
משכנתא לפנסיונרים היא כלי מימון אסטרטגי שיכול לשפר משמעותית את איכות החיים בגיל השלישי, אך במקביל גם
ליצור סיכונים אם לא מתכננים נכון. בתקופה שבה ההכנסה מבוססת בעיקר על פנסיה וקצבאות, כל החלטה פיננסית
סביב הנכס המגורים הופכת למשמעותית במיוחד. הכרות עמוקה עם המסלולים, דרישות הבנקים ותקנות בנק ישראל

היא תנאי קריטי לפני חתימה על ההלוואה.

משכנתא לגיל השלישי – מה שונה ממשכנתא "רגילה"?
כאשר מדברים על משכנתא לגיל השלישי, בנק מיישם מודל סיכון שונה מאשר בלווים צעירים. פרמטרים כמו תוחלת

חיים, הכנסה מפנסיה, צבירת הון בנכס והעברת הירושה נכנסים לחישוב. התוצאה היא מגבלות ייעודיות על אחוז המימון,
יחס ההחזר מההכנסה ואורך תקופת ההלוואה.

לווים פנסיונרים מגיעים לרוב עם נכס קיים ששולם ברובו, אך לעיתים זקוקים לנזילות גבוהה יותר כדי לממן בריאות, סיוע
לילדים או שדרוג רמת החיים. לכן, משכנתא לפנסיונרים היא לא רק "הלוואה לדירה", אלא כלי לשחרור הון, תכנון ירושה

והעברת עושר בין-דורי.

הבנקים מבחינים בין הלוואה לרכישת דירה בגיל מבוגר, לבין הלוואה כנגד שעבוד דירה קיימת לצורך מימון צרכים אחרים.
לכל תרחיש קיימים מסלולים, תנאים ורגולציה מעט שונים, וחשוב להבין אותם לפני שמתחייבים.

סוגי הלוואות עיקריים לפנסיונרים: משכנתא "קלאסית" מול משכנתא
הפוכה

משכנתא לפנסיונרים לרכישת דירה או מחזור קיים

כאשר פנסיונר רוכש דירה חדשה או ממחזר הלוואה קיימת, מדובר בדרך כלל במבנה "משכנתא רגילה" עם החזר חודשי
קבוע או משתנה. כאן הבנק בוחן בעיקר יחס החזר מהכנסה לפנסיה, ההון העצמי הקיים ומצב בריאותי לצורך קבלת

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר.

החיסרון המרכזי במסלול זה הוא מגבלת הגיל לסיום המשכנתא. ברוב הבנקים נהוג שגיל הלווים בסיום ההלוואה לא
יעלה על טווח 80-85, בהתאם למדיניות. המשמעות היא שתקופת ההלוואה קצרה יותר, ולכן ההחזר החודשי גבוה יותר

יחסית לסכום ההלוואה.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה היא מוצר ייעודי לגיל השלישי, שבו בעל הנכס מקבל מהבנק סכום חד פעמי או קצבה חודשית כנגד
שעבוד דירה קיימת. לרוב אין החזר חודשי שוטף, והריבית נצברת לקרן. פירעון ההלוואה מתרחש בעת מכירת הדירה,

מעבר לדיור מוגן, או על ידי היורשים לאחר פטירת הלווה.

היתרון המרכזי הוא שחרור הון מהנכס בלי להגדיל את ההוצאות החודשיות של הפנסיונר. החיסרון הוא שחלק משמעותי
מהירושה העתידית "נשחק" בשל הריבית הנצברת, ולעיתים נוצר קושי עבור היורשים שמבקשים לשמר את הדירה

ולמחזר את החוב.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה בעיקר לפנסיונרים שרוכשים דירה חדשה לפני שמכרו את הדירה הקיימת. הבנק
מספק הלוואה לטווח קצר עד בינוני, שבסיומה צפויה כניסה של כסף ממכירת הנכס הישן. לעיתים משולב מסלול גישור

עם משכנתא ארוכת טווח ליתרת הסכום.

במצב כזה נדרש תכנון מדויק של הזמנים והסכומים כדי להימנע מלחץ מכירה או מהגדלת החוב מעבר ליכולת ההחזר.
כאן יועץ משכנתאות בעל ניסיון בעבודה עם גמלאים יכול לחסוך ללקוח טעויות יקרות.



