
שחרור הון מהנכס לטובת מימון טיפול רפואי או סיעודי הפך בשנים האחרונות לאחד הכלים המרכזיים בניהול פיננסי
חכם בגיל המבוגר. עם העלייה בתוחלת החיים, העלויות הרפואיות והסיעודיות עולות משמעותית, בעוד הכנסתם של

פנסיונרים לרוב נשענת על קצבאות ופנסיה קבועה ומוגבלת. במציאות זו, נכס המגורים הופך ממקום מגורים בלבד גם
למקור הון פוטנציאלי שיש לנהל בזהירות מקצועית.

למה בכלל לשקול שחרור הון מהנכס עבור טיפול רפואי או סיעודי
בגיל השלישי עולה לא פעם הצורך במימון טיפולים רפואיים יקרים, תרופות שאינן בסל, מטפל פרטי בבית או מעבר

למסגרת סיעודית. במקרים רבים, ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה אינה מספיקה כדי לכסות עלויות אלו לאורך זמן. כאן
נכנסת האפשרות של שחרור הון מהנכס באמצעות משכנתאות והלוואות ייעודיות לגיל המבוגר, תוך שעבוד דירה קיימת

מבלי בהכרח למכור אותה.

היתרון המרכזי הוא ניצול נכס משמעותי שכבר קיים - לרוב הדירה שבה מתגוררים - ליצירת נזילות מיידית למימון
טיפולים. כך ניתן לממן איכות חיים וטיפול ראוי, בלי תלות בילדים או בירושה עתידית, אלא באמצעות הון שנצבר לאורך

שנים ברכישת הנכס.

הכלים הפיננסיים המרכזיים לשחרור הון מהנכס בגיל השלישי

משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים

מוצרים של משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים מותאמים למבנה ההכנסה לאחר הפרישה ולשיקולי סיכון
שונים בהשוואה למשכנתאות סטנדרטיות. הבנקים בוחנים בעיקר את יחס ההחזר מהכנסה לפנסיה, את הוותק בפנסיה,

את רמת ההוצאות הקבועות ואת שווי הנכס. מטרת המימון יכולה להיות בריאותית או סיעודית, ולעיתים הבנק ידרוש
תיעוד חלקי לכך, במיוחד כאשר מדובר בסכומים משמעותיים.

אחד האתגרים המרכזיים הוא מגבלת אחוז מימון לגיל מבוגר. לפי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, אחוז
המימון המותר לרוב נמוך מזה שניתן ללווים צעירים, בין אם מדובר במשכנתא חדשה או במחזור משכנתא בגיל השלישי.

ההיגיון הוא הפחתת סיכון האשראי על רקע תוחלת חיים ותזרים שונה.

משכנתא הפוכה ככלי מימון טיפולים רפואיים וסיעודיים

משכנתא הפוכה היא כלי משמעותי במיוחד עבור מי שמעוניין להישאר בדירה אך זקוק לנזילות. בניגוד למשכנתא רגילה,
כאן בדרך כלל אין החזר חודשי שוטף. ההלוואה נפרעת בעת מכירת הנכס, מעבר לבית אבות קבוע או לאחר פטירת

הלווה, ואז היורשים מתמודדים עם פירעון היתרה או מימוש הדירה.

עבור מימון טיפול סיעודי או רפואי ממושך, משכנתא הפוכה מאפשרת יצירת קצבה חודשית או קבלת סכום חד פעמי
משמעותי. היתרון העיקרי הוא הפחתת לחץ התזרים החודשי, שכן אין החזר חודשי מותאם לפנסיונרים אלא החוב נצבר

על הנכס. החיסרון הוא שחיקת הירושה והגדלת רמת הריבית המצטברת לאורך השנים, לרוב לפי שילוב של ריבית
קבועה עם הצמדה למדד.

הלוואת גישור לגיל השלישי

במקרים שבהם צפוי מקור מימון עתידי - לדוגמה מכירת נכס, קבלת כספי ירושה או שחרור קופת גמל - ניתן להשתמש
בהלוואת גישור לגיל השלישי. הלוואה זו מאפשרת קבלת סכום חד פעמי למימון טיפול רפואי דחוף, כאשר ידוע שתוך

מספר שנים יגיע מקור הכנסה שיפרע את ההלוואה. כאן נכנסת לעיתים תקופת גרייס במשכנתא, שבמסגרתה
משלמים רק ריבית )או אפילו דחייה מלאה של תשלומים לפרק זמן מסוים(, ולאחר מכן מתחיל פירעון הקרן.

למבוגרים, מודל זה יכול להתאים כאשר קיים וודאות גבוהה לגבי מקור הפירעון העתידי, אך הוא דורש תכנון זהיר מאוד
של לוח הסילוקין, בחירת מסלולי ריבית, ובחינה של רגישות הריביות לשינויים בשוק לאורך תקופת הגישור.



