
תקופת עליית הריבית בשנים האחרונות מציבה אתגרים ייחודיים לקהל המבוגר, במיוחד למי ששוקלים לקחת משכנתא
לגיל השלישי, למחזר הלוואות קיימות או לבצע שחרור הון מהנכס. בחירה נכונה של מסלולי ריבית לקשישים בתקופה
כזו הופכת להחלטה פיננסית אסטרטגית, שמשפיעה ישירות על תזרים המזומנים הפנסיוני, על רמת הסיכון ועל היכולת

לשמור על איכות חיים לאורך זמן.

האתגרים הייחודיים של הלוואות ומשכנתאות בגיל מבוגר
משכנתא לגיל מבוגר מתנהלת תחת כללים שונים ממשכנתא לזוג צעיר. הבנקים והרגולטור מתייחסים לגיל, לתוחלת

החיים, למבנה ההכנסות לאחר פרישה ולסיכונים ביטוחיים. לכן, בחירת מסלולי ריבית לקשישים חייבת להתבצע מתוך
הבנה של המסגרת הרגולטורית ושל המגבלות הייחודיות לקהל זה.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה לרוב יציבה יותר אך נמוכה מהשכר שהיה לפני הפרישה, ולכן נדרש תכנון מוקפד של
החזר חודשי מותאם לפנסיונרים. כאן נכנסים לתמונה גם נושאים כמו אחוז מימון לגיל מבוגר, דרישות ביטוח חיים

למשכנתא בגיל מבוגר ויכולת עמידה בבדיקות בנק ישראל.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל השלישי וכיצד הן משפיעות על בחירת
מסלול

הרגולציה בתחום המשכנתאות בישראל קובעת מגבלות ברורות ביחס לאורך תקופת ההלוואה, לגיל מקסימלי בסיום
המשכנתא וליחס שבין החזר חודשי להכנסה. עבור משכנתא לפנסיונרים, המשמעות היא בדרך כלל תקופת החזר

קצרה יותר והחזר חודשי גבוה יותר ביחס לסכום ההלוואה, אם לא מתאימים נכון את המסלול.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מתייחסות גם ליחס החזר מהכנסה. עבור מי שמקבלים בעיקר קצבת זקנה
ופנסיה, יחס החזר מהכנסה לפנסיה הופך לפרמטר קריטי באישור העסקה. תכנון שגוי של מסלולי ריבית עלול להוביל

לדחיית הבקשה או להצעת תנאים פחות אטרקטיביים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והשלכותיו

הבנקים בוחנים מהו חלק ההחזר החודשי מכלל ההכנסות הקבועות לאחר פרישה: פנסיה תקציבית/צוברת, קצבאות
ביטוח לאומי, קצבאות שאירים והכנסה משכר דירה. כאשר מתכננים משכנתא לגיל השלישי, יש לבצע סימולציה של

תזרים עתידי ולהבין כיצד שינויי ריבית עשויים להשפיע על שיעור זה לאורך זמן.

בדיקה עצמאית באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי יכולה לתת כיוון ראשוני, אך לרוב אינה מספיקה ללא בחינה
מקצועית מדויקת של כל מקורות ההכנסה, ההתחייבויות הקיימות והצרכים העתידיים כמו סיעוד או סיוע לילדים.

סוגי פתרונות מימון עיקריים לגיל השלישי
כאשר בוחנים פתרונות מימון, חשוב להבחין בין סוגי המוצרים: משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי, משכנתא

רגילה לדיור או למחזור, והלוואות כנגד שעבוד דירה קיימת. לכל מוצר מבנה ריבית שונה, לוח סילוקין אחר ויחס שונה
לתזרים החודשי.

משכנתא הפוכה – שחרור הון מהנכס בלי החזר חודשי

משכנתא הפוכה מיועדת לבני 60+ בעלי נכס בבעלותם שרוצים לבצע שחרור הון מהנכס מבלי להגדיל את ההחזר
החודשי. ההלוואה ניתנת כנגד שעבוד הדירה, והריבית נצברת לקרן ההלוואה ומשולמת בדרך כלל בעת פטירה או מכירת

הנכס.



במוצר זה, מסלולי הריבית פחות מגוונים לעומת משכנתא רגילה, אך עדיין ניתן לבחור בין ריבית צמודה למדד לבין ריבית
לא צמודה, קבועה או משתנה. התמחור מושפע באופן מהותי מתוחלת החיים הצפויה, ערך הנכס לפי הערכת שמאי

מקרקעין לנכס ואחוז המימון המבוקש.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי נועדה למצבים בהם צפויה כניסת כסף בעתיד הנראה לעין, לדוגמה מכירת דירה, קבלת
ירושה או שחרור כספים מתכנית חיסכון גדולה. לרוב משלמים בתקופת הגישור ריבית בלבד או אפילו מנצלים תקופת

גרייס במשכנתא, ולאחר קבלת הכסף מסלקים את הקרן.