אחוז מימון לגיל מבוגר והון עצמי נדרש
אחוז מימון לגיל מבוגר בדרך כלל יהיה שמרני יותר לעומת לווים צעירים, בעיקר כאשר אין הכנסה נוספת פרט לפנסיה.
תקנות בנק ישראל מגבילות את אחוז המימון ביחס לשווי הנכס, אך לבנקים יש חופש לקבוע מדיניות פנימית זהירה יותר

לגבי מבוגרים.

כאשר מדובר ברכישת דירה חדשה, בדרך כלל לא ניתן לעבור את רף 50-60 אחוז מימון בגילאים מתקדמים, ולעיתים אף
פחות אם ההכנסה הפנסיונית נמוכה. כאשר הדירה כבר בבעלות מלאה, הון עצמי וניצול נכס נמדדים בעצם דרך שווי

הנכס לעומת סכום ההלוואה המבוקש.

במשכנתא הפוכה, אחוז המימון נגזר ישירות מהגיל. ככל שהלווה מבוגר יותר, אחוז המימון האפשרי עולה, משום שהבנק
צופה תקופת הצטברות ריבית קצרה יותר. כאן נכנסת לפעולה הערכת שמאי מקרקעין לנכס, שמגדירה בפועל את

מסגרת האשראי.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים
הבנקים בוחנים יחס החזר מהכנסה לפנסיה באופן מחמיר יותר מאשר אצל שכירים פעילים. הכלל המקובל בשוק נע

סביב 30-40 אחוז מהכנסה נטו, אך בגיל השלישי ינסו במקרים רבים להישאר קרוב יותר לחלק התחתון של הטווח,
במיוחד אם קיימות הוצאות בריאות ושיקום צפויות.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים צריך לקחת בחשבון לא רק את ההכנסה מפנסיה וקצבאות, אלא גם תרחישים
עתידיים כמו ירידה בתשלומי ביטוח לאומי לאחר פטירת בן או בת הזוג, או מעבר למסגרת דיור אחרת. כאן יש משמעות

גדולה לתכנון לוח הסילוקין ומבנה המסלולים.

לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי

תכנון לוח סילוקין מותאם מאפשר לבנות תמהיל שבו חלק מהמסלולים קצרים יותר וחלקם ארוכים, תוך התחשבות
בתזרים המזומנים הצפוי. ניתן לשלב מסלול גרייס חלקי לתקופה מסוימת, ואחריו החזר מלא, כדי להקל בשנים

הראשונות שלאחר הפרישה כאשר יש התארגנות כלכלית מחודשת.

במקרים מסוימים ניתן לבנות מסלול שבו ההחזר בשנים הראשונות נמוך יותר, ובהמשך עולה בהתאם לשחרור חסכונות
או קרנות השתלמות. כל זה מחייב ניתוח מעמיק של כל מקורות ההכנסה העתידיים ולא רק של הפנסיה התקציבית או

הצוברת.

מסלולי ריבית לקשישים: קבועה, פריים, משתנה והצמדה למדד
בחירת מסלולי ריבית לקשישים היא אחת ההחלטות הקריטיות בתכנון המשכנתא. בגיל השלישי הסובלנות לסיכון

תנודתיות בהחזר החודשי נמוכה יחסית, ולכן צריך לאזן בין יציבות לעלות הריבית.

ריבית קבועה לא צמודה – מסלול שבו הריבית קבועה לכל התקופה והקרן אינה צמודה למדד. זהו מסלול
יציב מאוד מבחינת ההחזר החודשי, אך לעיתים יקר יותר בהשוואה לחלופות.

ריבית פריים למשכנתא – מבוססת על ריבית הפריים במשק, ללא הצמדה למדד. ההחזר יכול לעלות או לרדת
בהתאם להחלטות בנק ישראל. בגיל השלישי נהוג להגביל את החשיפה למסלול זה לאחוז מסוים מסך ההלוואה.

ריבית משתנה צמודה למדד – מסלול שבו הריבית מתעדכנת כל מספר שנים, והקרן צמודה למדד המחירים
לצרכן. ההחזר החודשי עלול לעלות גם בגלל עליית מדד וגם בגלל עדכון ריבית.

