
הון עצמי וניצול נכס קיים בגיל הפרישה לטובת רכישת דירה שנייה הם מהלכים מורכבים שמחייבים תכנון מוקפד, הבנה
מעמיקה של תקנות בנק ישראל, ושליטה בכלי מימון ייעודיים כמו משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה והלוואות

גישור. עבור פנסיונרים ובני 60+ מדובר בהחלטה שיכולה לחזק מאוד את הביטחון הכלכלי, אך גם להגביר סיכונים אם לא
מנהלים נכון את רמת המינוף, את ההחזר החודשי ואת תרחישי הירושה בעתיד.

הקשר בין גיל הפרישה, הון עצמי וניצול נכס קיים
בגיל הפרישה, הנכס העיקרי של רוב משקי הבית בישראל הוא הדירה למגורים. ברבים מהמקרים שיעור המשכנתא

שנותר קטן יחסית או שהדירה כבר נקייה משעבוד. מכאן נולדת האפשרות לבצע שחרור הון מהנכס לטובת דירה שנייה
להשקעה, מגורים קרובים לילדים או מעבר לאזור שמתאים יותר לגיל השלישי.

האתגר המרכזי הוא האיזון בין רצון להגדיל את היקף הנכסים הפיננסיים והנדל"ניים לבין הצורך לשמור על נזילות, על
רמת סיכון סבירה ועל החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שמבוסס בעיקר על קצבאות זקנה, קצבת פנסיה והכנסות

נוספות אם קיימות.

כלי המימון המרכזיים בגיל השלישי לרכישת דירה שנייה

משכנתא לגיל השלישי על דירה חדשה

משכנתא לגיל השלישי היא למעשה משכנתא רגילה שניתנת בכפוף לדרישות המוכרות, אך עם דגשים ייחודיים לגיל
מבוגר: קיצור תקופות ההלוואה, התאמת לוח סילוקין מותאם, בחינה קפדנית יותר של יחס החזר מהכנסה לפנסיה

ומדיניות זהירה יותר של אחוז מימון לגיל מבוגר.

הבנק בוחן את ההחזר הצפוי אל מול ההכנסה נטו מפנסיה, קצבאות זקנה, שכירות מדירה קיימת והכנסות נוספות. לרוב
לא יעלה יחס ההחזר על כ-30%-40% מההכנסה הפנויה, כשבגיל 70+ הנטייה היא להתקרב לחלק התחתון של הטווח.

משכנתא הפוכה על דירה קיימת

משכנתא הפוכה היא כלי מרכזי ליצירת הון עצמי לדירה שנייה עבור בני 60 ומעלה. המהלך מבוסס על שעבוד דירה
קיימת לטובת הלוואה ארוכת טווח, בכפוף לכך שהלווה גר בה או מחזיק בה לטווח ארוך. לרוב אין החזר חודשי שוטף,

אלא פירעון קרן וריבית בעת מכירה, מעבר לדיור מוגן או עם פטירת הלווה.

במסגרת מהלך כזה ניתן להשתמש בכספי המשכנתא ההפוכה כבסיס להון העצמי בדירה השנייה, ולשלב מיחזור,
הלוואת משכנתא רגילה על הדירה השנייה או הלוואת גישור לגיל השלישי עד למימוש יעד נדל"ני או פינוי דירה קיימת.

הלוואת גישור לגיל השלישי

במצבים בהם קיימת כוונה למכור דירה קיימת, אך הרכישה של הדירה השנייה נעשית קודם, ניתן להיעזר בהלוואת גישור
לגיל השלישי. הלוואה זו נועדה לכסות את הפער הזמני עד למכירה בפועל, כשהפירעון מתבצע ממועד כניסת התמורה

לחשבון. לעיתים מגדירים תקופת תקופת גרייס במשכנתא - דחיית תשלומים חלקית או מלאה לתקופת הגישור.

היתרון הוא גמישות תזרימית, אך הסיכון הוא בעיכוב במכירת הנכס או קבלת מחיר נמוך מהצפוי. לכן חיוני לבצע הערכה
שמרנית של מחיר הדירה הקיימת, ולהיעזר בהערכת שמאי מקרקעין לנכס ולא רק בשיח עם מתווכים.

