
בעלי דירה מבוגרים שאין על הנכס שלהם הלוואת דיור יכולים, במקרים רבים, לקבל משכנתא לגיל השלישי ולהפוך
חלק משווי הדירה לכסף נזיל בלי למכור את הבית. זה פתרון שיכול להתאים למימון מחיה, עזרה לילדים, כיסוי חובות,
שיפוץ, טיפול רפואי או יצירת רזרבה לשנים הקרובות. בפועל, מדובר בתחום שדורש בדיקה מדויקת של גיל הלווים, שווי
הנכס, מצב ההכנסות, סוג הרישום בטאבו ותכנון ההשפעה על היורשים. מי שניגש נכון לתהליך יכול לשפר מאוד את

איכות החיים, ומי שממהר לחתום בלי להבין את התנאים עלול לשלם ביוקר.

מתי משכנתא לגיל השלישי באמת מתאימה
התרחיש הקלאסי הוא זוג בני 60 ומעלה, לעיתים גם יחידים, שמחזיקים בדירה נקייה ממשכנתא אך התזרים החודשי
שלהם מוגבל. מצד אחד יש נכס בשווי גבוה, לעיתים 1.8 עד 3.5 מיליון ש"ח במרכז או בערים מבוקשות. מצד שני, הפנסיה

לא תמיד מספיקה, במיוחד כשיש הוצאות בריאות, תמיכה בילדים, הלוואות ישנות או רצון לשמור על רמת חיים סבירה.

כאן נכנס ההבדל בין עושר על הנייר לבין כסף זמין בבנק. דירה ללא שיעבוד מעניקה גמישות, אך הבנק או הגוף המממן
לא בוחן רק את הנכס. הוא בודק גם גיל, מצב משפחתי, יכולת החזר אם מדובר במסלול עם תשלום חודשי, וסיכונים
משפטיים ורישומיים. לעיתים מוצע מסלול שבו לא משלמים החזר חודשי בכלל, והריבית נצברת עד פירעון עתידי.

במקרים אחרים מדובר במשכנתא רגילה יותר, עם לוח סילוקין והחזרים חודשיים.

בעלי דירות מבוגרים בוחרים בפתרון הזה מכמה סיבות שכיחות:

השלמת הכנסה חודשית כאשר הפנסיה נמוכה מההוצאות בפועל.

סגירת הלוואות יקרות בכרטיסי אשראי, בבנק או בחברות מימון.

מימון טיפול רפואי, סיעוד, התאמת הבית לגיל מבוגר או עזרה לילדים ונכדים.

יצירת כרית ביטחון למקרי חירום בלי למכור את הדירה ולעבור דירה.

הנקודה הקריטית היא התאמה. אם יש הכנסה מסודרת ויכולת החזר, ייתכן שהמסלול הנכון יהיה משכנתא רגילה
בפריסה זהירה. אם אין יכולת החזר מספקת, בודקים מסלולים ייעודיים לגיל מבוגר, שבהם הנכס עומד במרכז העסקה.

איך בנויה משכנתא לגיל השלישי ומה ההבדל ממסלולים רגילים
ברמה הבסיסית, זו עדיין הלוואה כנגד שיעבוד דירה. ההבדל הוא באופן שבו המממן מסתכל על משך ההלוואה ועל
מקורות הפירעון. במשכנתא סטנדרטית עיקר המשקל הוא על ההכנסה החודשית וההחזר. במסלולים מבוססי גיל מבוגר,

חלק משמעותי מההחלטה נשען על שווי הנכס, גיל הלווים ויחס המימון, כלומר איזה חלק משווי הדירה ניתן לקבל.

לרוב, ככל שהגיל עולה, ניתן לקבל יחס מימון גבוה יותר, אך זה משתנה בין גופים מממנים. למשל, בגילים סביב 60 עד 65
ייתכן היקף מימון נמוך יותר מאשר בגיל 75 ומעלה, במיוחד במסלולים שבהם אין החזר חודשי שוטף. מנגד, הריבית
במסלולים כאלה עלולה להיות גבוהה יותר ממשכנתא רגילה, והחוב יכול לצמוח עם השנים אם לא מבוצעים תשלומים

שוטפים.

חשוב להבין גם את מושג הריבית המצטברת. אם בוחרים במסלול שבו לא מחזירים בכל חודש, הריבית מצטרפת לקרן,
ולאחר מספר שנים החוב עשוי להיות גדול משמעותית מהסכום שנמשך בתחילת הדרך. לדוגמה, הלוואה של 500 אלף

ש"ח בריבית שנתית לא נמוכה יכולה לצמוח באופן מהותי לאורך 10 עד 15 שנים, במיוחד אם אין החזרים ביניים.

