
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה היא אחד הנושאים המורכבים ביותר בשוק האשראי הבנקאי, במיוחד כאשר מדובר
במועמדים בגיל 60 ומעלה. פרישה מעבודה משנה את מבנה ההכנסות, את רמת הסיכון בעיני הבנק וגם את מטרות

המימון, ולכן נדרשת גישה שונה לחלוטין מאשר דירוג אשראי מה זה אומר במשכנתא "קלאסית" לזוגות צעירים.

מה מיוחד במשכנתא לאחר פרישה ולמי זה רלוונטי
הלווים בגיל השלישי מציגים פרופיל שונה: פחות שנות החזר, הכנסה שוטפת מפנסיה במקום משכורת, לעיתים חסכונות

משמעותיים ונכס בבעלות מלאה או כמעט מלאה. כל אלה יוצרים צורך לתכנן משכנתא לגיל השלישי בצורה מדויקת,
כדי לעמוד בדרישות הבנק ולשמור על רמת חיים נוחה.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה נוגעת הן לפנסיונרים שרוצים לרכוש דירה חדשה, הן למי שמעוניין לשחרר הון
מהנכס הקיים, למחזר הלוואות ישנות או להסתייע במימון עבור הילדים והנכדים. כל מקרה דורש בחינה שונה לחלוטין של

הקריטריונים.

הקריטריונים המרכזיים לזכאות בגיל מבוגר

גיל הלווים והגבלת תקופת ההלוואה

הקריטריון הבסיסי ביותר הוא הגיל המרבי בעת סיום המשכנתא. מרבית הבנקים מגבילים את גיל סיום ההלוואה ל--80
85, בהתאם למדיניות הפנימית ולסוג המוצר. המשמעות היא שככל שהלווה מבוגר יותר, תקופת המשכנתא האפשרית

מתקצרת.

לווה בן 70, למשל, שמקבל אישור לסיום החוב בגיל 85, יוכל לפרוס את המשכנתא ל-15 שנים בלבד. קיצור התקופה
מגדיל את ההחזר החודשי ולכן מחייב תכנון קפדני של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, מבלי להכביד יתר על המידה על

תזרים המזומנים המשפחתי.

יחס החזר מהכנסה לאחר פרישה

בנק ישראל מחייב את הבנקים לבחון את יחס ההחזר החודשי מתוך סך ההכנסות. בגיל מבוגר הקריטריון הזה הופך
קריטי, משום שההכנסה מורכבת לרוב מפנסיה תקציבית או צוברת, קצבאות ביטוח לאומי, קצבאות זקנה ולעיתים

הכנסות משכר דירה או תיק ניירות ערך.

בדרך כלל, יחס החזר מהכנסה לפנסיה צריך לעמוד סביב 30%-40% לכל היותר, בהתאם לרמת הסיכון ולפרופיל הלווה.
כלומר, אם ההכנסה החודשית נטו מפנסיות וקצבאות היא 12,000 ש"ח, ההחזר החודשי הרצוי ינוע סביב 3,600-4,800

ש"ח לכל היותר, אלא אם קיימים נכסים והכנסות נוספות המאפשרים גמישות.

הכנסה מפנסיה, קצבאות ונכסים

הבנק מנתח לעומק את הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, כולל התייחסות למסמכים רשמיים מכל הגופים המשלמים.
קרנות פנסיה, קופות גמל, ביטוחי מנהלים, פנסיה תקציבית וגמלאות אחרות - כולם חייבים להיות מתועדים בהצהרות

עדכניות, לרוב שלושה עד שישה חודשים אחרונים.

במקביל, הכנסה משכר דירה, ריבית, דיבידנדים או קצבאות סיעודיות יכולה לשפר את התמונה הכוללת. כשמתבצעת
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, חשוב להציג לבנק תמונה מלאה של כל מקורות ההכנסה, גם אם אינם קבועים

לחלוטין, כדי לשפר את הפרופיל האשראי.

שווי הנכס, הון עצמי ואחוז המימון בגיל מבוגר

https://gilfinance.co/he/blog/rental-yield-calculation


שווי הנכס וסכום ההון העצמי הם עוגנים מרכזיים בתיק האשראי. בגיל מבוגר מאושרים בדרך כלל אחוזי מימון זהירים
יותר, כדי לצמצם סיכון. כאן נכנסים לתמונה מושגים כמו אחוז מימון לגיל מבוגר והון עצמי וניצול נכס.

