
יחס החזר מהכנסה לפנסיה הוא אחד המדדים הקריטיים שבהם בנקים משתמשים כדי להחליט אם לאשר או לדחות
בקשת משכנתא לגיל השלישי. עבור פנסיונרים ובני 60+ שמבקשים משכנתא חדשה, מחזור משכנתא קיימת או

משכנתא הפוכה, הבנה מדויקת של היחס הזה יכולה לעשות את ההבדל בין תשובה חיובית לבין סירוב.

מהו יחס החזר מהכנסה לפנסיה וכיצד מחשבים אותו
יחס החזר מהכנסה לפנסיה מבטא את החלק מההכנסה הפנסיונית החודשית שמוקדש לתשלום ההחזר החודשי של

המשכנתא. הבנק בודק מהו אחוז ההחזר מסך הכנסות הפונה, ובהתאם קובע אם רמת הסיכון מתאימה למדיניות
האשראי לגיל מבוגר.

החישוב הבסיסי פשוט: סך ההחזרים החודשיים על כל הלוואות המשכנתא חלקי סך ההכנסות החודשיות מפנסיה,
קצבאות זקנה, קצבאות שארים, שכירות ודמי נאמנות, ואם רלוונטי גם הכנסה מעבודה. התוצאה מבוטאת באחוזים, והיא

זו שקובעת בין היתר אם בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה תסתיים באישור.

גבולות יחס ההחזר במערכת הבנקאית

תקנות בנק ישראל מגבילות את יחס ההחזר המקסימלי מכלל ההכנסה, ובגיל השלישי הבנקים נוטים להיות שמרניים אף
יותר. ברוב המקרים, יחסי החזר מעל 30%-35% מההכנסה הפנסיונית ייחשבו גבוהים, במיוחד כאשר מדובר בלקוח מבוגר

עם תוחלת הכנסה מוגדרת.

המשמעות המעשית היא שגם אם הוותק התעסוקתי מרשים ושווי הנכס גבוה, אם היחס בין החזר המשכנתא לבין
ההכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה אינו עומד ברף, סביר שהבנק יבקש לצמצם את ההלוואה, להאריך את התקופה או

להציע פתרון כמו הלוואת גישור לגיל השלישי.

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה - מה נחשב לצורך חישוב היחס
כדי להבין אם תאושרו למשכנתא לגיל השלישי, צריך לדעת כיצד מערכות הבנק רואות את ההכנסות שלכם. בנקאות

משכנתאות עושה הבחנה ברורה בין סוגי הכנסות, ונותנת משקל שונה לכל סוג בטבלת הסיכונים.

ברמת העיקרון, הבנקים אוהבים הכנסות קבועות וצפויות לטווח ארוך. לכן, פנסיה תקציבית, פנסיה צוברת מוקצבת,
וקצבאות זקנה מביטוח לאומי ייחשבו בדרך כלל כהכנסות יציבות, כל עוד קיימים מסמכים רשמיים ותיעוד מסודר.

אילו הכנסות מוכרות לצורך משכנתא לפנסיונרים

קצבת פנסיה חודשית מכל קופות הגמל, קרנות הפנסיה והביטוחי מנהלים.

קצבת זקנה, קצבת שארים וקצבאות נכות, בכפוף להצגת אישורי זכאות עדכניים.

הכנסה משכירות דירה, במיוחד אם היא נכנסת באופן קבוע ומגובה בהסכם שכירות חתום.

הכנסה מעבודה חלקית לאחר גיל הפרישה, בכפוף להצגת תלושי שכר רציפים.

שילוב חכם בין הכנסות אלה מאפשר ליצור תמונה יציבה יותר מול הבנק ולשפר את יחס ההחזר, מה שמגדיל את הסיכוי
לקבל משכנתא לפנסיונרים בתנאים טובים יותר.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים והשפעתם על יחס ההחזר
אחד האתגרים בגיל השלישי הוא איסוף והצגת מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים באופן שיאפשר לבנקים לנתח נכון
את התמהיל הפיננסי. כאשר המסמכים חלקיים או לא מעודכנים, הבנק עשוי שלא להכיר בחלק מההכנסה, ויחס ההחזר

ייראה גבוה מהמציאות.



