
שעבוד דירה קיימת לטובת מימון צרכי סיעוד ובריאות בגיל השלישי הפך בשנים האחרונות לכלי מימון מרכזי עבור
משפחות רבות, בעלי הון משמעותי "על הנייר" אך נזיל מוגבל בחשבון הבנק. אנשי מקצוע בתחום הפיננסים,

המשכנתאות, הייעוץ הפנסיוני והמשפט נדרשים להבין לעומק את האפשרויות, הסיכונים וההשלכות של מהלכים אלו,
כדי לבנות פתרונות חכמים שמצד אחד מייצרים https://gilfinance.co/he/blog/family-cash-flow-management נזילות,

ומצד שני שומרים ככל האפשר על היציבות הכלכלית ועל הדירה עצמה כנכס משפחתי.

למה דווקא שעבוד דירה קיימת למימון סיעוד ובריאות בגיל השלישי
בגיל השלישי, צרכי הסיעוד, הבריאות והשיקום יכולים להגיע למאות אלפי שקלים לאורך מספר שנים, במיוחד כאשר

מדובר במימון מוסד סיעודי פרטי, עובד זר צמוד או טיפולים תרופתיים שאינם מכוסים במלואם. במקביל, הכנסה מפנסיה
וקצבאות זקנה מוגבלת יחסית, ולעיתים אין די בה כדי לממן הן את ההוצאות השוטפות והן את הצרכים הרפואיים

המוגברים. כאן נכנס לשולחן הדיון מנגנון של שעבוד דירה קיימת לטובת קבלת אשראי ארוך טווח בתנאי משכנתא.

עבור בעלי דירה ללא משכנתא, או עם יתרת חוב נמוכה, שעבוד הנכס מאפשר שחרור הון מהנכס מבלי למכור אותו
בפועל. גם כאשר קיימת משכנתא פעילה, ניתן לבחון מחזור, הגדלת מסגרת האשראי או שימוש בפתרונות ייעודיים כמו
משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה, בהתאם למאפייני הלווה והצרכים המשפחתיים.

המסגרת הרגולטורית - מה מאפשרות תקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל
מבוגר

החלוקה בין הלוואות צרכניות רגילות לבין הלוואות במשכון נדל"ן היא קריטית. תקנות בנק ישראל למשכנתאות
מבוגרים קובעות מגבלות ברורות על אחוז מימון לגיל מבוגר, על תקופת ההלוואה המותרת, ועל אופן חישוב יחס החזר
מהכנסה לפנסיה. עבור לקוחות לאחר פרישה, הבנק מתבסס על קצבאות, פנסיות תקציביות, פנסיות צוברות והכנסות

נוספות מוכחות.

אם בעבר בנקים רבים נמנעו באופן גורף ממתן משכנתא לגיל השלישי, כיום יש כבר מסלולים מוגדרים ומובנים, כולל
במסגרות ייעודיות של בנקים דוגמת בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל
מבוגר. עם זאת, מדיניות האשראי בפועל שונה מבנק לבנק, ולכן בחינה השוואתית מקצועית היא חיונית לפני קבלת

החלטה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והמשמעות לתכנון סיעודי

אחד הפרמטרים החשובים ביותר בתכנון מימון סיעודי באמצעות שעבוד דירה הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בנקים
לרוב מגבילים את נתח ההחזר החודשי מתוך סך ההכנסה הפנסיונית לאזור של 30%-40%, ולעיתים אף פחות, בהתאם

לגיל, תוחלת החיים הצפויה, ורמת הוודאות של תזרימי ההכנסה. עבור מימון סיעוד, לעיתים נדרש מבנה הלוואה שבו
החזר חודשי נמוך במיוחד, או אפילו תקופת גרייס במשכנתא שתאפשר להתמודד עם עומס ההוצאות הראשוני.

