
בשנים האחרונות יותר לווים בגיל פרישה בוחנים אפשרות ליטול או למחזר משכנתא לגיל השלישי, בין אם לצורך שיפור
תזרים, סיוע לילדים, רכישת דירה חלופית, פירעון התחייבויות קיימות או משכנתא לרכישת דירה שניה התאמת מבנה
המימון למקורות הכנסה משתנים. בניגוד להנחה הרווחת, גיל מתקדם אינו חוסם אוטומטית קבלת משכנתא, אך הוא

בהחלט משנה את אופן הבדיקה הבנקאית, את רמת הרגישות לסיכון ואת מבנה המסמכים והביטחונות שהבנק דורש.

כאשר מקור ההכנסה המרכזי הוא קצבה פנסיונית, קרן פנסיה, ביטוח מנהלים, קצבת שארים, קצבת נכות או הכנסה
פסיבית מנכס, הבנק אינו מסתפק בבחינת ההכנסה הנומינלית בלבד. הוא בודק יציבות, רציפות, שיעור שחיקה עתידי, גיל

הלווה, היתרה הצפויה לאורך השנים, מצב הנכס, יחס ההחזר והאפשרות לפרוע את ההלוואה גם בתרחישים פחות
נוחים. זו בדיקה עמוקה יותר, ולעיתים גם שמרנית יותר, מזו שמופעלת על שכיר בן 35 עם ותק תעסוקתי גבוה.

עבור אנשי מקצוע, בני משפחה המסייעים להורים, לווים מבוגרים ויועצים בתחום, ההבנה של מנגנון החיתום חיונית. מי
שמגיע מוכן, עם נתונים מסודרים, תכנון מסלולים נכון והצגה איכותית של התיק, משפר משמעותית את הסיכוי לאישור

בתנאים טובים יותר. כאן נכנס גם הערך של יועץ משכנתאות פרטי או יועץ פיננסי מומלץ, שיודעים לחבר בין התמונה
הבנקאית, התזרים המשפחתי והאינטרס ארוך הטווח של הלווה.

מהי בפועל משכנתא לגיל השלישי
המונח משכנתא לגיל השלישי מתאר הלוואת דיור או הלוואה לכל מטרה בשעבוד נכס, כאשר הלווים נמצאים בגיל

פרישה או בסמוך לו. לעיתים מדובר ברכישת דירה, לעיתים במחזור משכנתא קיימת, ולעיתים בפתרון תזרימי שמבוסס
על הון נדל"ני שנצבר לאורך החיים.

בנק שמטפל בתיק כזה אינו בוחן רק אם קיימת דירה עם שווי גבוה. הוא בודק האם קיימת יכולת החזר שוטפת, האם
תוחלת התקופה סבירה ביחס לגיל, האם פוליסות הביטוח ניתנות להנפקה, והאם במקרה של אירוע רפואי או ירידה

בהכנסה, נותרת רמת בטחון מספקת לבנק. לכן שני לווים עם אותו נכס יכולים לקבל החלטות אשראי שונות לחלוטין.

ככל שהלווה מבוגר יותר, כך משקלם של איכות ההון העצמי, גובה הקצבה, קיומם של נכסים נוספים, הכנסות משלימות
וערבים פוטנציאליים עשוי לעלות. ישנם תיקים שבהם הבנק מאשר עסקה על בסיס פנסיה יציבה מאוד, וישנם אחרים

שבהם יוגבל סכום ההלוואה, תקוצר התקופה או יידרש מסלול זהיר יותר.

אילו מקורות הכנסה פנסיונית הבנקים מכירים
לא כל הכנסה נבחנת באותה צורה. בנקים מבחינים בין הכנסה קבועה, הכנסה מותנית, הכנסה זמנית והכנסה בעלת
אופי תנודתי. כאשר לווה מצהיר על קצבה חודשית, הבנק ירצה לראות את מבנה ההכנסה ולא רק את הסכום שנכנס

לחשבון.

קצבת פנסיה חודשית

זהו מקור ההכנסה המועדף מבחינת הבנקים, בעיקר כאשר מדובר בפנסיה ממוסד מוכר, עם רצף תשלומים ברור והפקדה
עקבית לחשבון. הבנק יבחן את גובה הנטו, את מספר החודשים שבהם הקצבה משולמת בפועל, ואת היכולת להסתמך

עליה לאורך חיי ההלוואה.

