
יחס החזר מהכנסה אצל פנסיונרים מחשבון משכנתא כבר מזמן אינו נשען רק על פנסיה וקצבאות זקנה, במיוחד כאשר
קיימת הכנסה משכר דירה. מי שמלווה תהליכי משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או הלוואת גישור לגיל

השלישי חייב להבין לעומק איך הבנקים מפרשים הכנסה משכירות, כיצד היא נכנסת לחישוב יחס ההחזר, ואיך נכון
לבנות תמהיל ורמת מימון כשעיקר ההכנסה היא פנסיונית.

מהו יחס החזר מהכנסה ולמה הוא קריטי בגיל השלישי
יחס החזר מהכנסה הוא היחס בין סך ההחזר החודשי על המשכנתאות וההלוואות לבין סך ההכנסה החודשית המוכרת
לצורך חישוב האשראי. אצל פנסיונרים, יחס זה יושב במרכז ניהול הסיכון של הבנק, משום שלא צפויה צמיחה דרמטית

בהכנסות, ויש מגבלה מובנית של תוחלת חיים ושל ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר.

ברוב הבנקים, על פי תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, יחס ההחזר המקסימלי נע בדרך כלל סביב 30%-40%
מההכנסה הפנויה, כאשר בגיל מבוגר רבים מהבנקים יעדיפו להתקרב לחלק התחתון של הטווח. כשמוסיפים למשוואה
הכנסה משכירות, המורכבות גדלה, כי צריך להבחין האם ההכנסה יציבה, ממוסמכת, ומה קורה במקרה של דירה ריקה.

מקורות הכנסה בגיל הפרישה וכיצד הבנק מתייחס אליהם

הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה

עבור מי שמבקש בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה, הבנק נשען קודם כל על הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה.
קצבת זקנה מביטוח לאומי, פנסיה תקציבית, פנסיה צוברת, הכנסה מקופות גמל שנמשכות כקצבה - כל אלה נחשבים

הכנסה קבועה כל עוד קיימים מסמכים ברורים ותוחלת תשלום מוגדרת.

הכנסות אלה ייבדקו מול אישורי פנסיה, דוחות מהחברות המנהלות, ואצל בני זוג גם מול רמת התלות ההדדית. כאן נכנס
ביתר שאת נושא ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, משום שקיצור תוחלת ההכנסה עקב פטירה עלול לשנות את יחס

ההחזר באופן מהותי.

הכנסה משכירות - פוטנציאל גדילה או מוקש סיכון

הכנסה משכר דירה היא מרכיב מרכזי עבור רבים המחפשים שחרור הון מהנכס או שעבוד דירה קיימת למטרות צריכה,
סיוע לילדים ברכישת דירה או הסדרת ירושה. מצד אחד, לבנק נוח לראות זרם הכנסה נוסף מעבר לפנסיה. מצד שני,
שוכרים מתחלפים, תיקוני תחזוקה, תקופות ריקנות והוצאות מיסוי מחייבים את הבנק לבחון את ההכנסה משכירות

במשקפיים שמרניים.

בפועל, ברוב הבנקים רק חלק מהשכירות יילקח בחשבון לצורך יחס החזר מהכנסה, לעיתים 60%-80% מהשכירות ברוטו,
לאחר קיזוז הוצאות פוטנציאליות. ככל שהלווה מבוגר יותר, ולעיתים כאשר אין חוזה שכירות ארוך טווח, הבנק עשוי לגלם

מקדם זהירות גבוה עוד יותר.

איך הבנק מחשב יחס החזר כשיש פנסיה ושכר דירה

דוגמה מספרית בסיסית לחישוב יחס החזר

נניח לווה בן 70, הכנסה פנסיונית נטו 9,000 ש"ח, קצבת זקנה זוגית 3,000 ש"ח, הכנסה משכירות 5,000 ש"ח. מבחינת
הבנק, הפנסיה וקצבת הזקנה ייכנסו כמעט במלואן, כלומר 12,000 ש"ח. לגבי שכר הדירה, נניח שהבנק מכיר ב-70%

בלבד מהסכום, כלומר 3,500 ש"ח.

