
משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות פתרון נכון כשצריך נזילות, סיוע לילדים, סגירת חובות יקרים או התאמת רמת החיים
לשנים הבאות, אבל היא משפיעה גם על הירושה העתידית ולכן חייבים לבדוק אותה מראש בעיניים פקוחות. ברוב
המקרים, השאלה איננה רק אם הבנק יאשר את ההלוואה, אלא איך ההחזר, הריבית והבטוחה על הדירה ישפיעו על בני
המשפחה בעוד חמש, עשר או עשרים שנה. מי שניגש לתהליך מסודר, בודק חלופות ומבין את המשמעות המשפטית
והמשפחתית, יכול לקבל החלטה טובה בהרבה. מי שממהר לחתום רק כי "יש דירה", עלול לגלות מאוחר מדי שהכסף

עלה ביוקר.

מתי משכנתא לגיל השלישי באמת מתאימה
לא כל הלוואה על נכס בגיל מבוגר היא מהלך בעייתי, ולעיתים זו דווקא החלטה הגיונית מאוד. בעלי דירה ללא משכנתא,
או עם יתרה קטנה, מחזיקים בנכס ששווה בדרך כלל מאות אלפי שקלים עד כמה מיליוני שקלים, אבל אין להם תמיד
תזרים פנוי. בישראל רואים זאת היטב אצל זוגות פנסיונרים במרכז, בירושלים ובערים מבוקשות בשרון: הדירה עלתה

בערך, אבל הפנסיה לא תמיד מספיקה להוצאות שוטפות, טיפולים רפואיים, עזרה לילדים או התאמת הבית.

המהלך יכול להתאים כאשר יש צורך ברור ומוגדר, ולא רק רצון "להוציא כסף מהנכס". למשל, סגירת הלוואות צרכניות
בריבית גבוהה, רכישת יחידת דיור צמודה לבן משפחה מטפל, שיפוץ דירה לצורך נגישות, או יצירת רזרבה לשנים שבהן
ההוצאות הרפואיות עולות. כאן נכנס ההבדל בין הלוואה חכמה לבין החלטה יקרה: המטרה, גובה הסכום, תקופת

ההלוואה ומבנה ההחזר.

ריבית על הלוואת גישור

העיקרון המרכזי הוא להתאים את ההלוואה ליכולת האמיתית, לא לערך הדירה בלבד. דירה בשווי 2.4 מיליון ש"ח לא
אומרת שבטוח לקחת 700 אלף ש"ח. לפעמים דווקא 250 עד 350 אלף ש"ח, בתכנון נכון, נותנים מענה מצוין בלי להכביד

על המשפחה.

איך הירושה העתידית מושפעת מההלוואה
כל משכנתא שנרשמת על הדירה מקטינה בפועל את השווי שיישאר ליורשים לאחר פירעון החוב. זו לא בעיה כשכל בני
המשפחה מבינים את המטרה ומסכימים להיגיון הכלכלי, אבל זה כן הופך למוקד רגיש כשהציפיות אינן מתואמות. הורים
רבים בטוחים שהילדים "כבר יבינו", ובפועל רק לאחר פטירה מתברר שאחד האחים לא ידע שנלקחה הלוואה, או שלא

הבין למה חלק מכספי הדירה נעלם לסגירת חובות ישנים.

כאן צריך להבדיל בין שני מצבים. במצב הראשון, ההלוואה נלקחת כדי לייצב את משק הבית של ההורים, למשל במקום
לגרור מינוס והלוואות בכרטיסי אשראי. במצב השני, ההלוואה משמשת להעברת כסף מוקדמת לילדים, סיוע ברכישת
דירה או מתנה לאחד מהם. המצב השני דורש זהירות כפולה, כי מלבד הפגיעה האפשרית בירושה, הוא עלול ליצור טענות

של העדפה, חוסר איזון או מחלוקת משפטית.

אם יש כמה יורשים צפויים, כדאי לשבת מראש על המספרים. לא חייבים להפוך כל שיחה למסמך משפטי, אבל כן רצוי
שיהיה ברור מהו שווי הנכס, מהו סכום ההלוואה, מה ההחזר החודשי, ומה צפוי להישאר אם הנכס יימכר בעתיד.

השקיפות הזו חוסכת לא מעט כאב ראש.

