
שחרור הון מהנכס למימון לימודים לנכדים או סיוע לילדים הפך לכלי משמעותי עבור משקי בית בגיל השלישי, במיוחד על
רקע עליית תוחלת החיים ועלויות החינוך הגבוה. יחד עם זאת, מדובר בהחלטה פיננסית מורכבת, המשפיעה על היציבות
הכלכלית, על הירושה העתידית ועל איכות החיים בשנות הפרישה. לכן, לפני שממהרים לקחת משכנתא לגיל השלישי

או משכנתא הפוכה, נדרש ניתוח מקצועי ומעמיק של כל המשתנים.

מה משמעות שחרור הון מהנכס בגיל השלישי
שחרור הון מהנכס מתייחס לניצול הערך הבלתי ממומש של הדירה הקיימת, באמצעות שעבוד דירה קיימת לטובת בנק

או גוף מימון אחר. ההון שנשאב מהנכס יכול לשמש למימון לימודים אקדמיים, מימון חוגים והעשרה לנכדים, סיוע ברכישת
דירה לילדים, או יצירת כרית ביטחון לשיפור איכות החיים בפרישה.

השאלה המרכזית איננה האם אפשר לשחרר הון, אלא האם זה נכון בעת הזו, באיזה היקף, ובאיזה מכשיר פיננסי. כאן
נכנסות לתמונה סוגי משכנתא לפנסיונרים, הלוואת גישור לגיל השלישי ופתרונות נוספים, שכל אחד מהם נושא

יתרונות וחסרונות שונים.

הכלים העיקריים לשחרור הון מהנכס בגיל מבוגר

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים

במסגרת משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים, הבנק מעניק הלוואה בתנאים מותאמים לגיל הלווה, תוך
התייחסות להכנסה מפנסיה, קצבאות וסוגי הכנסות נוספים. ההחזר החודשי נבנה כך שיתאים ליכולת התזרימית

האמיתית, ללא יצירת עומס יתר על התקציב החודשי.

בפתרון זה, הדירה משועבדת לבנק, וההלוואה נפרעת לאורך שנים באמצעות החזרים חודשיים. רמת הגמישות גבוהה
יחסית, ניתן לבחור מסלולי ריבית לקשישים שונים, לשלב בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית

משתנה צמודה למדד, ולהתאים את תקופת ההלוואה למאפייני הגיל וההכנסה.

משכנתא הפוכה

משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לגילאים מבוגרים יותר, ומאפשרת לבעלי נכס לקבל סכום חד פעמי, קצבה חודשית,
או שילוב ביניהם, מבלי להחזיר את ההלוואה במהלך החיים. פירעון ההלוואה מתבצע בדרך כלל במכירת הדירה לאחר

פטירת הלווים או עם מעבר לדיור מוגן/מוסד סיעודי, בהתאם להסכמים.

זהו כלי נוח עבור מי שרוצה לממן ייעוץ משכנתאות שכר לימוד לנכדים, מבלי להגדיל את ההחזר החודשי. עם זאת, הוא
משפיע ישירות על גובה הירושה, מאחר והחוב לבנק ייפרע מהתמורה שתתקבל בעת מכירת הדירה. לכן השילוב בין

שיקולי משפחה, תכנון ירושה וצרכים נוכחיים קריטי לפני בחירה בפתרון זה.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת כאשר יש צפי לתזרים כספי עתידי - לדוגמה, מכירת נכס, קבלת ירושה או פדיון
חיסכון משמעותי. ההלוואה נלקחת לתקופה קצרה עד בינונית, לעיתים עם תקופת גרייס במשכנתא, שבה משלמים רק

ריבית או אפילו דוחים את כל התשלומים לסוף התקופה.

זהו פתרון מתאים למשל כאשר רוצים לסייע במימון לימודים לנכד היום, אך יודעים שבעוד שנתיים-שלוש צפוי כסף
ממכירת נכס נוסף. במקרים כאלה צריך לבחון היטב את רמת הוודאות של המקור העתידי, כדי לא להסתכן במבנה חוב

שאינו בר קיימא.

