
שחרור הון מהנכס לצורך סיוע לילדים ברכישת דירה הפך בשנים האחרונות לאחת האסטרטגיות המרכזיות של משפחות
בשכבת הגיל המבוגרת, במיוחד נוכח מחירי הדיור והריביות המשתנות במשק. עבור יועצים פיננסיים, יועצי משכנתאות

ומשפטנים, מדובר במהלך מורכב המשלב היבטי מימון, רגולציה, מס, תכנון ירושה וניהול סיכונים בין-דורי.

המסגרת האסטרטגית: למה בכלל לשחרר הון מהנכס עבור הילדים
בעלי נכסים בגיל הפנסיה מחזיקים לעיתים קרובות בדירה ללא משכנתא או עם יתרת חוב נמוכה יחסית. מולם עומדים

ילדים שמתקשים לגייס הון עצמי ראשוני לרכישת דירה ראשונה. כאן נכנסות לתמונה אפשרויות כמו שחרור הון מהנכס,
שעבוד דירה קיימת או שימוש במכשירי משכנתא לגיל השלישי.

נקודת המוצא המקצועית חייבת להיות הסתכלות הוליסטית: האם ההורים שומרים על רמת ביטחון כלכלי נאותה לגילם,
האם הסיוע לילדים שומר על איזון משפחתי והאם מבנה המימון מיישם בצורה מיטבית את רגולציית בנק ישראל, כללי

הבנק המלווה וצרכי המשפחה.

מוצרי המימון המרכזיים לשחרור הון מהנכס בגיל השלישי

משכנתא הפוכה כהגדרה בסיסית

משכנתא הפוכה היא כלי מימון שבו הבנק מעניק לבעלי הדירה הלוואה כנגד שעבוד הנכס, ללא החזר חודשי שוטף,
כאשר פירעון ההלוואה מתבצע בדרך כלל ממכירת הדירה בסוף חיי הלווה או במועד שסוכם מראש. מבחינת שחרור הון

לצורך סיוע לילדים, ניתן להשתמש בכסף לצורך מימון הון עצמי לדירה שלהם, או אפילו לרכישה משותפת תוך תכנון
מדויק של הזכויות המשפטיות בנכס.

היתרון הבולט עבור ההורים הוא היעדר החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, שכן בחלק מהמוצרים אין כלל החזר חודשי.
החיסרון הוא ריבית גבוהה יותר לעומת משכנתא רגילה והגדלת החוב לאורך השנים עקב הצטברות הריבית, במיוחד

במסלולים של ריבית משתנה צמודה למדד.

הלוואת גישור ופתרונות לטווח קצר-בינוני

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת כאשר ההורים יודעים שבטווח שנים סביר ישוחרר מזומנים נוסף )למשל ממכירת
נכס נוסף, ירושה צפויה, כספי פיצויים או קרנות השתלמות(. במקרה כזה ניתן לשעבד את הדירה הקיימת, לקבל סכום חד

פעמי ולסייע לילדים ברכישת דירה, תוך תכנון מועד הפירעון העתידי.

במוצרים מסוג זה, תקופת גרייס במשכנתא היא מרכיב קריטי. ניתן לבנות מהלכים בהם במהלך תקופת הגרייס
משולמת רק הריבית או שאינה משולמת כלל, והפירעון המלא קורה באירוע מזומני מוגדר. תכנון לוח התשלומים חשוב

במיוחד כאשר אחד המקורות העיקריים להחזר הוא הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה.

שעבוד דירה קיימת ומשכנתא ללקיחת הון עצמי

שעבוד דירה קיימת הוא למעשה נטילת משכנתא "רגילה" על דירה בבעלות ההורים, כאשר הכסף משמש כהון עצמי
לרכישת דירה על שם הילדים. כאן נכנסים לעומקם מושגים כמו הון עצמי וניצול נכס, הגדרת מי הלווה הראשי, ומבנה

אחריות ההחזר בין הדורות.

בתרחיש זה, נבחנת זכאותם של ההורים לקבלת משכנתא לפנסיונרים בהתאם למדיניות כל בנק, לדוגמה תנאי בנק
מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר. לכל מוסד יש נהלים שונים לגבי גיל

מקסימלי לסיום ההלוואה, אורך התקופה המותרת וחישוב הכנסה פנסיונית.

אחוז מימון, הכנסות ורמת החזר בהלוואות לגיל מבוגר



אחוז מימון לגיל מבוגר והשלכותיו על מבנה העסקה

אחוז מימון לגיל מבוגר נקבע לפי מדיניות בנק ישראל והמדיניות הפנימית של כל בנק. ככל שהגיל גבוה יותר, כך עולה
הרגישות לסיכון האשראי, ולכן אחוז המימון עשוי להיות נמוך יותר לעומת לווים צעירים. כאשר משחררים הון מהנכס

לצורך סיוע לילדים, יש לוודא שאחרי ביצוע המהלך ההורים עדיין נמצאים ברמת מימון סבירה בנכס שלהם.