מה הבנקים בודקים בגיל מבוגר
בנק לא מאשר הלוואה רק כי יש נכס. הוא בודק גיל, הכנסות, מצב אשראי, סוג הפנסיה, קצבאות, הלוואות קיימות, שווי
הנכס ותקופת ההחזר המבוקשת. בגיל השלישי, הנקודה הרגישה ביותר היא בדרך כלל משך ההלוואה. ככל שהלווים
מבוגרים יותר, כך אפשרויות הפריסה מצטמצמות אצל חלק מהבנקים, ולעיתים נדרש פתרון אחר כמו שילוב לווה נוסף,

תקופה קצרה יותר או מסלול מותאם.
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יש גם הבדל בין הכנסה "על הנייר" לבין הכנסה שהבנק מוכן להכיר בה באופן מלא. קצבת זקנה, פנסיה תקציבית, פנסיה
מקרן ותשלומי שכירות נבחנים אחרת. מי שחי מהכנסה חודשית של 13 אלף ש"ח עם הוצאות קבועות נמוכות, עשוי

להיות במצב טוב יותר ממי שמציג 18 אלף ש"ח אבל סוחב הלוואות, מסגרות מנוצלות ודוחות אשראי חלשים.

בדיוק מסיבה זו, פעמים רבות יעוץ משכנתאות לפני פנייה לבנק חוסך סירוב מיותר. תיק שמוגש נכון, עם מסמכים
מסודרים והצגה ברורה של מטרת ההלוואה, נראה אחרת לגמרי ממי שמגיע לסניף עם הערכה כללית בלבד.

משכנתא לגיל השלישי מול חלופות אחרות
לפני שחותמים, צריך להשוות בין המשכנתא לבין החלופות הריאליות. לא כל מי שצריך 200 או 300 אלף ש"ח חייב למשכן
את הדירה. לפעמים משיכה מקרן השתלמות נזילה, מכירה של נכס קטן, או צמצום הוצאות יכולות לפתור את הבעיה
בפחות סיכון. מצד שני, כאשר האלטרנטיבה היא רצף הלוואות צרכניות בריבית דו ספרתית, משכנתא מסודרת עלולה

להיות זולה יותר באופן משמעותי.

אפשרות מתי היא מתאימה יתרון מרכזי חיסרון מרכזי משכנתא רגילה על הדירה כשיש הכנסה מספקת להחזר חודשי
ריבית לרוב נמוכה יותר מהלוואה צרכנית פוגעת בשווי שיישאר בירושה הלוואה צרכנית לסכום קטן ולטווח קצר ללא
שיעבוד נכס ריבית גבוהה יותר והחזר חודשי כבד איחוד הלוואות למשכנתא כשיש כמה חובות יקרים במקביל מפחית

עומס חודשי ומרכז התחייבויות עלול להאריך מאוד את חיי החוב מכירת נכס ומעבר לדירה קטנה יותר כשיש פער גדול בין
שווי הדירה לצורך האמיתי משחרר הון בלי חוב חדש מעבר מורכב רגשית ולוגיסטית

דוגמה פשוטה: זוג בני 71 עם דירה בשווי 2.1 מיליון ש"ח, הלוואות צרכניות של 180 אלף ש"ח והחזר כולל של כ 5,800
ש"ח בחודש, עשוי לגלות שאיחוד לתוך משכנתא מוריד את ההחזר החודשי לאזור 2,200 עד 3,000 ש"ח, תלוי בתקופה
ובמסלולים. מצד שני, אם פורסים רחוק מדי, הסך הכולל של הריבית עשוי להיות גבוה יותר. לכן בודקים גם תזרים וגם

עלות כוללת.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא הוא פתרון נכון
איחוד הלוואות למשכנתא הוא אחד השימושים השכיחים ביותר אצל בעלי נכסים מבוגרים, ובצדק. במקום לנהל הלוואות
רכב, הלוואות לכל מטרה, חוב בכרטיס אשראי ומינוס, מרכזים הכול תחת הלוואה אחת עם בטוחה על הנכס. זה יכול

להחזיר אוויר לנשימה, בעיקר כשהפנסיה נכנסת בזמן אבל נבלעת מיד בהחזרים.

