
פנסיונרים ובני 60+ רבים רוצים לעזור לילדים בדירה, בלימודים או בהקמת עסק, אך חוששים לפגוע בביטחון הפנסיוני
שצברו. הנדל"ן המשפחתי הפך לנכס עיקרי, ולתכנון נכון של הון עצמי וניצול נכס יש משמעות קריטית כדי לשלב עזרה

לדור הבא עם שמירה על רמת חיים וביטחון פיננסי לטווח ארוך.

מהו "הון עצמי" בגיל השלישי וכיצד הנכס משתלב בתמונה
בגיל העבודה הון עצמי למשכנתא מורכב לרוב מחסכונות, קרנות השתלמות ופיקדונות. בגיל הפרישה, לעומת זאת, חלק
משמעותי מההון נמצא בתוך הדירה - ערך הנכס פחות יתרת החוב הקיים. כאן נכנס המושג שחרור הון מהנכס, כלומר

שימוש חלקי בערך הדירה למימון עזרה לילדים או ליצירת תזרים מזומנים, תוך שמירה על הזכות להמשיך לגור בנכס.

כאשר בוחנים משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים, נקודת המוצא היא היתרה הפנויה בין שווי הדירה לפי
הערכת שמאי לבין החוב הקיים לבנק. זהו הבסיס לחישוב אחוז מימון לגיל מבוגר, כלומר כמה מהנכס ניתן לשעבד מבלי

לחרוג מתקנות בנק ישראל ומתנאי הסיכון המקובלים לבני גיל 60+.

הכלים המרכזיים לשימוש בנכס מבלי לוותר על ביטחון פנסיוני
בישראל קיימים מספר מוצרים פיננסיים ייעודיים לגיל המבוגר המאפשרים עזרה לילדים, מימון דירה ראשונה או גישור עד
למכירת נכס, תוך התאמת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים. הבחירה בין המוצרים תלויה בגיל, בגובה הפנסיה, במבנה

המשפחה, במטרת הכסף וברמת הסיכון המתאימה.

משכנתא הפוכה – שחרור הון מהדירה ללא החזר חודשי

משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לבני 60 ומעלה, בעלי דירה בבעלות מלאה או כמעט מלאה. ההלוואה ניתנת כנגד
שעבוד הדירה, אך ללא החזר חודשי שוטף. הריבית נצברת לקרן, והפירעון מתבצע בעת מכירת הדירה, מעבר לבית אבות,

או בירושה על ידי היורשים שממחזרים או פורעים את ההלוואה.

היתרון המרכזי: אין פגיעה בתזרים החודשי מהפנסיה, ולכן הביטחון הפנסיוני נשמר. מצד שני, יש להביא בחשבון שהחוב
תופח עם הזמן בגלל ריבית, ושיעור ההון שייוותר לדור הבא עלול להיות נמוך יותר. לכן, בשלב הייעוץ נדרש תכנון מדוקדק

של סכום השחרור, גובה מסלולי ריבית לקשישים וטווח הזמן המשוער להחזר.

הלוואת גישור לגיל השלישי – פתרון זמני עד למכירת נכס או כניסת כספים

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה לסיטואציות שבהן צפוי כסף משמעותי בעתיד הקרוב, כמו מכירת דירת ההורים,
קבלת ירושה או מכירת נכס להשקעה. במקרה כזה, ניתן לקחת הלוואה כנגד שעבוד דירה קיימת או דירה נוספת, עם

תקופת גרייס במשכנתא - כלומר תשלום ריבית בלבד, או אף דחיית תשלומים עד מועד מסוים.

בזכות תזמון נכון ניתן לעזור לילדים כבר היום ברכישת קרא עוד דירה או סגירת משכנתא קיימת יקרה, ובמקביל לתכנן
את מכירת הדירה המשפחתית בנחת ולא מתוך לחץ. עם זאת, מומלץ לבצע סימולציה מדויקת של לוח התשלומים, כולל

תרחיש שבו מכירת הנכס תתעכב, כדי לוודא שהחוב לא מכביד על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה.

