריים של גרייס: גרייס מלא, שבו אין תשלום חודשי כלל

לאורך התקופה, וגרייס חלקי, שבו משולמת ריבית בלבד ללא החזר קרן. כל אחד מהם מתאים למצבי מעבר שונים
ולפרופיל סיכון אחר של הלווה.

גרייס מלא לפנסיונרים

בגרייס מלא היתרה אינה נפרעת כלל בתקופת הגרייס, ולעיתים אף צוברת ריבית על הקרן שהולכת ותופחת. בשילוב עם
שעבוד דירה קיימת, פתרון כזה יכול להתאים כאשר צפוי אירוע נזילות ברור בטווח הקצר - מכירת דירה קיימת, קבלת

ירושה או נזילת קופת גמל משמעותית במועד מוגדר.

עם זאת, עבור פנסיונרים יש לשקול בזהירות את אורך התקופה וגיל הלווים, שכן תקנות בנק ישראל למשכנתאות
מבוגרים מגבילות הן את משך ההלוואה והן את אפשרויות המחזור העתידיות. תכנון לא נכון עלול להגביל גמישות

בהמשך, במיוחד אם תרצו לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי.



גרייס חלקי - תשלום ריבית בלבד

בגרייס חלקי הלווה משלם בכל חודש את הריבית השוטפת, ללא החזר קרן. זהו מודל מועדף במקרים רבים של הלוואת
גישור לגיל השלישי, משום שהוא מצמצם את הגידול בחוב לאורך תקופת הגרייס ושומר על שליטה ברמת ההתחייבות

המצטברת.

פתרון זה מתאים במיוחד לפנסיונרים המעוניינים בהחזר חודשי נמוך ומוגדר בתקופת המעבר, אך מוכנים להמשיך לשלם
ריבית, תוך ידיעה כי לאחר מכירת הנכס או קבלת כספים מתבצע פירעון מהותי של הקרן.

גרייס לעומת משכנתא הפוכה - שני כלים שונים
משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לבעלי דירה בגיל פרישה המבקשים שחרור הון מהנכס מבלי למכור אותו, וללא

החזר חודשי שוטף. לעומת זאת, גרייס במשכנתא רגילה משמש ככלי זמני למעבר בין דירות או להגמשת תזרים, כאשר
בכוונת הלווה להמשיך להחזיר קרן לאחר תקופת הגרייס.

עבור מי שמתכנן מעבר מדירה גדולה לדירה קטנה יותר, שילוב בין הון עצמי וניצול נכס, הלוואת גרייס קצרה ולאחריה
משכנתא סדורה, מתאים יותר ממשכנתא הפוכה. משכנתא הפוכה מתאימה בעיקר כאשר המטרה היא תוספת הכנסה

לפנסיה לטווח ארוך, ללא תכנון מעבר דירה.

מתי בכל זאת לשקול משכנתא הפוכה במקום גרייס

אם אין תכנית ברורה למכירת הנכס, אם נקבעה כבר ירושה מסודרת והיורשים מודעים לכך שהנכס משועבד, ואם הלווה
מעוניין להימנע מהחזרים חודשיים לחלוטין, ייתכן שמשכנתא הפוכה תהיה מתאימה מחשבון משכנתא יותר מגרייס זמני.

יחד עם זאת, יש לבחון את העלויות המצטברות ואת ההשפעה על עתיד הנכס במשפחה.

אחוז מימון, גיל הלווה ולוחות זמנים לגרייס בגיל השלישי
אחד הפרמטרים המשמעותיים בתכנון תקופת גרייס לפנסיונרים הוא אחוז מימון לגיל מבוגר. בנק ישראל מגביל את

אחוז המימון לפי סוג הנכס )ראשון, נוסף, להשקעה( ולפי שווי הנכס בהערכת שמאי. בגילאים מתקדמים הבנקים נוטים
להיות שמרניים יותר הן בתקופת ההלוואה והן בגובה המימון ביחס לשווי.

