
כשבוחנים משכנתא לגיל השלישי, השאלה המרכזית של הבנק איננה הגיל לבדו אלא היכולת להחזיר את ההלוואה באופן
יציב לאורך זמן. הכנסה מפנסיה בהחלט יכולה להיחשב כהכנסה מוכרת, אבל הבנק יבדוק לעומק את המקור שלה,
הקביעות, היחס בינה לבין ההוצאות הקבועות, ואת משך השנים שנותר עד סיום ההלוואה. מי שמגיע מוכן עם מסמכים,

תכנון מסלול נכון והבנה של מגבלות החיתום, יכול לשפר משמעותית את סיכויי האישור וגם את תנאי הריבית.

איך הבנק בודק יכולת החזר בגיל פרישה
יכולת החזר היא המדד המרכזי שלפיו הבנק מעריך אם הלווה יעמוד בתשלום החודשי בלי להיקלע ללחץ תזרימי. בגיל
הפרישה, הבדיקה נעשית בזהירות גדולה יותר, משום שהכנסה משכר עבודה מלאה מתחלפת לעיתים בהכנסה קבועה

אך נמוכה יותר, כמו קצבת פנסיה, קצבת שארים, קצבת נכות, דמי שכירות או הכנסות מהשקעות.

ברוב המקרים, הבנק יחשב את ההכנסה נטו שנכנסת בפועל לחשבון, ולא רק את מה שמופיע באופן תיאורטי בדוח
השנתי. אם זוג פנסיונרים מקבל יחד 14,500 עד 22,000 ש"ח נטו בחודש, זה יכול להספיק למשכנתא מתונה, בתנאי

שהוצאות המחיה, התרופות, ההלוואות הקיימות והמסגרות בבנק לא שוחקות את השורה התחתונה.

הבנקים נוטים להסתכל על יחס החזר חודשי מתוך ההכנסה הפנויה. בפועל, רבים שואפים להישאר באזור של עד 30%
עד 35% מההכנסה נטו, גם אם לעיתים אפשר לקבל אישור בשיעור גבוה יותר. אצל לווים מבוגרים ההמלצה הפרקטית

שמרנית יותר, משום שצריך להשאיר מרווח להוצאות רפואיות, סיוע לילדים, ותקלות בלתי צפויות בנכס.

משכנתא לגיל השלישי: אילו הכנסות נחשבות ואילו פחות
לא כל מקור הכנסה מקבל את אותו משקל. פנסיה תקציבית או פנסיה חודשית קבועה מקרן פנסיה נתפסת לרוב
כהכנסה איכותית יותר מהכנסה מזדמנת. גם קצבת ביטוח לאומי יכולה להילקח בחשבון, אבל לעיתים בשקלול זהיר יותר,
תלוי בסוג הקצבה וביציבותה. שכר דירה מתקבל בחלק מהבנקים באופן מלא, ובאחרים באופן חלקי בלבד, במיוחד אם אין

רצף הפקדות ברור או חוזה שכירות ארוך.

עצמאי שפרש חלקית וממשיך לעבוד מול לקוחות קבועים יכול להציג הכנסה נוספת, אך כאן הבנק ירצה לראות דוחות
מס, אישורי רואה חשבון ותנועות בחשבון. הכנסה חד פעמית ממכירת נכס, פדיון חיסכון או עזרה מהילדים אינה נחשבת

בדרך כלל כהכנסה שוטפת לצורך בחינת החזר, גם אם היא יכולה לשמש להקטנת סכום ההלוואה.

הנקודה החשובה היא לא רק גובה ההכנסה, אלא גם היכולת להוכיח אותה. פנסיונר שמחזיק 18,000 ש"ח בחודש
מפנסיה מסודרת ומפקיד הכל לאותו חשבון, עשוי להיראות לבנק חזק יותר ממי שמציג הכנסות דומות אך מפוזרות בין

חשבונות, ללא רצף ברור.

מסמכים שכדאי להכין מראש

תדפיסי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, מכל חשבון פעיל.

אישורי פנסיה עדכניים, כולל פירוט נטו ולא רק ברוטו.

אישורים על קצבאות, דמי שכירות או הכנסות נוספות קבועות.

