
הצגת הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה לבנק בגיל השלישי היא אחד הגורמים המרכזיים בקבלת החלטה על משכנתא,
מחזור חוב קיים או שחרור הון מהנכס. בנקים בוחנים את התמונה הפיננסית של הלווה בצורה שונה לאחר הפרישה, ולכן

מי שמבקש משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים חייב לדעת איך לתעד, לארגן ולהציג את ההכנסות כך
שיתקבל יחס החזר מאוזן ואישור בתנאים מיטביים.

איך בנק רואה פנסיונר: שינוי הפרדיגמה לאחר הפרישה
כאשר הבנק מנתח תיק משכנתא של עובד שכיר או עצמאי פעיל, נקודת המוצא היא הכנסה משכורתית שיכולה לגדול

לאורך השנים. לעומת זאת, בגיל פרישה ההכנסה כבר מבוססת על פנסיה, קצבאות זקנה וחסכונות קיימים, והבנק מניח
אופק הכנסה יציב פחות לאורך זמן וחיי לווה קצרים יותר. זה משפיע ישירות על אחוז המימון, אורך התקופה, רמת

הריבית והדרישה לביטוחים.

מי שמבקש אחוז מימון לגיל מבוגר גבוה או מבנה של החזר חודשי מותאם לפנסיונרים יידרש להראות לבנק תמונה
פיננסית סדורה, שקופה ויציבה. במקרים רבים, ארגון נכון של המסמכים והסבר מקצועי של יועץ משכנתאות מומחה לגיל

השלישי עושים את ההבדל בין דחייה לאישור.

סוגי ההכנסות הרלוונטיות: לא רק קצבת זקנה

הכנסה מפנסיה תקציבית וצוברת

הבסיס לכל ניתוח הוא קצבת הפנסיה החודשית, בין אם מדובר בפנסיה תקציבית )מגופי מדינה ורשויות( ובין אם בפנסיה
צוברת מקרנות פרטיות. הבנק מבקש בדרך כלל אישור קצבה עדכני מחברת הפנסיה או הגוף המשלם, עם ציון הגובה

נטו והברוטו. סכומים חד פעמיים שנמשכו מהפנסיה בעבר פחות מעניינים בשלב זה, אלא אם הם הפכו לקצבה או
הכנסה שוטפת.

קצבאות ביטוח לאומי: זקנה, שארים ותוספות

קצבאות הזקנה מביטוח לאומי הן רכיב קבוע ומשמעותי, במיוחד למי שהפנסיה שלו נמוכה יחסית. גם קצבת שארים,
תוספת השלמת הכנסה ותוספות אחרות עשויות להילקח בחשבון. על מנת שהבנק יכיר בקצבאות אלה כהכנסה, נדרש

בדרך כלל אישור קצבה עדכני וכן תדפיס בנק של שלושה עד שישה חודשים המראה בפועל את הזיכוי החודשי.

הכנסות משכירות, השקעות והון נזיל

פנסיונרים רבים מחזיקים דירה להשקעה, תיק ניירות ערך או פיקדונות בנקאיים. בנק שבודק בדיקת זכאות משכנתא
לאחר פרישה עשוי להכיר בחלק מההכנסה משכירות ובהכנסה פירותית מהשקעות, לעתים בשיעור מופחת. הצגת

הסכמי שכירות חתומים, אישורי ניהול תיק השקעות או דוחות שנתיים מרשות המסים מחזקת משמעותית את התיק.

הכנסות מעבודה בגיל השלישי

לא מעט פנסיונרים ממשיכים לעבוד כשכירים חלקית או כעצמאיים. במצב כזה הבנק משקלל גם את ההכנסה מעבודה,
אך שואל שאלות על אופק ההמשך שלה. הצגת חוזה העסקה, אישור מעסיק, תלושי שכר או דוחות מס לעצמאים

מסייעים להראות רציפות ותכנון קדימה, ולשפר את יחס החזר מהכנסה לפנסיה הכוללת.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה: המדד שבנק לא מוותר עליו
הפרמטר החשוב ביותר מבחינת הבנק הוא היחס בין סך ההחזרים החודשיים על הלוואות לבין סך ההכנסה הפנויה. בגיל

השלישי, יחס החזר מהכנסה לפנסיה צריך להיות בדרך כלל נמוך יותר מאשר אצל לווים צעירים, כדי לשמור על כרית
ביטחון ועל איכות חיים סבירה לאחר תשלום המשכנתא.



בבואך לתכנן החזר חודשי מותאם לפנסיונרים, יש לבחון לא רק את אחוז היחס הרשמי שבנק ישראל ממליץ עליו, אלא
גם את רמת ההוצאות האמיתית המשפחתית, כולל בריאות, תרופות, תמיכה בילדים ונכדים ושמירה על רמת חיים. יועץ

משכנתאות מקצועי יידע לבנות לוח סילוקין מותאם המאפשר גמישות ושקט נפשי.