סוגי פתרונות: משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה והלוואת גישור לגיל
השלישי

כאשר ניגשים לתכנון מימון סיעודי באמצעות שעבוד דירה קיימת, יש כמה כלים עיקריים בארגז הכלים: משכנתא קלאסית
לכל מטרה, משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי, ולעיתים שילוב בין יותר מפתרון אחד. הבחירה תלויה

בשאלה מי הלווה, מה מצב הבריאות, מה רמת ההכנסה הפנסיונית, ומה העדפות המשפחה ביחס לשימור הנכס לדור
הבא.

משכנתא קלאסית לכל מטרה על הדירה הקיימת
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משכנתא רגילה לטובת "כל מטרה" היא למעשה הלוואה ארוכת טווח עם שעבוד הנכס, המיועדת שלא לרכישת דירה
אלא לצרכים אחרים, למשל מימון סיעוד או טיפולים רפואיים. בניגוד למשכנתא הפוכה, כאן בדרך כלל יש החזר חודשי

מותאם לפנסיונרים, כלומר הלקוח משלם מדי חודש קרן וריבית לפי לוח סילוקין מותאם. אחוז המימון המותר יהיה תלוי
בגיל, בשווי הנכס ובמדיניות הבנק, לרוב עד 50%-60% במקרים של גיל מבוגר.

יתרון הגישה הוא שליטה ברורה על החוב והפחתתו לאורך השנים. החיסרון המשמעותי הוא העומס על תזרים המזומנים
השוטף, במיוחד אם ההכנסה הפנסיונית מוגבלת והוצאות הסיעוד גבוהות. כאן תכנון מקצועי של מסלולי ריבית

לקשישים, שילוב בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, ופריסה נכונה
של השנים, הופכים להכרחיים.

משכנתא הפוכה כשחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי

פתרון פופולרי מאוד הוא משכנתא הפוכה, שבה בעל הדירה מקבל סכום חד פעמי, קצבה חודשית, או שילוב של השניים,
כנגד שעבוד הדירה, אך אינו משלם החזר חודשי שוטף. פירעון ההלוואה מתבצע בדרך כלל בעת פטירת בעל הדירה,

במכירת הדירה או בעת מחזור ההלוואה על ידי היורשים. מהלך כזה מאפשר ניצול מקסימלי של הון עצמי וניצול נכס
לצורך מימון סיעודי, תוך שמירה על רמת חיים נאותה.

האתגר המרכזי כאן הוא ההשפעה על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. כאשר מתכננים מימון סיעודי באמצעות
משכנתא הפוכה, חשוב לשתף את בני המשפחה, להגדיר ציפיות ולבחון את המשמעויות ארוכות הטווח. בנוסף, רמת

הריבית בדרך כלל גבוהה יותר ביחס למשכנתא רגילה, ויש לבחון היטב את תנאי ההצטרפות, מנגנוני ההצמדה והעמלות.

הלוואת גישור לגיל השלישי למימון סיעוד קצר-בינוני טווח

במצבים בהם קיים צפי למימוש נכס, קבלת כספי ירושה, מכירת דירה נוספת או מימוש חיסכון גדול בטווח כמה שנים,
ניתן לשקול הלוואת גישור לגיל השלישי. הלוואה זו מבוססת גם היא על שעבוד דירה קיימת, אך ניתנת לתקופה קצרה

יותר, לרוב עד 3-5 שנים, ולעיתים כוללת תקופת גרייס במשכנתא שבה הלווה משלם רק ריבית או אפילו דוחה את
מרבית ההחזרים לסוף התקופה.

פתרון זה מתאים במיוחד ללקוחות שבהם ברור יחסית מועד הנזילות העתידית, למשל מי שממתין למכירת דירה נוספת,
להשלמת פרויקט תמ"א 38 או פינוי-בינוי, או להסדרת סוגיות ירושה. כאן החשיבות של תכנון לוח סילוקין מותאם

לתזרים הצפוי היא קריטית, כדי להימנע מהפתעות לקראת סוף תקופת הגישור.