כדי להימנע מכך, מומלץ להכין מראש אישורי פנסיה עדכניים מכל הגופים המשלמים, אישור על קצבאות מביטוח לאומי,
הסכמי שכירות חתומים וצילומי שוברי תשלום אם קיימת הכנסה משכר דירה. התאמה מלאה בין הדיווחים לבנק לבין

המסמכים משפרת משמעותית את עמדתכם במו"מ על החזר חודשי מותאם לפנסיונרים.

התייחסות שונה בין בנקים

ישנן שונות משמעותית בין מדיניות בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי לבין בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר,
וכמובן גם ביחס לבנקים אחרים. חלקם מכירים בשיעור גבוה יותר מהכנסה משכירות, חלקם מציבים תקרות גיל שונות

לסיום המשכנתא, וחלקם משתמשים במודלים שונים לחישוב רמת הסיכון.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מכיר את המדיניות העדכנית בכל בנק, ויודע לאיזה מוסד לפנות כאשר יחס ההחזר
גבולי. התאמת הבנק לפרופיל ההכנסה שלכם עשויה להיות חשובה לא פחות מאשר גובה הריבית.

אחוז מימון לגיל מבוגר והשפעתו על יחס ההחזר
מלבד יחס ההחזר, אחד הפרמטרים שהבנק בוחן הוא אחוז המימון, כלומר היחס בין סכום המשכנתא לבין שווי הנכס.

בגיל השלישי הבנקים נוטים להגביל את אחוז המימון, משום שתוחלת החיים הפיננסית והסיכון הביטוחי שונים מאשר
אצל לווים צעירים יותר.

כאשר אחוז המימון לגיל מבוגר נמוך יחסית, הסיכון לבנק מצטמצם, ולעתים ניתן לקבל גמישות רבה יותר ביחס ההחזר
או במשך תקופת ההלוואה. מצד שני, מי שמבקש לממן חלק גדול משווי הדירה עלול להיתקל בדרישות קשיחות יותר

לרמת הכנסה גבוהה וליחס החזר נמוך.

הון עצמי וניצול נכס קיים

בגיל השלישי רבים מחזיקים דירה בבעלות מלאה או עם משכנתא קטנה יחסית. במקרים כאלה ניתן להשתמש
באפשרות של שעבוד דירה קיימת כדי לקבל מימון נוסף, או לבצע מהלך של שחרור הון מהנכס באמצעות משכנתא

הפוכה או הלוואה לכל מטרה כנגד הנכס.

ניצול נכון של ההון העצמי וניהול חכם של שיעור המימון מאפשרים לבנות לוח סילוקין מותאם שבו ההחזר החודשי נשאר
סביר ביחס להכנסה, בלי להעמיס על תזרים המזומנים השוטף של התא המשפחתי.

בחירת מסלולי ריבית לקשישים והשפעתם על ההחזר החודשי
יחס החזר מהכנסה לפנסיה איננו רק פונקציה של ההכנסה, אלא גם של הריבית והתקופה. בחירה חכמה של מסלולי
ריבית לקשישים יכולה להקטין את ההחזר החודשי ולהכניס אתכם לתוך טווח היחס שהבנק מוכן לאשר, בלי לוותר על

יציבות וביטחון.

ריבית פריים למשכנתא, ריבית קבועה לא צמודה, וריבית משתנה צמודה למדד הם שלושה מהמסלולים המרכזיים,
כאשר לכל אחד יתרונות וחסרונות שונים עבור אוכלוסיית הפנסיונרים.

ריבית קבועה לא צמודה - ודאות על פני גמישות

פנסיונרים רבים מעדיפים ריבית קבועה לא צמודה, משום שהיא מייצרת ודאות מלאה לגבי גובה ההחזר החודשי לאורך
כל תקופת ההלוואה. אינפלציה, עליית מדד או שינוי בריבית בנק ישראל אינם משפיעים על התשלום החודשי, ולכן קל

יותר לוודא שיחס ההחזר נשאר יציב מול הכנסה קבועה מפנסיה.

מצד שני, במסלול זה הריבית הראשונית גבוהה יחסית, ולכן במקרים שבהם יחס ההחזר גבולי נדרש לעתים לשלב גם
מסלולים נוספים כדי להקטין את ההחזר בטווח הקצר.

