
משכנתאות בגיל מבוגר הפכו בשנים האחרונות לכלי מרכזי בתכנון פיננסי לפנסיונרים, במיוחד עבור מי שמחזיקים דירה
ששוויה עלה אך ההכנסה החודשית שלהם הצטמצמה לאחר הפרישה. בנק הפועלים מציע מגוון פתרונות מימון ייעודיים,

אך כדי לבחור נכון נדרש להבין לעומק את סוגי המסלולים, הרגולציה, ההשלכות על תזרים המזומנים והקשר לנושא
ירושה והעברת נכסים לדור הבא.

הבסיס: מהי משכנתא לגיל השלישי ולמי היא מתאימה
משכנתא לגיל השלישי היא למעשה הלוואה המובטחת בשעבוד דירה, שנועדה להתאים למציאות הפיננסית של

פנסיונרים ובני 60+ מבחינת הכנסה, תוחלת חיים וצרכים רפואיים ומשפחתיים. בנק הפועלים וגופים נוספים במערכת
הבנקאית מציעים התאמות ייחודיות, הן ברמת תקופת ההחזר והן במבנה הריביות ולוחות הסילוקין.

עבור רבים, שאלת המימון בגיל מבוגר אינה קשורה לרכישת דירה ראשונה, אלא לשחרור הון מהנכס, סיוע כלכלי לילדים,
מימון טיפול רפואי או מעבר לדיור מוגן. כאן נכנסים לתמונה מסלולים כמו משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה

והלוואת גישור לגיל השלישי, שלכל אחד מהם מאפיינים שונים המשפיעים על רמת הסיכון, תזרים המזומנים והשלכות
על היורשים.

בנק הפועלים – גישה ייעודית למשכנתאות לגיל מבוגר
בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר פועל במסגרת תקנות בנק ישראל, אך פיתח מודלים ייעודיים להערכת סיכון

והחזר בקרב פנסיונרים. הבנק בוחן לא רק שכר מעבודה אלא גם הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הכנסות משכר דירה,
חסכונות והשקעות. המשמעות היא גמישות גדולה יותר ללקוחות מבוגרים שיש להם נכסים, גם אם ההכנסה השוטפת

נמוכה יחסית.

במקביל, הבנק משלב ניתוח תוחלת חיים סטטיסטית, גיל המבקש, גיל בן/בת הזוג ומצב בריאותי מוצהר, כדי לעמוד
בדרישות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ולוודא שלוח הסילוקין ריאלי ולא מכביד. לכן פנסיונר בן 70 יקבל

פרופיל מימון שונה מפנסיונר בן 60, גם אם ההכנסות הפורמליות דומות.

סוגי מסלולים עיקריים לפנסיונרים בבנק הפועלים

1. משכנתא "קלאסית" לפנסיונרים לרכישה או מחזור

משכנתא לפנסיונרים במסלול קלאסי דומה למשכנתא רגילה, אך מותאמת מבחינת גיל, אורך תקופה ויחס החזר.
פנסיונר יכול להשתמש במסלול זה לרכישת דירה קטנה יותר, לדוגמה מעבר מדירת 5 חדרים לדירת 3 חדרים, או לביצוע

מחזור משכנתא בגיל השלישי כדי להקטין החזר חודשי או לשנות הרכב ריביות.

במסלול זה מתבצע בדרך כלל החזר חודשי מלא החל מהחודש הראשון, לפי לוח סילוקין מותאם מסוג שפיצר או גרייס
חלקי, בהתאם לפרופיל הלקוח. ההלוואה משולמת מדי חודש עד סיום התקופה או עד פירעון מוקדם, בכפוף לעמלת

פירעון מוקדם במסלולים הצמודים לריבית קבועה.

