
ריבית קבועה לא צמודה למשכנתא לגיל השלישי מייצגת עבור רבים את הצירוף הנדיר בין שקט נפשי, וודאות תזרימית
והגנה חלקית מפני זעזועים כלכליים. עבור לוויים בני 60+, שיצאו או עומדים לצאת לפנסיה, בחירת מסלול הריבית הנכון

היא החלטה אסטרטגית שמשפיעה ישירות על איכות החיים, על רמת הלחץ החודשי ועל היכולת להמשיך ליהנות
מהנכס לאורך שנים.

מהי ריבית קבועה לא צמודה וכיצד היא משתלבת במשכנתא לגיל השלישי
ריבית קבועה לא צמודה )קל"צ( היא ריבית שאינה משתנה לכל איחוד הלוואות לחיסכון אורך חיי ההלוואה, ואינה צמודה

למדד המחירים לצרכן. המשמעות כפולה: ההחזר החודשי נשאר קבוע נומינלית, והיתרה הצמודה להחזר אינה מושפעת
משינויים במדד. במשק שבו אינפלציה, שינויים בפריים ותנודתיות כלכלית הפכו לשגרה, מסלול זה מספק עבור רבים

מהגיל השלישי מידה גבוהה של יציבות.

כאשר בונים משכנתא לגיל השלישי, צריך לשלב בין מגבלות רגולטוריות של תקנות בנק ישראל למשכנתאות
מבוגרים, לבין הצרכים המיוחדים של פנסיונרים: הכנסה יציבה אך לרוב נמוכה יותר, רגישות גבוהה לשינויים בהחזר,

ואופק תכנוני שונה מזה של לוויים צעירים. כאן נכנס לתמונה מסלול הריבית הקבועה הלא צמודה כאופציה שמעניקה
ביטחון כמעט מלא לגבי גובה ההחזר העתידי.

למי מתאימה ריבית קבועה לא צמודה בגיל השלישי

יציבות תזרימית על בסיס פנסיה וקצבאות

עבור מי שהכנסתו מורכבת בעיקר מהכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, ללא צפי לגידול משמעותי בשכר או בעסק, ריבית
קבועה לא צמודה מונעת הפתעות לא נעימות. כאשר מתכננים יחס החזר מהכנסה לפנסיה, חשוב לדעת שההחזר בעוד

5, 10 או 15 שנה יהיה זהה נומינלית לזה שנקבע היום, בלי להיות מושפע מעליית מדד או משינוי חריף בריבית בנק
ישראל.

לוויים שמעדיפים ודאות על פני חיסכון פוטנציאלי

רבים מבני הגיל השלישי אינם מחפשים "לנצח את השוק", אלא להקטין סיכונים. לעומת ריבית פריים למשכנתא או
ריבית משתנה צמודה למדד, שבהן ההחזר עשוי לרדת אך גם לעלות משמעותית, קל"צ מציעה עסקה פשוטה וברורה:

משלמים מעט יותר בתחילת הדרך, בתמורה לשקט ולידיעה שההחזר לא יתנפח עם השנים.

ניצול נכס קיים ושחרור הון

במקרים רבים, שחרור הון מהנכס בגיל השלישי נעשה באמצעות שעבוד דירה קיימת לצורך סיוע לילדים, מימון טיפול
סיעודי, שדרוג איכות החיים או כיסוי התחייבויות קיימות. כאשר מקבלים החלטה על הלוואת גישור לגיל השלישי או על

משכנתא לכל מטרה, יש חשיבות גבוהה ליכולת לחזות את הנטל החודשי לאורך כל התקופה - ולכן ריבית קבועה לא
צמודה הופכת לרכיב מרכזי.

