
יחס החזר מהכנסה לפנסיה הוא אחד הפרמטרים הקריטיים באישור משכנתאות, אך במשכנתא הפוכה המודל הפיננסי
עובד אחרת לגמרי. עבור יועץ משכנתאות, מתכנן פרישה או מנהל השקעות שעובד עם בני 60+, הבנת ההבדל המהותי
בין משכנתא רגילה לבין משכנתא הפוכה היא תנאי בסיסי לבניית אסטרטגיית מימון נכונה ולניצול אופטימלי של הנכס.

למה יחס החזר מהכנסה חשוב כל כך במשכנתא רגילה
במשכנתא "קלאסית", בין אם מדובר בזוג צעיר או במשכנתא לגיל השלישי, בנק ישראל מחייב את הבנקים לבחון יחס

החזר מהכנסה. הכנסה יכולה להיות משכר עבודה, מעסק, מהשכרת נכסים ואצל גמלאים גם מהכנסה מפנסיה וקצבאות
זקנה. ברוב המקרים, יחס ההחזר החודשי לא יעלה על כ-40% מההכנסה הפנויה המאומתת.

הסיבה ברורה: הלוואת משכנתא רגילה מלווה בהחזר חודשי משמעותי, לפי לוח סילוקין שנקבע מראש. כשבונים
משכנתא לפנסיונרים במסלול רגיל, ההחזר החודשי צריך להיות מותאם לירידה הצפויה בהכנסה לאחר הפרישה,

ולהשאיר פער בטוח להוצאות שוטפות, בריאות, תמיכה בילדים ועוד.

כאן נכנסת לתמונה בדיקת זכאות משכנתא לאחר פרישה: בנק יבחן קרנות איך לבחור יועץ משכנתאות פנסיה, קופות
גמל, ביטוחי מנהלים והכנסה משכירות, כדי לקבוע האם הלוואה בריבית פריים, ריבית קבועה לא צמודה או ריבית

משתנה צמודה למדד יכולה לעמוד במסגרת יחס ההחזר מבלי לסכן את הלווה.

מהי משכנתא הפוכה ולמה היא לא "משחקת" לפי אותם כללים
משכנתא הפוכה היא הלוואה לבני 60+ )לעיתים 62-65 ומעלה, תלוי בגוף המממן( שבה הכסף זורם מהבנק ללקוח, אך

אין חובה להחזיר את הקרן והריבית מדי חודש. ההלוואה מובטחת באמצעות שעבוד דירה קיימת, לרוב דירת מגורים
בבעלות מלאה או כמעט מלאה, והפרעון מתבצע בדרך כלל בעת פטירת הלווים או מכירת הנכס.

המשמעות המעשית: אין החזר חודשי מחייב, ולכן יחס החזר מהכנסה לפנסיה כמעט לא רלוונטי במתכונת הקלאסית
שלו. הגוף המממן מתמקד בעיקר בשווי הנכס, בגיל הלווה ובנתוני הירושה והיורשים, ופחות ביכולת התזרימית החודשית

של הפנסיונר.

במקום להתבסס על "החזר חודשי מותאם לפנסיונרים", המודל מתבסס על "שחרור הון מהנכס". כלומר, הבנק מוכן
לשלם לבעל הדירה סכום חד פעמי, קצבה חודשית, או שילוב ביניהם, כנגד התחייבות לקבל בעתיד את כספו מקרן

ההלוואה, מהריבית שנצברה וממימוש הנכס במקרה הצורך.

יחס החזר מהכנסה לפנסיה: למה כמעט אין לו תפקיד במשכנתא הפוכה

היגיון הסיכון שונה לחלוטין

במשכנתא רגילה, הסיכון העיקרי הוא אי עמידה בתשלומים חודשיים. לכן, תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים
ולמשכנתאות בכלל מתמקדות ביחס בין ההחזר להכנסה. במשכנתא הפוכה אין כמעט החזרים שוטפים, ולכן הסיכון נמדד

ביחס בין גובה החוב העתידי הצפוי לבין שווי הנכס לאורך זמן.

בישראל, בהתאם למודלים אקטואריים ולנתוני תוחלת חיים, הגוף המממן מעריך כמה זמן בממוצע תמשך ההלוואה, באיזו
ריבית תתנהל, ואיך עשוי להשתנות שווי הדירה. מתוך זה נגזר אחוז מימון לגיל מבוגר - כלומר כמה אחוז טיפים לבניית

תמהיל משכנתא חכם משווי הדירה ניתן לשחרר כביטחון היום, בלי לסכן את יכולת המימוש העתידית.

