
משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות פתרון נכון מאוד, אבל רק במצבים מסוימים ורק אחרי בדיקה מדויקת של עלות,
סיכון והשפעה על הירושה וההכנסה החודשית. ברוב המקרים מדובר באחד משני מסלולים: הלוואה כנגד נכס קיים לבני
60 פלוס, או מחזור והגדלת משכנתא קיימת לצורך תזרים, עזרה לילדים, שיפוץ או סגירת חובות. ההחלטה הנכונה תלויה
בגיל הלווים, בשווי הדירה, בהכנסות מפנסיה ובשאלה האם רוצים החזר חודשי קבוע או דחייה של התשלום לסוף

התקופה. מי שמגיע לנושא הזה בלי להבין את האותיות הקטנות עלול לשלם הרבה יותר ממה שתכנן.

מהי משכנתא לגיל השלישי ואיך היא עובדת בפועל
בישראל, כשמדברים על משכנתא לבני הגיל השלישי מתכוונים בדרך כלל להלוואה שניתנת לבעלי דירה מבוגרים, תוך
שעבוד הנכס, גם כאשר ההכנסה השוטפת כבר אינה משכורת אלא פנסיה, קצבאות, שכר דירה או חסכונות. בחלק
מהמקרים זו משכנתא רגילה לכל דבר, עם החזר חודשי מלא. במקרים אחרים מדובר במוצר שמאפשר לדחות את

ההחזרים, או לשלם רק ריבית, והקרן נפרעת בעת מכירת הדירה, פטירת הלווה או מעבר לדיור מוגן.

הבנקים וגופי המימון לא בוחנים רק את גיל הלווה. הם בודקים יחס מימון, כלומר כמה מבקשים ביחס לשווי הנכס, מצב
רפואי במקרים מסוימים, איכות הנכס, רישום בטאבו, הכנסות מוכחות, והאם יש יורשים שמעורבים בהחלטה. בפועל, ככל

שהגיל עולה, כך נדרשת התאמה מדויקת יותר של המסלול, משום שהסיכון עבור המלווה גדל והמרווח לטעויות קטן.

נקודה שרבים מפספסים: לא כל מי שעבר את גיל 60 צריך את אותו פתרון. זוג בני 62 עם פנסיה תקינה ודירה ללא
משכנתא נמצא במקום אחר לגמרי מאלמנה בת 78 עם הכנסה נמוכה, או מבעל דירה בן 70 שמבקש כסף כדי לסגור כמה

הלוואות יקרות. לכן אסור לבחור מוצר לפני שמגדירים מטרה ברורה.

מתי משכנתא לגיל השלישי באמת מתאימה
יש מצבים שבהם ההלוואה הזאת נותנת אוויר אמיתי, ויש מצבים שבהם היא רק דוחה בעיה ומייקרת אותה. ההתאמה

נמדדת לא רק לפי השאלה אם אפשר לקבל אישור, אלא אם זה צעד כלכלי סביר לאורך זמן.

כשיש נכס בשווי גבוה והכנסה חודשית סבירה, אך צריך סכום חד פעמי לשיפוץ, טיפול רפואי, סיוע לילדים או
רכישת דירה קטנה יותר לפני מכירת הנכס הקיים.

כשיש עומס של הלוואות צרכניות בריביות גבוהות, וכדאי לבדוק איחוד הלוואות למשכנתא כדי להפחית את
ההחזר החודשי, תוך הבנה מלאה של הארכת התקופה.

כשמבקשים לשמור על איכות חיים בלי למכור מיד את הבית, למשל מי שרוצה להישאר בדירה עוד כמה שנים.

כשקיימת ודאות יחסית לגבי תכנון עתידי, כולל שיחה פתוחה עם הילדים על משמעות השעבוד וההשפעה על
הירושה.

לעומת זאת, אם מקור הקושי הוא גירעון חודשי קבוע שאין דרך לפתור, הלוואה חדשה עלולה להיות רק פלסטר יקר.
במקרים כאלה עדיף לעיתים להתחיל ממהלך של יעוץ להבראה כלכלית, לבדוק הוצאות, נכסים, חסכונות והתחייבויות,

ורק אחר כך לשקול מינוף של הדירה.