קצבאות ביטוח לאומי וקצבאות שארים

חלק מהבנקים מכירים בקצבאות אלו באופן מלא או חלקי, בהתאם לסוג הקצבה ולוודאות ההמשכיות שלה. קצבת זקנה
בסיסית לבדה אינה תמיד מספיקה ליחס החזר נוח, אך בשילוב עם פנסיה נוספת או הכנסות מנכס היא עשויה להוות

רכיב תומך משמעותי.

הכנסה משכירות
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כאשר ללווים יש דירה נוספת או נכס מניב, הבנק ישקול הכנסה משכירות, אך לרוב לא יכיר ב-100 אחוז ממנה. הוא עשוי
להפחית אחוז מסוים לטובת סיכון של תקופות ללא שוכר, תחזוקה, מסים או אי ודאות. הצגת חוזה שכירות, תדפיסי בנק

ודיווח מסודר משפרת את המשקל שהבנק נותן להכנסה זו.

הכנסות מהשקעות ונכסים פיננסיים

תיקי השקעות, קופות גמל להשקעה, קרנות נאמנות ופיקדונות עשויים לחזק את התיק, אך בנק יעדיף לראות מהם כרית
בטחון ולא תמיד כהכנסה שוטפת מלאה. במקרים מסוימים עצם קיום הנזילות משנה את רמת הסיכון הנתפסת ומאפשר

אישור נוח יותר.

הפרמטרים המרכזיים שהבנק בודק
חיתום של משכנתא בגיל פרישה נשען על כמה שכבות במקביל. כל שכבה יכולה להשפיע על הריבית, התקופה, גובה

האישור ולעיתים על עצם ההיתכנות של העסקה.

גיל הלווים בסוף התקופה

הבנק בוחן לא רק את גיל הלווה ביום החתימה אלא גם את גילו במועד הסיום המתוכנן של ההלוואה. אם לווה בן 72
מבקש הלוואה ל-25 שנה, חלק מהבנקים יראו בכך סיכון גבוה יותר ויציעו תקופה קצרה יותר. תקופה קצרה מעלה את

ההחזר החודשי, ולכן נדרש איזון מדויק בין אורך חיי ההלוואה לבין יכולת התשלום.

יחס החזר מההכנסה

זהו אחד המדדים הקריטיים ביותר. הבנק בודק איזה חלק מההכנסה החודשית הקבועה יופנה להחזרי המשכנתא.
בתיקים של פנסיונרים קיימת לעיתים שמרנות גבוהה יותר, משום שהבנק מניח שללווים מבוגרים יש גם הוצאות

רפואיות, משפחתיות ואחרות שעשויות לגדול עם הזמן.

איכות ההכנסה ולא רק גובה ההכנסה

פנסיה יציבה ממקור מוסדי עם הפקדה קבועה תיתפס חזק יותר מהכנסה עסקית מדווחת חלקית או מהכנסה לא סדירה.
גם אם המספר הכולל דומה, הבנק מעניק משקל שונה לרמת הוודאות. ככל שההכנסה פשוטה, שקופה ומגובה

במסמכים, כך הסיכוי לאישור משתפר.

התנהלות חשבון ואובליגו

הבנק סוקר תדפיסי עו"ש, חיובים חוזרים, חריגות ממסגרת, הלוואות קיימות, ערבויות ושימוש בכרטיסי אשראי. גם לווה
עם נכס משמעותי יכול להיתקל בקשיים אם ההתנהלות השוטפת מצביעה על לחץ תזרימי קבוע. כאן נכנס לעיתים

הצורך ב-ייעוץ להבראה כלכלית עוד לפני הגשת הבקשה.

שווי הנכס ואחוז המימון

שמאי מטעם הבנק בוחן את שווי הנכס, מצבו המשפטי, אפשרות המימוש שלו ורמת הסחירות. ככל שאחוז המימון נמוך
יותר, כך הסיכון לבנק קטן יותר. בתיקים של גיל שלישי, שיעור מימון שמרני יכול לפצות על רגישות גבוהה יותר בגיל או

במבנה הכנסה.

