
רכישת דירה להשקעה בגיל מבוגר מציבה שאלה מרכזית עבור פנסיונרים ובני הגיל השלישי: איזה אחוז מימון הבנק
יסכים לתת, והאם בכלל אפשר לקבל משכנתא לגיל השלישי למטרת השקעה ולא רק למגורים? הנוף הרגולטורי

השתנה, הגיל הממוצע לפרישה עלה, והבנקים נדרשים לנהל סיכונים בצורה שמאזנת בין יציבות לבין מתן אשראי איכותי
ללקוחות מבוגרים.

אחוז מימון לגיל מבוגר בדירה להשקעה - נקודת המוצא
אחוז מימון הוא היחס בין סכום המשכנתא לבין שווי הנכס. בדירה להשקעה, גם ללקוחות צעירים, בנק ישראל מגביל

בדרך כלל את אחוז המימון ל-50 אחוז משווי הנכס, לעומת עד 75 אחוז בדירה יחידה למגורים. כאשר מדובר באחוז מימון
לגיל מבוגר, הבנקים מחמירים עוד יותר ולעיתים מגבילים את התקופה, את סכום המימון או את שניהם יחד.

כדי להבין אם העסקה אפשרית, צריך לשלב בין שלושה פרמטרים: אחוז מימון מקסימלי לפי רגולציה, מגבלות גיל
ותקופה של הבנק, ויכולת ההחזר החודשית ביחס להכנסה הפנסיונית. מי שמנהל נכון את שלושת הצירים יכול לעיתים

לקבל פתרון מימוני איכותי גם בגיל 65, 70 ואפילו מעבר, בתנאי שהעסקה עומדת בכללי הסיכון של המערכת הבנקאית.

איך הבנקים מסתכלים על לקוח פנסיונר מבקש משכנתא להשקעה

גיל מקסימלי לסיום המשכנתא

רוב הבנקים בישראל מגדירים גיל מקסימלי לסיום החוב, סביב 80-85. המשמעות המעשית היא שללקוח בן 70 כמעט אי
אפשר לתת משכנתא ל-25 שנה, גם אם תאורטית אחוז המימון מאפשר זאת. במקום זאת, הבנק יציע תקופה קצרה יותר,

מה שמגדיל את ההחזר החודשי ודורש התאמה להחזר חודשי מותאם לפנסיונרים.

חלק מהבנקים ישתמשו בכלים רכים יותר כמו תקופת גרייס במשכנתא או תמהיל שכולל הלוואת גישור לגיל השלישי,
כדי לגשר על פערי תזרים בין היום לבין אירועי נזילות צפויים כמו ירושה, מכירת נכס קיים או מימוש קופה הונית.

יחס החזר מהכנסה פנסיונית

כל בנק בוחן יחס החזר מהכנסה לפנסיה, כלומר איזה חלק מההכנסה החודשית נטו )פנסיות, קצבאות, שכירות מדירות
אחרות, הכנסה מעסק פעיל( יופנה להחזר המשכנתא. ברמת העיקרון, הבנקים שואפים שיחס ההחזר לא יעלה על 30-40

אחוז מההכנסה נטו, ובגיל מבוגר לעיתים יעדיפו יחס נמוך יותר לניהול סיכון שמרני.

כאן נכנס המשחק של בניית תזרים: הכנסת דמי השכירות הצפויים מהדירה להשקעה כחלק מההכנסות, תיעוד מסודר
של הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, והצגת מסמכים רלוונטיים. במקרים רבים, תכנון מקצועי של ההכנסות המדווחות

עושה את ההבדל בין דחיית בקשה לאישור חלקי או מלא.

פרופיל סיכון ותקנות בנק ישראל

בנק ישראל אינו אוסר מפורשות על משכנתאות להשקעה לגיל השלישי, אך תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים
מחייבות את המערכת הבנקאית להחמיר בשיקולי סיכון. לקוח מבוגר עם תיק נכסים רחב, פיזור השקעות ויכולת החזר

ברורה יקבל לרוב יחס אחר מלקוח שחסכונותיו מצומצמים ותלויים כמעט רק בדירה הקיימת.

לכן, עוד לפני פנייה לבנק, כדאי למפות את כלל הנכסים, התחייבויות ההלוואה הקיימות ותוחלת ההכנסה הפנסיונית.

תהליך כזה, לרוב בליווי יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, מאפשר להציג לבנק תמונה מאוזנת ומשכנעת יותר.