מה בכל זאת בודקים בהכנסות הפנסיונר

למרות שיחס ההחזר מהכנסה לפנסיה אינו הציר המרכזי במשכנתא הפוכה, עדיין מבוצעת בדיקה מסוימת של הכנסה
מפנסיה וקצבאות זקנה, קצבאות שאירים, ולעיתים הכנסה משכירות או השקעות. המטרה היא לוודא שהלווה מסוגל
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לשאת בהוצאות נלוות: ארנונה, תחזוקה, ביטוח נכס למשכנתא, לעיתים גם ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר, ואגרות
נוספות.

בניגוד למשכנתא רגילה, ההכנסה כאן לא צריכה "להספיק" להחזר חודשי של מאות או אלפי שקלים, אלא רק להתנהל
באופן סביר. לכן גם פנסיונרים שבמשכנתא רגילה היו נתקלים בבעיה של יחס החזר גבוה מדי, יכולים לקבל משכנתא

הפוכה בתנאי ששווי הנכס גבוה מספיק.

אחוז מימון לגיל מבוגר וכיצד הוא מחליף את יחס ההחזר
אחד הפרמטרים המרכזיים במשכנתא הפוכה הוא אחוז המימון מהנכס. בעוד שבמשכנתא רגילה אחוז המימון מוגבל לרוב

ל-50%-75% בהתאם לסוג הנכס והאם זו דירה יחידה, במשכנתא הפוכה האחוזים בדרך כלל נמוכים יותר, במיוחד
בגילאים הצעירים יחסית למסלול זה )60-70(.

עם העלייה בגיל, אחוז המימון האפשרי גדל. הסיבה: תוחלת החיים קצרה יותר, ולכן תקופת הצבירה של הריבית קצרה
יותר, מה שמאפשר למממן להעמיד סכום גבוה יותר מבלי להגיע לסיכון של חוב גדול משווי הנכס. כך, אחוז המימון הופך

במידה רבה ל"פילטר האשראי" העיקרי במקום יחס החזר מהכנסה.

יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי צריך לדעת לבנות אסטרטגיית הון עצמי וניצול נכס על בסיס אחוזי המימון
המותרים בכל גיל, ולהתאים בין הצרכים התזרימיים של הלקוח לבין מגבלות המוצר. זה קריטי במיוחד כאשר קיימות

משכנתאות קיימות על הנכס, ונדרש מחזור משכנתא בגיל השלישי או הלוואת גישור לגיל השלישי כחלק מהתכנון הכולל.

החזר חודשי במשכנתא הפוכה: אופציונלי, לא מחייב

מודלים של החזר חלקי והתנהגות יחס ההחזר

במוצרים מתקדמים של משכנתא הפוכה ניתן לבחור לשלם ריבית שוטפת, או ריבית חלקית, כדי למנוע היווצרות "כדור
שלג" של חוב. במקרים כאלו, יש משמעות מחודשת ליחס החזר מהכנסה לפנסיה, כי הבנק יבחן האם הלווה מסוגל

לעמוד בתשלום הריבית החודשית מבלי לפגוע ברמת החיים.

עם זאת, גם במודלים אלו, ההחזר החודשי בדרך כלל נמוך משמעותית מהחזר משכנתא רגילה על אותו סכום. לכן "החזר
חודשי מותאם לפנסיונרים" במשכנתא הפוכה הוא מושג רך יותר, גמיש יותר, ופחות כפוף לתקנות הנוקשות של בנק

ישראל החלות על הלוואות משכנתא רגילות למגורים.

תקופת גרייס ומשמעותה בגיל השלישי

במשכנתאות רגילות משתמשים לא פעם בתקופת גרייס במשכנתא - דחיית תשלומי קרן או אף דחיית כל התשלום
החודשי לתקופה מוגבלת. במשכנתא הפוכה אפשר לראות במבנה עצמו סוג של "גרייס מלא" עד לאירוע המימוש.

למעשה, כל חיי ההלוואה מוגדרים כגרייס מבחינת הקרן, ולעיתים גם מבחינת הריבית.

נקודה זו מדגישה שוב מדוע יחס החזר מהכנסה לפנסיה פחות רלוונטי כאן: הלווה אינו נדרש "לספוג" החזר חודשי
בתקופה שבה ההכנסה יורדת, כך שניתן לתכנן את הפרישה בלי לחץ של תזרים מינוסי בגלל תשלומי משכנתא כבדים.