מסלולי ריבית ומבנה החזר בגיל השלישי

מסלולי ריבית לקשישים והשלכותיהם על עלות המימון

במסגרת תכנון מסלולי ריבית לקשישים, יש משמעות מכרעת לבחירת סוגי הריבית. לרוב השילוב נע בין ריבית פריים
למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה ומסלול של ריבית משתנה צמודה למדד. כל מסלול משפיע אחרת על גובה ההחזר

החודשי ועל הסיכון לשינויים עתידיים.

ריבית פריים למשכנתא - מאפשרת גמישות ומגיבה במהירות להחלטות בנק ישראל. בתקופות של ריבית
נמוכה זהו מסלול אטרקטיבי, אך הוא רגיש לעליות ריבית, דבר שעשוי להכביד על תזרים המזומנים של פנסיונרים.

ריבית קבועה לא צמודה - מסלול שמעניק ודאות מקסימלית לגובה ההחזר, ללא הצמדה למדד. הוא מתאים
במיוחד למימון טיפולים רפואיים ארוכי טווח כאשר נדרש יציבות תקציבית, אך לרוב יקר יותר בנקודת הזמן

הנוכחית.

ריבית משתנה צמודה למדד - מאפשרת ריבית התחלתית נמוכה יחסית, אך חשיפה למדד המחירים לצרכן
ולמועדי שינוי הריבית העתידיים. עבור לווים מבוגרים זהו מסלול שיש לבחון בזהירות, שכן עליות במדד ובריבית

משפיעות ישירות על ההחזר.

שילוב חכם של מסלולים יוצר לוח סילוקין מותאם לצרכים הרפואיים וליכולת ההחזר, תוך איזון בין יציבות לעלות כוללת.
כאן תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי קריטי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים

הבנקים בוחנים בקפדנות את יחס החזר מהכנסה לפנסיה. בדרך כלל, יחס ההחזר המותר נמוך מזה של לווים צעירים,
כדי להשאיר מרווח ביטחון להוצאות רפואיות ושוטפות. כשמדובר במימון טיפול רפואי או סיעודי, חשוב לוודא שההחזר

החודשי מותאם לפנסיונרים הן מבחינת גובה ההחזר והן מבחינת שינויים צפויים באפיקי ההכנסה.

למשל, פנסיונר שמקבל קצבת זקנה, פנסיה תקציבית והכנסה משכר דירה יצטרך להציג לבנק תיעוד מלא של מקורות
ההכנסה. לעיתים, הבנק ישקלל רק חלק מההכנסה הפסיבית, ולכן חשוב להבין מראש כיצד ההכנסה מפנסיה וקצבאות

זקנה נכנסת לחישוב היכולת המימונית.

תקופת גרייס ומשמעותה לניהול תזרים בתקופת טיפול

תקופת גרייס במשכנתא יכולה להיות פתרון יעיל במיוחד כאשר יש צורך מיידי במימון טיפול רפואי אינטנסיבי, אך צפוי
שינוי עתידי בהוצאות או בהכנסות. בתקופת הגרייס ניתן לשלם ריבית בלבד או לדחות את כל התשלומים, בהתאם למבנה

ההלוואה והסכמה עם הבנק. זה מאפשר התמודדות עם חודשים קשים במיוחד מבחינת תזרים.

עם זאת, תקופת גרייס מגדילה את העלות הכוללת של ההלוואה, כיוון שהריבית נצברת על קרן שלא נפרעת. לכן, יש
לנתח היטב את לוח הסילוקין המותאם ולבדוק באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי כיצד ייראה ההחזר לאחר

סיום הגרייס.

בדיקת זכאות, תהליך האישור והמסמכים הנדרשים

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

בשלב הראשון מבוצעת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה. בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, בנק
הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר ושאר הבנקים בוחנים את גיל הלווה, מצב בריאותי )לצורך ביטוחים(, הכנסות פנסיוניות,

התחייבויות קיימות ושווי הנכס. ככל שהגיל מתקדם, כך היקף השנים שנותרו לפירעון מתקצר, והדבר משפיע על אחוז
המימון וההחזר החודשי המינימלי.