בדרך כלל, ככל שגיל הלווה גבוה יותר, כך תקופת הגרייס המרבית המוצעת תהיה קצרה יותר, מתוך שיקולי ניהול
סיכונים ומגבלות גיל סיום הלוואה. לכן תכנון גרייס בגיל 62 שונה מתכנון בגיל 75, הן מבחינת מסלולי הריבית והן מבחינת

לוח הסילוקין לאחר הגרייס.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס ומשמעותה על תנאי הגרייס

הערכת שמאי מקרקעין לנכס היא בסיס לחישוב אחוז המימון. כאשר מתכננים תקופת גרייס, במיוחד לצורך הלוואת
גישור לגיל השלישי, הבנק יבחן את שווי הדירה הנמכרת או המשועבדת, ואת מידת הסחירות שלה. נכס באזור מבוקש

ובמצב תחזוקתי טוב יקבל לעיתים תנאים גמישים יותר מאשר נכס בפריפריה חלשה או דירה הדורשת שיפוץ משמעותי.

מסלולי ריבית וגרייס לפנסיונרים - איך בונים תמהיל נכון
בעת תכנון משכנתא עם גרייס יש משמעות מכרעת לבחירת מסלולי הריבית שילוו אתכם גם בתקופת המעבר וגם

לאחריה. בפועל נבנה תמהיל המשלב בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה
למדד, תוך התאמה מיוחדת למאפייני גיל, הכנסה ומשך הגרייס.

ריבית פריים למשכנתא בגיל השלישי

מסלול פריים נחשב גמיש ופחות כפוף לעמלות פירעון מוקדם. בעת תכנון גרייס, תנאי ביטוח משכנתא מסלול כזה
מאפשר לעיתים קיצור או הארכת תקופת ההלוואה, ביצוע פרעונות חד פעמיים והתאמת מסלול בהתאם לצרכים
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המשתנים. עבור פנסיונרים, השילוב בין פריים לבין מסלולים קבועים יוצר איזון בין גמישות לבין יציבות בהחזר.

ריבית קבועה לא צמודה - יציבות בתקציב הפנסיה

ריבית קבועה לא צמודה מתאימה במיוחד לגיל השלישי מאחר שהיא מאפשרת תכנון מדויק של ההחזר החודשי לכל
אורך התקופה, ללא השפעה של מדד המחירים לצרכן. כאשר מחליטים לשלב גרייס, חשוב לחשב כיצד יתנהג ההחזר

לאחר הגרייס במסלול הקבוע, כדי להימנע מהפתעות בתקציב המשפחה.

ריבית משתנה צמודה למדד - יתרונות וחסרונות לקשישים

ריבית משתנה צמודה למדד יכולה להיות אטרקטיבית בטווח הקצר, במיוחד בתקופות בהן סביבת הריבית נמוכה. יחד
עם זאת, עבור קשישים בעלי הכנסה פנסיונית קבועה, קיים סיכון לעלייה בהחזר החודשי בעקבות עליית מדד או עדכון

תקופתי של הריבית. בתמהיל הכולל גרייס יש להקפיד שמסלול זה לא ייצור תנודתיות חריפה מדי לאחר תקופת הגרייס.

לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים עם תקופת גרייס
אחד הכלים המרכזיים בניהול משכנתא לגיל השלישי הוא בניית לוח סילוקין מותאם. בעת שילוב גרייס, הלוח צריך

לשקף לא רק את תקופת ההחזר לאחר הגרייס, אלא גם אירועים צפויים במהלך השנים - קבלת ירושה, מעבר לדיור מוגן,
מכירת נכס השקעה ועוד.