ביטוח חיים וביטוח מבנה

זהו רכיב שלעתים מוזנח בשלב הראשוני. ככל שהגיל עולה, ביטוח החיים עשוי להתייקר או להפוך למורכב יותר מבחינה
חיתומית. במקרים מסוימים הבנק ידרוש פתרון חלופי, לווה מחשבון משכנתא נוסף, הקטנת סכום או התאמה אחרת של

העסקה. תמחור מוקדם של הביטוח הוא חלק חיוני מכל תכנון אחראי.
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איך הבנקים בוחנים פנסיה לעומת שכר מעבודה
שכר מעבודה נתפס לעיתים כדינמי, עם פוטנציאל לעליית שכר אך גם לסיכון תעסוקתי. פנסיה, מנגד, נתפסת כיציבה

יותר, אך בדרך כלל ללא פוטנציאל צמיחה מהותי. לכן הבנק בודק האם גובה הקצבה מספיק גם לתרחישי ריבית משתנה,
יוקר מחיה עולה והוצאות בלתי צפויות.

אם הפנסיה גבוהה, קבועה, נטולת עיקולים ומגובה בחשבון מאוזן, היא יכולה להיתפס כהכנסה איכותית מאוד. אם
הקצבה נמוכה והלווה נשען על משיכות חד פעמיות, חסכונות מתכלים או עזרה מבני משפחה, התמונה משתנה. הבנק

מעדיף יכולת החזר עצמאית, ולא הנחות על תמיכה משפחתית בלתי מחייבת.

מתי נדרש לווה נוסף או ערבים
במקרים רבים בני משפחה מצטרפים לעסקה, לא רק כדי להגדיל הכנסה אלא כדי לייצר רצף חיתומי טוב יותר. כאשר ילד

מצטרף כלווה, הבנק בוחן גם את הכנסתו, את גילו, את התחייבויותיו הקיימות ואת השלכות העסקה על היכולת שלו
ליטול אשראי בעתיד.

הצטרפות של לווה נוסף עשויה לשפר אישור, להאריך תקופה או להפחית ריבית, אך היא גם יוצרת מחויבות משפטית
מלאה. לכן נדרש תכנון מסודר, כולל הסכמות משפחתיות, בחינה של ירושה עתידית והבנה של חלוקת האחריות.

במקרים רגישים מומלץ לשלב גם ייעוץ משפטי לצד ייעוץ משכנתאות.

השפעת הלוואות קיימות על אישור משכנתא בגיל פרישה
לווים מבוגרים רבים מגיעים לבנק כאשר כבר קיימות הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי מנוצלות, חובות בכרטיסי אשראי

או הלוואות לבני משפחה. מבחינת הבנק, לא משנה אם ההלוואות נלקחו למטרה מוצדקת, הן עדיין שוחקות את יחס
ההחזר ופוגעות בגמישות התזרימית.

כאן עולה לעיתים האפשרות של איחוד הלוואות למשכנתא. כאשר מבצעים זאת נכון, ניתן לפרוס התחייבויות יקרות
להחזר ארוך יותר, להפחית לחץ חודשי ולעבור ממספר הלוואות בריבית גבוהה להלוואה אחת מגובה בנכס. עם זאת,

איחוד כזה חייב להתבצע בזהירות, משום שפריסה ארוכה מדי עלולה לייקר את העלות הכוללת לאורך השנים.

בנק יבחן האם האיחוד מייצר יציבות אמיתית או רק דוחה בעיה תזרימית. אם לאחר האיחוד נשאר עודף חודשי סביר, ואם
ההתנהלות משתפרת, העסקה עשויה להיחשב חיובית. אם ההרגלים הפיננסיים לא משתנים, גם פתרון משכנתאי טוב

לא יפתור את שורש הבעיה.

אילו מסמכים צריך להכין מראש
איכות ההגשה משפיעה כמעט כמו איכות הנתונים. תיק מסודר משדר אמינות, מקצר בירורים ומקטין סיכון לפרשנות

שלילית מצד החיתום.

תעודות זהות וספחים של כל הלווים.

שלושה עד שישה חודשי עו"ש מלאים מכל החשבונות הרלוונטיים.

אישורי קצבה מקרן הפנסיה, ביטוח מנהלים או גוף משלם אחר.

דוחות על הלוואות קיימות, יתרות לסילוק ותנאי ריבית.

נסח טאבו, אישורי זכויות או מסמכי נכס חלופיים.

חוזי שכירות ותיעוד הפקדות, אם קיימת הכנסה מנכס.

מסמכים רפואיים או ביטוחיים, אם יש צורך בבחינה מקדימה של ביטוח חיים.



