
משכנתא הפוכה לשחרור הון בגיל השלישי הפכה בשנים האחרונות לכלי פיננסי מרכזי עבור פנסיונרים ובני 60+
שמחזיקים דירה אך סובלים ממחסור בתזרים חודשי. עבור יועצי משכנתאות, מתכננים פיננסיים ורואי חשבון, ההבנה

העמוקה של המוצר הזה ושל החלופות, כמו משכנתא לגיל השלישי רגילה או הלוואת גישור לגיל השלישי, היא תנאי
בסיסי לייעוץ מקצועי ולניהול סיכונים נכון של משק בית מבוגר.

מהי משכנתא הפוכה וכיצד היא שונה ממשכנתא רגילה לגיל השלישי
משכנתא הפוכה היא הלוואה לכל מטרה, המובטחת באמצעות שעבוד דירה קיימת, כאשר בדרך כלל אין החזר חודשי

שוטף. במקום החזר חודשי, הריבית נצברת על קרן ההלוואה והסילוק נעשה במועד פטירת הלווה, מעבר לבית אבות,
מכירת הנכס או מועד שסוכם מראש עם המלווה.

להבדיל ממשכנתא לפנסיונרים במודל הקלאסי, שבה בוחנים בקפדנות את יחס החזר מהכנסה לפנסיה ומחייבים
החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, במשכנתא הפוכה הדגש עובר לשווי הנכס, גיל הלווים והערכת הסיכון האקטוארי של

הגוף המלווה. ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה פחות דומיננטית כפרמטר אשראי, אם כי עדיין נבחנת לצורכי התאמת
המוצר ויכולת עמידה בהוצאות נלוות.

שחרור הון מהנכס לעומת מכירה או מעבר לדיור מוגן

הערך המרכזי של משכנתא הפוכה הוא שחרור הון מהנכס מבלי לוותר על הזכות להמשיך לגור בדירה. עבור בני הגיל
השלישי, לעיתים קרובות משאבים נוספים זהו ההבדל בין הישענות בלעדית על קצבת זקנה ופנסיה צנועה לבין שיפור

מהותי ברמת החיים, מימון טיפולים רפואיים ושיקום, עזרה לילדים או נכדים, או כיסוי חובות קיימים.

אלטרנטיבה טבעית היא מכירת הדירה, מעבר לשכירות או לדיור מוגן והשארת עודף ההון להשקעה. אלא שמבחינה
רגשית וחברתית, לא כל קשיש מוכן לוותר על דירת המגורים. משכנתא הפוכה יוצרת פשרה: הון עצמי וניצול נכס

מקסימלי, תוך שמירה על רצף מגורים בנכס המוכר.

למי באמת מתאימה משכנתא הפוכה בגיל השלישי
לא כל פנסיונר בעל דירה הוא מועמד טבעי למשכנתא הפוכה. מבחינה מקצועית כדאי להגדיר פרופיל מתאים, ולבחון

מחשבון משכנתא בהשוואה למשכנתא לגיל השלישי סטנדרטית או מחזור משכנתא בגיל השלישי של הלוואות קיימות.

קריטריונים מרכזיים לאיתור לקוח מתאים

גיל מתקדם יחסית )ברוב הגופים 60+, לעיתים מעל 62 או 65(, כאשר אופק ההחזר החודשי במשכנתא רגילה
מוגבל מאוד לפי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

דירה בבעלות מלאה או כמעט מלאה, ללא משכנתא קיימת או עם יתרת חוב נמוכה שלמשכנתא הפוכה ניתן
לסלק במסגרת העסקה.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה שאינה מספיקה לצרכים השוטפים, אבל גם אינה מאפשרת יחס החזר
מהכנסה לפנסיה שיעמוד בסטנדרטים של בנקים למשכנתאות.

קושי לקבל אשראי אחר בשל גיל, מגבלות ביטוח חיים או דירוג אשראי, באופן שהופך את המוצר לחלופה
ריאלית כמעט יחידה.

מקרים שבהם עדיף לשקול משכנתא רגילה לפנסיונרים

כאשר יש פנסיה גבוהה, נכסים נזילים נוספים ויכולת לעמוד בהחזר חודשי מותאם לפנסיונרים, לעיתים הפתרון היעיל
יותר יהיה דווקא משכנתא לפנסיונרים רגילה במסגרת הבנקים, למשל באמצעות בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל

השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר. במקרים אלו הריביות לרוב תחרותיות יותר, ניתן לשלב ריבית פריים

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-pre-approval-guide
http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, ולבנות לוח סילוקין מותאם המקטין עלויות ריבית
מצטברות.