מסלולי ריבית לקשישים במשכנתא הפוכה: איך הם מתומחרים
מסלולי הריבית במשכנתא הפוכה שונים לעיתים ממסלולי המשכנתא הרגילים, אך עקרונות התמחור ניזונים מאותם
גורמים: עלות גיוס כסף לבנק, סיכוני ריבית, סיכון אשראי ועוד. גם כאן נפגוש לעיתים ריבית פריים למשכנתא, ריבית

קבועה לא צמודה או ריבית משתנה צמודה למדד, אך המשקל היחסי והגמישות שונים.

ריבית קבועה לא צמודה מעניקה ודאות גבוהה לגבי קצב גידול החוב העתידי, ויכולה להתאים כאשר המבוגרים
או היורשים רוצים להעריך מראש את יתרת החוב הצפויה במועד פטירה או מכירה.



ריבית משתנה צמודה למדד משקפת עלות התחייבות ארוכה, אך מגלגלת חלק מסיכון האינפלציה והמדד אל
הלווה, מה שמשפיע על יתרת החוב בעתיד.

ריבית פריים למשכנתא הפוכה יכולה להוות רכיב משתנה נוסף, אך לרוב חשיפת הבנק לשינויים בפריים
ארוכי טווח מחייבת מרווחי ריבית גבוהים יותר.

מכיוון שאין החזר חודשי שוטף, שאלת "מה יהיה התשלום החודשי?" הופכת לשאלת "באיזה קצב יגדל החוב?". יועץ
משכנתאות מומחה לגיל השלישי חייב לדמות תרחישים שונים באמצעות מחשבון משכנתא לגיל השלישי, ולהציג ללקוח

ויורשיו את התמונה המלאה לאורך 10, 15 או 20 שנה.

הערכת שמאי מקרקעין לנכס ותפקיד ההון הנדל"ני
אם במשכנתא רגילה הכנסה היא המלך, הרי שבמשכנתא הפוכה המלך הוא הנכס. הערכת שמאי מקרקעין לנכס

הופכת לקריטית, משום שהשווי השמאי הוא הבסיס לקביעת אחוז המימון ושחרור ההון מהנכס. כל סטייה בשווי הנכס
משפיעה ישירות על סכום ההלוואה המקסימלי שניתן לקבל.

שמאי יבחן מיקום, מצב הנכס, פוטנציאל השבחה, ביקושים באזור, תב"עות קיימות ועוד. לעיתים, לנכסים במרכזי ביקוש
איך עושים הבראה כלכלית למשפחה גבוה, כמו תל אביב, גוש דן או ערי חוף, יהיה פוטנציאל מימון גבוה יותר מאשר
לנכסים בפריפריה, גם אם ההכנסה מפנסיה של הלווה דומה. שוב, זו המחשה לכך שהמוקד עבר מהכנסה אל ההון

הנדל"ני.

ירושה והסדרת זכויות בדירה משועבדת
בגלל שהחזר ההלוואה במשכנתא הפוכה מתרחש לרוב באירוע של פטירה, השאלה של ירושה והסדרת זכויות בדירה

משועבדת היא חלק בלתי נפרד מהתכנון. עוד לפני חתימה על ההלוואה, מומלץ לשבת עם היורשים הפוטנציאליים
ולהסביר את ההשלכות: עם פטירת ההורים, יהיה עליהם להחליט אם לפרוע את החוב מתוך מקורות עצמיים, למחזר

למשכנתא רגילה או למכור את הנכס.

היבט זה משפיע גם על בחירת מסלולי הריבית, אורך חיי ההלוואה ואופן קבלת הכסף )מענק חד פעמי מול קצבה
חודשית(. במקרים מסוימים, השילוב בין משכנתא הפוכה לבין הלוואת גישור לגיל השלישי יכול לאפשר ליורשים זמן

להתארגן, למכור נכס אחר או לקבל מימון חליפי, מבלי להיות בלחץ מיידי למכור את דירת ההורים.

מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים ומקומה של ההכנסה
על אף שאיננו "נבחנים" ביחס החזר קלאסי, עדיין יידרשו מסמכים נדרשים למשכנתא פנסיונרים גם במשכנתא הפוכה:

תעודות זהות, נסח טאבו, אישורי זכויות מהחברה המשכנת, פירוט קצבאות ביטוח לאומי, דוחות קרנות פנסיה וקופות
גמל, לעיתים אישורי בנק על פקדונות והשקעות.