מסלולי מימון מרכזיים בגיל השלישי: משכנתא רגילה, הפוכה וגישור

משכנתא רגילה לגיל השלישי

מי שמבקש משכנתא לגיל השלישי במתכונת רגילה, לדוגמה לרכישת דירה קטנה יותר או להסדרת ירושה, ייתקל לרוב
בתקופות מקוצרות ובדרישה להחזר חודשי גבוה יותר לכל שקל מימון. תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים
מגבילות את טווח השנים כך שההלוואה תסתיים בגיל יעד מסוים, בדרך כלל סביב 80 או קצת מעל, בהתאם לבנק

ולמוצר.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס

במקרים רבים, הפנסיונר אינו מעוניין או מסוגל לשלם החזר חודשי שוטף. כאן נכנסת לתמונה משכנתא הפוכה, שהיא
בעצם מנגנון של שחרור הון מהנכס במתכונת בה הריבית וההצמדה מצטברות לקרן ולא נדרש תשלום חודשי. הבנק

בוחן את גיל הלווה, שווי הנכס על בסיס הערכת שמאי מקרקעין לנכס, והאם קיימים שעבודים נוספים או יורשים שיש
להסדיר את זכותם.

הלוואת גישור לגיל השלישי

מוצר נוסף הוא הלוואת גישור לגיל השלישי, שמטרתה לחבר בין מקור הון עתידי )למשל מכירת דירה קיימת, קבלת
ירושה, פדיון פוליסה( לבין צורך מיידי ברכישה או סגירת הלוואות. הלוואה זו נשענת פחות על הכנסה מפנסיה ויותר על

בטוחות ועסקה מובטחת, אך בנק עדיין ישקלל את הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה לצורך בדיקת יכולת החזר בתקופת
הגישור או אחרי פירעון.

בחירת מסלולי ריבית לקשישים: איזון בין יציבות וגמישות

ריבית פריים למשכנתא בגיל השלישי

בחירה במסלול ריבית פריים למשכנתא יכולה להעניק תחילה החזר חודשי נמוך יחסית וגמישות בפירעון מוקדם, אולם
היא חושפת את הפנסיונר לשינויים עתידיים בריבית הבסיסית במשק. בגיל שבו ההכנסות קבועות פחות או יותר, תנודות

חדות בפריים עלולות לייצר לחץ תזרימי אם לא נלקח מרווח ביטחון מספק.

ריבית קבועה לא צמודה לעומת משתנה צמודה

מסלול ריבית קבועה לא צמודה מגן גם מפני שינויי ריבית וגם מפני מדד, ולכן מעניק ודאות מלאה לגבי ההחזר החודשי.
מאחר שתקופות בגיל השלישי קצרות יותר, ניתן לעתים לקבל תמחור סביר שהופך את הוודאות הזו לאטרקטיבית.

לעומתו, מסלול ריבית משתנה צמודה למדד יהיה זול יותר בתחילה, אך יושפע גם מהמדד וגם מעדכון הריבית בכל נקודת
שינוי, ולכן מתאים בעיקר למי שמתכנן מחזור משכנתא בגיל השלישי או פירעון מוקדם.

שילוב מסלולים ולוח סילוקין מותאם

שילוב נכון בין מסלולי פריים, קבועה ומשתנה מאפשר לבנות לוח סילוקין מותאם שנותן איזון בין יציבות, עלות כוללת
וגמישות למחזור. אצל פנסיונרים ניתן לשלב גם תקופת גרייס במשכנתא בחלק מהמסלולים, כדי להקל על חודשים

עמוסים במיוחד או על תקופת מעבר בין דירות. תכנון זהיר מגן מפני עמלת פירעון מוקדם גבוהה בעתיד, באמצעות
בחירה במסלולים עם נקודות יציאה נוחות.



שעבוד דירה קיימת, הון עצמי וניצול נכס קיים

שעבוד דירה קיימת כמנוף לשיפור תזרים

פנסיונרים רבים מחזיקים דירה ששולמה ברובה או כולה, אבל סובלים מחוסר נזילות. שעבוד דירה קיימת לטובת הלוואה
מאפשר שחרור הון מהנכס בתנאים טובים יותר מאשר הלוואות צרכניות לא מובטחות. ההכנסה מפנסיה משמשת כאן

להוכחת יכולת החזר, והנכס משמש בטוחה מרכזית שנותנת לבנק ביטחון.

