
משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות פתרון מצוין לבני 60 ומעלה שצריכים נזילות, רוצים לעזור לילדים, לסגור חובות
יקרים או לשפר את איכות החיים בלי למכור את הדירה. בפועל, הבנקים וגופי המימון בודקים בעיקר שלושה דברים: גיל
הלווה, גובה ההכנסה החודשית ושווי הנכס, ולכן התכנון חייב להיות מדויק יותר מאשר בגיל צעיר. כשבונים את המהלך
נכון, אפשר להקטין החזר חודשי, לפרוס התחייבויות ולהימנע מהחלטות יקרות שנובעות מלחץ. כאן נכנסים ההבדלים

הקטנים שבין עסקה סבירה לעסקה טובה באמת.

מתי משכנתא לגיל השלישי באמת מתאימה
לא כל אדם מעל גיל 60 צריך לקחת מימון על חשבון הדירה, אבל יש מצבים שבהם זה מהלך הגיוני מאוד. למשל, זוג
פנסיונרים שמקבל יחד 13,000 עד 18,000 ש"ח בחודש, מחזיק בדירה ללא משכנתא בשווי 2.2 מיליון ש"ח, ויש לו הלוואות
צרכניות בריבית גבוהה של 9% עד 14%. במקום לשלם כמה החזרים נפרדים שלוחצים על התקציב, אפשר לבחון מחזור

או שעבוד מחדש של הנכס ולהחליף חוב יקר במסלול ארוך וזול יותר.

מקרה נפוץ נוסף הוא צורך בהון חד פעמי. שיפוץ להתאמת הבית לגיל מבוגר, סיוע לילדים ברכישת דירה, מימון מטפל
סיעודי פרטי, או יצירת כרית ביטחון רפואית. בגיל הזה, ערך הדירה בישראל לא פעם גבוה משמעותית מהחיסכון הנזיל,

ולכן הנכס הופך למשאב פיננסי שאפשר להשתמש בו בזהירות.

הנקודה המרכזית היא התאמה ליכולת ההחזר. בנק לא מסתפק רק בנכס. הוא ירצה להבין מהיכן מגיעים הכספים
לתשלום החודשי, האם יש פנסיה יציבה, קצבת ביטוח לאומי, שכירות מנכס נוסף או חסכונות. במילים פשוטות, שווי

הדירה פותח את הדלת, אבל ההכנסה קובעת כמה רחוק אפשר להתקדם.

איך הבנקים בוחנים משכנתא לגיל השלישי
כאן רוב הטעויות מתחילות. אנשים מניחים שאם יש דירה נקייה משעבודים, האישור כמעט אוטומטי. בפועל, לגיל יש
משמעות ישירה על משך ההלוואה, ביטוח החיים ולעיתים גם על סוגי המסלולים שהבנק יהיה מוכן לאשר. ככל שהלווה

מבוגר יותר, כך משך ההלוואה מתקצר בדרך כלל, והקיצור הזה מעלה את ההחזר החודשי.

בגילים 60 עד 70 יש לרוב יותר גמישות. בגילים 75 ומעלה, התמונה משתנה. חלק מהבנקים יציבו מגבלות שמרניות יותר,
וחלק ידרשו לווים נוספים או פתרון חלופי לביטוח חיים. יש גם מקרים שבהם לא ניתן לרכוש ביטוח חיים בתנאים רגילים,

ואז נבחנת אפשרות של פוליסה יקרה יותר, חריגים רפואיים, או מסלול שמסתמך על בטוחה גבוהה במיוחד.

הבדיקות העיקריות כוללות:

יחס החזר מההכנסה, כלומר כמה מההכנסה החודשית יילך לטובת המשכנתא.

מקורות הכנסה קבועים, כמו פנסיה, קצבה, שכר דירה או עבודה חלקית.

שיעור המימון מול שווי הנכס, לרוב באופן שמרני יותר מאשר אצל לווים צעירים.

מצב רפואי והשפעתו על ביטוח החיים, אם נדרש.

בשטח, עסקה שאושרה בבנק אחד לא בהכרח תאושר באותם תנאים בבנק אחר. לכן השוואה רחבה היא לא מותרות
אלא חלק בסיסי מהתהליך.

