
כשפנסיה, קצבת זקנה והכנסות נוספות לא מספיקות לקצב ההוצאות, משכנתא לגיל השלישי יכולה להיות כלי תזרימי
סביר, אבל רק אם בונים מהלך מדוד ולא פועלים מתוך לחץ. המטרה איננה "לקנות זמן" בכל מחיר, אלא לבדוק אם אפשר
להקטין החזר חודשי, לאחד חובות יקרים, או לשפר את היציבות המשפחתית בלי לפגוע יתר על המידה בהון שנצבר
בדירה. בגיל הזה, כל החלטת מימון נוגעת לא רק לריבית, אלא גם לביטחון, לירושה, לבריאות וליכולת להחזיק שגרה

שקטה לאורך שנים. לכן ההבדל בין פתרון נכון לטעות יקרה טמון כמעט תמיד בתכנון.

מתי משכנתא לגיל השלישי באמת מתאימה
לא כל מחסור זמני בתזרים מצדיק מהלך משכנתאי. לעיתים מדובר בירידה חד פעמית בהכנסה, בהוצאה רפואית גדולה,
בעזרה לילדים או בניהול לא מדויק של כמה הלוואות קטנות שיצרו עומס חודשי. במצבים כאלה, בדיקה של משכנתא על
נכס קיים עשויה לאפשר פריסה ארוכה יותר ותשלום חודשי נמוך יותר לעומת הלוואות צרכניות, שבדרך כלל יקרות יותר.

מצד שני, פריסה ארוכה מקטינה את ההחזר בהווה אבל עלולה להגדיל את סך הריבית לאורך חיי ההלוואה.

בישראל של 2026, אחרי כמה הורדות ריבית במהלך השנה, ריבית בנק ישראל עומדת על 3.5%. זה לא הופך כל מימון
לזול, אבל כן משנה את נקודת האיזון עבור משפחות שמבצעות מחזור או בוחנות שעבוד נכס לצורך הסדרת התחייבויות.
אם יש דירה בבעלות מלאה או עם יתרת חוב נמוכה, ולצד זה עומס של הלוואות חודשיות, כרטיסי אשראי או מינוס מכביד,
יש היגיון לבדוק חלופה משכנתאית. אם הבעיה נובעת בעיקר מהוצאות שוטפות גבוהות בלי משמעת תקציבית, משכנתא

בלבד לא תפתור את השורש.

דוגמה נפוצה היא זוג בני 68 ו-71, עם פנסיה משותפת של כ-13,000 עד 16,000 ש"ח, דירה ללא משכנתא, והחזרי
הלוואות שמגיעים יחד ל-4,500 ש"ח בחודש. במקרים כאלה, פריסה מחדש דרך שעבוד הדירה עשויה להקטין את ההחזר
החודשי בצורה ניכרת. אבל אם בני הזוג ממשיכים לקחת אשראי חדש אחרי הסדרת החובות, ההקלה נעלמת מהר מאוד.

הבעיה האמיתית היא תזרים, לא רק גובה החוב
הרבה משקי בית מבוגרים אינם "חדלי פירעון", אלא פשוט חיים עם תזרים לחוץ. זה מצב שבו יש נכס, יש הכנסות קבועות
יחסית, אבל אין מרווח ביטחון. תקלה ברכב, טיפול רפואי, תמיכה בנכד או תיקון בבית מספיקים כדי לגלוש למינוס. מכאן

מתחיל מעגל מוכר: הלוואה לסגירת הלוואה, פריסת כרטיס, ואז עוד הלוואה לצורך נשימה.

כאן נכנס שיקול של יעוץ להבראה כלכלית. לפני שבודקים מה הבנק יסכים לתת, צריך להבין מהו הפער החודשי
האמיתי, אילו הוצאות קשיחות קיימות, מה צפוי להשתנות בשנתיים הקרובות, והאם קיימות זכויות שלא מומשו. לבני
הגיל השלישי יש לעיתים זכאות לסיוע, להכוונה ולמיצוי זכויות דרך גורמים ציבוריים, כולל שירות הייעוץ לאזרח הוותיק
של הביטוח הלאומי. מי שלא בדק זכויות, קצבאות, הנחות או סיוע, עלול לקחת חוב חדש במקום לתקן את מבנה

ההכנסות וההוצאות.

הטעות הנפוצה ביותר היא להתמקד רק בשאלה "כמה אפשר לקבל", במקום בשאלה "כמה נכון להחזיר בלי לפגוע
בשקט הנפשי". בגיל השלישי, יעד סביר הוא לא למתוח את התזרים עד הקצה. עדיף להשאיר כרית מסוימת, גם אם זה

אומר לקחת פחות כסף או לדחות תוכניות אחרות.

