
בעלי נכסים בגיל מבוגר מחזיקים לעיתים בהון משמעותי על הנייר, אך מתמודדים במקביל עם תזרים חודשי מצומצם,
הוצאות רפואיות גדלות, רצון לסייע לילדים או צורך לייצר מרחב נשימה כלכלי. כאן נכנסת לתמונה משכנתא לגיל

השלישי, פתרון מימוני שמאפשר להפוך חלק משווי הנכס לנזילות מבלי למהר למכור אותו. עבור משקי בית רבים זהו כלי
אסטרטגי, לא רק הלוואה, ולכן נדרש לבחון אותו באופן מדויק, אחראי ומקצועי.

הערך האמיתי של המהלך אינו רק בקבלת כסף, אלא בהתאמת המימון למטרת החיים: שיפור איכות החיים, מימון מעבר
לדיור מוגן, תמיכה בילדים, כיסוי חובות קיימים, או תכנון ירושה מאוזן יותר. כאשר מתנהלים נכון, אפשר להשתמש בנכס

כעוגן פיננסי מבלי לפגוע יתר על המידה ביציבות המשפחתית. כאשר מתנהלים לא נכון, עלולים לייצר התחייבות
מורכבת, יקרה או לא מתאימה למצב הבריאותי, המשפחתי והמיסויי.

בדיוק בגלל זה, ההחלטה לא אמורה להתבסס על פרסומת, הצעה טלפונית או ריבית נקודתית בלבד. היא דורשת
הסתכלות רחבה על תוחלת חיים, הכנסות, מטרות שימוש בכסף, מצב הנכס, חלופות מימון, וההשפעה על היורשים.

במקרים רבים, שילוב של יועץ משכנתאות פרטי יחד עם יועץ פיננסי מומלץ מייצר החלטה טובה בהרבה מהתנהלות
עצמאית מול גוף מממן.

מהי משכנתא לגיל השלישי ואיך היא פועלת בפועל
משכנתא לגיל השלישי היא מסגרת מימון המיועדת לבעלי נכסים מבוגרים, לרוב מגיל מסוים שנקבע על ידי הגוף המממן,

ומבוססת על שיעבוד הנכס הקיים. בניגוד למשכנתא רגילה שנלקחת בדרך כלל לצורך רכישת דירה, כאן המטרה היא
מימוש חלק מההון שכבר נצבר בנכס. הכספים יכולים להתקבל כסכום חד פעמי, במספר משיכות, ולעיתים גם במתכונת

חודשית, לפי המוצר והמדיניות.

אחד המאפיינים המרכזיים של המוצר הוא גמישות בהחזר. יש מסלולים שבהם הלווה משלם רק ריבית שוטפת, מסלולים
שבהם אין תשלום חודשי כלל והריבית נצברת ליתרת החוב, ומסלולים היברידיים המשלבים בין השניים. ההבדל בין

המסלולים משמעותי מאוד, משום שהוא משפיע על הנזילות כיום ועל היקף החוב בעתיד.

מבחינת הגוף המממן, הבטוחה העיקרית היא הנכס עצמו, ולכן משקלם של מבחני הכנסה עשוי להיות שונה ממסלולי
אשראי רגילים. יחד עם זאת, אין פירוש הדבר שמדובר בפתרון אוטומטי או נטול בדיקות. השווי המעודכן של הנכס, מיקומו,

רישומו המשפטי, גיל הלווים והסיכון המצטבר כולם משפיעים על היקף המימון ועל מחירו.

למי הפתרון מתאים במיוחד
הפתרון מתאים בעיקר למי שמחזיקים בדירה בבעלות מלאה או כמעט מלאה, אך אינם רוצים או אינם יכולים לממש את

הנכס במכירה. זו יכולה להיות משפחה שמעדיפה להישאר בסביבת המגורים המוכרת, זוג שזקוק להון זמין לטיפולים
ולשיפור איכות החיים, או הורים המעוניינים לעזור לילדים ברכישת דירה בלי לפרק את עוגן המגורים שלהם.

