
משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות פתרון רלוונטי מאוד כאשר יש צורך במימון עקוב אחרי הקישור הזה הוצאות
רפואיות, התאמת הבית למצב בריאותי משתנה, או שיפור תזרים המזומנים החודשי בלי למכור נכס קיים. בפועל, מדובר
במהלך פיננסי שמאפשר לבעלי דירה מבוגרים לנצל חלק מההון שנצבר בנכס, בדרך כלל באמצעות הלוואה ארוכת טווח
המובטחת בשעבוד הדירה. כשעושים את זה נכון, עם בדיקת החזר, עלויות נלוות והתאמה למשפחה כולה, אפשר לייצר

אוויר לנשימה במקום לחץ מתמשך.

בישראל יותר ויותר בני 60 פלוס מחזיקים דירה בשווי גבוה יחסית, אבל מתמודדים עם פנסיה מוגבלת, טיפול רפואי יקר,
עזרה לילדים, או צורך במטפל סיעודי. במקרים כאלה, הנכס עשיר אבל החשבון השוטף לחוץ. כאן נכנסת השאלה

האמיתית: איך הופכים קירות לנזילות, בלי לפגוע ביציבות הכלכלית של השנים הבאות.

מתי משכנתא לגיל השלישי באמת מתאימה
הפתרון מתאים בעיקר לבעלי נכס שרוצים לקבל סכום חד פעמי או מסגרת מימון מסודרת, בלי לעבור דירה ובלי למכור
את הבית במהירות. הצורך הנפוץ ביותר הוא רפואי: ניתוח פרטי, טיפולי שיקום, התאמת מקלחת לנגישות, מעלון מדרגות,

מטפל זר, או מימון תקופת ביניים עד קבלת כספים מקופות, ביטוחים או מימוש חסכונות.

בניגוד למה שרבים חושבים, לא כל הלוואה לבני 60 ומעלה היא "משכנתא הפוכה", ולא כל מסלול מתאים לכל משפחה.
יש מסלולים שבהם משלמים החזר חודשי מלא, יש כאלה עם החזר חלקי, ויש מוצרים שבהם הפירעון נדחה לסוף
התקופה או למכירת הנכס. הבחירה תלויה בגיל הלווים, גובה הפנסיה, שווי הנכס, מצב רפואי, והרצון לשמור נכס לילדים.

דוגמה שכיחה מהשטח: זוג בני 72 מרמת גן, בעלי דירה ללא משכנתא בשווי כ 2.6 מיליון ש"ח, נזקקו לכ 280 אלף ש"ח
לטיפולים, שיפוץ אמבטיה נגיש, ורזרבה לשנה הראשונה של העסקת מטפל. במקום לקחת כמה הלוואות יקרות בחשבון
הבנק, הם בחרו פתרון משכנתאי מסודר עם ריבית נמוכה יותר ופריסה ארוכה יותר. במקרה כזה, עצם הפריסה שינתה

את הלחץ החודשי.

ההבדל בין משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה ופתרונות ביניים
כדי לקבל החלטה טובה צריך להבדיל בין שלושה סוגי פתרונות. הראשון הוא משכנתא רגילה לכל דבר, שבה יש החזר
חודשי ידוע מראש והבנק בודק הכנסות. השני הוא משכנתא הפוכה, שבה בדרך כלל הלווה מקבל כסף כנגד הנכס
והפירעון נדחה. השלישי הוא פתרונות ביניים של גופים חוץ בנקאיים, שלעתים גמישים יותר באישור אבל עלולים להיות

יקרים יותר.

סוג הפתרון למי זה מתאים אופן ההחזר נקודות זהירות משכנתא רגילה לווים עם הכנסה פנסיונית מספקת או תמיכת
הכנסה נוספת תשלום חודשי מלא לפי לוח סילוקין בדיקת יכולת החזר, מגבלות גיל בחלק מהבנקים משכנתא הפוכה

בעלי נכס מבוגרים שרוצים נזילות בלי החזר חודשי כבד לעתים ללא החזר שוטף, פירעון במכירת הנכס או בסוף התקופה
הריבית נצברת, החוב גדל עם הזמן הלוואה חוץ בנקאית בשעבוד נכס מקרים מורכבים, דחיפות רפואית, סירוב בנקאי

גמיש יותר, תלוי גוף מממן עלות כוללת גבוהה יותר, צריך לבדוק כל סעיף

במונחים של עלות, הפערים יכולים להיות משמעותיים. הלוואה בנקאית בשעבוד נכס עשויה להיות זולה יותר מהלוואה
צרכנית רגילה, במיוחד כאשר מדובר בפריסה של 10 עד 20 שנה. מצד שני, כשבוחרים לדחות החזרים, הנוחות של היום

יכולה להתגלגל ליתרת חוב גבוהה יותר בעתיד. זו בדיוק הנקודה שבה נדרשת ראייה רחבה, לא רק פתרון מהיר.

