
הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה היא פעמים רבות נכס מימון לא מנוצל, במיוחד כאשר פנסיונרים מבקשים לקבל
משכנתא חדשה, למחזר הלוואה קיימת או לשחרר הון מהנכס. שילוב נכון של ההכנסות, יחד עם ערב מתאים או שוכר

מוכר, יכול לשדרג באופן מהותי את הסיכוי לאישור משכנתא לגיל השלישי בתנאים אטרקטיביים, גם כשמדובר בגיל
מבוגר יחסית או בהכנסה שאינה משכורת קלאסית.

האתגרים בקבלת משכנתא לגיל השלישי
כשבנק בוחן בקשת משכנתא ללווה מבוגר, הוא מתמודד עם שני פרמטרים שמקשים על האישור: אופק החזר קצר יותר

והכנסה שאינה יציבה לכאורה. לכן המונח משכנתא לגיל השלישי אינו רק תיאור גילאי, אלא קטגוריית סיכון נפרדת
מבחינת הבנק, עם כללים, מגבלות ונהלים ייעודיים.

גם כאשר קיימת דירה ללא משכנתא או עם יתרת חוב נמוכה, הבנקים בוחנים בזהירות את אחוז מימון לגיל מבוגר, את
יכולת ההחזר מההכנסה הפנסיונית, ואת האפשרות להיעזר בערב או בהכנסה משכירות מנכס קיים. פעמים רבות, ללא

תכנון מקדים והצגת הנתונים בצורה מקצועית, בקשה כזו תידחה למרות שיש נכסים משמעותיים ורמת סיכון נמוכה
בפועל.

תפקיד ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה בניתוח הבנק
הבסיס לניתוח כל בקשת משכנתא הוא יחס החזר. בבקשות של פנסיונרים, פרמטר זה נקרא לרוב יחס החזר מהכנסה
לפנסיה והוא מחושב מתוך ההכנסה נטו מפנסיה תקציבית/צוברת, קצבאות זקנה מביטוח לאומי, ולעיתים גם הבטחת

הכנסה או קצבאות נוספות שהן קבועות ובעלות צפי המשכיות גבוה.

המפתח הוא להוכיח לבנק שמדובר בהכנסה יציבה, ארוכת טווח ו"עמידה" לאורך כל תקופת ההלוואה. כאשר מציגים
מסמכים מלאים, היסטוריית הפקדות ותיעוד מסודר, ניתן לקבל התייחסות רחבה יותר להכנסה זו, מה שמאפשר בניית

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שאינו חונק את תזרים המזומנים, אך עדיין עומד בדרישות הרגולציה.

המרכיבים העיקריים של ההכנסה הפנסיונית

פנסיה תקציבית או צוברת - מקור מרכזי עבור עובדי מדינה, רשויות וגופים מוסדיים, נחשבת בדרך כלל
להכנסה חזקה ואמינה במיוחד בבדיקת בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה.

קצבאות זקנה מביטוח לאומי - נחשבות להכנסה ודאית לכל החיים, ולכן בנקים רבים לוקחים אותן בחשבון
כמרכיב קבוע בניתוח יכולת ההחזר.

פנסיות פרטיות, קצבאות ביטוח וקרנות השתלמות - ניתן לרתום אותן לטובת הלוואת גישור לגיל השלישי או
לתכנון משולב של משכנתא והון נזיל.

כאשר אוספים את כלל מקורות ההכנסה הללו ומציגים אותם באופן מובנה, מתקבלת תמונה יציבה יותר מאשר
הסתכלות על קצבה אחת בלבד. זו נקודת מפתח שיכולה להבדיל בין דחייה לאישור משכנתא לפנסיונרים.

שדרוג הבקשה בעזרת ערב חזק
ערב פעיל, בדרך כלל ילד בגיל עבודה עם הכנסה גבוהה, מאפשר לשנות לחלוטין את מפת הסיכונים מבחינת הבנק.

כאשר משולב ערב בריא פיננסית, עם הכנסה טובה ויציבה, ניתן להרחיב את אחוז המימון, להאריך את תקופת המשכנתא
ולשפר את תנאי הריבית ביחס לבקשה שנשענת רק על ההכנסה הפנסיונית.