אילו פתרונות מימון קיימים מעבר למשכנתא רגילה
הטעות הנפוצה היא לקרוא לכל פתרון "משכנתא" כאילו מדובר במוצר אחד. בפועל יש כמה מסלולים שונים מאוד באופי
שלהם. משכנתא רגילה מחייבת החזר חודשי מלא, ולעומתה קיימים מוצרים כמו הלוואה לכל מטרה כנגד נכס, משכנתא
הפוכה, מחזור משכנתא קיימת, או מסלול בלון חלקי לתקופה מוגבלת. לכל אחד מהם יתרונות, סיכונים ייעוץ לתמהיל

משכנתא וקהל יעד שונה.
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משכנתא הפוכה מתאימה בדרך מחשבון משכנתא כלל למי שמחזיק בדירה בבעלות מלאה ורוצה לקבל כסף בלי החזר
חודשי שוטף. הריבית נצברת לחוב, והפירעון נעשה בעת מכירת הנכס או במועד מוסכם אחר. זה יכול להתאים למי
שההכנסה השוטפת שלו מוגבלת, אבל חשוב להבין שהחוב גדל עם השנים ולכן צריך לבדוק מה תהיה ההשפעה על

הירושה.

לעומת זאת, הלוואה לכל מטרה על בסיס שעבוד נכס יכולה להתאים למי שיש לו פנסיה מספקת ומעדיף לשמור על
שליטה מלאה בחוב דרך החזר קבוע. במקרים של איחוד הלוואות למשכנתא, זהו לא פעם המסלול הנכון ביותר. לוקחים
כמה הלוואות קטנות, יקרות וקצרות, מרכזים אותן תחת שעבוד הנכס, ומקבלים תזרים נוח יותר. חשוב לזכור: הקטנת

החזר חודשי לא תמיד אומרת שהעסקה זולה יותר, כי פריסה ארוכה עלולה להגדיל את העלות הכוללת.

יש גם מקרים של מחזור משכנתא קיימת. אם נלקחה משכנתא לפני שנים בריבית גבוהה יחסית, או במסלולים שכבר לא
מתאימים להכנסה הנוכחית, אפשר לעדכן את התמהיל ולייצר התאמה חדשה לחיים אחרי הפרישה.

איחוד הלוואות למשכנתא בגיל 60 פלוס, מתי זה משתלם
כאן צריך להסתכל על התמונה המלאה. נניח אדם בן 67 עם שתי הלוואות צרכניות, אחת בריבית של 10.5% ואחת
בריבית של 12%, ועוד מסגרת עו"ש מנוצלת בבנק. על הנייר, כל חוב נראה קטן יחסית. ביחד, ההחזר החודשי כבר מכביד
ויוצר לחץ קבוע. במצב כזה, איחוד הלוואות למשכנתא עשוי להפוך שלושה או ארבעה חיובים נפרדים להחזר אחד, בדרך

כלל בריבית נמוכה יותר ובפריסה נוחה יותר.

אבל לא בכל מצב זה נכון. אם יתרת החוב נמוכה יחסית ואפשר לסגור אותה תוך זמן קצר בלי לשעבד נכס, לפעמים עדיף
לא לפתוח משכנתא חדשה. בנוסף, אם יש קנסות יציאה משמעותיים בהלוואות הקיימות, צריך לבדוק האם החיסכון

העתידי באמת מצדיק את המהלך.

הדרך הנכונה לבחון כדאיות היא להשוות בין העלות הכוללת של המצב הקיים לבין העלות הכוללת לאחר האיחוד. כדאי
לחשב גם תרחיש שמרני, למשל עליית ריבית או הוצאה רפואית פתאומית. משפחות רבות מתמקדות רק בשאלה "כמה

אחזיר כל חודש", אבל בגיל השלישי חייבים לשאול גם "כמה ביטחון יישאר לי בעוד חמש שנים".

יועץ משכנתאות פרטי או יועץ פיננסי מומלץ, מי צריך מה
לא כל איש מקצוע נותן את אותו ערך. יועץ משכנתאות פרטי מתמקד בבניית תמהיל, ניהול משא ומתן עם בנקים,
בדיקת ריביות, עמלות וביטוחים. הוא מתאים במיוחד למי שכבר יודע שהוא רוצה מימון וצריך עסקה טובה יותר. לעומתו,
יועץ פיננסי מומלץ בוחן לעיתים את כל התמונה: הכנסות, הוצאות, חסכונות, סיכוני בריאות, תכנון ירושה, עזרה לילדים

ואפילו מיסוי בסיסי סביב מכירת נכס או השכרתו.

