
שעבוד דירה קיימת כבטוחה להלוואת גישור לגיל השלישי הוא אחד הכלים המומלצים והעדינים ביותר לניהול תזרים
מזומנים וצרכים פיננסיים בגיל מבוגר, מבלי לוותר על בעלות על הנכס. עבור פנסיונרים ובני הגיל השלישי, השילוב בין

שחרור הון כלוא בדירה קיימת לבין שמירה על יציבות כיסויים בביטוח משכנתא וביטחון פיננסי, מחייב הבנה מדויקת של
המסלולים, הרגולציה והסיכונים. המאמר מיועד לאנשי מקצוע בתחום המימון והמשכנתאות, ומציג פרספקטיבה מעמיקה

על האופן שבו ניתן לתכנן מהלך כזה באופן מיטבי.

הקשר בין משכנתא לגיל השלישי לשעבוד דירה קיימת
כאשר מדברים על משכנתא לגיל השלישי או על משכנתא לפנסיונרים, האתגר המרכזי הוא התאמת מבנה החוב

ליכולת ההחזר העתידית על בסיס הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה. בניגוד למשכנתאות "סטנדרטיות" בגיל עבודה, כאן
יש פחות גמישות בזמן, אך לעיתים קרובות יש נכס כמעט או לגמרי סגור מחוב. מכאן נולד הצורך להשתמש בשעבוד

דירה קיימת לצורך הלוואת גישור לגיל השלישי.

הלוואת גישור לגיל השלישי משמשת בדרך כלל לקיצור פערי זמן בין מכירה עתידית של נכס, קבלת ירושה, פריסת זכויות
פנסיה הונית או תזרים חד פעמי אחר. היתרון המרכזי הוא שניתן להעמיד מימון משמעותי על בסיס הנכס הקיים, תוך

שמירה על גמישות בתקופת ההחזר. זהו שימוש יעיל במונח הון עצמי וניצול נכס כאשר המזומן נחוץ עכשיו, בעוד
שהמקור לפירעון צפוי רק בהמשך.

הלוואת גישור לגיל השלישי לעומת משכנתא הפוכה
לעיתים מבלבלים בין הלוואת גישור לגיל השלישי לבין משכנתא הפוכה, אך מדובר בשני מוצרים שונים. משכנתא

הפוכה היא בדרך כלל הלוואה ארוכת טווח, בה ההחזר נדחה לסוף חיי הלווה או למועד מכירת הנכס, והריבית נצברת על
הקרן. לעומתה, הלוואת גישור היא לרוב קצרת או בינונית טווח, ונועדה "לעבור גשר" עד לקבלת מקור החזר ברור.

מבחינה תכנונית, משכנתא הפוכה מתאימה במקרים שבהם מבקשים שחרור הון מהנכס ללא תכנון פירעון מוגדר, בעוד
שהלוואת גישור נשענת על אירוע פיננסי ידוע מראש. אנשי מקצוע חייבים להגדיר עם הלקוח האם נכון יותר לייצר

הלוואת גישור צמודת-יעד או מסלול הפוך ארוך טווח, כאשר הירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת נשקלות מראש
עם היורשים הפוטנציאליים.

מדוע דווקא בגיל השלישי שעבוד דירה קיימת הופך לאסטרטגי
הרבה פנסיונרים מחזיקים בדירה ששולמה לאורך עשרות שנים, אך מתקשים לייצר תזרים מזומנים מספק מחודש

לפנסיה. מרבית ההון מרוכז בנדל"ן ולא נזיל. באמצעות שעבוד דירה קיימת, ניתן להמיר חלק מההון ה"כלוא" בתזרים,
מבלי להיאלץ למכור את הבית או לעבור דירה. עבור אנשי מקצוע, זהו מנוף משמעותי לתכנון פיננסי כולל ללקוח.