כאשר יש דירה בבעלות מלאה או כמעט מלאה, ניתן להשתמש בשעבוד דירה קיימת לצורך קבלת הלוואה, משכנתא
לכל מטרה או משכנתא הפוכה. אחוז המימון נגזר מהערכת שמאי ולא רק ממחיר השוק המשוער לפי פרסומים או

עסקאות דומות.

סוגי משכנתאות ומוצרים פיננסיים לגיל השלישי

משכנתא לפנסיונרים לרכישת דירה חדשה

משכנתא לפנסיונרים לרכישת דירה דומה עקרונית למשכנתא סטנדרטית, אך עם התאמות בגובה ההחזר, משך
התקופה ומבנה הריביות. הבנקים בוחנים בקפדנות את צרכי המימון לעומת ההון העצמי הקיים, את גובה הפנסיה

הצפויה לאורך זמן ואת צפי ההוצאות הרפואיות והמשפחתיות.

בדרך כלל, מומלץ לשלב מסלולים בטוחים יותר, עם מינון גבוה של ריבית קבועה לא צמודה לצד רכיב מסוים של ריבית
פריים למשכנתא, על מנת להשאיר גמישות למחזור עתידי ולהימנע מחשיפה מוגזמת למדד.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא מוצר ייעודי לגיל השלישי, המאפשר שחרור הון מהנכס ללא החזר חודשי שוטף. ההלוואה נפרעת
בדרך כלל לאחר פטירת הלווים או בעת מכירת הדירה, מתוך כספי המימוש. זהו פתרון נפוץ למי שמעוניין להגדיל הכנסה

שוטפת או לממן טיפולים, סיוע לילדים או שדרוג רמת החיים.

במוצרים אלה אחוז המימון לגיל מבוגר נקבע לרוב בשיעור נמוך יחסית, כדי לאפשר רשת ביטחון לבנק. ההחזר המצטבר
כולל גם את הריבית שנצברת לאורך השנים, ולכן יש לבחון בזהירות את ההשפעה על הירושה העתידית ועל הסדרת

זכויות בדירה משועבדת מול היורשים.

הלוואת גישור לגיל השלישי

במקרים רבים פנסיונרים מעוניינים למכור דירה קיימת ולרכוש דירה חדשה, אך תזמון העסקאות אינו חופף. כאן נכנסת
לתמונה הלוואת גישור לגיל השלישי, שמאפשרת פרק זמן מוגדר שבו מממנים את הדירה החדשה עד למימוש המלא

של הישנה.

הלוואות גישור מחייבות הקפדה יתרה על לוחות זמנים ועל לוח סילוקין מותאם. ניתן לשלב לעיתים תקופת גרייס
במשכנתא, שבה משלמים רק ריבית בלי קרן, וכך להקטין את ההחזר החודשי בתקופת המעבר. יחד עם זאת, תקופת

גרייס מעלה את סך הריבית המצטברת ולכן צריכה להיות מתוכננת במדויק.

מחזור משכנתא בגיל השלישי

מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא כלי מרכזי בהפחתת הוצאות חודשיות והתאמת החוב ליכולת הכלכלית החדשה
לאחר פרישה. אפשר לקצר או להאריך את התקופה )בגבולות הגיל המרבי(, לשנות מסלולי ריבית, להחליף הבנק המלווה

או לאחד מספר הלוואות קיימות למסגרת אחת.

בתהליך המחזור יש לנתח את ההשפעה של עמלת פירעון מוקדם, את השינוי במסלולי ריבית לקשישים ואת איכות
הביטחונות. לעיתים מחזור נכון יכול להקטין בצורה משמעותית את ההחזר החודשי, גם אם בסך הכללת הריביות לאורך

השנים ההפרש קטן יותר.

מסלולי ריבית מתאימים לגיל השלישי

ריבית פריים ומשמעות התנודתיות



ריבית פריים למשכנתא צמודה לריבית בנק ישראל ויכולה להשתנות מדי חודש. בגיל המבוגר יתרונה העיקרי הוא
גמישות ופוטנציאל לריבית נמוכה יחסית, אך החיסרון הוא חשיפה לשינויים חדים בהחזר החודשי. למי שהכנסתו מפנסיה

קבועה, תנודתיות גדולה מדי עלולה להקשות על ניהול התקציב השוטף.

