
בגיל השלישי, הלוואה כנגד נכס עדיפה על מכירת הדירה בעיקר כאשר צריך נזילות, אבל לא רוצים לוותר על הבית, על
סביבת המגורים ועל פוטנציאל העלייה בערך הנכס. במקרים רבים, במיוחד אצל פנסיונרים שמחזיקים דירה ללא
משכנתא או עם יתרה נמוכה, אפשר לקבל מימון בתנאים סבירים יחסית ולשמור על איכות החיים במקום לעבור דירה
בלחץ זמן. הבחירה הנכונה תלויה בגיל, בגובה ההכנסה, בצורך בכסף חד פעמי או חודשי, ובשאלה מה רוצים להשאיר

ליורשים. כאן נכנסת לתמונה גם משכנתא לגיל השלישי, שיכולה להיות פתרון מדויק יותר ממכירה מהירה של נכס.

מתי הלוואה כנגד נכס עדיפה על מכירת הדירה
מכירת דירה פותרת בעיית תזרים מיד, אבל היא גם מהלך בלתי הפיך כמעט תמיד. מי שמוכר דירה בגיל 70 או 75 לא
מוכר רק קירות, אלא גם יציבות, שכנים מוכרים, נגישות לשירותי רפואה, ולעיתים גם נכס שנמצא באזור מבוקש במרכז,
כמו ראשון לציון, רחובות או נס ציונה. כאשר הצורך הוא במימון של 250 אלף עד 900 אלף ש"ח, לא תמיד יש היגיון לוותר

על דירה בשווי 2.5 או 3 מיליון ש"ח.

הלוואה כנגד נכס מתאימה במיוחד בארבעה מצבים נפוצים: כשצריך כסף לשיפוץ שמאפשר הזדקנות בבית, כשמבקשים
לסייע לילדים ברכישת דירה, כשיש חובות יקרים שצריך לפרוס מחדש, או כשמבקשים לחזק את ההכנסה החודשית

בפנסיה. במצבים כאלה, מה שמעניין הוא לא רק כמה כסף מקבלים, אלא כמה שליטה נשארת בידי בעל הנכס.

מי ששוקל מכירה בגלל לחץ תזרימי בלבד, צריך לבדוק קודם חלופות כמו איחוד הלוואות, הלוואה לסגירת חובות או
הקטנת החזר חודשי דרך פריסה ארוכה יותר. לעיתים תהליך נכון של ייעוץ פיננסי למשפחות והבראה כלכלית למשפחות
חוסך מכירה מיותרת. זה נכון גם כשקיימת משכנתא פעילה, משום שלפעמים אפשר לבצע מחזור משכנתא או מיחזור

משכנתא ולהפחית את ההחזר במקום למכור נכס.

הלוואה כנגד נכס בגיל השלישי: האפשרויות שבאמת קיימות
לא כל מימון לבני 60 פלוס נראה אותו דבר. בפועל, קיימים כמה מסלולים, וכל אחד מתאים לפרופיל אחר של לקוח. הבנק
יבדוק גיל, שווי נכס, הכנסות, דירוג אשראי והתחייבויות קיימות. גופים חוץ בנקאיים יהיו לעיתים גמישים יותר, אבל בדרך

כלל ידרשו ריבית משכנתא גבוהה יותר מזו שבבנקים.

משכנתא הפוכה

זהו המוצר המזוהה ביותר עם הגיל השלישי. בעל הדירה ממשיך לגור בנכס, מקבל סכום חד פעמי, קצבה חודשית או
שילוב, וההחזר נדחה לרוב לסוף התקופה, בדרך כלל בעת מכירת הנכס או לאחר פטירת הלווים. משכנתא הפוכה
מתאימה למי שאין לו הכנסה גבוהה, אבל יש לו נכס נקי משעבוד או עם שיעבוד נמוך. היתרון הגדול הוא היעדר החזר

חודשי שוטף ברוב המודלים.

משכנתא רגילה לפנסיונרים

יש בנקים שמעמידים משכנתא לפנסיונרים גם בגילים מתקדמים, כל עוד יש יכולת החזר ברורה. כאן יש החזר חודשי, ולכן
בודקים הכנסות מפנסיה, שכר דירה, קצבאות ולעיתים גם תמיכת ילדים. משכנתא כזו יכולה להיות זולה יותר ממשכנתא

הפוכה, אבל היא מתאימה פחות למי שרוצה להימנע מהוצאה חודשית.

