
בנק הפועלים מציע בשנים האחרונות מגוון פתרונות משכנתא מתקדמים לפנסיונרים בעלי דירה ללא משכנתא, במטרה
לאפשר שחרור הון מהנכס, שיפור תזרים המזומנים והעברת עושר בין-דורי בצורה מתוכננת. עבור לקוחות בגיל השלישי,
ניהול נכון של הנכס הקיים הופך לכלי אסטרטגי לתכנון הפיננסי של שנות הפרישה, תוך שמירה על יציבות וסיכון מחושב

בהתאם ליכולות ההחזר מהפנסיה.

האתגר הפיננסי בגיל השלישי והפוטנציאל הגלום בדירה ללא משכנתא
פנסיונרים רבים בישראל מחזיקים דירה בבעלות מלאה, ללא שעבוד וללא התחייבויות משכנתא קודמות, אך במקביל

מתמודדים עם הכנסה חודשית מוגבלת מפנסיה וקצבאות. הנכס מהווה הון משמעותי "כלוא", שאינו מנוצל ליצירת תזרים
מזומנים או למימון צרכים רפואיים, שיפור איכות חיים או סיוע לילדים ונכדים. כאן נכנסים לתמונה פתרונות משכנתא

לגיל השלישי המותאמים ספציפית למבוגרים.

הגישה המודרנית לתכנון פרישה רואה בנדל"ן מרכיב מרכזי בתיק הנכסים המשפחתי. באמצעות שעבוד דירה קיימת
ניתן לבצע שחרור הון מהנכס בצורה מדורגת או חד פעמית, תוך שמירה על זכויות המגורים בנכס ורישום מסודר של

הזכויות העתידיות ליורשים. בנק הפועלים, לצד בנקים נוספים כגון בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, פיתחו
מוצרים ייעודיים המותאמים הן לצרכים התזרימיים והן למגבלות הרגולטוריות בגיל מבוגר.

סוגי פתרונות משכנתא לפנסיונרים בבנק הפועלים

משכנתא הפוכה ושחרור הון מדורג

אחד הפתרונות הבולטים הוא משכנתא הפוכה, המאפשרת לבעל הדירה לקבל מהבנק סכום חד פעמי, קצבה חודשית
או שילוב ביניהם, כאשר ההחזר מתבצע בדרך כלל רק בעת מכירת הנכס או בעת פטירת הלווים. פתרון זה מתאים

לפנסיונרים המעוניינים לשמור על מקסימום תזרים חודשי ללא החזר חודשי מותאם לפנסיונרים באופן שוטף, אלא
לדחות את ההתחשבנות לסוף התקופה.

במשכנתא הפוכה, אחוז מימון לגיל מבוגר נקבע בדרך כלל לפי גיל הלווים, ערך הנכס כפי שנקבע בהערכת שמאי
מקרקעין לנכס ומשך ההתחייבות הצפוי. בבנק הפועלים קיימות תקרות מימון שמרניות יחסית, במטרה להשאיר כרית

ביטחון לשינויים עתידיים בערך הנכס ובריביות, ולשמור על אינטרס היורשים.

משכנתא "קלאסית" לגיל השלישי עם החזר חודשי

פתרון נוסף הוא משכנתא לפנסיונרים במבנה דומה למשכנתא רגילה, אך עם התאמות ייעודיות לגיל ולמבנה ההכנסות.
כאן נכנסים לפעולה פרמטרים כמו יחס החזר מהכנסה לפנסיה, גובה החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, ומשך תקופת

ההלוואה. הבנק בוחן בקפדנות את הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, הכנסות נוספות משכר דירה או השקעות,
והתחייבויות קיימות, כדי לוודא שההחזר החודשי נשאר ברמת סיכון סבירה לשנים רבות קדימה.

במקרים רבים נעשה שימוש בפתרון זה לצורך מימון שיפוץ נרחב בדירה, סיוע לילדים ברכישת נכס, כיסוי הלוואות
צרכניות יקרות או מימון מעבר לדיור מוגן. כאן הון עצמי וניצול נכס הופכים לכלי אסטרטגי לניהול סיכונים משפחתי, תוך

שילוב של חשיבה בין-דורית ותכנון ירושה.