בחירת מסלולי ריבית ובניית תיק משכנתא לגיל השלישי
בגיל השלישי, ניהול סיכון הריבית מקבל משמעות אחרת מאשר אצל לווה צעיר. אופק החזר קצר יותר, רגישות גבוהה

לתנודות בהחזר החודשי, ותלות במקורות הכנסה קבועים כמו פנסיה. לכן, תמהיל נכון של מסלולי ריבית לקשישים חייב
להיות מותאם אישית לסיטואציה המשפחתית ולצרכי הסיעוד.

ריבית פריים, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד

שילוב בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד מאפשר לאזן בין יציבות גובה
ההחזר לבין עלות מימונית כוללת. בגיל מבוגר, נוטים להעדיף רכיב משמעותי בריבית קבועה לא צמודה, כדי להגן על לווה
שמתמודד במקביל עם הוצאות רפואיות בלתי צפויות מפני זינוק בהחזר החודשי בגלל עליית ריבית או מדד. במקביל, רכיב

פריים מאפשר גמישות רבה יותר למחזור עתידי ולהחזר מוקדם.

מומלץ לעשות שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, אך לא להסתפק בהם. אנשי מקצוע בתחומי ייעוץ
משכנתאות ופיננסים צריכים לבצע סימולציות קיצון, בדגש על תרחישי עליית ריבית, ירידה בהכנסה הפנסיונית או עלייה

בשכר המטפל הסיעודי, כדי לוודא שהמשפחה לא תיכנס למשבר תזרימי דווקא בשנים הרגישות ביותר.

מחזור משכנתא בגיל השלישי והתאמת החוב לצרכים סיעודיים



לא מעט לקוחות בגיל מבוגר מגיעים לבנק עם משכנתא קיימת שנלקחה בעבר לצורך רכישת הדירה, אך תנאי הריבית,
פריסת השנים או גובה ההחזר אינם מתאימים עוד למצבם העדכני. במקרים כאלה, מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול

להיות מנוף כפול: גם לשיפור תנאי המימון הקיימים, וגם לשחרור הון נוסף מהנכס למימון הוצאות סיעוד ובריאות.

במסגרת המחזור, בוחנים מחדש את יתרת החוב, את שווי הנכס על בסיס הערכת שמאי מקרקעין לנכס, את הריביות
בשוק ואת מצב ההכנסות. לעיתים ניתן לפרוס את המשכנתא לתקופה ארוכה יותר, להקטין את ההחזר החודשי, ולשלב

רכיב נוסף של אשראי לכל מטרה המאפשר מימון הוצאות רפואיות. יש להתייחס גם לנושא עמלת פירעון מוקדם, במיוחד
במסלולים בריבית קבועה, ולחשב אם המהלך עדיין משתלם במונחים כלכליים נטו.

היבטי ביטוח, מסמכים נדרשים ומשמעות ההכנסה מפנסיה
כדי להשלים עסקת שעבוד דירה קיימת לצורך מימון סיעוד ובריאות, מערכת הבנק דורשת סט מסמכים והסדרי ביטוח

ייעודיים. ההיערכות המוקדמת של אנשי המקצוע המלווים את המשפחה יכולה לחסוך עיכובים, דחיות והוצאות מיותרות.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתאות לגיל מבוגר

ברוב המסלולים, הבנק ידרוש ביטוח נכס למשכנתא כנגד נזקי אש, רעידת אדמה וסיכונים נוספים. בכל הנוגע לביטוח
חיים למשכנתא בגיל מבוגר, התמונה מורכבת יותר: חברות הביטוח מגבילות לעיתים את האפשרות לבטח לקוחות בגיל

מאוד מבוגר או עם מצב רפואי מורכב, והפרמיה עלולה להיות גבוהה.

ישנם מסלולי משכנתא לגיל השלישי שבהם הבנק מוותר על ביטוח חיים, או מתבסס על מבוטח אחר במשפחה. במקרים
של משכנתא הפוכה, המבנה הביטוחי שונה לחלוטין, ולעיתים הריבית משקפת גם את סיכון הפטירה ללא החזר ביניים.