תמהיל נכון לגיל השלישי מחייב ניתוח של תרחישי ריבית ומדד לאורך כל חיי ההלוואה, תוך הבנה שאין אופק הכנסה
עתידי מגידול קריירה או קידום בשכר. מנקודת מבט ניהול סיכון, רבים מהפנסיונרים יעדיפו שיעור גבוה יותר של ריבית

קבועה לא צמודה, אפילו בעלות ריבית נומינלית מעט גבוהה יותר.



תקופת גרייס במשכנתא והשלכותיה בגיל השלישי
במקרים מסוימים הבנק מאפשר תקופת גרייס במשכנתא, שבה משלמים ריבית בלבד או שום דבר כלל, והקרן נותרת
ללא הפחתה. גישה זו יכולה להיות שימושית כאשר צפוי שינוי מהותי בהכנסות בשנים הקרובות, אך בגיל השלישי היא

עלולה להעמיס מאוד על יתרת הקרן בעתיד.

בשל תוחלת חיים פיננסית מוגבלת יותר, הארכת תקופת הגרייס גורמת לקרן להישאר גבוהה לזמן רב, ולכן הריבית
המצטברת משמעותית. יש לבחון היטב במספרים את היתרון התזרימי הקצר מול המחיר המצטבר הארוך, ולהיעזר

במחשבון משכנתא לגיל השלישי שמדמה תרחישים אלו.

מחזור משכנתא בגיל השלישי – מתי זה עדיין כדאי?
מחזור משכנתא בגיל השלישי הוא צעד נפוץ בשנים האחרונות, בעיקר לנוכח השינויים בריבית הפריים ובתנאי השוק.
פנסיונרים רבים מחזיקים משכנתאות ישנות, בריביות גבוהות, לעיתים עם הצמדה למדד בתנאים שאינם נסה להציץ כאן

תואמים את מצבם הנוכחי. במקרים אלו, מחזור יכול להקטין את ההחזר החודשי או לקצר את תקופת ההלוואה.

האתגר הוא שבגיל מבוגר, הטווח שנותר עד לסיום ההלוואה קצר יותר, ולכן החיסכון בריבית מצטברת קטן יחסית.
במקביל, ייתכן שיידרש ביטוח חיים חדש במשכנתא, שעלותו בגיל זה גבוהה או שאי אפשר לקבלו מסיבות רפואיות. לכן

יש לבחון כל מקרה לגופו, עם דגש על עמלת פירעון מוקדם ועל עלויות נלוות כמו שמאי, רישומי בטוחות ושכר טרחת
יועץ.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה ומסמכים נדרשים
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה מתבססת על מסמכים שונים מאשר אצל שכירים פעילים. הבנק יבקש להציג

תמונת מצב מלאה של ההכנסות הקבועות והנכסים הנלווים, כדי להעריך האם החזר המשכנתא סביר לאורך זמן.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה

הבסיס העיקרי לניתוח יכולת ההחזר הוא הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה. הבנק יבקש תלושי פנסיה עדכניים, אישורי
תשלום מביטוח לאומי, דוחות קופות גמל וקרנות השתלמות, ולעיתים גם דו"חות ניירות ערך או נכסים מניבים. הכנסות

משכירות, קצבאות נכות או שארים נלקחות בחשבון בכפוף למדיניות הספציפית של הבנק.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים

רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך כלל: תעודות זהות וספח, אישורי זכאות לפנסיה, תלושי
פנסיה עדכניים, אישורי קצבת זקנה או קצבאות נוספות, דפי חשבון בנק אחרונים, נסח טאבו או אישורי זכויות, ולעיתים גם

אישור רפואי לצורך ביטוח חיים. במקרה של משכנתא הפוכה, תשומת לב מיוחדת ניתנת למסמכי בעלות ולעתים נדרש
אישור יורשים או הסדר פנימי בין הילדים.