משכנתא לגיל השלישי מול פתרונות אחרים
רוב הלווים מתלבטים בין כמה דרכים לקבל כסף מהנכס. ההבדלים ביניהן גדולים, בעיקר במחיר הכולל, בגמישות ובאופן

שבו החוב נפרע. הנה השוואה בסיסית שמסדרת את התמונה:

פתרון למי הוא מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי משכנתא רגילה או מחזור משכנתא בני 60 פלוס עם הכנסה חודשית
מוכחת ויכולת החזר בדרך כלל ריבית נמוכה יותר ממסלולים ייעודיים דורש עמידה בהחזר חודשי ובחיתום מחמיר יותר

הלוואה הפוכה או מסלול דחיית החזר בעלי דירה מבוגרים שרוצים מזומן בלי החזר חודשי מלא גמישות תזרימית גבוהה
הריבית נצברת לאורך זמן ועלולה לשחוק חלק משמעותי משווי הנכס איחוד הלוואות למשכנתא מי שמחזיק כמה



הלוואות יקרות ורוצה החזר חודשי נמוך יותר סדר בתזרים ואפשרות להפחית עומס מיידי פריסה ארוכה יותר עשויה
להגדיל את העלות הכוללת

בדוגמה פשוטה, לווה שמחזיק שלוש הלוואות צרכניות בהחזר כולל של 5,500 ש"ח בחודש יכול לפעמים לרדת לאזור
2,800 עד 3,600 ש"ח באמצעות שעבוד הדירה. זה נשמע מצוין, אבל אם הפריסה מתארכת ב-12 או 15 שנה, העלות

הכוללת עלולה להיות גבוהה יותר. לכן בודקים לא רק כמה משלמים בחודש, אלא כמה משלמים עד הסוף.

המספרים שצריך לבדוק לפני חתימה
הבדיקה המרכזית היא יכולת ההחזר מול ההכנסה הפנויה. פנסיה של 12,000 ש"ח לחודש נראית יפה על הנייר, אבל
אחרי תרופות, ארנונה, עזרה סיעודית, רכב ותמיכה במשפחה, לפעמים נשאר הרבה פחות ממה שהבנק מניח. כלל אצבע
שמרני הוא לא למתוח את התזרים עד הקצה. בגיל מבוגר עדיף להשאיר מרווח ביטחון רחב יותר מאשר אצל זוג צעיר

בתחילת הקריירה.

צריך לבדוק גם את יחס המימון. במסלולים לבני הגיל השלישי, גובה ההלוואה ביחס לשווי הנכס משתנה לפי סוג המוצר,
הגיל והגוף המממן. ככלל, בגיל 60 פלוס האחוזים יהיו מתונים יותר, ובמקרים רבים ינועו בטווח שמרני. מי שמצפה לקבל

חצי או שני שלישים משווי הדירה בכל מצב, מגלה לא פעם שהאישור בפועל נמוך בהרבה.

העלות לא נגמרת בריבית. יש שמאות, רישום משכון או משכנתא, ביטוחים במקרים הרלוונטיים, שכר טרחה משפטי
ולעיתים עמלת פתיחת תיק. גם אם כל סעיף בפני עצמו אינו דרמטי, יחד הם עשויים להסתכם באלפי שקלים ולעיתים

ביותר. אם ההלוואה נלקחת כדי לכסות בור תזרימי קטן יחסית, העלויות הנלוות יכולות לשנות את הכדאיות.

ריבית אפקטיבית היא נתון שכדאי לבקש בכתב. זהו המחיר למד עוד הכולל יותר של ההלוואה, אחרי חיבור של רכיבי
העלות המרכזיים. לווה שמסתכל רק על ריבית נומינלית עלול להשוות בין הצעות בצורה שגויה.

איחוד הלוואות למשכנתא בגיל מבוגר, מתי זה חכם ומתי פחות
זה אחד השימושים הנפוצים ביותר בדירה בגיל השלישי. בני 65, 70 ואפילו 75 מגיעים עם כמה הלוואות, מינוס, כרטיסי
אשראי והלוואת רכב, ומחפשים דרך להקטין החזר חודשי. מבחינה תזרימית, איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות מהלך

יעיל מאוד. הוא מרכז את כל החובות למסגרת אחת, לרוב בריבית נמוכה יותר, ומפחית לחץ מיידי.

אבל כאן גם טמונה המלכודת. חוב צרכני לטווח קצר הופך לחוב מגובה דירה לטווח ארוך. אם מאחדים 180 אלף ש"ח
ל-15 שנה, ייתכן שהנכס "סוחב" חוב שהיה יכול להיגמר בתוך כמה שנים. לכן חשוב לעשות חישוב כפול: כמה נחסך כל

חודש, וכמה עולה ההחלטה עד לפירעון הסופי.