מסלולי הריבית בהלוואת גישור צריכים לשקף אופק קצר עד בינוני וסיכון מוגבל לעליית ריבית חדה, מאחר והלווה לא
תמיד יכול להגדיל החזר חודשי מהכנסה פנסיונית קבועה. לכן, השילוב בין ריבית קבועה למשתנה חייב להיות עדין וחישוב

עמלת פירעון מוקדם הופך לגורם מכריע.

מסלולי ריבית עיקריים לקשישים בתקופה של עליית ריבית
בעת עליית ריבית, השאלה המרכזית עבור בני הגיל השלישי היא כיצד לחלק את ההלוואה בין ריבית קבועה לריבית

משתנה, צמודה ולא צמודה, כך שההחזר יישאר יציב ככל האפשר מבלי לשלם פרמיית ביטחון מיותרת. להלן המסלולים
המרכזיים ואופן ההתאמה שלהם לקהל המבוגר.

ריבית פריים למשכנתא – יתרונות וחסרונות בגיל השלישי

ריבית פריים למשכנתא צמודה לריבית בנק ישראל, ולכן עולה ויורדת בהתאם למדיניות המוניטרית. בתקופות עליית
ריבית, החזר חודשי במסלול פריים מטפס יחסית מהר, מה שעלול להקשות על פנסיונרים עם הכנסה קבועה שאינה

גדלה.

עם זאת, מסלול פריים גמיש יותר מבחינת עמלת פירעון מוקדם )בדרך כלל ללא קנס יציאה(, ולכן מהווה מרכיב חשוב
עבור מי שמתכננים מחזור משכנתא בגיל השלישי אם וכאשר הריבית תרד בעתיד או כאשר יוזרם הון נוסף מהנכסים.

ריבית קבועה לא צמודה – יציבות מקסימלית להחזר החודשי

ריבית קבועה לא צמודה נחשבת למסלול המגן ביותר מפני הפתעות: גם הריבית וגם הקרן אינם מושפעים משינויים
במדד המחירים לצרכן. ההחזר החודשי קבוע מראש ומקנה ודאות גבוהה מאוד, ולכן במסגרות משכנתא לפנסיונרים

המסלול הזה מהווה לרוב עוגן מרכזי בתמהיל.

החיסרון הוא שברמת ריבית גבוהה במשק, הריבית הקבועה הלא צמודה עשויה להיות יקרה יחסית ולהוביל לריביות
נומינליות גבוהות לאורך כל חיי ההלוואה. החלטה להגדיל רכיב זה מחייבת בחינה מקצועית של תוחלת המשכנתא

הריאלית, הסבירות למחזור משכנתא בגיל השלישי בעתיד והעלות הפוטנציאלית של עמלת פירעון מוקדם.

ריבית משתנה צמודה למדד – גמישות מול סיכון אינפלציה

ריבית משתנה צמודה למדד יוצרת שילוב של שני מקורות סיכון: גם הריבית משתנה אחת לכמה שנים, וגם הקרן צמודה
למדד המחירים לצרכן. עבור לווים צעירים לטווח ארוך ניתן לנהל את הסיכון באמצעות אופק זמן ארוך המשקף מחזוריות,

אך בגיל השלישי מרחב הטעות קטן יותר.

למרות זאת, במסלולים קצרים יחסית או כאשר צפוי שחרור הון מהנכס תוך שנים ספורות, רכיב מסוים של ריבית
משתנה צמודה יכול להעניק ריבית התחלתית נמוכה יותר ולאפשר עמידה בתנאי יחס החזר מהכנסה לפנסיה מבלי

להכביד מדי על ההחזר החודשי.

תכנון לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי



הצלחת העסקה אינה תלויה רק בבחירת מסלול הריבית, אלא גם בעיצוב לוח סילוקין מותאם. בגיל השלישי, ההעדפה
היא לרוב לצמצם תנודות בהחזר החודשי, לשמור על תזרים יציב ולתכנן נקודות יציאה עתידיות במקרה של מכירת נכס,

מעבר לדיור מוגן או הסדר ירושה.

שילוב בין גרייס חלקי למרכיב קבוע

תקופת גרייס במשכנתא לעיתים נדרשת כאשר הפנסיה המלאה צפויה להיכנס רק בעוד מספר חודשים או כאשר יש
תכנון מימוש של נכס אחר. בגרייס מלא משלמים רק ריבית, ובגרייס חלקי חלק מהקרן. בגיל השלישי נהוג להשתמש

בגרייס בזהירות רבה, כדי לא ליצור קפיצה חדה מדי בהחזר לאחר תום התקופה.

