
רכישת דירה להשקעה בגיל השלישי הפכה בשנים האחרונות לאסטרטגיית מימון פנסיה מקובלת, אך ברמת הבנקים
מדובר באחד מהתרחישים המאתגרים ביותר לאישור. כדי להבין האם ואיך ניתן לקבל משכנתא לגיל השלישי לצורך

השקעה, צריך להכיר לעומק את אופן החשיבה של הגופים המממנים, את מסגרות הסיכון ואת סל הפתרונות
המתקדמים שקיימים היום לפנסיונרים.

למה הבנק מסתכל אחרת על משכנתא לגיל השלישי לרכישת דירה
להשקעה

כאשר הלקוח כבר פרש או קרוב לפרישה, הבנק רואה מולו לווה עם אופק הכנסה מצומצם יותר, תלות גבוהה בקצבת
פנסיה והיעדר גמישות להגדלת הכנסות במקרה של קושי. ברכישת דירה להשקעה, ההסתכלות מחמירה עוד יותר, משום

שמדובר בצורך השקעותי ולא צורך מגורים בסיסי, ולכן נטל הסיכון שנוטל הבנק שונה מאשר ברכישת דירת מגורים
ראשונה.

מהצד השני, רבים מבני הגיל השלישי מחזיקים בנכסים משמעותיים ללא משכנתא או עם חוב קטן יחסית, כך שפוטנציאל
שחרור הון מהנכס גבוה מאוד. השילוב בין נכסים קיימים, הון עצמי נזיל ותזרים פנסיוני יציב מאפשר לבנות עסקה

בנקאית נבונה, כל עוד מנהלים נכון את הסיכונים ומציגים תמהיל מימון שמכבד את המגבלות הרגולטוריות של בנק
ישראל.

קריטריונים מרכזיים לאישור משכנתא לפנסיונרים להשקעה

גיל הלווים, גיל סיום המשכנתא ותקופת ההחזר

הנקודה הראשונה שבוחנים היא הגיל הנוכחי והגיל בסוף תקופת המשכנתא. מרבית הבנקים קובעים גיל מקסימלי סביב
80-85 לסיום ההלוואה, ולעיתים פחות, בהתאם למדיניות הפנימית. המשמעות היא שללקוח בן 70, לדוגמה, קשה לקבל

הלוואה ל-25 שנה, ולכן לוח סילוקין מותאם עם תקופה קצרה יותר יביא בהכרח להחזר חודשי גבוה יותר.

יועץ מקצועי ידע לשלב תקופות שונות במסלולים שונים, ולעיתים להשתמש בפתרונות כמו תקופת גרייס במשכנתא
חלקי או מלא, כאשר התוכנית העסקית של ההשקעה מאפשרת זאת. אך גם אז, הבנק יתעקש לראות תרחיש שבו

ההלוואה נפרעת בפרק זמן סביר ביחס לגיל הלווה.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה והכנסה שוטפת

הפרמטר השני הוא יחס החזר מהכנסה לפנסיה, כלומר כמה מתוך ההכנסה הפנסיונית תופס ההחזר החודשי של
המשכנתא. בבנקים מסוימים הגבול לפנסיונרים יהיה 30%-40%, לעיתים פחות כאשר יש התחייבויות נוספות. צריך

להביא בחשבון גם הלוואות צרכניות, התחייבויות כרטיסי אשראי ומסגרות אשראי נוספות, שהבנק יכלול בחישוב.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה, קצבת שארים, קצבאות ביטוח לאומי, תיק השקעות מניב ודמי שכירות מנכסים קיימים -
כולם יכולים להילקח בחשבון, כל עוד הם מתועדים. כאשר בוחנים מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, הדגש הוא

על אישורי פנסיה, דוחות קופות גמל וקרנות השתלמות, חוזי שכירות ודוחות בנק רציפים המוכיחים תזרים קבוע.

אחוז מימון לגיל מבוגר והון עצמי נדרש

במימון דירה להשקעה המגבלות קשוחות יותר מאשר בדירה יחידה. אחוז מימון לגיל מבוגר לא חורג בדרך כלל
מהמגבלה הכללית למשקיעים, ולעיתים בפועל יהיה שמרני יותר. במקום 50% משווי הנכס המשועבד, בנק מסוים יסתפק

ב-45% כאשר הלווה בגיל גבוה או כאשר יש אי-ודאות סביב ההכנסה מעבודה.