אחוז מימון לגיל מבוגר ומה באמת ניתן לקבל
אחוז מימון לגיל מבוגר במשכנתא הפוכה נקבע בשונה מהבנקים, שכן אין החזר חודשי קבוע. המפתח הוא הסתברותי:

כמה זמן צפויה ההלוואה לרוץ, מה שיעור עליית המחירים הצפוי בנדל"ן, ומה הסיכון מבחינת הגוף המלווה שהחוב
יתקרב לשווי הדירה.

בפועל, אחוז המימון נע בסביבות 15%-50% משווי הנכס, בהתאם לגיל. ככל שהלווה מבוגר יותר, כך ניתן לרוב לקבל אחוז
מימון גבוה יותר, שכן תקופת הצבירה של הריבית צפויה להיות קצרה יותר. כאן נכנסת לתמונה הערכת שמאי מקרקעין

לנכס, המהווה בסיס מרכזי לקביעת גובה ההלוואה.

הערכת שמאי ושיקולי שימור כרית ביטחון

הערכת שמאי מקרקעין לנכס בגיל השלישי חייבת להיות שמרנית, תוך בדיקת מצב תחזוקתי, פוטנציאל השבחה וסיכוני
ירידת ערך. גופים המלווים במשכנתא הפוכה נוטים להותיר כרית בטיחות משמעותית בין סכום ההלוואה לשווי הדירה,

כדי לצמצם את הסיכון שמכירה מאוחרת לא תכסה את החוב והריבית שנצברה.

מבנה הריבית והמסלולים במשכנתא הפוכה
בניגוד למשכנתא בנקאית קלאסית, שבה ניתן לשלב בקלות מסלולי ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה

וריבית משתנה צמודה למדד, משכנתא הפוכה מוצעת בדרך כלל כמסלול יחיד או כמספר מצומצם של חלופות ריבית,
עם דגש על פשטות ושקיפות לטווח ארוך.

ריבית קבועה לעומת צמודה למדד

ריבית קבועה לא צמודה במשכנתא הפוכה מאפשרת ודאות מלאה לגבי קצב צמיחת החוב, מבלי להיות
תלויה במדד המחירים לצרכן. היא מתאימה כאשר רוצים להגן על היורשים מפני חוב שעלול לגדול משמעותית

עקב אינפלציה.

ריבית משתנה צמודה למדד עשויה להתחיל מריבית נומינלית נמוכה יותר, אבל משאירה את משק הבית
חשוף לשינויים עתידיים הן בריבית והן במדד. במוצר שמעצם הגדרתו נמשך שנים רבות ואינו נפרע בהחזרים

חודשיים, סיכון הצמיחה המצטברת של החוב משמעותי ביותר.

האם קיימת ריבית פריים במשכנתא הפוכה

רוב המוצרים בשוק המשכנתאות ההפוכות אינם מבוססים מסלול ריבית פריים למשכנתא קלאסי, משום שהגוף המלווה
נחשף לתקופה ארוכה מאוד ללא החזר חודשי קבוע. עם זאת, בחלק מהפתרונות ההיברידיים שמציעים בנקים במסגרת

משכנתא לגיל השלישי, ניתן לראות שילוב של פריים גם בגיל מבוגר, בכפוף למגבלות תקנות בנק ישראל למשכנתאות
מבוגרים.

לוח סילוקין, גרייס והחזר חודשי חלקי בגיל השלישי
מרכיב מהותי בהבנת משכנתא הפוכה הוא אופן בניית לוח סילוקין מותאם. בניגוד למשכנתא רגילה בשיטת שפיצר,

שבה הקרן יורדת בהדרגה, כאן ברוב המקרים החוב דווקא עולה לאורך השנים עקב הצטברות ריבית והצמדות.

תקופת גרייס מלאה לעומת החזרי ריבית בלבד



תקופת גרייס במשכנתא בגיל השלישי יכולה להיות מלאה - ללא שום החזר, או חלקית - כאשר הלווה משלם רק את
הריבית השוטפת, והקרן נותרת להחזר בסוף התקופה. שילוב משכנתא הפוכה עם גרייס חלקי יוצר מודל ביניים שבו

החוב אינו תופח באותה עוצמה, אך גם אינו נפרע לחלוטין.

בפועל, חלק מהגופים מאפשרים ללקוח לבחור בין חוסר החזר מלא לבין החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ברמת
מינימום, למשל כמה מאות שקלים שיוכלו להאט משמעותית את קצב הגידול של יתרת החוב.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים
גם במשכנתא הפוכה נדרשת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, אם כי הדגשים שונים ביחס למשכנתא רגילה.

