
משכנתא לפנסיונרים היא פתרון מימון אפשרי בהחלט, אבל התנאים, הבדיקות והסיכונים שונים ממשכנתא של לווים
צעירים יותר. הבנקים בוחנים בעיקר את גיל הלווה, גובה הקצבה או ההכנסה הקבועה, שווי הנכס, מצב בריאותי במקרים
מסוימים, ויכולת החזר אמיתית לאורך תקופת ההלוואה. בפועל, אפשר לקבל מימון גם אחרי גיל 60, 70 ולעיתים אף
מעבר, אך חשוב לבחור מסלול נכון, להבין את העלות הכוללת, ולבדוק אם נכון יותר לקחת הלוואה רגילה, משכנתא

הפוכה או לבצע מחזור משכנתא קיימת. כאן נכנסים כל ההבדלים הקטנים שיכולים לחסוך עשרות אלפי שקלים.

מתי משכנתא לפנסיונרים מתאימה, ומתי עדיף לעצור ולבדוק חלופה
לא כל צורך במזומן בגיל הפרישה מצדיק נטילת הלוואה ארוכת טווח. יש פנסיונרים שפונים לבנק כדי לסייע לילדים
ברכישת דירה, להשלים הון עצמי, לבצע שיפוץ נרחב, לכסות חובות, או לאחד כמה הלוואות יקרות להחזר אחד מסודר.
במקרים אחרים, המטרה היא הקטנת החזר חודשי באמצעות פריסה מחדש של הלוואה קיימת, או קבלת הלוואה כנגד

נכס במקום למכור דירה בלחץ.

הסימן הראשון לכך שהמהלך עשוי להתאים הוא קיומה של הכנסה יציבה וברורה, בדרך כלל קצבת פנסיה, קצבת
שארים, שכירות קבועה או שילוב ביניהן. הסימן השני הוא שווי נכס מספק, משום שבגיל מבוגר הבנק נשען יותר על
הבטוחה ופחות על פוטנציאל השתכרות עתידי. מנגד, אם ההחזר החודשי יכביד על רמת החיים, אם יש חובות שוטפים
שלא נפתרו, או אם בני המשפחה אינם מבינים את המשמעות של שיעבוד הנכס, כדאי לעצור ולשלב גם ייעוץ פיננסי

למשפחות ולא רק בדיקת הלוואה.

בשטח רואים לא מעט מקרים שבהם בני 67 עד 75 מקבלים אישור, אבל נדרשים לתקופה קצרה יחסית. המשמעות
פשוטה: החזר חודשי גבוה יותר. לכן השאלה האמיתית איננה רק "האם יאשרו", אלא "באיזה מחיר, לאיזו תקופה, ומה

יקרה בעוד חמש או עשר שנים".

איך הבנקים בודקים בקשה של משכנתא לגיל השלישי
הקריטריונים בבדיקה שונים מעט ממשכנתא לדירה ראשונה או ממשכנתא לדירה שנייה של לווה צעיר. הבנק מסתכל
קודם כל על גיל הלווה ועל הגיל בסיום ההלוואה. בחלק מהבנקים יש רגישות מיוחדת כאשר ההלוואה צפויה להסתיים
אחרי גיל 80 או 85, גם אם אין מגבלה רשמית זהה בכל מוסד. בנוסף נבדקת הכנסה חודשית נטו, יציבות שלה לאורך זמן,

יחס החזר, היסטוריית אשראי, קיום הלוואות נוספות, ושווי הנכס לפי שמאות.

לווים עם קצבה של 9,000 עד 15,000 ש"ח נטו בחודש, דירה בבעלות מלאה, והיסטוריית אשראי תקינה, נמצאים לרוב
בעמדה טובה יותר מלווים עם הכנסה דומה אך עם התחייבויות רבות. כאשר מופיע BDI בעייתי או פיגורים קודמים, גם אם
BDI מדובר בפנסיונר בעל נכס, הבנק עשוי להקשיח תנאים. במקרים כאלה עולות לשולחן חלופות כמו משכנתא עם

שלילי, פתרונות למסורבי בנקים, ולעיתים גם בחינה יסודית של שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה מחדש.

