
משקי בית בגיל השלישי מחזיקים לעיתים קרובות בנכס יקר ערך אך בנזילות מוגבלת, ובנקודה הזו נכנסות לתמונה שתי
אפשרויות מימון מרכזיות: משכנתא הפוכה מול הלוואת גישור לגיל השלישי. ההבדלים בין המוצרים, מבנה ההחזר,

דרישות הבנק וההשפעה על הירושה ועל תזרים המזומנים של הפנסיונר - כל אלה קריטיים לקבלת החלטה מושכלת.

המסגרת הרגולטורית והבנקאית לגיל המבוגר
לפני שנכנסים למבנה המוצרים, חשוב להבין כיצד בנקים ורגולטור מתייחסים למשכנתא לגיל השלישי. בנק ישראל

הגדיר כללים מחמירים יותר עבור הלוואות שנלקחות בגיל מבוגר, בעיקר סביב אחוזי המימון, משך השנים והחזר חודשי
ביחס להכנסה הפנסיונית.

הוראות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מחייבות את המערכת הבנקאית לבחון באופן שמרני את תוחלת
החיים, את יציבות הפנסיה ואת הסיכון הבנקאי. לכן, מי שמבקש משכנתא לפנסיונרים או מימון על בסיס נכס קיים,

ייתקל לעיתים בדרישות שונות מהמקובל בגילאי 30-50.

אחוז מימון ויחס החזר בגיל מבוגר

שני פרמטרים עומדים במרכז: אחוז מימון לגיל מבוגר ויחס החזר מהכנסה לפנסיה. ככל שהלווה מבוגר יותר, הבנק
נוטה לצמצם את אחוז המימון מערך הנכס ולקצר את תקופת ההלוואה, כדי להקטין את הסיכון לאי פירעון.

במקביל, נבדק בקפדנות היחס בין ההחזר החודשי להכנסות הקבועות מפנסיה, קצבאות זקנה, ולעיתים גם הכנסה
משכירות. בנקים מובילים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר

מפעילים מודלים ייעודיים לאוכלוסייה זו, אך כולם כפופים לאותן מסגרות רגולטוריות.

מהי משכנתא הפוכה וכיצד היא פועלת
משכנתא הפוכה היא מוצר ייעודי לגיל השלישי, המאפשר לבעלי דירה לשחרר חלק מההון הכלוא בנכס, כמעט ללא
החזר חודשי. ההלוואה נלקחת כנגד שעבוד דירה קיימת, וברוב המקרים הפירעון מתבצע רק בעת מכירת הדירה או

בירושה על ידי היורשים.

במודל זה, הריבית נצברת על יתרת הקרן לאורך השנים, כאשר ההחזרים השוטפים הם אפסיים או נמוכים מאוד. כך
מתקבל שחרור הון מהנכס מבלי לפגוע מהותית בתזרים החודשי, אבל במחיר של שחיקה עתידית בשווי הירושה.

קהל יעד טיפוסי למשכנתא הפוכה

המוצר מתאים בדרך כלל לפנסיונרים ללא משכנתא קיימת, המחזיקים בדירה שערכה גבוה, אך סובלים מפער בין
הוצאות למחיה להכנסה השוטפת. עבור מי שרוצה להגדיל את איכות החיים, לממן טיפולים רפואיים, לסייע לילדים או

להתמודד עם חובות, משכנתא לגיל השלישי מסוג הפוך יכולה להיות פתרון נוח.

במקרים רבים, מדובר במבוגרים שמבקשים להימנע ממעבר לדיור מוגן או למכירת הדירה, ורואים בשעבוד דירה קיימת
אמצעי לשימור סביבת המגורים המוכרת, תוך שיפור יכולת המימון החודשית שלהם.

ריביות ומסלולים במשכנתא הפוכה

הבנקים מציעים מגוון מסלולי ריבית לקשישים, אך ברוב המקרים מדובר בתמחור מעט גבוה יותר ממשכנתא רגילה,
בשל רמת הסיכון ותוחלת החיים. ניתן למצוא שילובים של ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה ומסלולי

ריבית משתנה צמודה למדד, כאשר כל בנק בונה סל שונה של רכיבים.

משום שהלווה כמעט ואינו מחזיר את הריבית באופן שוטף, היא נצברת לקרן ויוצרת אפקט ריבית דריבית. לכן, בחירת
מסלול הריבית וניתוח לוח סילוקין מותאם לטווח הארוך הם קריטיים להבנת עומק השחיקה העתידית בהון.