בגלל ההגבלות הרגולטוריות, יש משמעות ניכרת לתכנון מוקדם. לעיתים כדאי להתחיל תהליך של מימון מחדש או מימוש
חלקי של הנכס עוד לפני התדרדרות בריאותית משמעותית, כדי לשפר תנאים ולהגדיל את מרחב האפשרויות הפיננסי



למשפחה.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים דומה לזו של לווים רגילים, אך כוללת דגשים ייחודיים: תלושי פנסיה
עדכניים, אישורי קצבאות מהמוסד לביטוח לאומי, אישורי הכנסה משכר דירה או חסכונות, דו"חות קופות גמל וקרנות

השתלמות, ותיעוד רפואי רלוונטי לצרכי ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. בנוסף, נדרשים מסמכי בעלות על הנכס, נסח
טאבו עדכני, לעיתים אישור זכויות מחברה משכנת או מרשות מקרקעי ישראל, והערכת שמאי מקרקעין לנכס.

בהקשר של מימון טיפול רפואי או סיעודי, לעיתים יתבקש גם תיעוד המטרה, במיוחד אם נדרשת פריסה מיוחדת או מסלול
ייעודי. עבודה מסודרת עם יועץ מקצועי מגדילה את הסיכוי לאישור מהיר ומונעת עיכובים בירוקרטיים שיכולים לעכב מימון

טיפולים חשובים.

היבטי ביטוח, רגולציה ועלויות נלוות

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל מבוגר

אחד המכשולים המשמעותיים בשחרור הון מהנכס בגיל מתקדם הוא נושא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. פרמיות
הביטוח עלולות להיות גבוהות מאוד, ולעיתים חברות הביטוח מסרבות לבטח בשל מצב רפואי קיים. במקרים כאלה, הבנק
עשוי לדרוש בטוחות נוספות או להגביל את אחוז המימון. לעיתים, במשכנתא הפוכה, המודל הביטוחי שונה וחלק מהסיכון

מגולם בריבית ולא בביטוח חיים סטנדרטי.

בנוסף, נדרש ביטוח נכס למשכנתא, המגן על הבנק ועל הלווה מפני נזק פיזי לנכס. עלויות אלו מצטרפות לעלות הכוללת
של המימון ולכן חשוב לכלול אותן בחישוב התשואה השולית של שחרור ההון לעומת שמירת הנכס ללא שעבוד.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ועמלות פירעון

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים משפיעות על משך ההלוואה המקסימלי, על חישוב אחוז המימון ועל האופן
שבו הבנק מעריך סיכון. בנוסף, יש לבחון היטב את נושא פרטי בדיקת דירוג אשראי עמלת פירעון מוקדם, במיוחד אם

קיימת אפשרות שהנכס יימכר בשנים הקרובות או שתתבצע ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת.

כאשר בוחנים מסלולים בריבית קבועה לא צמודה, עמלת פירעון מוקדם עלולה להיות משמעותית אם הריביות בשוק ירדו
בעתיד. לכן, בחירת תמהיל הריבית צריכה להביא בחשבון את הגמישות הנדרשת למשפחה בניהול הנכס, כולל תרחישים

של מעבר למסגרת סיעודית, שינוי מקום מגורים או מכירת הנכס לצורך חלוקה בין יורשים.

הערכת שמאי, הון עצמי והשלכות על ירושה

הערכת שמאי מקרקעין לנכס ושעבוד דירה קיימת

הבסיס לכל תהליך של שעבוד דירה קיימת הוא הערכת שמאי מקרקעין לנכס. שמאות עדכנית קובעת את שווי השוק
של הדירה, ובהתאם נקבע היקף המימון האפשרי. בגיל השלישי, לעיתים קיימת הטיה רגשית חזקה לנכס המגורים, אך

מהבחינה הפיננסית הוא נבחן ככל נכס להשקעה: מיקום, מצב תחזוקתי, פוטנציאל השבחה ועוד.

שילוב נכון בין הון עצמי וניצול נכס מאפשר מימון טיפולים רפואיים מבלי להגיע למינוף יתר. במקרים רבים, הפתרון אינו
למצות את אחוז המימון המקסימלי אלא להשאיר מרווח לתרחישים בלתי צפויים, לרבות עליות בריבית או הוצאות

רפואיות נוספות בעתיד.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

כאשר משעבדים נכס לטובת מימון טיפולים רפואיים או סיעודיים, יש משמעות כבדה לנושא ירושה והסדרת זכויות
בדירה משועבדת. המשמעות היא שחלק מהירושה העתידית כבר "נצרב" לטובת החוב לבנק. יורשים יצטרכו להחליט
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אם לפרוע את ההלוואה ממקורות אחרים כדי לשמור על הנכס, או למכור את הדירה ולחלק את היתרה לאחר סילוק
המשכנתא.