הלוואת גישור לגיל השלישי

פתרון נוסף שפופולרי בקרב מבוגרים הוא הלוואת גישור לגיל השלישי, המאפשרת מימון זמני של רכישת נכס חדש
לפני מכירת הנכס הקיים. עבור פנסיונרים המעוניינים לעבור לדירה נגישה יותר, דיור מוגן או קרבה לילדים, הלוואת גישור

מאפשרת לבצע את המעבר בצורה חלקה, ללא לחץ למכור את הדירה הישנה במחיר נמוך.

בנק הפועלים בוחן במקרים אלו את פוטנציאל המכירה של הנכס הקיים, את רמת השוק המקומי ואת תקנות בנק
ישראל למשכנתאות מבוגרים, על מנת לקבוע את היקף המימון, תקופת הגישור ותנאי לוח סילוקין מותאם עם או בלי



החזר חודשי מלא בתקופת הביניים.

מסלולי ריבית ומבנה ההלוואה לפנסיונרים

מסלולי ריבית ייעודיים לקשישים

בחירת מסלול הריבית קריטית במיוחד בגיל מבוגר, שכן היכולת מחשבון משכנתא לספוג תנודתיות בהחזר החודשי
מוגבלת יותר. בנק הפועלים מאפשר שילובים שונים של מסלולי ריבית לקשישים, תוך התאמה לדרגת הסיכון הרצויה

ולתזמון צפי לקבלת הכנסות נוספות או ירושות עתידיות. במסלולי משכנתא הפוכה, הריבית נצברת לקרן ההלוואה, בעוד
שבמשכנתא עם החזר חודשי, היא נגבית מדי חודש בהתאם ללוח הסילוקין.

ריבית פריים, קבועה ומשתנה בגיל השלישי

המסלולים העיקריים כוללים ריבית פריים למשכנתא, המתעדכנת לפי ריבית בנק ישראל, לצד ריבית קבועה לא צמודה
המעניקה ודאות מלאה בגובה ההחזר החודשי, וריבית משתנה צמודה למדד המשלבת בין ריבית בסיסית ותוספת מדד.

עבור פנסיונרים שמעדיפים יציבות, משקל גבוה יותר לריבית קבועה לא צמודה יכול לצמצם סיכוני אינפלציה ועליית
ריבית, אם כי לעיתים בעלות התחלתית גבוהה מעט יותר.

במקרים אחרים, כאשר קיימת גמישות מסוימת בהכנסה מהפנסיה או צפי להכנסות הוניות, ניתן לשלב מסלולי פריים
ומשתנה צמודה כדי ליהנות מגמישות גבוהה יותר במחזור עתידי של ההלוואה. שילוב נכון בין המסלולים, תוך התייחסות

לטווח ההשקעה הצפוי בנכס ולתוחלת החיים, הוא אחד התפקידים המרכזיים של יועץ משכנתאות מומחה לגיל
השלישי.

תקופת גרייס ולוחות סילוקין מותאמים

אצל פנסיונרים קיימת לעיתים חשיבות גבוהה לתקופה ראשונית עם החזר מופחת, למשל בשנים הראשונות לאחר
הפרישה, עד להתייצבות ההוצאות או סיום התחייבויות אחרות. כאן נכנס לתמונה מנגנון תקופת גרייס במשכנתא,
המתיר דחיית תשלומי הקרן או אף דחיית כל התשלום לתקופה מוגדרת. בבנק הפועלים נעשה שימוש בגרייס באופן

מבוקר, תוך התאמת לוח סילוקין מותאם שמונע קפיצה דרמטית בהחזרים לאחר סיום תקופת הדחייה.

לוחות סילוקין כגון שפיצר, קרן שווה או לוחות משולבים מאפשרים בנייה של פרופיל החזר שמתאים לדפוסי ההכנסה
מהפנסיה, להוצאות הבריאות המשוערות ולצרכים המשפחתיים. בגיל השלישי, לעיתים יעד ההחזר אינו מיקסום הפירעון

אלא איזון בין שמירה על איכות חיים לבין הותרת הון מסוים ליורשים בעתיד.

