
שחרור הון מהנכס בגיל פרישה, במקום מימוש מיידי של תיק ההשקעות, הפך בשנים האחרונות לכלי תכנון פיננסי מרכזי
עבור משקי בית מבוססים. בעזרת משכנתאות מותאמות גיל ושלל פתרונות מימון מתקדמים, ניתן לייצר נזילות גבוהה

תוך שמירה על הנכס ועל פוטנציאל התשואה מהשקעות הון אחרות. הגישה הנכונה מאפשרת להזין את תזרים
המזומנים בתקופת הפרישה בלי לפרק בעיתוי בעייתי את הנכסים הפיננסיים שנבנו לאורך עשרות שנים.

למה בכלל לשקול שחרור הון מהנכס בגיל פרישה
לבעלי דירה ללא משכנתא או עם יתרת חוב נמוכה, הנכס מהווה לעיתים הנכס היקר ביותר במאזן האישי, אך גם הנזיל
פחות. מצד שני, תיק ההשקעות בבנק או בבית ההשקעות נזיל מאוד ולכן האינסטינקט במצבי צורך במזומן הוא לממש

אותו. אלא שמימוש מהיר של תיק השקעות עלול להתרחש דווקא בשוק תנודתי, בשערים נמוכים, וליצור "נעילה" של
הפסדים במקום לאפשר לתיק להתאושש.

שימוש חכם בכלי כמו משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה מאפשר למשוך חלק מערך
הדירה בצורת אשראי, לפרוס אותו לאורך שנים, ולנהל את תיק ההשקעות באופן מקצועי ורציונלי. כך ניתן להימנע

מהחלטות פזיזות הנובעות מלחץ תזרימי קצר טווח.

סוגי פתרונות מימון לשחרור הון מהנכס
בעולם המשכנתאות קיימים כמה מוצרים עיקריים הרלוונטיים לבני 60+ המעוניינים להפיק נזילות מהדירה הקיימת:
משכנתא רגילה עם שעבוד דירה קיימת, משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי, ופתרונות שילוב. לכל אחד

יתרונות, חסרונות והשלכות שונות על תזרים המזומנים, על היורשים ועל ניהול הסיכונים הפיננסיים.

משכנתא רגילה לגיל השלישי

כאשר קיימת הכנסה מספקת מפנסיה תקציבית, פנסיה צוברת או שכירות, ניתן לעיתים לקבל משכנתא לגיל השלישי
בפורמט "קלאסי". הבנק בוחן את יחס החזר מהכנסה לפנסיה, כלומר מהו שיעור ההחזר החודשי מתוך כלל הכנסות

הפורש, ומוודא שהחזר המשכנתא אינו מכביד על רמת החיים. במבנה זה ההלוואה נפרעת על פני תקופה קצובה,
בתשלומים חודשיים שכוללים קרן וריבית.

משכנתא הפוכה

משכנתא הפוכה מתאימה בדגש למקרים שבהם אין רצון או יכולת לשלם החזר חודשי שוטף. ההלוואה ניתנת כנגד
שעבוד הדירה, ללא פירעון חודשי, והחוב נפרע בעת פטירת הלווה או בעת מכירת הנכס. המוצר יוצר נזילות גבוהה
ואפשרות לשדרוג איכות החיים בגיל פרישה, אולם מצריך תכנון מדויק של היקף המימון ושל השפעתו על היתרה

שתישאר ליורשים לאחר מכירת הנכס בעתיד.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מיועדת למצבים שבהם צפויה הכנסה חד פעמית בעתיד הקרוב - מכירת נכס, משיכת כספי
פיצויים, קרן השתלמות או רכיב חד פעמי של קצבה. בתקופת ההלוואה ניתן לעיתים לקבל תקופת גרייס במשכנתא,

כלומר לשלם רק ריבית או אפילו לדחות את כל ההחזר למועד סיום הגישור. פתרון זה מאפשר, למשל, להימנע ממימוש
תיק השקעות בתקופה בעייתית בשווקים עד להתבהרות התמונה.

אחוז מימון, לוח סילוקין והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
בגיל מבוגר, אחד הנושאים הרגישים ביותר הוא גובה ההחזר החודשי. מטרת התכנון האשראי בגיל פרישה היא ליצור

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שלא יפגע ברמת החיים וביכולת לממן בריאות, תרופות, פנאי ותמיכה בילדים ונכדים.
לכן חשוב להבין היטב את הקשר בין אחוז מימון לגיל מבוגר, משך ההלוואה וצרכי תזרים המזומנים.