דוח יתרות הלוואות קיים, כולל כרטיסי אשראי והתחייבויות חוץ בנקאיות.

מה משפיע על האישור מעבר להכנסה מפנסיה
הכנסה היא רק חלק מהתמונה. הבנק בודק גם את גיל הלווים בסיום המשכנתא, שיעור המימון ביחס לשווי הנכס,
היסטוריית האשראי, קיום חריגות קבועות בחשבון, תשלומים שחזרו בעבר, והאם קיימים בני משפחה שיכולים להצטרף

כלווים או ערבים. יש הבדל גדול בין לווה בן 67 שמבקש הלוואה ל-10 שנים לבין לווה בן 74 שמבקש פריסה ל-20 שנה.



שיעור המימון קריטי מאוד. כאשר מבקשים 35% עד 45% משווי הנכס, לבנק קל יותר לאשר עסקה, משום שהסיכון שלו
נמוך יותר. לעומת זאת, בקשה למימון גבוה בגיל מבוגר פוגשת לעיתים קו קשוח יותר של החיתום, גם אם ההכנסה
סבירה. לא מעט בקשות נופלות לא בגלל פנסיה נמוכה, אלא בגלל שילוב של גיל מתקדם, תקופת החזר ארוכה מדי

והתחייבויות קיימות.

גם מצב בריאותי לא נבחן תמיד ישירות בשלב הראשון, אבל הוא עשוי להשפיע דרך נושא ביטוח החיים. יש מקרים שבהם
הלווה יתקשה לקבל פוליסת ביטוח חיים בתנאים רגילים, ואז יש צורך במבנה עסקה חלופי, שיעבודים אחרים או בחינה
של מסלולים המותאמים לגיל. זהו אחד המצבים שבהם יעוץ משכנתאות מקצועי חוסך זמן, סירובים מיותרים ולעיתים

גם עלויות גבוהות.

משכנתא לגיל השלישי מול מחזור, רכישה ואיחוד התחייבויות
לא כל בקשה בגיל פרישה דומה לאחרת. מי שרוכש דירה לילד או מבקש לשפר דיור ייבחן אחרת ממי שממחזר משכנתא
קיימת כדי להקטין החזר חודשי. אחת הסיבות הנפוצות לפנייה בגיל השלישי היא רצון לסדר מחדש התחייבויות יקרות.
במצבים כאלה, איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות כלי יעיל, בתנאי שמשתמשים בו בזהירות ולא רק כדי "לנשום"

לחודשיים.

לדוגמה, זוג עם פנסיה משותפת של 16,800 ש"ח, הלוואות צרכניות של 220,000 ש"ח ורכב במימון, עלול לשלם 6,000 עד
7,500 ש"ח בחודש על התחייבויות קצרות ויקרות. אם יש להם דירה ללא משכנתא או עם יתרה נמוכה, אפשר לעיתים
להמיר חלק מהחוב להלוואה ארוכה יותר על בסיס הנכס. ההחזר החודשי יורד, אבל העלות הכוללת לאורך השנים עלולה

לגדול. לכן צריך לבדוק לא רק מה נוח עכשיו, אלא גם כמה ריבית מצטברת תשלמו עד הסוף.

במקרים של עומס חובות, לא מספיק "לארוז" את כל ההתחייבויות במסלול חדש. לפעמים נדרש גם יעוץ להבראה
כלכלית כדי לעצור דליפות קבועות, לבטל מסגרות מיותרות, לשפר ניהול תזרים, ולוודא שהמשכנתא החדשה באמת

פותרת בעיה ולא דוחה אותה.

