
בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה כאשר עיקר ההכנסה היא משכירות דורשת הסתכלות מקצועית, זהירה ומבוססת
נתונים. בנקים למשכנתאות מיישמים נהלים ייחודיים לגבי משכנתא לגיל השלישי ולגבי לקוחות שהכנסתם מבוססת על
נכסים מניבים, ולכן יש חשיבות גבוהה להבנה מעמיקה של הקריטריונים, סוגי המוצרים האפשריים, והדרך הנכונה להציג

את התיק לבנק לקבלת תנאים אופטימליים.

הבדל בין משכנתא בשנות העבודה למשכנתא לאחר פרישה
בזמן עבודה, עיקר הבדיקה מתמקדת בתלושי שכר, יציבות תעסוקתית ויכולת החזר לפי שכר נטו. לאחר פרישה, הבנק

מבסס את בדיקת הזכאות בעיקר על הכנסה מפנסיה, קצבאות זקנה, תגמולים והכנסות פסיביות כדוגמת שכר דירה. לכן,
תיק של משכנתא לפנסיונרים נראה אחרת לגמרי מתיק של שכיר בן 40 או עצמאי פעיל.

הגורם המרכזי משתנה מ"פוטנציאל צמיחה" ל"יציבות הכנסה וסיכון ארוך טווח". הבנק בוחן בקפדנות את תוחלת החיים,
התקנות של בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים ואת רמת הסיכון בשנים המתקדמות של חיי הלווה, ולכן נדרשת

התאמת מבנה ההלוואה, המסלולים והביטוחים לגיל ולמקורות ההכנסה לאחר הפרישה.

הכנסה משכירות כבסיס לבדיקת זכאות
כאשר עיקר ההכנסה לאחר פרישה הוא משכירות, המיקוד עובר ליכולת הנכס להשיא תזרים קבוע ויציב. הבנק מעדיף

לראות חוזי שכירות חתומים לטווח בינוני, היסטוריית הכנסות עקבית והעברות בנקאיות מסודרות. ככל שהשכירות
מדווחת למס הכנסה ונרשמת באופן רשמי, כך גדל משקל ההכנסה ברמת יחס החזר מהכנסה לפנסיה והכנסות

פסיביות.

במקרים רבים הבנק ייקח בחשבון רק חלק מהשכירות )למשל 60%-80%( לצורך חישובי הכנסה, מתוך הנחה שיש
תקופות ריקון, הוצאות תחזוקה והפתעות נוספות. לכן, תכנון נכון של מבנה העסקה צריך להביא בחשבון "קיצוץ" מסוים

בהכנסה משכירות כפי שהבנק יכיר בה בפועל.

כיצד הבנק מאמת הכנסה משכירות

לרוב יידרשו חוזי שכירות עדכניים, דפי חשבון בנק המראים את הפקדות השכירות, ואישור מרואה חשבון או דו"חות למס
הכנסה במידה והשכירות מדווחת. במקרים של נכסים בחו"ל, האימות יהיה מחמיר יותר ויכלול לעיתים תרגום מסמכים

ואישורי בנק זרים. תיק מתועד היטב מגדיל משמעותית את סיכויי האישור והיכולת לקבל החזר חודשי מותאם
לפנסיונרים.

אחוז מימון לגיל מבוגר ומשמעותו למשכנתא לאחר פרישה
אחד הפרמטרים המרכזיים הוא אחוז מימון לגיל מבוגר, כלומר היחס בין גובה המשכנתא לבין שווי הנכס המשועבד.

פנסיונרים נתקלים לרוב במגבלות מחמירות יותר לעומת לווים צעירים, בעיקר כאשר תקופת ההלוואה מתקרבת
לגילאים 80-85 בהתאם למדיניות הבנק.

ככל שהגיל מתקדם, יש נטייה להוריד את אחוז המימון ולהעדיף תמהיל זהיר יותר. זה הופך את נושא הון עצמי וניצול
נכס לקריטי. לעיתים קרובות הבנק יסכים לאחוז מימון גבוה יותר כאשר ללקוח יש נכס נוסף לא משועבד, או הכנסה

משולבת מפנסיה ושכירות, ולא רק מקור יחיד.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס כמנוף לשיפור תנאים

שווי הנכס נקבע באמצעות הערכת שמאי מקרקעין לנכס. שמאות מקצועית, מבוססת השוואות ושימוש מיטבי בזכויות
הבנייה, יכולה לשפר את אחוז המימון בפועל. לדוגמה, אם שמאי מזהה פוטנציאל הרחבה או שימוש נוסף, שווי הנכס

יעלה, והלווה יוכל לקבל הלוואה גבוהה יותר מבלי לחרוג ממגבלת אחוז המימון המותר.