השוואה בין מסלולי ריבית לקשישים: קבועה לא צמודה מול אלטרנטיבות

קבועה לא צמודה מול פריים

מסלול פריים מתבסס על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. בשנים של ריבית נמוכה, ההחזר החודשי עשוי להיות
זול משמעותית לעומת קל"צ. עם זאת, לגיל השלישי ההימור על כיוון הריבית עלול להיות בעייתי. עלייה חדה בריבית

הפריים יכולה לסכן את היציבות התזרימית של גמלאים ולגרום לחריגה ברמת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שקבע
היועץ.

https://maps.google.com/?cid=7467207709008437614


במקרים רבים, הגישה המאזנת היא לשלב בין ריבית פריים למשכנתא לבין ריבית קבועה לא צמודה, תוך הגבלת
החשיפה למסלול הפריים ל-30%-40% מסך ההלוואה, במיוחד כאשר משך ההלוואה קצר יחסית )לדוגמה עד גיל 80 או

85 בהתאם למדיניות הבנק והביטוח(.

קבועה לא צמודה מול ריבית משתנה צמודה למדד

מסלול ריבית משתנה צמודה למדד מפתה לעיתים בזכות ריבית התחלתית נמוכה יותר. אולם, ההצמדה למדד יוצרת אי
ודאות לגבי ההחזר החודשי העתידי. כאשר האינפלציה תעלה, החוב הנומינלי יתרחב וההחזר יזנק בהתאם. בגיל בו נדרש

ביטחון מירבי, השילוב בין ריבית משתנה להצמדה למדד יוצר סיכון כפול שלא תמיד מתאים לפנסיונרים.

כאן נבדלת הריבית הקבועה הלא צמודה: הלווה "נועל" את הריבית ואת גובה ההחזר, ומוותר על ההזדמנות ליהנות
מירידה עתידית במדד בתמורה להגנה מוחלטת מפני עלייתו. עבור רבים מהגיל השלישי, זו עסקה הוגנת שמותאמת היטב

לפרופיל הסיכון שלהם.

משכנתא לגיל השלישי: מגבלות, אחוז מימון ויחס החזר

אחוז מימון לגיל מבוגר

בבנקים השונים קיימות מגבלות על אחוז מימון לגיל מבוגר. ככל שהלווה מבוגר יותר, כך קטן בדרך כלל שיעור המימון
האפשרי, בין אם מדובר ברכישת דירה חדשה ובין אם מדובר בגיוס מזומן כנגד נכס קיים. לדוגמה, לווה בן 70 בעל דירה

ללא משכנתא יקבל לרוב שיעור מימון שמרני יותר לעומת לווה בן 45, גם אם שווי הנכס זהה.

לכן, לפני תכנון מסלול ריבית קבועה לא צמודה יש לבצע הערכת שמאי מקרקעין לנכס, לבחון את שווי השוק העדכני,
ולגזור ממנו את רמת המימון המעשית. לעיתים שימוש מושכל בהון עצמי וניצול נכס קיים יאפשר תנאי ריבית טובים

יותר ופריסה נוחה יותר, תוך שמירה על רמת החזר שמתיישבת עם הכנסות הפנסיה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה

בגיל השלישי, הבנקים מקפידים במיוחד על יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בדרך כלל, תידרש עמידה ביחס החזר של
30%-40% מסך ההכנסה הפנויה, כאשר חלק מהבנקים מאפשרים גמישות מסוימת במקרה של חסכונות משמעותיים או

נכסים נוספים. הבחירה בריבית קבועה לא צמודה מסייעת ליועץ להציג לבנק תזרים החזר יציב וברור לאורך כל חיי
ההלוואה.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לדמות תרחישים שונים של החזר חודשי, לשנות תקופת הלוואה,
לבחון השפעת ריביות שונות ולוודא שהלווה לא יחרוג מרמת ההחזר המומלצת, תוך התחשבות בסטטוס משפחתי,

הוצאות קבועות והתחייבויות נוספות.

ריבית קבועה לא צמודה במסגרות שונות: משכנתא רגילה, הפוכה וגישור

משכנתא רגילה לרכישה או מחזור בגיל השלישי

לוויים מבוגרים הרוכשים דירה חדשה, או בוחנים מחזור משכנתא בגיל השלישי לדירה קיימת, יכולים לשלב מסלול קבוע
לא צמוד כאבן יסוד בתמהיל. במחזור, חשוב לבצע קודם בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, להבין כיצד הכנסות

הפנסיה מתורגמות ליכולת החזר, ורק אז להשוות בין הריבית הישנה לריבית המוצעת במסלול הקבוע החדש, תוך שקלול
עמלת פירעון מוקדם במסלולים הצמודים והקבועים.