ביטוח חיים וביטוח נכס במשכנתא בגיל מבוגר
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר הוא לעיתים המחסום העיקרי באישור המשכנתא. חברות הביטוח מעלות

משמעותית את הפרמיה ככל שהגיל עולה, ובמקרים רבים מסרבות לבטח לווים עם רקע רפואי מורכב. ללא ביטוח חיים
מאושר, הבנקים מתקשים להעמיד הלוואת משכנתא רגילה, מכיוון שהכיסוי הביטוחי הוא חלק מהבטוחה.

ישנם מקרים שבהם הבנק יאפשר משכנתא ללא ביטוח חיים במקרים חריגים, למשל כאשר אחוז המימון נמוך מאוד ויש
נכסים משמעותיים נוספים. עם זאת, הדבר כרוך בבחינה מיוחדת ואינו סטנדרטי. לצד ביטוח החיים, ביטוח נכס
למשכנתא מחויב כמעט תמיד, והוא יחסית זול גם בגיל מבוגר, שכן הוא מבטח את הדירה ולא את הלווה עצמו.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים והשפעתן על התכנון
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תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים קובעות את מסגרת המשחק, אך כל בנק רשאי לפעול בתוכה בגמישות
מסוימת. המגבלות נוגעות בין היתר לתקרות אחוז המימון, חשיפה למסלולי ריבית שונים, מגבלת משך הלוואה מרבית,

והנחיות בדבר ניהול סיכון אשראי בגילאים גבוהים.

ההשלכה המעשית ללווה הפנסיונר היא שלא כל מה שנראה אפשרי "על הנייר" יעבור בהכרח את ועדת האשראי בבנק.
לעיתים יש הבדל מהותי בין מדיניות בנק אחד למשנהו, ולכן כדאי לבדוק הצעות ממספר גופים, כולל גופים פיננסיים חוץ

בנקאיים המתמחים במשכנתאות לזקנים.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
בעת נטילת משכנתא בגיל שלישי יש להקפיד מאוד על נושא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. במקרים רבים

הנכס מהווה את עיקר העיזבון, ויש לעדכן את היורשים על קיומה של משכנתא או משכנתא הפוכה, ולהבהיר את
חובותיהם וזכויותיהם במקרה של פטירת הלווה.

במשכנתא הפוכה, ההסדרים מול היורשים קריטיים במיוחד, משום שתשלום ההלוואה יידרש בתוך פרק זמן קצר יחסית
ממועד הפטירה או מכירת הנכס. חלק מהמשפחות מעדיפות לבצע תכנון מראש יחד עם עו"ד, כולל צוואות ממוקדות

והסכמים פנימיים, כדי למנוע סכסוכים משפחתיים סביב מכירת הדירה או מחזור ההלוואה על ידי אחד הילדים.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי ככלי קבלת החלטות
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לדמות תרחישים כמו שינוי בריבית הפריים, עליית מדד, קיצור או

הארכת תקופת ההחזר, והשפעת מחזור עתידי. עבור פנסיונרים, הדגש הוא לא רק על סכום הריבית הכולל, אלא בעיקר
על יציבות ההחזר החודשי ביחס לרמת ההכנסה הצפויה לאורך השנים.

עם זאת, מחשבונים מקוונים אינם תחליף לניתוח מקצועי מלא. הם מתעלמים לרוב ממגבלות פרטניות של בנקים שונים,
ממדיניות ביטוח חיים, ומנושאים כמו עמלת פירעון מוקדם במקרה של מכירת הנכס לפני סיום ההלוואה. לכן מומלץ

להשתמש בהם כנקודת פתיחה לדיון ולא ככלי בלעדי לקבלת החלטה.

בנק מזרחי טפחות ובנק הפועלים – דוגמאות למדיניות משכנתאות לגיל
השלישי

בישראל קיימים מספר גופים בנקאיים מובילים בתחום המשכנתאות, וביניהם ניתן לציין את בנק מזרחי טפחות
משכנתא לגיל השלישי ואת בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר. שני הבנקים מפעילים מוצרים ושירותים ייעודיים

לפנסיונרים, אך לכל אחד גישה שונה מעט בניהול הסיכון ובליווי הלקוח.