הון עצמי וניצול נכס בהחלפת דירה

כאשר פנסיונר מוכר דירה גדולה ורוכש דירה קטנה יותר, נוצר לרוב הון עצמי משמעותי. תכנון חכם של הון עצמי וניצול
נכס מאפשר להפחית את גובה המשכנתא החדשה או ההלוואה לגישור, לשמור חלק מהכסף לבלתי צפוי ולהציג לבנק

תמונה של סיכונים נמוכים. כאן, תיאום בין שמאי, עורך דין ויועץ משכנתאות קריטי למניעת צווארי בקבוק.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

נושא רגיש נוסף הוא ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת. כאשר קיימת משכנתא פעילה על דירה שבעלי הזכויות
בה מתבגרים, כדאי לחשוב מראש איך תראה התמונה עבור היורשים: האם יוכלו למחזר או לפרוע, האם תהיה אפשרות
לשמור על הנכס במשפחה ומה המשמעות של הגדלת ההלוואה בגיל מבוגר מבחינתם. בנקים כמו בנק מזרחי טפחות

משכנתא לגיל השלישי ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר מציעים לעתים מסלולים ייעודיים המתחשבים בסוגיות
אלה.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים: סדר ודיוק עושים את ההבדל
אחד היתרונות הגדולים של הכנסה מפנסיה לעומת משכורת הוא היציבות והצפיות שלה. יחד עם זאת, כדי שהבנק יכיר

בה במלואה, יש להכין מראש את כל המסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים בצורה מסודרת וברורה. תיק מסודר
מקצר תהליכים, מחזק את הרושם המקצועי ומונע עיכובים מיותרים מול מחלקת האשראי.

אישור קצבת פנסיה עדכני מכל גוף משלם )קרן פנסיה, ביטוח מנהלים, פנסיה תקציבית(.

אישור קצבאות זקנה, שארים והשלמת הכנסה מביטוח לאומי.

תדפיסי בנק של 3-6 חודשים המעידים על זיכוי קבוע של הקצבאות והפנסיה.

הסכמי שכירות חתומים לכל דירה מושכרת, בצירוף תדפיסי בנק המראים את הזיכויים בפועל.

אישורי יתרות פיקדונות, תיקי השקעות וקופות גמל נזילות או הוניות.

אישור יתרת משכנתא קיימת, כולל לוח סילוקין עדכני של כל הלוואה על הנכס.

נסח טאבו, אישור זכויות או חוזה רכישה עדכני של הנכס המשועבד.

כאשר ניגשים לבנקים כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי או בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, עדיף
להציג תיק אחיד, מודפס או סרוק, עם חלוקה לפי סוגי הכנסות. כך גם יועץ בנקאי עמוס יוכל להבין את התמונה המלאה

בתוך דקות ולהעביר את התיק הלאה במהירות.

ביטוחים נלווים: ביטוח חיים ונכס בגיל מבוגר

ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

אחד האתגרים המרכזיים אצל מבקשי משכנתא מבוגרים הוא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. עלות הביטוח גבוהה,
ולעתים קיימת מגבלת קבלה בשל מצב רפואי או גיל. חלק מהבנקים גמישים יותר לגבי דרישת הביטוח, במיוחד במוצרים

כמו משכנתא הפוכה, אבל ברוב ההלוואות הרגילות ביטוח חיים מהווה תנאי לאישור, או לפחות תנאי לתמחור מיטבי.

ביטוח נכס למשכנתא והגנת ההשקעה



לעומת ביטוח חיים, ביטוח נכס למשכנתא הוא כמעט תמיד חובה, ללא קשר לגיל. דווקא בגיל השלישי, כאשר הנכס הוא
אחד מאמצעי הביטחון העיקריים לעתיד המשפחה, חשוב לוודא שהביטוח מעודכן לסכום הבנייה הנכון, ושכל הרחבה או

שיפוץ מהותיים מדווחים לחברת הביטוח. הבנק רואה בכך אינדיקציה לניהול אחראי של ההשקעה ושל הבטוחה.

שימוש בכלים ומומחים: מחשבונים, יועצים ותקנות בנק ישראל

מחשבון משכנתא לגיל השלישי כנקודת פתיחה

לפני פניה לבנק מומלץ מאוד להשתמש במחשבון משכנתא לגיל השלישי שמותאם להכנסות מפנסיה ולקצבאות זקנה.
מחשבונים כאלה מאפשרים להכניס הכנסות משולבות, להעריך החזר חודשי אפשרי ולהבין מהו היקף המימון הסביר.
למרות שמדובר בכלי אינדיקטיבי בלבד, הוא עוזר להגיע לפגישה הראשונה עם ציפיות ריאליות ומבנה בקשה מגובש.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

שוק המשכנתאות בגיל השלישי נשען לא רק על חישובי ריבית והחזר, אלא גם על היכרות עמוקה עם נהלי הבנקים
ותקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע איך להציג לבנק את ההכנסה

מפנסיה באופן אופטימלי, איזה בנק מתאים לכל פרופיל, ואיך להימנע ממבנים שעלולים להכביד על היורשים או לייצר
בעיות בעתיד.