ריבית פריים וריבית משתנה צמודה למדד



מסלול פריים וגודלו בתמהיל הופכים קריטיים כאשר רוצים לבנות החזר חודשי מותאם לפנסיונרים. בתקופות של ריבית
בסיס נמוכה, שילוב של ריבית פריים למשכנתא מאפשר להקטין את התשלום בתחילת הדרך, אך טומן בחובו סיכון

לעליית החזר אם סביבת הריבית משתנה.

ריבית משתנה צמודה למדד, לעומת זאת, מייצרת החזר התחלתי נמוך יחסית, אך חושפת לשינויי מדד ולעליית תשלום
לאורך השנים. בגיל השלישי יש משמעות מיוחדת לניהול סיכונים זהיר, ולכן מומלץ שמסלולים אלה ייבחרו לאחר ניתוח

מעמיק של תוחלת החיים הפיננסית, מבנה הפנסיה והרצון להשאיר נכס לילדים.

תקופת גרייס במשכנתא ודחיית תשלומים בגיל השלישי
אחת הדרכים לנהל את יחס ההחזר היא שימוש מושכל בתקופת גרייס במשכנתא. גרייס מלא או חלקי מאפשר לדחות
את תשלום הקרן לתקופה מוגדרת, ולשלם בתקופה זו רק את הריבית או חלק ממנה. עבור פנסיונרים הנמצאים בשלב

של מעבר, מימוש נכס, או קבלת כספי פיצויים, פתרון כזה יכול לגשר על פערי תזרים זמניים.

חשוב להבין שגרייס איננו "מתנה" - הריבית ממשיכה להיצבר, ולעתים גם הקרן גדלה. לכן הוא מתאים בעיקר כפתרון
נקודתי במסגרת הלוואת גישור לגיל השלישי או בעת המתנה לירושה, מכירת דירה קיימת או קבלת קצבת פנסיה

מוגדלת בעתיד הקרוב.

מחזור משכנתא בגיל השלישי כאסטרטגיה להקטנת יחס ההחזר

מי שכבר מחזיק משכנתא ישנה יכול להשתמש במחזור משכנתא בגיל השלישי ככלי מרכזי להתאמת ההחזר להכנסה
מעודכנת. לעתים קרובות, משכנתאות שנלקחו לפני שנים רבות אינן מותאמות לרמת הריבית הנוכחית, להרכב ההכנסה

החדש לאחר הפרישה ולצרכים המשפחתיים העדכניים.

באמצעות מחזור חכם אפשר להאריך במעט את התקופה, להוזיל חלק מהריביות, לבנות לוח סילוקין מותאם לגיל
והכנסה, ולשפר משמעותית את יחס ההחזר בלי להגדיל באופן דרמטי את סך הריבית לאורך חיי ההלוואה. כאן נכנסת

לתמונה בחינה מדוקדקת של עמלת פירעון מוקדם והשפעתה על כדאיות המהלך.

משכנתא הפוכה ושחרור הון מהנכס - כאשר יחס ההחזר "תקוע"
ישנם מקרים שבהם יחס ההחזר מהכנסה לפנסיה אינו מאפשר קבלת משכנתא רגילה בגיל השלישי, גם לאחר התאמות

שונות. במצבים כאלה, משכנתא הפוכה הופכת לפתרון מרכזי, משום שהיא בנויה על היגיון פיננסי הפוך: הלווה אינו
משלם החזר חודשי, והריבית והקרן נספגות לתוך יתרת החוב על הנכס.

במסלול כזה, שחרור הון מהנכס מאפשר להזרים כסף לחשבון הבנק של הפנסיונר, כקצבה חודשית או כסכום חד פעמי,
בלי לפגוע ביחס ההחזר כי אין החזר שוטף. ההלוואה נפרעת בדרך כלל בעת מכירת הנכס, מעבר לדיור מוגן או במסגרת

הסדרת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת בין היורשים.

שעבוד דירה קיימת כאלטרנטיבה למשכנתא חדשה

כאשר יש דירה ללא חוב או עם חוב קטן, ניתן להשתמש בפתרון של שעבוד דירה קיימת לטובת הלוואה, במקום נטילת
משכנתא רגילה לדירה חדשה. הבנק מבסס את ההחלטה על הערכת שמאי מקרקעין לנכס, ובוחן מהו שיעור המימון

האפשרי ומהו מבנה ההחזר הנדרש כדי לשמור על יחס החזר סביר ביחס להכנסה.