תכנון נכון של אחוז המימון צריך לקחת בחשבון גם תרחישי ירידת ערך נכס עתידיים, וכן את מועד היעד שבו צפוי להיפרע
החוב, בין אם ממכירת הדירה או ממקורות אחרים. שימוש מוקפד בשירותי הערכת שמאי מקרקעין לנכס הוא חיוני, כולל

בחינת תרחישים שמרניים ולא רק את השווי הנוכחי המקסימלי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והיכולת לשאת החוב לאורך זמן

גופי המימון בוחנים בקפידה את יחס החזר מהכנסה לפנסיה. אצל לווים צעירים מקובל לשמור על יחס החזר חודשי של
כ-30 אחוז מההכנסה הפנויה, אך בקרב פנסיונרים הרף יכול להיות שונה בגלל פרופיל סיכון שונה ויציבות קצבתית

ארוכת טווח. המשמעות היא תכנון מדויק של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, תוך התחשבות בשחיקה אפשרית של
כוח הקנייה.

בניתוח מקצועי יש לשקלל גם הוצאות בריאות עתידיות, אפשרות לצורך בסיעוד, ותזרים מזומנים נוסף מעבודה חלקית או
השכרת נכס. כאן נכנס לתמונה ניסיון של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, שמכיר היטב את הפרמטרים

הייחודיים של תכנון אשראי בגיל מתקדם.

מסלולי ריבית ותמהיל מותאם לגיל השלישי

ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה צמודה

בתכנון תמהיל עבור שחרור הון מהנכס, בחירת מסלולי הריבית מקבלת משמעות כפולה: גם יציבות על פני שארית חיי
הלווה וגם גמישות בהיבט האפשרות לפירעון מוקדם במקרה של מכירת הנכס. מסלולי ריבית פריים למשכנתא

מעניקים גמישות גבוהה יחסית, במיוחד נוכח האפשרות לפרוע ללא קנס ברוב המצבים, אך חשופים לתנודתיות עתידית
של ריבית בנק ישראל.

מסלול של ריבית קבועה לא צמודה מתאים ללווים פנסיונרים שמעדיפים ודאות מוחלטת בגובה התשלום החודשי והחוב
הכולל, ללא השפעת מדד. מאידך, במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד החוב מושפע הן מתנועת הריבית והן

מהאינפלציה, דבר העלול לייקר משמעותית את יתרת הקרן לאורך זמן, במיוחד כאשר ההלוואה מתוכננת להתגלגל עד
לאירוע של מכירת נכס.

עמלת פירעון מוקדם ומשמעותה בתכנון משפחתי

עמלת פירעון מוקדם הופכת למרכיב אסטרטגי כאשר יודעים שמקור ההחזר הסופי יהיה ממכירת דירה של ההורים או
של הילדים בעתיד. בתכנון תמהיל המשכנתא לשחרור הון, יש לבחון האם משתלם לבחור במסלולים שעלולים לייצר

קנסות משמעותיים בעת פירעון, או להתמקד במסלולים עם גמישות גבוהה יותר גם אם הריבית ההתחלתית מעט גבוהה.

שיקול זה שונה מהותית במשכנתאות קלאסיות לדירה למגורים, משום שפה כבר בתכנון הראשוני יודעים שההחזר יתבצע
לעיתים קרובות במועד מוקדם מהתכנית המקורית. תכנון נכון יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים למשפחה ולהשאיר יותר

הון נטו בדור הבא.

לוחות סילוקין, גרייס והתאמת התקופה לגיל הלווה

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי

עבור פנסיונרים, בניית לוח סילוקין מותאם היא משימה עדינה הדורשת איזון בין תשלום חודשי סביר לבין שמירה על
רמת חוב כוללת ריאלית. ניתן לשלב בין לוח שפיצר קלאסי לבין תקופות גרייס חלקיות, כך שבשנים הראשונות, בהן



ההורים עדיין עובדים חלקית, ההחזר גבוה יותר, ובהמשך יורד ומתאים עצמו להכנסה הפנסיונית בלבד.

בנוסף, בפתרונות של משכנתא לגיל השלישי יש לשים לב לדרישת הבנקים לגבי גיל מקסימלי לסיום ההלוואה. לעיתים
יש יתרון ליצירת הלוואת בלון חלקית עם תקופת גרייס במשכנתא, המאפשרת להאריך את משך החוב מעבר לטווח

שהיה מתאפשר בלוח שפיצר רגיל.