הוא עשוי להתאים גם למי שנושאים הלוואות יקרות, מסגרות אשראי עמוסות או תשלומים חודשיים שלוחצים על
התקציב. במקרים כאלה, שימוש מושכל בנכס יכול לאפשר איחוד הלוואות למשכנתא, כלומר ריכוז חובות יקרים תחת

מסגרת אחת, ארוכה ומבוססת בטוחה. המהלך אינו נכון בכל מצב, אך כאשר בונים אותו בזהירות הוא יכול להפחית לחץ
תזרימי באופן ניכר.

בעלי נכס שרוצים לשמור על מגורים בדירה ולהפיק ממנה הון.

משקי בית עם נכס יקר והכנסה חודשית מוגבלת.

משפחות המבקשות מימון לצרכים רפואיים, סיעודיים או משפחתיים.

לווים המבקשים לבצע איחוד הלוואות למשכנתא ולהפחית עלויות אשראי שוטפות.

היתרון המרכזי לבעלי נכסים: נזילות בלי מכירה מיידית



במקרים רבים, הנכס הוא המרכיב הגדול ביותר בהון המשפחתי. הבעיה היא שהון נדל"ני אינו זמין לשימוש יומיומי.
משכנתא לגיל השלישי פותרת בדיוק את הפער הזה, משום שהיא מאפשרת להמיר חלק מהשווי הכלכלי של הדירה

לכסף נזיל, מבלי להיכנס לתהליך מעבר כפוי, מכירה בלחץ או ויתור מיידי על סביבת החיים המוכרת.

היכולת לקבל נזילות בלי למכור חשובה במיוחד כשהשוק אינו מתאים למכירה מהירה, כשהמשפחה זקוקה לזמן לקבלת
החלטות, או כאשר מבחינה רגשית ומשפחתית המעבר מורכב. יש הבדל גדול בין מכירה מתוך צורך לבין שימוש חכם

בנכס ככלי מימוני. במקרים מסוימים, עצם הידיעה שיש מקור מימון יציב מפחיתה לחץ ומאפשרת קבלת החלטות רגועה
יותר גם בתחומים אחרים.

שימושים נפוצים לכספי המימון

הכסף יכול לשמש לשיפוץ הדירה והתאמתה לגיל מבוגר, למימון מטפל, לטיפולים רפואיים, לעזרה לילדים או לנכדים,
לרכישת דירה קטנה יותר בעתיד, או לניקוי חובות קיימים. במישור האסטרטגי, חלק מהמשפחות משתמשות במהלך כדי

לייצר גשר בין ההווה לבין תכנון ירושה עתידי, במקום לבצע מכירה מיידית שמכתיבה לוח זמנים לא נוח.

כאשר מדובר בחובות יקרים, שווה לבחון ברצינות מסלול של ייעוץ להבראה כלכלית לצד המימון עצמו. לא כל בעיית
תזרים נפתרת על ידי עוד הלוואה. לפעמים צריך קודם למפות את שורש הבעיה, לסגור מסגרות לא יעילות, להתאים

הוצאות, ורק אז לבנות מסלול משכנתאי נכון שמשרת את המטרה ולא דוחה את המשבר.

הבדלים בין משכנתא רגילה לבין משכנתא לגיל השלישי
משכנתא רגילה נבחנת לרוב דרך יכולת ההחזר השוטפת של הלווה, תקופת העבודה שלו והיציבות התעסוקתית. לעומת
זאת, במשכנתא לגיל השלישי המשקל עובר בהדרגה אל איכות הנכס, גיל הלווים, מבנה ההחזר והערכת הסיכון הכוללת

של הגוף המממן. זו לא רק שונות טכנית, אלא לוגיקה אחרת של חיתום והחלטה.

בנוסף, מסלולי ההחזר יכולים להיות שונים מאוד. בחלק מהמוצרים אין חובה להחזר חודשי מלא, ולעיתים החוב נפרע
באירוע עתידי כמו מכירת הנכס או סיום תקופה מוגדרת. מאפיין זה מגדיל את הנוחות בטווח הקצר, אך מחייב בדיקה

עמוקה של עלות המימון המצטברת ושל ההשפעה על היורשים בעתיד.

איך בוחנים אם המהלך באמת נכון כלכלית
הבדיקה הנכונה מתחילה בשאלה הפשוטה אך הקריטית: למה הכסף נדרש. אם המטרה היא מימון חד פעמי ברור, כמו

הוצאה רפואית מוגדרת, התשובה תהיה שונה ממקרה שבו יש בעיית תזרים שוטפת ומתמשכת. כאשר אין מטרה
מוגדרת, הסיכון לשימוש לא יעיל בכסף עולה, ולעיתים לווים מגדילים חוב בלי לשפר בפועל את מצבם הכלכלי.