הגוף המממן ירצה לראות שהלווה מסוגל לשלם הוצאות שוטפות, שחשבון הבנק אינו נמצא במינוס עמוק ושאין הליכי
הוצאה לפועל חמורים. אולם, בשונה ממשכנתא רגילה, עצם העובדה שיחס ההחזר התיאורטי היה יוצא מעל 40% אינה

מהווה בהכרח חסם, כיוון שאין חיוב בהחזר חודשי מלא.

השוואה לבנקים ולשחקנים מרכזיים בשוק
בשנים האחרונות גם הבנקים הגדולים, מה זה משכנתא לגיל השלישי כמו בנק מזרחי טפחות משכנתא לגיל השלישי
ובנק הפועלים משכנתאות לגיל מבוגר, נכנסו בצורה עמוקה יותר לעולמות המימון לבני 60+. חלקם מציעים מוצרים
היברידיים בין משכנתא רגילה למשכנתא הפוכה, עם אפשרות החזר חלקי או מלא, לצד מוצרים שבהם אין כלל החזר

חודשי מחייב.

במוצרים אלו, מדיניות יחס ההחזר מהכנסה יכולה להשתנות מבנק לבנק: יש גופים שמיישמים הקלות ביחס לאוכלוסיית
גמלאים ומוכנים לנטרל חלק מהוצאות, אחרים מחילים את תקנות בנק ישראל באותה קשיחות כמו אצל לווים צעירים.
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לכן, תפקידו של היועץ הוא לבצע מיפוי שוק ולהבין איפה הכנסה מפנסיה וקצבאות זקנה משחקת תפקיד דומיננטי, ואיפה
שווי הנכס ותוחלת החיים הם גורמי המפתח.

מחזור משכנתא בגיל השלישי ומשכנתא הפוכה כפתרון אסטרטגי
לא פעם, פנסיונר מגיע לגיל פרישה עם משכנתא רגילה קיימת, שהחזריה מכבידים מאוד על התזרים לאחר הירידה

בשכר. מחזור משכנתא בגיל השלישי למשכנתא רגילה אחרונה עשוי להיתקל במחסום של יחס החזר מהכנסה: פתאום
אותה הלוואה שקיבלו לפני 15 שנה כבר לא עומדת בתקנות החדשות.

כאן נכנסת לתמונה האפשרות לעבור למבנה של משכנתא הפוכה, או לשלב בין משכנתא הפוכה לבין הלוואת גישור לגיל
השלישי. הנכס, שבמשך שנים שימש "קולט החזר חודשי", הופך כעת ל"מקור הכנסה" באמצעות שחרור הון מהנכס. בכך

ניתן להפחית או לבטל החזרים חודשיים ולהתאים את מבנה החוב למצב החדש של הלווה.

התוצאה היא מעבר מתפיסה של "כמה אחוז מהפנסיה שלי הולך למשכנתא?" לשאלה "כמה הון אני יכול לנצל מהנכס
כדי לממן פרישה מכובדת?". שינוי נקודת המבט הזו הוא הלב של ההבדל בין יחס החזר במשכנתא רגילה לבין מנגנון

האשראי במשכנתא הפוכה.

ביטוח חיים, ביטוח נכס ולוח סילוקין מותאם
בגיל מבוגר, שאלת ביטוח חיים למשכנתא בגיל מבוגר נהפכת למורכבת: הפרמיות גבוהות מאוד ולעיתים קיימות בעיות
חיתום רפואיות. במשכנתא הפוכה, לעיתים אין דרישה לביטוח חיים מלא, כיוון שהביטחון העיקרי הוא הנכס עצמו והמודל

האקטוארי מניח תמותה מסוימת לאורך תקופת ההלוואה.

עם זאת, ביטוח נכס למשכנתא נותר קריטי, שכן פגיעה פיזית בדירה יכולה לפגוע ישירות בביטחון של המממן. לוח
הסילוקין במשכנתא הפוכה אינו דומה ללוח שפיצר רגיל: במקום ירידה הדרגתית ביתרה, היתרה נוטה לגדול לאורך

השנים בגלל צבירת ריבית, ולעיתים גם הצמדות מדד.

לוח סילוקין מותאם למשכנתא הפוכה צריך להציג ללקוח וליורשים תרחישים ברורים: מה צפוי להיות גובה החוב בעוד
5, 10 ו-20 שנה, בהנחות ריבית שונות. כאן נעשה שימוש בכלים דומים למחשבון משכנתא לגיל השלישי, אך ברמת עומק

גבוהה יותר, כדי לתכנן קדימה ולא להיות מופתעים.

