
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הפך בשנים האחרונות לגורם מקצועי כמעט הכרחי עבור פנסיונרים ובני 60+
שמתמודדים עם החלטות מורכבות סביב דיור, מימון ושחרור הון מהנכס. תקנות בנק ישראל, שינויים בריביות, מגבלות

ביטוח והיבטי ירושה הופכים את קבלת ההחלטות העצמאית למסוכנת כלכלית ולפתוחה לטעויות שיכולות לעלות מאות
אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

למה משכנתא לגיל השלישי היא עולם נפרד ממשכנתא "רגילה"
כשמדברים על משכנתא לגיל השלישי, אי אפשר להעתיק את הכללים והחישובים של זוג צעיר בתחילת הדרך. הבנק

מסתכל אחרת לגמרי על לקוח בן 68 שמבקש להגדיל מימון לדירה, על אלמנה בת 75 שרוצה שחרור הון מהנכס כדי
לעזור לילדים, או על זוג פנסיונרים שמבקש הלוואת גישור לגיל השלישי עד למכירת דירה קיימת.

משך החיים הצפוי, מגבלות אחוז מימון לגיל מבוגר, הדרישה לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, העדפת הבנק
להחזר חודשי מותאם לפנסיונרים והעובדה שההכנסה מבוססת על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה - כל אלה

מחייבים תכנון שונה לחלוטין של ההלוואה, המבנה שלה והסיכונים.

מגבלות רגולטוריות שמיוחדות למבוגרים

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מכתיבות בין היתר עד איזה גיל ניתן לפרוס הלוואה, מהו יחס ההחזר
המקסימלי מההכנסה, ואיך מחשבים את הסיכון כשהלווה מתקרב לגיל 80. יועץ שאינו שולט לעומק בתקנות האלו יכול

לבנות תמהיל שהבנק יסרב לו, או גרוע מכך - תמהיל שהבנק יאשר אך יכביד מאוד על תזרים המזומנים של הלקוח בטווח
הארוך.

סוגי פתרונות מימוניים לגיל השלישי ולמה חובה לנהל אותם מקצועית
השאלה היא לא רק "לקחת או לא לקחת משכנתא", אלא איזה מוצר מתאים לכל משפחה: משכנתא לפנסיונרים,

משכנתא הפוכה, הלוואת בלון, תקופת גרייס במשכנתא, או אולי דווקא מחזור משכנתא בגיל השלישי של הלוואה
קיימת. כל אחד מהפתרונות האלו עובד אחרת לחלוטין ומשפיע שונה על היורשים, על תזרים המזומנים ועל שווי הנכס

בעתיד.

משכנתא "רגילה" לגיל השלישי

במקרים רבים מדובר ברכישת דירה להחלפה, סיוע לילדים ברכישת דירה, או מימון שיפוץ משמעותי. כאן נכנסים למשחק
פרמטרים כמו שעבוד דירה קיימת, גובה הון עצמי וניצול נכס, ויכולת החזר שמבוססת על פנסיה ולא על משכורת.
הבנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציעים מסלולים

ייעודיים, אך התנאים בפועל ניתנים למיקוח חכם רק כאשר יושב מולם יועץ מנוסה שמכיר היטב את נהלי הבנק.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא כלי חזק במיוחד לגילאים מבוגרים, שמאפשר קבלת מזומן חודשי או חד פעמי כנגד שעבוד הדירה,
בלי החזר חודשי שוטף. על פניו זה נשמע פתרון אידיאלי, אך בלי ניתוח מקצועי של לוח סילוקין מותאם, תחזית ריביות,
והבנה של ההשלכות על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, קל מאוד לפגוע בזכויות הילדים או להגיע למצב שבו

מרבית ערך הנכס "נאכל" על ידי הריביות לאורך השנים.