שעבוד כזה משרת מגוון מטרות: סיוע לילדים ברכישת דירה, מימון דיור מוגן, סגירת הלוואות יקרות, שיפור איכות חיים או
גישור עד מכירת נכס נוסף. השאלה איננה רק כמה כסף ניתן לקבל, אלא כיצד המהלך משפיע על יחס החזר מהכנסה

לפנסיה, על אחוז מימון לגיל מבוגר ועל רמת הסיכון הבנקאית והמשפחתית.

תקנות בנק ישראל ומשמעותן למשכנתאות בגיל מבוגר
מסגרת העבודה של יועץ מקצועי בגיל השלישי מוכתבת על ידי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. המגבלות

סביב גיל הלווה, משך ההלוואה ויכולת ההחזר משפיעות ישירות על מבנה הלוואת גישור לגיל השלישי. בנוסף, לא ניתן
להתעלם מדרישות הון עצמי, דירוג אשראי והיסטוריית התנהלות בנקאית, גם כאשר השעבוד הוא על דירה נקייה מחוב.

הבנקים נדרשים לוודא כי החזר חודשי מותאם לפנסיונרים ואינו חורג מהסטנדרטים של יחס החזר מקובל. לכן פעמים
רבות נעשה שימוש בתקופת גרייס במשכנתא או בהלוואת בלון חלקית, כדי להפחית את ההחזר בתקופה הראשונה עד
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למימוש מקור הפירעון העיקרי. השילוב בין דרישות רגולטוריות לבין הצרכים המעשיים של הלווה מחייב תכנון קפדני של
לוח הסילוקין.

אחוז מימון לגיל מבוגר בשעבוד דירה קיימת

כאשר דנים באחוז מימון לגיל מבוגר, שעבוד דירה קיימת מאפשר בדרך כלל רמת מימון שמרנית יותר מאשר ללווים
צעירים, בשל שיקולי סיכון ומשך חיים. מצב שבו הדירה ללא חוב קיים מגדיל את מרחב התמרון, אך עדיין רמת המימון
המקסימלית תיקבע על פי הערכת הסיכון הכוללת של הלווה והעסקה. כאן נכנסת לתמונה הערכת שמאי מקרקעין

לנכס, כבסיס לקביעת אחוז המימון.

שמאי מקצועי מייצר דו"ח המהווה עוגן לבנק, ויחס ההלוואה-לשווי )LTV( בגיל השלישי לרוב נע בין שיעורי מימון שמרניים
לבין גמישים יותר כאשר יש מקורות החזר נוספים. אנשי מקצוע חייבים לתאם ציפיות עם הלקוח, ולהסביר כי גם אם
הדירה שווה סכום גבוה, לא בהכרח ניתן לממש את כולו כהלוואה, בייחוד כאשר מדובר בהלוואת גישור ולא בהלוואה

צרכנית רגילה.

בחירת מסלולי ריבית למשכנתא לגיל השלישי
תכנון נכון של מסלולי ריבית לקשישים הוא קריטי בשעבוד דירה קיימת. בגיל מבוגר, החשיפה לשינויים חדים בהחזר
החודשי עלולה להיות בעייתית יותר עקב היעדר גמישות בהגדלת הכנסות. לכן יש לבחון את השילוב בין ריבית פריים

למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, בהתאם לאופק ההלוואה ולתכנון התזרימי.

ריבית פריים למשכנתא: מסלול גמיש שיכול להתאים לתקופות קצרות של הלוואת גישור, אך דורש הבנה של
סיכון עליית הריבית.

ריבית קבועה לא צמודה: מייצרת ודאות גבוהה יותר להחזר החודשי, דבר משמעותי כאשר ההכנסה מבוססת
על פנסיה קבועה.

ריבית משתנה צמודה למדד: יכולה להקטין ריבית התחלתית, אך חושפת לסיכון אינפלציה ולהגדלת חוב ריאלי
לאורך זמן.