עמלת פירעון מוקדם במשכנתא הפוכה והיבטים רגולטוריים
אחד האלמנטים שצריך לקחת בחשבון הוא עמלת פירעון מוקדם. אם יורשים או הלווה עצמו מחליטים לפרוע את

ההלוואה לפני אירוע מימוש טבעי, ייתכן שתיגבה עמלה בגין אובדן ריבית עתידית או בגין שבירת מסלול ריבית קבועה לא
צמודה. צריך לבדוק היטב את תנאי החוזה, במיוחד כאשר מציעים מסלולים ארוכים בריבית קבועה שנראית אטרקטיבית

היום.

תקנות בנק ישראל למשכנתאות מבוגרים משפיעות בעיקר על בנקים, אך ישנם גם גופים חוץ בנקאיים הפועלים בתחום
המשכנתא הפוכה. אצלם, הרגולציה שונה לעיתים, מה שיכול לאפשר גמישות רבה יותר במסלולי ריבית לקשישים

ובתנאי החזר אופציונליים, אך במחיר ריביות גבוהות יותר. השוואה מקצועית מחייבת בחינה לא רק של הריבית
הראשונית, אלא של כל עלות האשראי לאורך זמן.

משכנתא לגיל השלישי: מתי לבחור במסלול רגיל ומתי במשכנתא הפוכה
כשמתכננים משכנתא לגיל השלישי, השאלה המרכזית היא לא רק מהו יחס ההחזר, אלא מהו היעד האסטרטגי: האם

המטרה היא לרכוש דירה חדשה, לסגור הלוואות קיימות, לעזור לילדים, או ליצור "קצבה משלימה" לפנסיה באמצעות
שחרור הון מהנכס. לכל מטרה עשויה להתאים קומבינציה שונה של משכנתא רגילה, משכנתא הפוכה והלוואת גישור

לגיל השלישי.



כאשר קיימת הכנסה יציבה ומשמעותית מפנסיות, ולעיתים גם מעבודה חלקית, ייתכן שמשכנתא לפנסיונרים "רגילה"
תהיה זולה יותר מבחינת ריבית ותאפשר אחוזי מימון גבוהים לרכישה. אבל כאשר יחס ההחזר מהכנסה לפנסיה הופך

לבעיה, ומשק הבית מעוניין להקטין החזרים ולשמור על איכות חיים, משכנתא הפוכה יכולה לספק מענה שוקי מבלי
לוותר על הדירה.

חשיבה מקצועית מחייבת לא לראות במשכנתא הפוכה "מוצר אחרון" אלא כלי פיננסי אסטרטגי, שניתן לשלב אותו בזמן
הנכון במחזור החיים: לא מוקדם מדי, כדי לא לשחוק את מרחב הפעולה לעתיד, ולא מאוחר מדי כך שהלווה כבר במצוקה

תזרימית קשה.

תפקיד היועץ המקצועי בבניית אסטרטגיית מימון בגיל המבוגר
יועץ משכנתאות מומחה לגיל השלישי צריך להכיר לעומק גם את מוצרי המשכנתא הרגילה וגם את מוצרי המשכנתא

הפוכה, ולהבין איך יחס החזר מהכנסה משתלב במכלול. התפקיד אינו רק "להוציא אישור עקרוני", אלא לבנות תכנון כולל
של הנכס, הפנסיה, הירושה והחוב לאורך יתרת חיי הלקוח והיורשים.

חלק בלתי נפרד מהעבודה הוא ביצוע סימולציות, שימוש חכם בכלי כמו מחשבון משכנתא לגיל השלישי, בניית תרחישים
לשינויים בריבית פריים, באינפלציה ובשוק הנדל"ן, והמחשה ללקוח מה המשמעות של כל החלטה על היתרה בעוד -10

20 שנה. במקום לשאול רק "האם ההכנסה מספיקה להחזר?", השאלה המקצועית יותר היא "האם מבנה המימון מתאים
ליעדים, לנכסים ולסיכונים של המשפחה?".

בעבודה מדויקת, ניתן להפוך את הנכס ממעמסה תזרימית למדיה, ולהשתמש בשילוב של משכנתא רגילה, משכנתא
הפוכה ושחרור הון מהנכס כדי לייצר פרישה יציבה, תוך שמירה על זכויות היורשים ועל גמישות פיננסית מקסימלית

לאורך זמן.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.



טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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