משכנתא לגיל השלישי מול משכנתא לפנסיונרים - מה ההבדל בפועל
מבחינה שיווקית נהוג להשתמש במונחים משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים לסירוגין, אך בפועל יש מספר

הבדלים בתפיסה. הגיל השלישי כולל גם לקוחות שעדיין עובדים חלקית או במשרה מלאה, בעוד "פנסיונרים" מתייחס



בדרך כלל למי שכבר מקבל קצבת זקנה או פנסיה תקציבית/צוברת כעיקר ההכנסה.

ההבדל הזה משפיע על ניתוח תזרים, על אורך חיי ההלוואה, ועל מידת הגמישות בתמהיל. לקוח בן 62 שעובד ומקבל שכר
עשוי לקבל תנאים דומים יותר ללווה "רגיל", בעוד שלקוח בן 74 שחי בעיקר מפנסיה ייבחן בעיקר לפי עמידותו לטווח קצר

ובינוני ולא לפי תרחישי צמיחה עתידית בהכנסות.

משכנתא הפוכה לעומת משכנתא רגילה להשקעה
משכנתא הפוכה היא כלי מימון ייחודי לניצול הון כלוא בדירה קיימת, בעיקר לבני 60 ומעלה. במקום החזר חודשי שוטף,
הריבית נצברת וההלוואה נפרעת בעת מכירת הנכס, מעבר לדיור מוגן או במקרה פטירה. הכלי מתאים בעיקר לשחרור
הון מהנכס לצריכה שוטפת או לסיוע לילדים, הון עצמי למשכנתא מדריך אך ניתן לעשות בו שימוש גם כהון עצמי לרכישת

דירה להשקעה.

הבחירה בין משכנתא הפוכה לבין משכנתא רגילה להשקעה תלויה במטרת המימון, ברצון לשמור על הנכס לדורות
הבאים וביחס של המשפחה לכל נושא הירושה. משכנתא רגילה על דירה חדשה להשקעה תחייב עמידה בהחזר חודשי

מותאם לפנסיונרים, בעוד שמשכנתא הפוכה על הדירה הקיימת תאפשר מימון ללא החזר חודשי אך תקטין את שווי
הירושה העתידי.

שילוב בין משכנתא הפוכה לשעבוד דירה קיימת

אחד המודלים המתקדמים הוא שימוש בשעבוד דירה קיימת במקום שעבוד הדירה להשקעה, או בנוסף לו. כך ניתן להגיע
לרמת הון עצמי וניצול נכס גבוהה מבלי לאלץ את הלווה להעמיס החזר חודשי כבד על הדירה החדשה. פתרונות כאלה

דורשים ניתוח שמאי מעמיק, כולל הערכת שמאי מקרקעין לנכס הקיים והעתידי, ומו"מ מדויק מול הבנק.

מסלולי ריבית לקשישים ותמהיל משכנתא מותאם
תמהיל מסלולי הריבית למשכנתא בגיל השלישי שונה לעיתים קרובות מזה של לווים צעירים. פחות מקום לנטילת סיכוני
מדד וריבית גבוהים לטווח ארוך, ויותר דגש על יציבות תזרימית. יחד עם זאת, הרגולציה מחייבת גיוון בין מסלולים קבועים

ומשתנים ולכן יש לבנות לוח זמנים ותמהיל ריביות מותאם לגיל ולרמת ההכנסה.

ריבית פריים למשכנתא - מסלול צמוד לריבית הפריים, ללא הצמדה למדד, עם גמישות גבוהה בפירעון
מוקדם. מתאים במיוחד כליבה של משכנתא קצרה יחסית כשמצפים לזרימות הון בעתיד.

ריבית קבועה לא צמודה - מסלול יציב שנותן ודאות מלאה בגובה ההחזר. בגיל השלישי זהו לרוב המסלול
המרכזי, משום שהוא מגן מפני עליות מדד וריבית עתידיות.

ריבית משתנה צמודה למדד - מסלול שיכול להציע ריבית התחלתית נמוכה יותר אך נושא סיכון אינפלציוני.
יש להשתמש בו בזהירות ובמיוחד כאשר ההחזר החודשי קרוב לגבולות יכולת ההחזר של הפנסיונר.

בחירת שילוב נכון של מסלולי ריבית לקשישים מחייבת סימולציה מעמיקה של תרחישי מדד וריבית, כולל בחינת
רגישות. כאן נכנסים לתמונה לוח סילוקין מותאם ומודלים אלטרנטיביים של פריסת החוב, למשל הגדלת רכיב ההחזר

בשנים הראשונות וקיצור תקופת ההלוואה הכוללת.