לכן, במקרים רבים יועצים ממליצים להגביל את רכיב הפריים לשיעור מסוים מסך ההלוואה, ולהשלים את היתר
במסלולים יציבים יותר, על מנת ליצור איזון בין גמישות לבין ביטחון.

ריבית קבועה לא צמודה להגנה על הפנסיונר

ריבית קבועה לא צמודה מעניקה ודאות מלאה לגבי גובה ההחזר לאורך כל התקופה, ללא חשיפה למדד המחירים
לצרכן. בגיל השלישי זהו יתרון משמעותי משום שהוא מאפשר לבנות החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שנשאר יציב, גם

אם המדד או הריביות בשוק עולים.

החיסרון הוא שבדרך כלל הריבית נקבעת בשיעור גבוה יותר ביחס למסלולים צמודים או משתנים, ולעיתים קיימת רגישות
גבוהה לעמלות במקרה של פירעון מוקדם. לכן יש לבדוק היטב את טבלת העמלות ומידת הגמישות העתידית לפני בחירת

מסלול זה כנכס מרכזי בתמהיל.

ריבית משתנה צמודה למדד – יתרונות וסיכונים

ריבית משתנה צמודה למדד מאפשרת ליהנות לעיתים מריבית התחלתית נמוכה יחסית, אך חשופה לשינויים הן בריבית
עצמה והן בעליית המדד. לגמלאים, עלייה מצטברת במדד לאורך 15-20 שנים יכולה לייקר משמעותית את ההחזר ואת

יתרת הקרן הצמודה למדד.

עם זאת, במסלולים מסוימים נקבעות נקודות שינוי אחת ל-5 או 7 שנים, המאפשרות בחינה מחודשת של תנאי השוק
ואפשרות למחזור. השימוש במסלול זה צריך להיות מדוד ולהתאים לפרופיל סיכון שמרני ברובו.

ביטוחים נדרשים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל השלישי

אחד האתגרים המשמעותיים הוא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. חברות הביטוח מגבילות את גיל ההצטרפות
והכיסוי, ולעיתים פרמיית הביטוח גבוהה מאוד או שהחיתום הרפואי מקשה על קבלת אישור. בחלק מהמוצרים הבנקים

מאפשרים גמישות, ובמקרים מסוימים ניתן לקבל פטור חלקי או מלא מביטוח חיים בכפוף להגדלת ביטחונות אחרים.

כדי להתמודד עם האתגר, כדאי לבחון פוליסות קיימות, כיסויים דרך קרנות הפנסיה או ביטוחי מנהלים ולבדוק אפשרות
להרחבתם. לעיתים ניתן להסתפק בביטוח על אחד מבני הזוג, אם הפרמיה עבור השני גבוהה מדי או לא מאושרת.

ביטוח נכס למשכנתא ושמירה על ערך הדירה

ביטוח נכס למשכנתא הוא תנאי בסיסי לקבלת הלוואה, ללא תלות בגיל. בגיל השלישי המשמעות כפולה: מצד אחד,
הבנק מבטיח את הביטחון המשפטי והפיזי על הדירה, ומצד שני, בעל הנכס מבטיח את יכולתו לשקם את הנכס במקרה

של נזק משמעותי כמו שריפה או רעידת אדמה.

הפרמיה בביטוח הנכס מושפעת בעיקר משווי הדירה וגודלה, ולא מגיל המבוטח. יחד עם זאת, רצוי לבדוק את תנאי
ההשתתפות העצמית, חריגים בפוליסה והיקף הכיסוי לשיפורים שבוצעו בדירה במהלך השנים.

הערכת שמאי, שעבודים וירושה בדירות משועבדות

הערכת שמאי מקרקעין לנכס ומשמעותה

הערכת שמאי מקרקעין לנכס היא הכלי המרכזי לקביעת שווי הבטוחה עבור הבנק. בגיל השלישי, כאשר הדירה לעיתים
ותיקה, שמאות מקצועית מנטרלת הטיות רגשיות ומציגה ערך ריאלי, תוך התייחסות למצב התחזוקה, למיקום, לזכויות



הבנייה ולתב"עות החלות על המגרש.