סך ההכנסה המוכרת לצורך יחס החזר מהכנסה יהיה 15,500 ש"ח. אם הבנק מגביל את היחס ל-30%, ההחזר החודשי
המקסימלי לכל ההתחייבויות יהיה 4,650 ש"ח. מתוכם תילקח בחשבון גם כל התחייבות קיימת אחרת - הלוואות
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צרכניות, כרטיסי אשראי וכדומה - לפני חישוב החזר חודשי מותאם לפנסיונרים במסגרת המשכנתא החדשה או מחזור
המשכנתא.

אחוז מימון לגיל מבוגר ותלות ביחס ההחזר

מעבר ליחס ההחזר, הבנק יבחן גם את אחוז מימון לגיל מבוגר. לעיתים מוכן הבנק לאשר אחוז מימון גבוה יותר אם יש
נכס מושכר נוסף, או אם השכירות משמשת בפועל לסגירת החזר המשכנתא. מצד שני, יחס החזר גבוה מדי עלול להוביל

לצמצום סכום האשראי או קיצור תקופת ההלוואה, מה שמגדיל עוד יותר את ההחזר החודשי.

במיוחד כאשר מדובר במחזור משכנתא בגיל השלישי, לעיתים המהלך העיקרי הוא פריסת היתרה לתקופה ארוכה יותר,
הורדת ההחזר החודשי ושיפור יחס ההחזר, גם אם הריבית לא משתפרת באופן דרמטי. כאן נדרשת עבודת עומק על לוח

סילוקין מותאם ועל איזון בין תוחלת החיים, עלות הביטוחים ועלות הריבית לאורך השנים.

התייחסות הבנקים להכנסה משכירות - פרקטיקה בשטח

בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי והכנסה משכירות

במסגרות כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי, נעשה בדרך כלל שימוש נרחב בנכסים קיימים לצורך הון
עצמי וניצול נכס. כשיש דירה מושכרת, הבנק יבקש לראות חוזה שכירות בתוקף, אישורי הפקדת שכירות בחשבון,

ולעיתים גם בדיקה האם קיימות מגבלות תכנוניות או חוזיות על השכרת הדירה )למשל בדיור מוגן או בית מוגן(.

נציגי האשראי בוחנים האם השכירות צפויה להימשך לאורך תקופת ההלוואה, האם יש סיכון לפינוי עתידי, והאם בעל
הנכס אינו תלוי לחלוטין בשכירות לצורך כיסוי כלל ההתחייבויות. ככל שרמת התלות בשכירות גבוהה יותר, יעלה משקלה

בשיקולי הסיכון, גם אם באופן פורמלי ההכנסה נלקחת בחשבון.

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר והיבטי זהירות

בנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר פועל בדומה לשוק כולו, אך נותן פעמים רבות דגש גבוה על תזרים נטו. כלומר,
גם אם השכירות גבוהה, ישקלו שם היטב את המס השולי, הוצאות תחזוקה, עלויות ביטוח נכס למשכנתא ומיסי עירייה,

כדי להבין מהי ההכנסה הנקייה הזמינה בפועל להחזר.

כשמחשבים יחס החזר מהכנסה לפנסיה כולל שכר דירה, הבנק עשוי לבקש גם נתונים על מצב הנכס המושכר, הכנסות
משכירות בשנים קודמות, ולעיתים אף להיעזר בהערכת שמאי מקרקעין לנכס כדי לוודא שהשכירות אינה זמנית או

חריגה ביחס לשוק המקומי.

משכנתא הפוכה, הלוואת גישור ושחרור הון מהנכס

משכנתא הפוכה וההשפעה על תזרים והכנסה משכירות

משכנתא הפוכה היא כלי מרכזי לשחרור הון מהנכס בפרישה, כאשר לעיתים אין צורך בהחזר חודשי אלא רק בפירעון
בעת מכירת הנכס או מוות. במבנה כזה יחס ההחזר מהכנסה כמעט ואינו מושפע, כי אין החזר שוטף. עם זאת, מי

שמחזיק גם דירה מושכרת וגם לוקח משכנתא הפוכה על דירת המגורים, צריך לוודא שהכנסות השכירות אכן מספיקות
לכסות הוצאות שוטפות, ביטוחים, מיסים ושיפוצים.