שילוב מאוזן בין המסלולים, יחד עם תכנון לוח סילוקין מותאם, מאפשר לבנות הלוואת גישור שאינה מכבידה על התקציב
החודשי, אך גם לא מכניסה את הלווה לסיכון מיותר של עליית החוב.

תקופת גרייס, בלון והחזר מותאם לפנסיונרים
אחד הכלים המרכזיים בתכנון משכנתא לגיל השלישי הוא שימוש בתקופת גרייס במשכנתא. בתקופה זו הלווה משלם

רק ריבית, ללא החזר קרן, או לעיתים אינו משלם כלל וההחזר נדחה לסיום התקופה. במוצרי גישור, הדבר מאפשר ללקוח
להמתין למימוש הנכס או לאירוע הכנסה עתידי, מבלי לפגוע קשות בתזרים השוטף.

עם זאת, אנשי מקצוע נדרשים להציג שקיפות מלאה לגבי עלות הריבית המצטברת בתקופת הגרייס, השפעתה על יתרת
החוב ועל הסיכון במקרה שהמימוש יתעכב. במקביל, יש להקפיד שההחזר חודשי מותאם לפנסיונרים לאחר סיום

הגרייס יישאר בתחום היכולת הריאלית, גם בתרחישים פחות אופטימיים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה ותכנון תזרים

חישוב יחס החזר מהכנסה לפנסיה בגיל השלישי שונה מחישוב אצל לווה צעיר. משקל גבוה יותר ניתן ליציבות
הקצבאות והפנסיה החודשית, בעוד שמקורות הכנסה עסקיים נבחנים בזהירות רבה. ההמלצה המקצועית היא לשמור על

יחס החזר שמרני, כך שגם במקרה של עלייה במדד או בריבית, ניתן יהיה לעמוד בתשלומים ללא צורך במימוש חפוז של
הנכס.

שימוש בכלים כגון מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר להמחיש ללקוח את השפעת מסלולי הריבית, תקופת
הגרייס והיקף ההלוואה על התשלום החודשי ועל היתרה העתידית. אנשי מקצוע צריכים ללוות את הלקוח לא רק בשלב



קבלת ההלוואה, אלא גם בהבנת התרחישים האפשריים לאורך חיי ההלוואה.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ושילוב הלוואת גישור
במקרים רבים קיימת משכנתא ישנה על הנכס, שנלקחה בשנים קודמות בריביות גבוהות יותר או במבנה פחות מתאים

לגיל השלישי. כאן נכנס לתמונה מחזור משכנתא בגיל השלישי, המשלב פרעון ההלוואה הישנה ויצירת מסלול חדש
המתאים להרכב ההכנסות הנוכחי. במהלך כזה ניתן לשלב הלוואת גישור לגיל השלישי כחלק מהפתרון, למשל עד

מכירת נכס נוסף או קבלת כספי ירושה.

בעת מחזור, יש לבחון את עמלת פירעון מוקדם על ההלוואה הקיימת, ולבדוק האם למרות העמלה יש יתרון כלכלי בולט
במעבר למסלול חדש. לעיתים, גמישות גבוהה יותר במבנה ההחזרים, ביחד עם הורדת ריבית ושינוי אורך חיי ההלוואה,

מצדיקות את עלות הפירעון המוקדם, בעיקר כאשר המימון מותאם אישית לגיל השלישי.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה והמסמכים הנדרשים
אחד השלבים החשובים בתהליך הוא בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. בנק או גוף מימון ידרוש תמונה מלאה של
פרופיל ההכנסות: דוחות פנסיה חודשית, אישורי קצבאות זקנה, הכנסות משכר דירה, קצבאות נוספות ותיקי השקעות.

המטרה היא להוכיח יכולת החזר מספקת לאורך חיי ההלוואה.