איחוד הלוואות למשכנתא: מתי זה מהלך חכם ומתי לא
איחוד הלוואות למשכנתא הוא אחד הפתרונות המבוקשים ביותר אצל בעלי נכס מבוגרים. הרעיון פשוט: לקחת חובות
מפוזרים, לעיתים בריביות גבוהות יותר, ולרכז אותם תחת מסגרת אחת עם החזר נוח יותר. מבחינת תזרים, זה יכול לעבוד
היטב. במקום ארבעה או חמישה חיובים בחודש, נשארים עם החזר מסודר אחד. מבחינת עלות כוללת, התמונה מורכבת

יותר.

אם מאחדים הלוואות קצרות לתוך משכנתא ארוכה, כמעט תמיד מפחיתים את ההחזר החודשי. אבל אותו חוב נפרס על
פני שנים רבות יותר, ולכן סך התשלום יכול לגדול. זה לא בהכרח פסול. כאשר המטרה היא למנוע הידרדרות, להחזיר



יציבות או למנוע פיגורים, לפעמים נכון לשלם יותר בסך הכול כדי להוריד לחץ עכשיו. מה שלא נכון הוא לבצע איחוד כזה
בלי לבדוק אם החיסכון החודשי מצדיק את המחיר המצטבר.

כדאי להבחין בין שלושה מצבים:

איחוד שמקטין משמעותית החזר חודשי ומונע פיגורים, זה עשוי להיות צעד נכון.

איחוד שנועד "לנקות שולחן" בלי שינוי בהתנהלות, הסיכון לחזרה לחובות גבוה.

איחוד שמלווה גם בסילוק חלקי, מכירת נכס משני או צמצום הוצאות, בדרך כלל יציב יותר לאורך זמן.

מאז עודכנו הנהלים לשיפור תהליך הפירעון המוקדם ומחזור משכנתה, קל יותר עקרונית לבדוק מעבר או מחזור גם דרך
בנק אחר. המשמעות המעשית היא שלא חייבים להסתפק בהצעה הראשונה. במקרים רבים, דווקא השוואה בין כמה

חלופות משנה את התוצאה בעשרות ואף מאות שקלים בחודש, ולעיתים הרבה יותר.

יעוץ משכנתאות לבני הגיל השלישי, מה בודקים לפני חתימה
יעוץ משכנתאות איכותי בגיל השלישי לא מתחיל בריבית. הוא מתחיל במיפוי סיכונים. ההכנסה מורכבת לרוב מפנסיה,
קצבאות, שכר דירה ולעיתים עבודה חלקית. צריך להבין אילו מקורות יציבים, אילו זמניים, ומה צפוי אם אחד מבני הזוג

יפסיק לעבוד או יזדקק להוצאה רפואית גבוהה יותר.

בדיקה טובה צריכה לכלול גם את הצד המשפחתי. יש משפחות שרוצות לשמור את הדירה כירושה מלאה לילדים, ויש
משפחות שמעדיפות להשתמש בהון שנצבר בנכס כדי לשפר חיים עכשיו. אין כאן תשובה אחת נכונה. יש רק התאמה

לערכים ולנסיבות.

לפני חתימה, רצוי לעבור מסודר על הנקודות הבאות:

מהו ההחזר החודשי שניתן לעמוד בו גם בתרחיש פחות נוח.1. 

כמה תעלה ההלוואה לאורך חייה, לא רק בשנה הראשונה.2. 

האם יש קנסות, עלויות נלוות או צורך בסילוק התחייבויות קודמות.3. 

האם המהלך פותר בעיית תזרים אמיתית או רק דוחה אותה.4. 

אילו זכויות, הנחות או סיוע חיצוני ניתן למצות לפני נטילת חוב חדש.5. 

בפועל, לא מעט לווים מבוגרים מגיעים לייעוץ אחרי שכבר קיבלו הצעה אחת מהבנק שלהם. זה שלב מאוחר יחסית, למד
עוד כאן אבל עדיין אפשרי לשפר תנאים, לשנות תמהיל או להבין שהצעה שנראית "נוחה" יוצרת נזק מצטבר גדול מדי.

יועץ משכנתאות פרטי או יועץ פיננסי מומלץ, למי פונים
יש הבדל בין בעל מקצוע שמסתכל רק על ההלוואה, לבין מי שמסתכל על כל משק הבית. יועץ משכנתאות פרטי
מתמקד בדרך כלל במבנה המימון, במסלולים, במחזור ובהתנהלות מול הבנקים. זה חשוב מאוד כאשר השאלה המרכזית
היא איך לבנות הלוואה סבירה על בסיס נכס קיים. לעומת זאת, כאשר יש מצוקה רחבה יותר, הלוואות רבות, מינוס

מתמשך, חוסר ודאות בהכנסות או צורך בבניית סדר כלכלי חדש, לפעמים נכון להתחיל דווקא עם יועץ רחב יותר.