במקרים רבים, לפני שעושים את המהלך, נכון לבחון אם ניתן לסגור חלק מההלוואות מחסכונות נזילים, מקרן השתלמות
ישנה או ממכירת נכס קטן. לא כל חוב צריך להיכנס מתחת למשכנתא. ההחלטה הטובה היא לעיתים שילוב בין הקטנת

חובות נקודתית לבין הלוואה מתונה יותר על הבית.

איך לבחור יועץ משכנתאות פרטי או יועץ פיננסי מומלץ
בגיל השלישי, איכות הליווי משפיעה ישירות על הכסף. יועץ משכנתאות פרטי טוב לא רק משיג ריבית, אלא בודק אם
בכלל נכון לקחת הלוואה, איזה מסלול לא יכביד בעתיד, ואיך לדבר עם הבנק או הגוף החוץ בנקאי בצורה שמונעת טעויות.

הוא אמור לשאול שאלות על בריאות, הכנסה, עזרה משפחתית, ירושה, תכנון מעבר דירה ומצב חובות קיים.

לפעמים נכון לשלב גם יועץ פיננסי מומלץ, במיוחד כשהבעיה רחבה יותר ממשכנתא אחת. אם יש פער בין הכנסות
להוצאות, אם קיימים חובות במספר גופים, או אם צריך לעשות סדר בכספים פנסיוניים וחסכונות, ייעוץ רחב יכול למנוע

החלטה יקרה.

בקשו לראות ניסיון ספציפי בתיקים של בני 60 פלוס, לא רק משכנתאות לזוגות צעירים.

דרשו סימולציה של כמה תשלמו בחודש וכמה תשלמו בסך הכול, לפחות בשני תרחישים שונים.
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שאלו במפורש אם נבדקו חלופות כמו מחזור, מכירת נכס, הלוואה קטנה יותר או יעוץ משכנתאות ממוקד ללא
התחייבות למסלול מסוים.

ודאו שהשכר והעמלות ברורים מראש, בלי ניסוחים עמומים ובלי הבטחות כמו "נשיג לכם הכול".

מי שבודק נותני שירות בישראל יכול להצליב חוות דעת, לבדוק ותק, ולשוחח עם לקוחות קודמים אם הדבר אפשרי. לא
בוחרים רק לפי המחיר. ליווי זול שמוביל למסלול שגוי עלול לעלות עשרות אלפי שקלים.

מקרים רגישים במיוחד שדורשים זהירות
יש תיקים שבהם צריך לעצור ולבדוק לעומק. הראשון הוא מצב שבו אחד הלווים סובל מבעיה רפואית משמעותית או
מהכנסה שעלולה להשתנות. השני הוא מצב של דירה עם רישום חסר, חריגות בנייה או זכויות לא מוסדרות. השלישי הוא
כשמבקשים הלוואה כדי להעביר כסף לילדים, בזמן שההורים עצמם נשארים עם תזרים דחוק. זה מהלך שקורה לא מעט

בישראל, אבל הוא דורש גבולות ברורים.

גם משפחות שבהן יש מתחים בין אחים צריכות לנהוג בשקיפות. כשנוטלים הלוואה על דירת ההורים, השפעתה על
הירושה ברורה מאוד. שיחה מוקדמת יכולה למנוע סכסוך מאוחר. בחלק מהמקרים כדאי שהילדים יבינו את המספרים

ויחתמו שהם מודעים למהלך, גם אם אין לכך חובה משפטית בכל מסלול.

עוד נקודה חשובה היא מסלול עם דחיית תשלום. הוא נותן נוחות מיידית, אך הריבית מצטברת על הקרן ולעיתים גם על
ריבית שנוספה. לאורך שנים, במיוחד אם מחזיקים בדירה עד גיל מבוגר מאוד, החוב יכול לגדול באופן משמעותי. זה לא

בהכרח רע, אבל צריך לדעת את זה מראש ולא לגלות בדיעבד.

איך מתכוננים לפגישה עם יועץ משכנתאות או גוף מימון
פגישה טובה מתחילה בהכנה טובה. ככל שהתמונה שתציגו תהיה נקייה ומדויקת יותר, כך יהיה קל להבין אם יש

היתכנות ומהו המסלול הנכון. יעוץ משכנתאות יעיל מבוסס על מסמכים, לא על הערכות כלליות.

רשמו את מטרת ההלוואה במשפט אחד ברור, למשל סגירת חובות, שיפוץ, עזרה לילד ברכישת דירה או יצירת1. 
הכנסה משלימה.