יועץ מנוסה ישווה בין הצעות של בנקים מובילים, יבדוק לעומק את סעיפי הריבית, ההצמדה, עמלות הקמה ועמלת
פירעון מוקדם, ויבנה אסטרטגיית יציאה או מחזור עתידי. בכך הוא מסייע לתכנן לא רק את החודש הבא, אלא את כל חיי

ההלוואה על רקע תוחלת החיים והצרכים המשפחתיים.

מחזור משכנתא בגיל השלישי: מתי זה עדיין משתלם
למרות הגיל, לא מעט לווים ותיקים מחזיקים משכנתאות שנלקחו לפני שנים בריביות גבוהות או במסלולים לא מתאימים.
מחזור משכנתא בגיל השלישי יכול להקטין משמעותית את ההחזר החודשי או לקצר את התקופה, בתנאי שמתחשבים

בעלויות נלוות ובמגבלות הגיל והביטוח. כאן, המפתח הוא ניתוח מדויק של יתרת ההלוואה מול טווח השנים שנותר,
בהתחשב בריבית קיימת לעומת חלופות השוק.

במקרים מסוימים, כדאי גם לשלב מחזור חלקי עם שחרור הון מהנכס לצורך סגירת הלוואות יקרות אחרות, חיזוק תזרים
המזומנים או סיוע לילדים. שילוב כזה דורש תכנון זהיר כדי לא להעמיס יתר על המידה על ההכנסות מפנסיה, ולהישאר

במסגרת יחס החזר מהכנסה לפנסיה בריא.

אסטרטגיית פעולה: איך להציג לבנק תמונה פיננסית חזקה

מיפוי מלא של הכנסות והתחייבויות

השלב הראשון הוא מיפוי כל מקורות ההכנסה: פנסיה, קצבאות, שכירות, עבודה חלקית, השקעות והון נזיל. מנגד, יש
לרשום את כל ההתחייבויות: הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי, כרטיסי אשראי, משכנתאות קיימות והתחייבויות כלכליות

קבועות. הצגת טבלה מסודרת ליועץ ולבנקאי מדגישה שליטה בניהול הכספים ומסייעת בבניית החזר חודשי מותאם
לפנסיונרים.

בניה מודעת של בקשה שמתאימה לנהלי הבנק

לאחר המיפוי, יש להתאים את הבקשה למתווה שהבנק יכול "לעכל": סכום הלוואה סביר ביחס לשווי הנכס, אחוז מימון
לגיל מבוגר שלא יחרוג מהמגבלות, ומסלול ריבית שמתיישב עם פרופיל הסיכון של הלווה. כאשר יש גמישות, ניתן להציע

חלופות לבנקאי, למשל קיצור תקופה תמורת ריבית טובה יותר או הגדלת חלק הקבוע הלא צמוד כדי לשמור על ודאות
החזרים.



ניהול משא ומתן מקצועי מול הבנק

גם בגיל השלישי, אין סיבה לקבל את ההצעה הראשונה שמקבלים. השוואה בין הצעות של בנק מזרחי טפחות משכנתא
לגיל השלישי, בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר יועץ למשכנתא חוץ בנקאית ובנקים נוספים, תוך הצגת תיק

מסודר ומגובה מסמכים, מאפשרת לנהל מו"מ על שיעור הריבית, גובה העמלות, גמישות בפירעון ותקופות גרייס. כאשר
הבנק רואה תיק איכותי, עם הכנסה מפנסיה יציבה וקצבאות זקנה מתועדות היטב, עמדת המיקוח של הלקוח חזקה

בהרבה.

מבט קדימה: יציבות, גמישות ובטחון למשפחה
הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה יכולה להוות בסיס מצוין לקבלת משכנתא לגיל השלישי או למחזור הלוואות קיימות,
כאשר היא מוצגת לבנק בצורה מקצועית ומדויקת. האתגר הוא לא רק להשיג אישור, אלא לתכנן מבנה חוב שמתאים
לאורך החיים הצפוי, לצרכים הרפואיים והמשפחתיים, ולהעדפות של היורשים בכל הקשור לירושה והסדרת זכויות

בדירה משועבדת.

באמצעות הכנה מוקדמת של מחשבון משכנתא מסמכים, שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, וליווי של
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי, ניתן להפוך את הפנסיה, קצבאות הזקנה והנכסים הקיימים למנוף של יציבות
וגמישות ולא רק למקור דאגה. בנייה נכונה של התמונה הפיננסית מול הבנק מאפשרת לנהל את שנות הפרישה מתוך

ביטחון ושקט כלכלי, תוך שמירה על איכות החיים ועל ההון שנצבר במשך עשרות שנות עבודה.

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

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

https://gilfinance.co/he/services/real-estate
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tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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