מהי הלוואת גישור לגיל השלישי וכיצד היא שונה
הלוואת גישור לגיל השלישי היא הלוואה מוגבלת בזמן, לרוב לתקופה של 2-7 שנים, שנועדה לגשר בין שני אירועים

פיננסיים. למשל, רכישת דירה חדשה לפני מכירת דירה קיימת, המתנה לכספי ירושה, קרן השתלמות או תוכנית חיסכון
ארוכת טווח שמגיעה לפדיון במועד מאוחר יותר.

גם כאן הבסיס הוא הון עצמי וניצול נכס, אך בניגוד למשכנתא הפוכה, התפיסה היא של הלוואה קצרה או בינונית טווח,
עם תאריך פירעון ידוע מראש. לעיתים מצורפת תקופת גרייס במשכנתא, שבמהלכה משלמים רק ריבית, והקרן נפרעת

בבת אחת בסוף התקופה.

מתי הלוואת גישור עדיפה על משכנתא הפוכה

כאשר קיימת וודאות גבוהה לגבי מקור פירעון עתידי, הלוואת גישור תהיה בדרך כלל גמישה וזולה יותר. לדוגמה, זוג
פנסיונרים שרכש דירה בפרויקט התחדשות עירונית ומתכנן למכור דירה קיימת עם קבלת המפתח, יבחר לעיתים קרובות

בהלוואת גישור לגיל השלישי במקום משכנתא הפוכה, כדי לא לפגוע בירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

אותו היגיון תקף גם למי שממתין לקצבה הונית, מכירת נכס נוסף או פירעון חיסכון גדול. במקרה זה, ההלוואה נתפסת
ככלי טקטי, בעוד שמשכנתא הפוכה היא פתרון אסטרטגי ארוך טווח לשיפור תזרים ושחרור הון מהנכס.

החזר חודשי ותזרים מזומנים בפנסיה
בגיל השלישי, ניהול החזר חודשי מותאם לפנסיונרים חשוב יותר מגובה ההלוואה עצמה. ירידה בשכר, תלות בהכנסה

מפנסיה וקצבאות זקנה וסיכונים רפואיים, מחייבים איזון מדויק בין שיפור איכות החיים לבין שמירה על כרית ביטחון
חודשית.

במשכנתא הפוכה, ההחזר החודשי כמעט ואינו קיים, ולכן התזרים החודשי משתפר באופן מיידי. בהלוואת גישור, לעומת
זאת, יש לרוב החזר ריבית שוטף, ולעיתים גם מרכיב קרן, כך שההשפעה על התקציב החודשי משמעותית יותר ומצריכה

בחינה מדוקדקת.

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי

כדי לנהל סיכון באופן מושכל, יועצים מקצועיים בונים ללקוח לוח סילוקין מותאם, שלוקח בחשבון צפי תוחלת חיים,
הוצאות רפואיות עתידיות והעברות בין-דוריות מתוכננות. במסגרתו, ניתן לשלב בין רכיבים של תקופת גרייס במשכנתא,

פריסה ארוכה יותר של חלק מההלוואה והפחתת חשיפה לריבית משתנה.

שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לבחון תרחישים שונים: העלאת הריבית, הקדמת פירעון,
שינוי בגובה הפנסיה ועוד. אך כדי שהנתונים יהיו מדויקים, יש לשלב בהם נתוני הערכת שמאי מקרקעין לנכס, תחזיות

ריבית ומדד, והנחות ריאליות לגבי הכנסה עתידית.

השפעה על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
אחד מהשיקולים המשמעותיים בבחירת משכנתא לגיל השלישי הוא השפעתה על הדור הבא. גם משכנתא הפוכה וגם
הלוואת גישור יוצרות ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, אך עומק השעבוד והיקף החוב העתידי שונים מאוד בין

שני המוצרים.

במשכנתא הפוכה, יתרת החוב נוטה לגדול לאורך השנים, ולעיתים היא עשויה להגיע לשיעור גבוה מערך הנכס ביום
הפירעון, בהתאם לתנאי ההסכם. בהלוואת גישור, מנגד, החוב סטטי או גדל בקצב מתון יותר, מכיוון שתקופת ההלוואה

קצרה והחזרי הריבית משולמים שוטף.

שיתוף היורשים בשלב קבלת ההחלטה



מניסיונם של יועצים בתחום, ניהול שיח מוקדם עם היורשים מפחית מתחים עתידיים. כאשר בוחרים במשכנתא הפוכה,
יש מקום להציג לילדים את ההשלכות האפשריות: הקטנת ההון שיוותר להם, האפשרות שהם יחליטו למחזר את

ההלוואה, או לרכוש את חלק הדירה מהבנק.