תקופת גרייס, הלוואת גישור ותכנון לטווח קצר
תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לדחות את תשלומי הקרן לתקופה מוגבלת, ולשלם רק ריבית, או לדחות את כל

ההחזר. זהו כלי שעשוי להיות יעיל מאוד כאשר פנסיונר רוכש דירה להשקעה לפני מימוש נכס אחר, או לפני קבלת כספים
ידועים מראש כגון קרן השתלמות, פדיון ביטוח מנהלים או ירושה צפויה וסגורה בהסכמים.

הלוואת גישור לגיל השלישי עובדת באופן דומה, אך בדרך כלל לתקופה קצרה יותר ובהיקפים גבוהים. חשוב מאוד
לתכנן מראש את נקודת הפירעון ולוודא שקיים אירוע נזילות ריאלי ולא רק תרחיש אופטימי. ללא תכנון כזה, הלוואת גישור

עלולה להפוך למלכודת תזרימית, במיוחד בגיל מבוגר.
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מחזור משכנתא בגיל השלישי כהזדמנות למימון דירה להשקעה
מחזור משכנתא בגיל השלישי אינו רק כלי לחיסכון בריבית. בעסקאות מסוימות הוא מאפשר לשחרר תזרים או הון

לצורך רכישת דירה להשקעה. לדוגמה, לקוח שיש לו משכנתא ותיקה בריבית גבוהה יכול למחזר לתקופה שונה, לשנות
את התמהיל ולהפחית את ההחזר החודשי, כך שיוכל לקחת משכנתא נוספת או הלוואת בלון על נכס נוסף.

בהחלטת מחזור יש לבחון היטב את נושא עמלת פירעון מוקדם, במיוחד במסלולים של ריבית קבועה ישנה. נדרש חישוב
כלכלי מלא: השוואת עלויות הריבית העתידיות לעומת העמלה, תוך התחשבות בגיל, בתחזית ההכנסות ובצרכים

המשפחתיים.

בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה

תהליך בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה כולל ניתוח של כל ההכנסות הפנסיוניות, בדיקת יתרות חסכון, נכסים
קיימים, והתחייבויות נוכחיות. שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי נותן אינדיקציה ראשונית, אך אינו

מחליף ניתוח מקצועי המותאם למדיניות הספציפית של כל בנק, כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי לעומת
בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר.

מסמכים נדרשים ומשמעות הביטוח בגיל מבוגר
ברמת הפרקטיקה, הצלחת העסקה תלויה גם בהכנה מוקדמת של כל מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים. ככל
שהלקוח מציג מידע מלא ומסודר, כך גדל הסיכוי לקבל החלטת אשראי מהירה וחיובית יותר, ולנהל מו"מ אפקטיבי על

הריבית ואחוז המימון.

אישורי פנסיה תקציבית/צוברת ותדפיסי קצבאות זקנה.

דיווח על הכנסות משכירות קיימת, כולל חוזים ותדפיסי בנק.

אישורי יתרות חיסכון, קופות גמל, קרנות השתלמות ופוליסות.

פירוט הלוואות והתחייבויות קיימות בכלל המערכת הבנקאית.

נוסף למסמכים, נושא הביטוח מקבל משקל מיוחד. הבנק מחויב לדרוש ביטוח נכס למשכנתא, ובמרבית המקרים גם
ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. אך בגילאי 70 ומעלה לעיתים קשה או יקר מאוד להשיג פוליסת חיים מתאימה, ולכן

חלק מהבנקים מסכימים לחריגה מדרישה זו, בתמורה להקטנת אחוז המימון או להגדלת הביטחונות.

היבטי ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
בעת רכישת דירה להשקעה בגיל מבוגר, מומלץ לתת דעת גם על היבטי העברת הזכויות לדור הבא. ירושה והסדרת

זכויות בדירה משועבדת הופכים למורכבים יותר ככל שמבנה המשפחה אינו סטנדרטי, או כאשר אחד הילדים מעוניין
להמשיך להחזיק בדירה בעוד האחרים מעוניינים במימוש כספי.

בחירה במסלולים מסוימים, כמו משכנתא הפוכה, משפיעה ישירות על שווי ההון שיעבור ליורשים. לכן, חשוב לשלב
בתהליך גם ייעוץ משפטי וירושתי, לצד ייעוץ משכנתאות, ולבנות תרחיש שבו גם אם מדובר בהלוואה בגיל מבוגר,

התמונה עבור בני המשפחה שקופה ומוסכמת מראש.

הבדלים בין בנקים ואיך לנהל מו"מ בגיל השלישי
כל בנק מנהל מדיניות ייעודית בכל הנוגע למשכנתאות לגיל מבוגר. למשל, בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי
מפעיל מסלולים ייעודיים משולבי ייעוץ פנסיוני, בעוד בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר שם דגש על בחינת מכלול

תיק הלקוח בכלל חשבונותיו והלוואותיו בבנק.