אחוז מימון לגיל מבוגר ותקנות בנק ישראל
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות את מסגרת הסיכון שבנקים רשאים לקחת כלפי לווים בגיל פרישה

ומעלה. ברכישת דירה שנייה להשקעה או למעבר, אחוז המימון המקסימלי בדרך כלל מוגבל ל-50% מהנכס הנרכש,
ובמקרים מסוימים עד 60% אם יש הצדקה חזקה ותיק בטוחות חזק במיוחד.



בגיל מבוגר קיים שיקול נוסף, והוא משך התקופה שנותר עד גיל סיום המשכנתא האפשרי בהתאם למדיניות הבנק. לווים
בני 70 ומעלה עשויים לקבל תקופות קצרות יחסית, למשל 10-15 שנים, מה שמעלה את ההחזר החודשי הממוצע לכל

100 אלף ש"ח מימון. כאן נכנסת לתמונה המשמעות של ניהול נכון של לוח סילוקין מותאם ומחשבה על רמת החוב
הרצויה מול איכות החיים.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והמשמעויות התזרימיות

הבנקים בוחנים בקפידה יחס החזר מהכנסה לפנסיה. המשמעות: ההחזר החודשי הכולל על כל ההלוואות כולל
משכנתא לפנסיונרים, הלוואות צרכניות ואשראי נוסף, לא יעלה על אחוז מסוים מההכנסה נטו קבועה. בגילאי 65+

קיימת נטייה להחמיר בדרישה, משום שהיכולת לחזור לשוק העבודה מוגבלת.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה נבחנת באופן שונה מהכנסה משכר. לעיתים דורש הבנק הצגת אישורי פנסיה קבועה,
תדפיסי חשבון של מספר חודשים והצהרות על חסכונות וקרנות. כמו כן נדרשת בחינה של יציבות ההכנסה הצפויה

בעתיד, כולל פוטנציאל לירידה עם פטירת אחד מבני הזוג.

מסלולי ריבית לקשישים והתאמת תמהיל משכנתא

ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה צמודה

בבנייה של תמהיל מסלולי ריבית לקשישים לרכישת דירה שנייה, חשוב במיוחד לאמץ גישה שמרנית יחסית. מצד אחד,
הרבה פנסיונרים מעוניינים להקטין חוב מהר, אך מצד שני רגישות ההכנסה לשינויים בריבית גבוהה יותר כשההכנסה

קבועה. לכן יש משמעות גדולה לפיזור נכון בין מסלולים שונים:

ריבית פריים למשכנתא - מסלול גמיש, ללא הצמדה למדד, מושפע ישירות מריבית בנק ישראל. מתאים
לחלק מהתיק, אך יש להגביל את האחוז כדי לא לייצר קפיצות חדות בהחזר החודשי.

ריבית קבועה לא צמודה - מסלול יציב מאוד שמתאים במיוחד לגיל השלישי, משום שההחזר החודשי ידוע
מראש לכל אורך חיי ההלוואה. העלות הנומינלית עשויה להיות מעט גבוהה יותר, אך הביטחון התזרימי משמעותי.

ריבית משתנה צמודה למדד - מסלול שנותן נקודת יציאה כל מספר שנים, אך חשוף הן למדד והן לשינוי
בריבית השוק. בגיל פרישה מומלץ להגביל את המשקל שלו בתיק, ולהשתמש בו בעיקר כמסלול משני.

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי

תכנון לוח סילוקין מותאם לגיל הפרישה הוא מרכיב קריטי. בבנייה מקצועית של תמהיל משכנתא ניתן לייצר תקופה
ראשונית עם החזרים נמוכים יותר ואז עלייה מתונה, או להפך, בהתאם לצפי לשינויים בנתוני הפנסיה או לשינוי מתוכנן

בדירות )למשל, מכירת דירה אחת בעוד מספר שנים(. חלק מהבנקים מאפשרים בשנים הראשונות תקופת גרייס
במשכנתא חלקי, בתנאי שהדבר מגובה בתוכנית יציאה ברורה.

כל שינוי עתידי בתזרים, כמו ירידה בהכנסה לאחר פרישת בן הזוג השני, צריך להיות מחושב מראש בתוך הלוח. בנייה לא
זהירה של הסילוקין עלולה להוביל למצב שבו לאחר כמה שנים ההחזר הופך לבלתי נשלט, במיוחד אם התווספו הוצאות

בריאות ותחזוקה שוטפת שלא נלקחו בחשבון.