השלב הבא הוא לבחון את מבנה ההכנסות וההוצאות, את יתרות החוב הקיימות, את אפשרות ההחזר החודשי ואת שווי
הנכס הריאלי. כאן נכנס ערך משמעותי של ייעוץ משכנתאות מקצועי, משום שהמטרה איננה רק לקבל אישור, אלא
לבנות פתרון מדויק עם מינימום עלות ומקסימום התאמה. הצעה זולה לכאורה עלולה להפוך ליקרה מאוד אם מסלול

הריבית, העמלות או תנאי הפירעון אינם תואמים את תכנית החיים של הלווה.

הפרמטרים המרכזיים לבדיקה

גובה המימון ביחס לשווי הנכס.

סוג הריבית והאם היא קבועה, משתנה או צמודה.

קיומם של תשלומים חודשיים או דחיית תשלום.

עמלות פתיחה, שמאות, רישום, ייעוץ וביטוחים אם נדרשים.

השפעת ההלוואה על היורשים ועל היכולת למכור את הנכס בעתיד.

הקשר בין משכנתא לגיל השלישי לבין איחוד הלוואות



לא מעט בעלי נכסים מבוגרים מחזיקים לצד הדירה גם הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי, חובות בכרטיסים או ערבות
לילדים שהפכה לנטל חודשי. במצב כזה, איחוד הלוואות למשכנתא עשוי להיות מהלך יעיל, משום שהוא מעביר חובות

יקרים וקצרים למסגרת מבוססת נדל"ן עם פריסה ארוכה יותר. התוצאה האפשרית היא ירידה בהחזר החודשי ושיפור
בתזרים.

עם זאת, יש להבחין בין הקלה תזרימית לבין חיסכון כלכלי אמיתי. פריסה ארוכה יותר יכולה להקטין תשלום חודשי, אך
להגדיל עלות כוללת לאורך השנים. לכן, כל מהלך של איחוד חייב לכלול טבלת השוואה מלאה בין מצב קיים למצב עתידי,

לרבות ריבית אפקטיבית, קנסות פירעון, והשלכות משפחתיות. כאן בדיוק מתחדד ההבדל בין מכירת מוצר אשראי לבין
תכנון פיננסי אחראי.

מתי איחוד הלוואות יכול להיות נכון

כאשר החובות מפוזרים במספר גופים, נושאים ריביות גבוהות, ומכבידים על תזרים חודשי קבוע, איחוד עשוי לשפר
שליטה ולהפחית סיכון. הוא יעיל במיוחד כאשר הלווה זקוק לפשטות, ודאות ותשלום אחד במקום כמה חיובים בתאריכים

שונים. אם מצרפים לכך בניית תקציב מסודר, אפשר להפוך את המהלך מנקודת לחץ לנקודת ייצוב.

לעומת זאת, אם מקור הבעיה הוא התנהלות שוטפת לא מבוקרת, הזרקת אשראי בלי שינוי הרגלים עלולה רק לדחות את
הקושי. במקרים כאלה, נכון לשלב ייעוץ להבראה כלכלית לפני או במקביל ללקיחת ההלוואה. המטרה היא לא רק

למחזר חוב, אלא להבטיח שהמסגרת החדשה אכן פותרת בעיה ולא מייצרת מחזור נוסף של לחץ בעתיד.

למה לא כדאי להסתמך רק על הבנק או הגוף המממן
הגוף המממן בוחן את העסקה מזווית אינטרסנטית ברורה: אשראי מול בטוחה. גם כאשר נציג השירות אדיב ומנוסה, הוא

אינו מחויב לבנות עבור הלקוח את הפתרון האופטימלי מתוך כלל השוק. לכן, מי שמבקשים לקבל החלטה איכותית
באמת נעזרים ב-יועץ משכנתאות פרטי, אשר מייצג את הלקוח ולא את המלווה.