זכאות, מסמכים ועמידה בתקנות בנק ישראל

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

תהליך בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה שונה במידה רבה מזה של לווה צעיר. בנק הפועלים בוחן את תוחלת
ההלוואה ביחס לגיל הלווים, את פוטנציאל הירידה בהכנסה הפנסיונית לאורך השנים, ואת היקף הנכסים הנזילים

הנוספים. נבחנות גם אפשרויות עבור לאתר של שותפות ילד או בן משפחה במשכנתא, כדי להאריך את תקופת ההלוואה
או לשפר את נתוני יחס ההחזר.

מעבר לכך, נלקחות בחשבון תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, המגבילות את אחוז המימון המקסימלי,
מגדירות דרישות ליכולת החזר, וקובעות הנחיות לגבי גיל מקסימלי בסיום ההלוואה. בפועל, הבנק חייב להוכיח לרגולטור

שבוצעה אנליזה שמרנית של תרחישי סיכון, לרבות ירידה אפשרית בערך הנכס או שינוי בשיעורי הריבית.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת לרוב תלושי פנסיה עדכניים, אישור מהמוסד לביטוח לאומי על
קצבאות זקנה ושארים, פירוט הכנסות נוספות )שכר דירה, השקעות נזילות(, דוחות ריכוז התחייבויות מכל הבנקים
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וחברות האשראי, ונסח טאבו מעודכן לנכס. בנוסף, נדרשת לרוב הערכת שמאי מקרקעין לנכס מטעם הבנק, המהווה
בסיס לקביעת אחוז המימון ותנאי השעבוד.

במקרים של בעלות חלקית, ירושה לא מוסדרת או רישום מורכב, הבנק עשוי לדרוש הסדרת בעלות משפטית בטרם
אישור המשכנתא. לכן, מומלץ לשלב כבר בשלב מוקדם עורך דין נדל"ן, במיוחד כאשר קיימים היבטים מורכבים כמו נכס

בבעלות משותפת של מספר יורשים, או צורך בהסדרת רישום זכויות לפני שעבוד דירה קיימת.

ביטוחים, ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס בגיל מבוגר

בנק הפועלים מחייב, כמו כלל הבנקים, קיום ביטוח נכס למשכנתא להגנה מפני נזקי שריפה, רעידת אדמה וסיכונים
מהותיים אחרים. לצד זאת, נושא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר מורכב יותר, שכן עלויות הפרמיה עולות

משמעותית עם הגיל, ולעיתים קיים קושי בקבלת ביטוח עקב מצב רפואי.

במקרים מסוימים, במיוחד במוצרי משכנתא הפוכה, הבנק עשוי לוותר על ביטוח חיים סטנדרטי ולהסתמך על שווי הנכס
כבטוחה מרכזית. במוצרים קלאסיים עם החזר חודשי, עשוי להיות צורך בבחינת חלופות ביטוחיות, כגון צירוף יורש
כבעלים משותף במשכנתא או שימוש בביטוח חיים קיים כחלק מהתכנון הכללי. שילוב מתואם בין סוכן ביטוח, יועץ

משכנתאות ויועץ פנסיוני יכול לייעל את מבנה ההגנות למשפחה.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

אחד הנושאים המרכזיים בפיתרונות משכנתא בגיל השלישי הוא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. בעת נטילת
הלוואה על נכס בבעלות מלאה, חשוב לנהל שיח פתוח עם היורשים הפוטנציאליים ולהבין כיצד המשכנתא תשפיע על
חלוקת העיזבון. יש לבחון האם היורשים מעוניינים לשמור את הנכס ולהמשיך את ההלוואה, לפרוע את החוב ממקורות

אחרים, או למכור את הנכס ולחלק את היתרה.

בנק הפועלים פועל לרוב בגישה גמישה מול יורשים, כל עוד נשמרת היכולת לפרוע את החוב במסגרת לוחות הזמנים
הסבירים. שילוב של צוואה מעודכנת, הסכמי חלוקת ירושה בין האחים, ותיעוד ברור של תנאי המשכנתא וחובות הצדדים,

מפחית משמעותית פוטנציאל לסכסוכים משפחתיים בשנים שלאחר מכן.