בהלוואת גישור, השיח לרוב מתמקד בתזמון מכירת נכסים ובחלוקת התמורה. במקרים רבים, ניתן לבנות אסטרטגיה
שמשלבת בין מחזור משכנתא בגיל השלישי לבין הלוואת גישור, כך שהעומס על היורשים יהיה מנוהל וברור.

ביטוח חיים ונכס במשכנתאות לגיל השלישי
אחד ההבדלים המשמעותיים בין הלוואות רגילות למימון בגיל השלישי נוגע לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. חברות

הביטוח מתמחרות סיכון מוות ונכות באופן גבוה יותר, ולעיתים מסרבות לבטח לווים מעל גיל מסוים או עם רקע רפואי
מורכב.

במשכנתא הפוכה, לעיתים מתאפשר מודל ללא ביטוח חיים מלא, מאחר והבנק נשען בעיקר על שווי הנכס המשועבד.
עדיין, כמעט תמיד יידרש ביטוח נכס למשכנתא שיגן מפני נזקים לדירה עצמה, שכן היא משמשת
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גמישות ביטוחית בהלוואת גישור

בהלוואת גישור לגיל השלישי, דרישות הביטוח מגוונות יותר ותלויות באורך התקופה ובפרופיל הסיכון. כאשר הגישור קצר
והבטוחה איכותית, חלק מהבנקים יסכימו להסתפק בביטוח נכס בסיסי או בוויתור חלקי על ביטוח חיים, בכפוף לניתוח

סיכון פרטני ולמדיניות הפנימית של הבנק.

ליווי מקצועי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מסייע לעיתים להשיג פתרונות ביטוחיים יצירתיים, הכוללים
שילוב בין פוליסות קיימות, הרחבות ביטוחיות ומשיכת חלק מהחיסכון הפנסיוני לטובת צמצום הצורך בביטוח חיים מלא.

הבדלים תפעוליים: תהליך, מסמכים ועלויות
תהליך קבלת משכנתא לפנסיונרים דומה ברמת השלבים למשכנתא רגילה, אך דורש תשומת לב לפרטים הקטנים.

איסוף מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כולל דוחות פנסיה עדכניים, אישורי קצבאות, פירוט נכסים והתחייבויות,
ותיעוד רפואי במקרים מסוימים לביטוח חיים.

בשני המוצרים תידרש הערכת שמאי מקרקעין לנכס, רישום שעבוד בטאבו או ברשות מקרקעי ישראל, ולעיתים גם
הסדרת חריגות בנייה או זכויות רשומות. כל עיכוב טכני ברישום הזכויות עשוי לדחות את קבלת האשראי, ולכן נדרש תכנון

מוקדם ומדויק.

עמלות וריביות: מה צריך לדעת מראש

שני סוגי ההלוואות כוללים עמלות סטנדרטיות: פתיחת תיק, שמאות, רישום בטוחות ועמלות עבור שינוי תנאים. בנוסף, יש
להביא בחשבון אפשרות לעמלת פירעון מוקדם במקרה של סילוק מוקדם במסלול ריבית קבועה לא צמודה או מסלול

צמוד מדד בריבית קבועה.

בהלוואת גישור, מאחר והתקופה קצרה, משקל העמלות ביחס לסך התקופה בולט יותר. במשכנתא הפוכה, לעומת זאת,
הריבית המצטברת על פני שנים רבות היא מרכיב העלות המרכזי, ולכן השוואת מסלולי ריבית לקשישים בין בנקים

ושחקנים חוץ-בנקאיים מקבלת חשיבות רבה.

מחזור משכנתא קיימת בגיל השלישי
לא מעט פנסיונרים מגיעים לגיל פרישה עם משכנתא קיימת, שנלקחה לפני שנים בתנאים שכבר אינם רלוונטיים לשוק

הנוכחי או לפרופיל ההכנסה החדש. כאן עולה האפשרות של מחזור משכנתא בגיל השלישי, לעיתים בשילוב עם
משכנתא הפוכה או הלוואת גישור ייעודית.
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תהליך המחזור כולל בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, בחינת גובה ההחזר הנוכחי, וסימולציה של תרחישים
חדשים: הארכת התקופה, שינוי הרכב המסלולים, או מיחזור חלק מהחוב למשכנתא הפוכה שמשחררת תזרים חודשי

נוסף.