לכן לא שואלים רק "כמה אפשר לקבל", אלא גם "כמה זה יעלה בסוף", "מה יישאר ליורשים", ו"מה קורה אם רוצים
לפרוע מוקדם". אלה שאלות שכל יועץ משכנתאות רציני צריך להציף כבר בתחילת הדרך.

בדיקה כלכלית נכונה לפני שפונים ליעוץ משכנתאות



לפני פנייה לבנק או לחברת מימון, כדאי לעשות מיפוי מלא של התמונה הפיננסית. כאן הרבה משפחות מגלות שהשאלה
האמיתית אינה רק איך לקחת הלוואה, אלא איך להשתמש בנכס כדי לייצב את כל המבנה הכלכלי. במקרים רבים, תהליך

מסודר של יעוץ משכנתאות משתלב עם בחינה רחבה יותר של חובות, הכנסות, קצבאות, חסכונות וצרכים עתידיים.

בדיקה נכונה כוללת את שווי הדירה הריאלי, לא הערכה אופטימית מהשכנים. היא כוללת גם רישום בטאבו או בחברה
משכנת, חריגות בנייה אם יש, קיומן של הערות אזהרה, והאם כל בעלי הזכויות יכולים לחתום. במקביל בודקים את

מסגרת ההכנסות: פנסיה, ביטוח לאומי, שכירות מנכס אחר, חסכונות נזילים ותמיכה קבועה אם קיימת.

כאשר יש כמה הלוואות קטנות בריביות גבוהות, לעיתים נכון לבחון איחוד הלוואות למשכנתא. במילים פשוטות, לוקחים
הלוואה אחת גדולה יותר כנגד הדירה, סוגרים בעזרתה הלוואות יקרות וקצרת טווח, ומקבלים החזר חודשי נמוך ומסודר
יותר. זה יכול להקל מאוד מחשבון משכנתא על התזרים, אבל חשוב להיזהר: פריסה ארוכה יותר עלולה להקטין את

ההחזר החודשי ובאותו זמן להגדיל את העלות הכוללת לאורך השנים.

בנקודה הזאת יש ערך אמיתי לליווי של יועץ שמבין גם משכנתאות וגם תכנון תזרים. לא כל מי שמציג את עצמו כאיש
מקצוע יודע לנתח נכון מצב של משק בית מבוגר, במיוחד כשהמטרה היא לא רק קבלת אישור, אלא שמירה על יציבות

לאורך זמן.

משכנתא לגיל השלישי לעומת חלופות אחרות
לפני החלטה, נכון להשוות בין כמה אפשרויות. לפעמים משכון הדירה הוא הפתרון המדויק. במקרים אחרים עדיפה מכירה
של דירה גדולה ומעבר לדירה קטנה יותר, או שימוש בחסכונות קיימים, או סיוע משפחתי מתוכנן היטב. אין תשובה אחת

שמתאימה לכולם.

אפשרות יתרון מרכזי חיסרון מרכזי למי זה מתאים משכנתא לגיל השלישי עם החזר חודשי ריבית לרוב סבירה יותר
ממסלול ללא החזר דורשת יכולת החזר מוכחת פנסיונרים עם הכנסה יציבה הלוואה כנגד דירה ללא החזר שוטף מייצרת

נזילות בלי לחץ חודשי החוב צובר ריבית וגדל עם הזמן מי שזקוק לכסף אך אין לו תזרים חודשי מספיק איחוד הלוואות
למשכנתא מפחית עומס חודשי ומסדר את החובות עלול להאריך את תקופת החוב מי שסובל מריבוי הלוואות יקרות

מכירת הדירה ומעבר לקטנה יותר משחררת הון גדול ללא ריבית מהלך רגשי ולוגיסטי מורכב מי שמוכן לשנות מגורים

דוגמה מהשטח: זוג בשנות ה-70 מחזיק בדירה בשווי 2.4 מיליון ש"ח, עם פנסיה משותפת של 11 אלף ש"ח והלוואות
צרכניות של 220 אלף ש"ח. במקום להמשיך לשלם החזרים יקרים לכמה גופים, אפשר לבדוק הלוואה אחת כנגד הדירה,
לפריסה רגועה יותר. לעומת זאת, אם אין כמעט הכנסות והצורך הוא בעיקר רזרבה לעתיד, ייתכן שמסלול ללא החזר

חודשי יהיה רלוונטי יותר.

אילו מסמכים ותנאים בודקים בפועל
אנשים רבים מופתעים לגלות שגם כאשר אין משכנתא קיימת, הדרך לאישור אינה אוטומטית. הגוף המממן בודק

מסמכים משפטיים, כלכליים ושמאיים. אם יש בעיה ברישום או בנכס, התהליך עלול להתעכב או להיעצר.

