
שחרור הון מהנכס בגיל השלישי הפך בכלים הפיננסיים המודרניים מאופציה שולית לפתרון אסטרטגי ראשון במעלה
לשיפור תזרים המזומנים, שמירה על רמת החיים והקטנת תלות בילדים או בגופים מוסדיים. עבור מי שכבר צבר נכס או

מספר נכסים, האפשרות לתרגם לבנים ובטון לנזילות מתוכננת באמצעות משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה או
הלוואת גישור לגיל השלישי היא לא רק טכנית, אלא מהותית לניהול חכם של שנות הפרישה.

למה בכלל לשקול שחרור הון מהנכס בגיל השלישי
עבור רבים, הדירה היא הנכס המשמעותי ביותר במאזן המשפחתי, ולעיתים כמעט היחיד. מנגד, ההכנסה החודשית

בתקופת הפרישה מורכבת בעיקר מהכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, שאינה תמיד מספיקה לשמירה על אותה רמת
חיים שאליה הורגל משק הבית. שחרור הון מהנכס מאפשר לייצר נזילות מבלי למכור את הדירה, להישאר לגור בה

ולהפוך את הערך הכלכלי שלה לכלי עבודה פיננסי.

המשמעות הפרקטית היא מימון חופשות, עזרה לילדים ברכישת דירה, כיסוי הוצאות רפואיות עתידיות, מימון מטפלת או
דיור מוגן, ואפילו חיסול התחייבויות קיימות בריבית גבוהה. כל זאת תוך שימוש במכשירים בנקאיים ופיננסיים מוסדרים,

בכפוף לתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

הכלים המרכזיים לשחרור הון: משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה
והלוואת גישור

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים הן למעשה הלוואות לדיור או לכל מטרה, המותאמות לגיל, לאורך תוחלת
ההכנסה הצפויה ולמבנה ההכנסות מהפנסיה. הבנקים מיישמים מודלים שונים לחישוב יחס החזר מהכנסה לפנסיה,

משום שהכנסה פנסיונית שונה מהכנסה מעבודה מבחינת יציבות, אופק ויכולת גידול עתידית.

במסגרת זו, ניתן לבצע שעבוד דירה קיימת לטובת קבלת הלוואה, בין אם לצורך פירעון משכנתא קיימת ובין אם לטובת
שחרור מזומן. הבנקים בוחנים אחוז מימון לגיל מבוגר על בסיס שווי הנכס, גיל הלווים, מצבם הבריאותי והחזר חודשי

אפשרי, תוך התאמה של לוח סילוקין מותאם למצבם.

משכנתא הפוכה – נזילות בלי החזר חודשי

משכנתא הפוכה היא מוצר ייחודי לגיל השלישי, המאפשר לבעלי דירה לקבל סכום חד פעמי, קצבה חודשית או שילוב
ביניהם, מבלי להחזיר את ההלוואה באופן שוטף. ההלוואה נפרעת בדרך כלל בעת מכירת הדירה, מעבר לדיור מוגן, או עם

פטירת הלווים, מתוך תמורת המכר או באמצעות היורשים.

יתרונה המרכזי הוא שיפור מיידי של תזרים המזומנים ללא החזר חודשי, אך יש לקחת בחשבון את הצטברות הריבית
לאורך השנים ואת השפעתה על ההון שיוותר ליורשים. זהו מוצר שמחייב ניתוח מעמיק ותכנון בין-דורי, לרבות היבטי

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה כאשר קיים אופק ברור להכנסה עתידית חד פעמית - מכירת נכס, קבלת כספי
ירושה, שחרור כספים מתכנית פנסיונית או ביטוחית, וכדומה. ההחזר החודשי עשוי לכלול ריבית בלבד, כאשר הקרן

נפרעת בתשלום אחד במועד ידוע מראש. לעיתים משלבים בה מסלול של תקופת גרייס במשכנתא, כדי לאפשר
התאקלמות פיננסית בתקופה הראשונה.