השומה משמשת לקביעת אחוז מימון לגיל מבוגר ולבדיקת יכולת הלווה לגייס שחרור הון מהנכס. לעיתים השמאי יאתר
פער בין הרישום בטאבו לבין המצב בפועל, מה שחייב טיפול מוקדם לפני השלמת עסקת המשכנתא.

שעבוד דירה קיימת וניצול הנכס כמנוף פיננסי

אפשרות של שעבוד דירה קיימת מאפשרת להפוך נכס "רדום" למנוף פיננסי פעיל. פנסיונרים רבים מחזיקים דירה ללא
חוב אך מתקשים בתזרים חודשי. שימוש נכון בכלי של הון עצמי וניצול נכס מאפשר לגשר על הפער בין שווי הנדל"ן

הגבוה לבין הכנסה שוטפת נמוכה יחסית.

מדובר בתהליך שדורש שיחה פתוחה עם בני המשפחה, מאחר ויש לכך השפעה על הירושה העתידית ועל ירושה
והסדרת זכויות בדירה משועבדת. תכנון נכון מראש יכול למנוע מחלוקות עתידיות בין יורשים ולייצר מבנה שקוף של

זכויות וחובות.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

כאשר נוטלים משכנתא הפוכה או הלוואה משמעותית בגיל השלישי, חשוב לתאם ציפיות עם היורשים לגבי חוב הבנק
במקרה של פטירה. היורשים יידרשו להסדיר את החוב מתוך מימוש הנכס או ממקורות אחרים, ולכן מומלץ ללוות את

התהליך בליווי משפטי ובהסדרת צוואות מעודכנות.

במצבים מורכבים, כגון דירה הרשומה על שם מספר יורשים או זכויות חלקיות, יש חשיבות לתכנון מקדים כדי להימנע
מעיכובים בהעברת הזכויות ויצירת מחלוקות בין בני המשפחה בעתיד.

תקנות בנק ישראל והבדלים בין הבנקים

מסגרת הרגולציה למשכנתאות בגיל מבוגר

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרת כללית של ניהול סיכונים: מגבלות יחס החזר, דרישות
לביטחונות, חובת בדיקת יכולת החזר וניהול אחראי של אשראי צרכני. בתוך המסגרת הזו, לכל בנק מדיניות פנימית שונה

ותיאבון סיכון שונה כלפי לווים בגיל השלישי.

המשמעות המעשית היא שלעיתים בקשה שנדחתה בבנק אחד יכולה להתקבל בתנאים אחרים בבנק אחר, גם כאשר
מדובר באותו פרופיל הכנסה ונכס. לכן, השוואה בין מספר גופים מלווים היא חלק אינטגרלי מתהליך קבלת ההחלטות.

בנק מזרחי טפחות ובנק הפועלים – דוגמאות לגישה שונה

לצורך המחשה, קיימים מוצרים ייעודיים כגון פתרונות בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או מסלולים מיוחדים
במסגרת בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר. כל אחד מהבנקים מציע מדיניות מעט שונה באשר לגיל המרבי,

לתמהיל המסלולים המומלץ ולרמת הגמישות במחזור עתידי.

לווים מקצועיים או יועצים מתמחים בוחנים לא רק את גובה הריבית, אלא גם את תנאי תקופת גרייס במשכנתא, את
זמינות הפקידים המקצועיים, את מהירות האישור ואת הדרישות לתיעוד וביטחונות נוספים. השונות הזו יוצרת הזדמנות

להתאמת הפתרון הבנקאי לפרופיל הייחודי של כל לווה בגיל השלישי.

תהליך בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה – שלב אחר שלב

איסוף מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

השלב הראשון הוא איסוף מסודר של מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים. בדרך כלל יידרשו: דוחות פנסיה עדכניים,
אישורי קצבאות זקנה ונכות )אם קיימות(, דפי חשבון בנק, פירוט חסכונות והשקעות, נסח טאבו עדכני, שומת מס

)לעצמאים לשעבר( וכל מסמך נוסף הממחיש את היציבות הפיננסית של הלווה.