כדי להגדיל את סיכויי האישור, כדאי לנתח את כל תיק הנכסים של הלקוח ולבחון הון עצמי וניצול נכס קיים לטובת
העסקה. שעבוד חלקי של דירה ללא משכנתא או עם חוב נמוך יכול לאפשר פריסה רחבה יותר, הורדת הריביות וקבלת

תנאים בנקאיים טובים יותר, כל זאת תוך הקפדה שלא להעמיס החזר חודשי שאינו תואם את תזרים הפנסיה.



סוגי הכנסות שמוכרים לבנקים בגיל השלישי

במסגרת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, כל בנק מגדיר טבלה פנימית של מקורות הכנסה מוכרים ואחוז ההכרה
בכל מקור. קצבת פנסיה תקציבית או צוברת, לרוב מוכרת ברובה. קצבת זקנה מביטוח לאומי תיבחן בדרך כלל כחלק

מההכנסה השוטפת, ובמקרים רבים גם הכנסה משכר דירה תיכלל, אך לעיתים לאחר קיזוז הוצאות צפויות.

הכנסות מתיק השקעות, רנטות, רווחים מעסק פעיל או הכנסות מחו"ל מטופלות בזהירות גבוהה יותר, וייתכן שהבנק יכיר
רק בחלק מהן. לכן, לפני פנייה רשמית לבנק, כדאי לבצע סימולציה מדויקת בעזרת יועץ משכנתאות מומחה לגיל

השלישי, שיידע מה מקובל בכל בנק ולפי אילו מסמכים ניתן לבסס את ההכנסות הללו.

סוגי פתרונות מימון לגיל השלישי לרכישת דירה להשקעה

משכנתא רגילה לפנסיונרים לרכישת דירה להשקעה

האפשרות הקלאסית היא תמהיל משכנתא לדירה חדשה משכנתא לפנסיונרים בתצורה רגילה: הלוואה לכל מטרה או
למשקיע, על בסיס הערכת שמאי לדירה הנרכשת, תוך התחשבות בתקנות בנק ישראל. הבנק יבחן את יחס ההחזר
מההכנסה, ההון העצמי ורמת הסיכון העסקית של העסקה, אך ברוב המקרים יציע תמהיל מסלולים סטנדרטי עם

התאמות לגיל.

הגבלת תקופה ל-10-15 שנים, בהתאם לגיל.

התמקדות במסלולים יציבים יותר, כדי לצמצם תנודתיות בהחזר.

הצבת דרישה לביטוחי חיים ונכס מותאמים לגיל הלקוח.

היתרון הוא שמירה על בעלות מלאה על הדירה להשקעה ותזרים שוטף מדמי שכירות. החיסרון הוא העומס החודשי על
תזרים הפנסיה, ולכן ניהול סיכוני הריבית והמדד קריטי במיוחד.

משכנתא הפוכה כשכבת מימון לרכישת דירה להשקעה

למי שמחזיק דירה קיימת ללא משכנתא, ניתן לשקול שימוש במשכנתא הפוכה או הלוואה דומה, המאפשרת שחרור הון
מהנכס בלי החזר חודשי מלא. במקום לממן ישירות את הדירה להשקעה, לוקחים הלוואה על הדירה הקיימת,

ומשתמשים בכסף כהון עצמי או כמקור לתשלום עבור הנכס להשקעה.

במודל זה, הריבית נצברת לסוף התקופה והחוב נפרע בדרך כלל במכירה עתידית של הדירה או מירושה. השילוב בין
משכנתא רגילה על הדירה להשקעה ופתרון הפוך על הדירה הקיימת מחייב תכנון זהיר, כולל בחינה של סוגיות ירושה

והסדרת זכויות בדירה משועבדת, כדי שהיורשים יבינו את היקף השעבוד ואת המשמעויות לעתיד.

הלוואת גישור לגיל השלישי במעבר בין נכסים

במקרים בהם קיימת כוונה למכור דירה קיימת בתוך פרק זמן ידוע, ניתן להשתמש בפתרון של הלוואת גישור לגיל
השלישי. הבנק מעמיד הלוואה קצרה יחסית, לעיתים עם החזר ריבית בלבד, שמאפשרת לרכוש דירה להשקעה או דירה

חלופית לפני שהתקבלו כספי המכירה של הדירה הישנה.

הלוואת גישור דורשת הערכת סיכון מתוחכמת יותר, משום שהבנק נשען על מימוש עתידי של נכס קיים. לכן, הערכת
שמאי מקרקעין לנכס הנמכר והנרכש היא קריטית, יחד עם בדיקת שוק עדכנית, כדי לוודא שניתן יהיה לפרוע את

ההלוואה ללא תרחיש של מכירה בלחץ או ירידת ערך חריגה.