כאשר מדובר בתיק מורכב, נכון להכין גם דף הסבר מסודר שמציג את מטרת ההלוואה, מקורות ההחזר, מבנה הנכסים
וההתחייבויות, וההיגיון הכלכלי של העסקה. הצגה יזומה ומקצועית מקלה על הבנק לראות את התמונה המלאה.

טעויות נפוצות של לווים בגיל השלישי

בחירת מסלול על בסיס ההחזר ההתחלתי בלבד

לווים רבים מתפתים למסלול שמציג החזר נמוך בתחילת הדרך, מבלי לבחון מה יקרה לאחר עליית ריבית או שינוי
הצמדה. בגיל פרישה, כאשר הגמישות התזרימית מוגבלת יותר, תכנון אגרסיבי מדי עלול לייצר סיכון גבוה.

אי בדיקת עלות הביטוח

יש תיקים שנראים מאושרים על הנייר, אך בפועל עלות ביטוח החיים מעלה את ההחזר הכולל לרמה שאינה נוחה. לכן יש
לבדוק זאת מוקדם, ולא להמתין לשלב החתימות.

הגשת בקשה לפני ניקוי מידע שלילי

שיקים חוזרים, חריגות קבועות, פיגורים קטנים או ניצול קבוע של מסגרות משפיעים על הערכת הסיכון. לעיתים נכון
להמתין מספר חודשים, לייצב חשבון, להסדיר הלוואות קטנות ורק אז להגיש בקשה. זהו שלב שבו ייעוץ להבראה

כלכלית יכול לשפר את נקודת הפתיחה.

התמקדות בבנק אחד בלבד

בגיל השלישי פערי המדיניות בין בנקים בולטים במיוחד. בנק אחד עשוי להסתייג מגיל מסוים, ואחר יראה בתיק סיכון
סביר בזכות שווי נכס גבוה או פנסיה חזקה. לכן השוואה מקצועית בין חלופות איננה מותרות אלא חלק מהעבודה.

הערך של יועץ משכנתאות פרטי בתיקי גיל שלישי
בתיק רגיל, ייעוץ מקצועי מסייע בחיסכון ובבניית תמהיל. בתיקי גיל פרישה, הערך רחב יותר. יועץ משכנתאות פרטי יודע

לזהות מראש חסמים חיתומיים, להעריך אילו בנקים יתאימו לפרופיל הלווה, להכין את המסמכים נכון, לבנות סיפור
אשראי משכנע ולמנוע פניות לא מדויקות שעלולות לפגוע בתיק.

מעבר לכך, יועץ איכותי בוחן לא רק אם ניתן לקבל אישור, אלא האם העסקה באמת נכונה למשפחה. יש מקרים שבהם
מחזור, איחוד הלוואות למשכנתא, מכירת נכס קטן, שימוש בחסכונות או שינוי חלוקת הבעלות יהיו עדיפים מהגדלת

החוב. זהו ההבדל בין מכירת משכנתא לבין תכנון פיננסי אחראי.

כאשר משלבים בעבודה גם יועץ פיננסי מומלץ, ניתן להרחיב את הבדיקה לשיקולי מס, נזילות, ירושה, הגנה על חסכונות,
וניהול תזרים לאחר הפרישה. עבור משפחות רבות זהו מהלך שמונע טעויות יקרות ומייצר שקט ארוך טווח.

איך בונים תמהיל מתאים להכנסה פנסיונית
תמהיל משכנתא בגיל השלישי צריך להיות מותאם לאופי ההכנסה וליכולת הספיגה של שינויים. פנסיה חודשית קבועה

מתאימה בדרך כלל למסלולים שמעניקים ודאות גבוהה יותר בהחזר, גם אם הריבית ההתחלתית אינה הנמוכה ביותר.
היציבות חשובה כאן לא פחות מהמחיר.

כאשר בונים תמהיל, יש לבחון את שיעור המסלולים המשתנים, את רמת החשיפה למדד, את אפשרויות הפירעון
המוקדם, את גובה הקנסות האפשריים ואת התרחיש שבו אחד ממקורות ההכנסה המשניים נחלש. פנסיונר אינו נהנה

תמיד מיכולת "לספוג זמנית" קפיצה חדה בתשלום כפי שאולי מסוגל שכיר בשיא הקריירה.

