
שחרור הון מהנכס בגיל פרישה הפך לכלי מרכזי בניהול פיננסי חכם של פנסיונרים ובני גיל השלישי. במקום לראות
בדירה רק "קורת גג", יותר ויותר משקי בית משתמשים בנכס הקיים כמקור נזיל למימון קצב חיים ראוי, עזרה לילדים,
כיסוי הלוואות יקרות או יצירת רשת ביטחון רפואית וסיעודית. כדי לעשות זאת נכון נדרש להבין לעומק את המוצרים

הבנקאיים, התקנות והמשמעויות לדיירים וליורשים.

מהו שחרור הון מהנכס בגיל פרישה ולמי זה מתאים
שחרור הון מהנכס הוא פעולה שבמסגרתה מנצלים את השווי הבלתי ממונף של הדירה )או בית פרטי( כדי לקבל כסף

נזיל, בלי בהכרח למכור את הנכס. בגיל פרישה, כאשר ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה לרוב נמוכה מהשכר שהיה
בשנים הפעילות, הנכס מהווה לעיתים הנכס הגדול ביותר בתיק ההשקעות המשפחתי. ניהול נכון שלו יכול להגדיל

משמעותית את רמת החיים ואת מרחב הבחירה.

המוצרים המרכזיים לשחרור הון מבוססים על שעבוד דירה קיימת לטובת בנק או גוף מימון, בתמורה ל: הלוואה חד
פעמית, קצבה חודשית, קו אשראי מתחדש או שילוב בין כולם. ישנם פתרונות המותאמים במיוחד למשכנתא לגיל

השלישי ולמימון משכנתא לפנסיונרים, עם רגולציה ייעודית של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים.

האפשרויות המרכזיות: כל הדרכים לקבל כסף מהדירה

משכנתא הפוכה – המנגנון הקלאסי לשחרור הון בגיל השלישי

משכנתא הפוכה היא הלוואה המיועדת לגיל מבוגר, לרוב מגיל 60 ומעלה, שבה הבנק משלם ללווה סכום חד פעמי,
קצבה חודשית או מסגרת אשראי, כנגד שעבוד הדירה, מבלי לחייב החזר חודשי שוטף. סילוק ההלוואה נעשה בעת

פטירה, מכירת הנכס או מעבר לבית אבות/דיור מוגן לפי תנאי ההסכם. זהו מוצר שמאפשר להישאר בדירה ועדיין ליהנות
מהוון של חלק מערכה.

היתרון המרכזי הוא גמישות תזרימית גבוהה, במיוחד עבור פנסיונרים שיחס ההחזר שלהם מגובש סביב יחס החזר
מהכנסה לפנסיה מוגבל. בניגוד למשכנתא רגילה, אין כאן החזר חודשי קבוע ולכן הלחץ על התקציב החודשי קטן. מאידך,

הריבית שנצברת עלולה לשחוק חלק גדול מערך הנכס לאורך שנים, ויש להשלכות מהותיות על ירושה והסדרת זכויות
ביורשים.

הלוואת משכנתא רגילה או צרכנית על בסיס נכס קיים

אפשרות נוספת לשחרור הון היא לקיחת משכנתא "קדמית" רגילה על הדירה הקיימת, או מחזור משכנתא קיימת, גם
בגיל מבוגר. במקרים רבים מחזור משכנתא בגיל השלישי משלב הגדלת יתרת ההלוואה לקבלת כסף נוסף, לצד

התאמת מסלולים ותקופות החזר. כאן נכנסים לתמונה נושאים כמו אחוז מימון לגיל מבוגר, כושר החזר, ביטוחים
והנחיות הרגולטור.

במסגרת זו הלווה משלם החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, המבוסס על התאמת לוח סילוקין מותאם לאורך שנות
הפנסיה, תוך ניצול מיטבי של מסלולי ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד.

היתרון העיקרי הוא שמירה יחסית על היקף ההון שיורש בעתיד, שכן התשלומים השוטפים מונעים מהחוב לתפוח ללא
שליטה.