מחזור משכנתא קיימת בגיל השלישי לצורך שחרור הון

אחד הכלים האפקטיביים לשחרור הון הוא מחזור משכנתא בגיל השלישי. במקרים רבים ניתן לנצל ירידת ריביות
היסטורית או התארכות תקופת ההלוואה כדי להקטין תשלומים חודשיים קיימים, ולהגדיל את החוב הכולל במקביל.

ההפרש ניתן למשיכה כמזומן עבור הילדים, תוך שמירה על רמת החזר שאינה מכבידה על הורי המשפחה.

לפני מחזור חובה לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, להפעיל מחשבון משכנתא לגיל השלישי מקצועי,
ולהשוות בין הצעות של מספר בנקים. יועץ מנוסה יבדוק לא רק את הריביות אלא גם את מבנה העמלות, הביטוחים

הנלווים וגמישות ההלוואה לאורך השנים.

ביטוחים, רגולציה וסיכונים משפטיים

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתאות לגיל מבוגר

במסגרת מימון לשחרור הון, רכיב הביטוח עלול להפוך לגורם מגביל. דרישת הבנקים לביטוח חיים למשכנתא בגיל
מבוגר אינה תמיד פשוטה ליישום, בשל מצב רפואי, גיל מתקדם ועלויות פוליסה גבוהות. לעיתים, דווקא מוצר כמו

משכנתא הפוכה מאפשר הקלה בדרישות ביטוח חיים יחסית משכנתא הפוכה מדריך למשכנתא רגילה.

לצד ביטוח החיים עומד ביטוח נכס למשכנתא, שהוא לרוב חובה בכל מקרה. כאן המיקוד הוא ברמת הכיסוי, גובה
ההשתתפות העצמית והתאמת סכום הביטוח לשווי המבנה. עבור אנשי מקצוע, בחינת הפוליסה לעומק ויישור קו בין

דרישות הבנק לבין צרכי המשפחה היא חלק בלתי נפרד מתכנון המהלך.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ושיקולי ציות

העבודה עם לקוחות בגיל השלישי מתבצעת תחת מעטפת ברורה של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.
רגולציה זו קובעת היבטים כמו גיל מקסימלי לסיום הלוואה, מסלולי ריבית מותרים, שקיפות ללקוח, הסבר סיכונים ועוד.

על יועצים ומנהלי תיקי אשראי להקפיד על תיעוד מלא של תהליך הייעוץ, כולל הדגשת הסיכונים הכרוכים בשעבוד דירת
המגורים היחידה של ההורים.

בנוסף, בעת שימוש בשעבוד דירה קיימת לסיוע לילדים, יש לוודא התאמה להנחיות איסור הלבנת הון, להציג מקור כספים
מובהק ולהקפיד על הסכמות בכתב בין הצדדים. תכנון נכון מונע מחלוקות עתידיות ומחזק את עמדת כל הצדדים אם

יתעוררו מחלוקות.

ירושה, זכויות עתידיות והשלכות בין-דוריות

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

כאשר ההורים משעבדים את דירתם לטובת סיוע לילד אחד או יותר, השפעת המהלך על עתיד הירושה משמעותית. נדרש
טיפול מסודר בנושא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, בין אם באמצעות צוואה מפורטת, הסכם בין יורשים

עתידיים, או חיזוק תיעוד ההעברה הכלכלית בין ההורים לכל אחד מהילדים.

התעלמות מהיבט זה עלולה ליצור חיכוכים קשים בתוך המשפחה בעתיד, במיוחד כאשר ילד אחד נהנה מסיוע משמעותי
שמומן על ידי מחשבון משכנתא שעבוד הדירה, בעוד אחרים לא קיבלו סיוע דומה. המלצה מקצועית היא לשלב עו"ד

מומחה בדיני ירושה במקביל ליועץ המשכנתאות, כדי ליצור מסגרת כוללת שמכסה גם את הפן המשפטי והמשפחתי.
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איזון בין צרכי ההורים לצרכי הילדים

האתגר המרכזי בשחרור הון מהנכס הוא מציאת נקודת האיזון שבה ההורים מסייעים באופן משמעותי לילדים, אך לא
פוגעים בביטחון הפיננסי שלהם עצמם. כאן נבחנת לעומק היכולת להכיל תרחישי קיצון כמו ירידה בהכנסה, צורך רפואי
יקר, או משבר כלכלי רחב. יועץ מנוסה יבחן לא רק את העסקה הבנקאית אלא גם את "הצילום הכולל" של משק הבית

ושל המשפחה המורחבת.

במקרים רבים נכון לשלב בין שחרור חלקי של הון עכשיו לבין שמירה על חלק אחר כעתודה. כך ניתן להבטיח שהילדים
מקבלים הון עצמי מספיק להיכנס לשוק הדיור, ובמקביל ההורים שומרים לעצמם גמישות כלכלית לעתיד.