2. משכנתא הפוכה – שחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי

משכנתא הפוכה היא כלי מרכזי עבור מי שמחזיקים בדירה ללא משכנתא או עם משכנתא נמוכה, אך זקוקים להכנסה
שוטפת גבוהה יותר. בנק הפועלים מאפשר שעבוד דירה קיימת וקבלת סכום חד פעמי או קצבה חודשית, כאשר בדרך

כלל אין החזר חודשי על הקרן והריבית בתקופת חיי ההלוואה.

החוב נצבר ומסולק בעת מכירת הדירה, מעבר לבית אבות לטווח ארוך או לאחר פטירת הלווים, מתוך תמורת מכירת
הנכס. זהו פתרון אפקטיבי לשחרור הון מהנכס אך הוא מצמצם במידה מסוימת את הנכס שיעבור בירושה, ולכן דורש

תיאום ציפיות מוקדם עם בני המשפחה והיורשים.



3. הלוואת גישור לגיל השלישי – גשר בין שתי דירות

הלוואת גישור לגיל השלישי מיועדת למי שמעוניין לרכוש דירה חדשה לפני שמכר את הדירה הקיימת. בנק הפועלים
מאפשר מימון זמני, לעיתים עם תקופת גרייס במשכנתא שבה מחזיר הלקוח רק ריבית או אפילו דוחה את ההחזר

לחלוטין, עד לקבלת הכספים ממכירת הדירה הראשונה.

פתרון זה רלוונטי במיוחד למבוגרים שעוברים לדירה נגישה יותר או לדיור מוגן, אך רוצים לבצע את המהלך בנחת ללא
לחץ למכור את הנכס הקיים במחיר נמוך. עם זאת, נדרש תכנון מדויק כדי לוודא שמשך הגישור תואם את הצפי למכירה

ושהערכות השמאי ריאליות.

אחוז מימון, שעבוד דירה והון עצמי בגיל מבוגר
במשכנתאות פנסיונרים, סוגיית אחוז מימון לגיל מבוגר קריטית. בדרך כלל, ככל שהגיל גבוה יותר, כך אחוז המימון

המרבי קטן. בנק הפועלים בוחן את יחס ההלוואה לערך הנכס )LTV( בהתבסס על הערכת שמאי מקרקעין לנכס, ומגדיר
תקרות מימון שונות עבור שעבוד דירה קיימת לצורך משיכת הון, לעומת מימון לרכישת דירה חדשה.

מי שמחזיק דירה ללא משכנתא או עם יתרת הלוואה נמוכה, נהנה מהון עצמי וניצול נכס ברמה גבוהה, ויכול לקבל מימון
מול הנכס לצרכים שונים - סיוע לילדים, שדרוג איכות החיים, טיפולים רפואיים יקרים או סגירת הלוואות יקרות אחרות.
יחד עם זאת, יש להיזהר ממצב של משיכת מימון מקסימלי אשר ייצור מגבלות תזרימיות או יפגע בצורה מהותית בערך

שיישאר ליורשים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
בנק ישראל מגדיר מגבלות על יחס החזר מהכנסה לפנסיה, לרוב עד 40%-50% מההכנסה הפנויה, אך בפועל בנק

הפועלים נוקט מדיניות שמרנית יותר בקרב לקוחות מבוגרים. הבנק מחשב לא רק את ההחזר הנוכחי אלא גם תרחישים
אפשריים של ירידה עתידית בהכנסה, במיוחד כאשר יש רכיב של קצבה תקציבית שעלולה להשתנות או הכנסות זמניות

מהשכר שיסתיימו.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים נבנה כך שיישאר מרווח ביטחון מספק לצריכת בריאות, תרופות, סיוע בבית ותחזוקת
הנכס. פעמים רבות עדיף לבחור תקופה מעט ארוכה יותר, גם אם המשמעות היא תשלום ריבית גבוה יותר לאורך חיי

ההלוואה, כדי לשמור על תזרים מזומנים בריא ולהימנע מלחץ חודשי שוטף.