הלוואת גישור לגיל השלישי – פתרון זמני עד מכירה או אירוע נזילות

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה כאשר צפוי אירוע נזילות עתידי, כמו מכירת דירה, קבלת ירושה או פדיון תוכנית
חיסכון, אך יש צורך בכסף מיידי. הלוואה זו ניתנת לתקופה קצרה עד בינונית, לעיתים עם תקופת גרייס במשכנתא, שבה

משלמים רק ריבית או אף דוחים את כל התשלומים לסוף התקופה, לפי יכולת הלווה.



בהקשר של גיל פרישה, הלוואת גישור מאפשרת לדוגמה להעביר דירה לילדים, לממן שיפוץ לפני מכירה, או לגשר על
פער בין רכישת דירה חדשה למכירת הקיימת. נדרש תכנון זהיר של מועדי מסירה ותזרים צפוי, כדי שלא להגיע למצב שבו

הלחץ לסילוק ההלוואה יכפה מכירה מהירה בפחות משווי השוק.

מכירה, מימוש חלקי והשכרת נכס – חלופות לאשראי בנקאי

ישנם מקרים שבהם שחרור הון יעיל יותר באמצעות פעולות ריאליות בנכס ולאו דווקא באמצעות הלוואה. לדוגמה, מעבר
מדירת 5 חדרים לדירת 3 חדרים באזור זול יותר יכול לשחרר מאות אלפי שקלים, ללא חוב. אפשרות אחרת היא השכרת

נכס קיים ועזיבה לשכירות זולה יותר, או חלוקת נכס גדול לשתי יחידות לצורך יצירת שני מקורות שכירות.

לצד זאת קיימים מודלים של מכירה עם זכות מגורים לכל החיים, הסכמי לייפטיים או עסקאות קומבינציה בבניינים
ותיקים. כל אחד מהפתרונות הללו מחייב ניתוח משפטי ומיסויי מעמיק, בחינת השפעתו על ביטוח לאומי ומס הכנסה, ועל

היכולת לסייע לילדים ברכישת דירה משלהם.

אחוז מימון, כושר החזר ורגולציה בגיל מבוגר

אחוז מימון לגיל מבוגר ומגבלות בנק ישראל

במסגרת תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, הבנקים מחויבים לבחון בקפדנות את סיכון האשראי כאשר הלווה
נמצא בגיל פרישה או קרוב אליו. אחד הפרמטרים המרכזיים הוא אחוז מימון לגיל מבוגר, כלומר היחס בין סכום

ההלוואה לשווי הנכס. ככל שהגיל גבוה יותר, כך אחוז המימון המקסימלי יורד, כדי להשאיר מרווח ביטחון לשינויים בשווי
השוק ובריבית.

במשכנתא הפוכה, אחוז המימון לרוב נמוך בהשוואה למשכנתא רגילה, אך אין החזר חודשי. במשכנתא רגילה לפנסיונר,
אחוז המימון מושפע גם ממספר שנות ההחזר שנותרו עד לגיל יעד שנקבע במדיניות הבנק. כאן נכנסות לתמונה החלטות

כמו עד איזה גיל נכון לפרוס את ההלוואה, ומה המשמעות של החזר שיימשך עמוק אל שנות השבעים והשמונים של
הלווה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים

אחד הנתונים הקריטיים באישור משכנתא לפנסיונרים הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. מחשבון משכנתא הבנק בוחן
את גובה הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, לצד הכנסות נוספות כמו שכר עבודה חלקי, קצבאות ביטוח לאומי, שכירות

מנכסים נוספים ותמיכות קבועות. ברוב המקרים, תיבחן עמידה ביחס החזר שנע סביב 30%–40% מההכנסה הפנויה,
בהתאם לפרופיל הלווה.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים מתוכנן כך שישאיר מרווח נשימה לתרופות, טיפולים רפואיים, הוצאות עזר בבית
ועלויות בלתי צפויות. יועץ משכנתאות מקצועי יעדיף לעיתים הארכת תקופה או שילוב תקופת גרייס במשכנתא חלקית,

על פני יצירת החזר חודשי גבוה מדי בשנים הראשונות שלא מאפשר חיים מאוזנים.