לרוב, יועץ מנוסה יבנה תמהיל שבו חלק מההלוואה בריבית קבועה לא צמודה ללא גרייס, וחלק נוסף במסלול פריים או
משתנה עם גרייס קצר. כך אפשר לשמור על החזר חודשי מותאם לפנסיונרים גם בשנים הראשונות וגם בהמשך.

אחוז מימון לגיל מבוגר וההשפעה על הריבית
אחד המנופים החשובים ביותר לשיפור תנאי הריבית הוא אחוז מימון לגיל מבוגר, כלומר היחס בין גובה המשכנתא

לערך הנכס על פי הערכת שמאי מקרקעין לנכס. ככל שאחוז המימון נמוך יותר, הסיכון לבנק מצטמצם והריביות יכולות
להיות אטרקטיביות יותר.

כדי להגיע לאחוז מימון נמוך, כדאי לבחון אפשרויות כמו שימוש בהון עצמי וניצול נכס קיים, מימוש חסכונות, הלוואות בני
משפחה או חלוקת הנכסים בין יורשים באופן שמקטין את דרישות המימון. בכל שלב חובה לבחון את ההשלכות על עתיד

ההכנסות ועל אסטרטגיית ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

ביטוחים נלווים למשכנתא בגיל מבוגר והשפעתם על החלטת המסלול
לצד הריבית, עלות הביטוחים היא רכיב משמעותי בתמונת העלות הכוללת. בגיל השלישי נדרש לרוב ביטוח חיים

למשכנתא בגיל מבוגר וביטוח נכס למשכנתא. העלות הביטוחית עולה משמעותית עם הגיל ולעיתים אף עלולה להיות
פקטור מגביל מבחינת אישורי חיתום.

בחירת מסלולי ריבית שאינם נארכים על פני שנים רבות עשויה לצמצם את עלות הביטוח המצטברת. מנגד, קיצור יתר
של התקופה מעלה את ההחזר החודשי. לכן, חלק מהאסטרטגיה בבניית תמהיל ריביות לגיל השלישי הוא איזון בין עלות

הריבית לבין עלות הביטוח לאורך חיי ההלוואה.

המסמכים הנדרשים למשכנתא פנסיונרים והתאמתם למסלול הריבית
איסוף מסמכים באופן מסודר מאפשר לבנק להעריך נכון את רמת הסיכון ולהציע מסלולי ריבית תחרותיים יותר. רשימת

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך כלל אישורי פנסיה, דוחות קצבת זקנה, דפי חשבון בנק, אישורי
בעלות ונסח טאבו, דו"חות קרנות השתלמות ותוכניות חיסכון נוספות.

בנוסף, במקרים של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת יש להציג צו ירושה/קיום צוואה, הסכמי חלוקת עיזבון
ותיעוד של הסכמות בין יורשים. בהיעדר הסדרה משפטית מלאה, הבנק עלול להציע ריביות גבוהות יותר או לסרב למתן

אשראי עד להשלמת ההליך.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
התמודדות עם גופי מימון גדולים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל
מבוגר דורשת היכרות עמוקה עם הנהלים הפנימיים, עם שיקולי החיתום ועם מרווחי המשא ומתן הקיימים בכל מוסד.

כאן בדיוק נכנס לתמונה יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי.



יועץ מנוסה יודע לתרגם את הצרכים האישיים של הלקוח לתמהיל ריביות מותאם: מהו שיעור החשיפה הרצוי לריבית
פריים למשכנתא, כמה לשים בריבית קבועה לא צמודה, האם נכון לשלב ריבית משתנה צמודה למדד ובאיזה אחוז
מכלל המימון. בנוסף, הוא יודע להעריך מראש את פוטנציאל מחזור משכנתא בגיל השלישי במקרה של שינוי תנאי

השוק או שינוי בצרכי המשפחה.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה – איך לעשות זאת נכון
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתחילה במיפוי מלא של מקורות ההכנסה: פנסיה חודשית, קצבאות, הכנסות

מהשכרת נכסים, חסכונות נזילים וקרנות השתלמות שניתן למשוך. רק לאחר מכן אפשר לבחון ריאלית מה גובה ההחזר
החודשי שניתן לעמוד בו לאורך זמן, גם בתרחישים של עליית ריבית.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי הוא כלי עזר בלבד. תכנון מעמיק של לוח סילוקין מותאם, בחירת מסלולי
ריבית ותיאום הציפיות עם בני המשפחה מחייבים פגישה עם גורם מקצועי שמכיר לעומק את הרגולציה ואת המוצרים

של כלל הבנקים וגופי המימון החוץ בנקאיים.

אסטרטגיות מרכזיות לבחירת מסלולי ריבית לקשישים בתקופת עליית
ריבית

הגדלת רכיב ריבית קבועה לא צמודה עד לרמה המאפשרת יציבות מבלי לנעול ריבית גבוהה מדי לכל
התקופה.