משכנתא הפוכה וריבית קבועה

משכנתא הפוכה היא כלי ייחודי במסגרת משכנתא לפנסיונרים, המאפשר קבלת קצבה חודשית או סכום חד פעמי כנגד
שעבוד הדירה, ללא החזר חודשי שוטף. ההחזר מתבצע בדרך כלל בעת פטירת הלווה או מכירת הנכס. גם כאן סוג



הריבית משפיע על קצב תפיחת החוב. ריבית קבועה לא צמודה תגרום לחוב לגדול בקצב יציב וצפוי יותר, לעומת מסלול
צמוד מדד שעלול להתנפח משמעותית בשנות אינפלציה גבוהה.

לכן, בעת בחינת שחרור הון מהנכס באמצעות משכנתא הפוכה, רצוי שיועץ מנוסה ידמה את השפעת סוג הריבית על
היתרה העתידית, על האפשרות להשאיר ירושה משמעותית, ועל גמישות המשפחה בעתיד בכל הנוגע לירושה והסדרת

זכויות בדירה משועבדת.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי נועדה לרוב לתקופות קצרות, כגון מעבר בין דירות, המתנה למכירת נכס קיים או קבלת
כספי ירושה/פיצויים. גם כאן, למרות שמשך ההלוואה קצר יחסית, ניתן לבחור בריבית קבועה לא צמודה כדי לנעול עלויות

ריבית ברורות ולמנוע זינוק בלתי צפוי בהחזר בתקופת הביניים הרגישה.

תקופת גרייס ולוח סילוקין מותאם לפנסיונרים

תקופת גרייס במשכנתא בגיל השלישי

תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת ללווה לשלם בתקופה הראשונה ריבית בלבד או אף לקבל דחיית תשלום מלאה,
כאשר הקרן נפרעת מאוחר יותר. בגיל השלישי משתמשים בכלי זה לעיתים במעבר בין דירות, בתקופת הסתגלות לאחר

פרישה או במקרים של הוצאה חד פעמית גבוהה. בשילוב עם ריבית קבועה לא צמודה, הלווה יודע מראש מה יהיה ההחזר
לאחר תום הגרייס ומה תהיה עלות הריבית המצטברת בתקופה זו.

לוח סילוקין מותאם

עבור פנסיונרים, בניית לוח סילוקין מותאם היא קריטית. במקום לוח שפיצר סטנדרטי, ניתן לשקול לוח קרן שווה בחלק
מהמסלולים או בניית החזרים מדורגים בהתאם לשינויים צפויים בהכנסות )למשל, ירידת קצבת שארים או התחלת קבלת

חיסכון השתלמות(. ריבית קבועה לא צמודה מאפשרת לחשב לוח סילוקין שקוף, כך שהלווה ומשפחתו מבינים כיצד
ההלוואה תרד לאורך השנים ומה יהיה היתרה בכל נקודת זמן.

ביטוחים, רגולציה ומסמכים נדרשים בגיל המבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא רכיב מאתגר: הפרמיות עולות משמעותית עם הגיל ולעיתים קיים קושי בקבלת
ביטוח עקב מצב רפואי. חלק מהבנקים מאפשרים חריגות, ביטוח חלקי, או משכנתא ללא ביטוח חיים בתנאים מסוימים,

במיוחד כאשר שיעור המימון נמוך ויש נכסים משלימים. בחירת ריבית קבועה לא צמודה מקלה על מבטחי המשנה
להעריך את סיכון ההלוואה, מאחר שההחזר החודשי קבוע והיתרה הצפויה נגישה לחישוב בכל שלב.