אחוז מימון, יחס החזר מהכנסה ותכנון תזרימי
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אחוז מימון לגיל מבוגר

אחוז מימון לגיל מבוגר מושפע מהנחיות בנק ישראל, סוג ההלוואה, סוג הנכס ומצבו, וגם מהגיל של הלווה. כחלק
משיקולי הסיכון, בנקים נוטים להגביל את האשראי כך שגם במקרה של ירידה בערך הנכס, ישמרו על יחס חוב-בטוחה

סביר. לכן לא תמיד ניתן להגיע לאותם אחוזי מימון כמו אצל לווים צעירים.

כדי להבין את הפוטנציאל לשחרור הון, חשוב לבצע הערכת שמאי מקרקעין לנכס. השמאי קובע את שווי השוק העדכני,
והבנק מתבסס לרוב על הערכה זו לצורך חישוב סכום ההלוואה המקסימלי האפשרי. פערים בין ציפיות בעלי הנכס

למציאות השמאית הם תופעה שכיחה שצריך להיערך אליה מראש.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה

כל תכנון של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים חייב להתחיל בניתוח יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנקים בוחנים את
כלל ההכנסות - הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, קצבאות אחרות, שכירות מנכסים, הכנסות מעסק פעיל ועוד, ומשווים

אותן לסך ההחזרים הקיימים והחדשים.

בדרך כלל, יעד סביר ליחס החזר נמצא בטווח 25%-35% מההכנסה הפנויה בגיל הפרישה, אך הדבר תלוי במצב
המשפחתי, בהוצאות הבריאות, וברמת החיסכון הקיימת. כאן תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הוא

קריטי, כדי לאשר רק מבנה חוב שמתאים באמת למציאות החיים, ולא לתרחיש אופטימי מדי.

מסלולי ריבית, לוח סילוקין ותקופת גרייס

בחירת מסלולי ריבית לקשישים

לגיל השלישי יש מאפייני סיכון שונים, ולכן בחירת מסלולי ריבית לקשישים דורשת מחשבה ייחודית. ריבית פריים
למשכנתא מעניקה גמישות ונהנית לעיתים מריבית נמוכה יותר בטווח הקצר, אך חשופה לשינויים בריבית בנק ישראל.

לעומתה, ריבית קבועה לא צמודה מספקת ודאות מלאה בהחזר, במחיר ריבית בסיס מעט גבוהה יותר לרוב.

מסלול של ריבית משתנה צמודה למדד מוסיף מורכבות נוספת, מאחר והוא חשוף גם לשינויי ריבית וגם לאינפלציה. בגיל
השלישי, כאשר טווח התכנון קצר יותר והגמישות להגדיל הכנסות מוגבלת, חשוב מאוד להבין את הסיכון האינפלציוני ולא

להעמיס משקל יתר על מסלול זה.

לוח סילוקין מותאם ותכנון תקופת ההלוואה

הגדרת לוח סילוקין מותאם היא חלק בלתי נפרד מתכנון נכון של שחרור הון מהנכס. ניתן לעבוד עם לוח שפיצר קלאסי,
שבו ההחזר החודשי קבוע, או לשלב מסלולים בלוח קרן שווה, שמקטין את ההחזר לאורך השנים. בגיל השלישי, הדגש

הוא על יציבות ושמירה על רמת הוצאה שניתנת לניהול לאורך זמן.

בהלוואות מסוימות, במיוחד כאשר יש צורך במימון לימודים לתקופה מוגדרת, אפשר לשקול תקופת גרייס במשכנתא,
שבה משלמים רק ריבית או אף מקפיאים את התשלומים לזמן מוגבל. עם זאת, יש לזכור כי הגרייס מגדיל את סך הריבית

המצטברת ואת החוב הסופי, ולכן יש לבחון אותו בזהירות רבה.

רגולציה ותקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל השלישי
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרת ברורה לאופן שבו ניתן להעמיד אשראי מבוסס נכס בגיל
מבוגר. בין היתר, קיימות מגבלות על תקופת ההלוואה ביחס לגיל הלווה, על רמת אחוז מימון לגיל מבוגר ועל פריסת
המסלולים השונים. בנוסף, הבנקים מחויבים לבצע בדיקות יכולת החזר מחמירות, בהתבסס על הכנסות צפויות לאחר

פרישה.

במקרים של בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, חשוב להציג לבנק מסמכים עדכניים על הפנסיות, החסכונות
והקצבאות, ולספק תמונה מלאה של ההוצאות הקבועות. התעלמות מהוצאות בריאות עתידיות, תמיכה בילדים או דיור



מוגן עלולה להוביל למבנה אשראי שלא יחזיק מעמד לאורך זמן.