אחוז מימון לגיל מבוגר ותקנות בנק ישראל

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגבילות את איחוד הלוואות למשכנתא שיעור המימון בהתאם לגיל ולמצב
הנכס. ככל שהגיל עולה, הנטייה של המערכת הבנקאית היא להקטין את אחוז המימון ולבחון לעומק את מקורות ההחזר.

במסגרת תכנון שחרור הון מהנכס מומלץ לבצע הערכת שמאי מקרקעין לנכס, כדי לקבע ערך רשמי שעל בסיסו ניתן
יהיה למקסם את אחוז המימון מבלי לחרוג ממסגרות הרגולציה והסיכון.

לוח סילוקין מותאם וגמישות בתמהיל

בבנייה נכונה של לוח סילוקין מותאם, ניתן ליצור לשנים הראשונות החזר נמוך יותר בעזרת מסלולים עם תקופת גרייס
חלקית, ולאחר מכן העלאת ההחזר כאשר חלק מהריביות ננעלות ברמה נמוכה. תכנון זה צריך לקחת בחשבון את תוחלת

החיים הצפויה, מצב הבריאות, הצרכים המשפחתיים והחלוקה בין רכיב ההכנסה הקבוע מהקצבה לבין רכיב השקעות
הניתן למשיכה גמישה לפי צורך.

מסלולי ריבית מומלצים לגיל השלישי
בחירת מסלולי ריבית לקשישים מחייבת הסתכלות שונה מזו של זוג צעיר. בגיל פרישה הסובלנות לסיכון אינפלציוני

ולתנודתיות בריבית נמוכה יותר, והדגש עובר ליציבות ההחזר, שקיפות עתידית ומיעוט הפתעות. עם זאת לא נכון בהכרח
לבחור רק מסלולים קבועים, שכן גמישות מסוימת מאפשרת לנצל ירידות ריבית עתידיות או לבצע מחזור בתנאים טובים

יותר.

ריבית פריים וריביות קבועות

ריבית פריים למשכנתא נתפסת כמרכיב זול וגמיש, אך בגיל השלישי חשוב לבדוק עד כמה ניתן לספוג עליות ריבית
עתידיות. שילוב פריים מוגבל, יחד עם ריבית קבועה לא צמודה, יכול ליצור איזון בין יציבות לבין עלות מימון סבירה.
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הריבית הקבועה הלא צמודה מגנה מפני אינפלציה ומאפשרת החזר חודשי צפוי לכל אורך חיי ההלוואה, במחיר ריבית
נומינלית מעט גבוהה יותר.

ריבית משתנה צמודה למדד והשלכותיה

ריבית משתנה צמודה למדד יכולה להתאים כאשר הלווה או היועץ מעריכים שסביבת האינפלציה תהיה נמוכה בטווח
הבינוני, ובמקביל מתוכנן מחזור משכנתא בגיל השלישי בעתיד, למשל בעת קבלת ירושה או מימוש נכס נוסף. במקרים

אלה צריך לבחון היטב את מרווח הריבית מהמדד, את תדירות השינוי ואת רמת הסיכון הכוללת של משק הבית, כדי למנוע
מצב שבו התייקרות המדד מגדילה משמעותית את ההחזר בתקופה רגישה.

ניהול תיק ההשקעות במקביל למשכנתא בגיל פרישה
ההיגיון המימוני מאחורי שחרור הון מהנכס, במקום מימוש תיק השקעות, נשען על פערי תשואה אפשריים. כל עוד

התשואה הצפויה הריאלית בתיק ההשקעות גבוהה מהעלות הריאלית של החוב, יש היגיון כלכלי בהשארת ההשקעות
ובהעדפת אשראי על פני מכירה. יחד עם זאת, הנחה זו מחייבת ניהול מקצועי, בקרת סיכונים ושקיפות מלאה למשפחה.