יועץ מקצועי יודע להשוות מסלולים, לזהות סעיפים בעייתיים, לבחון את עלות הכסף לאורך זמן, ולהתאים את מבנה
ההלוואה לאירועי חיים צפויים. כאשר מדובר בגיל השלישי, הערך של ליווי כזה גדל עוד יותר, משום שההחלטה כרוכה לא

רק בשאלה פיננסית, אלא גם בסוגיות של משפחה, בריאות, רצף מגורים וירושה.

מה תורם יועץ משכנתאות פרטי לתהליך

ניתוח אובייקטיבי של צרכים, יכולות וסיכונים.

השוואת הצעות ממספר גופים ולא מגורם יחיד.

בחירת מסלול החזר מתאים למציאות החיים של הלווה.

בחינה של עמלות, קנסות ותנאי יציאה עתידיים.

תיאום בין ההיבט המשכנתאי לבין תכנון פיננסי ומשפחתי רחב.

שילוב עם יועץ פיננסי מומלץ: מתי זה קריטי
יש מצבים שבהם החלטת המימון לא יכולה לעמוד לבדה. למשל, כאשר קיימים חסכונות, קופות, פוליסות, נכסים נוספים,

תמיכה משפחתית, או שאלות של מיסוי וירושה. כאן נכנס הערך של יועץ פיננסי מומלץ, שמרחיב את נקודת המבט
מעבר להלוואה עצמה ובודק כיצד המהלך משתלב בכלל מבנה ההון של המשפחה.

לעיתים מתברר שעדיף לשלב כמה מקורות, כמו משיכה חלקית מחסכונות, מכירה של נכס משני, סיוע משפחתי מתואם
ומשכנתא קטנה יותר. במקרים אחרים, דווקא הגדלת המימון היא הצעד הנכון אם היא מונעת מימוש הפסדי של נכסים

פיננסיים או מאפשרת תכנון משפחתי רגוע יותר. בלי הסתכלות כוללת, אפשר לקבל החלטה טכנית נכונה אך
אסטרטגית חלשה.



הסיכונים שחייבים להבין מראש
הסיכון הראשון הוא שחיקה של הון עתידי. כאשר הריבית נצברת לאורך זמן, יתרת החוב עשויה לגדול באופן משמעותי,

במיוחד במסלולים ללא החזר חודשי. מי שרואים בנכס בסיס לירושה צריכים להבין במדויק כיצד ההלוואה תשפיע על
חלקם העתידי של היורשים ועל הגמישות למכירת הנכס בעתיד.

הסיכון השני הוא בחירת מסלול לא מתאים. מסלול שנראה נוח היום עלול להיות מגביל בעוד כמה שנים, למשל אם יידרש
מעבר לדיור מוגן, מכירת הדירה, או פירעון מוקדם מסיבה משפחתית. סיכון שלישי קשור לעלויות נלוות, כולל שמאות,

פתיחת תיק, רישום, ולעיתים גם עלויות משפטיות. אלו רכיבים שחייבים להכניס לחישוב האמיתי של העסקה.

טעויות נפוצות שכדאי להימנע מהן

לקיחת סכום גבוה מהנדרש רק כי הוא אושר.

התמקדות בהחזר חודשי בלבד בלי לבדוק עלות כוללת.

הימנעות משיחה שקופה עם בני המשפחה כאשר לנכס יש משמעות ירושתית.

חתימה מהירה בלי לקבל ייעוץ משכנתאות בלתי תלוי.

שימוש בכסף לצריכה שוטפת בלי תכנית כלכלית מסודרת.

איך מתנהל תהליך האישור והביצוע
התהליך מתחיל באפיון צרכים ובדיקת התאמה ראשונית: גיל הלווים, סוג הנכס, בעלות, שיעבודים קיימים, יתרת

משכנתא אם קיימת, והיקף הכסף המבוקש. לאחר מכן מקבלים אינדיקציה למסלולים אפשריים ומבצעים השוואה בין
גופים מממנים. בשלב זה חשוב לאסוף לא רק ריבית אלא את כל תנאי העסקה.

בהמשך מתבצעת שמאות לנכס, בדיקה משפטית ורישומית, ולעיתים השלמת מסמכים רפואיים או הצהרתיים בהתאם
למדיניות הגוף המממן. לאחר אישור עקרוני וסופי, חותמים על מסמכי ההלוואה, רושמים את השעבוד, ומבצעים את

העברת הכספים. תהליך מסודר עם ליווי נכון מצמצם טעויות, מונע עיכובים ומגדיל את הוודאות לכל הצדדים.