מסלולי ריבית ובניית תמהיל משכנתא לגיל השלישי

ריבית פריים, קבועה ומשתנה צמודה למדד

בבניית תמהיל משכנתא לגיל השלישי יש משמעות גדולה לבחירת מסלולי הריבית. מסלול ריבית פריים למשכנתא
יספק גמישות וקנסות פירעון נמוכים בדרך כלל, ולכן יכול להתאים ללווים שמתכננים עמלת פירעון מוקדם נמוכה לצורך

מחזור עתידי או סילוק חלקי באמצעות ירושה, מימוש נכס נוסף או כספים מתוכניות חיסכון.

מסלול ריבית קבועה לא צמודה מייצר וודאות גבוהה לגבי גובה ההחזר החודשי ואינו מושפע משינויים במדד המחירים
לצרכן. זהו מסלול מועדף עבור חלק ניכר מהפנסיונרים שמעוניינים להימנע מהפתעות, גם אם הריבית הראשונית מעט
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גבוהה יותר. מנגד, ריבית משתנה צמודה למדד עלולה להיות אטרקטיבית בתחילת הדרך בזכות ריבית נמוכה יחסית, אך
טומנת בחובה סיכון לעלייה עתידית בהחזר, מה שעלול לפגוע ביציבות התקציבית בגיל רגיש.

תמהיל ריביות לקשישים והתאמת לוח סילוקין

הנדסת מסלולי ריבית לקשישים מחייבת ראייה ארוכת טווח של צרכים רפואיים, אפשרות לעזיבת עבודה חלקית, ותכנון
שלבי חיים כמו סיוע לילדים או מעבר לדיור מוגן. לעיתים נכון לבנות לוח סילוקין מותאם שבו בתחילת הדרך ההחזר נמוך

יותר, ולאחר מספר שנים הוא גדל במתינות כאשר חלק מההוצאות האחרות פוחתות.

אפשר ליצור תמהיל שבו חלק קטן מההלוואה נמצא במסלול משתנה גמיש, שמאפשר סילוק מוקדם ללא קנסות גבוהים,
וחלק גדול יותר במסלול קבוע יציב. בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות
לגיל מבוגר מציעים תמהילים ייעודיים לקהל זה, אך עדיין נדרשת השוואה מקצועית ולא קבלת ההצעה הראשונה כמובן

מאליו.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ושחרור הון נוסף

מתי משתלם למחזר משכנתא לאחר פרישה

מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול לשרת שתי מטרות עיקריות: הורדת ההחזר החודשי, או שחרור הון נוסף על בסיס
עליית ערך הנכס. לפני קבלת החלטה יש לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ולהיעזר במחשבון משכנתא

לגיל השלישי להדמיית תרחישים: שינוי תקופה, שינוי מסלולים, הרחבת סכום ההלוואה ומדיניות הקנס בגין פירעון
מוקדם.

הבדיקה חייבת להתייחס גם לעמלת פירעון מוקדם במסלולים הקיימים, לרמה הנוכחית של הריבית במשק, ולעובדה
שבגיל מבוגר תקופת ההחזר המותרת קצרה יותר. לעיתים מחזור וחידוש ההלוואה כולל שילוב בין משכנתא רגילה

למשכנתא הפוכה על אותו נכס, תוך שמירה על מסגרת החזר שתואמת את כושר ההשתכרות העתידי.

שימוש בהון שנשחרר: ניהול סיכונים ואסטרטגיית הון עצמי

כאשר מתבצע שחרור הון מהנכס כתוצאה ממחזור או משכנתא חדשה, עולה השאלה כיצד לנצל נכון את הכסף. אפשר
להשתמש בו לכיסוי חובות יקרים, להשקעה סולידית שתניב קצבה משלימה, לתמיכה בילדים או לשדרוג איכות החיים.

השלב החשוב הוא בניית אסטרטגיה ברורה של הון עצמי וניצול נכס, כדי לא להגיע למצב שבו הכסף שנשחרר "נעלם"
בלי ליצור ערך מתמשך.

יועץ משכנתאות מנוסה לצד מתכנן פיננסי יוכלו לבחון האם נכון לבצע פיזור השקעות, כיצד להגן על הנכסים מפני
אינפלציה, ומהו היקף החוב המקסימלי שניתן לקחת מבלי לסכן את יציבות משק הבית. במיוחד בגיל השלישי, ניהול

סיכונים זהיר חשוב לא פחות מהשגת הריבית הנמוכה ביותר.