כאן נדרשת בחינה פרטנית של תנאי הפוליסה ושל אלטרנטיבות הקיימות בשוק הביטוח.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים והוכחת הכנסה

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים תכלול בדרך כלל: דפי חשבון בנק, אישור על הכנסה מפנסיה וקצבאות
זקנה, אישורי קצבה ממוסד לביטוח לאומי וקרנות הפנסיה, נסח טאבו עדכני, אישורי מסים, ולעיתים דוחות רפואיים

בסיסיים. אנשי מקצוע צריכים להנחות את הלקוחות כיצד להציג את ההכנסות בצורה מיטבית, כולל הוכחת הכנסות
משכר דירה, קצבאות שאירים, או הכנסות מעסק קטן פעיל.

שעבוד דירה קיימת והשלכות על ירושה והסדרת זכויות
שיקולי ירושה הם מרכיב רגיש במיוחד בכל החלטה לשעבד דירה קיימת לצורך מימון סיעוד או בריאות. עבור חלק

מהמשפחות, שמירה על הדירה כנכס לדור הבא היא ערך מרכזי, ולעיתים היא אף מקור הביטחון הכלכלי של הילדים או
הנכדים. מצד שני, הימנעות מניצול הון נעול עלולה לפגוע קשות ברמת הטיפול ובאיכות החיים של בעל הנכס עצמו

בשנותיו האחרונות.

כאשר בוחנים פתרונות כמו משכנתא הפוכה או הגדלת מימון על הנכס, יש לשלב שיקולים של ירושה והסדרת זכויות
בדירה משועבדת יחד עם שיקולים רפואיים ואנושיים. במקרים רבים רצוי לערב עורך דין המתמחה בדיני ירושה, כדי לוודא

שההסכמות בין בני המשפחה מתועדות ומגנות על הצדדים, ולבחון במידת הצורך עדכון צוואה קיימת או עריכת צוואה
חדשה.

בדיקת צפי יתרת חוב עתידית במקרה של משכנתא הפוכה והאם צפוי להישאר הון נטו ליורשים.

הבנה מה יקרה לדיירים אחרים בדירה במקרה של פטירת בעל החוב, למשל בן/בת זוג.

שילוב שיקולי תכנון מס, במיוחד אם יש מספר נכסים או יורשים במעמדות מס שונים.

תהליך עבודה מומלץ: משלב בדיקת זכאות ועד שחרור הכספים



לניהול מקצועי של שעבוד דירה קיימת למימון סיעוד ובריאות מומלץ לפעול בתהליך מובנה, תוך שיתוף פעולה בין יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי, יועץ פנסיוני, איש מקצוע רפואי-סיעודי במידת הצורך, ולעיתים גם עורך דין לענייני

ירושה ומשפחה. גישה מתודולוגית מקטינה את הסיכון לשגיאות יקרות.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה וסימולציות תזרימיות

הצעד הראשון הוא בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. בשלב זה נאספים כל המידע והמסמכים על ההכנסות, על
הנכס, על ההתחייבויות הקיימות ועל צרכי הסיעוד המשוערים. באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי וסימולציות

מתקדמות, נבנית טבלת תזרים צפויה לעשר-חמש עשרה השנים הקרובות, עם דגש על נקודות סיכון: עליית ריבית, שינוי
ברמת הסיעוד, או ירידה בהכנסה הפנסיונית.

בחירת בנק ותמהיל: מזרחי טפחות, הפועלים ושחקנים נוספים

לאחר קבלת תמונת מצב כוללת, משווים בין הצעות של מספר בנקים. לבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי
ולבנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר יש לעיתים מסלולים ייעודיים הכוללים תנאי ריבית וגמישות בהחזר המותאמים
במיוחד לפנסיונרים. במקביל, בנקים אחרים ושחקני אשראי חוץ-בנקאי מציעים פתרונות אלטרנטיביים, כולל משכנתאות

הפוכות ייעודיות.