שילוב בין מחזור, גישור ומשכנתא הפוכה

במקרים מורכבים, ניתן לייצר פתרון רב-שכבתי:הלוואת גישור קצרה לסגירת התחייבות קיימת, משכנתא רגילה לטווח
בינוני על חלק מהחוב, ומשכנתא הפוכה על רכיב נוסף כדי להקטין את ההחזר החודשי. האתגר הוא לבנות מבנה חוב

שלא יכביד על תזרים הפנסיה, ועדיין ישמור על רמת הון סבירה בדירה לטובת היורשים.

בנקודה זו, שימוש בכלים כמותיים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי ובחינת אפשרויות בכל אחד מהבנקים, כולל בנק
מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, מאפשרים להתמקח בצורה מושכלת

על תנאי הריבית ומבנה ההלוואה.

הבדלי ריבית ומסלולים בין משכנתא הפוכה להלוואת גישור
בניתוח מקצועי של עלות המימון, אי אפשר להסתפק בהשוואת ריבית נומינלית בלבד. יש להבחין בין מסלולי ריבית

פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד, ולבחון את השילוב ביניהם לאורך זמן, במיוחד
כאשר אין החזרים שוטפים מלאים על הריבית, כמו שנפוץ במשכנתא הפוכה.

בהלוואת גישור, לעומת זאת, העובדה שהתקופה קצרה מצמצמת חלק מהסיכונים האינפלציוניים והמשתנים, ולכן
לעיתים הבנק מוכן להציע תמחור אטרקטיבי יותר בריבית פריים או במסלול משתנה קצר. מנגד, אי אפשר להתעלם

מהעובדה שהחזרי הריבית המיידיים מכבידים יותר על התקציב החודשי.

ניהול סיכון ריבית בגיל השלישי

בגיל פנסיה, היכולת לספוג תנודתיות חדה בריבית או במדד נמוכה יותר, ולכן מומלץ לבחון תמהיל שמקטין סיכון עתידי,
גם במחיר ריבית התחלתית מעט גבוהה יותר. שילוב סביר יכול להיות בסיס של ריבית קבועה לא צמודה להגנה מפני

עליית מדד וריבית, לצד רכיב פריים מתון לשמירה על גמישות במחזור עתידי או פירעון מוקדם.

במשכנתא הפוכה, מאחר והריבית מצטברת שנים ארוכות, ניהול סיכון זה קריטי במיוחד. אצל חלק מהגופים יש תקרות
ריבית או מודלים של שינוי ריבית מדורג, וכל אלה חייבים להיבחן בעזרת יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר

את ההבדלים הדקים בין הגופים המממנים.

בדיקת זכאות ותכנון אסטרטגי לפני בחירת המוצר
לפני שבוחרים בין משכנתא הפוכה להלוואת גישור, יש לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. השלב כולל מיפוי
מלא של הנכסים, ההתחייבויות, הצרכים התקציביים העתידיים והעדפות משפחתיות לגבי הירושה והעברת הנכס לדור

הבא.

במסגרת הבדיקה נעשה שימוש בנתוני הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, חיסכון ארוך טווח, ביטוחים צבורים ונתוני
הנדל"ן. בשלב זה, הערכת שמאי מקרקעין לנכס אינה רק דרישה בנקאית טכנית, אלא כלי קריטי להבנת פוטנציאל

המינוף מחד, והסיכון לירידה עתידית בשווי הנכס מאידך.

מסמכים נדרשים ומשמעויות משפטיות

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בין היתר: תעודות זהות וספח, אישורי זכויות בנכס, דוחות קרנות
פנסיה, אישורי הכנסה משכירות, אישורי קצבאות הביטוח הלאומי, אישורי יתרות הלוואות קיימות, ולעיתים גם ייפוי כוח

נוטריוני אם הלווה מוגבל ביכולת החתימה הפיזית.



במיוחד במשכנתא הפוכה, יש להבין את המשמעות המשפטית של שעבוד דירה קיימת לטווח ארוך, ואת ההשלכות על
ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. לעיתים מומלץ לשלב ייעוץ משפטי ייעודי כדי להסדיר צוואות, הסכמים בין

יורשים וייפויי כוח מתמשכים.