במשכנתא הפוכה, ההסתכלות של הגופים המממנים מתמקדת יותר בערך הנכס ובאחוז המימון ופחות ביחס ההחזר.
ועדיין, בהיבטי רגולציה של תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים, נבדקת היכולת הפיננסית הכוללת כדי להימנע

מהידרדרות למצבי חדלות פירעון עתידיים.

הלוואת גישור לגיל השלישי ומינוף נכסים מושכרים



הלוואת גישור לגיל השלישי נפוצה כאשר מוכרים נכס קיים וממתינים לסגירת עסקה, או כאשר מצפים לירושה או
לשחרור קופות גמל. ההחזר בפועל עשוי להיות נמוך בתחילת התקופה אם מאשרים תקופת גרייס במשכנתא, ובה ניתן

לשלם ריבית בלבד. במצב כזה, הכנסה משכירות יכולה להוות גשר נוח לתקופת הביניים, ולשפר משמעותית את יחס
ההחזר בטווח הקצר.

יחד עם זאת, לקיחת הלוואת גישור על דירה מושכרת מגדילה את רמת המינוף על הנכס, ולכן הבנק בוחן בזהירות את הון
עצמי וניצול נכס, את טווח הזמנים הצפוי לפירעון, ואת הסבירות שהירושה או המכירה אכן יתממשו בזמן. כאשר תזרים

השכירות משמש כעוגן לתשלום הריבית, יש להקפיד שהחזר הריבית לא "יאכל" את כל הפוטנציאל החיובי של השכירות.

תמהיל ריבית ולוח סילוקין מותאם לפנסיונרים עם הכנסה משכירות

מסלולי ריבית לקשישים והתאמה לתזרים שכירות

בבניית תמהיל למשכנתא לפנסיונרים עם דירה מושכרת, חשוב לשלב בחכמה בין ריבית פריים למשכנתא, ריבית
קבועה לא צמודה וריבית משתנה צמודה למדד. מאחר ששכירות נוטה להתעדכן אחת למספר שנים ולעיתים צמודה

למדד, ניתן להתאים חלק מההלוואה למסלול צמוד מדד כדי לשמור על יחס החזר יציב יחסית לטווח הארוך.

עם זאת, בגיל מבוגר ההעדפה השכיחה היא דווקא למסלולים יציבים יותר, כמו ריבית קבועה לא צמודה, שמפחיתים את
הסיכון לעלייה חדה בהחזרים בעתיד. כאן נכנס לתמונה השיקול האם השכירות מסוגלת לספוג תנודות בריבית הפריים,

או שמוטב להגביל את מרכיב הפריים כדי להגן על תזרים הפנסיונר, במיוחד אם קיימים פערי זמן בין תקופות השכרה.

לוח סילוקין מותאם והחזר חודשי מותאם לפנסיונרים

בניית לוח סילוקין מותאם לגיל השלישי משמעותה לרוב החזרים נמוכים יותר בתחילת התקופה, עם אפשרות להגדלתם
בהמשך כאשר צפויות הכנסות נוספות )למשל שחרור קופות גמל או קרנות השתלמות(. כאשר יש הכנסה משכירות, ניתן

לתכנן לוח סילוקין כך שחלק מההחזר החודשי יישען על השכירות, אך תוך שמירה על אפשרות עמידה בהחזרים גם
במקרה של עצירת השכירות לתקופה מסוימת.

החזר חודשי מותאם לפנסיונרים הוא תוצר של שילוב בין תמהיל הריבית, ממוצע משך החיים הצפוי, מצב בריאותי
המשפיע על ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, ויכולת הילדים או היורשים לסייע בהחזרים במקרה הצורך. כשמכניסים

למשוואה דירה מושכרת, צריך לשחזר בתרחישי קיצון מה קורה אם השוכר מפנה את הדירה למשך חצי שנה, ולוודא שגם
אז יחס ההחזר מהכנסה הפנסיונית בלבד אינו חוצה את רף הסיכון.