מסמכים נדרשים וממשק העבודה מול הבנק

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

בעת בקשת משכנתא לפנסיונרים, הבנק יבקש סט מסמכים מלא, הכולל בדרך כלל: אישורי זכאות לקצבת זקנה, תלושי
פנסיה, דוחות קרן פנסיה/קופות גמל, אישורי הכנסה משכירות, תדפיסי חשבון עו"ש, ואישורי יתרות הלוואות קיימות.

בנוסף, נדרש לרוב נסח טאבו מעודכן, ולעיתים גם חוות דעת שמאית.

ריכוז מסודר של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים חוסך זמן ומאפשר ליועץ בבנק או ליועץ החיצוני להציג תמונה
מקצועית ואמינה. לעיתים, הצגה מדויקת של הנתונים מאפשרת לשפר תנאים, להגדיל את סכום שחרור ההון או להשיג

גמישות גבוהה יותר בלוח הסילוקין.

עבודה מול בנקים מובילים

בישראל פועלים מספר בנקים המתמחים במתן פתרונות אשראי לגיל השלישי. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא
לגיל השלישי מציע מסלולים ייעודיים לפנסיונרים, כולל פתרונות של גישור, שילוב ריביות ופריסה מותאמת. גם בנק

הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר פועל עם צוותי מומחים בתחומי הפרישה והפנסיה, ומציע מבחר מוצרים למימון על
בסיס נכס קיים.

היתרון בעבודה מול בנקים גדולים טמון בניסיון המצטבר, בתשתית התפעולית וביכולת לדייק את המסלול בהתאם
לפרופיל הסיכון של הלקוח. יחד עם זאת, לעיתים גופים ייעודיים למשכנתא הפוכה או חברות ביטוח מציעים אלטרנטיבות

מעניינות, ולכן נכון להשוות בין מספר גורמים, ולא להסתפק בהצעה אחת בלבד.



ביטוחים, סיכונים והשפעה על הירושה

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס בגיל מבוגר

בהלוואות המבוססות על נכס, נדרש בדרך כלל ביטוח נכס למשכנתא, ולעיתים גם ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר.
בגיל השלישי, עלות ביטוח החיים עלולה להיות גבוהה, ולעיתים אף להוות גורם מגביל בקבלת האשראי. יש לבחון האם

קיימים פתרונות ביטוחיים חלופיים, או מבני הלוואה שאינם מחייבים ביטוח חיים סטנדרטי, כמו בחלק ממסלולי
המשכנתא ההפוכה.

ביטוח הנכס נותר חשוב בכל גיל, במיוחד כאשר הנכס משועבד. פגיעה בערך הנכס עלולה לפגוע גם ביכולת הבנק
להיפרע, ולכן הביטוח מהווה שכבת הגנה לשני הצדדים. יש לוודא שהפוליסה מעודכנת, שסכום הביטוח תואם את ערך

הנכס, ושהבנק משועבד כנהנה בפוליסה לפי דרישתו.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

כאשר משחררים הון מהדירה לצורך מימון לימודים לנכדים, השפעת המהלך על הדור הבא היא דו-כיוונית. מצד אחד,
הנכדים נהנים מהשכלה טובה יותר או מדירה ראשונה, שמקדמת אותם משמעותית. מצד שני, גובה הירושה העתידית

עלול להצטמצם, מאחר והנכס משועבד והחוב לבנק ייפרע קודם לכל חלוקה ליורשים.

סוגיות של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת מחייבות לעיתים ליווי משפטי בנוסף לליווי הפיננסי. מומלץ להסביר
לילדים וליורשים הפוטנציאליים את משמעות ההלוואה, את היקף השעבוד, ואת האפשרויות שיעמדו לרשותם ביום שבו

יצטרכו להחליט אם לפרוע את החוב ולהשאיר את הדירה בבעלות המשפחה, או למכור את הנכס ולחלק את היתרה.

מחזור משכנתא קיימת לשחרור הון נוסף



משקי בית רבים מגיעים לגיל הפרישה עם משכנתא פעילה. במקרים אלה ניתן לשקול מחזור משכנתא בגיל השלישי,
שבמסגרתו בוחנים את המשכנתא הקיימת מול תנאי השוק העדכניים, ואת הצרכים החדשים של המשפחה. המחזור יכול

לכלול הארכת תקופה, שינוי מסלולי ריבית, ולעיתים גם הגדלת סכום ההלוואה לשם שחרור הון נוסף.

