
הון עצמי כלוא בדירה ללא חוב הוא חלום פיננסי של רבים בגיל השלישי, אך עבור לא מעט פנסיונרים זה גם מקור
לתסכול: הנכס שווה מיליונים על הנייר, אך תזרים המזומנים החודשי מוגבל, הפנסיה נשחקת ורמת החיים נפגעת.

השאלה האם נכון לקחת משכנתא על דירה ללא חוב בגיל מבוגר, ואיזה סוג של משכנתא מתאים, דורשת ניתוח מקצועי
מעמיק של סיכונים, רגולציה ופתרונות קיימים.

הון עצמי בנדל"ן בגיל השלישי: נכס חזק, נזילות חלשה
בישראל, חלק גדול מבני הגיל השלישי מחזיקים בדירה בבעלות מלאה או כמעט מלאה. במונחי מאזן, מדובר בהון עצמי

משמעותי, אך מבחינת נזילות זה הון כלוא. כאן נכנסת לתמונה האפשרות של שחרור הון מהנכס דרך משכנתא לגיל
מבוגר, ובפרט באמצעות משכנתא לגיל השלישי או משכנתא הפוכה.

היתרון המרכזי: אפשר למנף את ערך הדירה כדי לשפר תזרים שוטף, לסייע לילדים ברכישת דירה, לממן טיפולים
רפואיים, שיפוץ נרחב, מעבר לדיור מוגן או פשוט שמירה על רמת חיים נוחה יותר. החיסרון: הדירה המשועבדת כבר אינה

"חופשית", וצריך להבין לעומק את המשמעות לבעל הדירה וליורשים בעתיד.

סוגי משכנתאות והלוואות על דירה ללא חוב בגיל השלישי
כשבוחנים ניצול נכס בגיל השלישי, חשוב להבחין בין מספר מוצרים בנקאיים ושאינם בנקאיים. לכל אחד מהם פרופיל

סיכון, תזרים ותנאי רגולציה שונים. בחירה לא נכונה עלולה לייצר החזר חודשי שאינו מותאם לפנסיונרים או לפגוע
ביורשים ללא צורך.

משכנתא רגילה על דירה קיימת )שעבוד דירה קיימת(

זהו למעשה שימוש בשעבוד דירה קיימת לטובת קבלת הלוואה לכל מטרה. הבנק רושם משכנתא על הנכס, ובעל הדירה
מקבל סכום חד פעמי או במספר פעימות. מדובר במוצר הדומה למשכנתא "קלאסית", כולל החזר חודשי מלא לפי לוח

סילוקין מותאם, אך בכפוף להגבלות הגיל ויכולת ההחזר.

במקרים רבים, הבנק יאפשר אחוז מימון לגיל מבוגר נמוך יותר בהשוואה ללווים צעירים, ויגביל את תקופת ההלוואה כך
שתסתיים סביב גיל 80-85, בהתאם למדיניות הפנימית ותקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים

מוצרים ממותגים כמשכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים נבנים בדרך כלל עם גמישות מסוימת בתקופות
הגרייס, במסלולים וברמת ההחזר החודשי. חלק מהבנקים מציעים לוחות סילוקין משולבים, אפשרויות לדחיית חלק

מהקרן לגיל מאוחר יותר, ושילוב מסלולי ריבית המתאימים לפרופיל סיכון של לווה מבוגר עם הכנסה מפנסיה.

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציעים מסלולים ייעודיים, אך חשוב
להבין: מדובר עדיין במשכנתאות לכל דבר, עם חובת החזר שוטף ופיקוח של בנק ישראל על יחס ההחזר מהכנסה.

משכנתא הפוכה על דירה ללא חוב

משכנתא הפוכה היא מוצר שונה מהותית. כאן אין החזר חודשי שוטף על הקרן, ולעיתים גם לא על הריבית. ההלוואה
נפרעת בדרך כלל בעת מכירת הדירה, מעבר לדיור מוגן, פטירה או במחזור יזום על ידי היורשים. זהו פתרון מתאים

לפנסיונרים שמבקשים להגדיל משמעותית את הנזילות בטווח הקצר והבינוני, ואינם תלויים בהורשת הדירה במלואה.