בדרך כלל יבקשו את המסמכים הבאים:

תעודת זהות וספח של כל בעלי הזכויות בנכס.1. 

נסח טאבו עדכני, או אישור זכויות מחברה משכנת או מרשות מקרקעי ישראל.2. 

מסמכי הכנסה, כגון תלושי פנסיה, דפי חשבון, אישורי קצבאות או הכנסות משכירות.3. 

פירוט הלוואות קיימות, אם המטרה היא סגירת חובות או איחוד הלוואות.4. 

שמאות לנכס, ולעיתים גם מסמכים נוספים אם יש הרחבות, מחסן, חניה או חריגות.5. 

מעבר לניירת, יש תנאים מהותיים. אם הדירה רשומה חלקית בלבד, אם יש יורשים שטרם סיימו הליך רישום, אם אחד
הבעלים אינו כשיר לחתום, או אם מדובר בדירה עם בעיה תכנונית, צריך פתרון משפטי לפני שמתקדמים. במקרים כאלה,
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יועץ מנוסה יודע לחסוך סיבובים מיותרים ולכוון מראש למסלול אפשרי.

למה יועץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך הרבה יותר מהריבית
לא מעט לווים מתמקדים רק בשאלה "איזו ריבית קיבלתי", אך בגיל מבוגר זה רחוק מלהיות כל הסיפור. יועץ משכנתאות
פרטי טוב בודק התאמה בין המוצר לבין החיים עצמם: תזרים, בריאות, תכניות משפחתיות, ירושה, אפשרות לפירעון

מוקדם, סיכוי למכירת הדירה בעתיד והאם בכלל נכון לקחת הלוואה עכשיו.

הערך הגדול של יועץ עצמאי הוא לא רק מו"מ מול בנקים. הוא נמצא גם בתכנון. למשל, יש מקרים שבהם עדיף לקחת
סכום נמוך יותר ממה שהגוף המממן מוכן לתת, כדי לא לשחוק יתר על המידה את שווי הנכס העתידי. יש מקרים שבהם

נכון לחלק את ההלוואה בין מסלולים שונים. ויש מקרים שבהם ההמלצה המקצועית תהיה לעצור ולא לחתום כלל.

כדאי גם להבין את ההבדל בין יועץ שמסתכל רק על המשכנתא לבין יועץ פיננסי מומלץ שבוחן את כל תמונת החיים. אם
למשק הבית יש התנהלות שוטפת לחוצה, מינוסים קבועים או חובות מתגלגלים, ייתכן שנדרש גם תהליך של יעוץ

להבראה כלכלית, ולא רק החלפת חוב אחד בחוב אחר. בלי זה, גם הלוואה טובה על הנייר עלולה להישחק בתוך שנה.

בשוק הישראלי נהוג לראות פערים של עשרות אלפי שקלים בעלות הכוללת בין תכנון נכון לתכנון חלש, ובמקרים
מורכבים גם יותר. החיסכון נובע משילוב של ריבית, מסלולים, עמלות, גמישות בפירעון והימנעות מטעויות.

נקודות רגישות שמשפחות נוטות לפספס
אחת הטעויות השכיחות היא קבלת החלטה ללא שיחה פתוחה עם הילדים או היורשים, במיוחד כשמדובר בהלוואה
שעתידה להיפרע מהמכירה העתידית של הדירה. אין חובה לערב את כל המשפחה, אבל כדאי למנוע מצב שבו בעתיד

מתגלה הפתעה לא נעימה לגבי היקף החוב או היכולת להחזיק בנכס.

טעות נוספת היא להתמקד בהחזר החודשי בלבד. גם אם התשלום נמוך, צריך לבדוק מה קורה בעוד 7, 10 או 15 שנים.
במסלולים מסוימים, ההלוואה יכולה לתפוח בקצב שמצמצם מאוד את ההון שיישאר לבני המשפחה. מצד שני, כאשר
מדובר בכסף שנועד לשפר משמעותית את החיים, אין סיבה אוטומטית לפסול זאת. הצג אתר צריך לשקול עלות מול

תועלת באופן מפוכח.

עוד נקודה רגישה היא שימוש בכסף. אם המטרה היא סגירת חובות, חשוב לסגור אותם בפועל ולא לפתוח מחדש מסגרות
אשראי שיחזירו את הבעיה. כאן נכנס לעיתים גם צורך ביעוץ להבראה כלכלית, במיוחד במשפחות שבהן התזרים נשחק

לאורך זמן. ההלוואה עצמה אינה הבראה, היא כלי. בלי משמעת ותכנון, הכלי הזה מאבד יעילות.