המשמעות המעשית היא שלפני סגירת עסקה, כדאי לבצע השוואה אמיתית של שלושה מרכיבים: אחוז המימון המוצע,
הריביות בכל מסלול, וגמישות ההחזר כולל אפשרויות פירעון מוקדם והרחבת אשראי עתידית. יועץ מקצועי שמכיר את



מדיניות הגיל בכל בנק יודע לעתים לכוון מראש למוסד פיננסי שבו הפרופיל של הלווה המבוגר יתאים ביותר.

ניהול סיכוני עמלת פירעון מוקדם

בגיל השלישי יש לעיתים רצון לשמור על גמישות מקסימלית במימוש הנכסים. לכן חשוב להתייחס ברצינות לנושא עמלת
פירעון מוקדם. מסלולים בריבית קבועה לא צמודה נוטים לשאת עמלה גבוהה יותר בעת סילוק מוקדם, במיוחד אם

הריבית במשק ירדה מאז לקיחת ההלוואה. מצד שני, הם מגינים מפני סיכון ריבית לאורך חיי ההלוואה.

הפתרון במקרים רבים הוא בנייה מתוחכמת של תמהיל: חלק מההלוואה בריבית קבועה לא צמודה לטובת ודאות, וחלק
בריבית פריים או משתנה קצרה, שבה העמלה בגין סילוק מוקדם קטנה או אפסית. כך ניתן לשמור על גמישות חלקית,

בלי לחשוף את כל ההלוואה לתנודות השוק.

מתי אחוז מימון לגיל מבוגר בדירה להשקעה הופך ללא כדאי
לא כל עסקה שניתן לאשר בנקאית היא עסקה שכדאי לבצע. בגיל מבוגר חשוב במיוחד לבחון את יחס הסיכון לתשואה.

אם אחוז המימון גבוה, הריבית יקרה יחסית, וההחזר החודשי שוחק חלק משמעותי מהפנסיה, יתכן שההשקעה אינה
מתאימה למרות שהבנק מסכים לממן אותה.

השיקול המרכזי הוא תזרים הפנסיונר לאחר העסקה: האם נשאר מרווח ביטחון לכל הבלתי צפוי - בריאות, תמיכה
מחשבון משכנתא בילדים ונכדים, עלויות אחזקה ודמי ועד. בנוסף, יש לבחון את סיכויי עליית הערך באזור הנכס ואת רמת

הביקוש לשכירות, כדי לוודא שהמשכנתא מגובה בנכס איכותי ולא רק ברעיון תיאורטי של "השקעה בנדל"ן".

הערך המוסף של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
בעסקאות סטנדרטיות, לווים צעירים לעיתים בוחרים לנהל משא ומתן מול הבנק לבד. בגיל השלישי, המורכבות

הרגולטורית, ההיבטים הפנסיוניים והמשפחתיים מצדיקים כמעט תמיד ליווי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי.
היועץ יודע לתכנן מראש את ההצגה של הנתונים לבנק, לבנות לוח סילוקין מותאם לצרכים, ולבחור בין שימוש בשעבוד

דירה קיימת, נטילת משכנתא הפוכה או הלוואת גישור.

מעבר לכך, יועץ מנוסה מכיר את מדיניות האשראי העדכנית בכל בנק ואת רמת הגמישות שניתן לקבל באחוז המימון,
בעמלות ובביטחונות הנלווים. במקרים רבים החיסכון בריביות ובמבנה העסקה גדול בהרבה מעלות הייעוץ, במיוחד

בעסקאות היקף משמעותי בדירות להשקעה במרכזי ביקוש.

האם זה עדיין אפשרי - ומה נדרש כדי שזה יהיה נכון
אחוז מימון לגיל מבוגר ברכישת דירה להשקעה עדיין אפשרי, אך אינו אוטומטי. הוא מחייב בניית תכנית פיננסית שלמה:
מיפוי הכנסות פנסיוניות, ניתוח נכסים קיימים, בחינת אפשרויות של שחרור הון מהנכס, שילוב מאוזן של מסלולי ריבית

ויצירת החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שלא יסכן את איכות החיים.

כאשר התמונה נבנית נכון, דירה להשקעה יכולה להיות מנוע יציב להשלמת פנסיה, להעברת הון בין-דורי וליצירת גמישות
כלכלית בשנות הפרישה. המפתח הוא לא לשאול רק "האם הבנק יאשר לי", אלא "האם העסקה מתאימה לצרכים, לגיל

ולמשפחה שלי", ולתכנן את המימון בהתאם, בשיתוף פעולה הדוק בין הלווה, היועץ והבנק.

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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