במשכנתאות לגיל מבוגר, ערב איכותי מעביר את מרכז כובד הניתוח מהלווה הפנסיונר אל דור ההמשך. כך ניתן להציג
לבנק לוח סילוקין שמתחשב גם בתקופת ההכנסה של הילדים, ולייצר לוח סילוקין מותאם שמתכתב עם נקודות מעבר

עתידיות, כמו פרישה של הערב עצמו או קבלת ירושה.



סוגי ערבים נפוצים במשכנתא לגיל השלישי

ערב משלם - מצורף כשותף להלוואה בפועל, הכנסתו נספרת במלואה לצורך חישוב יחס החזר ויכולת מימון.
זה הפתרון השכיח כאשר ההכנסה הפנסיונית לבד אינה מספיקה.

ערב מוגבל - חותם ערבות לטובת הבנק, אך אינו נוטל חלק בכל ההתחייבויות. רלוונטי יותר בסיטואציות של
שעבוד דירה קיימת עם אחוז מימון נמוך יחסית.

שילוב ערב ושוכר - מודל משולב שבו ההכנסה משכירות מחוזקת בערב חזק, ומאפשרת שיפור משמעותי של
תנאי ההלוואה.

בכל תצורה, תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי הוא למקם את הערב כך שלא יפגע ביכולתו לקבל
משכנתא לעצמו בעתיד, ושמבנה העסקה יתאים גם לצרכים המשפחתיים הארוכי טווח.

הכנסה משכירות והשוכר כמנוע לשחרור הון מהנכס
כאשר לפנסיונר יש דירה להשקעה, או אפילו חלק מדירה שניתן להשכיר, ההכנסה מהשכירות יכולה להיות גורם

משמעותי בהעלאת הסיכוי לאישור שחרור הון מהנכס. בנקים רבים מוכנים להכיר בחלק מהשכירות כהכנסה נוספת
לחישוב יחס החזר, במיוחד כאשר יש חוזה שכירות חתום לטווח בינוני-ארוך ושוכר בעל יציבות מוכחת.

ככל שהחוזה מסודר, מדווח כדין ומגובה בהעברות בנקאיות סדירות, כך גוברת נכונות הבנק לכלול את השכירות במלואה
או באחוז גבוה יותר. כאן נכנסת לתמונה עבודה מקצועית של הצגת המסמכים, התאמת חוזה השכירות למתווה ההלוואה

ותיאום בין צרכי השוכר לדרישות הבנק.

כיצד בנק מסתכל על הכנסה משכירות אצל פנסיונר

שיעור ההכרה בהכנסה - לרוב נע בין 60% ל-100% מהשכירות החוזית, בהתאם למדיניות הבנק, לוותק החוזה
ולפרופיל השוכר.

קיום ביטחונות - הפקדת צ'קים, ערבויות או בטוחות נוספות מצד השוכר עשויות לסייע להעלות את שיעור
ההכרה בהכנסה.

התאמת תקופת המשכנתא לתקופת השכירות - במיוחד כאשר בוחנים הלוואת גישור לגיל השלישי לטווח
קצר-בינוני עד למימוש נכס או קבלת ירושה.

כאשר משכירים נכס קיים תוך כדי שעבוד דירה קיימת, מתקבל אפקט כפול: גם ניצול טוב יותר של הון עצמי קיים וגם
בניית תזרים חודשי שיכול לממן חלק ניכר מהחזר המשכנתא בפועל.

משכנתא הפוכה לעומת משכנתא רגילה לגיל השלישי
פנסיונרים רבים נחשפים למושג משכנתא הפוכה וחושבים שמדובר בפתרון "קסם" לכל צורך מימוני בגיל מבוגר. בפועל

מדובר במוצר ייעודי מאוד, המותאם בעיקר למי שאינו רוצה או אינו יכול מחשבון משכנתא לעמוד בהחזר חודשי שוטף,
ומוכן להגדיל את החוב על חשבון העיזבון העתידי.

לעומת זאת, משכנתא לפנסיונרים במבנה רגיל, הנפרעת מדי חודש, נתפסת בבנקים כעסקה סטנדרטית יותר, אך
דורשת עמידה בכללי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, כולל מגבלות תקופה, אחוז מימון ויחס החזר

מההכנסה הפנסיונית. הבחירה בין המוצרים תלויה בשאלה אם המטרה היא תזרים חודשי שוטף או פתרון אשראי צמוד
למכירת הנכס או לירושה עתידית.