איך בודקים אם המהלך ישפר נזילות ולא רק ידחה בעיה
הבדיקה הנכונה מתחילה מהחיים עצמם, לא מהריבית. צריך למפות את כל ההוצאות הקבועות והמשתנות: תרופות,
ביטוחים, ארנונה, עזרה בבית, תמיכה בילדים, עלות רכב, וכל הלוואה קיימת. אחר כך בודקים אם הכסף החדש נועד

לפתור בעיה חד פעמית, או שהוא אמור לכסות פער שוטף שחוזר כל חודש.
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אם למשל ההכנסה הפנויה של משק הבית היא 12,000 ש"ח וההוצאות הקבועות כבר מגיעות ל 10,800 ש"ח, החזר
חודשי של 2,500 ש"ח עלול ליצור עומס, גם אם מבחינה טכנית מאשרים אותו. לעומת זאת, אם חלק מהמטרה הוא לסגור
התחייבויות יקרות קיימות, אפשר לפעמים להקטין את ההוצאה החודשית הכוללת. כאן עולה לעתים השילוב של איחוד

הלוואות למשכנתא, שבו מחליפים כמה הלוואות קצרות ויקרות בהלוואה אחת ארוכה וזולה יותר יחסית.

חשוב לבדוק גם תרחישי קצה. מה קורה אם אחד מבני הזוג יצטרך מעבר למסגרת סיעודית יקרה, אם תהיה ירידה זמנית
בקצבה, או אם הילדים מבטיחים לעזור אבל בפועל לא יוכלו לעמוד בכך. תכנון שמבוסס על אופטימיות בלבד הוא מתכון

לסיכון מיותר.

משכנתא לגיל השלישי לצרכים רפואיים, מה הבנקים והגופים המממנים
בודקים

המערכת הבנקאית והגופים החוץ בנקאיים מתמקדים בכמה פרמטרים: גיל הלווים, שווי הנכס, שיעור המימון ביחס לשווי
הדירה, הכנסה חודשית, היסטוריית אשראי ורישומים על הנכס. לעתים גם מצב בריאותי משפיע בעקיפין, בעיקר על תכנון

התקופה וההתאמה למסלול, גם אם לא תמיד כקריטריון פורמלי.

במקרים של צורך רפואי דחוף, הבעיה היא בדרך כלל לא עצם קיום הנכס אלא לוח הזמנים. טיפול פרטי או אשפוז שיקומי
לא תמיד מחכים חודשיים עד להשלמת תהליך. לכן צריך לבדוק מראש אילו מסמכים יהיו נדרשים, מי בעלי הזכויות בנכס,

האם קיימות הערות אזהרה, והאם יש יורשים או בני משפחה שחייבים להיות בתמונה כדי למנוע מחלוקות מאוחרות.

נסח טאבו או אישור זכויות עדכני.

תעודות זהות וספח של כל בעלי הזכויות.

אסמכתאות הכנסה, קצבאות, פנסיה או דוחות עו"ש.

פירוט הלוואות והתחייבויות קיימות.

מסמכים רפואיים כאשר הם רלוונטיים להסבר הצורך והמועד.

ברוב המקרים, מי שמגיע מסודר חוסך זמן יקר ומקבל תמונה אמינה יותר לגבי מה שבאמת אפשרי. מי שמתחיל
מהשאלה "כמה כסף יתנו לי" בלי לבדוק "איך נחזיר, מתי, ובאיזה מחיר" עלול להיתקע באמצע התהליך.

מתי כדאי לשלב יועץ משכנתאות פרטי או יועץ פיננסי מומלץ
כאשר מדובר בגיל השלישי, הנושא כמעט תמיד רחב יותר ממשכנתא בלבד. יש שאלות של תזרים, ביטוחים, מסלולי
סיעוד, פנסיה, עזרה לילדים, ולעתים גם יחסים בין אחים ויורשים. לכן במקרים לא פשוטים, יועץ משכנתאות פרטי יכול

לסייע בהשוואת מסלולים, ניהול משא ומתן, ובחינה של העלות הכוללת, לא רק הריבית הנקובה.

במקרים שבהם יש לחץ כלכלי רחב, עדיף לשלב גם יועץ פיננסי מומלץ או גורם מקצועי שנותן תמונה כוללת של משק
הבית. זה נכון במיוחד אם קיימות כמה הלוואות, חריגה קבועה בעו"ש, או פער בין ההכנסות להוצאות. לפעמים מתברר
שהמשכנתא היא רק חלק מהפתרון, ולפעמים דווקא מגלים שלא צריך לשעבד את הנכס בכלל אם מסדרים מחדש את

ההתנהלות הכספית.