הזווית המשפחתית: שיחה מוקדמת מונעת מתחים מיותרים
גם כאשר הנכס רשום על שם ההורים בלבד, להחלטה משכנתאית בגיל השלישי יש לעיתים משקל רגשי ומשפחתי

משמעותי. לכן, מומלץ מאוד לנהל שיחה מוקדמת, מסודרת ושקופה עם בני המשפחה הרלוונטיים. לא מתוך צורך
באישור, אלא מתוך רצון לייצר בהירות ולהפחית מתחים עתידיים סביב ירושה, מכירה,

https://gilfinance.co/he/blog/inherited-property-mortgage או עזרה כספית לילד אחד לעומת אחר.

כאשר התמונה מוצגת מראש, כולל מטרת הכסף, תנאי ההלוואה וההשפעה על הנכס, קל יותר לייצר אמון והבנה.
במקרים רבים, עצם השיתוף מאפשר לבני המשפחה להציע חלופות, להשתתף בתכנון או לפחות להימנע מהפתעות לא

נעימות בעתיד. זו איננה רק שאלה כלכלית, אלא חלק מניהול משפחתי אחראי.

מתי עדיף לבחון חלופות אחרות
יש מצבים שבהם משכנתא לגיל השלישי אינה הבחירה האופטימלית. אם הצורך בכסף קטן יחסית וקיימים מקורות

נזילים זמינים, ייתכן שאין הצדקה לשעבד נכס. אם קיימת דירה נוספת, מכירתה או השכרתה עשויה לייצר פתרון טוב
יותר. אם המשפחה ממילא שוקלת מעבר לדירה קטנה יותר או לדיור מוגן בטווח הקרוב, ייתכן שמהלך של מכירה

מתוכננת יספק מענה מדויק יותר.

גם כאשר קיימת רמת חוב גבוהה מאוד לצד קושי בסיסי בניהול תקציב, לא נכון לרוץ ישר להלוואה. לעיתים הדרך הנכונה
עוברת קודם דרך ייעוץ להבראה כלכלית, שמזהה מה חייב להשתנות בשגרה לפני הגדלת האשראי. המפתח הוא

התאמה אישית, לא פתרון אחיד לכולם.

https://gilfinance.co/he/blog/inherited-property-mortgage


מה כדאי לשאול לפני שחותמים
מהו הסכום המינימלי והאופטימלי שנדרש, ולא רק המקסימום שאפשר לקבל.

כמה תעלה ההלוואה בכל אחד מהתרחישים האפשריים לאורך זמן.

מה קורה אם רוצים למכור את הנכס בעוד שנתיים, חמש שנים או עשר שנים.

האם קיימות עמלות פירעון מוקדם או מגבלות מיוחדות.

איך המהלך משתלב עם ירושה, מתנות לילדים ותכנון פיננסי רחב יותר.

האם נבדקו חלופות נוספות על ידי יועץ פיננסי מומלץ או יועץ משכנתאות פרטי.

מבט מקצועי אחרון על קבלת ההחלטה
כאשר בוחנים נכון את מכלול הנתונים, משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות כלי איכותי מאוד לבעלי נכסים שרוצים

נזילות, גמישות וביטחון כלכלי גבוה יותר. היא מאפשרת להפוך הון כלוא למשאב פעיל, להפחית לחץ תזרימי ולתמוך
במטרות חיים אמיתיות. הערך שלה גדל כאשר ההחלטה מתקבלת מתוך תכנון ולא מתוך דחיפות.

מי שפועלים בליווי נכון, בודקים חלופות, משווים עלות כוללת, ומשלבים בין ייעוץ משכנתאות, יועץ פיננסי מומלץ
ולעיתים גם ייעוץ להבראה כלכלית, מגיעים בדרך כלל לתוצאה יציבה יותר ונכונה יותר. הנכס שצברתם במשך שנים

יכול לשרת אתכם גם עכשיו, לא רק בעת מכירה, ובלבד שהשימוש בו נעשה בשיקול דעת, ברגישות משפחתית
ובמשמעת פיננסית.

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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