באמצעות סימולציות מפורטות, בדומה למה שמציע מחשבון משכנתא לגיל השלישי, ניתן לראות כיצד שינויים בריבית,
בקיצור תקופה או בהזרמת הון חד פעמית משפיעים על היתרה העתידית ועל ההחזר החודשי. זהו כלי עבודה מרכזי ליועץ

משכנתאות מקצועי בגיל השלישי.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים בתקופת מעבר
פיקוח על החזר חודשי מותאם לפנסיונרים הוא לב הניהול האחראי בתקופת מעבר בין דירות. המרכיב הקריטי הוא

התאמת ההחזר הן לתקופת הגרייס והן לתקופה שלאחריה, כך שלא תיווצר קפיצה שאינה ברת ניהול עבור הלווה
והמשפחה.

יש להגדיר מראש מהו יחס ההחזר המקסימלי מההכנסה הפנויה, גם בתקופת הגרייס וגם לאחריה, ולהימנע מפתרונות
קיצוניים של גרייס ארוך מדי בתמורה להחזר גבוה מדי בעתיד. איזון נכון מאפשר מעבר רגוע מבלי לפגוע באיכות החיים

לאורך שנים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה ככלי בקרה מרכזי

יחס החזר מהכנסה לפנסיה בגיל השלישי צריך להיות שמרני יותר מאשר אצל לווים צעירים, בשל היעדר פוטנציאל
לגידול משמעותי בהכנסה. מומלץ לשאוף ליחס החזר נמוך מזה שמאפשר הבנק, כדי להשאיר מרווח ביטחון לעלויות

בריאות, עזרה בבית ושינויים בלתי צפויים בתזרים.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים עם גרייס
תהליך קבלת משכנתא לפנסיונרים כולל הגשת סט מסמכים מובנה, כאשר בעת בקשה לגרייס נדרשת לעיתים הוכחה
ברורה למקור הפירעון העתידי. רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים משתנה בין בנקים, אך ישנם מרכיבים

קבועים.

אישורי קצבת זקנה, פנסיה חודשית וקצבאות נוספות.

תדפיסי בנק עדכניים המראים הכנסות והוצאות.

נסח טאבו מעודכן וחוזה מכר )אם מדובר במעבר דירה(.

אומדן שמאי או הזמנת הערכת שמאי מקרקעין לנכס לפי דרישת הבנק.



תכנית ברורה למקור הפירעון של הלוואת הגרייס )למשל הסכם מכר חתום(.

ביטוח חיים ונכס למשכנתא בגיל מבוגר
מרכיב רגיש במיוחד בתיק משכנתא לפנסיונרים הוא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. לעיתים, בשל מצב בריאות או

גיל מתקדם, עלויות הביטוח עולות משמעותית או שאינן אפשריות כלל. מצב זה משפיע על מבנה ההלוואה, על חלוקת
החוב בין בני הזוג ועל אפשרויות הגרייס.

בנוסף, ביטוח נכס למשכנתא נדרש בכל מקרה של שעבוד דירה קיימת או חדשה. יש לוודא שהכיסוי הביטוחי מתאים
למצב הנכס ולערכו המלא, במיוחד כאשר נכנס מרכיב של שחרור הון מהנכס לטובת מימון תקופת המעבר.

ירושה, זכויות בדירה משועבדת ותקופת גרייס
כאשר משלבים גרייס במשכנתא בגיל השלישי, יש משמעות גם למישור התכנוני-משפחתי. ירושה והסדרת זכויות

בדירה משועבדת מחייבות שקיפות מול היורשים, כדי למנוע הפתעות ביום שבו יידרשו להחליט האם למחזר את
ההלוואה, לפרוע אותה או למכור את הנכס.

תכנון נכון לוקח בחשבון את האפשרות שיורשים מסוימים ירצו לשמור על הנכס בעוד אחרים יעדיפו לממש אותו, וכן את
האפשרות לשלב בני משפחה כערבים או כלווים משלימים, במטרה לשפר את תנאי המימון והגרייס, תוך שמירה על

איזונים בין האינטרסים המשפחתיים.