יחס החזר מהכנסה לפנסיה ולהכנסה משכירות
בנקים פועלים לפי מסגרת של יחס החזר מקסימלי מההכנסה הפנויה. עבור הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה וכן

משכירות, הם בודקים שהתשלום החודשי לא יעלה על כ-30%-40% מההכנסה נטו המוכרת. אצל לוויים בגיל השלישי,
לעיתים הבנק יעדיף יחס נמוך אף יותר עקב רמת סיכון נתפסת גבוהה יותר.

לפיכך, בניית לוח סילוקין מותאם לגיל, להכנסה הצפויה ולהוצאות הקבועות )בריאות, תרופות, סיעוד אפשרי( הופכת
לכלי ניהולי חשוב. ניתן לשלב לדוגמה שנים ראשונות עם תקופת גרייס במשכנתא או החזרים חלקיים, ולאחר מכן עלייה

מדורגת בהחזרים בכפוף לתכנון ההכנסות העתידי.

סוגי משכנתאות ומוצרים פיננסיים לגיל השלישי
עבור מי שפרש ומחזיק נכס מושכר, עומדים לרשותו מספר כלים פיננסיים: משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה, הלוואת
גישור לגיל השלישי, ומסלולי שחרור הון מהנכס. הבחירה הנכונה מושפעת מתוחלת הזמן, מצב בריאותי, מבנה התא

המשפחתי ותכניות ירושה.

משכנתא רגילה לאחר פרישה

משכנתא רגילה בגיל הפרישה ניתנת לרוב לתקופה קצרה יותר, עם מגבלת גיל לסיום ההלוואה. יתרונה בעלות ריבית
נמוכה יחסית לעומת מימון צרכני, במיוחד במסלולים כמו ריבית פריים למשכנתא או ריבית קבועה לא צמודה לטווח

בינוני. היא מתאימה כאשר קיימת יכולת החזר מוכחת מהכנסה שוטפת של פנסיה ושכירות.

משכנתא הפוכה לבעלי נכס ללא יורשים תלויים

משכנתא הפוכה מיועדת לרוב לבעלי דירה ללא משכנתא או עם משכנתא קטנה, המעוניינים לקבל קצבה חודשית או
סכום חד פעמי, תוך שעבוד הנכס. ההחזרים יכולים להידחות עד למימוש הנכס, כך שהלווה אינו נדרש להחזר שוטף. זהו

כלי קלאסי עבור מי שהכנסתו משכירות אינה מספקת, אך יש לו נכס בעל ערך גבוה יחסית.

הלוואת גישור לגיל השלישי

הלוואת גישור לגיל השלישי מתאימה למצבים בהם צפויה בעתיד הקרוב מכירה של נכס, קבלת ירושה או שחרור קצבה
הונית. במקרה כזה ניתן לבנות הלוואה לזמן קצר עם החזרים מינימליים או ריבית בלבד, ולאחר מימוש הנכס לסגור את

ההלוואה או למחזר אותה למבנה משכנתא קלאסי. זה כלי משמעותי בהסדרת תזרים בתקופת מעבר, במיוחד כאשר חלק
מהנכסים עדיין לא נזילים.

מסלולי ריבית לקשישים ובחירת תמהיל
בחירת מסלולי הריבית קריטית כדי להימנע מתנודתיות חדה בהחזר החודשי. לקוחות בגיל השלישי רגישים לעליות ריבית

פתאומיות, ולכן שילוב נכון של ריבית קבועה לא צמודה, ריבית משתנה צמודה למדד וריבית פריים למשכנתא הוא
עמוד תווך בתכנון.

מחד, ריבית קבועה לא צמודה מגינה מפני עליית ריבית ומדד, אך יקרה יותר בטווח הקצר. מאידך, פריים ומסלולים
משתנים עשויים להיות אטרקטיביים בעת לקיחת ההלוואה, אך מעלים סיכון עתידי. אצל פנסיונרים הנטייה היא לכיוון

יציבות, גם במחיר ריבית נומינלית מעט גבוהה יותר, כדי למנוע שינויים חדים בהחזר חודשי מותאם לפנסיונרים.

התייחסות לעמלת פירעון מוקדם בגיל השלישי

עמלת פירעון מוקדם מקבלת משקל מיוחד בניהול משכנתאות לגיל השלישי. רבים מעוניינים באפשרות למכור נכס,
לחלק ירושה או לשנות את מבנה החוב בתוך מספר שנים. לכן, לעיתים עדיף לשלב מסלולים עם קנסות נמוכים או ללא

קנס, גם אם הריבית ההתחלתית מעט פחות אטרקטיבית, כדי לשמור על גמישות אסטרטגית לאורך זמן.