יש הבדל גדול בין ייעוץ שמסתיים באישור הלוואה, לבין ייעוץ שבודק האם ההלוואה באמת משרתת את המשפחה בעוד
חמש ושמונה שנים. במילים פשוטות, לא כל איש מקצוע שמוכר הלוואה מספק גם יעוץ משכנתאות איכותי. צריך לוודא
שיש ניסיון ספציפי בעסקאות לבני 60 פלוס, הבנה במוצרים בנקאיים וחוץ בנקאיים, ויכולת להסביר בעברית ברורה את

המשמעות של כל סעיף.

כשיש עומס חובות, איחוד הלוואות למשכנתא ויעוץ להבראה כלכלית



אצל לא מעט מבוגרים, הסיפור מתחיל בכלל בכמה הלוואות קטנות שהצטברו עם השנים: שיפוץ, רכב, עזרה לנכדים,
כיסוי מינוס, הלוואת גישור לטיפול רפואי. כל אחת נראית נסבלת לבד, אבל ביחד הן מכבידות מאוד על התקציב. במצב
כזה, איחוד הלוואות למשכנתא עשוי להוריד את ההחזר החודשי, משום שהחוב נפרס על תקופה ארוכה יותר ובריבית

שונה.

היתרון ברור, אבל גם המחיר ברור: כשפורסים חוב לעוד שנים, ייתכן שהתשלום הכולל לאורך חיי ההלוואה יגדל. לכן
המהלך מתאים בעיקר כשצריך לייצב תזרים, למנוע הידרדרות, ולשמור על יכולת תפקוד. זה לא קסם ולא מחיקה של

חובות, אלא ניהול מחדש שלהם.

כאן נכנס גם תחום של יעוץ להבראה כלכלית. אם אדם לוקח משכנתא חדשה אבל ממשיך להתנהל באותה צורה,
הלחץ יחזור. לעומת זאת, אם במקביל מסדירים תקציב, מבטלים הוצאות לא חיוניות, בודקים זכויות רפואיות וסיעודיות,

ומייצרים רזרבה לחירום, המהלך יכול באמת לייצב את הבית.

ממפים את כל החובות הקיימים, כולל ריבית, קנס יציאה ותאריך סיום.1. 

בודקים אם החלפה בהלוואה משכנתאית משפרת את התזרים החודשי בפועל.2. 

מחשבים את העלות הכוללת לאורך כל התקופה, לא רק את גובה ההחזר.3. 

בונים תקציב חדש ליום שאחרי, כדי לא ליצור חובות חדשים.4. 

טעויות יקרות שמשפחות עושות לפני חתימה
הטעות הראשונה היא בחירה לפי מהירות בלבד. כשיש לחץ רפואי, קל להבין למה רוצים כסף מהר, אבל החלטה מהירה
מדי עלולה ליצור עלות עודפת של עשרות אלפי שקלים. הטעות השנייה היא התמקדות רק בגובה ההחזר החודשי, בלי
לבדוק כמה תשלמו בסוף. הטעות השלישית היא להסתיר מידע על הלוואות קיימות מתוך חשש שלא יאשרו, מה שבדרך

כלל מתגלה מאוחר יותר ופוגע באמון ובתנאים.

עוד טעות נפוצה היא להניח שהילדים "יסגרו בעתיד", בלי הסכמה ברורה ומעשית. אם הנכס אמור לעבור בירושה, כדאי
לנהל שיחה מסודרת בתוך המשפחה לפני החתימה. לא כדי לקבל רשות, אלא כדי למנוע הפתעות, כעסים ומחלוקות

בהמשך.

לא לחתום לפני שקיבלתם לוח סילוקין ברור וקריא.

לא להסתפק בהצעה אחת בלבד, גם כשנדמה שאין זמן.

לא להתעלם מעלויות נלוות כמו שמאות, פתיחת תיק, ביטוחים ורישום.

לא לבחור מסלול שלא מבינים עד הסוף את דרך ההצמדה והריבית שלו.

לעתים ההבדל בין עסקה טובה לעסקה בעייתית נמצא בפרטים הקטנים: האם יש אפשרות לפרעון מוקדם, האם הריבית
קבועה או משתנה, האם הקרן צמודה למדד, והאם קיים מנגנון שמגדיל את החוב בלי שמרגישים בחודש הראשון.