שעבוד דירה קיימת והון עצמי ממונף

אחת האסטרטגיות המתקדמות היא שימוש בשעבוד דירה קיימת כבטוחה עיקרית, והפיכת הדירה להשקעה לנכס
חופשי משעבוד או משועבד חלקית בלבד. גישה זו מאפשרת לחלק את הסיכון על פני מספר נכסים, לבנות לוח סילוקין

מותאם לפי תזרים השכירות והפנסיה, ולפעמים לקבל ריביות טובות יותר מאשר הלוואת משקיע רגילה.
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עם זאת, יש לבחון לעומק את השפעת המהלך על רמת הביטחון של בני המשפחה, על זמינות הנכס למכירה בעתיד ועל
היכולת להתמודד עם תרחיש שבו השכירות בדירה להשקעה נפגעת. כאן נכנסים לתמונה גם שיקולי ביטוח נכס

למשכנתא והגנות נוספות מפני סיכוני שוק ושוכרים.

מסלולי ריבית ומתודולוגיית תמהיל בגיל השלישי

ריבית פריים, קבועה ומשתנה - איך לאזן סיכון ותזרים

תכנון מסלולי ריבית לקשישים ברכישת דירה להשקעה שונה מתכנון למשפחה צעירה. בגיל השלישי פחות סביר "לשפר
הכנסות" כדי לספוג עליית ריבית חדה, ולכן האסטרטגיה הטבעית תהיה הצמדת חלק משמעותי מהחוב למסלולים יציבים

יחסית, גם במחיר ריבית מעט גבוהה יותר היום.

ריבית פריים למשכנתא - גמישה, ללא קנסות פירעון, אך רגישה לריבית בנק ישראל.

ריבית קבועה לא צמודה - מגינה מפני עליית ריבית ומדד, מתאימה לתקציב פנסיוני קבוע.

ריבית משתנה צמודה למדד - מאפשרת ריבית התחלתית נמוכה, אך חושפת לשינויים עתידיים במדד
ובריבית.

במצב שבו ההחזר החודשי נשען בחלקו על דמי שכירות מהדירה להשקעה, ניתן לעיתים לקחת יותר סיכון במסלול אחד,
ולשם כך נעזרים במחשבון משכנתא לגיל השלישי לסימולציות תזרים שונות. המטרה היא לבנות החזר יציב שמתיישב

עם צפי פנסיה נטו, ולהשאיר מרווח ביטחון להתייקרות עתידית.

גרייס חלקי, בלון ותכנון מחזור עתידי

במקרים מסוימים, בעיקר כאשר ידוע על צפי לקבלת סכום חד פעמי )פדיון קופה, ירושה, מכירת נכס(, ניתן להשתמש
במנגנוני גרייס ובלון. תקופת גרייס במשכנתא מאפשרת לשלם בהתחלה רק ריבית, ולהחזיר את הקרן מאוחר יותר, או

לפצל את החוב לבלון חלקי המיועד לפירעון במועד ידוע מראש.

מהלך כזה מחייב תכנון של מחזור משכנתא בגיל השלישי כבר ביום לקיחת ההלוואה. צריך להביא בחשבון את מגבלות
עמלת פירעון מוקדם, את תנאי הריבית הצפויים בעתיד ואת העובדה שבגיל מתקדם יותר, הגמישות של הבנק לבצע

מחזור נוסף עשויה להיות מוגבלת יותר.

ביטוח, רגולציה והיבטי סיכון ייחודיים לגיל השלישי

ביטוח חיים ומשמעותו בגיל מבוגר

אחד המחסומים העיקריים הוא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. חברות הביטוח עשויות לדרוש פרמיה גבוהה מאוד
או להגביל סכומי ביטוח, ובמקרים מסוימים לא לאשר כיסוי בכלל. מאחר שהבנק מתנה לעיתים את האישור בקיום ביטוח

חיים, הנושא הזה יכול להפוך לגורם מכריע במבנה העסקה.