הלוואת גישור ופתרונות מעבר

הלוואת גישור לגיל השלישי נפוצה אצל מי שמוכר דירה ורוכש אחרת, מתכוון לעבור לדיור מוגן, או ממתין לכספי ירושה.
ללא תכנון חכם של משך ההלוואה, רמת הריבית וסנכרון עם מועד מכירת הנכס, אפשר לייצר עומס כפול של תשלומים



או להיכנס לעמלת פירעון מוקדם גבוהה. כאן בא לידי ביטוי היתרון של יועץ שיודע לבנות תזמון נכון גם מול הבנק וגם מול
עסקאות הנדל"ן.

הסיכונים בלנסות "לעשות סדר" לבד בגיל השלישי
רבים מבני הגיל השלישי מגיעים לבנק מתוך מטרה אחת, למשל הקטנת החזר חודשי, אך לא תמיד מבינים את מכלול

ההשלכות. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מסתכל על כל התמונה: מצב בריאותי, תוחלת חיים משוערת, צרכים
עתידיים, תרחישי ירושה והגנה על בן/בת הזוג שנשארים מאחור.

ללא ליווי מקצועי אפשר בקלות לבחור מסלול שנראה "זול" בטווח הקצר, אך יקר מאוד לאורך חיי ההלוואה. בחירה שגויה
בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה משכנתא חוץ בנקאית לא מקוונת וריבית משתנה צמודה למדד

עלולה לייצר חוסר ודאות משמעותי שנים קדימה, דווקא בתקופה בחיים שבה הוודאות הכלכלית היא קריטית לשקט
הנפשי.

טעות בתכנון יחס ההחזר מההכנסה לפנסיה

אחד הפרמטרים המרכזיים שבוחן הבנק הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בעוד שלמשפחה צעירה אפשר לעיתים
"למתוח" מעט את הגבול מתוך הנחה שההכנסה תגדל, אצל פנסיונרים ההכנסה בדרך כלל קבועה ולעיתים אף נשחקת

עם הזמן. החלטה עצמאית על רמת החזר גבוהה "כדי לסיים מהר עם המשכנתא" עלולה להוביל לקיצוץ ברמת החיים או
להיקלעות לחובות נוספים כדי לממן הוצאות שוטפות.

התעלמות מעמלות ומהעלות הכוללת של ההלוואה

לקוחות רבים מתמקדים רק בריבית המוצהרת ומתעלמים מרכיבים נוספים: עמלת פירעון מוקדם במסלולים צמודי מדד
או בריבית קבועה, עמלת פתיחת תיק, עלות הערכת שמאי מקרקעין לנכס, דרישות לביטוח נכס למשכנתא ותוספות

המחיר בביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. יועץ מנוסה יודע לחשב את העלות האמיתית לאורך זמן ולבחור את
המסלולים שבהם גמישות העתידית נשמרת, גם אם לכאורה הריבית בהם מעט גבוהה יותר.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בכל שלבי התהליך
התפקיד של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי רחב בהרבה מהשגת ריבית טובה. הוא משלב ייעוץ פיננסי, ניהול
סיכונים, הבנה בנדל"ן, היכרות עם הוראות רגולציה ורגישות משפחתית. ההתערבות הנכונה בשלב הנכון יכולה לחסוך

הרבה כסף, ובעיקר למנוע מהלכים בלתי הפיכים.

שלב ראשון: מיפוי צרכים ומסמכים

הבסיס הוא איסוף מסודר של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים: אישורי פנסיה, קצבאות זקנה, דוחות קרנות
השתלמות וקופות גמל, אישורי בעלות בטאבו, נסח דירה, דו"ח שמאי אם קיים, ודוחות משכנתא קיימת כולל לוח סילוקין

מותאם במידה וההלוואה כבר עברה שינויים. בשלב זה היועץ בוחן גם האם כדאי לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר
פרישה במסגרת תוכניות סבסוד או מענקים.