ביטוחים, שמאות ומשמעות שעבוד הדירה

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל מבוגר

ברוב המקרים משכנתא מחייבת שני סוגי ביטוח: ביטוח נכס למשכנתא וביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. בגילאים
מתקדמים עלות ביטוח החיים עלולה להיות משמעותית, ולעיתים אף תיווצר מגבלה רפואית לקבלת הכיסוי. בנקים

מסוימים גמישים יותר באישורי חריגים או בהפחתת דרישות הביטוח, במיוחד במוצרים כמו משכנתא הפוכה שבה אין
החזר חודשי שוטף.

באופן פרקטי, יש להשוות בין הצעות חברות הביטוח, לבדוק האם כבר קיים כיסוי אחר שניתן להיעזר בו, ולוודא שהעלות
הכללית של הביטוחים לא מעלה את ההחזר החודשי לרמה שאינה סבירה ביחס להכנסות הפנסיוניות. במקרים מסוימים,

התאמת סכום הביטוח או ויתור חלקי עליו )כאשר יש הון משמעותי אחר( יכולה לשפר את הכדאיות של העסקה.



הערכת שמאי מקרקעין לנכס והשפעתה על תנאי ההלוואה

כל עסקת שעבוד דירה קיימת לצורך הלוואה משמעותית תדרוש בדרך כלל הערכת שמאי מקרקעין לנכס. חוות הדעת
של השמאי היא הבסיס לחישוב אחוז המימון ולכן גם לסכום המקסימלי שניתן לקבל. פערים בין תפיסת השווי של הלווה

לבין הערכת השמאי הם עניין נפוץ, במיוחד בדירות ישנות או בנכסים עם זכויות בנייה פוטנציאליות שלא תמיד מובאות
לידי ביטוי מלא בדו"ח.

במקרים שבהם השווי נראה נמוך מדי, ניתן לבקש בחינה מחודשת, להציג עסקאות השוואה עדכניות או לפנות לבנק נוסף
לצורך קבלת הערכה שונה. מאחר ושחרור הון מהנכס תלוי ישירות בשווי, אינטרס הלווה הוא לנהל את התהליך באופן

מקצועי ומבוסס נתונים.

היבטי ירושה, זכויות ושותפים לדירה משועבדת

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

כאשר דירה משועבדת לצורך משכנתא הפוכה או הלוואה אחרת בגיל השלישי, יש לתת תשומת לב מיוחדת לנושא
ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. לאחר פטירת הלווה, היורשים מתמודדים עם החלטה: לסלק את ההלוואה

ולשמור את הנכס, או למכור את הדירה לצורך פירעון החוב וחלוקת היתרה.

הסברים שקופים לילדים מראש, עריכת צוואה מותאמת ותכנון מהלך שחרור ההון בשיתוף המשפחה יכולים לצמצם
מתחים עתידיים. לעיתים, ההורים מעדיפים להקטין במודע את היקף הירושה הפוטנציאלית כדי לממן רמת חיים גבוהה

ומכבדת בחייהם, או כדי לסייע לילדים ברכישת דירה כבר כעת במקום להותיר נכס עתידי לא ברור.

שותפים בנכס, גירושין מאוחרים והסדרים מיוחדים

במשקי בית שבהם יש שותפים בדירה, בני זוג פרק ב', ילדים רשומים כבעלי זכויות, או הסכמי ממון מורכבים, תכנון שחרור
ההון דורש ליווי משפטי צמוד. כל שעבוד מחייב הסכמת כל בעלי הזכויות הרשומים ולעיתים גם הסדרים של איזון

משאבים או רכישת חלקים מהשותף במסגרת ההלוואה. מימון סכסוכי ירושה באמצעות שחרור בדיקות כמה משכנתא
אפשר לקחת הון מהנכס עלול לייצר תמריצים בעייתיים אם אינו מנוהל בזהירות.