ביטוח נכס למשכנתא

ביטוח נכס למשכנתא נדרש בכל משכנתא, כולל משכנתא לגיל השלישי. עבור לוויים מבוגרים, לעיתים כדאי להשוות בין
פוליסה בנקאית לפוליסות חיצוניות, ולהתאים את רמת הכיסוי לערך האמיתי של הנכס ולמצב תחזוקתו. מאחר שהריבית

הקבועה הלא צמודה נועלת את ההחזר, אפשר לתכנן בקלות את השילוב בין פרמיית הביטוח להחזר המשכנתא ולבדוק
שהסכום הכולל נשאר בגבולות התקציב המשפחתי.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

תהליך קבלת משכנתא לפנסיונרים דורש היערכות מוקדמת של מסמכים. בין היתר, נדרשים בדרך כלל: אישורי הכנסה
מפנסיה וקצבאות זקנה, דפי חשבון בנק, אישורי קרנות פנסיה וגמל, נסח טאבו עדכני, תעודות זהות וספח, ולעיתים גם

מסמכים הקשורים לירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת במקרה שהנכס התקבל בירושה ולא סודרו בו עדיין כל



הזכויות. איסוף מסודר של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים מאפשר תהליך מהיר יותר ויכולת מיקוח טובה יותר
מול הבנק.

תפקידה של הערכת שמאי וירושה בתכנון ריבית קבועה לא צמודה
החלטה על שיעור המימון, על סוג הריבית ועל אורך התקופה אינה מתבצעת בוואקום. הערכת שמאי מקרקעין לנכס

משפיעה ישירות על תמחור הריבית ועל נכונות הבנק לאשר מסלול קל"צ משמעותי. ככל ששיעור המימון נמוך יותר, כך
עולה הסיכוי לקבל תנאים תחרותיים במסלול הקבוע הלא צמוד, מאחר שהסיכון לבנק מצטמצם.

בנוסף, בגיל השלישי השיקול הבין-דורי משמעותי. שילוב בין משכנתא, ריבית קבועה וירושה והסדרת זכויות בדירה
משועבדת מחייב שיח פתוח עם היורשים הפוטנציאליים. החלטה לנעול ריבית קבועה לא צמודה לתקופה ארוכה תשפיע
על יתרת החוב שתיוותר להם, על האפשרות להשאיר את הנכס במשפחה, ועל סיכוי מכירה מהירה אם יהיה בכך צורך.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בבחירת מסלול קבוע לא צמוד
עבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הופכת קריטית כאשר בוחנים מסלול ריבית קבועה לא צמודה. מדובר
בהחלטה ארוכת טווח, שבה צריך לשקלל לא רק את הריבית ההתחלתית, אלא את כלל ההיבטים: בריאות, תוחלת חיים,

תרחישי ירושה, צרכי נזילות עתידיים ויציבות מערכתית של הבנק בו בוחרים.

יועץ מנוסה ידע להשוות בין הצעות של בנקים שונים, לדוגמה בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי לעומת בנק
הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, לבחון את מדיניותם ביחס לגיל מקסימלי, ביטוח חיים, אחוזי מימון ומסלולי קל"צ

ייחודיים, ולהרכיב תמהיל שממקסם ביטחון בלי לוותר לחלוטין על גמישות עתידית.

עמלת פירעון מוקדם בריבית קבועה לא צמודה והמשמעות לגיל השלישי
אחד החסרונות העיקריים של ריבית קבועה לא צמודה הוא פוטנציאל עמלת פירעון מוקדם במקרה של ירידת ריבית

בשוק. בגיל השלישי, לא תמיד יש אופק ארוך מספיק כדי להצדיק מחזור עתידי, אך שינויי חיים כגון מכירת דירה, מעבר
לדיור מוגן או ירידה בהכנסות עלולים לחייב סילוק או קיצור תקופה של ההלוואה.

כדי להתמודד עם הסוגיה, ניתן לתכנן מראש חלק מההלוואה במסלולים גמישים יותר )כגון פריים או משתנה כל 5 שנים(,
ולהשאיר את הריבית הקבועה הלא צמודה עבור ליבה יציבה של ההלוואה. כך מצמצמים את הסיכון לעמלת היוון גבוהה,

ועדיין נהנים מביטחון על מרבית ההחזר החודשי. תכנון מדויק של זה נעשה באמצעות לוח סילוקין מותאם וניתוח
תרחישים על ידי היועץ.