אספו נתונים על כל ההתחייבויות הקיימות: הלוואות, כרטיסי אשראי, מינוס, משכנתא קיימת, ערבויות.2. 

הכינו תמונת הכנסה אמיתית: פנסיה, קצבאות, שכר דירה, הכנסה מעסק, וחסכונות נזילים שניתן להשתמש3. 
בהם.

בדקו מה מצב הנכס: נסח, רישום, שווי משוער, האם יש חריגות או בעיות בטאבו.4. 

בקשו מראש שתי חלופות לפחות, כולל חלופה שבה לוקחים פחות כסף ממה שביקשתם.5. 

מי שמגיע מוכן חוסך זמן, משפר את איכות ההצעות ומפחית את הסיכוי לבחור מסלול מיותר. במקרים של לחץ תזרימי
חריף, כדאי לשלב גם בדיקה רחבה יותר במסגרת יעוץ להבראה כלכלית, כדי לוודא שההלוואה משתלבת בתוכנית כוללת

ולא רק פותרת את החודש הקרוב.

שאלות נפוצות

מאיזה גיל אפשר לקבל משכנתא לגיל השלישי?

בדרך כלל בוחנים פתרונות כאלה מגיל 60 ומעלה, אך תנאי הסף משתנים בין בנקים וגופים חוץ בנקאיים. לא רק הגיל
קובע, אלא גם שווי הנכס, הכנסה, מצב משפטי של הדירה וסוג המסלול המבוקש.

האם חייבים הכנסה גבוהה מפנסיה כדי לקבל אישור?



לא תמיד. אם מדובר במסלול עם החזר חודשי רגיל, ההכנסה חשובה מאוד. אם מדובר במסלול עם דחיית תשלומים,
משקל ההכנסה עשוי להיות נמוך יותר, אך עדיין יבדקו את פרופיל הלווה ואת רמת הסיכון הכוללת.

האם איחוד הלוואות למשכנתא משתלם לפנסיונרים?

הוא יכול להשתלם מאוד מבחינת תזרים חודשי, במיוחד כשיש כמה הלוואות בריביות גבוהות. מצד שני, פריסה ארוכה
יותר מייקרת לעיתים את העלות הכוללת, ולכן חייבים לבדוק גם את סך התשלום לאורך כל התקופה ולא רק את ההחזר

החודשי החדש.

האם הילדים צריכים להסכים להלוואה על דירת ההורים?

מבחינה משפטית, לא בכל מסלול נדרשת הסכמת הילדים. מבחינה מעשית, כשמדובר בנכס המרכזי של המשפחה
ובהשפעה אפשרית על הירושה, רצוי מאוד לערב אותם בשלב מוקדם כדי למנוע אי הבנות ומחלוקות בעתיד.

כמה זמן לוקח לקבל אישור?

אם המסמכים מסודרים והנכס תקין, בדיקה ראשונית יכולה לקחת ימים ספורים עד שבועות בודדים, תלוי בגוף המממן.
תיקים עם רישום מורכב, שמאות בעייתית או הכנסות חריגות עלולים לקחת יותר זמן.

מתי עדיף לא לקחת הלוואה כזו?

כשאין יכולת אמתית לעמוד גם בהוצאות השוטפות אחרי קבלת הכסף, כשמטרת ההלוואה לא ברורה, או כשהחוב החדש
רק דוחה בעיה עמוקה יותר. במצבים כאלה עדיף לעצור, לבדוק חלופות ולבחון תוכנית כלכלית רחבה לפני שעובדים עם

שעבוד הדירה.

החלטה נכונה מתחילה בשאלה אחת פשוטה
השאלה שצריכה להוביל את כל התהליך היא לא "כמה אפשר לקבל", אלא "מה המחיר הכלכלי והמשפחתי של הכסף
הזה". משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות כלי מצוין לשיפור תזרים, לסגירת חובות או לשמירה על רמת חיים, אבל רק
כשהיא נבנית סביב מטרה ברורה ועם הבנה מלאה של הסיכונים. אם אתם מתלבטים, קחו יום אחד לאיסוף מספרים,
שאלו מחשבון משכנתא שאלות קשות, ושקלו פגישה עם איש מקצוע שבודק גם כדאיות ולא רק אישור. לפעמים ההחלטה

הטובה ביותר היא הלוואה מדויקת, ולפעמים דווקא מסלול אחר לגמרי.

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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