בעת מחזור יש לבחון את עמלת פירעון מוקדם במסלולים הקיימים, את מבנה ההחזר החדש, ואת ההשפעה על תזרים
המזומנים החודשי. לא תמיד נכון "למחזר בכל מחיר". ניתוח מקצועי באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי ובסיוע

יועץ מנוסה מאפשר לקבוע האם המהלך מייצר ערך אמיתי, או רק דוחה את הבעיה קדימה.

מתי שחרור הון מהנכס למימון לימודים ונכדים הוא צעד נכון
כאשר ההחזר החודשי, לאחר ניתוח יחס החזר מהכנסה לפנסיה, משאיר מרווח ביטחון משמעותי לתנודות

בהכנסה ובהוצאות.

כאשר יש רצון מוצהר לתמוך בילדים ובנכדים בתקופה שבה העזרה משמעותית עבורם יותר, גם במחיר
הפחתת הירושה העתידית.

כאשר שווי הנכס גבוה באופן שמאפשר שחרור הון מהנכס מבלי להתקרב למגבלת אחוז המימון המקסימלי,
וכאשר קיימת גם כרית חיסכון בנוסף לנכס.

כאשר מתקיים דיון פתוח עם היורשים הפוטנציאליים על השלכות המהלך, והם מבינים ומסכימים לעקרונות
התכנון.

מתי כדאי לעצור ולשקול כיוונים אחרים
כאשר ניתוח תזרימי מראה שהגידול בהחזר החודשי יפגע ביכולת לעמוד בהוצאות שוטפות, בהוצאות בריאות

ובטיפול עתידי.



כאשר אין ודאות מספקת לגבי מקור ההחזר העתידי, במיוחד במקרים של הלוואת גישור לגיל השלישי.

כאשר הילדים או הנכדים יכולים לממן חלק משמעותי מהלימודים באמצעות מלגות, עבודה או הלוואות
סטודנטים, מבלי להעמיס על נכס המשפחה.

כאשר שווי הנכס נמוך יחסית, כך ששילוב בין הון עצמי וניצול נכס עלול להשאיר את המשפחה עם גמישות
נמוכה מאוד לשינויים עתידיים.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
התלבטות סביב שחרור הון מהנכס בגיל השלישי מורכבת בהרבה מבחירת משכנתא קלאסית לרכישת דירה ראשונה.

כאן נדרש איזון בין פרמטרים פיננסיים, רגולטוריים, משפחתיים ורגשיים. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מביא
ניסיון בהבנת מסלולי פרישה, מבנה קצבאות, מוצרים בנקאיים ייעודיים וביטוחים רלוונטיים.

יועץ איכותי ידע להשוות בין חלופות שונות של משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה, גישור ותכנון מחזור, תוך
שימוש בכלים כמותיים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי ובניית סימולציות. מעבר לכך, הוא ילווה את המשפחה

בשיח הבין-דורי, כך שההחלטה תתקבל מתוך הבנה מלאה ולא מתוך לחץ רגעי.

חשיבה אסטרטגית: לא רק לממן לימודים, אלא לעצב עתיד משפחתי
כאשר משחררים הון מהנכס למימון לימודים ונכדים, ההיבט הפיננסי הוא רק חלק מהתמונה. ההחלטה משקפת ערכים

משפחתיים, תפיסת אחריות בין-דורית והעדפה האם לתמוך כיום או להשאיר יותר נכסים בעתיד. הבחירה בכלי כמו
משכנתא לגיל השלישי או מחזור משכנתא בגיל השלישי היא למעשה החלטה על פריסת הערך של הנכס לאורך זמן.

כאשר התכנון מתבצע בזהירות, בליווי מקצועי, תוך הבנה מעמיקה של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ושל
מאפייני ההכנסה בפנסיה, שחרור הון מהנכס יכול להיות מנוע צמיחה משמעותי למשפחה כולה. הוא מאפשר להפוך

דירה "על הנייר" למשאב חי המממן השכלה, הזדמנויות וצמיחה לדור הבא, תוך שמירה על יציבות כלכלית וביטחון אישי
בגיל השלישי.

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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