בשלב זה תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הוא קריטי: ניהול מו"מ על הריביות, קיצור זמני תגובה,
התאמת דרישות הביטוח, ובדיקה מדוקדקת של כל סעיף בהסכם, כולל מנגנוני שינוי ריבית, אפשרויות מחזור עתידי ותנאי

עמלת פירעון מוקדם.

שלב השמאי, הרישום ושחרור הכספים לצרכים סיעודיים

לאחר בחירת ההצעה, הבנק מזמין הערכת שמאי מקרקעין לנכס, שמגדירה בפועל את שווי הדירה לצורכי אשראי. על
בסיס הערכה זו נקבע אחוז מימון לגיל מבוגר הסופי ותקרת הסכום שניתן לקבל. לאחר השלמת רישום המשכנתא

בלשכת רישום המקרקעין )או ברשות מקרקעי ישראל/חברה משכנת(, עמידה בדרישות הביטוח והצגת כל המסמכים
הדרושים, משוחררים הכספים לחשבון הלקוח או ישירות לספקי השירות הסיעודי, בהתאם לסיכום.

ניהול סיכונים ושיקולים אתיים בשעבוד דירה לצורך סיעוד
שעבוד דירה קיימת לטובת מימון סיעוד ובריאות אינו מהלך טכני בלבד. זהו צומת החלטה משמעותי בעל השלכות

רגשיות, משפחתיות וכלכליות. אנשי מקצוע מלווים נדרשים לשלב שיקולי ניהול סיכונים פיננסיים עם רגישות אנושית,
תוך דיון פתוח עם המשפחה, שקיפות מלאה של הסיכונים, ומתן זמן לבני המשפחה לעבד את המשמעויות.

בחינה כנה של רמת הסיכון לחדלות פירעון עתידית אם יחולו שינויים בהכנסה או בהוצאה הסיעודית.

בדיקה אם קיימות אלטרנטיבות מימון זולות יותר, למשל קופות גמל להשקעה, חסכונות נזילים, או ביטוח
סיעודי פעיל.

הבטחה כי בעל הנכס מבין היטב את תנאי השעבוד, ומקבל החלטה מתוך שיקול דעת ולא בלחץ רגעי.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי כגורם מתכלל
המורכבות של מימון סיעוד ובריאות מחשבון משכנתא באמצעות שעבוד דירה קיימת מחייבת גורם מקצועי שיודע לחבר
בין כל הרבדים: רגולציה בנקאית, תכנון פנסיוני, דיני ירושה, ביטוח ותכנון מס. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
הוא מי שמסוגל להוביל תהליך כזה מקצה לקצה, לשאול את השאלות הנכונות, ולהציף סיכונים שלא תמיד המשפחה

מודעת אליהם מראש.

תהליך עבודה נכון כולל לא רק מציאת הריבית האטרקטיבית ביותר, אלא גם תכנון מסלול יציאה אפשרי, בחינת
פוטנציאל מחזור משכנתא בגיל השלישי בעתיד, שמירה על גמישות תזרימית, והתאמת המוצר הפיננסי לתחזית

https://en.search.wordpress.com/?src=organic&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


הרפואית ולתוחלת החיים המשוערת. כאשר כל אלו מבוצעים במקצועיות ובשקיפות, שעבוד דירה קיימת יכול להיות כלי
שתומך באיכות החיים של אדם בגיל השלישי, בלי לפרק את מרקם החיים המשפחתי.

למי שפועל בשדה המקצועי סביב פנסיונרים, משכנתאות ובריאות, ההבנה העמוקה של האפשרויות וההשלכות
מאפשרת לייצר פתרונות מדויקים יותר, להפחית חרדה אצל המשפחה, ולהבטיח שההון שנצבר לאורך שנים רבות של

עבודה ינוצל באחריות לתכלית החשובה ביותר: שמירה על כבוד, ביטחון ובריאות בשנים שבהן הם נדרשים יותר מכל.

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
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