מתי לשקול משכנתא הפוכה ומתי הלוואת גישור

משכנתא הפוכה - רלוונטית כאשר אין רצון למכור את הדירה בחיי הלווים, אין צורך להוריש נכס נקי לילדים,
וקיימת העדפה לשפר רמת חיים על חשבון ההון הנעול בדירה.

http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


הלוואת גישור לגיל השלישי - מתאימה למצבים שבהם יש צפי למימוש נכס, קבלת ירושה או שחרור כספים
מפנסיה/קרנות, והצורך המימוני הוא זמני. במקרים אלה הבנק עשוי לאשר גרייס חלקי או מלא, כלומר תקופת

גרייס במשכנתא שבה משלמים רק ריבית או אפילו לא משלמים כלל, עד שנוצר אירוע המימון המתוכנן.

שילוב בין משכנתא רגילה, הלוואת גישור ומשכנתא הפוכה לפעמים מייצר פתרון מותאם-גיל, כאשר חלק מהחוב נפרע
שוטף וחלקו נדחה לאירוע עתידי כמו מכירת דירה נוספת.

בחירת מסלולי ריבית מותאמים לפנסיונרים
בגיל מבוגר, ניהול הסיכון הריביתי חשוב לא פחות מניהול סכום ההלוואה עצמו. תמהיל מיטבי ללווה פנסיונר אינו בהכרח

זול ביותר בנקודת הזמן, אלא כזה ששומר על יציבות ההחזר ויכולת ספיגה במקרה של עליית ריבית או מדד. לכן יש
חשיבות להבנה מעמיקה של מסלולי ריבית לקשישים ושל יתרונות וחסרונות כל מסלול.

ריבית פריים, קבועה ומשתנה צמודה - מה מתאים למי שפרש?

ריבית פריים למשכנתא - מסלול צמוד לריבית בנק ישראל, ללא הצמדה למדד. מציע גמישות גבוהה ועמלת
פירעון מוקדם נמוכה, אך עלול להביא לעלייה בהחזר החודשי אם הריבית במשק תעלה באופן חד.

ריבית קבועה לא צמודה - מסלול מועדף במקרים רבים עבור פנסיונרים, כיוון שהוא מעניק ודאות מוחלטת
לגבי גובה ההחזר, ללא תלות במדד. החיסרון הוא ריבית התחלתית גבוהה יותר ועמלת פירעון מוקדם שעלולה

להיות משמעותית אם הריבית תרד בעתיד.

ריבית משתנה צמודה למדד - מתאים כאשר צופים תקופת החזקה קצרה יחסית בנכס או מתכננים מחזור
משכנתא בגיל השלישי בעוד מספר שנים. המסלול זול יחסית בתחילת הדרך, אך חשוף לשינויים גם בריבית וגם

במדד.

בפועל, תמהיל שמרני לפנסיונרים יכיל בדרך כלל רכיב משמעותי של קבועה לא צמודה, בתוספת רכיב פריים וגמישות
מסוימת במסלול משתנה לצורך ניהול עמלת פירעון מוקדם עתידית.

מחזור משכנתא לאחר פרישה ושימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי
לא מעט לווים יוצאים לפנסיה ועדיין נושאים משכנתא ישנה, שנלקחה בתקופה של הכנסה גבוהה יותר ותנאי ריבית

שונים. המעבר לפנסיה הוא הזדמנות לבחון מחזור משכנתא בגיל השלישי, להתאים את סכום ההחזר להכנסה החדשה,
ולעיתים גם לקצר או להאריך את תקופת ההלוואה בהתאם לצרכים.

כדי להעריך האם כדאי למחזר, ניתן להשתמש במחשבון משכנתא לגיל השלישי המותאם לתוחלת הלוואה קצרה יותר,
ליחס החזר שונה ולמסלולי ריבית עדכניים. המחשבון מסייע לסמלץ תרחישים שונים: הוספת ערב צעיר, שילוב הכנסה

משכירות, או מעבר למסלול עם גרייס חלקי לכמה שנים ראשונות של הפנסיה.

שיקולים מרכזיים במחזור בגיל מבוגר

עמלת פירעון מוקדם - בבחינת מעבר ממסלול קבוע ישן למסלול חדש, יש לבדוק את גובה העמלה ואת נקודת
האיזון בין החיסכון בריבית לבין עלות הפירעון.

התאמת תקופה לגיל - הבנקים מגבילים את גיל תום ההלוואה, ולכן לעיתים נדרש לקצר תקופות החזרים, מה
שמעלה את ההחזר החודשי אלא אם נכנסים ערב או שוכר לתמונה.