אצל בני 60 ומעלה, ההפרדה הזאת קריטית. לפעמים הבעיה היא בכלל לא המשכנתא אלא ניהול תזרים חלש, פיצול
חובות, או עזרה מוגזמת לילדים שבאה על חשבון הביטחון הכלכלי של ההורים. במצבים כאלה, יעוץ להבראה כלכלית

קודם למשכנתא. רק אחרי שמבינים מה באמת חסר, בוחרים את מוצר המימון הנכון.

כך נראית הבחנה מעשית:

מצב איש מקצוע מתאים מה בודקים בפועל

יש נכס, יש הכנסה, ורוצים לשפר ריביות או לפרוס חוב

יועץ משכנתאות פרטי

תמהיל מסלולים, ריביות, קנסות, ביטוח, הצעות מבנקים

יש עומס חובות, חוסר סדר בתקציב וחשש מהידרדרות

יועץ פיננסי מומלץ

תזרים, סדרי עדיפויות, צמצום הוצאות, בניית תכנית הבראה
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יש צורך במימון אך ההחזר גבולי והמצב מורכב

שילוב בין שני התחומים

בדיקת כדאיות אמיתית, לא רק אפשרות טכנית לקבל אישור

אם פונים לייעוץ, כדאי לבקש הסבר ברור בכתב: מה גובה ההחזר, מה העלות הכוללת, מה קורה אם אחד מבני הזוג
נפטר, ומהן נקודות היציאה בעתיד. זהו בסיס טוב לבחינת מקצועיות, בלי להסתנוור מהבטחות.

יעוץ משכנתאות נכון מתחיל במספרים קטנים
רוב העסקאות הבעייתיות לא קורסות בגלל סעיף אחד גדול, אלא בגלל פרטים שנראים שוליים. ביטוח חיים יקר מדי,
מסלול משתנה שלא הוסבר היטב, עמלת פתיחת תיק שלא נבדקה, או הנחה זמנית שמסתיימת אחרי שנה. יעוץ

משכנתאות איכותי צריך לפרק את העסקה לרכיבים ולראות מה יקרה בכל תחנה, לא רק ביום החתימה.

כדאי להיכנס לפגישה עם שלוש תשובות מוכנות: כמה כסף באמת צריך, מהו ההחזר החודשי המקסימלי שנוח לכם, ומה
יקרה אם ההכנסה תרד ב-15% עד 20%. מי שלא יודע לענות על שלוש השאלות האלה, עלול לקחת יותר מדי כסף או

לבחור פריסה לא מתאימה.

בפועל, לא מעט משפחות מבוגרות בישראל מגלות שהן מבקשות 500 אלף ש"ח כשבפועל מספיקים 320 אלף ש"ח ועוד
צמצום בהוצאות. הפער הזה שווה עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים. כאן רואים את הערך של יעוץ להבראה

כלכלית לפני שמגדילים התחייבות על נכס קיים.

המסמכים שיקצרו את הדרך וימנעו הפתעות
בני 60 ומעלה נדרשים לרוב להציג תמונה פיננסית מסודרת יותר. כשמגיעים מוכנים, התהליך מהיר ונקי יותר. כשחסרים

מסמכים, נוצרות השהיות ולעיתים גם חשדנות מצד הגוף המממן.

תעודות זהות וספח, כולל פרטי מצב משפחתי ובעלות על הנכס.1. 

דפי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, בהתאם לדרישת הגוף המממן.2. 

אישורי פנסיה, קצבאות, תלושי שכר אם יש עבודה, והכנסות משכירות אם קיימות.3. 

נסח טאבו או אישור זכויות, ולעיתים גם שמאות עדכנית לנכס.4. 

ריכוז הלוואות קיים, כולל יתרות, ריביות וקנסות יציאה אם יש.5. 