סיכונים מרכזיים בניצול נכס קיים לדירה שנייה בגיל פרישה

סיכון נזילות ותלות בהכנסה קבועה

כאשר נוטלים משכנתא לפנסיונרים או משעבדים את הדירה הראשונה לטובת רכישת דירה שנייה, חלק גדול מההון
המשפחתי ננעל בנדל"ן. במקביל, ההכנסה החודשית קבועה ברובה וצפויה פחות לצמוח. המשמעות היא שכל עלייה

בלתי צפויה בהחזר החודשי, בריבית או בהוצאות בריאות עלולה להכביד מאוד על התקציב.



חשוב לבצע סימולציות תזרימיות שמרניות, לבדוק מה יקרה אם ריבית הפריים תעלה, אם שוכרים יעזבו לדירה אחרת, או
אם חלק מהכנסה הקיימת ייפסק. מומלץ להיעזר במחשבון משכנתא לגיל השלישי מקצועי ולהצליב את הנתונים עם

יועץ שמתמחה בסקטור זה.

סיכון משפחתי וירושה בדירה משועבדת

ניצול מקסימלי של הון עצמי וניצול נכס בגיל מבוגר מעלה שאלות מורכבות של ירושה. כאשר יש יותר מדירה אחת,
במיוחד אם אחת מהן משועבדת ברמת מינוף גבוהה, יש צורך לתכנן מראש את חלוקת הזכויות, את מימוש החוב ואת

תיאום הציפיות בין הילדים והיורשים הפוטנציאליים. נושא זה מתעצם כאשר נעשה שימוש במשכנתא הפוכה או כאשר
קיימת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת שטרם טופלה מבעוד מועד.

הסדרה מוקדמת של נושא הירושה, לרבות צוואות, הערות אזהרה והסכמות בין בני המשפחה, יכולה לחסוך מחלוקות
קשות בעתיד. לעיתים נכון לשלב יועץ משכנתאות יחד עם עו"ד ירושות ומשפחה כדי לדייק את המבנה המשפטי והפיננסי

של הנכסים המשועבדים.

סיכון רגולטורי ושינויים בתקנות בנק ישראל

רגולציית תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים עשויה להשתנות לאורך זמן, במיוחד סביב סוגיות של מימון דירות
להשקעה, יחס חוב-ערך והגבלות על מסלולי ריבית מסוכנים. מי שבונה היום מהלך מורכב של מינוף נכס קיים לטובת

דירה שנייה צריך לקחת בחשבון שייתכן ובעתיד תנאי המיחזור יהיו פחות נוחים או שהבנקים יקחו מרווחי ביטחון גדולים
יותר בריביות.

לכן, כאשר מתכננים מחזור משכנתא בגיל השלישי כאפשרות עתידית להקטנת החוב או לשינוי תמהיל הריביות, כדאי
לבנות גם תרחיש שבו מיחזור כזה לא יתאפשר בתנאים משופרים. האחריות של היועץ ושל הלקוח היא לתכנן מהלך

שייתן מענה גם במקרה של יציבות או הידרדרות בתנאי השוק.

הזדמנויות מרכזיות: דירה שנייה כמנוע ביטחון לגיל השלישי

הכנסה משכירות כמחליף "פנסיה נוספת"

דירה שנייה שנרכשת בגיל פרישה יכולה להוות מקור משמעותי להכנסה משלימה משכירות. עבור מי שמתנהל נכון, מימון
חלקי של הדירה באמצעות משכנתא לגיל השלישי או כלי מימון משולבים, יכול לייצר תזרים חיובי נטו גם אחרי תשלום

המשכנתא. תכנון כזה דורש חישוב מדויק של תשואת השכירות, מס על הכנסה משכירות, הוצאות תחזוקה ורזרבות
לתקופות ריקות בין שוכרים.

כאשר הבנק מאשר אחוז מימון לגיל מבוגר על בסיס גם של הכנסה משכירות עתידית, חשוב להציג חוזים קיימים או
חוות דעת שמאית אמינה לגבי רמת השכירות הריאלית באזור. במקביל רצוי לבנות מרווח ביטחון ולא להסתמך על

התרחיש האופטימי ביותר.