אבל יש כאן מלכודת מוכרת: הלוואות קצרות ויקרות הופכות לחוב ארוך יותר. לכן לא בודקים רק "כמה ארד בהחזר", אלא
גם "כמה אשלם בסוף", ומה תהיה ההשפעה על היורשים. אם מאחדים 250 אלף ש"ח כדי לרדת מהחזר של 6,000 ש"ח ל
2,400 ש"ח, זה מצוין לתזרים. אם עושים זאת בלי תוכנית סגירה עתידית, אפשר למצוא את עצמכם עם חוב שממשיך

שנים רבות.

בדיקה מקצועית אמיתית צריכה לכלול שלושה מספרים: גובה ההחזר החדש, העלות הכוללת של ההלוואה, ושווי הנטו
המשוער של הדירה לאחר קיזוז החוב. כששלושת המספרים ברורים, קל יותר להחליט בלי אשליות.

איך לנהל נכון את השיחה המשפחתית לפני חתימה
אחד הגורמים שמבדילים בין מהלך בריא לסכסוך עתידי הוא לא הריבית, אלא התקשורת. הורים לא חייבים לקבל אישור
מהילדים כדי לנהל את רכושם, אבל במקרים שבהם הדירה היא הנכס העיקרי של המשפחה, שיחה מקדימה מונעת
פרשנויות כואבות. במיוחד נכון הדבר כאשר חלק מהכסף מיועד לעזור לילד אחד, או כאשר יש צוואה ישנה שלא משקפת

עוד את המצב.

בשיחה כזו לא צריך להיכנס לכל פרט קטן, אבל כן כדאי להבהיר:

למה נלקחת ההלוואה ומה המטרה המדויקת.

מה גובה החוב הצפוי ומהו ההחזר החודשי.



האם יש כוונה לעדכן צוואה או מסמך משפחתי אחר.

האם אחד הילדים מעורב כערב, מלווה נוסף או מסייע בתהליך.

כשיש רגישות מיוחדת, רצוי לצרף עורך דין לענייני ירושה או גורם פיננסי אובייקטיבי. לעיתים עצם הנוכחות של איש
מקצוע מורידה את המתח וממקדת את כולם בעובדות.

איפה נכנסים יועץ משכנתאות פרטי ויועץ פיננסי מומלץ
לא כל תיק של גיל שלישי צריך רק השוואת ריביות. יש מקרים שבהם צריך לבנות אסטרטגיה רחבה יותר: לבדוק אם
בכלל נכון למשכן את הדירה, לבחון תמהיל בין משכנתא, חסכונות, מכירת נכס אחר, או סיוע משפחתי. כאן ההבדל בין

יועץ משכנתאות פרטי לבין יועץ פיננסי מומלץ יכול להיות משמעותי.

יועץ משכנתאות פרטי מתמקד בדרך כלל במבנה ההלוואה, התאמה לבנקים, ניהול משא ומתן על ריבית ובחירת
מסלולים. זה חשוב מאוד, במיוחד כשיש גיל מבוגר, הכנסות לא סטנדרטיות או צורך בהצגת תיק מורכב. יועץ פיננסי
מומלץ יבחן גם את התמונה הרחבה: הכנסות הפנסיה, חובות קיימים, ביטוחים, נכסים, הוצאות בריאות, והשפעה על

העתיד המשפחתי.

כאשר המצב כבר לוחץ, למשל חובות מתגלגלים, פיגורים או קושי לעמוד בהחזרים, לפעמים נדרש גם יעוץ להבראה
כלכלית. זהו תהליך שמטרתו לייצב את התזרים, לעצור הידרדרות ולבנות סדר עדיפויות חדש. משכנתא יכולה להיות חלק

מהפתרון, אבל לא תחליף לתוכנית הבראה אם מקור הבעיה הוא התנהלות חודשית לא מאוזנת.

בפועל, הרבה משפחות עושות טעות דומה: מתחילות מהבנק במקום להתחיל מהאבחון. עדיף להגיע לבנק אחרי
שבדקתם כמה באמת צריך, מה אתם יכולים להחזיר, ואיזו חלופה פוגעת הכי מעט בביטחון הכלכלי ובירושה העתידית.