תהליך העבודה המקצועי מול הלקוח חייב להיות מובנה, שקוף ונתמך בנתונים.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

דוחות של הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה כולל קצבאות ביטוח לאומי, קרנות פנסיה, קופות גמל וקרנות
השתלמות במידת הצורך.

נסח טאבו מעודכן המאשר בעלות מלאה בנכס, ללא שעבודים אחרים מלבד משכנתא קיימת )אם יש( שתסולק
במסגרת העסקה של שעבוד דירה קיימת.

אישורי חובות נוספים במערכת הבנקאית או מחוצה לה, לשם בחינת כדאיות של סילוק חובות יקרים
באמצעות שחרור הון מהנכס.

דו"ח רפואי או הצהרת בריאות במקרים שבהם המלווה מחייב ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, או לפחות
בוחן את מצב הבריאות כהיבט אקטוארי.

ביטוחים נלווים: חיים ונכס בגיל השלישי
אחד האתגרים המשמעותיים במשכנתא לגיל השלישי הוא סוגיית הביטוח. בגיל מבוגר, ביטוח חיים למשכנתא בגיל

מבוגר עלול להיות יקר מאוד או לא זמין כלל בשל מצב רפואי, מה שמקשה על קבלת משכנתא בנקאית קלאסית.

ביטוח חיים והשלכותיו על עיצוב העסקה

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר במשכנתא הפוכה פחות נפוץ, משום שמנגנון ההחזר בנוי על מכירת הנכס או סילוק
באמצעות היורשים. עם זאת, במקרים מסוימים מוצע ביטוח משלים שמבטיח תקרת חוב מרבית, כך שגם אם הלווה

נפטר אחרי זמן קצר מהלקיחה, בני המשפחה לא יישארו עם חוב גבוה ללא נכס תואם.

ביטוח נכס למשכנתא ושמירה על ערך הדירה

ביטוח נכס למשכנתא בגיל השלישי קריטי, כיוון שהדירה היא הבטוחה היחידה של המלווה. נדרש כיסוי ביטוחי למבנה
מפני שריפה, רעידות אדמה ונזקים אחרים, כדי למנוע מצב בו נזק משמעותי לנכס יפגע ביכולת לסלק את ההלוואה

בעתיד. מצד המשפחה, ביטוח כזה שומר על ערך ההון שנקשר בדירה לאורך חיי ההלוואה.

ירושה, זכויות יורשים והסדרת דירה משועבדת
אחד ההיבטים הרגישים ביותר במשכנתא הפוכה הוא נושא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. יועץ מקצועי חייב

להעלות את הנושא באופן מפורש, להסביר את ההשלכות ליורשים ולתעד את ההבנות בהסכם.

מה קורה ביום שאחרי פטירת הלווה

היורשים מקבלים בדרך כלל פרק זמן מוגדר )לדוגמה 12 חודשים( להחליט האם לפרוע את החוב
ממקורותיהם ולשמור על הנכס, או לאפשר למלווה לממש את שעבוד דירה קיימת באמצעות מכירתה.



אם שווי הדירה ביום המכירה עולה על יתרת החוב, היתרה החיובית חוזרת ליורשים. אם שווי הדירה נמוך
מיתרת החוב, במוצרים רבים קיימת התחייבות של המלווה לוותר על היתרה החסרה, כך שהיורשים אינם נכנסים

למאזן שלילי.

שיתוף היורשים בתהליך קבלת ההחלטה

כאשר בוחנים שחרור הון מהנכס בגיל השלישי, מומלץ מאוד לשתף את הילדים או היורשים המיועדים כבר בשלב הייעוץ.
כך מצמצמים עתידית קונפליקטים סביב דירה משועבדת, ומאפשרים למשפחה לתכנן מראש האם בכוונתה לשמר את

הנכס ביום הפירעון או לראות בו נכס למימוש.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ושילוב עם משכנתא הפוכה
לא מעט פנסיונרים מגיעים לייעוץ עם משכנתא קיימת שנלקחה לפני שנים, בריביות גבוהות ובפריסה שאינה מתאימה

לתקופת הפנסיה. כאן נכנס לתמונה מחזור משכנתא בגיל השלישי, לעיתים בשילוב משכנתא הפוכה או הלוואת גישור
לגיל השלישי.

הערכת כדאיות מחזור והיבט עמלת פירעון מוקדם

בטרם המלצה על מחזור, יש לבנות תרחיש מלא הכולל את עמלת פירעון מוקדם במסלולי הריבית הקבועה הקיימים,
ולבדוק האם מעבר למסלולים חדשים )כולל אפשרות של משכנתא הפוכה( מייצר חיסכון מצטבר. בגיל השלישי האופק

הקצר יותר עד לסיום הלוואה משנה לחלוטין את נקודת האיזון הכלכלית.