משכנתא רגילה או מחזור משכנתא בגיל השלישי

לא מעט פנסיונרים עדיין מחזיקים משכנתא ישנה בריביות גבוהות או בתמהיל שאינו מתאים למצבם הנוכחי. במקרים
אלה, מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול לשחרר תזרים חודשי ולעתים ליצור מרווח המאפשר הקצאת חלק מהחיסכון

החודשי לעזרה לילדים. מחזור נכון משלב קיצור או הארכת תקופה, מעבר בין מסלולים ודיון מחודש על גובה החזר חודשי
מותאם לפנסיונרים.

בנוסף, חלק מהבנקים מאפשרים לקחת משכנתא לגיל השלישי חדשה לצורך עזרה בילדים או רכישת דירה נוספת,
בכפוף לבדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ועמידה ביחסי החזר מחמירים יותר מאשר ללקוחות צעירים.

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


אחוז מימון ויחס החזר מהכנסה – עמוד השדרה של התכנון
כדי לסייע לילדים בצורה אחראית, חובה להבין שני פרמטרים קריטיים: אחוז המימון על הנכס ויחס ההחזר מההכנסה
הפנסיונית. אלו שני הסעיפים שבנקאי המשכנתאות ויועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יבדקו בראש ובראשונה

לפני אישור עסקה.

אחוז מימון לגיל מבוגר – כמה מהדירה ניתן לשעבד

אחוז מימון לגיל מבוגר הוא היחס בין סך המשכנתאות/הלוואות המובטחות בנכס לבין שווי הדירה לפי הערכת שמאי
מקרקעין לנכס. בגיל המבוגר, הבנקים נוטים להיות שמרניים יותר, ולעיתים יגבילו את אחוז המימון ל-30%-40% משווי

הנכס, בהתאם לגיל הלווה, סוג המוצר )משכנתא רגילה מול משכנתא הפוכה( והערכת הסיכון.

קביעת אחוז המימון מושפעת גם מתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, מהיסטוריית האשראי המשפחתית
ומהיקף ההתחייבויות האחרות. תכנון שמרני יעדיף לא למצות עד תום את אחוז המימון האפשרי כדי להשאיר כרית

ביטחון למצבי חיים בלתי צפויים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה – קו אדום שאסור לעבור

יחס החזר מהכנסה לפנסיה מודד את סך ההחזרים החודשיים על משכנתאות והלוואות לעומת ההכנסה הפנסיונית נטו.
בגיל עבודה הבנקים מאפשרים לרוב יחס החזר עד כ-40% מההכנסה, אך בגיל פרישה הרף המעשׂי נמוך יותר, ולעיתים

ייעדף יחס של 25%-30% לכל היותר כדי לא לפגוע ברמת החיים.

כאשר בוחנים האם לקחת משכנתא לפנסיונרים לטובת הילדים, צריך לחשב את כלל ההחזרים הקיימים והעתידיים:
משכנתא קיימת, הלוואות בבנק, הלוואות מהקרנות ופוליסות, וכן הלוואות על שם הילדים שמכוסות בפועל על ידי
ההורים. כאן שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי המקצועי מאפשר לבצע סימולציות שונות לאורך השנים.

תמהיל ריביות והתאמת לוח סילוקין בגיל הפרישה
בניית תמהיל משכנתא בגיל השלישי שונה באופן מובהק מתמהיל לזוג צעיר. משך חיי ההלוואה קצר יותר, הרגישות

לשינויים בהכנסות גבוהה יותר, והעדפת היציבות בדרך כלל חזקה יותר. לכן יש חשיבות קריטית לבחירת מסלולי ריבית
ולמבנה לוח סילוקין מותאם.

מסלולי ריבית לקשישים – קבועה, פריים ומשתנה

ריבית קבועה לא צמודה מתאימה במיוחד למי שמעדיף שקט נפשי וידיעה מדויקת של ההחזר לאורך זמן. אין
חשיפה למדד ואין הפתעות בריבית, אך הריבית ההתחלתית לרוב גבוהה יותר לעומת מסלולים משתנים.