אחוז מימון לגיל מבוגר והמשמעות של הון עצמי וניצול נכס



אחוז מימון לגיל מבוגר נקבע על פי שווי הנכס, סוג המוצר, גיל הלווים והערכת הסיכון של המוסד המממן. מחשבון
משכנתא ככלל, בגילאים מבוגרים הנטייה היא לעבוד עם אחוזי מימון שמרניים יותר, כדי להשאיר כרית בטחון הן ללווים והן

לבנק. עם זאת, במקרים מסוימים, כגון משכנתא הפוכה, אחוז המימון נגזר מהגיל באופן ישיר, והוא מסוגל להגיע לרמות
מימון שונות מאלו של משכנתא רגילה.

מבחינת תכנון פיננסי, יש ליצור איזון בין הון עצמי וניצול נכס. שחרור אגרסיבי מדי של הון עלול לפגוע בגמישות
הכלכלית בעתיד, וביכולת להתמודד עם תרחישים רפואיים או משפחתיים בלתי צפויים. יועץ מקצועי שולט במודלים של

תרחיש קיצון, ובוחן מה יקרה אם תוחלת החיים תהיה גבוהה מהצפוי, או אם חלק מההכנסות ייפגעו.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
הפקטור הקריטי ביותר בלקיחת משכנתא לפנסיונרים הוא היכולת לייצר החזר חודשי מותאם לפנסיונרים אשר

משאיר מרווח נשימה אמיתי. בניגוד ללווים צעירים, לפנסיונרים לרוב אין צפי לגידול דרמטי בהכנסות, ולכן רמת הסיכון
בכל החזר חודשי גבוהה יותר. מכאן החשיבות בקביעת יחס החזר מהכנסה לפנסיה שמרני ואחראי.

יחס זה משקלל קצבאות ביטוח לאומי, קצבת זקנה, פנסיה תקציבית או צוברת, הכנסות משכירות, וכן הכנסות נוספות
מעסק קטן או משרה חלקית. לעיתים כדאי להשתמש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מתקדם, שמאפשר להדגים

ללקוח תרחישים שונים של גובה הלוואה, ריביות ותקופות החזר, כולל השפעתם על תזרים חודשי נטו.

מסלולי ריבית לקשישים ובחירת תמהיל ריביות נכון

ריבית פריים למשכנתא ויתרונותיה בגיל השלישי

מסלול ריבית פריים למשכנתא נשען על ריבית בנק ישראל, עם מרווח חיובי או שלילי. בגיל השלישי הוא עשוי להתאים
כאשר יש כוונה לקצר את חיי ההלוואה, או כאשר קיימת אפשרות לפרוע חלק מהחוב בעתיד הקרוב ללא עמלת פירעון

מוקדם. יחד עם זאת, מדובר במסלול תנודתי, ולכן נדרש ניהול סיכון זהיר, במיוחד כאשר אין אופק הכנסה נוסף.

ריבית קבועה לא צמודה – וודאות בתשלום

ריבית קבועה לא צמודה מספקת יציבות מקסימלית, שכן גם הריבית וגם הקרן אינן צמודות למדד. מבחינת גמלאים, זהו
מסלול מועדף כאשר תזרים המזומנים קשיח ולא מעוניינים בהפתעות. החיסרון הוא שבמצבי ירידת ריבית, עלול להיווצר

פער בין הריבית הקבועה למסלולים צמודים או משתנים, ובמקרה של פירעון מוקדם תיתכן עמלה.

ריבית משתנה צמודה למדד – בין נזילות לסיכון

מסלול ריבית משתנה צמודה למדד משלב בין צמידות למדד המחירים לצרכן לבין נקודות עדכון ריבית תקופתיות.
המסלול מאפשר לעיתים כניסה בריבית התחלתית אטרקטיבית, אך מגלגל ללווים את הסיכון האינפלציוני ואי הוודאות

לגבי גובה ההחזר העתידי. בגיל השלישי, יש מקום לשלב מסלול כזה באופן מוגבל בתוך תמהיל משכנתא, במינון
שמתאים ליכולת הספיגה של משק הבית.

תקופת גרייס, לוח סילוקין מותאם ותכנון תזרים לטווח ארוך
שילוב תקופת גרייס במשכנתא בגיל השלישי רלוונטי במיוחד כאשר צפויות התאמות הכנסה בתוך מספר שנים, למשל,

מעבר הדרגתי מעבודה מלאה לפרישה, או כניסה לקצבה נוספת בגיל מאוחר יותר. בתקופת הגרייס ניתן לשלם ריבית
בלבד או אפילו לדחות גם את הריבית, בהתאם להסכם מול הבנק. כל החלטה כזו משפיעה על גובה הקרן בעתיד, ולכן

חייבת להיבחן במסגרת תכנון כולל.