משקיע בגיל פרישה צריך להתייחס לתיק ההשקעות ולמשכנתא כמכלול אחד, ולא כאל שני מוצרים מנותקים.
בהתייעצות משותפת של יועץ השקעות ויועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, ניתן לבנות אסטרטגיה המשלבת
מדרגות סיכון שונות, רמת נזילות נדרשת לכל שנה ותיאום בין מועדי פירעון הלוואות לבין מימושים מתוכננים בתיק

ההשקעות.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה – תהליך ומסמכים
אחד האתגרים הנפוצים הוא בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, כאשר אין עוד תלושי שכר שוטפים. המערכת

הבנקאית שמה דגש על יציבות ואיכות מקורות ההכנסה, ועל התאמה בין תוחלת החיים הצפויה לבין משך ההלוואה. לכן,
הכנה מוקדמת של כלל המסמכים יכולה לקצר משמעותית את התהליך ולשפר את עמדת המיקוח מול הבנקים.

הכנסות מפנסיה וקצבאות זקנה

הבנק בוחן את כלל מקורות ההכנסה הקבועים, לרבות הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, שכירות, קצבאות ביטוח לאומי,
קצבאות נכות והכנסות פסיביות אחרות. מטרת הבדיקה היא לוודא שהחזר המשכנתא לא יעבור סף מסוים מההכנסה
נטו, בהתאם למדיניות הבנק ולגיל הלווה. שיתוף פעולה מלא והצגת מידע מדויק מקטינים את הסיכוי להפתעות בשלב

אישור האשראי.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך כלל אישורי פנסיה חודשיים, דוחות קופות גמל וקרנות
השתלמות, אישורי בעלות על הנכס, נסח טאבו עדכני, אסמכתא על הכנסות משכר דירה, ודוחות על תיקי השקעות או

פקדונות. בנוסף, נדרש לעיתים דיווח רפואי או הצהרת בריאות לצורך בחינת היקף ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר,
כאשר הבנק דורש פוליסה כזו כתנאי לאישור ההלוואה.

ביטוחים, ירושה והסדרת זכויות בנכס משועבד
שחרור הון מהנכס משליך ישירות על מבנה הירושה ועל יחסי הגומלין בתוך המשפחה. כל עוד קיימת משכנתא או

משכנתא הפוכה על הנכס, היורשים יצטרכו להחליט אם לסלק את ההלוואה ממקורות אחרים ולהשאיר את הדירה, או
למכור את הנכס ולהסדיר מתוך התמורה את יתרת החוב. כדי למנוע מתחים עתידיים כדאי להכניס כבר בשלב התכנון את

נושא הירושה לשיחה פתוחה בין בני המשפחה.

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל מבוגר



ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר עשוי להיות יקר או מוגבל, ולכן חשוב לבדוק האם קיים כיסוי ביטוחי חלופי שיכול
להגן על בני המשפחה במקרה של פטירה מוקדמת. לצד זאת, הבנק מחייב כמעט תמיד ביטוח נכס למשכנתא, שמבטיח
כי גם במקרה של נזק משמעותי לדירה, יהיה מקור כספי לשיקום או לפירעון חלקי של החוב. התחשיב הכולל של עלויות

הביטוח צריך להיכלל בניתוח ההחזר החודשי הכולל.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

נושא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת מורכב במיוחד במשפחות שבהן יש כמה יורשים פוטנציאליים עם צרכים
שונים. חשוב לבחון האם אחד הילדים מעוניין לרכוש את חלקם של האחרים, האם קיימים נכסים חלופיים לחלוקה, ומהם
לוחות הזמנים הצפויים למכירת הדירה או למחזור ההלוואה. שילוב של ייעוץ משפטי, תכנוני ומימוני יכול למנוע מחלוקות

קשות בשלב מאוחר יותר.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ושיפור תנאים קיימים
לא מעט פורשים נכנסו לגיל הפרישה עם משכנתא קיימת שנלקחה לפני שנים רבות בתנאים פחות טובים מהמקובל

היום. בעזרת מחזור משכנתא בגיל השלישי ניתן לעיתים להקטין את ההחזר החודשי, לפרוס מחדש את החוב או לשנות
את התמהיל כדי להתאימו להכנסות החדשות שלאחר הפרישה. לעיתים המחזור משמש גם כבסיס לשחרור הון נוסף

למימון תמיכה בילדים, רכישת רכב, או שיפור תנאי מחיה.