שימוש גמיש במשכנתא הפוכה לצורכי הון עצמי

שילוב בין משכנתא הפוכה על הדירה הראשונה לבין משכנתא רגילה על הדירה השנייה מאפשר לייצר מבנה הון יצירתי
יחסית: מצד אחד, מזומן נזיל שמגיע מהמשכנתא ההפוכה ומשמש כהון עצמי, ומצד שני מימון מסורתי על הנכס החדש.

כך ניתן לשמור על גמישות מסוימת בניהול החוב, כולל האפשרות לפרוע מוקדם חלק מההלוואות כאשר מתפנה הון
נוסף.

בהקשר זה נדרש ניתוח מדויק של עמלת פירעון מוקדם בכל אחד מהמסלולים, שכן בגיל השלישי מתבצעות לעיתים
מכירות נכסים, ירושות פנימיות או שינויי תמהיל שמייצרים פירעונות חלקיים או מלאים לפני תום התקופה. ניהול מקצועי

של סוגיית העמלות יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים.



מרכיב הביטוח: חיים ונכס במשכנתאות לגיל השלישי

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

אחת הסוגיות המורכבות ביותר בתכנון משכנתא לגיל השלישי היא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. עלויות ביטוח
החיים בגילאי 60+ ויותר, במיוחד אם קיימים גורמי סיכון רפואיים, עלולות להיות גבוהות מאוד, ובמקרים מסוימים הביטוח

כלל אינו מאושר. מצב זה משפיע ישירות על ההחזר החודשי הכולל ועל היתכנות העסקה.

במקרים מסוימים הבנקים מסכימים לפתרונות חליפיים, כמו שיעבוד נכסים פיננסיים, הפקדת כספים בקרן ייעודית או
ויתור חלקי על ביטוח חיים תוך הגדלת ביטחונות אחרים. לכן חשוב לבצע בדיקת ביטוח חיים מוקדמת לפני סגירת מבנה

המשכנתא, ולא להתעורר בשלב מתקדם כאשר התנאים הביטוחיים מפתיעים לרעה.

ביטוח נכס למשכנתא והיבטי תחזוקה

ביטוח נכס למשכנתא הוא חובה בכל הלוואה לדיור, אך בגיל השלישי יש לחשוב עליו גם כמרכיב של הגנת הון בין-דורית.
דירה שנייה, במיוחד אם היא מושכרת, חשופה לסיכוני נזקי מים, שריפה וערך, ומומלץ לשקול הרחבות ביטוחיות ולא

להסתפק במינימום שהבנק דורש. כמו כן יש לתת את הדעת לעלויות תחזוקה שוטפת, ועד בית מוגבר, שיפוצים
תקופתיים ותיקונים בלתי צפויים.

בעת בחינת העסקה הכוללת, יש להכניס לתזרים לא רק את החזרי המשכנתא, אלא גם את עלות הביטוחים והתחזוקה.
ברמת מדיניות, בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר עשויים

לדרוש הוכחות לעמידה בעומס הכולל לפני שיאשרו מינוף גבוה לדירה שנייה.

בדיקת זכאות, מסמכים נדרשים ותהליך העבודה המקצועי

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

לפני שמתחילים לחפש נכס שני, רצוי לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מול הבנקים או באמצעות יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי. בדיקה זו בוחנת את ההכנסות הפנסיוניות, את הנכסים הפיננסיים, את רמת

ההתחייבויות הקיימת ואת שווי הנדל"ן שבבעלות המשפחה. המטרה היא להגדיר מראש טווחי מימון ריאליים, כולל אחוז
מימון מקסימלי, פריסה אפשרית והחזר חודשי יעד.

כאן נכנס לתמונה גם שימוש בכלים אנליטיים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, אך יש לזכור שמחשבון הוא כלי
תומך בלבד ולא תחליף לאישור עקרוני ולניתוח עומק של תיק הלקוח. יועץ מקצועי יודע לעיתים להשיג חריגים ופתרונות

יצירתיים שאינם משתקפים במחשבון סטנדרטי.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך כלל: אישורי פנסיה חודשית, אישור על קצבאות זקנה
מביטוח לאומי, תדפיסי חשבון בנק 3-6 חודשים אחורה, פירוט נכסים וחסכונות, נסח טאבו מעודכן לנכסים קיימים, דוחות

שמאות אם קיימים, ולעיתים גם דוחות רפואיים או הצהרות בריאות עבור ביטוח החיים. כאשר קיים נכס בירושה שלא
הוסדר, יש צורך לטפל בירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת או לא משועבדת, לפני או במקביל לתהליך האשראי.

