
משכנתא לגיל השלישי היא פתרון מימון ייחודי שמיועד לבעלי נכסים בגיל מבוגר, המבקשים לשפר תזרים, לממן צרכים
רפואיים, לסייע לילדים, לבצע איחוד הלוואות למשכנתא או לייצר רשת ביטחון כלכלית מבלי למכור את הדירה. מדובר

במוצר מורכב יותר ממשכנתא סטנדרטית, משום שהוא נשען לא רק על יכולת החזר חודשית אלא גם על גיל הלווים, שווי
הנכס, מצב רפואי בחלק מהמקרים, מדיניות הגוף המממן והאופן שבו צפוי להיפרע החוב בעתיד.

העניין הגובר בפתרון הזה נובע משילוב בין עלייה בתוחלת החיים, שחיקה בכוח הקנייה, יוקר מחיה גבוה ומציאות שבה
חלק מהפורשים מחזיקים בנכס יקר אך בהכנסה חודשית מוגבלת. לכן, במקום לראות בדירה נכס "קפוא", יותר משפחות

בוחנות כיצד ניתן להפיק ממנה ערך פיננסי מושכל. כאן בדיוק נכנסים לתמונה תכנון נכון, בדיקה משפטית ופיננסית,
ולעיתים גם ליווי של יועץ משכנתאות פרטי.

כדי להבין אם משכנתא לגיל השלישי אכן מתאימה, צריך להבחין בין צורך אמיתי לבין מהלך שעלול ליצור עומס עתידי על
היורשים או על התא המשפחתי. לא כל בעל דירה מבוגר צריך משכנתא, ולא כל מסלול שמוצע על ידי בנק או גוף חוץ

בנקאי הוא בהכרח נכון. המפתח הוא התאמה אישית, בדיקת חלופות, וניתוח מלא של עלות הכסף לאורך זמן.

מהי משכנתא לגיל השלישי בפועל
משכנתא לגיל השלישי היא הלוואה המובטחת בשעבוד נכס קיים, כאשר הלווה או הלווים הם בדרך כלל בני 60 ומעלה.

בחלק מהמקרים מדובר במסלול עם החזר חודשי רגיל, ובמקרים אחרים במסלול גמיש יותר שבו תשלום הריבית או הקרן
נדחה באופן מלא או חלקי. ההבדל המהותי ממשכנתא קלאסית נעוץ בכך שהגיל והכנסה הפנסיונית משפיעים

משמעותית על תנאי האשראי.

יש מוצרים שבהם ההלוואה נפרעת רק במכירת הנכס, בפטירת הלווים או במועד מוסכם אחר, ויש מוצרים שמחייבים
עמידה בהחזרים שוטפים לאורך התקופה. לכן, ההגדרה "משכנתא לגיל השלישי" כוללת למעשה משפחה של פתרונות

מימון, ולא מוצר אחיד אחד. מי שניגש לתהליך ללא מיפוי צרכים מדויק עלול לבחור מסלול שאינו מתאים למטרת
ההלוואה.

למי הפתרון הזה יכול להתאים
הקהל המרכזי הוא בעלי נכסים שצברו הון נדל"ני לאורך שנים, אך התזרים החודשי שלהם אינו גבוה. למשל, זוג

פנסיונרים עם דירה ללא משכנתא, שמבקשים לשפר את איכות החיים, לסגור התחייבויות יקרות או לממן עזרה לילדים
ברכישת דירה. במקרים כאלה, הנכס מייצר אפשרות אשראי שלא תמיד קיימת באמצעות הלוואה צרכנית רגילה.

הפתרון עשוי להתאים גם למי שמתמודד עם ריבוי הלוואות, מינוס כרוני או החזרים חודשיים גבוהים במיוחד. כאן עולה
פעמים רבות האפשרות של איחוד הלוואות למשכנתא, שמטרתה להחליף מספר חובות יקרים בהתחייבות אחת מגובה

בנכס, לרוב בריבית נמוכה יותר ולתקופה ארוכה יותר. עם זאת, פריסה ארוכה מוזילה את ההחזר החודשי אך עלולה
לייקר את סך הריבית, ולכן נדרש ניתוח מדוקדק.

בנוסף, יש מבוגרים בעלי נכס הזקוקים להון נזיל לצורך התאמת הבית למצב בריאותי, מימון מטפל, מעבר לדיור מוגן או
כיסוי הוצאות רפואיות שאינן סובלות דיחוי. במצבים כאלה, משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות כלי יעיל יותר ממכירת

הנכס בלחץ זמן או ממשיכת כספים פיננסיים באופן לא אופטימלי מבחינת מס ותשואה.

מקרים קלאסיים שבהם בוחנים את המהלך

כיסוי הלוואות צרכניות יקרות והפחתת החזר חודשי.