עמלת פירעון מוקדם ונקודות החלטה

לפני שמבצעים מחזור יש לבדוק את עמלת פירעון מוקדם במסלולים הקיימים. כאשר הריבית הנוכחית בשוק נמוכה
מהריבית ההיסטורית שנקבעה במשכנתא, ייתכן שהעמלה תהיה גבוהה, אך גם אז נדרש חישוב אקסל מלא הכולל
תרחישים לשנים קדימה. יועץ משכנתאות מנוסה ישווה בין התשלומים העתידיים בתנאים הקיימים לבין התשלומים

בתנאים החדשים, ויבחן מהו נקודת האיזון שבה המחזור הופך לכדאי.



הון עצמי, ניצול נכס ותכנון רב-דורי
כאשר בוחנים הון עצמי וניצול נכס בגיל השלישי, השאלה איננה רק "כמה ניתן למשוך עכשיו", אלא גם מהו האיזון הנכון

בין רמת החיים של הדור הנוכחי לבין מה שיישאר לדור הבא. שחרור הון מהנכס יכול לממן טיפולים רפואיים, דיור מוגן,
תמיכה בילדים שזקוקים לעזרה ברכישת דירה משלהם, או התמודדות עם אירועי חיים בלתי צפויים. במקביל, יש משפחות

שמעדיפות להשאיר את הנכס כמעט נקי מחוב כדי להעביר אותו לדור הבא כעוגן כלכלי.

כדי לענות על השאלות הללו באופן מקצועי, כדאי לבצע תכנון רב-דורי: מיפוי כלל הנכסים, ההתחייבויות והצרכים של כל
בני המשפחה, ובניית תרחישים פיננסיים שונים. כך ניתן להעריך אם נכון למשוך סכום חד פעמי גדול, או להעדיף קו

אשראי שניתן למשוך ממנו בהדרגה, בהתאם להתפתחות הצרכים והמצב בשווקים.

השוואת בנקים ומוצרים – למה לא להסתפק בהצעה אחת
שוק המשכנתאות לגיל השלישי נעשה תחרותי יותר, אך עדיין קיימים פערים ניכרים בין גופי המימון השונים. כל בנק או

גוף אשראי מגדירים לעצמם פרופיל סיכון שונה, מדיניות לגבי גיל מקסימלי לסיום ההלוואה, גישה לאחוז מימון לגיל
מבוגר, ורמות שונות של גמישות בהסדרים מיוחדים. לכן אין היגיון לקבל החלטה על בסיס הצעה יחידה.

בנק מזרחי טפחות מזוהה בשוק כמי שמציע לעיתים משכנתא לגיל השלישי בתנאים תחרותיים במיוחד
לבעלי נכסים באזורי ביקוש, תוך גמישות יחסית באורך התקופה.

בנק הפועלים מפעיל מסלולים ייעודיים של בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, עם מנגנוני החזר
מותאמים לפנסיונרים והסתכלות רחבה על תיק הנכסים הכולל של הלקוח.

חברות ביטוח וגופים מוסדיים מציעים פתרונות משכנתא הפוכה מחוץ למערכת הבנקאית, לעיתים במסלולים
ייחודיים הכוללים קצבה חודשית מימונית במקום משיכה חד פעמית.

השוואה מקצועית בין ההצעות מחייבת שימוש בכלים אנליטיים, לרבות מחשבון משכנתא לגיל השלישי המאפשר
להכניס הנחות לגבי ריבית, אינפלציה, תוחלת חיים ותשואת תיק ההשקעות. אך מעבר למספרים, חשוב לבחון גם את

איכות השירות, רמת הנגישות של הסניף או מנהל הלקוחות, ושקיפות התהליך לאורך השנים.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
עבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שונה מהתקשרות עם יועץ סטנדרטי המלווה זוגות צעירים. בגיל

פרישה האתגרים מורכבים יותר: שילוב בין תיק השקעות, נכסים נדלניים, תכנון מס, ירושה, בריאות ושיקולים משפחתיים.
יועץ בעל התמחות אמיתית בגיל השלישי יודע לתרגם את עולם הרגולציה והבנקאות לצרכים המעשיים של הלקוח

ומשפחתו.