בדיקות שחייבים לעשות לפני שמתקדמים
לפני הגשת בקשה, כדאי לאסוף תמונה מלאה ולא להסתפק בתחושת בטן. לעיתים הבדל של מסמך אחד, הלוואה ישנה

שלא נסגרה במערכת או הערכת שווי ריאלית יותר, משנה את כל הכדאיות.

לבקש דוח יתרות עדכני של כל ההלוואות והמסגרות הפעילות.1. 

לבדוק מהן ההכנסות הקבועות נטו, כולל פנסיה, קצבאות ושכירות.2. 

להעריך את שווי הנכס בצורה שמרנית, לא לפי מודעה של שכן.3. 

לחשב מה יקרה אם ההחזר יעלה בעתיד בכמה מאות שקלים.4. 

לבחון האם יש מסמך ירושה או צוואה שכדאי לעדכן.5. 

אם ההחזר העתידי יוצר לחץ, לא מכריחים את המספרים בכוח. עדיף לקחת פחות, לפרוס אחרת או לבחור פתרון אחר.
משכנתא אמורה לייצב את הבית, לא להחליף סוג אחד של לחץ בסוג אחר.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא גם אחרי גיל 70?

כן, במקרים רבים אפשר לקבל משכנתא גם אחרי גיל 70, אבל התנאים תלויים בבנק, בהכנסות, בשווי הנכס ובמשך
ההלוואה. ככל שהגיל עולה, הבנקים נוטים להיות זהירים יותר, ולכן חשוב להגיש תיק מסודר ולבחון חלופות מתאימות.

האם המשכנתא מבטלת את הירושה?

לא. המשכנתא לא מבטלת את הזכות של היורשים, אבל היא מקטינה את השווי שיישאר לאחר פירעון החוב. אם הדירה
תימכר בעתיד, היתרה לבנק תשולם קודם, ורק אחר כך היתרה תתחלק בין היורשים.



מה עדיף, הלוואה רגילה או איחוד הלוואות למשכנתא?

אם יש כמה הלוואות יקרות שמכבידות על התזרים, איחוד הלוואות למשכנתא עשוי להיות נכון יותר כי הוא מפחית החזר
חודשי ומסדר את ההתנהלות. אם מדובר בסכום קטן ולתקופה קצרה, הלוואה רגילה ללא שיעבוד נכס יכולה להיות

עדיפה.

האם צריך לשתף את הילדים לפני שלוקחים הלוואה על הדירה?

אין חובה חוקית לשתף ילדים בגירים בהחלטה, כל עוד בעלי הנכס כשירים ומחליטים בעצמם. למרות זאת, כשמדובר
בנכס המרכזי של המשפחה ובהשפעה על ירושה עתידית, שיחה פתוחה מראש בדרך כלל מונעת מתחים ומחלוקות.

כמה עולה ליווי של יועץ משכנתאות פרטי?

העלות משתנה לפי מורכבות התיק, היקף העבודה והאם נדרש גם ליווי מול כמה בנקים או טיפול בחובות קיימים. בשוק
הישראלי אפשר לראות טווחים שונים, ולכן כדאי לבקש מראש פירוט שירות, זמינות, ומה בדיוק כלול בליווי.

מתי כדאי לשלב גם יעוץ להבראה כלכלית?

כאשר הבעיה איננה רק צורך חד פעמי בכסף, אלא עומס חובות, פיגורים, מינוס קבוע או הוצאות שחורגות מההכנסה
לאורך זמן. במצב כזה, הלוואה לבדה לא תפתור את השורש, וצריך תוכנית מסודרת לייצוב כלכלי.

ההחלטה הנכונה מתחילה בתכנון, לא בחתימה
משכנתא לגיל השלישי היא כלי פיננסי לגיטימי, ולעיתים אפילו מצוין, אבל רק כשהוא נשען על מספרים אמיתיים, מטרה
ברורה ותיאום ציפיות משפחתי. אם בודקים חלופות, מבינים את ההשפעה על הירושה העתידית ונעזרים באנשי מקצוע
מתאימים, אפשר להפוך מחשבון משכנתא נכס לא פעיל לביטחון כלכלי בלי לפעול מתוך לחץ. אם אתם שוקלים צעד
כזה, כדאי לעצור לרגע, לעשות בדיקה מסודרת ולקבל החלטה רגועה שתשרת גם את ההווה וגם את המשפחה בהמשך.

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.
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