מי שמתכנן איחוד חובות צריך להביא תמונה מלאה, לא רק את ההלוואות הגדולות. גם מסגרת אשראי מנוצלת, כרטיסי
אשראי מתגלגלים והלוואות פרטיות משפיעים על ההחלטה הסופית.

טעויות שעולות הרבה כסף בגיל השלישי
הטעות הראשונה היא לקחת מימון לפי מה שהבנק מאשר, לא לפי מה שהחיים באמת מאפשרים. אישור עקרוני הוא לא
תכנית כלכלית. הוא רק בדיקה ראשונית. הטעות השנייה היא להסתכל על ריבית בלבד. עסקה בריבית מעט גבוהה יותר

יכולה להיות נכונה יותר אם היא גמישה, קצרה יותר או מתאימה למצב הבריאותי וליעדים המשפחתיים.

טעות שלישית היא לערב רגשות בהחלטה. הרצון לעזור לילדים מובן, אבל יש לא מעט הורים שלוקחים התחייבות גדולה
מדי כדי "לסדר" דור המשך, ואז נשארים עם מעט מדי מרחב נשימה. בגיל הפרישה, יציבות קודמת לנדיבות. אפשר לעזור,

אבל במסגרת שלא מסכנת את הבית ואת השקט הנפשי.

הטעות הרביעית היא להתעלם מתרחישים עתידיים. אם אחד מבני הזוג ילך לעולמו, האם השני יוכל לעמוד בתשלום? אם
תידרש הוצאה רפואית של 5,000 עד 8,000 ש"ח בחודש למשך תקופה, האם התקציב יחזיק? אלה לא שאלות קיצון. אלה

תרחישים מציאותיים שצריך להכניס לחישוב.



שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא לגיל השלישי גם אחרי גיל 70?

כן, במקרים רבים אפשר, אבל התנאים נעשים שמרניים יותר. הבנק יבדוק בקפדנות את ההכנסה, תקופת ההלוואה,
הביטוחים ושווי הנכס, ולעיתים יציע חלופות כמו פריסה קצרה יותר או מוצר מימון אחר.

מה ההבדל בין משכנתא הפוכה להלוואה רגילה על נכס?

במשכנתא הפוכה לרוב אין החזר חודשי שוטף, והריבית מצטרפת לחוב לאורך הזמן. בהלוואה רגילה על נכס יש תשלום
חודשי קבוע או משתנה, ולכן היא מתאימה יותר למי שיש לו הכנסה שמאפשרת החזר מסודר.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד חוסך כסף?

לא תמיד. הוא כמעט תמיד משפר תזרים חודשי, אבל אם פורסים את החוב לתקופה ארוכה מאוד, העלות הכוללת יכולה
לגדול. לכן צריך לבדוק גם את הריבית וגם את משך ההלוואה, ולא להסתפק בגובה ההחזר בלבד.

מתי צריך יועץ פיננסי מומלץ ולא רק יועץ משכנתאות?

כשיש עומס חובות, בלבול תקציבי, עזרה קבועה לילדים או קושי להבין מה באמת נכון למשפחה. במצב כזה צריך קודם
לייצב את התמונה הכלכלית, ורק אחר כך לבחור את מסלול המימון המתאים.

האם אפשר לקבל מימון אם ההכנסה מבוססת רק על פנסיה וקצבה?

כן, בתנאי שההכנסה יציבה ומספיקה ביחס להחזר המבוקש. הרבה עסקאות מאושרות על בסיס פנסיה, קצבת זקנה
ולעיתים גם הכנסה משכירות, כל עוד היחס בין ההכנסות להתחייבויות סביר בעיני הגוף המממן.

מי ששוקל משכנתא לגיל השלישי לא צריך למהר, אבל גם לא לדחות החלטה טובה רק בגלל חשש טבעי ממימון בגיל
מבוגר. כשבודקים את המספרים לעומק, מבינים את ההשלכות על התזרים ועל המשפחה, ונעזרים באנשי מקצוע נכונים
בזמן הנכון, אפשר להפוך נכס קיים למקור יציבות במקום למוקד לחץ. אם יש לכם דירה, הכנסה סבירה ושאלה אמיתית

לגבי מימון, שווה לקבוע בדיקה עניינית, לבחון כמה תרחישים, ולקבל החלטה מתוך שקט ולא מתוך דחיפות.

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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