ריבית פריים למשכנתא מאפשרת גמישות גבוהה יותר וירידת החוב כאשר הריבית במשק נמוכה, אך חושפת
לעליות עתידיות. בגיל השלישי, נהוג להגביל את החשיפה לפריים לאחוז מסוים מהתמהיל כדי למנוע תנודות

חדות בהחזר.

ריבית משתנה צמודה למדד משלבת בין סיכון אינפלציוני לבין אפשרות למחזור עתידי בתנאים טובים יותר. יש
לבחון היטב את נקודות השינוי, את אורך התקופה ועד כמה המשפחה מוכנה לספוג שינויים בהחזר.

בעת תכנון מסלולי הריבית, חשוב לחבר בין התמהיל לבין צפי תוחלת החיים, הוצאות בריאות עתידיות, ושינויים צפויים
בקצבאות. עבור חלק מהפנסיונרים, יציבות מוחלטת עדיפה גם במחיר ריבית מעט גבוהה יותר, בעוד שאחרים יעדיפו

תמהיל אקטיבי יותר תוך מעקב שוטף אחר השוק.

לוח סילוקין מותאם ותקופת גרייס במשכנתא

התאמת לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי יכולה לכלול פריסת החוב לתקופה מקסימלית מאושרת, שימוש בתקופת
גרייס במשכנתא בחלק מהמסלולים, או בניית גרף החזרים מדורג. הרעיון הוא לייצר החזר התחלתי נמוך, שעולה רק



כאשר הוצאות אחרות צפויות לרדת, למשל לאחר סיום תמיכה בילדים או פירעון הלוואות אחרות.

במקרים של הלוואת גישור לגיל השלישי, נהוג להגדיר גרייס חלקי או מלא עד למועד המתוכנן של מכירת נכס או קבלת
כספים. כאן, ייעוץ מדויק קריטי כדי להימנע ממצב שבו הגרייס מסתיים אך מקור הפירעון מתעכב, מה שעלול ליצור לחץ

תזרימי משמעותי.

היבטי ביטוח וסיכון – הגנה על המשפחה והיורשים
בכל תהליך נטילת משכנתא או הלוואה מגובה נדל"ן בגיל מבוגר, סוגיית הביטוח הופכת קריטית. ההחלטות בתחום זה

משפיעות הן על רמת הביטחון של בני הזוג והן על מצב היורשים במקרה של אירוע פטירה או נזק לנכס המשועבד.

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר נדרש בדרך כלל במשכנתאות רגילות, אך בתנאים שונים מאשר ללקוחות צעירים.
הפרמיה החודשית עלולה להיות גבוהה עקב הגיל וסיכוני בריאות, ולעיתים הבנק יאפשר חלופות כמו שיעבוד נכס נוסף

או מוותר על ביטוח חלקי כאשר יש הון עצמי משמעותי.

במשכנתא הפוכה, נהוג שלרוב אין דרישה לביטוח חיים מלא, משום שהבנק מבסס את הביטחון על הנכס עצמו ועל
מגבלות אחוז מימון לגיל מבוגר. למרות זאת, מומלץ לבחון באופן פרטי כיסויים ביטוחיים מתאימים כדי להגן על יכולת

בני המשפחה לשמר את הנכס בירושה גם במקרים חריגים.

ביטוח נכס למשכנתא ושמירה על ערך הדירה

ביטוח נכס למשכנתא הוא תנאי בסיסי בכל שעבוד דירה. בגיל השלישי קיימת לפעמים נטייה לחסוך בהוצאות על
ביטוחים, אך כאן מדובר בהגנה על הנכס העיקרי המשפחתי. פוליסה טובה תבטיח שבמקרה של נזק מהותי לדירה, יהיה

מקור כספי לשיקום, מבלי לפגוע בתזרים הפנסיוני השוטף או ביכולת הילדים להמשיך לגור בנכס בעתיד.