שלב שני: בניית אסטרטגיית מימון מותאמת גיל ושלב חיים

כאן נכנסים לשאלות עומק: מה רמת הסיכון שנכונה ללקוח, האם יש צפי לעזרה מהילדים, מה מידת החשיבות של
השארת דירה נקייה מעיקולים ליורשים, כמה גמישות צריך בתזרים החודשי בשנים הקרובות, והאם יש אירועים צפויים

כמו כניסה לדיור מוגן או ירושה עתידית. יועץ מקצועי משלב כלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי עם ניסיון מעשי
מתיקי לקוחות דומים, כדי לתכנן מבנה החוב לאורך זמן ולא רק את הרגע הנוכחי בבנק.

שלב שלישי: בחירת תמהיל מסלולי ריבית מותאם גיל

https://gilfinance.co/he/blog/family-cash-flow-management


שילוב נכון בין מסלולי ריבית לקשישים הוא אמנות בפני עצמה. לדוגמה, לאדם בן 70 עם הכנסה פנסיונית יציבה ייבחר
לרוב גרעין משמעותי בריבית קבועה לא צמודה, כדי להבטיח יציבות החזר, לצד חלק קטן יותר בריבית פריים

למשכנתא לשמירה על גמישות. לעומת זאת, מי שמתכנן למכור נכס בתוך כמה שנים עשוי לבחור יותר ריבית משתנה
צמודה למדד עם עמלת פירעון מוקדם נמוכה יותר, מתוך מודעות לכך שההלוואה תחוסל לפני העליות המשמעותיות

בריבית.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים: לא רק עניין של סכום
כשמתכננים החזר חודשי מותאם לפנסיונרים השאלה המרכזית היא לא "כמה אפשר לסחוט מהפנסיה", אלא איזה

החזר מאפשר לשמור על איכות חיים, עזרה לילדים ונכדים, ויכולת להתמודד עם הוצאות רפואיות בלתי צפויות. כאן נוצרת
לעיתים התנגשות בין רצון הילדים לראות את ההורים משאירים דירה נקייה מחוב, לבין הצורך המיידי של ההורים בשקט

נפשי וכסף זמין לחיים עצמם.

שימוש מושכל בתקופות גרייס ודחיית תשלומים

תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לדחות חלק מהתשלומים הראשוניים, לעיתים רק את הקרן ולעיתים גם את הריבית.
בגיל השלישי זה יכול להיות כלי מצוין בתקופת מעבר, למשל עד מכירת דירה או כניסה לפנסיה מלאה. מצד שני, שימוש

לא מבוקר בגרייס מגדיל משמעותית את החוב המצטבר ויכול להקשות על מחזור עתידי. יועץ מנוסה ידע לתכנן גרייס
נקודתי, מוגבל בזמן ורק כאשר יש מקור החזר ברור באופק.

התאמת לוח הסילוקין למצב הבריאותי ולצרכים משפחתיים

בניגוד למשכנתאות סטנדרטיות, בגיל השלישי שווה לעיתים לבחור לוח סילוקין "איטי" יותר, שמותיר יותר כסף זמין
בחודש, גם במחיר תשלום ריביות גבוה יותר בטווח הארוך. השיקול המרכזי הוא לא החיסכון הכולל בריבית אלא איכות

השנים שבהן מנוצל הכסף. שילוב בין לוח סילוקין מותאם, אופציה להזרמות חד פעמיות בעתיד, ובחירה במסלולים
גמישים מבחינת עמלת פירעון מוקדם, מאפשרים להתאים את המשכנתא למציאות המשתנה של גיל הפרישה.

מחזור משכנתא בגיל השלישי: מתי זה כדאי ואיך עושים את זה נכון
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא אחד הכלים היעילים ביותר לשיפור המצב הכלכלי של פנסיונרים, אך גם אחד

המהלכים המורכבים ביותר טכנית. ההחלטה אם למחזר תלויה לא רק בריבית הקיימת לעומת הריבית החדשה, אלא
בעיקר במשך השנים שנותרו להלוואה, במצב הבריאותי, בתנאי ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר ובהיתכנות אישור

ההלוואה במצב ההכנסות הנוכחי.