שינוי מבנה הביטוחים - מעבר לביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר בעל פרמיה שונה, והתאמת ביטוח נכס
למשכנתא לערך הריאלי של הדירה ולמצב השוק.

כדי למצות את פוטנציאל המחזור, מומלץ להשוות בין מספר בנקים, לרבות בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי
ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, שכן כל אחד מהם מפעיל מדיניות אשראי מעט שונה כלפי אוכלוסיית הגיל

השלישי.



הון עצמי, שעבוד דירה קיימת והערכת שמאי
בגיל השלישי, אחד היתרונות הגדולים הוא החזקת דירת מגורים נקייה או כמעט נקייה מחוב. באמצעות שעבוד דירה

קיימת ניתן לבצע שחרור הון מהנכס ולגייס הון עצמי להשקעה, עזרה לילדים או שיפור איכות החיים. השאלה המרכזית
מחשבון משכנתא להשוואה היא באיזה יחס מימון תוכלו לקבל הלוואה על הדירה, ובאיזו תקופה.

הבנק נשען על הערכת שמאי מקרקעין לנכס כדי לקבוע את שווי הדירה, ובהתאם גם את אחוז המימון. לרוב, בגיל
מבוגר, הבנקים יעדיפו לשמור על אחוז מימון מתון, מה שמגן הן על הבנק והן על הלווה מפני תנודות שוק חדות.

ניצול נכון של הון עצמי ונכס קיים

הון עצמי וניצול נכס - במקום למכור את הדירה ולעבור לשכירות, ניתן להלוות חלק מערכה ולשמר את
הזכות הקניינית, במיוחד כאשר יש הכנסה מפנסיה המשמשת לביטחון ההחזר.

מינוף לטובת הדור הבא - שחרור הון מהנכס מאפשר לעזור לילדים ברכישת דירה, תוך שמירה על שליטה
בתזרים הכספי ועל לוח סילוקין הגיוני ביחס לפנסיה ולהכנסות המשפחה הרחבה.

איזון בין סיכון לשקט נפשי - משכנתא לגיל השלישי צריכה להיות במינון שמאפשר שינה טובה בלילה, גם אם
תתרחש ירידה זמנית בהכנסה או עלייה במדד.

מסמכים נדרשים ומשמעות הביטוחים בגיל מבוגר
אחד המחסומים הפסיכולוגיים אצל פנסיונרים הוא החשש מהביורוקרטיה. בפועל, רשימת מסמכים נדרשים למשכנתא
פנסיונרים ברורה יחסית, וכוללת דוחות פנסיה, אישורי קצבת זקנה, תדפיסי חשבון בנק, אישורי בעלות בטאבו והצהרות

בריאות לביטוח חיים למשכנתא.

חברת הביטוח בוחנת את הגיל והמצב הרפואי כדי לתמחר ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר. לעיתים, כאשר הפרמיה
גבוהה במיוחד או כאשר קיימת בעיית ביטוח, ניתן לנהל מול הבנק דיון על הקלות בדרישת הביטוח או שימוש במבנים

חלופיים, כמו שיעבודים נוספים או הצטרפות ערב צעיר בריא לביטוח.

התמודדות עם אתגרי ביטוח חיים ונכס

התאמת סכום הביטוח - בחינת אפשרות לבטח רק חלק מההלוואה, בהתאם לדרישות המינימליות של הבנק,
ובשילוב ערב או שוכר כדי להפחית את החשיפה.

ביטוח נכס למשכנתא - גם בגיל השלישי, הבנק מחייב ביטוח מבנה. שווה לבדוק התאמת הכיסויים לערך
האמיתי של המבנה ולרמת הסיכון )רעידות אדמה, צנרת, אש וכדומה(.

עבודה מול מספר חברות ביטוח - פערי הפרמיה בגיל מבוגר משמעותיים, לעיתים אלפי שקלים לשנה, ולכן
חשוב לבצע סקר שוק או להיעזר ביועץ.

ירושה, זכויות בדירה והסדרת המשכנתא לדור הבא
כאשר בני הגיל השלישי עוסקים בלקיחת משכנתא, במיוחד כאשר משעבדים דירה קיימת, עולה השאלה מה יקרה ביום
שבו תיפתח העיזבון. כאן נכנס ההיבט של ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת ואופן חלוקת הזכויות בין היורשים

כאשר על הדירה רשומה משכנתא פעילה.