יצירת כרית ביטחון להוצאות רפואיות או סיעודיות.

מימון שיפוץ נגישות או התאמת הבית לגיל מבוגר.

סיוע לילדים או לנכדים בהון עצמי לרכישת דירה.



שיפור איכות חיים מבלי להיפרד מהנכס.

באילו תנאים מקבלים משכנתא לגיל השלישי
התנאים משתנים בין בנקים, חברות ביטוח וגופים חוץ בנקאיים, אך בדרך כלל נבדקים כמה פרמטרים מרכזיים. הראשון
הוא גיל הלווים, משום שהוא משפיע על אורך התקופה האפשרית ועל אופי ההחזר. השני הוא שווי הנכס ושיעור המימון

המבוקש, כלומר כמה כסף מבקשים ביחס לשווי הדירה.

הפרמטר השלישי הוא רמת ההכנסה החודשית והיכולת לעמוד בתשלום, אם מדובר במסלול עם החזר שוטף. גם כאשר
הגוף המממן מוכן להעמיד הלוואה בהתבסס על הנכס, הוא עדיין ירצה להבין האם יש סיכון תזרימי קיצוני. במקרים

מסוימים בוחנים גם מצב בריאותי, בפרט כאשר המסלול קשור לדחיית פירעון או נשען על הנחת אירוע עתידי.

ככל ששיעור המימון נמוך יותר, הנכס מבוקש יותר והרישום המשפטי נקי יותר, כך גדל הסיכוי לקבל תנאים טובים.
לעומת זאת, נכס עם חריגות בנייה, רישום מורכב, שותפים רבים או דייר מוגן עשוי להקשות על האישור או לגרור ריבית

גבוהה יותר. לכן, הבדיקה אינה רק כלכלית אלא גם קניינית ומשפטית.

גורמים שמשפיעים על הריבית והתנאים

גיל הלווה או הלווים.

שווי הנכס ואיכותו בשוק המקומי.

שיעור המימון המבוקש מתוך שווי הנכס.

רמת הכנסה חודשית ופנסיה.

קיומן של הלוואות קיימות, עיקולים או בעיות אשראי.

סוג המסלול, החזר חודשי מלא, ריבית בלבד או דחיית תשלום.

ההבדל בין משכנתא רגילה לבין משכנתא לגיל השלישי
במשכנתא רגילה, הדגש המרכזי הוא על הכנסה שוטפת, יציבות תעסוקתית ומשך תקופה ארוך שיכול להגיע לעשרות

שנים. לעומת זאת, במשכנתא לגיל השלישי יש מגבלה טבעית של גיל, ולכן לעיתים אי אפשר לפרוס את ההלוואה באותה
גמישות. המשמעות היא שהגוף המממן לוקח בחשבון את לוח החיים הפיננסי והאישי של הלווים בצורה שונה לחלוטין.

הבדל נוסף נוגע למטרת ההלוואה. משכנתא רגילה נועדה לרוב לרכישת דירה, בעוד שמשכנתא לגיל השלישי מתבססת
פעמים רבות על נכס קיים ומשמשת לשחרור הון. לכן, בחינת התועלת צריכה להיעשות דרך השאלה מה הבעיה

שההלוואה פותרת, ולא רק האם ניתן לקבל אישור עקרוני.

משכנתא הפוכה לעומת משכנתא לגיל השלישי
רבים משתמשים בשני המונחים כאילו מדובר באותו דבר, אך בפועל קיימים הבדלים. משכנתא הפוכה היא בדרך כלל

מסלול שבו הלווה אינו מחזיר תשלום חודשי שוטף, והריבית מצטרפת לקרן עד למועד הפירעון העתידי. משכנתא לגיל
השלישי, לעומת זאת, יכולה להיות גם הלוואה רגילה בשעבוד נכס עם החזר חודשי מסודר.

הבחירה בין המודלים תלויה במטרה, בגובה ההכנסה ובשאלה האם מעדיפים לשמור על תזרים חופשי כיום או להקטין
קישור לאתר את עלות המימון הכוללת. כאשר אין החזר חודשי, קל יותר לחיות בטווח הקצר, אך החוב עשוי לצמוח

משמעותית לאורך השנים. לכן, מי ששוקל משכנתא הפוכה צריך לבחון היטב את השפעת הריבית דריבית על יתרת החוב
העתידית.

האם איחוד הלוואות למשכנתא הוא מהלך נכון בגיל מבוגר
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במקרים רבים, התשובה חיובית, אך רק אם ההחלטה מתקבלת לאחר בדיקה מספרית אמיתית. מבוגרים רבים נושאים
במקביל הלוואות בנקאיות, מסגרות אשראי, חובות בכרטיסי אשראי ולעיתים גם הלוואות פרטיות. כל אחת

מההתחייבויות האלה יקרה יחסית, קצרה יחסית ומכבידה על התקציב החודשי.