היתרון בגישה הזו הוא שניתן לתכנן החזר נמוך יחסית על פני תקופה ארוכה, תוך שימוש בהון העצמי הכלוא בנכס.
החיסרון הוא שעבוד הנכס לטובת הבנק, מה שדורש תיאום ציפיות מוקדם עם בני המשפחה ועם יורשים פוטנציאליים.

ביטוח חיים וביטוח נכס למשכנתא בגיל מבוגר
בנוסף ליחס ההחזר ולשיעור המימון, בנקים בוחנים בגיל מחזור משכנתא לחיסכון השלישי גם את נושא הביטוח. ביטוח

חיים למשכנתא בגיל מבוגר מורכב יותר מבחינה אקטוארית, ולעתים פרמיות הביטוח גבוהות עד כדי כך שהן משפיעות
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בפועל על יחס ההחזר ועל היתכנות העסקה.

בחלק מהמקרים, ובעיקר כאשר גיל הלווה גבוה מאוד או שיש מצב רפואי מורכב, הבנק יפנה לפתרונות שבהם ביטוח
החיים מוגבל, או ידרוש ערב נוסף צעיר יותר. מנגד, ביטוח נכס למשכנתא הוא בדרך כלל פשוט יותר להשגה, אך גם אותו

יש לתמחר בתוך החישוב הכולל של העלות החודשית.

השפעת הביטוח על יחס ההחזר הכולל

כאשר בוחנים את היחס הכולל בין החזרי המשכנתא לבין ההכנסה, חשוב להתייחס לא רק לתשלום הישיר לבנק אלא גם
לפרמיות הביטוח המשולמות במסגרת ההחזר. בחלק מהבנקים, החישוב הפנימי לוקח בחשבון את סך ההוצאה

השוטפת, כולל ביטוחי חיים ונכס, ולכן יש משמעות לניהול מו"מ גם מול חברת הביטוח כדי להקטין את העלות החודשית.

מחשבון משכנתא לגיל השלישי - כלי עבודה, לא תחליף לייעוץ
שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי מאפשר לקבל תמונה ראשונית על גובה ההחזר, משך התקופה והיקף

הריביות, אך חשוב להבין שיחס ההחזר הסופי שבו יכיר הבנק תלוי בפרמטרים רבים נוספים. לכל מוסד בנקאי יש מודל
חיתום משלו, המושפע מהגיל, סוג הנכס, ממוצע יתרות בבנק, היסטוריית אשראי ועוד.

לכן מחשבון אונליין הוא בעיקר כלי להכנה מוקדמת: הוא עוזר לבחון תרחישים, להבין מהו סדר הגודל של החזר חודשי
מותאם לפנסיונרים, ולבדוק מה קורה ליחס ההחזר כאשר משנים את התקופה, את מסלולי הריבית או את אחוז המימון.

ההחלטות האמיתיות מתקבלות מול בנק או מול יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי שמכיר את השטח לעומק.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי
במשכנתאות סטנדרטיות לצעירים, ניתן לעתים להסתפק בהשוואת ריביות בין בנקים. בגיל השלישי, לעומת זאת,

התמונה מורכבת בהרבה. יחס החזר מהכנסה לפנסיה, תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, מגבלות ביטוח חיים,
שיקולי ירושה ושעבוד נכס - כל אלה מצריכים ראייה הוליסטית ותכנון ארוך טווח.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי יודע לשלב בין הרצון לשמור על איכות חיים שוטפת לבין הצורך להגן על הנכס
ועל בני המשפחה. הוא בוחן את לוחות הסילוקין האפשריים, בודק אם מחזור משכנתא בגיל השלישי ישפר את המצב,

ואם קיים היגיון לעבור למשכנתא הפוכה או להלוואת גישור עד למימוש דירה קיימת.

בניית אסטרטגיית החזר מותאמת אישית

המפתח להצלחה בגיל השלישי איננו רק לקבל אישור למשכנתא, אלא לבנות לוח סילוקין מותאם שמעניק שקט נפשי
לאורך שנים. לעתים עדיף לבחור בהחזר חודשי מעט גבוה יותר כדי לקצר את התקופה ולהקטין את סך הריבית, ולעתים

יש ערך עליון לשמירה על תזרים מזומנים נוח, גם במחיר של הארכת התקופה.