המחיר: הריבית לרוב גבוהה יותר, החוב צומח לאורך השנים, ולעיתים יש מגבלות על אחוז המימון הראשוני והצטברות
הריבית כדי שלא תעלה על אחוז מסוים משווי הנכס לפי הערכת שמאי מקרקעין לנכס.

הלוואת גישור לגיל השלישי



הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה למצבים בהם הידיעה על מקור פירעון עתידי ברורה יחסית: מכירת דירה, קבלת
ירושה, מימוש קופת גמל או קרן השתלמות בתאריך ידוע. הלוואה זו היא בדרך כלל קצרת טווח, עם החזר של ריבית בלבד

בתקופת הביניים, ובסוף התקופה פירעון קרן מלא או מחזור המשכנתא למסלול ארוך טווח.

מדובר בכלי טקטי חשוב לניהול תזרים, למשל בעת רכישת דירה חדשה לפני שמוכרים את הדירה הקיימת. בגיל השלישי,
יש לו חשיבות כפולה, בשל הצורך לדייק את לוחות הזמנים ולמזער סיכון של "היתקעות" עם שתי דירות ומשכנתא גבוהה

מדי ביחס לפנסיה.

רגולציה, אחוז מימון ויחס החזר בגיל מבוגר
כדי להחליט אם כדאי לקחת משכנתא על דירה ללא חוב בגיל השלישי, צריך להכיר את המסגרת הרגולטורית. תקנות

בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים אינן רשומות כפרק נפרד, אך בפועל הבנקים מיישמים מדיניות שמרנית יותר
בגילאים מבוגרים, בעיקר בשל סיכון תמותה וירידה בהכנסה.

אחוז מימון לגיל מבוגר והערכת שמאי

אחוז מימון לגיל מבוגר נגזר משווי הנכס כפי שנקבע על ידי הערכת שמאי מקרקעין לנכס. ככל שהלווה מבוגר יותר, כך
הבנק נוטה להיות זהיר יותר. במקרים רבים, גם אם לפי הוראות כלליות ניתן להגיע ל-50%-60% מימון, בפועל מוגבל

המימון ל-30%-40% בלבד, במיוחד אם תקופת ההלוואה קצרה יחסית.

במשכנתא הפוכה אחוז המימון ההתחלתי אף נמוך יותר, משום שהריבית צוברת לאורך זמן, והבנק מבקש לוודא שגם
לאחר עשרות שנים החוב לא "יעבור" את שווי הנכס וזכויות היורשים לא ייפגעו לחלוטין.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה

בגיל השלישי, הפרמטר הקריטי הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנקים בוחנים את סך ההתחייבויות החודשיות ביחס
להכנסה נטו, כולל הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, קצבאות שארים, ולעיתים גם הכנסות משכירות או אחזקות

פיננסיות.

הכלל השמרני נע סביב 30%-40% מסך ההכנסות הכוללות, אך בגילאים מתקדמים או במצבי בריאות מורכבים, חלק
מהבנקים יעדיפו יחס נמוך יותר. לכן, תכנון החזר חודשי מותאם לפנסיונרים דורש התאמת לוח סילוקין, מסלולים

ותקופה באופן אישי, ולא רק "הדבקה" של מודל משכנתא סטנדרטי.

מסלולי ריבית בגיל השלישי: איזון בין יציבות לגמישות
בחירת מסלולי ריבית בגיל השלישי שונה מהותית מזו של זוג צעיר עם אופק של 25-30 שנה. כאן האופק קצר יותר,

המשמעות של תנודות בפריים או במדד גבוהה יחסית, והחשיבות של יציבות בהחזר החודשי רבה במיוחד עבור מי שחי על
קצבה קבועה.

ריבית פריים למשכנתא בגיל מבוגר

ריבית פריים למשכנתא נחשבת לריבית נוחה וגמישה, אך תנודתית. לווה בגיל השלישי החושף חלק משמעותי
מההלוואה לפריים צריך להבין את סיכון העלייה בהחזר החודשי, בעיקר כאשר אין אופק להכנסה נוספת מעבודה. מצד

שני, בגין תקופות הלוואה קצרות יחסית, השימוש במסלול פריים יכול להפחית עלויות ריבית כוללות כאשר סביבת
הריבית נותרת יציבה או יורדת.

ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד

ריבית קבועה לא צמודה מתאימה במיוחד לגיל השלישי, היות שהיא מעניקה ודאות מלאה לגבי ההחזר הנומינלי לכל
אורך חיי ההלוואה. אין הצמדה למדד, אין תנודות חודשיות, והלווה יודע בדיוק מהו ההחזר המקסימלי עד תום התקופה.



המחיר: בדירות ללא חוב, אחוז מימון נמוך עשוי להוביל לריבית מעט גבוהה יותר, אך עבור חלק מהפנסיונרים זה מחיר
ראוי עבור שקט נפשי.

לעומתה, ריבית משתנה צמודה למדד יכולה להיות אטרקטיבית בריבית ההתחלתית, אך מסוכנת עבור מי שאינו מסוגל
לספוג עלייה עתידית בהחזר. בגיל מבוגר, שימוש במסלול זה צריך להיעשות במינון מדוד, ובתוך תמהיל הנשען בעיקר על

מסלולים קבועים או על פריים בהיקף מוגבל.

גרייס, לוח סילוקין מותאם ומחזור משכנתא בגיל השלישי
תכנון נכון של מבנה המשכנתא על דירה ללא חוב בגיל השלישי תלוי ביכולת לנצל כלים כמו גרייס, התאמת לוח סילוקין,

ובדיקה האם כדאי להחליף הלוואות קיימות.

תקופת גרייס במשכנתא בגיל מבוגר

תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לדחות את תשלומי הקרן לזמן מוגבל, ולהחזיר בתקופה זו ריבית בלבד, או אף לדחות
גם את הריבית במספר מוצרים ייעודיים. כלי זה רלוונטי במיוחד לפנסיונרים המצפים להכנסה חד פעמית )מכירת נכס,

הירושה(, או למי שזקוק לתזרים גבוה מאוד בשנים הראשונות לאחר הפרישה, למשל לטובת טיפול רפואי או סיוע לילדים.

עם זאת, גרייס מייקר את ההלוואה, שכן הריבית נצברת לתקופה ארוכה יותר ולעיתים גם נ capitalized לקרן. לכן יש
לשלב אותו רק כחלק מאסטרטגיה ברורה ולא כאמצעי "להקטנת החזר" ללא מחשבה על היום שאחרי.

לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי עשוי לשלב בין קרן שווה בשנים הראשונות לשפיצר בשנים המאוחרות, או להפך,
בהתאם לפרופיל התזרים. ישנם מקרים שבהם כדאי להעמיס יותר החזר בשנים הראשונות, כשהבריאות טובה וההוצאות
הרפואיות נמוכות יחסית, ולהפחית את ההחזר מגיל 75 ומעלה. במקרים אחרים, להפך, יש צפי לירידה בהוצאות קבועות

)למשל מעבר לדירה קטנה יותר(, ואז ניתן לתכנן עלייה הדרגתית בהחזר.

מחזור משכנתא בגיל השלישי

מחזור משכנתא בגיל השלישי הופך רלוונטי כאשר קיימת משכנתא ישנה בריבית גבוהה או במבנה מסוכן )למשל
חשיפה מופרזת לפריים או למדד(, ובמקביל ערך הדירה עלה וההון העצמי גדל. למרות הגיל, ייתכן שניתן לשפר תנאים,

להאריך מעט את התקופה ולהפחית החזר חודשי, או להפך, לקצר תקופה ולהקטין ריבית כוללת.

הצעד הראשון הוא לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, כולל ניתוח עמלות הקיימות, ובראשן עמלת פירעון
מוקדם, ולבדוק באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי האם החיסכון הכולל מצדיק את המהלך.

ביטוחים נלווים: חיים, נכס ובריאות היורשים
היבט מרכזי בהחלטה על משכנתא בגיל השלישי הוא עולם הביטוח. בגיל צעיר, ביטוח חיים למשכנתא הוא תנאי כמעט

אוטומטי. בגיל מבוגר, ההחלטה מורכבת יותר, הן מבחינת עלות והן מבחינת זמינות הכיסוי הביטוחי.