למי מתאימה משכנתא הפוכה ולמי עדיפה הלוואת גישור
לאורך השנים מתגבשים דפוסי התאמה ברורים יחסית בין המוצרים לצרכים. משכנתא הפוכה מתאימה בדרך כלל למי

שמבקשים מקסימום שקט תזרימי, מוכנים להפחית את היקף הירושה, ומעוניינים להישאר בדירה לאורך זמן רב ככל
הניתן. מדובר באסטרטגיה של ניצול הנכס למימון אורח חיים, תוך דחיית ההתחשבנות הסופית למועד מאוחר.

לעומתה, הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה למי שיש באופק מקור החזר ברור - מכירת דירה, ירושה צפויה, קרן
הונית גדולה - ורוצה לגשר על מספר שנים מוגבלות. כאן המיקוד הוא בניהול טקטי של תזרימי הכסף, תוך שמירה יחסית

על ההון לתקופה ארוכה יותר.

מי שהעדיפות העליונה עבורו היא הגדלת ההכנסה החודשית, ללא החזר חודשי כמעט, ושמירת רמת החיים
הקיימת - ייטה לכיוון משכנתא הפוכה.

מי שרוצה לבצע מהלך נדל"ני נקודתי, כמו מעבר לדירה אחרת, ולוודא שהירושה תישאר כמעט שלמה - יעדיף
לרוב הלוואת גישור.

מי שנמצא עם משכנתא קיימת כבדה בגיל הפנסיה - יצטרך בחינה אינטגרטיבית של מחזור, גישור ומשכנתא
הפוכה כאחד.

התפקיד הקריטי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
שוק האשראי לגיל השלישי מאופיין בריבוי מוצרים, תנאים משתנים בין בנקים, והשלכות משפחתיות ומשפטיות עמוקות.
לכן, מעורבותו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יכולה להיות ההבדל בין פתרון מיטבי לבין מהלך שיוצר עומס

מיותר או פגיעה בלתי הפיכה בהון המשפחתי.

יועץ מנוסה יודע לתרגם את כללי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים למציאות הפרטנית של כל לקוח: הוא
משווה בין הצעות של בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר וגופים

נוספים, בוחן את ההשפעה על התזרים החודשי והירושה, ומדמה תרחישים שונים באמצעות כלי ניתוח ייעודיים.

שילוב בין ראייה פיננסית, משפחתית ומשפטית

מעבר לניתוח מספרי של אחוז מימון לגיל מבוגר, ריבית ותזרים, נדרשת בגיל השלישי גם רגישות גבוהה לנושאים
רגשיים ומשפחתיים. החלטה על שחרור הון מהנכס משפיעה ישירות על הילדים והנכדים, ועל תחושת הביטחון של בני

הזוג עצמם.

יועץ איכותי ישלב בדיון שאלות כמו: עד כמה חשוב לשמור על דירה חופשית למשפחה, מהי רמת החיים המבוקשת
בפנסיה, האם יש נכונות לעבור דירה בעתיד, וכמה סיכון כלכלי ומימוני הלקוח מוכן לקחת. מתוך השילוב הזה תיגזר

ההחלטה האם עדיפה משכנתא הפוכה, הלוואת גישור, או אולי שילוב חכם ביניהן.

מבט קדימה: תכנון פיננסי אחראי לגיל השלישי
ההתארכות מחשבון משכנתא בתוחלת החיים, עליית מחירי הנדל"ן והיקף החסכונות הפנסיוניים בישראל יוצרים מציאות

חדשה, שבה משכנתא לגיל השלישי אינה עוד מקרה קצה, אלא כלי תכנון מרכזי. ההתלבטות בין משכנתא הפוכה
להלוואת גישור לגיל השלישי חייבת להיעשות מתוך הבנה עמוקה של צרכי המשפחה, מנגנוני המוצרים והמסגרת

הרגולטורית.

http://www.thefreedictionary.com/%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


מי שפועל באופן מתוכנן, עושה שימוש מקצועי בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, בוחן הצעות ממספר בנקים,
משווה מסלולי ריבית לקשישים בעזרת מומחה, ומשלב בתהליך את בני המשפחה הרלוונטיים, יכול להפוך את הנכס

שבו הוא חי למנוע צמיחה ולביטחון כלכלי, במקום לנטל או למקור למתחים.

שילוב נכון בין ניצול ההון בדירה, שמירה על תזרים חודשי בריא והגנה על הירושה, הוא לב ההחלטה בין משכנתא הפוכה
להלוואת גישור. כאשר בונים את המהלך בסבלנות, בשקיפות ובליווי מקצועי מתאים, גם בגיל השלישי ניתן לייצר פתרון

מימון יציב, גמיש ומכבד, שמתאים למשפחה היום ומחר כאחד.

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
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