יועץ פיננסי מומלץ עבור בני הגיל השלישי הוא לא רק מי שיודע "להוריד ריבית", אלא מי שיודע לשאול שאלות לא
נעימות בזמן. למשל: האם הילדים מסתמכים על עזרה שההורים כבר לא יכולים לתת, האם יש רכב שני מיותר, האם

קיימת דירה קטנה להשקעה שאינה מניבה מספיק, או האם נכון לשקול מהלך של הקטנת הוצאות במקום הגדלת חוב.

כך נראית הבחנה מעשית בין סוגי הפתרונות:

מצב משפחתי וכלכלי פתרון שכדאי לבדוק תחילה מה הסיכון אם מדלגים על הבדיקה

יש נכס, יש כמה הלוואות, וההחזר החודשי חונק

https://gilfinance.co/he/services/credit
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בדיקת איחוד הלוואות למשכנתא או מחזור

המשך תשלום ריביות גבוהות ופגיעה בתזרים

הכנסות יציבות יחסית, אך אין שליטה בתקציב

יעוץ להבראה כלכלית לפני הלוואה חדשה

הגדלת החוב בלי טיפול בבעיה הבסיסית

יש ירידה זמנית בהכנסה או אירוע חריג

בדיקת דחייה, פריסה מחדש או סיוע זמני

לקיחת חוב ארוך מדי עבור בעיה חולפת

חשש מירידה תפקודית או הוצאות רפואיות בעתיד

תכנון שמרני עם כרית תזרימית

החזר שאפשרי היום אך קשה בעתיד

מה השפעת הריבית והמחזור על ההחזר החודשי
בשוק שבו הריבית השתנתה כמה פעמים בזמן קצר, אסור להסתכל רק על הכותרת של "הריבית ירדה". גם אחרי
ההפחתות של 2026, ההחזר נקבע לפי שילוב של מסלולים, תקופה, יכולת החזר, ושאלת הסיכון שהלווה מוכן לשאת.
מחזור משכנתה או החלפת הלוואות צרכניות בהלוואה מובטחת בנכס יכולים להקל על תזרים, אבל זו איננה מתנה.

במקרים רבים, הקטנת החזר היום באה על חשבון עלות כוללת גבוהה יותר.

כאן נדרשת חשיבה מפוכחת. אם בני זוג מבוגרים חוסכים 2,000 ש"ח בחודש בזכות מחזור או איחוד, ייתכן שזה מהלך
מצוין, במיוחד אם האלטרנטיבה היא גלישה לפיגורים. אם החיסכון הוא 300 ש"ח בלבד אבל המחיר המצטבר קופץ
בצורה חדה, ייתכן שלא כדאי לגעת. אין מספר קסם שמתאים לכולם. יש בחינה של תרחישים, אופק חיים, ורמת הסיכון

שהמשפחה מסוגלת לשאת.

צריך גם לזכור ששוק הדיור והאשראי בישראל נשאר פעיל מאוד. בנק ישראל דיווח על היקפים משמעותיים של
משכנתאות חדשות גם ב-2026. המשמעות עבור הלווה הפרטי היא שיש תחרות ויכולת להשוות, אך גם הרבה הצעות

"מפתות" שמסתירות עלות כוללת גבוהה. מי שבודק רק את גובה ההחזר הראשון, רואה חצי תמונה בלבד.

חלופות לפני שעוברים לשעבוד נכס
לא בכל מצב חייבים להגיע מיד לפתרון משכנתאי. לפעמים נכון לבדוק קודם צעדים פשוטים יותר, במיוחד אם הקושי
התחיל לאחר אירוע נקודתי או בתקופה של חוסר ודאות זמני. יש גם מקרים שבהם גופים ציבוריים או מסגרות סיוע
ייעודיות יכולים לתת אוויר בלי לייצר חוב ארוך טווח. בעלי משכנתאות שנפגעו מאירועים ביטחוניים, למשל, נחשפו בשנים
האחרונות לאפשרויות הקלה ודחייה במסגרת ייעודית. זה לא מחליף תכנון ארוך, אבל כן מלמד שלא כל לחץ מחייב מיד

שעבוד חדש.

בני הגיל השלישי צריכים לבדוק גם היבטים שאינם בנקאיים. מיצוי זכויות, בדיקה אם קיימת עזרה קהילתית או
משפחתית מוגבלת בזמן, התאמת רמת הוצאות, ואפילו קבלת החלטה על מימוש נכס או חיסכון פחות מרכזי, עשויים

להיות עדיפים על הגדלת חוב.