מסלולי ריבית לקשישים: פריים, קבועה ומשתנה
בחירת מסלולי ריבית לקשישים היא החלטה אסטרטגית. בנק הפועלים מציע שילובים שונים של ריבית פריים

למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד. לכל אחד מהמסלולים יתרונות וחסרונות שונים
בהקשר של הגנה מפני עליית ריבית, שמירה על ערך ההחזר הריאלי ויכולת למחזר בעתיד.

ריבית פריים למשכנתא

מסלול פריים מתאים למי שמוכן לקבל תנודתיות מסוימת בגובה ההחזר החודשי בתמורה לריבית בסיסית לרוב נמוכה
יותר בטווח הקצר. בגיל מבוגר, שימוש מוגבר במסלול זה צריך להיבחן בזהירות, כיוון שעליית ריבית מהירה עלולה

להכביד באופן משמעותי על התקציב החודשי של הפנסיונר. בדרך כלל בנק הפועלים ימליץ לא לעבור רמה מסוימת של
חשיפה לפריים ביחס לגובה כלל ההלוואה.

ריבית קבועה לא צמודה

ריבית קבועה לא צמודה מועדפת על ידי רבים בגיל השלישי, משום שהיא מעניקה ודאות מלאה לגבי גובה ההחזר לכל
אורך הדרך. אין חשיפה לשינויים במדד המחירים לצרכן או בריבית בנק ישראל, ולכן ניתן לתכנן תקציב ביתי לשנים



ארוכות בצורה מדויקת. מנגד, במסלולים אלו עשויה להיות עמלת פירעון מוקדם משמעותית אם מחליטים למחזר או
לסלק את ההלוואה לפני המועד המתוכנן.

ריבית משתנה צמודה למדד

ריבית משתנה צמודה למדד יכולה להיראות אטרקטיבית בנקודת הזמן הנוכחית בשל ריבית התחלתית נמוכה, אך
טומנת בחובה סיכון למדד ולשינויי ריבית בתחנות העדכון. בגיל מבוגר יש לבחון בזהירות האם חיסכון ראשוני מצדיק את

הסיכון להחזר חודשי שיכול להתייקר ברמת משמעותית בעתיד, במיוחד כאשר תוחלת הזמן הכלכלית קצרה יותר.

תקופת גרייס, לוח סילוקין מותאם וגמישות בהחזר
בנק הפועלים משתלב במגמת גמישות גדולה יותר בהלוואות לגיל השלישי ומאפשר, במקרים מסוימים, תקופת גרייס
במשכנתא. בתקופה זו הלווה משלם רק ריבית או דוחה חלק מהקרן לתקופה מאוחרת יותר. זה שימושי במעברי דיור,

שיפוצים או תקופות של התאקלמות לאחר פרישה, אך יש לזכור שדחיית הקרן מגדילה את סך הריבית לאורך חיי
ההלוואה.

הבנק מייצר לכל לווה לוח סילוקין מותאם המשלב בין פריסה בזמן, רמת ריבית, אפשרויות פירעון מוקדם ותזרים
ההכנסה הצפוי מהפנסיה. יועץ מקצועי יבדוק כיצד שינוי באורך התקופה, גובה ההחזר הראשוני או חלוקה בין מסלולים

שונים משפיעים על החזר חודשי, עלות כוללת ורמת הסיכון הכוללת של המשפחה.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה – מה בודקים בפועל
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה בבנק הפועלים כוללת מספר רכיבים מרכזיים: בחינת הכנסות פנסיה חודשיות

)קרן פנסיה, ביטוח מנהלים, קופות גמל(, קצבאות זקנה מביטוח לאומי, הכנסות נוספות משכר דירה, כספי חסכונות
נזילים, גיל הלווים, מצב בריאותי מוצהר, וסטטוס הנכס הקיים מבחינת שיעבודים קיימים.