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר עשוי להיות יקר מאוד, לעיתים אף בלתי זמין בשל מצב בריאותי או גיל. חלק
מהבנקים מאפשרים חריגה מחובת הביטוח אם יש הון עצמי גבוה או נכסים נוספים, מחשבון משכנתא אך אז הסיכון עובר

באופן ישיר ליורשים: במקרה פטירה, יתרת ההלוואה תיפרע ממימוש הנכס או ממקורות אחרים של העיזבון.

לכן, אחד הצעדים החשובים הוא לבצע סימולציה: מה קורה אם אחד מבני הזוג נפטר, האם בן הזוג שנותר יוכל לעמוד
בהחזר מתוך קצבת שארים בלבד, ללא פגיעה אנושה ברמת החיים. אם התשובה שלילית, ייתכן שצריך לצמצם את היקף

המימון, או לשקול מוצר כמו משכנתא הפוכה שבו פירעון נדחה לעתיד.
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ביטוח נכס למשכנתא

ביטוח נכס למשכנתא הוא תנאי הכרחי בכל מקרה, גם בגיל השלישי. דירה ללא חוב היא נכס משמעותי מדי כדי להותיר
ללא ביטוח מבנה תקין. בעת שעבוד דירה קיימת, כדאי לעדכן את סכום הביטוח כך שישקף את עלות הבנייה הריאלית

ואת ערך הנכס, כדי שבמקרה של נזק כבד לא תישאר משפחה בלי בית ועם משכנתא שעדיין לא נפרעה.

היבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
החלטה על שעבוד דירה ללא חוב בגיל השלישי איננה רק החלטה פיננסית, אלא גם משפחתית. צריך להתמודד מראש

עם שאלות של ירושה, ציפיות הילדים והעברת ההון בין-דורי, כדי למנוע סכסוכים מיותרים בעתיד.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת מחייבות חשיבה מראש. אם ההורים לוקחים משכנתא הפוכה, היורשים צריכים
לדעת שביום מן הימים ישולם חוב מצטבר לא קטן כתנאי לקבלת הזכויות בנכס. לעיתים זה אומר שהדירה תימכר על ידי

היורשים מיד לאחר פטירת ההורים, ולעיתים הם יחליטו למחזר את ההלוואה למשכנתא חדשה על שמם.

במשכנתא רגילה, התמונה שונה: כל עוד יש ביטוח חיים למשכנתא והכיסוי מספיק, ייתכן שההלוואה תסולק במלואה
בעת פטירה. ללא ביטוח חיים, ההחזר עובר ליורשים, ולכן נדרש שיח פתוח כבר בשלב קבלת ההחלטה על שעבוד הנכס.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ותהליך העבודה בפועל
התהליך הטכני של קבלת משכנתא על דירה ללא חוב בגיל השלישי כולל שלבים ברורים, הדומים בחלקם למשכנתא

רגילה, אך עם דגשים ייחודיים לגיל ולמצב הבריאותי והמשפחתי.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

בין המסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים נכללים לרוב: אישור זכאות לקצבת זקנה, דוחות קצבה מקרנות הפנסיה,
תדפיסי חשבון בנק, אישורי בעלות מלאים על הנכס ונסח טאבו עדכני, ולעיתים גם מסמכים רפואיים לצורך ביטוח חיים.

כאשר קיימות הכנסות נוספות, כמו שכר דירה, רנטות או חסכונות מנוהלים, יש להציג גם אותם כדי לשפר את יחס
ההחזר מהכנסה.

בשלב הבא הבנק מזמין הערכת שווי, ומבצע בדיקת זכאות ויכולת החזר. עבור מי שנמצא אחרי פרישה, מומלץ מאוד
לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה באופן עצמאי או עם יועץ עוד לפני הפנייה לבנק, כדי לא להתקבע על מבט

באתר האינטרנט הזה הצעה אחת בלבד.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
עבור לווה צעיר, שוק המשכנתאות מורכב, אך עבור לווה מבוגר, המורכבות עולה רמה. השילוב בין היבטי בריאות, ירושה,

מבנה פנסיוני ורגולציה מצדיק ליווי מקצועי שאינו מתמקד רק בשיעור הריבית. זהו המקום שבו נכנס לתמונה יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי.