מחזור משכנתא בגיל השלישי וניצול נכסים קיימים
מחזור משכנתא בגיל השלישי מאפשר להפחית החזר חודשי, לקצר או להאריך תקופה, ולהתאים את המסלולים למבנה

ההכנסה החדש לאחר הפרישה. כאשר יש הכנסה יציבה משכירות, ניתן לפרוס חלק מהחוב מחדש על בסיס תזרים
השכירות, ולעיתים לשלב שעבוד דירה קיימת נוספת לטובת שיפור תנאי הריבית.

תכנון מחזור נכון דורש ניתוח מעמיק של העלויות הכוללות, כולל קנסות, שכר טרחה, שמאות חדשה וביטוחים. במקרים
רבים, ניצול הון עצמי וניצול נכס באמצעות הגדלת השיעבוד על נכס מושכר יכול לייצר מימון זול יותר להחזר הלוואות

צרכניות יקרות, תוך שמירה על יחס החזר סביר מההכנסה הכוללת.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות בגיל מבוגר
תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים מגדירות מסגרות לגיל מקסימלי, מגבלות אחוז מימון, והיקף מסלולים

המשתנים בריבית. הן נועדו לצמצם סיכונים הן למערכת הבנקאית והן ללווים, אך בפועל מחייבות תכנון מוקפד יותר אצל
לקוחות מבוגרים, במיוחד כאלו שמסתמכים על הכנסה משכירות.

למשל, מגבלת הגיל לסיום הלוואה מונעת לעיתים פריסה ארוכה שמקטינה את ההחזר החודשי. פתרון אפשרי הוא
שימוש במבנה משולב של משכנתא רגילה לטווח קצר יותר יחד עם משכנתא הפוכה או הלוואת בלון חלקית, כך

שהתזרים בפועל תואם ליכולת ההחזר של הפנסיון והכנסות השכירות גם בטווח הארוך.

מסמכים נדרשים למשכנתא לפנסיונרים עם הכנסה משכירות
תיק מאורגן היטב מעלה משמעותית את סיכויי האישור ואת מהירות קבלת ההחלטה. רשימת מסמכים נדרשים

למשכנתא פנסיונרים כוללת בדרך כלל שילוב של נתוני פנסיה, קצבאות, ושכר דירה.

אישור זכויות פנסיה, קצבת זקנה ותשלומי ביטוח לאומי קבועים.

חוזי שכירות חתומים לנכסים מניבים, כולל פירוט תקופת החוזה והסכום החודשי.

דפי חשבון בנק ל-3-6 חודשים אחרונים, המראים הפקדות קבועות של שכר דירה.

אישורי מס, דו"חות רואה חשבון או הצהרות הון כאשר יש הכנסות משמעותיות משכירות.

נסח טאבו או אישורי זכויות לנכס המשועבד ולנכסים נוספים במידה ויש.

ארגון מסודר של המסמכים מאפשר ליועץ המשכנתאות להציג לבנק תמונה ברורה של היכולת הכלכלית האמיתית,
לשפר את יחס ההחזר המחושב ולנהל מו"מ מושכל על גובה אחוז מימון לגיל מבוגר ותנאי הריבית.

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל מבוגר
בגיל השלישי עולה משמעותית חשיבותם של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר וביטוח נכס למשכנתא. הקושי

המרכזי הוא בעלות הגבוהה של ביטוח חיים לאחר גיל מסוים, ולעיתים בקושי בקבלת פוליסה עקב מצב בריאותי. זהו
אחד האתגרים המרכזיים בקבלת מימון בגיל פרישה ומעליו.

ישנם פתרונות אלטרנטיביים כמו קיצור תקופת ההלוואה, שעבוד נכסים נוספים או הסכמה של היורשים להצטרף כלווים
נוספים. בכל מקרה, נדרש ניהול סיכונים זהיר כדי להבטיח שגם במקרה של אירוע ביטוחי או בריאותי, החוב לבנק אינו

יוצר לחץ בלתי סביר על המשפחה.

ירושה, הסדרת זכויות וניהול דירה משועבדת
כאשר מתכננים משכנתא בגיל השלישי, יש להסתכל על הנכס גם כעל חלק ממערך הירושה העתידי. נושאים כמו ירושה
והסדרת זכויות בדירה משועבדת משפיעים על מבנה ההלוואה ועל רצון הבנק לאשר מסלולים גמישים יותר, במיוחד אם



היורשים מוכנים לחתום כלווים או כערבים.

תיאום בין עו"ד, רו"ח ויועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מאפשר לבנות פתרון בו מצד אחד ההורה נהנה מתזרים
איכותי של הכנסה משכירות ומשחרור הון מהנכס, ומצד שני זכויות הירושה נשמרות, והיורשים מבינים את מבנה השעבוד

והחוב העתידי.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
ניהול תיק משכנתא לאחר פרישה, במיוחד כשמעורבת הכנסה משכירות, דורש התמחות מה זה משכנתא לגיל השלישי
ייעודית. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מכיר את המדיניות בפועל של הבנקים השונים, את רמות הסיכון שהם

מייחסים להכנסות משכירות, ואת הגמישות המעשית מול המחלקות המשפטיות והאקטואריות בבנקים.