הגבלת החשיפה למסלולי ריבית משתנה צמודה למדד לטווחי זמן קצרים יחסית, ובמיוחד כאשר אין צפי
לשחרור הון מהנכס בעתיד הקרוב.

שימוש מושכל במסלול ריבית פריים למשכנתא לצורך גמישות ופירעון מוקדם, תוך בחינת רגישות ההחזר
החודשי לעלייה עתידית נוספת בריבית.

התאמת הלוואת גישור לגיל השלישי למצבים בהם הכנסה חד פעמית צפויה, כך שתקופת ההלוואה ורכיבי
הריבית מותאמים למועד כניסת הכסף.

בדיקת אפשרות למשכנתא הפוכה כאשר נדרש חיזוק תזרים חודשי ללא היכולת לעמוד בהחזר חודשי
משמעותי, תוך בחינת השפעת המהלך על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

התמודדות עם עמלת פירעון מוקדם בגיל השלישי
עמלת פירעון מוקדם היא סוגיה מרכזית בבניית תמהיל הריביות, במיוחד כאשר ההסתברות למכירת נכס, מעבר לדיור
מוגן או שינוי צרכים רפואיים וכלכליים גבוהה יותר. בגיל המבוגר, גמישות עתידית חשובה לא פחות מרמת הריבית ביום

החתימה.

לכן, שילוב נבון בין מסלולים בעלי קנסות יציאה נמוכים או אפסיים )כמו פריים וחלק מהמשתנים( לבין מסלולים קבועים
בעלי וודאות גבוהה יכול לאפשר תמרון עתידי: מחזור חלקי של ההלוואה, קיצור תקופה או שינוי יחס הריביות בהתאם

למצב המשפחה ולתנאי השוק.

היבטים משפחתיים וירושתיים בבחירת מסלולי ריבית
בגיל השלישי, החלטה על שעבוד דירה קיימת או לקיחת משכנתא הפוכה אינה רק החלטה פיננסית נקודתית, אלא צעד

שמשפיע על דור ההמשך. סוג מסלול הריבית, אורכה של ההלוואה והאפשרות למחזור עתידי ישפיעו על גובה החוב
שיישאר על הנכס ביום בו היורשים יצטרכו להחליט אם למכור או למחזר את ההלוואה.

לכן, מומלץ לשלב ייעוץ להבראה כלכלית את בני המשפחה בשלב התכנון, להסביר את המשמעויות של בחירת מסלולי
ריבית שונים ולהתייחס להתפתחות אפשרית של ערך הנכס, לצרכים העתידיים של הילדים ולרצון להשאיר או לא
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להשאיר חוב על הנכס ביום העברת הבעלות.

כיצד לבחור בין הבנקים והמוצרים השונים
לכל בנק מדיניות שונה ביחס למשכנתא לגיל השלישי. יש בנקים גמישים יותר בתקופת ההחזר, יש שנותנים משקל רב

יותר לשווי הנכס או לתיק ההשקעות, ויש המתמחים בפתרונות כמו משכנתא הפוכה או הלוואות כנגד שחרור הון
מהנכס. לכן, בחינת הצעות מבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר

ובנקים נוספים במקביל היא מהלך מתבקש.

מעבר לרמת הריבית, יש לבחון את גמישות המוצר, את האפשרות לשינויים עתידיים ללא קנסות מוגזמים, את מדיניות
הביטוח ואת רמת השירות והליווי שמציע כל בנק. לא פעם פער קטן בריבית מתקזז עם תנאי גמישות משופרים או עם

נכונות הבנק לבחון מחדש את התיק בעתיד.

מבט קדימה – ניהול אחראי של משכנתא בגיל השלישי בתקופת ריבית
גבוהה

ניהול חוב ארוך טווח בגיל השלישי בתקופה של ריבית גבוהה דורש זהירות, שקיפות ושיתוף פעולה בין הלווה, המשפחה
והיועצים המקצועיים. השילוב הנכון בין מסלולי ריבית, תוך התחשבות ביכולת ההחזר הפנסיונית, במבנה הנכסים

ובתוכניות המשפחתיות לעתיד, מאפשר לנצל את הנכס כמקור ביטחון וכלי תכנוני במקום כעומס כלכלי.

בחירה מושכלת של מסלולי ריבית לקשישים, לצד תכנון לוח סילוקין מותאם והבנה מעמיקה של תקנות בנק ישראל
למשכנתאות מבוגרים, יכולה להיות ההבדל בין משכנתא שמגבילה את איכות החיים לבין משכנתא שמשלימה את

הפנסיה, מייצרת שקט נפשי ותומכת בחופש הכלכלי בשנות הפרישה.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:



כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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