במקרים שבהם קיים נכס יקר והכנסה בינונית, תכנון שמרני יכלול לעיתים החזר חודשי נמוך יחסית, כרית נזילות פנויה,
ואפשרות לבצע פירעונות חלקיים בעתיד. זו גישה שמכבדת את מגבלות הגיל ואת הצורך בשקט תזרימי.



מה קורה כשיש פער בין שווי הנכס ליכולת ההחזר
זהו מצב נפוץ מאוד. לווים מבוגרים מחזיקים לעיתים בנכס בעל שווי גבוה, אך עם הכנסה שוטפת שאינה מספיקה

להלוואה בסכום המבוקש. הבנק מבחינתו אינו מממן רק על בסיס בטוחה, אלא על בסיס החזר שוטף והסתברות סבירה
לעמידה בתשלומים.

לכן ייתכן מצב שבו דירה בשווי גבוה מאוד לא תוביל אוטומטית לאישור הלוואה גדולה. כדי לגשר על הפער ניתן לשלב הון
עצמי, לצרף לווה נוסף, לקצר יעד מימון, להפחית סכום מבוקש או לבחון פתרונות פיננסיים אחרים. כאן בולטת החשיבות

של ייעוץ משכנתאות שמחובר גם למציאות החיים של הלקוח ולא רק למסגרת הבנקאית.

מיחזור משכנתא בגיל פרישה
לא מעט משקי בית מגיעים לגיל הפרישה עם משכנתא ישנה, לעיתים במסלולים יקרים או לא מתאימים. מיחזור יכול

להפחית החזר חודשי, לקצר תקופה, לשנות מבנה סיכון או לשלב איחוד הלוואות למשכנתא כדי לייצר סדר פיננסי רחב
יותר.

הבדיקה צריכה לכלול עמלות פירעון מוקדם, עלויות ביטוח חדשות, שמאות, רישום, וההשפעה המצטברת על סך הריבית
לאורך חיי ההלוואה. יש מקרים שבהם החיסכון החודשי נראה אטרקטיבי, אך הארכת השנים מגדילה מאוד את העלות

הכוללת. במקרים אחרים, המיחזור דווקא משפר גם את התזרים וגם את העלות, משום שהוא מחליף הלוואות יקרות
במבנה נכון יותר.

מתי נכון לבצע בדיקת היתכנות לפני מהלך גדול
לפני רכישת דירה, לפני התחייבות לבני משפחה, לפני פירעון הלוואות יקרות או לפני מכירת נכס קיים, רצוי לבצע בדיקת

היתכנות מלאה. בדיקה כזו בוחנת הכנסה, גיל, ביטוחים, שווי נכס, מסלולים אפשריים, תרחישי ריבית והשפעת המהלך
על יתרת החיים הכלכליים של הלווה.

הבדיקה חשובה במיוחד בגיל השלישי, משום שטעות מבנית עלולה ללוות את משק הבית לאורך שנים שבהן היכולת
לתקן מוגבלת יותר. עבודה עם יועץ פיננסי מומלץ ועם יועץ משכנתאות פרטי מאפשרת לבחון לא רק את שאלת

האישור, אלא את שאלת ההתאמה.

המבט המקצועי שבאמת משנה את התוצאה
בנק שמקבל בקשה ל-משכנתא לגיל השלישי אינו מחפש רק בטוחה טובה, אלא תיק קוהרנטי. הוא רוצה לראות

הכנסה פנסיונית יציבה, התנהלות חשבון מאוזנת, יחס החזר אחראי, מבנה מסלולים סביר ויכולת להתמודד עם השנים
הבאות בלי תלות בתרחישים אופטימיים מדי. ככל שהבקשה ערוכה טוב יותר, הסיכוי שהבנק יתייחס אליה בביטחון גדל.

עבור לווים ומשפחות, המשמעות ברורה מאוד. לא ניגשים לעסקה כזו מתוך לחץ, ולא מסתפקים בתשובה כללית של
פקיד סניף. בודקים לעומק, משווים, מנתחים, בונים תזרים ומוודאים שהפתרון תומך באיכות החיים ולא מכביד עליה.

כאשר עושים זאת נכון, אפשר להשתמש בהון הנדל"ני ובהכנסה הפנסיונית בצורה מושכלת, בטוחה ומכבדת את שלב
החיים שבו מתקבלת ההחלטה.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126


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
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