במסגרת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים יידרשו בדרך כלל: תעודות זהות וספח, אישורי בעלות על הנכס
בטאבו/מנהל/חברה משכנת, דוחות יתרה מהבנק הקיים במקרה של חוב משכנתא קודם, אישורי פנסיה והכנסות

עדכניות, ולעיתים גם מסמכים משפטיים כאשר מעורבת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. ככל שהמסמכים
מסודרים יותר, כך תהליך האישור מהיר וצפוי יותר.

ביטוח חיים ונכס במשכנתא לגיל השלישי
כמעט בכל משכנתא שניתנת כנגד שעבוד דירה קיימת, נדרשים ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר וביטוח נכס
למשכנתא. בגיל השלישי, עלויות ביטוח החיים עלולות להיות משמעותיות, ולעיתים אף להוות גורם מגביל לקבלת

ההלוואה, במיוחד כאשר קיימים מצבים רפואיים מורכבים.

אנשי מקצוע צריכים לבחון אפשרויות כגון ויתור חלקי על ביטוח חיים )בכפוף למדיניות הבנק(, שימוש בהצעות מחברות
ביטוח שונות, או חלוקת ההלוואה בין בני זוג באופן שמקטין את עלות הביטוח הכוללת. בביטוח נכס למשכנתא, הדגש

הוא על כיסוי נזק מבני בלבד, כאשר שווי המבנה נקבע לעיתים לפי הערכת השמאי או לפי פוליסות סטנדרטיות מקובלות
בשוק.

עבודה עם בנקים מובילים: מזרחי טפחות והפועלים כדוגמה
שוק המשכנתאות לגיל השלישי בישראל נשלט ברובו על ידי הבנקים הגדולים, כאשר לכל אחד מדיניות שונה ביחס
להלוואות גישור ולמשכנתאות לבני הגיל המבוגר. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי מציע מגוון
מסלולים המותאמים לפנסיונרים, כולל אפשרויות לשעבוד דירה קיימת לצורך גישור או לשחרור הון. במקביל, בנק

הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר שם דגש על בחינת תזרים הפנסיה והקצבאות, ויכול להציע פתרונות ייעודיים בהתאם
לפרופיל הלווה.

הבדלים במדיניות, ברמת הגמישות ובתמחור בין הבנקים מחייבים עבודה השוואתית ולא הסתמכות על גוף אחד בלבד.
כאן בא לידי ביטוי הערך המוסף של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, המכיר את הקווים האדומים של כל בנק, את

רמת הנכונות לחרוג ממסגרות סטנדרטיות ואת שיקולי ניהול הסיכון הספציפיים לכל מוסד.

התייחסות להיבטים משפחתיים וירושת דירה משועבדת



קבלת החלטה על שעבוד דירה קיימת בגיל השלישי איננה צעד אישי בלבד, אלא צעד משפחתי. השפעת ההלוואה על
ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת חייבת להיות שקופה לכל הצדדים. כאשר הורים משעבדים דירה לטובת הלוואת
גישור, יש לוודא שהיורשים מבינים כי במועד הפירעון, אם לא נפרעה ההלוואה ממקורות אחרים, ייתכן שיהיה צורך למכור

את הנכס או למחזר את החוב.

יועץ מקצועי יעודד ניהול שיחה פתוחה עם המשפחה, ויסייע להורים להסביר את מטרת המהלך, את תרחישי ההחזר ואת
האפשרויות שעומדות בפני היורשים ביום שבו יידרשו להסדיר את יתרת ההלוואה. רגישות לנושא הרגשי סביב הבית

המשפחתי, לצד הצגת הנתונים הפיננסיים, היא חלק בלתי נפרד מהתהליך.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
בשל המורכבות הגבוהה של משכנתא לגיל השלישי ושל הלוואת גישור לגיל השלישי, תפקידו של יועץ משכנתאות

מומחה לגיל השלישי הוא מעבר למציאת "הריבית הטובה ביותר". עליו לבנות אסטרטגיה כוללת המשלבת תכנון מיסוי,
תכנון ירושה, התאמת ביטוחים, מודל סיכונים ומדיניות החזרים. הוא נדרש להשוות בין בנקים, להבין לעומק את תקנות

בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ולהכיר את הניואנסים של כל מוצר.