איך להתכונן נכון לפגישה של יעוץ משכנתאות
פגישת יעוץ משכנתאות טובה לא מתחילה במספר שרוצים לקבל, אלא במטרה. צריך להגיע עם תשובה מדויקת לשאלה:
למה הכסף נדרש, מתי, ואיזו בעיה הוא אמור לפתור. אם מדובר בטיפול רפואי, יש הבדל בין הוצאה חד פעמית של 120

אלף ש"ח לבין צורך מתמשך של 8,000 ש"ח בחודש למטפל ולציוד.

כדאי להכין מראש תמונה מלאה של הנכסים, ההתחייבויות, ההכנסות והוצאות הבית. אם יש דירה נוספת, קופת גמל
נזילה, קרן השתלמות, ביטוח בריאות פרטי או פיצויים שצפויים להשתחרר, כל אלה יכולים להשפיע על מבנה המימון.
יועץ רציני יבחן גם חלופות: משיכה מתונה מחסכונות, הלוואה קצרה עד קבלת כספים, מימוש נכס קטן, או שילוב בין

כמה מקורות.



כשבני משפחה מעורבים, עדיף להגיע מתואמים. לא מעט עסקאות נתקעות כי בן משפחה אחד חושב על פתרון רפואי
מיידי ובן אחר מתמקד בשאלת הירושה. תיאום ציפיות מראש חוסך עיכובים ומתח מיותר.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא לגיל השלישי גם אם ההכנסה החודשית נמוכה?

כן, לפעמים אפשר, אבל זה תלוי בסוג המוצר, שווי הנכס וגובה המימון המבוקש. במסלולים מסוימים, במיוחד כאלה
שדוחים חלק מהפירעון, המשקל של ההכנסה החודשית נמוך יותר לעומת משכנתא רגילה. עדיין חייבים לבדוק את

העלות הכוללת והמשמעות לעתיד.

האם משכנתא לצורך רפואי מאושרת מהר יותר?

לא בהכרח, אבל כאשר התיק מסודר ויש מסמכים מלאים, אפשר לעתים לקצר תהליכים. צורך רפואי דחוף יכול להסביר
את הבקשה, אך אינו מחליף בדיקות שמאות, זכויות בנכס ובחינת התאמה למסלול. מי שמגיע מוכן חוסך ימים ולעתים גם

שבועות.

מה עדיף, משכנתא רגילה או משכנתא הפוכה?

אין תשובה אחת שמתאימה לכולם. משכנתא רגילה בדרך כלל זולה יותר אם יש יכולת החזר, בעוד משכנתא הפוכה
עשויה להתאים למי שרוצה להקטין עומס חודשי ולנצל את שווי הדירה. ההכרעה תלויה בגיל, הכנסה, מצב משפחתי

ורצון לשמור על היקף הירושה.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד משתלם?

לא תמיד. הוא עשוי לשפר מאוד את התזרים החודשי, אך לפרוס את החוב לשנים רבות יותר ולהגדיל את העלות
המצטברת. משתלם בעיקר כאשר החלופה היא לחץ תזרימי, ריביות גבוהות או סיכון להסתבכות כלכלית רחבה יותר.

האם חייבים יועץ, או שאפשר לפנות ישירות לבנק?

אפשר לפנות ישירות לבנק, ובמקרים פשוטים זה בהחלט עשוי להספיק. במצבים מורכבים, עם כמה הלוואות, צורך רפואי
דחוף או שיקולי ירושה, ליווי מקצועי יכול למנוע טעויות יקרות ולשפר תנאים. העיקר הוא להבין כל מסלול לפני חתימה,

לא משנה דרך מי מתקדמים.

האם אפשר להשתמש בכסף גם לשיפוץ נגישות בבית ולא רק לטיפול רפואי?

כן. בפועל, רבים משתמשים במימון גם להתאמות חיוניות כמו הרחבת פתחים, מקלחת נגישה, מעלון, מעקות או החלפת
ריצוף מסוכן. מבחינת תכנון פיננסי, אלה לעתים הוצאות קריטיות לא פחות מהטיפול עצמו, כי הן מאפשרות להמשיך

לגור בבית בבטחה.

כשבוחנים משכנתא לגיל השלישי לצרכים רפואיים ולשיפור נזילות, לא מחפשים רק כסף, אלא שקט, שליטה ותוכנית
שאפשר לחיות איתה לאורך זמן. אם יש נכס, צורך אמיתי ורצון לקבל החלטה אחראית, כדאי לעצור, לבדוק חלופות,
ולבנות מהלך שמתאים ליכולת ההחזר ולמטרות המשפחה. פגישה מסודרת עם איש מקצוע מנוסה ביעוץ משכנתאות

יכולה לחסוך טעויות יקרות ולתת ביטחון לפני שמתקדמים.

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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