ארגון נכון של המסמכים מראש מקצר משמעותית את לוחות הזמנים, מעלה את אמון הבנק בלקוח, ומאפשר לעיתים
לשפר תנאי ריבית ומסלולים משום שהסיכון הנתפס קטן יותר.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי משלב הבנה פיננסית, רגולטורית ומשפחתית. בשונה ממשכנתא לזוג צעיר, כאן

נדרש תכנון שמאזן בין צרכי הלווה היום לבין צרכי היורשים בעתיד, תוך התייחסות לירידה צפויה בכושר ההשתכרות,



לעלייה אפשרית בהוצאות בריאות ולשיקולים רגשיים של מטען בין-דורי סביב דירות איך להוזיל את תשלומי המשכנתא
המשפחה.

היועץ המקצועי יודע לנהל מו"מ עם בנקים שונים, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק הפועלים
משכנתאות לגיל מבוגר ובנקים נוספים, להשוות בין תמהילי ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית

משתנה צמודה למדד, ולבנות פריסה שמגנה על המשפחה מתרחישים שליליים משמעותיים. במסגרת זו נבחנים גם
אפשרויות של מחזור משכנתא בגיל השלישי בעתיד, בהתאם לצפי לשינויי שוק וריביות.

מתי נכון לשעבד את הדירה הקיימת ומתי עדיף לשמור על אפס חוב
החלטה על שעבוד דירה קיימת לטובת דירה שנייה בגיל הפרישה אינה רק שאלה מתמטית. היא כוללת גם רכיב

פסיכולוגי חזק: האם נוח לכם לחיות בגיל 70+ עם חוב בנקאי משמעותי, גם אם הוא מגובה בנכסים נוספים, או שאתם
מעדיפים לשמור על דירה אחת נקייה מחוב ולוותר על פוטנציאל תשואה נוסף מהשקעת נדל"ן.

בניתוח מקצועי, השאלה המרכזית היא מה שיעור המינוף הכולל על תיק הנדל"ן ביחס לשוויו, ומהי איכות תזרים
המזומנים שצפוי מהדירה השנייה. אם השילוב של פנסיה, קצבאות והכנסות משכירות מאפשר החזר חודשי מותאם

לפנסיונרים ברמת סיכון נמוכה יחסית, ייתכן שמדובר בהזדמנות טובה להגדיל הון בין-דורי. אם לעומת זאת כל שינוי קטן
בשוק עלול לערער את היציבות, אולי נכון להשאיר חלק גדול יותר מההון לא משועבד.

מבט קדימה: בניית אסטרטגיית נדל"ן לגיל השלישי
הון עצמי שנצבר לאורך עשרות שנים, יחד עם נכס מגורים ששוויו עלה באופן ניכר, מעניקים לפנסיונרים בישראל

אפשרויות שאינן זמינות לדורות צעירים יותר. ניצול חכם של הון זה באמצעות משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה,
הלוואות גישור ותכנון מיסוי נכון, יכול ליצור מקור הכנסה יציב, להגן על סטנדרט החיים ולייצר תשתית יציבה לדור

ההמשך.

עם זאת, המפתח הוא זהירות, שקיפות ושיתוף פעולה בין כל בעלי העניין: הלווה, בן או בת הזוג, הילדים, יועץ
המשכנתאות, עורך הדין ורואה החשבון. כאשר התכנון מבוצע בצורה מקצועית, הנתונים נבחנים ברזולוציה גבוהה וכל

הסיכונים נמדדים מראש, דירה שנייה בגיל הפרישה יכולה להפוך מכלי מסוכן למנוע מרכזי של ביטחון כלכלי, נזילות
ארוכת טווח והעברת עושר מדור לדור.

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.

https://velolinxstorage1.blob.core.windows.net/gilfinance-blog-il/israel-finance-magazine/mdrykhym-fynnsyym/hvrh-khlkhlyt-hry-hfsdym-khvdym-ykh-mkmym-gm-t-hmvtyvtsyh.html


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:
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