תכנון מוקדם, הכולל ניסוח צוואה, הצהרות בתוך המשפחה והבנת ההשלכות של משכנתא פעילה על עיזבון, מאפשר
להימנע מעימותים משפחתיים ומעיכובים בביצוע. פעמים רבות, ערב שהוא אחד הילדים יקבל בהסכמה יתרת זכויות

בדירה הממושכנת, כנגד נטילת האחריות להמשך תשלומי המשכנתא.

תיאום ציפיות משפחתי בסיטואציה של משכנתא בגיל השלישי

https://gilfinance.co/he/services/senior


קביעת יעד ברור - האם המטרה היא השארת דירה נקייה לילדים, או שיפור איכות החיים של ההורים גם
במחיר הקטנת ההון שיישאר בעיזבון.

חלוקת נטל המשכנתא - כאשר ילד משמש ערב או שותף להלוואה, יש להסדיר בכתב את ההשלכות
העתידיות על חלקו בירושה.

שיתוף היורשים בתכנון - דיון משפחתי פתוח מפחית הפתעות בעתיד, ומאפשר לבחור פתרון משכנתא
שמשרת גם את צורכי ההורים וגם את צורכי הילדים.

תפקיד יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
התמודדות עם תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, דרישות ביטוח, מגבלות גיל, וצרכים משפחתיים מורכבים

מחייבת מומחיות ייעודית. יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי אינו מסתפק בבדיקת אחוז המימון, אלא בונה
אסטרטגיה כוללת המשלבת הכנסה מפנסיה, קצבאות זקנה, ערב פוטנציאלי והכנסה משכירות, בצורה המאפשרת

לעמוד בתשלומים לאורך זמן.

היועץ מנתח לעומק את יחס החזר מהכנסה לפנסיה, בוחן תרחישים של ירידה עתידית בקצבאות או עלייה בהוצאות
בריאות, ומשלב במידת הצורך תקופת גרייס במשכנתא או הלוואת גישור לגיל השלישי כדי ליצור שנת הסתגלות

כלכלית לאחר היציאה לגמלאות.

צעדים מעשיים להגדלת סיכויי האישור

מיפוי מלא של הכנסות - פנסיה, קצבאות, שכירות, חסכונות והכנסות נוספות, תוך הדגשת הוודאות והיציבות
של כל רכיב.

איתור ערב מתאים - בחירת ערב עם פרופיל אשראי טוב, הכנסה יציבה ותכנון עתידי שמאפשר לו לקבל
משכנתא לעצמו במידת הצורך, מבלי שהערבות הנוכחית תחסום אותו.

תכנון תמהיל ריביות - בניית תמהיל מאוזן של ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה וריבית
משתנה צמודה למדד, תוך שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי לבדיקת תרחישים שונים.

קישור בין הכנסה מפנסיה, ערב ושוכר - בניית עסקה שלמה
החוזקה האמיתית של תכנון פיננסי לגיל השלישי טמונה בחיבור בין שלושת מקורות הביטחון: פנסיה וקצבאות זקנה, ערב
בעל הכנסה גבוהה, ושוכר יציב שמשלם שכירות באופן עקבי. כאשר הבנק רואה בפניו עסקה הנשענת על שלושה עמודי

תווך שונים, הוא מוכן לעתים להתגמש באחוז המימון, בתקופה ואף בתמחור הריבית.

שימוש חכם במשולש הזה מאפשר לבנות החזר חודשי מותאם לפנסיונרים שאינו מכביד על תזרים המזומנים, אך עדיין
משאיר מרווח ביטחון לבנק. במקביל, הוא מאפשר למשפחה לבצע שחרור הון מהנכס לטובת מטרות משפחתיות, כמו

סיוע לילדים ברכישת דירה או מימון טיפולים רפואיים ושיקום דיור.

כאשר משלבים ראייה משפחתית, הבנה רגולטורית וניצול מושכל של הכנסות פנסיה ושכירות, ניתן להפוך את הדירה
מנכס "נעול" למקור גמיש ובטוח של אשראי. פנסיונר שמגיע לבנק עם תוכנית מסודרת, מסמכים מלאים וערב או שוכר

מוגדרים היטב, מציג מעטפת שמגדילה משמעותית את הסיכוי לאישור משכנתא בתנאים הולמים גם בגיל מתקדם.

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

tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