הלוואה חוץ בנקאית על בסיס נכס

פתרון רלוונטי כאשר הבנק מסרב, כשהלקוח מוגדר מסורבי משכנתא, כשיש BDI בעייתי או כשרוצים מהירות ביצוע
גבוהה. משכנתא עם BDI שלילי קיימת בשוק, אך דורשת זהירות רבה ובדיקת כל עלות נלווית. במקרים כאלה, פתרונות
למסורבי בנקים יכולים להיות טובים, אבל רק אם מבינים בדיוק את הריבית, העמלות, תקופת ההלוואה ויכולת היציאה

בעתיד.



סוג פתרון למי זה מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי משכנתא הפוכה בעלי נכס בגיל השלישי שרוצים כסף בלי החזר
חודשי שוטף שומרים על המגורים בדירה החוב והריבית מצטברים לאורך זמן משכנתא רגילה פנסיונרים עם הכנסה

חודשית יציבה לעיתים ריבית נמוכה יותר יש החזר חודשי שעלול להכביד הלוואה חוץ בנקאית לקוחות שנדחו בבנק או
צריכים פתרון מהיר גמישות באישור עלות מימון לרוב גבוהה יותר

איך בודקים אם המהלך באמת משתלם
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על הסכום שמקבלים. בדיקה נכונה מתחילה בשאלה מה מטרת הכסף. אם
המטרה היא כיסוי מינוס, ייתכן שהפתרון איננו שיעבוד נכס אלא תכנון כלכלי למשפחה, קיצוץ התחייבויות ואיחוד
הלוואות למשכנתא. אם המטרה היא לעזור לילד עם הון עצמי עבור משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לרכישה

מקבלן, צריך לבחון גם את ההשפעה על הירושה ועל עתודת הביטחון של ההורים.

בשלב הבא בודקים עלות כוללת. לא מספיק לשאול מהי הריבית. צריך להבין אם הריבית קבועה או משתנה, האם יש
עמלת פתיחת תיק, שמאות, רישום, ביטוחים, ומה קורה אם סוגרים את ההלוואה מוקדם. השוואת ריביות משכנתא

צריכה להיות לצד בדיקה של העלות המצטברת על פני שנים, ולא רק לפי אחוז נקודתי בכותרת.

בפועל, הלוואה של 500 אלף ש"ח יכולה לעלות אחרת לגמרי לפי סוג המסלול. בהלוואה עם החזר חודשי לתקופה של 15
שנה, פער של אחוז אחד בריבית משכנתא משנה את הסכום המצטבר בעשרות אלפי שקלים. במשכנתא הפוכה,

ההשפעה של הריבית מצטברת לתוך הקרן לאורך שנים, ולכן הזמן הוא גורם מכריע.

מומלץ להשתמש במחשבון משכנתא, אבל רק ככלי פתיחה. מחשבון לא לוקח בחשבון מורכבות כמו גיל, שווי נכס באזור
מסוים, צורך בהקדמת כספים לילדים, או תוכנית עתידית למכירת הדירה בעוד חמש שנים. לכן במקרים משמעותיים כדאי

לקבל ייעוץ משכנתאות או ייעוץ משכנתאות פרטי, במיוחד אם ההחלטה תשפיע על בני המשפחה כולה.

מתי מכירת הדירה דווקא כן נכונה
יש מצבים שבהם הלוואה רק דוחה בעיה במקום לפתור אותה. אם ההוצאות החודשיות גבוהות בהרבה מההכנסות ואין
אופק לשיפור, תוספת חוב עלולה להכביד עוד יותר. אם מדובר בדירה גדולה שקשה לתחזק, בלי מעלית, רחוקה מהילדים

או מהמרכז הרפואי, לפעמים מכירה ומעבר לדירה קטנה ונגישה יותר היא החלטה חכמה ומכבדת.

גם כאשר שווי הנכס גבוה במיוחד ביחס לצורכי המגורים, מעבר מדירה בשווי 4 מיליון ש"ח לדירה בשווי 2.5 מיליון ש"ח
יכול לשחרר הון משמעותי בלי להיכנס לחוב. זה נכון במיוחד בשכונות שבהן הארנונה, ועד הבית והתחזוקה מכבידים מאוד

על הפנסיה. במצב כזה, כדאי לבחון את המהלך לא רק דרך עולם המשכנתאות אלא דרך תכנון פיננסי רחב.

אם אין יורשים או שאין חשיבות להעברת הנכס הלאה, מכירה עשויה להיות פשוטה יותר.

אם הנכס דורש שיפוץ יקר ואינו מותאם למגורים בגיל מבוגר, מעבר יכול להיות יעיל יותר.

אם קיימים חובות רבים והנכס הוא כמעט הנכס היחיד, מכירה מסודרת עדיפה לעיתים על שרשרת הלוואות.

אם ההכנסה החודשית לא מאפשרת שום החזר, גם מסלול זול יחסית לא יפתור את הקושי.