יועץ מנוסה ידע האם לפנות לבנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, לבנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר או
לבנק אחר, בהתאם לסוג ההכנסה, פרופיל הלווה, מבנה הנכסים והצרכים המשפחתיים. הוא יתאים את התמהיל, ינהל

מו"מ על ריביות ויקפיד על לוח סילוקין ותזרים שמותאמים למציאות הכלכלית לאורך זמן.

שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי כבסיס לתכנון
לפני פנייה לבנק, כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי יכול לסייע בהבנת מסגרת היכולת. באמצעות הזנת נתוני

הפנסיה, ההכנסה משכירות, גיל הלווה ושווי הנכס ניתן לקבל הערכה ראשונית של טווח החזר חודשי ריאלי, יחס החזר
מההכנסה ואחוז מימון מתכנס.

עם איך להוזיל את תשלומי המשכנתא מתי כדאי לבצע איחוד הלוואות זאת, מחשבון אינו מחליף ניתוח מקצועי. הוא
מתעלם לרוב מהשפעת עמלת פירעון מוקדם, ביטוח חיים יקר בגיל מבוגר והבדלים בין המדיניות בפועל של בנקים

שונים. לכן מומלץ לראות במחשבון שלב מקדים להתייעצות מקצועית, ולא החלטה סופית לגבי מבנה ההלוואה.

טעויות נפוצות בבדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה
לווים רבים מניחים שהכנסה גבוהה משכירות מספיקה לעצמה ומופתעים מסירוב או מתנאים מחמירים. חלקם אינם

מבינים עד הסוף כיצד הבנק מקזז חלק מהשכירות לצורך חישוב יחס החזר, או מתכננים על בסיס תקופות שכירות
קצרות שאינן משקפות יציבות ארוכת טווח. טעויות אלו עלולות להוביל לבקשה שאינה בנויה נכון כבר מההתחלה.

טעות נוספת היא התעלמות מהשפעת לוח הסילוקין על תזרים המזומנים בגיל מתקדם. בחירה במסלול אמורטיזציה
אגרסיבי מדי בשנים הראשונות, ללא תקופת גרייס במשכנתא כאשר נדרש, עלולה לייצר עומס תזרימי דווקא כשיש צורך

בשקט כלכלי לטובת בריאות, משפחה ואיכות חיים.

בדיקת זכאות אפקטיבית: גישה פרקטית לפנסיונרים עם הכנסה משכירות
כדי לבצע בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה בצורה אפקטיבית, יש להתחיל במיפוי מלא של ההכנסות: פנסיה,

קצבאות זקנה, שכר דירה מנכסים בישראל ובחו"ל, וחסכונות נזילים. בשלב הבא יש לאמוד את ההוצאות הקבועות
והמשתנות, כולל הוצאות רפואה וכלכלת משפחה, ולהגדיר מהו החזר חודשי נוח וריאלי לטווח ארוך.

לאחר מכן, יחד עם יועץ, בוחנים אילו נכסים ניתן לשעבד לצורך שחרור הון מהנכס, האם נכון לשלב הלוואת גישור לגיל
השלישי ומתי שווה לשקול מחזור משכנתא בגיל השלישי להוזלת עלויות. בנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא

לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציעים מוצרים ייעודיים, אך תנאיהם שונים, ולכן השוואה
מקצועית בין כמה גופים היא שלב הכרחי.

מבט קדימה: ניהול חוב משכנתא כחלק מתכנון פרישה
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כאשר ההכנסה המרכזית לאחר פרישה מגיעה משכירות, משכנתא הופכת לכלי ניהולי של ההון ולא רק לחוב שיש
לשרת. תכנון נכון של משכנתא לגיל השלישי, עם דגש על יציבות תזרים, גמישות לשינויים עתידיים והגנה על המשפחה,

מאפשר שימוש מושכל בהון שנצבר בדירה ובנכסים מניבים במשך שנות העבודה.

המשמעות המעשית היא שילוב בין שיקולי תשואה, בטחון כלכלי, בריאות ותכנון ירושה. בעזרת יועץ משכנתאות מומחה
לגיל השלישי, שימוש חכם במחשבון משכנתא לגיל השלישי ובחירה מדויקת של מסלולי ריבית ולוח סילוקין, ניתן

להפוך את בדיקת הזכאות למשכנתא לאחר פרישה מתהליך מאיים לתהליך אסטרטגי שמחזק את היציבות הפיננסית
בשנים בהן היא חשובה יותר מכל.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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