עמלת פירעון מוקדם והשלכות על גרייס לפנסיונרים
עמלת פירעון מוקדם היא רכיב שחובה לבחון בעת תכנון כל משכנתא עם גרייס. מאחר שהכוונה היא לעיתים לפרוע

חלק ניכר מההלוואה עם מכירת דירה או קבלת כספים, יש לוודא שהמסלולים שנבחרים אינם יוצרים קנסות גבוהים מדי
בהתרחיש זה.

במיוחד עבור גילאי פרישה, בהם לא תמיד ניתן לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי בתנאים אטרקטיביים, חשוב לבנות
את התמהיל מלכתחילה כך שיאפשר פירעון חלקי או מלא בזמן הגרייס או מיד אחריו, ללא עלויות קיצוניות שיפגעו

בכדאיות העסקה כולה.

הבדלים בין בנקים: מזרחי טפחות, הפועלים וגופים נוספים
הגישה לגרייס בגיל השלישי אינה אחידה בין הבנקים. לכל מוסד מדיניות הסיכון שלו ומוצרי מימון ייחודיים. לדוגמה, בנק

מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ושירותי בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציעים לעיתים מסלולי פרישה
ייעודיים, כולל אפשרויות גרייס ומסלולים מותאמים לפנסיונרים.

השוואה מקצועית בין הבנקים צריכה להתייחס לא רק לריבית, אלא גם ליכולת גמישות במהלך חיי ההלוואה, קלות ביצוע
שינויים, התייחסות למבנה המשפחתי, וכן למדיניות כלפי גרייס, הלוואות גישור ושעבוד נכסים נוספים. לעיתים בנק אחד

יציע ריבית מעט גבוהה יותר אך גמישות רבה יותר בניהול תקופת המעבר.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי נדרש לשלב בין הבנה בנקאית, ראייה פנסיונית ותכנון משפחתי-משפטי. בניגוד

למשכנתא סטנדרטית, כאן הוא נדרש למפות את כלל הנכסים, החסכונות, קצבאות הזקנה והפנסיה, ולגזור מהם
אסטרטגיית מימון שמשרתת את הלווה ואת משפחתו גם שנים קדימה.

בתכנון תקופת גרייס במעבר בין דירות, היועץ צריך לבחון את לוחות הזמנים של מכירת הנכס, שיפוץ, כניסה לדירה
חדשה, וכן להצליב נתונים עם שמאות, שיקולים מיסויים וצוואות קיימות. המטרה היא להגיע למבנה משכנתא מאוזן, עם

גרייס שאינו גדול או קצר מדי, תמהיל ריביות סביר והחזר חודשי שמתאים להכנסה מפנסיה לאורך זמן.



שילוב גרייס כאסטרטגיה לניהול מעבר חלק בין דירות
כאשר מתכננים מעבר בין דירות בגיל השלישי, תקופת גרייס יכולה להיות חלק אינטגרלי מאסטרטגיית מעבר חכמה:

רכישת הדירה החדשה מראש, מימון זמני באמצעות גרייס או הלוואת גישור, שיפוץ ונגישות, ורק לאחר מכן מכירת הדירה
הישנה בתנאים מיטביים ולא מתוך לחץ תזרימי.

שילוב נכון בין שעבוד דירה קיימת, שימוש בהון עצמי וניצול נכס, בחירת תמהיל ריביות מותאם ויצירת לוח סילוקין
מותאם מאפשר לפנסיונר ולעיתים גם לילדיו לנהל את תקופת המעבר בביטחון, ללא צורך למכור את הנכס הראשון

בחיפזון וללא פגיעה לא הכרחית ברמת החיים.

כשמתכננים זאת עם גורם מקצועי מנוסה, תקופת גרייס במשכנתא לפנסיונרים הופכת מכלי חירום לפתרון אסטרטגי,
המאפשר ניצול נכון של ההון השמור בדירה, שמירה על יציבות תקציבית, והעברת השרביט לדור הבא בצורה מסודרת

ומבוקרת.

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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