תפקיד היועץ הוא לא רק להשיג ריבית נמוכה, אלא לעצב פתרון הוליסטי: מהי רמת המינוף הנכונה ביחס לתיק
ההשקעות, כיצד לבנות לוח סילוקין מותאם, באילו נקודות בזמן כדאי לבחון מחזור, ומהן נקודות היציאה ההגיוניות
במקרה של שינוי בריאותי או משפחתי. בנוסף, היועץ אמור להסביר בשפה בהירה את הסיכונים, גבולות הגמישות

והמשמעויות ארוכות הטווח של ההחלטות.

שחרור הון מהנכס במקום מימוש תיק השקעות – מתי זה הגיוני
לא בכל מקרה כדאי לקחת משכנתא במקום למכור השקעות, אך ישנם כמה מצבים טיפוסיים בהם הפתרון המימוני

עדיף. לדוגמה, כאשר תיק ההשקעות כולל ניירות ערך עם רווחים בלתי ממומשים משמעותיים, ומימושם יוצר חבות מס
גדולה ובלתי נחוצה. כמו כן, כאשר השוק מצוי בשפל מחזורי ברור ותזמון המכירה עלול לקבע הפסדים כבדים.

מצב נוסף הוא כאשר ישנם נכסים לא סחירים כמו קרנות השקעה פרטיות או נדל"ן מניב בחו"ל, שמימושם לוקח זמן
ודורש הנחה משמעותית מהשווי הכלכלי. במצבים אלה, ניצול שחרור הון מהנכס המקומי כרשת ביטחון תזרימית

מאפשר לנהל את מימוש הנכסים הפיננסיים בקצב הנכון, ולא תחת לחץ של צורך מיידי בכסף.



ניהול סיכונים והיבטים פסיכולוגיים
לצד המודלים הפיננסיים, יש לשקול גם את ההיבט הפסיכולוגי. עבור רבים, עצם קיומה של משכנתא בגיל פרישה יוצר

תחושת אי נוחות, גם אם מבחינה מתמטית המהלך מוצדק. יש מי שמעדיפים להקטין עד המינימום את רמת המינוף
האישית, גם במחיר של מימוש חלקי של תיק ההשקעות, כדי לישון בשקט בלילה. מנגד, אחרים רואים בהלוואה מבוססת

נכס כלי עבודה ניטרלי במסגרת ניהול עושר מושכל.

בנוסף, שאלת הסיוע לדור הבא מהותית מאוד. יש הורים שמוכנים להגדיל את האחוז מימון לגיל מבוגר כדי לסייע לילדים
ברכישת דירה, מתוך הנחה שהתמיכה המוקדמת מייצרת יתרון משמעותי להם. אחרים יעדיפו שימור נכס נקי מחוב כעוגן

כלכלי עתידי. תפקיד היועץ הוא לעזור לתרגם את הערכים האישיים והמשפחתיים למדיניות פיננסית ברורה.

סגירת מעגל: גישה אסטרטגית לשחרור הון מהנכס בגיל פרישה
שחרור הון מהנכס במקום מימוש מיידי של תיק השקעות הוא מהלך שמצריך הסתכלות מקיפה על המאזן המשפחתי, על

מטרות החיים בשני העשורים הקרובים ועל המורשת הכלכלית שרוצים להשאיר. השילוב הנכון בין משכנתא לגיל
השלישי, ניהול חכם של תיק ההשקעות, תכנון ירושה ושימוש מדוד בכלי כמו משכנתא הפוכה, מאפשר לבנות תכנון

פרישה גמיש, בטוח ומכבד.

כאשר מקבלים החלטות מבוססות נתונים, תוך הסתייעות ביועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי ובאנשי מקצוע
משלימים, ניתן להמיר אבן נדל"ן "סגורה" במקור נזילות מתוכנן היטב. כך מתאפשרת שמירה על איכות חיים גבוהה בגיל

הפרישה, מבלי להקריב בהכרח את הפוטנציאל הגלום בתיק ההשקעות ובנכסים הפיננסיים שנבנו לאורך השנים.

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:

   

mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/
https://gilfinance.co/
https://maps.app.goo.gl/YSpGnVEGYS4sJMS57.
https://tiktok.com/@gilfinance?_t=8ZYmE9aNCj4&_r=1
https://www.instagram.com/gilfinance4u?utm_source=ig_web_button_share_sheet&igsh=ZDNlZDc0MzIxNw==
https://www.facebook.com/gilfinance/