התפקיד של יועץ משכנתאות בבחירה בין מכירה למימון
בנק מוכר כסף, לא אסטרטגיה. לכן במקרים מורכבים, יועץ משכנתאות טוב יכול לייצר פער של ממש בתוצאה. התפקיד
שלו אינו רק להביא ריבית טובה, אלא להבין אם בכלל נכון לקחת הלוואה, איזה סוג הלוואה מתאים, ואיך להימנע

ממסלול שייראה זול היום ויהיה יקר מאוד בעוד כמה שנים.

יועץ משכנתאות מומלץ יבדוק מהי כדאיות מחזור משכנתא אם יש הלוואה קיימת, האם אפשר לבצע הורדת החזר
משכנתא, ומהו תמהיל משכנתא מומלץ בהתאם לגיל ולמטרה. אצל בעלי נכסים בגיל השלישי, לעיתים השלב הראשון

הוא בכלל אישור עקרוני למשכנתא כדי להבין מה אפשרי, ורק אחר כך מחליטים אם להתקדם.



בפועל, לקוחות רבים מחפשים יועץ משכנתאות במרכז בגלל ריכוז גבוה של נכסים ושוק פעיל. יש גם חיפושים ממוקדים
כמו יועץ משכנתאות בראשון לציון, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בנס ציונה, מחשבון משכנתא בעיקר
כשמבקשים איש מקצוע שמכיר את סביבת המחירים המקומית, שמאים, בנקים וסניפים פעילים באזור. הניסיון המקומי

לא מחליף מקצועיות, אבל לפעמים הוא מקצר תהליכים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב. בתיק פשוט יחסית העלות יכולה להתחיל בכמה אלפי שקלים,
ובמקרים מורכבים להגיע לסכומים גבוהים יותר. אם מדובר בלקוח שהוא מסורב משכנתא, עצמאי עם הכנסות משתנות,

או מי שצריך פתרון משולב של איחוד הלוואות ושיפור דירוג אשראי, העלות בדרך כלל עולה בהתאם להיקף העבודה.

מקרים מיוחדים: חובות, BDI שלילי ומשפחה שצריכה חילוץ
יש לא מעט בני 65 פלוס שמגיעים לנקודת ההחלטה אחרי שנים של הלוואות צרכניות, ערבות לילדים או ירידה בהכנסות.
כאן נכנס שיקול נוסף: האם הלוואה כנגד נכס היא כלי לייצוב, או רק פלסטר. כאשר יש כמה הלוואות בריבית גבוהה,
לפעמים איחוד הלוואות דרך שיעבוד נכס מוריד משמעותית את הנטל החודשי. זה לא קסם, אבל זו יכולה להיות דרך

ריאלית לייצר הבראה.

במקרים של משכנתא למסורבים או משכנתא עם BDI שלילי, האתגר גדול יותר. שיפור דירוג אשראי לפני הגשת בקשה
עשוי לשפר תנאים, במיוחד אם סוגרים פיגורים, מסדירים חריגות ומפחיתים ניצול מסגרות. לקוח שמגיע אחרי שלושה

סירובים שונים, בלי סדר במסמכים, יקבל כמעט תמיד תנאים פחות טובים ממי שבא מוכן עם תמונה פיננסית מסודרת.

לאסוף דפי חשבון, יתרות הלוואות, נסח טאבו ופרטי הכנסות.1. 

לבדוק אם אפשר לסגור חובות יקרים לפני בקשת המימון, גם חלקית.2. 

לבקש סימולציה לכמה תרחישים, כולל פריסה שונה ומסלול חלופי.3. 

להבין מראש מה יקרה בעוד 3, 5 ו-10 שנים, לא רק בחודש הקרוב.4. 

כאשר יש ילדים בתמונה, חשוב לדבר בגלוי על מטרת המהלך. אם ההורים לוקחים הלוואה כדי לעזור לבן ברכישת
משכנתא לדירה שנייה או לעסק של עצמאי, צריך לשאול האם הסיכון מאוזן. משכנתא לעצמאים או השקעה משפחתית

יכולה להיות מוצדקת, אבל לא על ביטוח משכנתא בנקאית חשבון יציבות ההורים בלי תוכנית ברורה.

מה לבדוק לפני חתימה על הלוואה כנגד נכס
לפני שחותמים, צריך להבין את העסקה כמו שמבינים רכישת דירה. לא מתוך פחד, אלא מתוך אחריות. בשוק יש פתרונות

טובים, ויש גם עסקאות שמנוסחות יפה אבל יקרות מאוד בפועל. מי שחותם רק בגלל לחץ, משלם על זה אחר כך.

גובה המימון ביחס לשווי הנכס, ולא רק הסכום שמציעים.

ריבית, הצמדה, עמלות פתיחה ועלויות סגירה מוקדמת.