מומלץ לשלב ייעוץ משפטי וייעוץ פיננסי, במיוחד במשפחות שבהן יש ריבוי יורשים או מורכבות בעלויות. תיאום ציפיות
מוקדם עם הילדים לגבי מימון טיפולים, שמירת רמת החיים והשלכות על הירושה מפחית מחלוקות עתידיות ומאפשר

ניהול שקוף של התהליך.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בתהליך
שחרור הון מהנכס בגיל מבוגר דורש הבנה מעמיקה של כלים כגון משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי,

תמהילי ריבית, רגולציה, ביטוחים והיבטי ירושה. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע לנתח יחד עם המשפחה
את מצבם הכלכלי, הבריאותי והמשפחתי, ולהתאים פתרון מדויק למימון טיפולים תוך שמירה על מקסימום גמישות

עתידית.

תפקיד היועץ כולל שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי לצורך סימולציות של לוח סילוקין מותאם, בדיקת רגישות
לשינויים בריבית ובמדד, הערכת עלויות ביטוח חיים לנוכח מצב רפואי קיים, וניהול מו"מ מקצועי מול מספר בנקים, כגון
בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, לצורך שיפור תנאים וריביות.

יתרונות מרכזיים בשחרור הון מהנכס למימון טיפול רפואי או סיעודי
שיפור איכות החיים - היכולת לממן מטפל צמוד, מעבר למוסד איכותי או טיפולים פרטיים מאריכה לעיתים את

משך החיים ומשפרת את רמת הנוחות והכבוד העצמי של המטופל.

עצמאות כלכלית - פחות תלות בילדים או בבני משפחה, תוך שימוש בהון העצמי שנצבר בנכס במהלך שנות
עבודה רבות.

גמישות תזרימית - תכנון החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, אפשרות שימוש בתקופת גרייס, או בחירה
במשכנתא הפוכה ללא החזר חודשי שוטף לפי הצורך.

שמירה על רצף מגורים - ברוב המודלים, אין צורך לעזוב את הנכס, אלא ממשיכים להתגורר בו גם כאשר הוא
משועבד לטובת מימון הטיפול.

מכשולים וסיכונים שחשוב להביא בחשבון
שחיקת הירושה - שעבוד הנכס והגדלת החוב פוגעים בהיקף הנכסים שיעברו ליורשים, בעיקר במשכנתא

הפוכה שבה הריבית נצברת לאורך שנים.

עלויות ריבית וביטוח - מסלולי ריבית לקשישים עלולים להיות יקרים יותר, וביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר
מייקר את העלות הכוללת, במיוחד למי שסובל מבעיות רפואיות.

סיכון לשינויי ריבית ומדד - במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד קיימת רגישות גבוהה לשינויים כלכליים,
שעשויים להכביד על יחס ההחזר מהכנסה לפנסיה.

מורכבות רגולטורית ומשפטית - תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, עמלות פירעון מוקדם, והסדרת
זכויות בדירה משועבדת בירושה יוצרים שכבת מורכבות נוספת שמצריכה ליווי מקצועי.

מתי שחרור הון מהנכס הוא צעד נכון, ומתי כדאי לעצור ולבחון חלופות
שחרור הון מהנכס למימון טיפול רפואי או סיעודי מתאים במיוחד כאשר יש נכס בעל שווי גבוה, רמת הוצאות רפואיות

גבוהה ומתמשכת, וחוסר באלטרנטיבות מימון אחרות. במצבים כאלה, ניצול מחושב של הון הנדל"ן מאפשר המשך קבלת
טיפול איכותי ושמירה על אורח חיים מכובד. מנגד, אם עלויות הטיפול צפויות להיות קצרות טווח יחסית או אם קיים הון

נזיל משמעותי אחר, ייתכן שמכירת נכסים פיננסיים או שימוש בחסכונות תהיה עדיפה על נטילת התחייבויות ארוכות
טווח על הנכס המרכזי של המשפחה.



ההחלטה אם לבצע מחזור משכנתא בגיל השלישי כדי לשחרר הון, לבחור במשכנתא הפוכה או בהלוואת גישור לגיל
השלישי צריכה להתבסס על ניתוח רב ממדי: בריאותי, פיננסי, משפחתי ורגשי. שימוש במודלים וסימולציות באמצעות
מחשבון משכנתא לגיל השלישי, יחד עם ליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי ועורך דין מנוסה בדיני ירושה,

מאפשרים קבלת החלטה שקולה ואחראית.

בסופו של דבר, הנכס שבו חיים ההורים או הפנסיונרים הוא הרבה יותר ממספר בשמאות. הוא מסמל יציבות, זיכרונות
ושייכות. כשהשאלה על מימון טיפול רפואי או סיעודי עולה, התפקיד המקצועי הוא לתרגם את הרגשות והצרכים

הבריאותיים לתכנית מימון ריאלית, כזו המנצלת את הון הנדל"ן בצורה חכמה, שומרת על כבוד האדם המטופל ומאזנת בין
טובתו העכשווית לבין המשמעויות העתידיות עבור דור ההמשך.

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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