מסמכים נדרשים ומשמעותם בחישוב יחס ההחזר

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים עם דירה מושכרת

בתהליך בקשת משכנתא לגיל מבוגר, או מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים, כאשר יש הכנסה משכירות, הבנק
ידרוש לרוב את המסמכים הבאים:

חוזה שכירות בתוקף הכולל פרטי שוכר, גובה השכירות ותקופת ההשכרה.

אישורי הפקדות בנקאיות של דמי שכירות ב-6-12 החודשים האחרונים.

אישור עירייה על היעדר חובות ארנונה, ואישור רישום בטאבו או במנהל מקרקעי ישראל.

דוחות מס רלוונטיים אם השכירות מדווחת כהכנסה עסקית או מעל התקרה הפטורה.

מסמכים אלה מאפשרים לבנק לקבוע האם ההכנסה משכירות היא יציבה וסבירה לאורך זמן, ובאיזה אחוז ממנה ניתן
להכיר לצורך חישוב יחס ההחזר. יועץ מנוסה יידע לעיתים להציג את הנתונים כך שיודגשו יציבות וותק השכירות, באופן

שמגדיל את ההכרה בהכנסה.



ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת

בגיל השלישי, כאשר מתוכננת ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת, יש לתת את הדעת על מצב שבו ההלוואה
תעבור ליורשים, בעוד השכירות מהנכס אמורה להמשיך לשרת את ההחזר. חשוב לוודא שהיורשים מבינים את רמת

המינוף ואת השפעתה על שווי הירושה נטו לאחר פירעון המשכנתא, במיוחד כאשר המשכנתא נלקחה לצורך שחרור הון
לצריכה שוטפת או סיוע לילדים אחרים.

במקרים כאלה, מומלץ לשלב תכנון ירושה עם תכנון משכנתא, ולעיתים לעדכן מראש את המבנה המשפחתי בטאבו, יפוי
כח מתמשך או הסכמים בין יורשים, כדי למנוע מחלוקות עתידיות סביב נכס מושכר משועבד.

ביטוחים, עמלות וסיכוני קצה במשכנתאות לגיל השלישי

ביטוח נכס וביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר

ביטוח נכס למשכנתא קריטי במיוחד כשהנכס מושכר, מאחר שנזק מבני עלול לעצור את השכירות לזמן ממושך ולפגוע
ביכולת עמידה בהחזר. בהקשר של ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, הפרמיות עולות מאוד, ולעיתים קיים קושי ממשי

להשיג כיסוי רחב. זהו אחד השיקולים בבחירה בין משכנתא רגילה לבין משכנתא הפוכה, שם דפוס הביטוח שונה.

ללא כיסוי ביטוחי מספיק, מקרה פטירה או נזק לנכס המושכר עלולים לשבש בבת אחת את כל חישובי יחס ההחזר,
ולהפוך תיק אשראי שנראה מאוזן על הנייר למצב לחץ אמיתי עבור בני המשפחה. לכן מומלץ להכניס את עלות

הביטוחים למחשבון ולהבין את ההחזר האמיתי, כולל כל שכבות העלות.

עמלת פירעון מוקדם והקשר להכנסה משכירות

כאשר נכס מושכר צפוי להימכר בטווח של מספר שנים, יש לבחון היטב את נושא עמלת פירעון מוקדם. במצבים שבהם
מתכננים למכור את הדירה המושכרת ולהעביר את ההחזר לנכס אחר או לחלוקה בין יורשים, חשוב לבנות את התמהיל

כך שהקנסות הצפויים יהיו סבירים ולא "יאכלו" נתח משמעותי מתמורת המכירה, מה שישנה בדיעבד את כדאיות העסקה
כולה.