ישנם פתרונות שבהם הבנק מסתפק בשעבוד מינימלי נוסף או בוויתור חלקי על ביטוח חיים, בתנאי שיש כיסוי מספק
באמצעות הנכס ובאמצעות נכסים נזילים נוספים. בכל מקרה, יש לשלב בתכנון גם ביטוח נכס למשכנתא, שאינו תלוי

בגיל הלווה אך נדרש בכל משכנתא סטנדרטית.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל מבוגר

מסגרת הפעולה של הבנקים נקבעת בין היתר על ידי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, הכוללות מגבלות על
אחוז המימון, הגיל בסיום ההלוואה, מבנה המסלולים וחובת בדיקת יכולת החזר. הרגולטור מצפה מהבנקים להימנע

מהעמסת חוב עודפת על לווים בגיל מתקדם, גם אם על הנייר יש בטוחות מספקות.

לכן, אסטרטגיות שמבוססות על מיצוי קיצוני של המימון ללא מרווחי ביטחון כמעט תמיד ייתקלו בסירוב. מנגד, תוכנית
מימון שמציגה החזר חודשי מתון, ניצול נכסים מאוזן ותזרים צפוי לאורך זמן, תתקבל בצורה חיובית יותר על ידי מחלקות



הסיכון בבנקים הגדולים, כולל בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר.

ניהול תהליך האשראי בצורה מקצועית בגיל השלישי

איסוף מסמכים, שמאות והצגת עסקה

כדי למקסם את סיכויי האישור, יש חשיבות רבה לסדר ולדיוק כבר בשלב ההכנה. רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא
פנסיונרים כוללת בדרך כלל: אישורי פנסיה חודשיים, אישור יתרות קופות גמל וקרנות השתלמות, דוחות בנק, חוזי

שכירות, אישור זכויות בטאבו, נסח מלא מכל נכס קיים ותעודות זהות כולל ספח.

לצד המסמכים האישיים, חובה להציג הערכת שמאי מקרקעין לנכס הנרכש ולנכסים המשועבדים, לפי דרישות הבנק.
שמאות שמרנית מדי עלולה לפגוע באחוז המימון, ולכן כדאי להיעזר בשמאי מנוסה בעבודה מול המערכת הבנקאית,

ולהכין מראש חומרים על סביבת העסקה, עסקאות דומות בבניין ושוק השכירות המקומי.

תכנון בין-דורי: ירושה, בני משפחה ושקיפות

כאשר נוטלים חוב משמעותי בגיל השלישי, חשוב לבחון את המשמעויות המשפחתיות והבין-דוריות. שעבוד נכס שעשוי
לעבור בירושה מחייב דיון פתוח עם היורשים הפוטנציאליים, במיוחד כאשר מדובר בירושה והסדרת זכויות בדירה

משועבדת. לעיתים, שילוב אחד הילדים כשותף בעסקה או כערב יכול לשפר את התמונה הבנקאית ולהפחית את עלות
המימון.

מהצד השני, יש לוודא שכל צד מבין את המשמעות במקרה של אי עמידה בהחזרים או מימוש נכס בעתיד. בהקשר זה,
בניית תזרים שמבוסס על שילוב בין הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה לבין דמי שכירות, יחד עם כרית ביטחון מספקת,

יכולה לצמצם מאוד את הסיכון למשפחה כולה.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי בתכנון דירה להשקעה
התמונה שמצטיירת היא של תהליך מורכב, המשלב רגולציה, ביטוח, תכנון מס, שמאות ותכנון פיננסי ארוך טווח. במצבים

כאלה, עבודה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי היא לא מותרות, אלא כלי ניהולי שמטרתו לבנות עסקה ברת
קיימא. היועץ בוחן את כל מסלולי המימון האפשריים - משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה, הלוואת גישור לגיל השלישי

ושעבוד נכסים קיימים - ומשווה בין ההצעות של הבנקים השונים.

בהמשך הוא מתרגם את מגבלות תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים לתמהיל מעשי, תוך שימוש בכלי סימולציה
כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי ובניית תרחישים שונים: עליית ריבית, ירידה בהכנסות, חודשי שיפוץ ללא שוכר ועוד.

כך מתקבלת תמונה מלאה של טווח הסיכונים, והלקוח יכול לקבל החלטה מודעת ולא רק החלטה ממונפת.

כאשר התכנון נעשה נכון, החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, אחוז מימון מתון והתייחסות נכונה לסיכונים הופכים את
רכישת הדירה להשקעה לכלי משמעותי לחיזוק הפנסיה וליצירת גמישות פיננסית, ולא לנטל שמכביד על איכות החיים.

בנק שיראה עסקה בנויה היטב, תזרים יציב ובטוחות ברורות, יהיה הרבה יותר פתוח לומר "כן" גם בגיל השלישי.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452


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
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