לוח סילוקין מותאם מאפשר לתכנן החזר עולה, יורד או קבוע, בהתחשב במקורות ההכנסה לאורך הזמן. לדוגמה, ניתן
לבנות מסלול שבו עד לגיל מסוים ההחזר נמוך יותר, ולאחר כניסת קצבת פנסיה נוספת הוא עולה. תכנון נכון מונע מצבים

של לחץ תזרימי, שמוביל לעיתים למכירת נכסים תחת לחץ או לנטילת אשראי יקר משוק האשראי החוץ בנקאי.
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מחזור משכנתא בגיל השלישי – הזדמנות לשיפור מיידי של התזרים
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא אחד הכלים היעילים לשחרור הון ולשיפור התזרים, במיוחד עבור מי שנטל משכנתא

לפני שנים, בתנאים שאינם רלוונטיים לשוק הריביות הנוכחי או למצבו האישי. מחזור נכון יכול להאריך או לקצר את
תקופת ההלוואה, לשנות מסלולי ריבית, להפחית החזר חודשי ואף לשחרר חלק מההון הכלוא בדירה לטובת שימושים

אחרים.

בטרם ביצוע מחזור, יש לבדוק לעומק את נושא עמלת פירעון מוקדם, להבין את מבנה הריביות הקיים, ואת ההשפעה על
לוח הסילוקין העתידי. כאן בא לידי ביטוי הצורך ביועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמבין את הניואנסים

המיוחדים של פרישה, תוחלת חיים, צורך ביציבות ורגישות לסיכונים.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתמקדת בשני צירים: איתנות כלכלית והערכת שווי הנכס. הבנק בוחן את היקף
ההכנסות הפנסיוניות, התחייבויות קיימות, גיל הלווים ובריאותם, לצד נתוני הנכס, מיקומו, שיעור השעבוד המבוקש
ותוצאות הערכת שמאי מקרקעין לנכס. על בסיס מכלול זה נקבעים אחוז המימון, התמהיל המומלץ וגובה ההחזר

האפשרי.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת לרוב אישורי פנסיה חודשיים, דוחות מהקרן או מחברת הביטוח,
אישור על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, דפי חשבון בנק, אישורי מס במידת הצורך, נסח טאבו עדכני, חוזה רכישה )אם

קיים נכס חדש( ואישורים על נכסים נוספים. במוצרים כמו משכנתא הפוכה יידרשו לעיתים גם מסמכים רפואיים,
פוליסות ביטוח ואישורי ירושה במקרים של בעלים משותפים שנפטרו.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא לגיל מבוגר
בגיל השלישי, סוגיית ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הופכת מורכבת עלויות איחוד הלוואות יותר. לעיתים חברות

הביטוח אינן מעוניינות לבטח בגיל מסוים, או שמחיר הפרמיה הופך ללא כלכלי. במקרים כאלה יש לבחון פתרונות
חלופיים, כמו שחרור חלק גדול יותר מהון עצמי, קיצור תקופת ההלוואה, או שימוש במוצרים ייעודיים שבהם דרישות

הביטוח שונות, כדוגמת משכנתא הפוכה.

ביטוח נכס למשכנתא נשאר חובה כמעט בכל מוצר, משום שהנכס משועבד לטובת הבנק. בהיבט ניהול הסיכונים,
מומלץ לבחון פוליסה שכוללת הרחבות לנזקי מים, רעידת אדמה, צד שלישי וכדומה, מאחר שבמקרה אירוע ביטוחי מהותי,

השיקום חייב להבטיח את המשך קיומו של השעבוד.

היבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
שחרור הון מהנכס בגיל השלישי אינו קיים בוואקום. הוא משפיע ישירות על היקף ההון שיועבר לדור הבא, ולכן מחייב שיח

פתוח עם היורשים הפוטנציאליים. בכל הלוואה שמבוססת על שעבוד דירה קיימת, על הילדים להבין מה יקרה לנכס
במקרה פטירה, וכיצד ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת יתנהלו בפועל.