האם נדרש החזר חודשי, ואם כן, האם הוא מתאים לפנסיה בפועל.

השלכות על היורשים, כולל אפשרות לפרוע את החוב בעתיד.

יכולת למחזר בעתיד אם הריבית תרד או מצב האשראי ישתפר.

כדאי גם לשאול האם יש מסלול שיאפשר בעתיד מחזור משכנתא בתנאים סבירים. לפעמים היום מאשרים פתרון אחד,
אבל בעוד שנתיים, אחרי סגירת חובות ושיפור נתונים, אפשר לעבור למסלול זול יותר. במילים אחרות, לא מסתכלים רק

על הכניסה לעסקה, אלא גם על היציאה ממנה.

מי שמכיר את התחום מהשטח יודע שההבדלים הגדולים לא תמיד נמצאים בפרסום, אלא בפרטים הקטנים של האישור,
התמחור והביטחונות. זה נכון במיוחד אצל לקוחות שחושבים במקביל גם על משכנתא מחיר למשתכן לילדים, על סיוע

https://en.search.wordpress.com/?src=organic&q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
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לבת ברכישת דירה מקבלן, או על מתן הון עצמי לדור הבא. לפעמים ההחלטה של ההורים משנה גם את היכולת של
הילדים לקבל מימון.

שאלות נפוצות

האם משכנתא הפוכה תמיד עדיפה על מכירת הדירה?

לא. משכנתא הפוכה עדיפה כאשר רוצים להישאר בבית וצריך נזילות בלי החזר חודשי שוטף, אבל היא לא מתאימה לכל
אחד. אם הוצאות המגורים גבוהות מדי או שהנכס אינו מתאים לחיים בגיל מבוגר, מכירה ומעבר לדירה קטנה יותר עשויים

להיות פתרון טוב יותר.

האם אפשר לקבל הלוואה כנגד נכס גם אם יש כבר משכנתא קיימת?

כן, לעיתים אפשר. הבנק או הגוף המממן יבדקו את יתרת המשכנתא הקיימת, את שווי הדירה ואת יכולת ההחזר, ויחליטו
אם ניתן להגדיל מימון או לבצע מיחזור משכנתא. בחלק מהמקרים הפתרון יהיה מחזור משכנתא ולא הלוואה נפרדת.

מה עושים אם הבנק מסרב בגלל גיל או נתוני אשראי?

סירוב אינו סוף הדרך. אפשר לבדוק משכנתא למסורבים, פתרונות למסורבי בנקים או מסלול של משכנתא הפוכה שבו
הדגש פחות חזק על הכנסה שוטפת. לפני שפונים שוב, רצוי להסדיר חובות, לבדוק שיפור דירוג אשראי ולהגיש תיק

מסודר יותר.

האם כדאי לקחת הלוואה כדי לעזור לילדים לקנות דירה?

זה תלוי ביכולת ההורים ובמטרה. אם ההלוואה לא פוגעת בביטחון הכלכלי של הפנסיה ויש תוכנית ברורה, זה עשוי להיות
מהלך סביר. אם ההורים מסכנים את הבית או מכניסים את עצמם ללחץ תזרימי, עדיף לעצור ולבחון חלופות.

כמה זמן לוקח לקבל אישור?

במקרה פשוט, אישור עקרוני למשכנתא יכול להגיע בתוך ימים בודדים, והשלמת העסקה תיקח לרוב כמה שבועות,
בהתאם לשמאות, מסמכים ורישומים. בתיקים מורכבים, כמו חובות, הכנסות לא סדירות או בעיות אשראי, התהליך עלול

להתארך.

בחירה נכונה מתחילה בהבנת הצורך האמיתי
הלוואה כנגד נכס היא לא צעד שצריך לפחד ממנו, אבל גם לא פתרון אוטומטי. כשהיא בנויה נכון, היא מאפשרת לבני
הגיל השלישי לשמור על הבית, לקבל נזילות ולנהל את השנים הבאות מתוך בחירה ולא מתוך לחץ. כשהיא נלקחת בלי
בדיקה מספקת, היא עלולה להחליף בעיה אחת באחרת. אם אתם מתלבטים בין מכירת הדירה לבין הלוואה כנגד נכס,
שווה לעצור, לבדוק מספרים אמיתיים, להתייעץ עם גורם מקצועי, ורק אז לקבל החלטה שמתאימה לחיים שלכם
ולמשפחה שלכם. עבור מי שמחפש ליווי אחראי ומותאם לשוק הישראלי, גם שם כמו גיל פיננסים עשוי לעלות בחיפוש,

אבל מה שחשוב באמת הוא איכות הבדיקה ולא רק שם המותג.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126


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:+972545020452
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