יועץ מנוסה יבצע סימולציות שונות, ישלב בין מסלולי ריבית קבועה לא צמודה, ריבית פריים וריבית משתנה צמודה למדד,
ויבחן כיצד כל שינוי משפיע על יחס ההחזר מהכנסה לפנסיה בטווח הקצר והארוך, כולל תרחישים של ירידה עתידית

בהכנסה או עלייה בהוצאות רפואיות.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת בגיל השלישי
עוד שכבה מהותית בתכנון משכנתא לגיל השלישי היא ההתייחסות להיבטי ירושה. כאשר דירה משועבדת לבנק,

המשמעות עבור יורשים היא שהחוב לבנק קודם לזכויותיהם בנכס. אם בני המשפחה מעוניינים לשמור על הדירה, עליהם
לפרוע את החוב או למחזר אותו למשכנתא חדשה על שמם.

לכן כדאי כבר בשלב התכנון הראשוני לשתף את הילדים או היורשים העתידיים, להסביר את המשמעויות של שעבוד דירה
קיימת, ולבחון יחד תרחישים שונים - למשל, מה יקרה אם יבחרו למכור את הדירה, אם ירצו לקחת משכנתא להמשך

החזקה בנכס, או אם יחליטו להשלים את יתרת החוב מתוך כספי ירושה אחרים.



שילוב בין צרכי ההורים לצרכי הדור הבא

במקרים רבים, הורים בגיל השלישי רוצים מצד אחד לשמור על רמת חיים מספקת ולעתים גם לסייע לילדים ולנכדים,
ומצד שני לא לפגוע באפשרות שהנכס יישאר במשפחה. כאן נכנס הדיון על שחרור הון מהנכס ועל בחירת סוג המשכנתא

הנכון - רגילה, הפוכה, או שילוב בין הלוואת גישור לבין מחזור משכנתא קיים.

תכנון מדויק של יחס ההחזר מהכנסה לפנסיה בתוך ההקשר המשפחתי הרחב מאפשר לבנות פתרון שאינו מבוסס רק
על מתמטיקה פיננסית, אלא גם על ערכים, העברת עושר בין דורי ושמירה על יציבות רגשית ופיננסית של כל המעורבים.

כיצד לדעת אם תאושרו למשכנתא בגיל השלישי בפועל
כדי להעריך בצורה ריאלית את סיכויי האישור, כדאי לפעול בשלושה שלבים: איסוף מסמכים מלא, חישוב מוקדם של יחס

ההחזר, והתייעצות מקצועית. בשלב הראשון, ודאו שכל הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה מתועדת היטב, כולל טפסי 106
מהשנים האחרונות, אישורי תשלומי פנסיה מהקרנות ואישורי ביטוח לאומי.

בשלב השני, השתמשו במחשבון משכנתא לגיל השלישי כדי להעריך את גובה ההחזר ולבדוק מהו היחס בין ההחזר לבין
ההכנסה נטו. השוו את התוצאה להנחיות המקובלות בשוק: אם היחס נמוך מ-25%-30%, סיכויי האישור טובים מאוד; אם

הוא נע סביב 30%-35%, נדרשת בנייה מדויקת של תמהיל וריביות; אם הוא גבוה מ-40%, כנראה שיהיה צורך לשקול
מסלולים אלטרנטיביים כמו משכנתא הפוכה או הלוואת גישור קצרה.

בשלב השלישי, פגישה עם יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי תאפשר לחבר בין הנתונים האישיים שלכם לבין
המדיניות בפועל בבנקים שונים. היועץ ידע אם נכון לפנות לבנק מזרחי טפחות, לבנק הפועלים או לבנק אחר, מהו שיעור

המימון הריאלי שניתן להשיג, ואיזה לוח סילוקין ותמהיל ריביות יאפשרו יחס החזר סביר בתוך מסגרת תקנות בנק ישראל
למשכנתאות מבוגרים.

כאשר כל החלקים הללו מתחברים, אפשר לקבל החלטה שקולה אם לצאת לדרך עם משכנתא לגיל השלישי, לעדכן או
למחזר הלוואה קיימת, או לבחור בפתרונות פחות סטנדרטיים כמו משכנתא הפוכה או שעבוד דירה קיימת לצורך שחרור

הון. המטרה איננה רק לקבל אישור מהבנק, אלא לבנות מהלך שיחזיק מעמד לאורך שנים, יתאים להכנסה הפנסיונית,
וישמור על מרחב נשימה פיננסי ומשפחתי בתקופה בה היציבות חשובה יותר מתמיד.

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
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