מי שמגיש בקשה ללא הכנה מוקדמת מגלה לפעמים שהבנק לא דחה אותו, אלא פשוט תימחר את הסיכון ביוקר. לכן יועץ
משכנתאות מנוסה לא "מייצר אישור" יש מאין, אלא בונה תיק נכון, מציג הכנסות בצורה מסודרת, ובודק מראש אילו

בנקים בכלל רלוונטיים ללווים בגיל הזה.

המסמכים שכדאי להכין מראש

תעודת זהות וספח, כולל פרטי הנכס והמצב המשפחתי.

דפי חשבון אחרונים, בדרך כלל של שלושה חודשים, לצד פירוט הלוואות והתחייבויות.

אישורי קצבה, פנסיה, שכירות או כל מקור הכנסה קבוע אחר.

נסח טאבו, אישור זכויות או מסמכי בעלות רלוונטיים לנכס.

אם קיימת משכנתא פעילה, דוח יתרות לסילוק ונתוני ריבית משכנתא עדכניים.



משכנתא לפנסיונרים מול משכנתא הפוכה: מה ההבדל בפועל
זו נקודת בלבול נפוצה. משכנתא רגילה מחייבת החזר חודשי שוטף, קרן וריבית, לפי תמהיל שנבחר. משכנתא הפוכה,
לעומת זאת, מיועדת בדרך כלל לבני הגיל השלישי שיש ברשותם נכס, ומאפשרת קבלת סכום חד פעמי או קצבה, בלי

החזר חודשי קלאסי. החוב נצבר ונפרע בדרך כלל בעת מכירת הנכס או מתוך העיזבון, בהתאם לתנאי הגוף המממן.

למי זה מתאים? משכנתא רגילה מתאימה כאשר יש הכנסה חודשית יציבה ויכולת החזר ברורה. משכנתא הפוכה
מתאימה יותר כאשר יש נכס אך ההכנסה החודשית נמוכה, או כשאין רצון להכביד על התזרים. מצד שני, העלות
המצטברת של משכנתא הפוכה יכולה להיות גבוהה, ולכן חייבים לבדוק את השפעת הריבית לאורך שנים, במיוחד אם

מדובר בנכס שמיועד לעבור לילדים.

נושא משכנתא רגילה משכנתא הפוכה החזר חודשי כן, לפי לוח סילוקין לרוב לא נדרש החזר שוטף בדיקת הכנסה
מהותית מאוד קיימת, אך הדגש על הנכס גבוה יותר השפעה על העיזבון תלויה ביתרת החוב בזמן הפטירה עשויה להיות

גבוהה יותר בשל ריבית נצברת התאמה למי שאין לו הכנסה פנויה נמוכה גבוהה יחסית

בחירה לא נכונה בין שני המוצרים עלולה לעלות ביוקר. ראיתי פנסיונרים שלקחו הלוואה רגילה עם החזר של 4,500 ש"ח
בחודש, ורק אחרי שנה הבינו שמשכנתא הפוכה הייתה מתאימה יותר לתזרים שלהם. מנגד, היו גם לקוחות שבחרו
משכנתא הפוכה רק כי "לא רוצים החזרים", למרות שבפועל יכלו לעמוד בתשלום מתון ולשמור יותר ערך עתידי

למשפחה.

ריבית משכנתא, תקופת החזר, ואיך נראית העלות האמיתית
בגיל פרישה, לריבית יש השפעה חריפה יותר משום שהתקופות לרוב קצרות יותר. אם לווה בן 72 מבקש 600,000 ש"ח
לעשר שנים, ההחזר עשוי להיות גבוה בהרבה מהלוואה דומה של לווה בן 40 על פני 25 שנה. לכן לא מספיק לבדוק את
אחוז הריבית בלבד. צריך לבדוק את סך ההחזר, את מסלולי ההצמדה, את תחנות היציאה ואת גמישות הפירעון המוקדם.