יש גם מקרים שבהם בני הגיל השלישי מחזיקים יותר מנכס אחד, או שיש להם דירה עם יחידת דיור, הכנסה מהשכרה, או
זכויות בנייה שטרם נוצלו. אלה פרטים שיכולים לשנות לגמרי את התמונה ולייצר חלופות עדיפות.

איך להתכונן לפגישה הראשונה עם יועץ או בנק
פגישה טובה מתחילה בנתונים מסודרים. ככל שהתמונה ברורה יותר, כך אפשר לקבל הערכה רצינית ולא תשובות

כלליות. מי שמגיע מוכן חוסך זמן, מקטין טעויות ומקבל הצעות מדויקות יותר.

רשמו את מטרת ההלוואה בסכום ברור, ולא טווח מעורפל.

אספו דפי חשבון, פירוט הלוואות, אישורי פנסיה ומסמכי נכס עדכניים.

בדקו מראש אם יש בעיות רישום, בעלות משותפת או ירושה לא מוסדרת.

החליטו אם נדרש סכום חד פעמי, מסגרת גמישה או פתרון לתזרים חודשי.

שווה להגיע עם שאלות ישירות: מה הריבית בפועל, מה העלות הכוללת, האם יש קנס פירעון מוקדם, מה קורה אם אחד
מבני הזוג נפטר, איך מתבצע הפירעון בעתיד, ומה שיעור המימון ביחס לשווי הנכס. אם הנציג עונה בסיסמאות ולא

במספרים, זה סימן לעצור ולבדוק שוב.
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שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא לגיל השלישי גם בלי הכנסה גבוהה?

כן, לעיתים כן. במסלולים מסוימים הדגש הוא על שווי הדירה וגיל הלווים יותר מאשר על הכנסה חודשית גבוהה. עם זאת,
עדיין בודקים יציבות בסיסית, מצב משפטי של הנכס ועמידה בתנאי הגוף המממן.

מה ההבדל בין משכנתא רגילה להלוואה הפוכה?

במשכנתא רגילה יש בדרך כלל החזר חודשי סדור לפי לוח סילוקין. בהלוואה הפוכה, או במסלול דומה ללא החזר חודשי,
החוב נפרע בעתיד, לרוב ממכירת הנכס או ממקורות אחרים, והריבית נצברת לאורך התקופה.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד משתלם?

לא תמיד. הוא יכול להוריד את ההחזר החודשי ולסדר את התזרים, אבל אם פורסים את החוב לשנים רבות, העלות
הכוללת עלולה לעלות. צריך לבדוק את הריביות הקיימות, משך הפריסה, העמלות והמטרה האמיתית של המהלך.

כמה כסף אפשר לקבל כנגד דירה ללא משכנתא?

התשובה תלויה בשווי הדירה, גיל הלווים, סוג המסלול והמדיניות של הגוף המממן. בשוק רואים היקפים שונים מאוד, ולכן
נכון לבקש בדיקה פרטנית ולא להסתמך על מספר כללי ששמעתם מחברים.

האם צריך לערב את הילדים בתהליך?

מבחינה משפטית לא תמיד יש חובה, כל עוד בעלי הזכויות בנכס הם החותמים. מבחינה משפחתית, במקרים רבים זה
צעד חכם שמונע אי הבנות בעתיד, במיוחד כאשר ההלוואה תשפיע על שווי הירושה או על מכירת הדירה בהמשך.

מתי נכון לשלב גם ייעוץ להבראה כלכלית?

כאשר הבעיה אינה רק צורך חד פעמי בכסף, אלא התנהלות שוטפת של מינוס, הלוואות מתגלגלות וקושי לעמוד
בהוצאות. במקרה כזה, שילוב של יעוץ להבראה כלכלית עם תכנון משכנתא יכול למנוע מצב שבו ההלוואה החדשה רק

דוחה את הבעיה במקום לפתור אותה.

מי שמחזיק דירה ללא שיעבוד נמצא בעמדה חזקה יחסית, אבל גם בעמדה שמחייבת אחריות. משכנתא לגיל השלישי
יכולה להיות מהלך חכם מאוד כשהיא מותאמת לצורך אמיתי, ליכולת הכלכלית ולתמונה המשפחתית הרחבה. לפני
חתימה, כדאי לעבור בדיקה מסודרת, להשוות חלופות, ולשקול ליווי מקצועי שמבין גם משכנתאות וגם תכנון פיננסי.

החלטה טובה כאן לא נמדדת רק בכסף שמתקבל היום, אלא בשקט שהיא יוצרת לשנים קדימה.

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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שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