איסוף מוקפד של המסמכים, עוד לפני הפנייה לבנק, מאפשר קבלת החלטות מהירה ומונע עיכובים מיותרים. זה גם
מראה לבנק התנהלות מסודרת ואחראית, מה שמשפר את האופן שבו נתפסת רמת הסיכון של הלקוח.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי

לפני פנייה רשמית לבנק רצוי להשתמש בכלים אנליטיים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי. מחשבונים מתקדמים
מאפשרים סימולציה של תרחישים שונים: שינוי תקופת ההלוואה, בחירה בין מסלולי ריבית, בחינת אפשרות מחזור עתידי

ובדיקת ההשפעה של העלאת אחוז המימון על ההחזר החודשי.

מחשבון איכותי מסייע להגדיר מראש גבולות ברורים: מהו ההחזר המקסימלי שהלווה מוכן לשלם, מה טווח הריביות
הסביר על פי השוק, ואיזה תמהיל מייצר את השילוב הטוב ביותר בין ודאות לגמישות. כך מגיעים לפגישה בבנק עם

תובנות מגובשות ולא "נקלעים" למסלול שרירותי.

בניית לוח סילוקין מותאם לפנסיונרים

לוח סילוקין מותאם הוא ליבה של תכנון משכנתא מקצועי בגיל השלישי. ניתן לבחור בלוח שפיצר )החזר חודשי קבוע(,
לוח קרן שווה )ירידה הדרגתית בהחזר( או שילובים ביניהם. בגיל פרישה, לעיתים נכון להעדיף תמהיל שבו ההחזר בשנים

הראשונות נמוך יותר, ולאחר ירידת הוצאות אחרות )למשל סיום הלוואות צרכניות( ניתן להגדיל מעט את ההחזר כדי
לקצר את התקופה הכוללת.

יש לבחון גם אפשרות לתשלומים חד פעמיים לאורך הדרך, ממימוש חסכונות או מקרנות השתלמות. התאמת לוח
הסילוקין למעברים הצפויים בהכנסות ובצרכים הרפואיים משפיעה ישירות על תחושת הביטחון הכלכלי של הלווים.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
המורכבות של תקנות, מוצרים בנקאיים, ביטוחים, ירושות והיבטי מס מחייבת לעיתים ליווי מקצועי. יועץ משכנתאות

מומחה לגיל השלישי מכיר לעומק את מדיניות הבנקים, את רגישות הרגולטור ואת האפשרויות לשילוב פתרונות כמו
מחזור משכנתא בגיל השלישי, הלוואת גישור לגיל השלישי או משכנתא הפוכה לתוך אסטרטגיה כוללת אחת.

יועץ מנוסה שואל שאלות על הבריאות, על תמונת הירושה, על הצרכים המשפחתיים ועל תכנון פרישה רחב, ולא רק על
השורה התחתונה של גובה ההחזר. הוא מתאם ציפיות בין בני הזוג, בוחן תרחישים של עליית ריביות או ירידה בהכנסה,

ומציע מבנה הלוואות שממזער סיכונים ארוכי טווח.

שיקולים אסטרטגיים לפני התחייבות למשכנתא לאחר פרישה
בדיקת אופק ההכנסות: פנסיה קבועה, קצבאות, חסכונות נזילים והכנסות משכר דירה, והשפעתם על יחס

החזר מהכנסה לפנסיה.

ניתוח צרכים רפואיים עתידיים ואפשרות לממן טיפולים, סיעוד או התאמות בדירה מתוך תזרימי מזומנים
קיימים או באמצעות שחרור הון מהנכס.

העדפות לגבי ירושה, שיתוף הילדים בתהליך והסכמה על שימוש בשעבוד דירה קיימת לטובת הלוואות
חדשות.

בדיקת כללי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים והשלכותיהן על סוג המוצרים הזמינים והיקף
האשראי שניתן לקבל.

השוואת מסלולים בין מספר בנקים, כולל מסגרות כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק
הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, ולא רק הסתמכות על הבנק הקיים של הלווה.

כאשר מתייחסים למשכנתא לאחר פרישה כאל חלק מאסטרטגיית ניהול עושר בגיל השלישי ולא רק כאל מקורות מימון
נקודתיים, קל יותר לקבל החלטות שקולות. השילוב בין הבנת הקריטריונים הבנקאיים, ניצול נכון של הנכסים הקיימים



ותכנון המשכנתא כמרכיב אחד בתוך תמונת הפרישה הרחבה - הוא המפתח ליציבות פיננסית גם בגיל מבוגר.

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
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