השוואת ריביות משכנתא חייבת להיעשות על אותו סכום, אותה תקופה ואותו תמהיל, אחרת ההשוואה מטעה. הצעה עם
ריבית נמוכה במסלול אחד יכולה להיות יקרה יותר בסך הכול אם שאר המסלולים יקרים, או אם עמלות הפירעון
העתידיות בעייתיות. תמהיל משכנתא מומלץ לפנסיונרים יהיה https://gilfinance.co/he/services/real-estate בדרך כלל
שמרני יותר, עם פחות חשיפה לתנודתיות, בעיקר כשכל עלייה של כמה מאות שקלים בהחזר עלולה לפגוע בתקציב

החודשי.

כאן מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת כיוון, אבל לא כלי להחלטה סופית. המחשבון לא תמיד משקלל נכון עלויות
נלוות, ביטוחים, עמלות, ולא מציג את התמונה המלאה של סיכון מול גמישות. אם למשל המטרה היא הורדת החזר

משכנתא ולא רק קבלת מזומן, ייתכן שדווקא שינוי תמהיל או מחזור משכנתא יפיקו תוצאה טובה יותר מהגדלת החוב.

מחזור משכנתא בגיל פרישה: מתי זה משתלם באמת
אצל פנסיונרים רבים, המהלך הנכון אינו נטילת הלוואה חדשה אלא מחזור משכנתא קיימת. מיחזור משכנתא פירושו
החלפת ההלוואה הישנה בחדשה בתנאים מעודכנים, כדי להפחית החזר חודשי, לקצר תקופה, לשנות מסלולים או לשלב
משיכת כסף נוספת. כדאיות מחזור משכנתא תלויה בפער בין הריביות הישנות לחדשות, ביתרת התקופה, בקנסות יציאה,

ובמטרת המחזור.

לדוגמה, זוג פנסיונרים עם יתרה של 420,000 ש"ח והחזר של 3,850 ש"ח בחודש עשוי לגלות שבאמצעות פריסה שונה
ניתן לרדת לכיוון 3,000 עד 3,200 ש"ח. מצד שני, הורדת ההחזר מאריכה לעיתים את התקופה ומגדילה את סך הריבית.

לכן צריך לבחור אם המטרה היא הקלה מיידית בתזרים או חיסכון כולל לאורך זמן.

במקרים של כמה הלוואות יקרות במקביל, איחוד הלוואות לתוך מסגרת משכנתאית יכול להיות פתרון יעיל יותר מהמשך
ניהול חוב מפוזר. איחוד הלוואות למשכנתא מתאים במיוחד כאשר יש נכס בבעלות, ההלוואות הצרכניות נושאות ריבית
גבוהה, והמשפחה זקוקה לסדר בתזרים. זה גם יכול להשתלב עם הלוואה לסגירת חובות או תהליך רחב יותר של הבראה

כלכלית למשפחות, אבל רק אם לא מגלגלים בעיה נקודתית לחוב ארוך בלי שינוי התנהלות.

https://gilfinance.co/he/services/real-estate


מתי המחזור פחות כדאי

כאשר עמלת הפירעון המוקדם גבוהה ושוחקת את כל החיסכון.

כאשר נותרו שנים מעטות לסיום המשכנתא והחיסכון הצפוי מצומצם.

כאשר המטרה היחידה היא "להרגיש הקלה", אבל בפועל סך ההחזר מזנק לאורך זמן.

כאשר קיימת אי ודאות לגבי ירידה בהכנסות בשנים הקרובות.