היועץ המקצועי פועל מול כמה גופי מימון במקביל, מנהל מו"מ על ריביות ותנאים, ובונה יחד עם הלקוח לוח סילוקין
מותאם שמביא בחשבון את כל נקודות הזמן המשמעותיות בחייו - קבלת כספי ירושה, פריסת פנסיה הונית, מעבר לדיור

מוגן ועוד. בנוסף, הוא מלווה את הלקוח בהבנת המשמעויות ארוכות הטווח ולא רק בעסקה נקודתית.

סיכונים מרכזיים בניצול נכס קיים להלוואת גישור וכיצד לנהל אותם
למרות היתרונות, הון עצמי וניצול נכס באמצעות שעבוד דירה קיימת כרוך בסיכונים שיש לנהל במדויק. הסיכון הראשון

הוא אי התממשות או דחייה משמעותית של מקור הפירעון המתוכנן. לדוגמה, נכס שיועד למכירה ואינו נמכר במחיר או
בטיימינג שתוכננו, או ירושה שמתעכבת בשל מחלוקות משפטיות בין יורשים.

סיכון נוסף הוא עליית ריבית חדה במסלולים צמודי פריים או במסלולים משתנים, באופן שמגדיל את ההחזר החודשי
מעבר ליכולת. כמו כן, סיכון של הידרדרות במצב הבריאותי או בצרכי הטיפול של הלווה עלול לדרוש הגדלת הוצאות

חודשיות, במקביל להתחייבות ההלוואה. תכנון זהיר, כולל בחינת תרחישי קיצון, מסייע להקטין סיכונים אלה.

ניהול מושכל של עמלת פירעון מוקדם

כאשר ההלוואה נלקחת בריביות קבועות או במסלולים הצמודים למדד, נדרש להתייחס מראש לעמלת פירעון מוקדם
במקרה של סילוק מוקדם, מחזור או מכירה מהירה של הנכס. בגיל השלישי, הנטייה היא לעיתים לקצר אופק תכנוני, ולכן
יש היגיון לשלב מסלולים שהעמלה בהם צפויה להיות נמוכה יותר במקרה של פירעון מוקדם. אנשי מקצוע בוחנים מראש

את רמת הגמישות הנדרשת, ולא מחשבון משכנתא תמיד יבחרו בריבית הנמוכה ביותר אם היא כרוכה בעמלת יציאה כבדה.

שילוב שעבוד דירה קיימת באסטרטגיה הכוללת של גיל פרישה
כאשר מסתכלים על התמונה הרחבה, שעבוד דירה קיימת כבטוחה להלוואת גישור הוא כלי בתוך מארג רחב של

החלטות בגיל פרישה: מתי להתחיל למשוך פנסיה, האם להמיר חלק מהפנסיה להון הוני, כיצד לממן מעבר לדיור מוגן,
ומהו האיזון הנכון בין העברת הון לדור הבא בחיים, לבין שמירת רפידות ביטחון לעשורים הבאים. שחרור הון מהנכס

באמצעות גישור מאפשר גמישות גבוהה מאוד, אך מחייב משמעת פיננסית ותכנון מוקדם.

עבור אנשי מקצוע, המשימה היא לראות בשעבוד הדירה לא פתרון נקודתי, אלא מרכיב אסטרטגי לתכנון חיים בגיל
השלישי. האיזון שבין הסיוע לילדים כיום, שיפור איכות החיים של ההורים והבטחת יציבות כלכלית ארוכת טווח, הוא לב

התהליך. כאשר כל הגורמים - הלווה, המשפחה, היועץ והבנק - פועלים בסינרגיה, ניתן להפיק מהנכס הקיים ערך כלכלי
גבוה, תוך שמירה על ביטחון וודאות מרביים.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%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


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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