הלוואת גישור לגיל השלישי כמוצר משלים

הלוואת גישור לגיל השלישי יכולה להתאים במקרים בהם יש נכס נוסף למכירה, ירושה צפויה או רכישת דירה קטנה
במקום גדולה. הגישור מממן את תקופת הביניים, ובסיומה ניתן לפרוע את החוב או לשלבו במשכנתא הפוכה על הנכס

הסופי. גם כאן, יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי חיוני לתכנון נכון של לוחות זמנים ומיסים.

כלים מקצועיים: מחשבון משכנתא לגיל השלישי וניתוח תרחישים
כדי להמחיש ללקוח את המשמעות ארוכת הטווח של משכנתא הפוכה, שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי הוא
כמעט חובה. המטרה איננה רק להראות סכום חודשי, אלא בעיקר להמחיש איך החוב צפוי להתפתח לאורך 5, 10, 15

ו-20 שנה, תחת תרחישי ריבית ואינפלציה שונים.

בניית תרחישים למשפחה וליורשים

כאשר מציגים תרחישים, כדאי לנתח לא רק את הלווה, אלא גם את ההשלכות על היורשים: מהו שווי הדירה המשוער
בעתיד, מהו החוב המשוער לפי לוח הסילוקין, ומה צפוי להישאר כיתרת הון נטו. תכנון כזה תומך בשיח פתוח על היקף

ההעברה הבין-דורית שהמשפחה מצפה לה.

תפקיד יועץ המשכנתאות המומחה לגיל השלישי
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי נדרש להחזיק בהבנה רחבה הרבה מעבר לרמת הריביות והטפסים. מדובר
בשילוב של תכנון פנסיוני, דיני ירושה, מיסוי מקרקעין ופסיכולוגיה של הגיל השלישי, לצד הכרת עומק של כללי בנק

ישראל והמוצרים הלא בנקאיים.

התמצאות בתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מגבלות לגבי גיל בסיום ההלוואה, מקסימום אחוז מימון לגיל
מבוגר, דרישות ביטוח ועוד. הבקיאות בתקנות מאפשרת לזהות מתי כדאי למצות קודם כל מסלולי בנק, כמו אלו שמציעים



בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ורק לאחר מכן לבחון אופציה
של משכנתא הפוכה מחוץ למערכת הבנקאית.

יצירת שקיפות ויישור ציפיות עם הלקוח

בשל מורכבות המוצר והשלכותיו ארוכות הטווח, על היועץ להציג בצורה ברורה את יתרונות וחסרונות המשכנתא
ההפוכה: שיפור מיידי בתזרים מול הקטנת ירושה עתידית, נוחות תפעולית מול ריביות גבוהות יותר, והבדל מהותי בין

הלוואה תזרימית זמנית לבין מהלך אסטרטגי לשארית החיים.

מתי משכנתא הפוכה היא פתרון מדויק, ומתי עדיף לחפש חלופה
משכנתא הפוכה היא כלי אפקטיבי מאוד במקרים שבהם פנסיונר מחזיק דירה בשווי משמעותי אך חי בתזרים נמוך, אינו

מעוניין למכור את הנכס, וקשה לו לעמוד בהחזרי משכנתא רגילה. כאשר שחרור חלק מההון הנעול בדירה מאפשר לו
לשמור על בריאות, על איכות חיים ועל כבוד כלכלי, הפגיעה העתידית בירושה עשויה להיחשב מוצדקת לחלוטין.

לעומת זאת, במקרים בהם ההכנסה הפנסיונית מספקת, הדירה מהווה עוגן משמעותי לתכנון בין-דורי, או כאשר ניתן
לבנות מודל של משכנתא לפנסיונרים עם החזרים מתונים ושילוב מסלולי ריבית מאוזנים, כדאי לשקול לעומק חלופות
כמו מחזור, גרייס חלקי או גישור קצר טווח. השילוב הנכון בין מוצרים אלה הוא לב העשייה המקצועית בעולם האשראי

לגיל השלישי.

בסופו של דבר, משכנתא הפוכה איננה "מוצר חירום" אלא כלי תכנוני מתקדם. כאשר מנהלים אותו בזהירות, בשקיפות
ובליווי של אנשי מקצוע הבקיאים במשכנתאות, בפנסיה ובירושה, ניתן להפוך את הדירה מנכס "קפוא" למנוע איכות חיים

משמעותי בשנות הפרישה, מבלי לוותר על יציבות וביטחון למשפחה כולה.

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
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