יועץ כזה יודע להשוות בין משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל
השלישי, לבנות תמהיל מסלולים מאוזן )פריים, קבועה, משתנה(, לתכנן החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, ולהעריך

מראש את השפעת ההחלטה על הירושה, על נזילות עתידית ועל רמת החיים לאחר גיל 80.

מתי כדאי, מתי לא כדאי: שיקולי עומק לפני שעבוד דירה ללא חוב
השאלה אם כדאי לקחת משכנתא על דירה ללא חוב בגיל השלישי אינה ניתנת לתשובה אחידה. ישנם מצבים שבהם זהו
פתרון כמעט מתבקש, ואחרים בהם עדיף לחפש אלטרנטיבות מימוניות או לצמצם הוצאות לפני שנוגעים בנכס העיקרי
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של המשפחה.

מצבים בהם משכנתא על דירה קיימת היא מהלך הגיוני

כאשר הפנסיה החודשית נמוכה משמעותית מרמת החיים הרצויה, אך יש דירה יקרת ערך ללא חוב, ושמירה
על איכות החיים נתפסת כערך מרכזי, גם במחיר הפחתת היקף הירושה.

כאשר יש צורך במימון טיפולים רפואיים, סיעוד פרטי או התאמות נגישות בדירה, והאלטרנטיבה היא מכירה
מהירה של הנכס במחיר נמוך או כניסה לחובות צרכניים יקרים יותר.

כאשר ההורים מעוניינים לסייע לילדים ברכישת דירה מוקדם, ולמנוע מהם אחוז מימון גבוה ומשכנתא מכבידה
לשנים רבות, תוך חלוקה מתוכננת של הון המשפחה.

מצבים בהם כדאי לשקול חלופות לפני משכנתא

כאשר רמת ההוצאה החודשית גבוהה בעיקר בשל סיוע שוטף לילדים, ולא בשל צרכים בסיסיים של ההורים
עצמם, ייתכן שהפתרון טמון בהסדרת ציפיות, ולא בלקיחת הלוואה גדולה על הנכס.

כאשר מצב הבריאות מורכב מאוד והאופק הכלכלי קצר, יש לבחון האם המוצר הנכון הוא דווקא משכנתא
הפוכה עם החזר נדחה, או מכירה יזומה של הנכס ומעבר לפתרון מגורים מתאים יותר.

כאשר יורשים עתידיים מתנגדים נחרצות לשעבוד הדירה ורואים בה חלק מרכזי בתכנון הכלכלי שלהם, יש
מקום לשקול חלופות כמו הקטנת הוצאות, מימוש חסכונות נזילים יותר, או מעבר לדירה קטנה יותר ללא חוב.

ניהול סיכונים ותכנון קדימה: איך מקבלים החלטה מושכלת
כדי לענות בצורה אחראית על השאלה האם לקחת משכנתא על דירה ללא חוב בגיל השלישי, יש להסתכל על התמונה

הרחבה: תוחלת חיים, בריאות, רמת תמיכה משפחתית, חלוקת הון בין נכסים פיננסיים לנדל"ן, ויכולת ניהול ההתחייבות
לאורך זמן.

שילוב של ניתוח תזרים עתידי באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי, בדיקת עומק של מסלולי ריבית לקשישים,
בחינת הכדאיות של מחזור משכנתא בגיל השלישי )אם קיימת הלוואה ישנה(, והתייעצות עם יועץ משכנתאות מומחה

לגיל השלישי - כל אלה מאפשרים לבנות אסטרטגיה שלא נשענת רק על אינטואיציה או לחץ רגעי.

בסופו של דבר, דירה ללא חוב בגיל השלישי היא משאב רב עוצמה. ניצול מושכל שלו באמצעות שחרור הון מהנכס, תוך
שליטה ברמת אחוז מימון לגיל מבוגר, התאמת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ושמירה על האיזון בין רווחה בהווה
לביטחון של הדור הבא, יכול להפוך את שנות הפנסיה לשנים יציבות, מכבדות ומתוכננות יותר - בלי לוותר על העיקרון

שבית הוא גם נכס פיננסי שיש לנהל, לא רק קיר וגג מעל הראש.

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.
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