בדיקת זכויות מול ביטוח לאומי והטבות לאזרחים ותיקים.

בחינת דחייה או פריסה מחדש של התחייבויות קיימות לפני לקיחת הלוואה חדשה.

צמצום הוצאות קבועות שניתן להקטין בלי לפגוע באיכות החיים בצורה חריפה.



שיחה משפחתית ברורה לגבי עזרה לילדים והיקף התמיכה שניתן להמשיך לתת.

דווקא בגיל מבוגר, מהלך קטן ומדויק לפעמים עדיף על פתרון גדול שנשמע מרשים אך יוצר תלות ארוכת שנים.

טעויות נפוצות של משפחות מבוגרות במימון ותזרים
הטעות הראשונה היא קבלת החלטה מהירה מדי. כשיש לחץ, קל לחתום על ההצעה הראשונה כדי לסגור שריפה. זה
מובן, אבל יקר. הטעות השנייה היא הסתרת מצב אמיתי מבני המשפחה או מבעל המקצוע. מי שלא מציג את כלל

ההלוואות, הערבויות וההוצאות, מקבל פתרון חלקי בלבד.

הטעות השלישית היא בלבול בין נכס לבין נזילות. דירה יקרה לא משלמת חשבון חשמל. הרבה משפחות נראות "חזקות
על הנייר", אבל מתנהלות על קצה היכולת. במצב כזה צריך זהירות כפולה, כי קל מאוד לשעבד נכס יקר כדי לפתור בעיה

שאולי אפשר היה לנהל בצורה פשוטה יותר.

עוד טעות שכיחה היא הנחה ש"בעתיד כבר נסתדר". בגיל השלישי, עדיף לבנות על תרחיש שמרני. בריאות, הכנסה, סיוע
לבני משפחה ושינויים ביוקר המחיה עלולים לשנות תמונה מהר. מי שבונה החזר חודשי עד גבול היכולת הנוכחי, משאיר

מעט מאוד מקום להפתעות.

שאלות נפוצות

האם משכנתא לגיל השלישי מתאימה רק למי שאין לו הכנסה גבוהה?

לא. גם משפחות עם פנסיה סבירה עלולות לסבול מלחץ תזרימי בגלל הלוואות מפוזרות, הוצאות רפואיות או תמיכה
מתמשכת בילדים. ההתאמה נבחנת לפי יציבות ההכנסה, גובה ההתחייבויות והיכולת לעמוד בהחזר לאורך זמן.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד מוזיל את העלות הכוללת?

לא תמיד. הוא בדרך כלל מקטין את ההחזר החודשי, אבל לעיתים מגדיל את סך הריבית לאורך חיי ההלוואה, במיוחד אם
פורסים חוב לתקופה ארוכה יותר. לכן בודקים גם עלות כוללת וגם השפעה מיידית על התזרים.

מתי נכון לפנות ליועץ משכנתאות פרטי ולא להסתפק בשיחה עם הבנק?

כאשר יש כמה אפשרויות מימון, צורך במחזור, או רצון להשוות בין חלופות, שווה לקבל הסתכלות שאינה מוגבלת להצעה
של גוף אחד. זה נכון במיוחד במשפחות מבוגרות, שבהן לכל שינוי קטן בהחזר יש השפעה ישירה על איכות החיים.

האם מחזור משכנתה יכול לעזור גם למי שכבר מתקשה לשלם?

כן, במקרים מסוימים מחזור או פריסה מחדש יכולים להקטין לחץ חודשי ולמנוע החמרה. עם זאת, אם הבעיה היא מבנית
ולא זמנית, חייבים לשלב גם בדיקה רחבה של התקציב, ההוצאות והזכויות.

האם יש טעם לבדוק זכויות לפני שלוקחים חוב חדש?

בהחלט. מיצוי זכויות, הטבות או שירותי סיוע עשוי לשפר תזרים בלי להגדיל התחייבויות. אצל אזרחים ותיקים זה צעד
בסיסי, לא תוספת שולית.

כשהמטרה היא שקט כלכלי ולא רק דחיית הבעיה בחצי שנה, משכנתא לגיל השלישי צריכה להיבחן כחלק מתמונה
שלמה: הכנסות, בריאות, משפחה, זכויות, ועלות מצטברת. אם אתם שוקלים איחוד הלוואות, מחזור או פתרון תזרימי על
בסיס נכס קיים, כדאי לעצור, לבדוק מספרים אמיתיים ולקבל חוות דעת מקצועית לפני חתימה. החלטה שקולה היום

יכולה לחסוך הרבה מאוד כסף, ובעיקר הרבה מאוד לחץ, בשנים שאמורות להיות רגועות יותר.

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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