תהליך עבודה מומלץ לאנשי מקצוע

איסוף נתונים ומסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

לפני יציאה לשוק המימון, נדרש לייצר תמונה כלכלית מלאה של ההורים והילדים גם יחד. בין היתר יש לאסוף את כל
המסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים: אישורי קצבת זקנה, פירוטי פנסיה, דוחות קרנות השתלמות, אישורי בעלות
בטאבו או במנהל, שומות מס רלוונטיות, ודוח יתרות הלוואות קיימות. איסוף מסודר חוסך זמן ומאפשר ניהול משא ומתן

אפקטיבי מול הבנקים.

במקביל נדרש לאסוף נתונים מלאים לגבי הילדים: הכנסות, הלוואות קיימות, דירוג אשראי, והון עצמי נזיל. לעיתים נכון
לבנות עסקה שבה גם ההורים וגם הילדים משמשים כלווים משותפים, ומשלבים מקורות החזר משני הדורות יחד.

שימוש מושכל במחשבון משכנתא ותכנון תרחישים

בשלב התכנון, שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לבצע סימולציות של החזר חודשי, תמהילי ריבית
שונים, והשוואה בין חלופות כמו משכנתא הפוכה, הלוואת גישור או שעבוד דירה קיימת במבנה קלאסי. מומלץ לבנות

לפחות שלושה תרחישים: שמרני, בסיסי ואגרסיבי, ולהציג להורים והילדים את המשמעויות הכספיות של כל אחד.

בתוך כך יש לבחון את רמת החשיפה למסלולים צמודי מדד, את המשמעות של שינוי בריבית הפריים, ואת ההשפעה
האפשרית של פירעון מוקדם חלקי בעתיד, כאשר הילדים ישפרו הכנסות או ימכרו נכס קודם. תכנון תרחישים מפחית

הפתעות ומגדיל את סיכויי ההצלחה של המהלך לכל הצדדים.

בחירת בנק ויועצים מתמחים

בין אם בוחרים בבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בבנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר או בבנק אחר,
כדאי להשוות לא רק ריביות אלא גם גישה שירותית כלפי לווים מבוגרים, מהירות תגובה, מדיניות ביטוחים וגמישות

בתנאים מיוחדים. לעיתים בנק אחד יהיה נוקשה יותר בנושא ביטוח חיים, בעוד אחר יאפשר פתרונות חלופיים יצירתיים.

עבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מעניקה יתרון מובהק. יועץ כזה מכיר לעומק את המוצרים הייעודיים
לגיל מבוגר, את מדיניות הסיכונים של כל בנק, ואת נקודות המיקוח המשמעותיות בתיקי משכנתא מורכבים שבהם

משולבים כמה לווים מדורות שונים.

נקודות ביקורת מרכזיות לפני ביצוע שחרור הון מהנכס
בדיקת עמידות תזרים המזומנים של ההורים תחת תרחישי קיצון, כולל ירידת הכנסה והוצאות רפואיות

חריגות.

בחינת היקף השעבוד ביחס לשווי הנכס והערכת השפעת תרחיש ירידת ערך על עתיד הירושה ומהירות
מימוש נכס.

ניתוח מלא של מסלולי ריבית לקשישים, עם דגש על שילוב בין יציבות בריבית קבועה לבין גמישות במסלולי
פריים.



בדיקת חלופות: אולי נכון שההלוואה המרכזית תהיה על שם הילדים בעוד ההורים מספקים בטוחה חלקית
בלבד.

הסדרת ציפיות והבנות בין כל הילדים לגבי היקף הסיוע, מנגנוני איזון עתידיים בירושה ותעוד מלא של
ההעברות הכספיות.

מבט רחב: שחרור הון מהנכס ככלי לניהול הון משפחתי רב דורי
כאשר מיישמים נכון פתרונות כמו משכנתא לפנסיונרים, הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה, שחרור הון
מהנכס הופך מכלי טכני למנוף אסטרטגי בניהול ההון המשפחתי. ההורים מממשים חלק מהערך הכלכלי הכלוא בדירה,

מסייעים לדור הבא לסגור פער דיור, ובמקביל יוצרים מנגנון ירושה מתוכנן וברור יותר.

עבור אנשי מקצוע, האתגר הוא לשלב מומחיות פיננסית, הבנה עמוקה של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים,
רגישות משפחתית וחשיבה משפטית. שילוב נכון של ארבעת המימדים יוצר מהלך מאוזן שמכבד את צורכי ההורים, מגדיל

את הסיכוי הכלכלי של הילדים ומקטין סיכונים משפטיים ורגשיים בעתיד.

המשפחות שיצליחו לנהל את תהליך שחרור ההון בעזרת ליווי מקצועי מתאים, תכנון מוקפד ושיח פתוח בין הדורות,
יהפכו את דירת ההורים מנכס "קפוא" למקור כוח פיננסי גמיש המשרת את כלל בני המשפחה לאורך זמן.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