נוסף על כך, נבדקים דוחות נתוני אשראי )BDI(, התחייבויות קיימות בבנקים אחרים, מסגרות אשראי בכרטיסי אשראי
והלוואות צרכניות. מטרת הבדיקה היא להבטיח שהמשכנתא החדשה לא תגרום לחריגה מסוכנת ביחס בין סך החזרי

החוב החודשיים לבין ההכנסה הפנויה נטו למשק הבית.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים בבנק הפועלים
רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים דומה בחלקה לדרישות במשכנתא רגילה, אך כוללת דגשים ייחודיים

לגיל השלישי. לרוב יידרשו:

אישורי זכאות לפנסיה מקרנות הפנסיה, ביטוחי מנהלים וקופות גמל, כולל סכומי קצבה ומועדי תשלום.

אישור על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה מביטוח לאומי.

אישורי יתרות בחשבונות בנק, חסכונות ופיקדונות.

נסח טאבו או אישור זכויות עדכני, לצורך שעבוד דירה קיימת.

חוות דעת שמאי, לפי דרישת הבנק.

תעודות זהות כולל ספח, הסכמי גירושין או הסכמי ממון במידת הצורך.

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל מבוגר
נושא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר עשוי להיות רגיש, כיוון שחברות הביטוח עלולות להעלות פרמיות משמעותית

או להגביל את האפשרות לבטח מעל גיל מסוים. בנק הפועלים מחויב לרגולציה הדורשת ביטוח חיים ברוב סוגי



המשכנתאות, למעט במקרים מסוימים בהם הבנק מוותר על הביטוח או מסתפק בבטוחות אחרות, בעיקר במסלולי
משכנתא הפוכה.

לעומת זאת, ביטוח נכס למשכנתא הוא דרישה כמעט אוניברסלית: על הלווה לבטח את הדירה כנגד שריפה, נזקי מים
ואירועים נוספים, כדי להגן על שווי הבטוחה של הבנק. בגיל השלישי מומלץ לוודא שהביטוח כולל כיסוי ראוי לתכולה, שכן

אובדן תכולה בגיל מבוגר עלול להיות קשה יותר לשיקום כלכלי.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
בכל משכנתא בגיל מבוגר, ובפרט במסלולי משכנתא הפוכה, יש להקדיש תשומת לב לנושא ירושה והסדרת זכויות

בדירה משועבדת. בעת פטירת הלווים, היורשים נדרשים להחליט האם לסלק את ההלוואה מכספים אחרים ולהשאיר
את הדירה ברשותם, או למכור את הנכס ולסלק מהתמורה את יתרת המשכנתא.

קיים ערך רב לשיח פתוח ושקוף בין ההורים לילדים לגבי היקף ההלוואה, תנאיה והמשמעות על היקף הירושה הצפוי.
שילוב של ייעוץ משפטי וכתיבת צוואה מסודרת יחד עם תכנון מימון מאפשר למנוע מחלוקות עתידיות בתוך המשפחה

ולשמור על שליטה מרבית באופן שבו יועברו הנכסים לדור הבא.

השוואה בין בנק הפועלים לבנקים אחרים – לרבות מזרחי טפחות
כדי לקבל החלטה מושכלת, חשוב להשוות בין בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר לבין הצעות של בנקים אחרים,

כגון בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי. השוואה מקצועית איננה מתמקדת רק בריבית הנקובה, אלא גם
בעמלות נלוות, אורך תקופת ההלוואה, רמת הגמישות בשינויים עתידיים והמדיניות ביחס לחריגות זמניות.

בחלק מהמקרים בנק אחד יהיה אטרקטיבי יותר בהיקף אחוז מימון לגיל מבוגר, בעוד בנק אחר יציע תמהיל מסלולים
וריביות נוח יותר. לכן כדאי לקבל מספר הצעות ולנתח אותן בעזרת יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שאינו מחויב

לבנק מסוים ויכול לבצע ניתוח אובייקטיבי של עלות כוללת והשלכות ארוכות טווח.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי ככלי תומך החלטה
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מסייע לבצע סימולציות ראשוניות עוד לפני פגישה בבנק או עם יועץ. ניתן להזין

גיל, הכנסות פנסיוניות, סכום מבוקש, סוג מסלול ריבית ותקופה, ולהעריך רמת החזר חודשי צפויה. עם זאת, מחשבונים
סטנדרטיים אינם תמיד לוקחים בחשבון את כל המורכבויות של גיל מבוגר, כמו מגבלות רגולטוריות, ביטוח חיים, תרחישי

ירידת הכנסה או הכנסות משכר דירה עתידי.