בדיקת כדאיות מקצועית ולא אינטואיטיבית

כדי להבין האם מחזור משתלם, יועץ מקצועי משתמש במחשבון משכנתא לגיל השלישי שכולל את כל מרכיבי העלות:
ריביות חדשות, עמלת פירעון מוקדם על המסלולים הקיימים, עלויות שמאי וביטוחים, ובחינת אלטרנטיבות כמו הטבה

בביטוח נכס למשכנתא בעת מעבר בין בנקים. לעיתים יתברר שמחזור "קלאסי" אינו כדאי, אך מחזור פנימי עם פריסת
שנים מחדש ושינוי תמהיל יביא לשיפור דרמטי בתזרים החודשי.

התמודדות עם מגבלות ביטוח חיים בגיל מבוגר

אחד החסמים המרכזיים למחזור בגיל השלישי הוא קושי או אי כדאיות של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. יועץ
משכנתאות מומחה לגיל הזה מכיר פתרונות כמו פיצול הלוואה בין בני זוג, הסתמכות על שעבוד נכס חזק יותר, גיוס אחד
הילדים כשותף להלוואה, או עבודה מול גופים שבהם מדיניות הביטוח גמישה יותר. הפתרון הנכון דורש היכרות מעמיקה

עם הנהלים בכל בנק וגוף פיננסי, יכולת ניהול מו"מ וראייה רחבה מעבר להצעת הריבית היבשה.

היבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת



כל החלטה על שעבוד דירה בגיל השלישי נוגעת גם לדור הבא. שאלות כמו מה יקרה אם אחד מבני הזוג ילך לעולמו, האם
הילדים יוכלו לעמוד בהמשך התשלומים, ואיך תושפע חלוקת הירושה, חייבות להיות על השולחן כבר בשלב תכנון

המשכנתא. התעלמות מהן עלולה ליצור סכסוכי ירושה קשים ואילוצי מכירה מהירה של הדירה בתנאים לא אופטימליים.

תכנון נכון של שעבוד דירה קיימת

שעבוד דירה קיימת לטובת משכנתא חדשה או משכנתא הפוכה צריך לקחת בחשבון לא רק את גובה המימון אלא גם
את מבנה הזכויות בדירה: האם הדירה רשומה על שם שני בני הזוג, האם מעורבים יורשים נוספים, האם קיימות

התחייבויות קודמות. יועץ מיומן ידע לשתף במקרה הצורך עורך דין שמתמחה בירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת,
כדי לוודא שהפתרון המימוני לא יסתור צוואה קיימת או ייצור אי בהירות משפטית בעתיד.

שילוב הילדים בתהליך מבלי לאבד עצמאות

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע לעבוד ברגישות מול המשפחה: לשלב את הילדים בשיחה כשהדבר נכון,
להסביר להם את המשמעויות של שחרור הון מהנכס, להציג חלופות כמו הגדלת הון עצמי וניצול נכס שיש בבעלות
הילדים עצמם, ולוודא שההורים מקבלים החלטות מתוך הבנה מלאה ולא מתוך לחץ משפחתי. המטרה היא להגן על

הנכסים של ההורים, אך גם למנוע מתחים בין הדורות.

עבודה מול בנקים: איפה יועץ מומחה משנה את התוצאה בפועל
לכאורה, כל הבנקים כפופים לאותן תקנות של בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. בפועל, יש פערים גדולים בין מדיניות

המימון של בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, בנק לאומי, דיסקונט
וגופים חוץ בנקאיים. יועץ שמלווה עשרות תיקים בשנה עבור מבוגרים מכיר היטב את הנכונות של כל גוף לקחת סיכון,

את ההעדפות שלו במבנה המסלולים, ואת האזורים שבהם ניתן לקבל הקלות או חריגים.