באמצעות איחוד הלוואות למשכנתא ניתן לעיתים להוריד את ההחזר החודשי לרמה סבירה, לעצור הידרדרות פיננסית
ולשקם שליטה בתקציב. עם זאת, לא כל איחוד הוא הבראה. אם נוטלים הלוואה ארוכה מאוד בלי שינוי התנהלות, עלולים

רק לדחות את הבעיה ולשלם עליה יותר.

לכן, במצבים כאלה נדרש לא רק פתרון אשראי אלא גם תהליך של ייעוץ להבראה כלכלית. המטרה היא לבנות מבנה
התחייבויות חדש, לבדוק הוצאות קבועות, להבין מהו החזר בר קיימא, ולהימנע מיצירת חובות חדשים אחרי האיחוד.

אחרת, גם משכנתא בתנאים טובים לא תייצר שינוי אמיתי.

מתי איחוד הלוואות פחות מתאים

כאשר סך החובות נמוך ואפשר לסגור אותם במהירות ללא שעבוד נכס.

כאשר קיים סיכון ממשי להמשך צבירת חובות אחרי האיחוד.

כאשר עלות ההלוואה החדשה גבוהה מדי ביחס לתועלת התזרימית.

כאשר בני המשפחה אינם מודעים למשמעות השעבוד וההשפעה העתידית על הנכס.

למה כדאי להיעזר ביועץ משכנתאות פרטי
בגיל מבוגר, טעות בבחירת המסלול עלולה להיות יקרה במיוחד, משום שאין תמיד אופק זמן ארוך לתקן אותה. יועץ

משכנתאות פרטי בוחן את התמונה הרחבה, לא רק את האישור הבסיסי מהבנק. הוא מנתח את מטרת ההלוואה, את
יכולת ההחזר, את מבנה הנכס, את סוגי הריביות האפשריים ואת ההשפעה על היורשים.

מעבר לכך, יועץ מנוסה יודע להשוות בין גופים מממנים, לזהות סעיפים בעייתיים, לנהל מו"מ מקצועי ולבדוק האם בכלל
עדיף לבחור בחלופה שאינה משכנתא. לפעמים הפתרון הנכון הוא למחזר חוב קיים, למכור נכס משני, להיעזר בתכנון

פנסיוני או לשלב כמה כלים יחד. עבודה עם מומחה מונעת קבלת החלטות מתוך לחץ רגשי.

מה בודק יועץ מקצועי לפני המלצה

מטרת ההלוואה והאם יש פתרון יעיל יותר.

יחס בין שווי הנכס לסכום המבוקש.

הכנסות, הוצאות והחזר חודשי סביר.

היסטוריית אשראי והתחייבויות קיימות.

השלכות עתידיות על בני המשפחה והעיזבון.

התפקיד של ייעוץ פיננסי מומלץ בתהליך
משכנתא לגיל השלישי אינה החלטה מימונית בלבד, אלא צומת שמשלב נכסים, פנסיה, נזילות, ירושה, מיסוי ולעיתים גם

צרכים רפואיים. לכן, לצד ייעוץ משכנתאות, כדאי לעיתים לשלב גם יועץ פיננסי מומלץ שמסתכל על כלל התיק הכלכלי
של המשפחה. כך אפשר להימנע ממהלך שנראה נכון נקודתית אך פוגע מחשבון משכנתא במבנה ההון הכולל.

יועץ פיננסי איכותי בודק האם נכון למשוך מהנכס, האם קיימות קופות נזילות, כיצד ישפיע המהלך על התשואות
העתידיות, והאם יש סיכוני מס או פגיעה בתכנון בין דורי. בחלק מהמשפחות, שילוב בין ייעוץ משכנתא לייעוץ פיננסי

מאפשר לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך שנים.
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מהם הסיכונים שחייבים להבין מראש
הסיכון הראשון הוא שחיקה מואצת בהון העצמי בנכס. כאשר לוקחים הלוואה ארוכה, ובוודאי כאשר דוחים את התשלום,
יתרת החוב עשויה לגדול ולהקטין את מה שיישאר בעתיד לבעלי הנכס או ליורשים. זה לא בהכרח פסול, אך חייב להיות

מודע, מתוכנן ומתועד.

הסיכון השני הוא בחירה במסלול עם ריבית לא מתאימה או תנאי פירעון מורכבים. לדוגמה, יש מקרים שבהם הלווה
מתמקד בהחזר חודשי נמוך, אך מתעלם מהצמדה או מהאפשרות של קפיצה בעלות בעתיד. הסיכון השלישי הוא שימוש

בכסף למטרות לא מבוקרות, ללא בניית תוכנית ברורה להמשך.