מחזור משכנתא בגיל השלישי וניהול חוב קיים

מחזור משכנתא לגיל השלישי ושיפור תנאים

מבוגרים רבים מגיעים לגיל פרישה כאשר קיימת עדיין התחייבות משכנתא ישנה. במקרים אלו, מחזור משכנתא בגיל
השלישי מול בנק הפועלים יכול לאפשר פריסת ההלוואה לתקופה ארוכה יותר, התאמת מסלולי הריבית ליכולת ההחזר

החדשה, ולעיתים גם הורדה משמעותית של ההחזר החודשי באמצעות שילוב מסלולים שונים או שינוי מבנה הבטוחות.

במהלך המחזור נבחנים מסלולי הריבית הקיימים, היקף עמלת פירעון מוקדם במסלולים קבועים, ופוטנציאל החיסכון
לאורך יתרת חיי המשכנתא. לעיתים, גם אם קיימת עמלה מסוימת, השילוב בין ריבית נמוכה יותר, פריסת שנים ותכנון

מותאם פרישה מצדיק את המהלך, במיוחד כאשר המטרה היא שחרור תזרים חודשי לשיפור איכות החיים.

קישור בין חוב קיים לשחרור הון נוסף מהנכס

במקרים שבהם קיימת יתרת משכנתא קטנה יחסית על הנכס, ניתן לשלב מחזור עם שחרור הון מהנכס לטובת מטרות
נוספות. לדוגמה, פנסיונר יכול למחזר את המשכנתא, להאריך את התקופה, ולהגדיל את סכום ההלוואה כדי לממן שיפוץ,
עזרה לילדים או סגירת חובות יקרים יותר. תכנון נכון של אחוז מימון לגיל מבוגר מונע מצב של מינוף יתר, תוך שילוב בין

שיקולים רגשיים וכלכליים בנוגע לנכס המשפחתי.



שיקולים אסטרטגיים בבחירת פתרון משכנתא לפנסיונרים

הכנסה מפנסיה, קצבאות ותזרים עתידי

כל החלטה על נטילת משכנתא לגיל השלישי חייבת להישען על ניתוח מעמיק של הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, יחד
עם מקורות הכנסה נוספים כמו קרנות השתלמות נזילות, קצבאות שאירים עתידיות או מכירת נכסים נוספים. תכנון

תזרימי עדכני ל-15-20 השנים הבאות מסייע להגדיר מהו יחס החזר מהכנסה לפנסיה הסביר, כך שהמשכנתא לא תייצר
לחץ כלכלי בגיל שבו הגמישות התעסוקתית נמוכה מאוד.

במקביל, יש לשקלל תרחישים של ירידה בהכנסה בשל שינוי בקצבאות, גידול צפוי בהוצאות בריאות וסיעוד, ושינויים
בהרכב משק הבית )פטירת בן/בת זוג, מעבר לדיור מוגן וכדומה(. בנק הפועלים נוטה ליישם מודלים שמרניים יחסית בגיל

זה, כדי להבטיח עמידה בהחזרים גם בתרחישים מאתגרים.

היבטי מס, ירושה והעדפות משפחתיות

מעבר להיבט התזרימי, יש להתייחס להשפעות המס של המהלך, כגון מיסים אפשריים על מכירת נכס עתידית, השלכות
של הפיכת הדירה הנוכחית לנכס להשקעה, וכן השפעה על גובה קצבאות מסוימות. בנוסף, העדפות המשפחה בנוגע

להשארת דירה ללא שעבוד ליורשים משפיעות על עומק הון עצמי וניצול נכס שייעשה בגיל השלישי.

במשפחות שבהן הילדים מבוססים כלכלית, פנסיונרים רבים בוחרים להשתמש במשכנתא הפוכה או בהלוואת משכנתא
רגילה כדי לממן איכות חיים גבוהה יותר, נסיעות, טיפולים רפואיים מתקדמים או סיוע נקודתי לנכדים. במשפחות אחרות,
קיימת העדפה להגביל את היקף השעבוד כדי להבטיח העברת נכס נקי מדיבידנדים עתידיים לחוב, ולכן הבנק בונה פתרון

מאוזן יותר.