ניהול משא ומתן מקצועי על אחוז מימון וריביות

באמצעות ניהול נכון של התהליך, ניתן לעיתים להגיע לאחוז מימון לגיל מבוגר גבוה יותר מהצפוי, או לשפר תנאי ריבית
על ידי הצגת התיק באופן מחזק לבנק: הדגשת נכסים נוספים, הצגת ביטחונות, או תכנון פיזור מסלולים שמפחית את

סיכון הבנק. יועץ מנוסה יודע גם מתי נכון לפנות לשני בנקים במקביל, וכיצד להציב אחת מול השנייה כדי לייצר ללקוח
יתרון בתנאים.

התאמת מוצרי ביטוח ותנאים נלווים

בנוסף לריבית, ניתן לשפר משמעותית את העלות הכוללת באמצעות מיקוח על ביטוח נכס למשכנתא, בחינה מחודשת
של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, ובדיקה האם כדאי להיפרד מביטוחים ישנים ויקרים לטובת פתרונות עדכניים.

השילוב בין הבנת משכנתאות לבין הכרות עם שוק הביטוח בגיל השלישי מייצר חיסכון נוסף, ולעיתים מאפשר לעמוד
בדרישות הבנק גם כאשר מצב הבריאות מורכב.

מתי חובה לעצור ולא לנהל את המשכנתא לבד
יש מצבים שבהם הניסיון "להסתדר עם הפקיד בבנק" הופך למסוכן במיוחד: כאשר יש כמה נכסים במקביל, כשלפחות
אחד מהם משועבד, כאשר מעורבות ירושות וצוואות, כשיש בן משפחה עם מוגבלות שנדרש להגן עליו, או כאשר אחד

מבני הזוג חולה והאחר מנהל לבד את ההחלטות הפיננסיות. במקרים כאלה, יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הוא
לא מותרות אלא שכבת הגנה חיונית.

כאשר מבקשים מימון גבוה יחסית ביחס לגיל ולהכנסה הפנסיונית

כאשר יש כוונה למכור נכס בתוך מספר שנים וצריך תכנון מדויק של עמלת פירעון מוקדם ותזמון המכירה



כאשר שוקלים משכנתא הפוכה או שחרור הון מהנכס לטובת עזרה לילדים, אך רוצים לשמור על איזון נכון
בין הצרכים של ההורים לבין הירושה העתידית

כאשר קיימת משכנתא ישנה בריבית גבוהה ומעוניינים לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי תוך התאמת
לוח סילוקין מותאם למצב העכשווי

הערך המוסף של מומחיות בגיל השלישי: לא רק מספרים
יועץ משכנתאות שממוקד בגילאי 60+ מביא איתו הרבה מעבר לידע טכני. הוא מבין את הרגישות של שיחה על ירושה,

מכיר את החשש של לקוחות מבוגרים מפני חתימה על מסמכים שהם לא מבינים לעומק, ומתרגם את השפה הבנקאית
לשפה ברורה. הוא יודע להחזיק ביחד את כל השיקולים: בטחון כלכלי, רצונות המשפחה, שיקולי מס, ותכנון חכם של הון

עצמי וניצול נכס.

המשכנתא בגיל השלישי היא לעיתים ההחלטה הפיננסית האחרונה והגדולה בחיי המשפחה. כאשר לצד הזוג עומד יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר לעומק את שוק הפתרונות לגיל מבוגר, את נהלי הבנקים ואת ההשלכות

המשפחתיות והמשפטיות, ההחלטה הופכת ממקור לחץ וחוסר ודאות לכלי אסטרטגי שמייצר שקט נפשי, יציבות כלכלית
ויכולת ליהנות מהשנים הבאות בביטחון.

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
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ד׳ 09:00-18:00
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