סוג הכנסה איך הבנק מתייחס אליה מה חשוב להציג פנסיה חודשית קבועה בדרך כלל נחשבת הכנסה יציבה ואיכותית
אישור קרן פנסיה ותדפיסי בנק עם הפקדות סדירות קצבת ביטוח לאומי מוכרת לעיתים באופן מלא או חלקי, לפי סוג

הקצבה אישור זכאות והוכחת הפקדה שוטפת לחשבון שכר דירה בחלק מהבנקים מתקבל בזהירות, במיוחד ללא רצף
חוזה שכירות, תנועות בנק, ולעיתים דיווח מס עבודה חלקית אחרי פרישה מוכרת אם יש רצף ודיווח מסודר תלושי שכר או

דוחות עצמאי ואישור רואה חשבון

תכנון החזר נכון בגיל פרישה, לא רק מה אפשר לקבל
יש פער בין המשכנתא שהבנק מוכן לאשר לבין המשכנתא שנכון לקחת. בגיל השלישי, תכנון שמרני עדיף כמעט תמיד על
מתיחה מקסימלית של המסגרת. לווה שיכול תיאורטית לעמוד בהחזר של 5,500 ש"ח, עשוי להרגיש הרבה יותר בטוח עם

החזר של 3,800 עד 4,300 ש"ח, במיוחד אם חלק מההכנסה צמוד למדד או מושפע מהוצאות רפואיות משתנות.

חשוב לבדוק כיצד ייראה ההחזר גם בתרחיש פחות נוח. אם הריבית תעלה, אם שוכר יעזוב את הדירה לחודשיים, או אם
אחד מבני הזוג יזדקק לעזרה סיעודית, האם התקציב עדיין מחזיק? זו בדיוק הבדיקה שמבוגרים אחראיים עושים לפני

חתימה.

בפועל, תמהיל נכון בגיל פרישה נוטה להעדיף יציבות על פני הימור. לעיתים משלבים חלק בריבית קבועה כדי לייצר
ודאות, וחלק אחר גמיש יותר כדי לאפשר פירעון מוקדם בעתיד. אין נוסחה אחת לכל אחד, אבל יש כלל אצבע: אם אתם

לא מבינים עד הסוף איך ההחזר עלול להשתנות, אל תחתמו לפני שקיבלתם הסבר ברור.

מתי יועץ משכנתאות פרטי או יועץ פיננסי מומלץ באמת מוסיפים ערך
יש מקרים שבהם אפשר לפנות ישירות לבנק, במיוחד אם מדובר במשכנתא קטנה, הכנסה גבוהה ונכס נקי משעבודים
מורכבים. אבל בגיל השלישי יש יותר משתנים רגישים: הכנסה מפנסיה, תקופת החזר מוגבלת, ביטוח חיים, נכסים



קיימים, ולעיתים גם רצון להגן על תזרים קבוע. במצבים כאלה, יועץ משכנתאות פרטי יכול לעזור לבנות תיק מסודר,
לכוון לבנקים המתאימים יותר ולהימנע מפנייה לא נכונה שתיצור סירוב במערכת.

כאשר הסוגיה רחבה יותר ממשכנתא בלבד, למשל חובות מצטברים, פער בין הכנסות להוצאות, או צורך לתאם בין
השקעות, קופות ופנסיה, נכון לעיתים לשלב גם יועץ פיננסי מומלץ. ההבדל חשוב: יועץ משכנתאות מתמקד במבנה
המימון, ואילו יועץ פיננסי בוחן את התמונה הכללית של משק הבית. לא פעם, השילוב בין השניים הוא זה שמוביל לפתרון

בריא באמת.

כדאי לבחור איש מקצוע שמדבר במספרים ולא בסיסמאות. בקשו לראות ניתוח החזר, השוואת חלופות, והסבר כתוב מה
היתרונות ומה הסיכונים. אם מציעים לכם עסקה שנשמעת "קלה מדי", עצרו ובדקו שוב.

סימנים לפנייה שכדאי לעשות בליווי מקצועי

יש הכנסה מפנסיה, אבל גם הלוואות רבות או חריגות בחשבון.1. 

הבנק כבר נתן תשובה חלקית, סירוב, או דרש שינוי מהותי במסלול.2. 

צריך לשלב ילדים כלווים, לטפל בביטוח חיים מורכב, או לבצע איחוד הלוואות למשכנתא.3. 

לא ברור אם נכון לקחת משכנתא חדשה, למחזר קיימת, או למכור נכס.4. 