תהליך עבודה: איך מתכוננים לשחרור הון מהדירה בגיל פרישה

איסוף מסמכים נדרשים ומשמעויות רגולטוריות

השלב הראשון הוא איסוף מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, הכוללים לרוב: תלושי פנסיה עדכניים, אישורי
הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, דוחות קרנות השתלמות וקופות גמל, נסח טאבו מלא, אישורי עירייה ותב"ע, ולעיתים

גם דוחות רפואיים תקפים לצורך ביטוח חיים. איסוף מסודר מראש מקצר משמעותית את משך התהליך ומשפר את כוח
המיקוח מול הבנקים.

בנוסף, יש לבדוק האם קיימים עיקולים, משכונים או הערות אזהרה על הנכס, האם ישנן התחייבויות לצדדים שלישיים
)לדוגמה, במסגרת חוזה קומבינציה( והאם יש התאמות נדרשות ברישום הזכויות לפני שניתן יהיה לשעבד את הדירה. יועץ

מנוסה יזהה חסמים פוטנציאליים בשלב מוקדם וימנע עיכובים מיותרים.

עבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

שחרור הון מהנכס הוא מהלך פיננסי ומשפחתי כאחד. שילוב של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מאפשר לבחון
מספר תרחישים, להשוות בין הצעות של בנקים שונים, ולבנות אסטרטגיה משולבת הכוללת תכנון פרישה, ניהול

השקעות, הגנה ביטוחית ותכנון ירושה. יועץ כזה מכיר לעומק את המדיניות של בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל
השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר ושאר המערכת, ויודע לנצל גמישויות פנימיות שלא תמיד מוצגות

ללקוח הישיר.
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התפקיד המקצועי כולל ניתוח מחשבון משכנתא לגיל השלישי עבור כמה מבני החזר, סימולציה של עליית ריבית,
התחשבות בתוחלת חיים ובסיכונים בריאותיים, ובדיקה מה יקרה לתזרים אם אחד מבני הזוג יישאר לבד. המטרה היא

לייצר שקט נפשי ולא רק עסקה "טובה" על הנייר.

שיקולים אסטרטגיים לפני קבלת החלטה על שחרור הון
איזון בין צרכים נוכחיים לעתידיים: כמה הון נכון לשחרר היום לצרכי מחייה, בריאות ועזרה לילדים, וכמה

להשאיר כרשת ביטחון למקרים בלתי צפויים בשנים הבאות.

השפעה על המשפחה והיורשים: עד כמה חשוב להשאיר נכס בבעלות מלאה לדור הבא, לעומת שימוש בנכס
למימוש איכות חיים גבוה יותר בתקופת הפנסיה.

השוואה בין אשראי בנקאי לפתרונות ריאליים: משכנתא, משכנתא הפוכה או הלוואת גישור מול מכירה, מעבר
לדירה קטנה יותר או השכרת הנכס.

גמישות תזרימית: עד כמה נוח לחיות עם החזר חודשי קבוע, והאם הרמה שנקבעת היום תישאר מתאימה גם
כאשר הוצאות רפואיות יגדלו.

היבטי מס וביטוח לאומי: בחינת השפעת המהלך על גובה הקצבאות, על מדרגות המס, ועל ההכנסות
המדווחות העתידיות.

סיכום מעשי: להפוך את הדירה למנוע ביטחון ולא לעול
שחרור הון מהנכס בגיל פרישה הוא כלי רב עוצמה שיכול להפוך דירה "על הנייר" להון זמין שמממן רמת חיים מכובדת,

גמישות כלכלית וסיוע בין דורי. יחד עם זאת, מדובר במהלך שיש לו משמעויות עומק על חיי היום יום, על עתיד בני
המשפחה ועל פרופיל הסיכון הכולל של משק הבית, ולכן ראוי שייעשה תוך תכנון מקצועי ולא כתגובה מהירה למצוקת

נזילות.

הבחירה בין משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי או פתרונות אחרים צריכה להישען
על ניתוח מעמיק של ההכנסות, הנכסים, הבריאות, מבנה המשפחה והעדפות האישיות. עבודה מסודרת עם יועץ

משכנתאות מומחה לגיל השלישי, בשילוב ייעוץ משפטי ופיננסי, מאפשרת להשתמש בדירה כמנוע ביטחון ועוצמה
פיננסית ולא כעול שמגביל את האפשרויות דווקא בשלב החיים שבו גמישות ושקט נפשי הם משאבים יקרים במיוחד.

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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