היבטים משפטיים וירושה: הסדרת זכויות מוקדמת
כאשר משעבדים דירה קיימת לטובת עזרה לילדים, חשוב לא רק הצד הפיננסי, אלא גם הסדרת הזכויות העתידיות.

שאלות של ירושה, חלוקה בין אחים, והבנה מה יקרה לנכס במקרה של פטירה לפני סילוק ההלוואה חייבות לקבל מענה
כבר בשלב התכנון.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת דורשות שיתוף פעולה בין עורך דין, יועץ משכנתאות ומשפטן המתמחה בדיני
ירושה. כאשר הנכס משועבד במסגרת משכנתא הפוכה או משכנתא רגילה, על היורשים להבין מראש את האפשרויות:

פירעון ההלוואה ושחרור הנכס, מחזור על שמם, או מכירת הדירה וסילוק החוב מהתמורה.

תכנון נכון כולל לעיתים עריכת צוואה מפורטת, ציון אופן ההתחשבנות בין הילדים שקיבלו עזרה בחיים לבין אלו שיקבלו
חלק בירושה, והגדרת מנגנון לפירעון משותף של ההתחייבויות. כך מצמצמים מתחים עתידיים ושומרים על שלמות

היחסים המשפחתיים.

תהליך העבודה בפועל: מבדיקת זכאות עד קבלת הכסף
כדי להשתמש בנכס הקיים לטובת הילדים באופן אחראי, כדאי לפעול לפי תהליך מסודר, בשיתוף אנשי מקצוע מתאימים.

שלבים ברורים מונעים טעויות, חוסכים עלויות מיותרות ומשפרים את תנאי המימון האפשריים.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ומסמכים נדרשים



בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתחילה באיסוף מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים: אישורי קצבת זקנה,
פירוט פנסיות תקציביות/צוברות, דיווחים מקרנות השתלמות ופוליסות, דוחות יתרות הלוואות קיימות, ונסחי טאבו או

אישורי זכויות על הדירה. בנוסף, נבקש מינוי הערכת שמאי מקרקעין לנכס כדי לעגן את שווי הדירה באופן רשמי.

בשלב זה ניתן לפנות ישירות לבנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות
לגיל מבוגר, או לעבוד דרך יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר את הנהלים הפנימיים, knows כיצד להציג את

התיק בצורה מיטבית, ויודע באיזה בנק הסיכוי לאישור בתנאים טובים יותר גבוה.

השוואת חלופות ומחשבון משכנתא לגיל השלישי

בטרם החלטה על מסלול שחרור הון מהנכס, כדאי לבצע מספר סימולציות באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי.
הכלים המתקדמים מאפשרים להשוות בין משכנתא הפוכה, משכנתא רגילה, הלוואת גישור ומחזור קיים; לבחון השפעה

של שינוי במסלולי ריבית; ולהבין כיצד תיראה רמת ההחזר בכל אחד מהתסריטים לאורך חיי ההלוואה.

סימולציה מקצועית כוללת גם בדיקה של עמלת פירעון מוקדם במקרה של מחזור משכנתא קיימת, עלות ביטוחים,
עמלות פתיחת תיק על פי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, והשוואה בין הצעות מבנקים שונים. לא פעם

נמצא כי שינוי קטן בתמהיל או בבחירת הבנק חוסך עשרות אלפי שקלים לאורך השנים.

ניהול סיכונים ושמירה על רמת החיים לצד עזרה לילדים
המטרה המרכזית של ניצול הון עצמי ונכס קיים בגיל השלישי היא ליצור מצב שבו גם הילדים נהנים מתמיכה משמעותית

וגם ההורים שומרים על עצמאות וביטחון כלכלי. כדי שזה יקרה, יש כמה עקרונות מפתח שכדאי לאמץ כבר בתחילת
הדרך.