טעויות נפוצות של לווים בגיל השלישי
הטעות הראשונה היא להסתכל רק על גובה ההחזר בחודש הראשון. מסלולים מסוימים נראים נוחים בהתחלה, אבל
עלולים לעלות בהמשך באופן שלא מתאים להכנסה קבועה מפנסיה. הטעות השנייה היא להניח שכל ההכנסה תוכר

אוטומטית. בפועל, הכנסה שלא נכנסת בצורה סדירה לחשבון או אינה מתועדת היטב, יכולה להיחתך בחישוב.

טעות שלישית היא להתעלם מההשפעה של הלוואות קטנות. כרטיס אשראי מתגלגל, הלוואת רכב והתחייבות לבן
משפחה עשויים להיראות שוליים, אבל יחד עבור לכאן הם פוגעים ביחס ההחזר ויכולים להפיל אישור. יש גם מי שלוקחים

תקופת החזר ארוכה מדי רק כדי להקטין תשלום חודשי, מבלי לחשב את סך הריבית לאורך חיי ההלוואה.

טעות נוספת נפוצה היא לפעול בלחץ זמן. כאשר עסקת נדל"ן מתקדמת מהר, אנשים חותמים על זיכרון דברים או על
חוזה לפני שיש להם אישור עקרוני מתאים. בגיל שבו שולי הטעות קטנים יותר, חובה לסגור את תמונת המימון מוקדם

ככל האפשר.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא רק על בסיס פנסיה?

כן. אם הפנסיה קבועה, מתועדת ומספיקה ביחס להחזר המבוקש, הבנק יכול לאשר משכנתא גם ללא שכר עבודה פעיל.
בפועל, ייבדקו גם גיל הלווה, שיעור המימון, יתר ההתחייבויות ומשך ההלוואה.

עד איזה גיל הבנקים מאשרים משכנתא?

אין מספר אחיד לכל הבנקים, והבדיקה נעשית בעיקר לפי גיל הלווה בסיום התקופה. יש בנקים שמקשים ככל שגיל
הסיום עולה, ולכן לעיתים מקצרים תקופה, מוסיפים לווה צעיר יותר, או מתאימים מסלול שונה.

האם קצבת ביטוח לאומי נחשבת כהכנסה לצורך החזר?

לעיתים כן, אבל היחס אליה תלוי בסוג הקצבה ובמדיניות הבנק. חשוב להציג אישור זכאות והפקדות קבועות לחשבון, ולא
להניח שהקצבה תיחשב במלואה בכל מקרה.

האם איחוד הלוואות למשכנתא מתאים לפנסיונרים?
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במקרים מסוימים כן, במיוחד כשיש נכס עם שיעבוד נמוך והחזרים חודשיים מכבידים. עם זאת, צריך לבדוק את העלות
הכוללת, כי פריסה ארוכה יותר עשויה להוזיל את החודש אך לייקר את כל העסקה.

מה עושים אם חברת הביטוח מקשה על ביטוח החיים?

לא מוותרים מיד. לעיתים אפשר למצוא חברת ביטוח אחרת, להתאים את מבנה ההלוואה, לצרף לווה נוסף, או לבחון
חלופות שמקובלות על הבנק. זהו תחום שבו בדיקה מוקדמת חשובה מאוד לפני חתימה.

האם כדאי לפנות לבנק לבד או עם איש מקצוע?

אם התיק פשוט, אפשר להתחיל לבד. אם יש הכנסה מפנסיה בלבד, גיל מתקדם, הלוואות קיימות או צורך בתכנון רחב
יותר, ליווי מקצועי עשוי לשפר את הסיכוי לאישור ואת תנאי ההלוואה.

מי ששוקל משכנתא לגיל השלישי לא צריך לפחד מהתהליך, אבל כן צריך להגיע אליו עם בדיקה רצינית, מסמכים
מסודרים והבנה של ההחזר האמיתי שיוכל ללוות אותו לאורך השנים. לפני שמתקדמים, כדאי להשוות חלופות, לחשב גם
תרחישים פחות נוחים, ובמידת הצורך לקבל ליווי של איש מקצוע שמכיר היטב את שוק המשכנתאות בישראל. החלטה

שקולה היום יכולה לשמור על יציבות, שקט ותזרים בריא גם בשנות הפרישה.

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

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