שימוש בכלים דיגיטליים וייעוץ מומחה לקבלת החלטה מושכלת

מחשבון משכנתא לגיל השלישי וסימולציות

לפני קבלת החלטה, מומלץ לעשות שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי ובכלי סימולציה שמציע בנק הפועלים,
המאפשרים להמחיש את גובה ההחזר החודשי לפי סכום ההלוואה, טווח השנים, ושילובי מסלולים שונים. כלים אלו

מאפשרים לבחון את השפעת שינויים בריבית ובמדד על התזרים העתידי, ולהעריך את רמת הסיכון שהלווה ומשפחתו
מוכנים לקבל.

עם זאת, סימולציות אינן תחליף לייעוץ מקצועי. הן מהוות בסיס לשיח עם הבנק ועם גורמים מקצועיים נוספים, ומסייעות
לחדד את הצרכים, ההעדפות והגבולות הפיננסיים של המשפחה. השילוב בין ניתוח מספרי לבין הבנת ההיבטים הרגשיים

של שימוש בנכס המגורים כביטחון לדורות הבאים הוא קריטי להחלטה מאוזנת.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

לצד נציגי בנק הפועלים, ניתן להיעזר ביועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, המכיר לעומק את מוצרי הבנק, את
מגבלות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ואת שיקולי הפנסיה, הביטוח והירושה. יועץ מקצועי מסייע לבחון האם עדיף
מוצר של בנק הפועלים או של גוף אחר כגון בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, או אפילו פתרונות אשראי חוץ-

בנקאי, בהתאם לסוג הנכס, גיל הלווים וסגנון החיים הרצוי.

יועץ מנוסה יעמוד על שאלות כמו היקף עמלת פירעון מוקדם במקרה של מכירה עתידית, התאמת תקופת גרייס
במשכנתא להוצאות צפויות בטווח הקצר, שימוש אפשרי בנכסים נוספים כבטוחה, והאם קיים היגיון בחיבור בין משכנתא

הפוכה למוצרי השקעה מניבי תשואה לצורך מימון ארוך טווח של צרכי בריאות וסיעוד.

בנק הפועלים כשותף אסטרטגי לניהול הנכס בגיל השלישי



בשוק שבו בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מתחרה מול בנקים נוספים וגורמים חוץ-בנקאיים, היתרון המרכזי של
בנק הפועלים הוא ביכולת לשלב פתרון משכנתא עם מכלול השירותים הפיננסיים של הלקוח. ניהול משולב של חשבון

העו"ש, תיק ההשקעות, קרנות הפנסיה והנכסים הנוספים מאפשר לבנות אסטרטגיית פרישה מקיפה, שבה הנכס
המרכזי - הדירה ללא משכנתא - מנוצל באופן מדורג ועם בקרה שוטפת.

עבור פנסיונרים בעלי דירה ללא משכנתא, השאלה איננה רק האם לקחת הלוואה, אלא כיצד לתכנן את השימוש בהון
הנדל"ני כך שיתמוך בשנות פרישה ארוכות, בטוחות ואיכותיות יותר. שילוב בין פתרונות כמו משכנתא הפוכה, הלוואת

גישור לגיל השלישי או משכנתא רגילה עם החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, ובחירה מושכלת של מסלולי ריבית
לקשישים, יכול להפוך את הדירה מנכס "סטטי" לכלי פיננסי דינמי המשרת את מטרות המשפחה.

התנהלות מקצועית, שקופה ומתואמת בין בני הזוג, היורשים, הבנק והיועצים החיצוניים, היא המפתח לניצול חכם של
יתרון הדירה ללא משכנתא. בנק הפועלים מציע פלטפורמה יציבה וגמישה לבניית מהלך כזה, אך האחריות לבחור

במסלול המתאים, להבין את המשמעויות ארוכות הטווח ולהישאר עם יד על הדופק, נמצאת בידי המשפחה והיועצים
המלווים אותה לאורך הדרך.

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
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