מה עושה יועץ משכנתאות עבור פנסיונרים, והאם זה שווה את העלות
פנסיונרים פונים לעיתים ישירות לסניף, אך דווקא בגיל הזה לפער קטן בתנאים יש משמעות גדולה. יועץ משכנתאות בודק
התאמה בין מוצר המימון לבין מצב המשפחה, משווה בין בנקים וגופים חוץ בנקאיים, בונה אסטרטגיית מסמכים, ומאתר
מראש מוקשים כמו יחס החזר בעייתי, חוב צרכני גבוה או ביטוח חיים מורכב. כאשר מדובר בלווים עם עבר פיננסי מורכב,

ייעוץ משכנתאות יכול להיות ההבדל בין סירוב לבין הצעה סבירה.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך לבדוק ניסיון ממשי בלווים מבוגרים, לא רק בדירות חדשות. משכנתא
לפנסיונרים מערבת לעיתים שאלות ירושה, הכנסות שאינן משכר, נכסים משותפים עם הילדים, וצרכים כמו תכנון כלכלי

למשפחה או ליווי לקראת מכירת נכס. ייעוץ משכנתאות פרטי מתאים במיוחד למי שרוצה ליווי אישי ולא טיפול תבניתי.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בישראל הטווח רחב. בתיקים פשוטים אפשר לראות מחירים באזור 4,000 עד 7,000 ש"ח,
ובתיקים מורכבים יותר, כולל מסורבי משכנתא, איחוד הלוואות או טיפול מול כמה גופים, גם 8,000 עד 15,000 ש"ח ואף
יותר. המחיר לבדו אינו המדד. צריך לבדוק מה כלול: בניית תמהיל, ניהול משא ומתן, ליווי עד חתימה, טיפול במסמכים,

והאם קיימת התמחות בתיקי גיל שלישי.

יש גם משמעות לנגישות גיאוגרפית. מי שמחפש יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות
בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, לא חייב לבחור לפי הקרבה בלבד, אבל לעיתים פגישה פרונטלית עם בני
המשפחה עוזרת מאוד, במיוחד כשההחלטה רגישה. אם אתם בודקים משרד כמו גיל פיננסים או כל משרד אחר, בקשו

לראות איך ניגשים לתיקי פנסיונרים ומה שיטת העבודה בפועל.

מקרים מורכבים: מסורבי משכנתא, BDI שלילי והלוואה כנגד נכס
לא מעט פנסיונרים מגיעים אחרי סירוב אחד או יותר. לפעמים מדובר בבעיה אמיתית, ולפעמים הבקשה פשוט הוגשה לא
נכון. משכנתא למסורבים איננה מוצר קסם, אלא תהליך שבו בוחנים מחדש את התיק, מתקנים את מה שניתן, ומאתרים
מסלול מימון שמתאים לפרופיל הסיכון. כאשר יש משכנתא עם BDI שלילי, פיגורים ישנים, עיקולים שנסגרו, או הכנסה

שמגיעה ממספר מקורות, צריך סדר, שקיפות והרבה דיוק.

שיפור דירוג אשראי יכול לסייע, אך לרוב לא מדובר בפתרון מיידי. אם יש זמן, ניתן להסדיר חובות, לסגור מינוסים כרוניים,
להקטין מסגרות מנוצלות ולייצב התנהלות כמה חודשים לפני הגשה מחדש. אם אין זמן ויש נכס חופשי משעבוד או עם
יתרת חוב נמוכה, הלוואה כנגד נכס עשויה להיות חלופה מעשית. גם כאן צריך להיזהר, כי שעבוד נכס לצורך סגירת

חובות בלי שינוי התנהלות עלול רק לדחות את הבעיה.

אצל עצמאים שיצאו לפנסיה התמונה לפעמים מורכבת עוד יותר. משכנתא לעצמאים נשענת על דוחות, שומות והבנה
של הכנסה אמיתית, וכאשר בעל העסק ממשיך לפעול חלקית גם לאחר גיל הפרישה, הבנק ידרוש בהירות. שילוב של

הכנסה עסקית, פנסיה ושכירות אפשרי, אבל חייב להיות מוצג נכון.

איך מתכוננים נכון לבקשה, צעד אחר צעד
הדרך הטובה ביותר לשפר סיכוי לאישור טוב היא לא להתחיל מהבנק, אלא מהמספרים בבית. שבו עם כל הנתונים, לא
עם הערכות. בדקו כמה כסף באמת נכנס בכל חודש, כמה יוצא, מה ההתחייבויות הקיימות, והאם המטרה היא רכישה,



שיפוץ, עזרה לילדים, מיחזור משכנתא או סגירת חובות. אחר כך אפשר לבחון אישור עקרוני למשכנתא בכמה גופים, ורק
אז להתקדם לשלב המו"מ.