לכן מחשבון הוא כלי פתיחה מצוין, אך אינו מחליף תכנון מקצועי ועלול ליצור אשליית ביטחון אם מתבססים עליו בלבד.
את התוצאה מהמחשבון רצוי להביא לפגישה עם בנק הפועלים או יועץ חיצוני ולהשתמש בה כנקודת מוצא לדיון, לא

כתחזית מחייבת.

מחזור משכנתא בגיל השלישי – הזדמנות להפחתת עלויות
מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול להיות מהלך משתלם מאוד, במיוחד כאשר הריביות בשוק ירדו מאז לקיחת ההלוואה

המקורית או כאשר מצבו הכלכלי של הלווה השתנה. בנק הפועלים מאפשר לבחון מעבר ממסלולי ריבית משתנים
למסלולים קבועים, הארכת תקופה כדי להקטין החזר חודשי או איחוד מספר הלוואות קיימות איחוד הלוואות למשכנתא

למשכנתא אחת בריבית נמוכה יחסית.

בשלב זה חשוב לנתח לעומק את עמלת פירעון מוקדם במסלולים הקבועים, שיכולה לנטרל חלק מהחיסכון הצפוי. יועץ
מקצועי יחשב את נקודת האיזון בין העלות החד-פעמית לבין החיסכון החודשי והכולל, ויבחן גם את השפעת המחזור על

היקף ההלוואה שיישאר בעתיד במקרה של ירושה או מכירת הנכס.

https://gilfinance.co/he/services/mortgage


תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מביא לשולחן ניסיון ייעודי בניהול מימון עבור אוכלוסייה מבוגרת, תוך התייחסות

לרמת סיכון, מצב בריאותי, רצון לסייע לילדים והעדפות בנוגע להשארת נכסים. היועץ מסייע לבחון אם נכון לבחור
במשכנתא הפוכה, הלוואת גישור, מחזור משכנתא או שילוב של מספר כלים.

תפקידו גם לייצר שפה משותפת בין הפנסיונרים לילדיהם, להציג תרחישים ברורים באמצעות טבלאות, לוחות סילוקין
וסימולציות, ולוודא שהמשפחה מבינה את ההשלכות ארוכות הטווח של כל החלטת מימון. שיתוף פעולה נכון בין הלקוח,
היועץ ובנק הפועלים מאפשר להגיע לתמהיל מימון מאוזן, שמשרת את צרכי ההווה מבלי לפגוע באופן לא מידתי ביציבות

העתידית.

היבטים פרקטיים ותכנון קדימה עבור פנסיונרים
כאשר בוחנים משכנתא לגיל השלישי בבנק הפועלים, יש ערך רב לגישה הוליסטית: שילוב המידע על מצב בריאותי

משוער, תוחלת חיים משפחתית, רצון להישאר בדירה לאורך זמן לעומת מעבר צפוי לדיור מוגן, וכן רמת התמיכה
הכלכלית והפיזית מצד הילדים. כל אלה משפיעים על ההחלטה לגבי גובה המימון, סוג המסלול וטווחי הזמן הרצויים.

תכנון זהיר מאפשר להשתמש בנכס כעוגן כלכלי, לשפר איכות חיים וליצור רשת ביטחון כלכלית לשנים הארוכות של
הפנסיה. בנק הפועלים מציע סל כלים רחב, אך החוכמה נמצאת בהתאמה פרטנית: בחירת מסלול שלא רק מאושר על

ידי הבנק, אלא גם מרגיש נכון ללקוח ולמשפחתו מבחינת סיכון, יציבות ותחושת ביטחון.

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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