שילוב ריבית קבועה לא צמודה בתכנון כולל של ההון בגיל השלישי
כדי להבין אם ריבית קבועה לא צמודה מתאימה, יש להתייחס למשכנתא כחלק מתמונה כוללת: יתרות פנסיה, חסכונות

נזילים, נכסים נוספים, בריאות ותמיכה משפחתית. לעיתים, שימוש מושכל בהון עצמי וניצול נכס קיים, בשילוב משכנתא
הפוכה או הלוואת גישור, יאפשרו לבנות מערך פיננסי שבו המשכנתא בריבית קבועה לא צמודה היא רק אחד הכלים, ולא

הנטל המרכזי.

המטרה היא ליצור מבנה שבו החזר חודשי מותאם לפנסיונרים נשאר יציב ונמוך מספיק כדי לשמר איכות חיים, מבלי
לשחוק יתר על המידה את החסכונות, ומבלי לסכן את הנכס כעוגן בטחון עבורכם ועבור הדור הבא.

מתי ריבית קבועה לא צמודה היא "ביטחון מלא" ומתי נדרש איזון
כאשר ההכנסה מבוססת כמעט לחלוטין על פנסיה וקצבאות ויש רתיעה מסיכונים, ריבית קבועה לא צמודה

כמרכיב עיקרי בתמהיל מעניקה ביטחון גבוה במיוחד.



כאשר צפויה כניסה עתידית של כספים )ירושה, מכירת נכס, פיצויים(, נכון לעיתים להשאיר חלק מההלוואה
במסלולים גמישים יותר כדי לא להיות חשופים לעמלות פירעון מוקדם גבוהות במסלול הקל"צ.

כאשר מתוכננת משכנתא לגיל השלישי שנועדה להישאר לאורך שנים רבות, ולווים רוצים לשמר אופציה
להישאר בנכס עד סוף חייהם, ריבית קבועה לא צמודה יוצרת ודאות שמקלה על תכנון תקציב ארוך טווח.

כאשר שוק הריביות נמצא ברמות גבוהות מאוד, ייתכן שיהיה נכון לשלב אחוז נמוך יותר של קל"צ ולשמור
מרחב למחזור עתידי, בכפוף לניתוח מקצועי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי.

מבט קדימה: תכנון מקצועי מקדים כבסיס לשקט נפשי
ריבית קבועה לא צמודה איננה פתרון קסם, אך עבור רבים מבני הגיל השלישי היא מהווה לבנת יסוד בלתי נפרדת בתכנון

המשכנתא. השילוב בין יציבות ההחזר, אי הצמדה למדד ויכולת חיזוי גבוהה של תזרים המזומנים מאפשר לכם לקבל
החלטות ארוכות טווח בלי חרדה מהפתעות ריבית דרמטיות.

כאשר מתכננים משכנתא לפנסיונרים - בין אם מדובר במשכנתא חדשה, מחזור משכנתא בגיל השלישי, משכנתא
הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי - כדאי להציב את סוג הריבית במרכז השיחה המקצועית, להשתמש במחשבון

משכנתא לגיל השלישי, לבדוק לעומק את תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, ולגבש תמהיל שבו ריבית קבועה
לא צמודה נותנת את רמת הביטחון המתאימה לכם אישית.

בסופו של דבר, המפתח הוא תכנון מוקפד, הבנה עמוקה של המשמעויות לטווח ארוך, ובחירה בבעלי מקצוע שמכירים
היטב את הצרכים הייחודיים של הגיל השלישי. ריבית קבועה לא צמודה היא כלי חזק, וכאשר משתמשים בו בצורה נכונה,

הוא מאפשר למנף את הנכס לטובת איכות חיים גבוהה, לצד שמירה על שקט נפשי ועל ביטחון פיננסי 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
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