במזרחי טפחות, למשל, מושם דגש על ליווי אישי ותכנון תמהיל בהתאם ליכולת ההחזר העתידית, עם מגוון רחב של
מסלולי ריבית. בבנק הפועלים קיימות תוכניות ייעודיות כולל אפשרויות גישור ותכנון מחזור לטווח בינוני. יחד עם זאת, בכל

בנק עדיין חלה חובת עמידה בתקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, כך שההבדלים הם בעיקר ברמת הגמישות,
בשירות ובמחיר.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי – מתי זה קריטי?
עבור רבים, עבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי היא לא מותרות אלא צורך. מורכבות השילוב בין פנסיה,
נכסים, הגבלות גיל, ביטוחים ותכנון ירושה הופכת את תהליך קבלת ההחלטות לרגיש במיוחד. יועץ בעל ניסיון ספציפי

בגיל השלישי יודע לזהות סיכונים תזרימיים עתידיים שלא תמיד בולטים בנתונים הגולמיים.

תפקיד היועץ הוא לא רק להשיג ריבית טובה, אלא בעיקר לבנות אסטרטגיה כוללת: האם לבחור משכנתא רגילה או
משכנתא הפוכה, איך לאזן בין יציבות לתשואה, מהו אחוז המימון הסביר על בסיס הון עצמי וניצול נכס, ואיך להשתלב

עם שיקולי מס ותכנון עיזבון. במקרים שבהם משפחה מעורבת בהחלטה, היועץ גם מסייע בגישור בין רצונות ההורים
לציפיות הילדים.



אסטרטגיות פרקטיות לפני חתימה על משכנתא לפנסיונרים
לפני חתימה על משכנתא לפנסיונרים, מומלץ לפעול לפי מספר עקרונות יסוד. שילוב נכון של בדיקה פיננסית, השוואת

חלופות ודיאלוג פתוח עם המשפחה יכול לחסוך עוגמת נפש ואי-ודאות בהמשך הדרך, ולהבטיח שהמשכנתא משרתת
את מטרות החיים ולא להפך.

הגדרת מטרת ההלוואה בצורה מדויקת: שדרוג דיור, עזרה לילדים, שיפור תזרים מזומנים, כיסוי חובות קיימים
או מימון בריאות.

בדיקה מקיפה של כל מקורות ההכנסה: פנסיות, קצבאות, חסכונות, נכסים מניבים, אפשרות למכירת נכסים
לא חיוניים.

השוואת מסלולי ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד בתרחישי
ריבית שונים.

בדיקת רגישות של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים לשינויים בהכנסה, למשל בעקבות פטירת בן זוג.

בחינת השפעת ההלוואה על ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת ותיאום ציפיות עם היורשים.

כדאי גם לבחון אפשרות של הקטנת הצורך במשכנתא באמצעות צמצום הוצאות קבועות, מעבר לדירה קטנה יותר או
ניצול נכון יותר של חסכונות קיימים. לעיתים מכירת נכס משני או רכב יוקרתי מפחיתה משמעותית את הצורך במינוף

הנכס המרכזי והסיכון הכולל למשפחה.

מבט קדימה: משכנתא כפלטפורמה לניהול זקנה איכותית
כאשר מסתכלים על משכנתא לגיל השלישי לא רק כמוצר בנקאי אלא ככלי לניהול זקנה איכותית, השאלות החשובות
משתנות. הנושא המרכזי הופך להיות עד כמה ההחלטה תורמת לביטחון הכלכלי, לעצמאות, ליכולת לממן טיפול וסיוע

במקרה הצורך, ולשמירה על יחסים בריאים בתוך המשפחה סביב נושא הירושה והעברת הנכס.

תכנון נכון של משכנתא לפנסיונרים משלב בין היבטים טכניים כמו ריבית, לוח סילוקין ועמלת פירעון מוקדם, לבין היבטים
רגשיים ומשפחתיים. עבודה מסודרת עם יועצים מקצועיים, הבנת תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ובחינה

פתוחה של כל האלטרנטיבות האפשריות מאפשרות להפוך את הנכס למקור יציבות ולא למוקד לחץ.כך, משכנתא בגיל
השלישי יכולה להפוך ממקור דאגה למנוף תומך, שמאפשר להמשיך לחיות בבית המוכר, לסייע לדור הבא ולשמור על

איזון פיננסי גם בתקופה שבה הגמישות הכלכלית מטבעה נמוכה 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
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