פנסיונרים רבים שאינם נעזרים ביועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי עלולים לבחור מסלולים קבועים ארוכי טווח
בריבית גבוהה, ואז להיתקל בעמלת פירעון מוקדם גבוהה כשינסו למכור את הנכס או למחזר. הכנסה משכירות יכולה

אמנם להקטין את הצורך במחזור, אך היא גם מעניקה גמישות שכדאי למנף נכון בשלב התכנון.

תכנון מקצועי: שימוש במחשבון משכנתא לגיל השלישי ובייעוץ מומחה

שימוש חכם במחשבון משכנתא לגיל השלישי

כלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי יכול לסייע מאוד בהבנת רמת ההחזר הרצויה כאשר יש גם פנסיה וגם הכנסה
משכירות. עם זאת, חשוב להכניס לערכים לא רק את סך ההכנסה המלאה, אלא את ההכנסה המוכרת בפועל בבנק,

לאחר קיזוז אחוזי זהירות מהשכירות והפחתת הוצאות נלוות כגון ביטוח נכס, ארנונה, תחזוקה ושיפוצים תקופתיים.

שימוש נכון במחשבון מאפשר לדמות תרחישים שונים: השכרת הנכס במחיר נמוך יותר, תקופות ריקנות, עליית ריבית
https://gilfinance.co/he/blog/divorce-mortgage-guide במסלול פריים, או עדכון מדד במסלול צמוד. באמצעות

סימולציות אלה ניתן להקדים תרופה למכה ולבנות מראש תמהיל שמגן על הלווים מפני סטיות חדות ביחס ההחזר.

תפקידו של יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי מביא לשולחן הבנה משולבת של תכנון פרישה, שוק הנדל"ן, רגולציה בנקאית
ותכנון ירושה. כשנכנסת למשוואה דירה מושכרת, הייעוץ הופך קריטי, משום שהשילוב בין שיעורי מימון, סוגי ביטוחים,

מבנה המס על השכירות והאפשרות לשעבד את הנכס לטובת ילדים או נכדים - יוצר מרחב החלטות מורכב מאוד.

https://gilfinance.co/he/blog/divorce-mortgage-guide


יועץ מנוסה ידע לנהל מו"מ מול מספר בנקים, לבדוק לעומק הצעות כמו משכנתא הפוכה לעומת משכנתא רגילה עם
תקופת גרייס, ולהתאים את רמת הסיכון למשפחה הספציפית, תוך הסתכלות על מכלול הנכסים וההתחייבויות ולא רק

על תיק המשכנתא הבודד. עבור אנשי מקצוע המלווים לקוחות בגיל השלישי, שיתוף פעולה עם יועץ כזה יכול לשפר
משמעותית את איכות הפתרון הסופי.

מבט קדימה: איזון בין פנסיה, שכירות ויציבות פיננסית
הכנסה משכירות בגיל השלישי יכולה להפוך את המשוואה הפיננסית לפשוטה ובטוחה יותר, אך אם מתכננים מהלך של

משכנתא או שחרור הון מהנכס ללא בחינה מדויקת של יחס ההחזר, אותה שכירות עלולה להפוך למקור סיכון. הבנקים
נוטים לנהוג בזהירות מובנית, להכיר רק בחלק מהשכירות ולהציב מגבלות מימון מחמירות יותר, במיוחד בגילאים

מתקדמים.

הדרך הנכונה לעבוד מול המערכת הבנקאית עוברת בהבנת העקרונות: כיצד נמדד יחס החזר מהכנסה לפנסיה, באיזה
אופן מתורגמת שכירות להכנסה מוכרת, מהו אחוז המימון הסביר למצב הספציפי של הלווה, ואיזה תמהיל ריביות ולוח

סילוקין מגינים בצורה הטובה ביותר על תזרים מזומנים יציב לאורך זמן. חיבור בין ידע מקצועי, סימולציות מדויקות וייעוץ
ייעודי לגיל השלישי מאפשר להמיר נכסים פיזיים ובמיוחד דירות מושכרות, לרמת ביטחון כלכלי גבוהה יותר בשנות

הפרישה, מבלי להקריב את הגמישות ואת תחושת הביטחון של המשפחה.

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.
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