לעיתים, פתרון נכון הוא שילוב בין משכנתא לגיל השלישי לבין הסדר ירושה מתוכנן, כולל צוואה מפורטת, הסכמים בין
יורשים והקדמת חלק מהירושה באמצעות מימון רכישת דירה לילדים. תכנון מוקדם מפחית סכסוכים פוטנציאליים,

ומאפשר להורים למנף את נכסיהם לטובת שני דורות בו זמנית.

הבדלים בין בנקים ומקומם של יועצים מומחים

https://gilfinance.co/he/blog/mechir-lamishtaken-mortgage-guide


מדיניות הבנקים למשכנתאות לגיל השלישי

כל בנק מיישם את תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים תוך פרשנות פנימית ונהלי סיכון משלו. לדוגמה, יש
הבדלים בין בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי לבין בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר ברמת אחוזי

המימון המרביים, בשילוב מסלולי ריבית, בהסתכלות על גילי סיום ההלוואה ובגמישות בתקופת הגרייס.

יתרה מזו, ישנם בנקים שמפתחים מוצרים ייעודיים עבור משכנתא לפנסיונרים, עם לוחות סילוקין גמישים מאוד, בעוד
אחרים נשארים במסגרת מוצרים סטנדרטיים. ההבדלים באים לידי ביטוי גם בחובת ביטוח החיים, במדיניות לגבי ערבויות

של הילדים ובהערכת סיכון ההכנסות מגמלה.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי משמש כמתכנן פיננסי יישומי, הממוקד במינוף הנכס כאמצעי לשיפור איכות
החיים. הוא בוחן את כל המוצרים האפשריים - משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי,

מיחזור הלוואות קיימות ושילובם - תוך התאמת התמהיל לאופי המשפחתי, לבריאות, לצרכים העתידיים ולרצון להותיר
ירושה.

היועץ יודע להשוות הצעות בין בנקים, לקרוא לעומק את פרטי המסלולים, לשקלל השפעות של ריבית פריים, ריבית
קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, ולהציג ללקוח תמונה מלאה של יתרונות וחסרונות כל מסלול, כולל
סיכוני ריבית ואינפלציה. במקרים רבים, החיסכון בעלויות המימון ובמבנה התזרים מצדיקים את עלות הליווי המקצועי.

כיצד להשתמש במחשבון משכנתא לגיל השלישי בצורה מושכלת
כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לבצע סימולציות של שחרור הון מכמה זוויות: גובה הלוואה, תקופת

החזר, תמהיל ריביות, ואפילו השפעת תקופת גרייס במשכנתא על סך הריבית שתשולם לאורך חיי ההלוואה. עבור קהל
מקצועי, ניתן לחבר את המחשבון לניתוח תרחישים, כמו עלייה של אחוז אחד בריבית הפריים או זחילה אינפלציונית

מתונה של המדד לאורך שנים.

עם זאת, יש לזכור שמחשבון הוא כלי תומך החלטה בלבד. הוא אינו מחליף הערכת סיכון, בחינת תקנות בנק ישראל
למשכנתאות מבוגרים, והבנה מעמיקה של המשמעויות המשפטיות והמשפחתיות של שחרור הון מהנכס. תפקידו

להמחיש מספרים, לא להחליף שיקול דעת מקצועי.

שחרור הון מהנכס כבסיס לאסטרטגיה פיננסית של הגיל השלישי
שחרור הון מהנכס בגיל השלישי אינו רק פתרון נקודתי לבעיית נזילות, אלא נדבך מרכזי בבניית אסטרטגיה פיננסית

כוללת לשנות הפרישה. כאשר משתמשים נכון במכשירים כמו משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים, משכנתא
הפוכה או הלוואת גישור לגיל השלישי, ניתן לייצר תזרים מזומנים יציב, לצמצם חובות יקרים ולממן מטרות משפחתיות

ארוכות טווח.

השילוב בין הבנת המוצרים הבנקאיים, התאמת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, ניהול סיכוני ריבית ואינפלציה,
והסדרה של היבטי ירושה וזכויות בדירה, מאפשר לפנסיונר להפוך את הנכס שלו למנוע כלכלי חכם. בעזרת ליווי מקצועי,

ניצול מושכל של ההון בנדל"ן יכול לשפר באופן ממשי את איכות החיים בשנים שבהן הזמן חשוב לא פחות מהכסף.

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

tel:+97286100790


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:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