קיים גם סיכון משפחתי. כאשר לא מתקיימת שקיפות בין ההורים לילדים, עלולות להתפתח מחלוקות בהמשך לגבי
הנכס, החוב, והציפיות מהעיזבון. אף שאין חובה לערב את כל בני המשפחה, במקרים רבים שיחה מוקדמת מונעת מתחים

וחוסר הבנה.

אילו מסמכים נדרשים בדרך כלל
המסמכים משתנים בין הגופים, אך ברוב המקרים תידרשו להציג תעודות זהות, נסח טאבו או אישור זכויות, מסמכי

הכנסה, דפי חשבון בנק, פירוט הלוואות קיימות ולעיתים גם מסמכים רפואיים או הצהרות ייעודיות למסלול. אם הנכס אינו
רשום בצורה מסודרת או שיש בו מורכבות משפטית, התהליך עלול להתארך משמעותית.

ככל שהתיק מסודר יותר, כך אפשר לקבל תשובות מהירות יותר ולנהל מו"מ טוב יותר. זו עוד סיבה שבגללה עבודה עם
יועץ משכנתאות פרטי חוסכת זמן, טעויות והתנהלות מול כמה גורמים במקביל.

שאלות שחייבים לשאול לפני חתימה
מהו סך העלות של ההלוואה לאורך כל התקופה, ולא רק ההחזר החודשי.

האם קיימות עמלות פירעון מוקדם או קנסות יציאה.

מה יקרה אם תידרש מכירת הנכס בעתיד הקרוב.

האם המסלול צמוד למדד או לריבית משתנה.

מה ההשפעה על בני הזוג, על היורשים ועל העיזבון.

האם יש חלופה זולה או גמישה יותר.

איך נראה תהליך עבודה נכון
תהליך נכון מתחיל באבחון מלא של המצב, ולא בבקשת סכום אקראי. בשלב הראשון מגדירים צורך, בודקים הכנסות,
התחייבויות, נכסים ומטרת מימון. לאחר מכן בונים כמה תרחישים, בוחנים החזר חודשי אפשרי, ומחשבים את העלות

הכוללת בכל מסלול.

בשלב הבא פונים לגופים הרלוונטיים, משווים הצעות ומנהלים מו"מ אמיתי. לאחר בחירת המסלול הנכון, מבצעים בדיקה
משפטית, שמאות, השלמת מסמכים וחתימה. כאשר המהלך משולב עם ייעוץ להבראה כלכלית, בונים גם תוכנית

להמשך, כדי שההלוואה החדשה תשמש מנוף ליציבות ולא רק פתרון זמני.

טעויות נפוצות שכדאי להימנע מהן
טעות נפוצה אחת היא קבלת הצעה ראשונה בלי השוואה. בגיל השלישי, פערי ריבית ותנאים בין גופים יכולים להיות

משמעותיים מאוד. טעות שנייה היא התמקדות רק בגובה הכסף שניתן לקבל, במקום בשאלה האם הכסף הזה משרת
מטרה מוגדרת וניתנת לניהול.



טעות שלישית היא חתימה בלי לבדוק את התמונה הבין דורית. לעיתים המשפחה מגלה מאוחר מדי שהנכס ממושכן
בסכום גבוה, או שצפויה שחיקה חריפה בשווי שיישאר ליורשים. בנוסף, יש מי שנוטלים הלוואה לצורך כיסוי חובות אך

אינם מטפלים בהרגלי הוצאה, וכך תוך זמן קצר הבעיה חוזרת.

מתי משכנתא לגיל השלישי היא צעד חכם
כאשר יש נכס איכותי, צורך כלכלי ברור, תכנון החזר סביר והבנה מלאה של המשמעויות, משכנתא לגיל השלישי יכולה

להיות צעד מדויק וחכם. היא מאפשרת לבעלי נכסים לממש חלק מהערך שצברו לאורך שנים, לשפר רווחה כלכלית
ולהימנע מהחלטות חדות כמו מכירת דירה תחת לחץ. זה נכון במיוחד כאשר המהלך נועד לייעל התחייבויות קיימות או

לפתור בעיה אמיתית של תזרים.

לעומת זאת, כאשר מדובר בניסיון לממן צריכה שוטפת ללא שליטה בתקציב, או במהלך שנעשה ללא בדיקת חלופות,
התוצאה עלולה להיות פחות טובה. לכן, לפני כל חתימה, מומלץ לשלב ייעוץ משכנתאות עם ראייה פיננסית רחבה,

להשוות כמה מסלולים, ולוודא שהפתרון מחזק את היציבות הכלכלית של התא המשפחתי. במשפחה שמקבלת החלטות
מתוך נתונים ולא מתוך לחץ, גם נכס קיים יכול להפוך לכלי אסטרטגי שמייצר שקט, גמישות וביטחון.

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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