מגדירים מטרה מדויקת וסכום נדרש, בלי "מרווח ביטחון" מיותר שיגדיל את החוב.1. 

בודקים יכולת החזר ריאלית לפי תזרים חודשי ולא לפי מה שהבנק מוכן לאשר.2. 

אוספים מסמכים ומחדדים תמונת אשראי, כולל בדיקת התחייבויות פתוחות.3. 

מבצעים השוואת הצעות, ורק אז בוחרים מסלול וגוף מלווה.4. 

מי שרוכש נכס בגיל מבוגר, למשל משכנתא לרכישה מקבלן, צריך להוסיף לתמונה גם לוחות תשלום, הצמדה למדד
ומועדי מסירה. מי שקונה במסגרת זכאות ישנה או מסלולים כמו משכנתא מחיר למשתכן חייב לבדוק מה עדיין רלוונטי
בתנאים שלו. במקרים של סיוע לילדים ברכישת משכנתא לדירה ראשונה, לעיתים נכון יותר לבחון ערבות, הלוואה

מוגבלת או חלוקת בעלות, במקום לרשום את ההורים כלווים מלאים.

שאלות נפוצות

עד איזה גיל אפשר לקבל משכנתא לפנסיונרים?

אין גיל אחיד וקבוע לכל הבנקים, אבל בפועל נבחן בעיקר הגיל בסיום ההלוואה ולא רק ביום הגשת הבקשה. ככל שהגיל
גבוה יותר, התקופה לרוב מתקצרת וההחזר החודשי עולה. כאשר יש נכס חזק והכנסה יציבה, ניתן לעיתים לקבל אישור

גם בגילים מתקדמים יחסית.

האם פנסיה נחשבת הכנסה לצורך אישור משכנתא?

כן. קצבת פנסיה, קצבת שארים, הכנסה משכירות ולעיתים גם הכנסות נוספות נחשבות הכנסה לצורך בדיקה, כל עוד
ניתן להוכיח אותן באופן מסודר. הבנק יבדוק יציבות, רציפות ויחס בין ההכנסה לבין ההחזר המבוקש.

מה עדיף, משכנתא רגילה או משכנתא הפוכה?

אם יש לכם יכולת החזר חודשית טובה, משכנתא רגילה עשויה להיות זולה יותר בטווח הארוך. אם אין יכולת החזר
מספקת אבל יש נכס בבעלות, משכנתא הפוכה יכולה להתאים יותר. הבחירה תלויה במטרה, בתזרים ובהשפעה הרצויה

על הנכס והירושה.

האם אפשר לבצע מחזור משכנתא גם אחרי היציאה לפנסיה?

כן, ובמקרים רבים זה מהלך נכון מאוד. כאשר המטרה היא הורדת החזר משכנתא, שינוי מסלולים או איחוד התחייבויות,
מחזור יכול לשפר את התזרים. צריך לבדוק קנסות, ריבית חדשה והאם החיסכון בהחזר לא יגרום לעלות כוללת גבוהה

מדי.

מה עושים אם הבנק סירב לבקשה?

לא רצים מיד לבנק הבא עם אותם מסמכים. קודם בודקים את סיבת הסירוב, מצב האשראי, מבנה ההכנסות, והאם יש
צורך במסלול אחר כמו הלוואה כנגד נכס או פתרון למסורבי בנקים. לעיתים שינוי קטן בהצגת התיק או בהיקף ההלוואה

משנה את התוצאה.

אם אתם שוקלים משכנתא לפנסיונרים, אל תסתפקו בשאלה אם אפשר לקבל אישור. בדקו אם ההלוואה מתאימה לחיים
שלכם, למשפחה שלכם ולשנים הקרובות. החלטה טובה משלבת מספרים, תזרים, רגישות משפחתית והשוואה אמיתית

בין חלופות. כשבוחנים את התמונה המלאה, הרבה יותר קל לחתום בביטחון.

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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