הפרדה בין עזרה חד-פעמית להתחייבות חודשית קבועה

עזרה במימון הון עצמי לדירה לילדים באמצעות הון עצמי וניצול נכס שונה מהתחייבות לשלם עבורם החזר חודשי קבוע.
עסקה שבה ההורים נוטלים משכנתא על שמם כדי לממן את כל המשכנתא של הילד עלולה ליצור תלות מסוכנת בתזרים

הרגיש של הפנסיה. לעומת זאת, סיוע חד-פעמי בהון עצמי בשילוב משכנתא על שם הילד, מייצר אחריות משותפת
וברורה יותר.

לכן, כאשר שוקלים שימוש בשעבוד דירה קיימת, כדאי לשאול האם המטרה היא מתנה, הלוואה משפחתית עם החזרים,
או מימון דו-שלבי שבו חלק מההחזר נושא הילד עצמו. התשובה תשפיע ישירות על בחירת המסלול הבנקאי והיקף המימון

הבטוח.

שיקלול תוחלת חיים, בריאות והוצאות עתידיות

תכנון אחראי בגיל השלישי מחייב הסתכלות רחבה על תוחלת החיים המשוערת, מצב הבריאות, והוצאות צפויות על
סיעוד, תרופות ועזרה בבית. גם אם מבחינת הטבלאות הבנקאיות נראה שניתן להגדיל עוד את ההחזר החודשי, משפחה

המתכננת קדימה תשאיר מקום להפתעות ולעליית עלויות הבריאות עם הגיל.

כאשר מגדירים את רמת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, כדאי לבחון לא רק את השורה התחתונה היום, אלא גם
תרחישים של ירידה חלקית בקצבה, שינוי בשערי ריבית, או צורך בעזרה סיעודית. יועץ מנוסה יחשב את כל אלה בתוך

תרחיש הסיכון ויסייע להחליט כמה מההון העצמי ניתן לרתום לעזרת הילדים מבלי לעבור את קו הסיכון המשפחתי.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
תחום המשכנתאות לגיל פרישה משתנה במהירות, עם התאמות רגולטוריות, מוצרים בנקאיים חדשים וסייגים מיוחדים

לזכאות. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מביא לשולחן הבנה מעמיקה של התקנות, מבנה הפנסיות והביטוחים,
והרגישות המשפחתית הכרוכה בעזרה לילדים תוך ניצול נכס מרכזי.



יועץ עצמאי טוב יבחן עם המשפחה את כלל האפשרויות: עבודה מול בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי לעומת
בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר ובנקים נוספים, השוואת הצעות, בחינת תמהילי ריבית, והערכת המשמעויות

לטווח הארוך. בנוסף, הוא ינהל משא ומתן על הפחתת עמלת פירעון מוקדם במקרה של מחזור, ועל שיפור תנאי הריבית
בהתאם לפרופיל הלווה.

סגירת מעגל: עזרה חכמה לילדים מבלי לוותר על שקט פנסיוני
היכולת לנצל את הנכס הקיים כדי לסייע לילדים היא יתרון משמעותי של בני 60+ בישראל, במיוחד באקלים נדל"ן שבו
מחירי הדירות גבוהים וחסמי הכניסה לשוק למי שאין לו הון עצמי הולכים וגדלים. יחד עם זאת, האחריות כלפי עצמכם

כזוג פנסיונרים אינה פחותה מהדאגה לדור הבא, ולכן כל צעד חייב להישקל בזהירות מקצועית.

שילוב נכון של משכנתא לגיל השלישי, שימוש מדוד בשחרור הון מהנכס, התאמת יחס החזר מהכנסה לפנסיה ויצירת
לוח סילוקין מותאם, מאפשרים ליצור מודל שבו הילדים מקבלים דחיפה משמעותית קדימה, וההורים ממשיכים לחיות

ברמת החיים שאליה הורגלו, עם מרחב ביטחון ראוי גם לעשורים הבאים.

עם תכנון מוקדם, ליווי של אנשי מקצוע מתאימים והבנה אמיתית של ההשלכות הפיננסיות, המשפטיות והרגשיות, ניתן
להפוך את הון עצמי וניצול נכס לכלי אסטרטגי שמחזק את כל המשפחה, שומר על הביטחון הפנסיוני ומייצר המשכיות

בין-דורית בריאה ואחראית.

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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