
משכנתא הפוכה לא מתאימה לכל משפחה, גם אם על פניו יש נכס בבעלות מלאה וגיל מתאים. ברוב המקרים היא
יכולה להיות פתרון טוב לבני 60 פלוס שרוצים תזרים חודשי, https://gilfinance.co/he/contact מימון לעזרה לילדים או
סגירת חובות, אבל רק כשהמשפחה מבינה היטב את העלות המצטברת, את ההשפעה על הירושה ואת החלופות
הקיימות. לפני שחותמים, צריך לבדוק לא רק את שווי הנכס והריבית, אלא גם מצב רפואי, מבנה המשפחה, מקורות
הכנסה, תוכניות עתידיות והאם פתרון כמו מחזור משכנתא, איחוד הלוואות או משכנתא לכל מטרה יכול להיות מדויק

יותר. החלטה נכונה כאן חוסכת עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים.

מתי משכנתא הפוכה באמת מתאימה, ומתי פחות
הרעיון פשוט: בעל נכס, בדרך כלל בגיל פרישה, מקבל כסף כנגד שיעבוד הדירה בלי למכור אותה ובלי לעבור דירה. לרוב
אין דרישה להחזר חודשי שוטף, והחוב נפרע בעת מכירת הנכס, מעבר לדיור מוגן או פטירה. זה נשמע נוח, ובמקרים רבים

זה אכן נוח, אבל הנוחות הזאת עולה כסף כי הריבית נצברת לאורך זמן.

הפרופיל הקלאסי שמתאים לפתרון הזה הוא זוג או יחיד בני 60 ומעלה, עם דירה בשווי גבוה יחסית, הכנסה פנסיונית
שלא מספיקה לצרכים השוטפים, ורצון להישאר בבית. למשל, אלמנה בת 74 עם דירה בשווי 2.6 מיליון ש"ח ברמת גן,
קצבת זקנה ופנסיה של כ 8,500 ש"ח בחודש, שרוצה לממן מטפל, שיפוץ נגישות ועזרה לנכד בלימודים. במקרה כזה,

משכנתא הפוכה יכולה לייצר מרווח נשימה בלי לחץ של החזר חודשי.

לעומת זאת, היא פחות מתאימה למשפחה שצפויה למכור את הדירה בתוך שנתיים או שלוש, למי שיכול לעמוד בהחזר
של הלוואה רגילה בריבית נמוכה יותר, או כאשר קיים סכסוך ירושה רגיש בין הילדים. לפעמים משפחות פונות למסלול
הזה מתוך לחץ, כשבפועל איחוד הלוואות ללא נכס או הלוואת גישור לתקופה קצרה יכולים לפתור את הבעיה בעלות

נמוכה יותר.

הקריטריונים שחשוב לבדוק מראש לפני משכנתא הפוכה
הקריטריון הראשון הוא גיל הלווים. ברוב הגופים המממנים מדובר על גיל מינימלי של 55 עד 60, כאשר אחוז המימון עולה
ככל שהגיל גבוה יותר. בגיל 60 אפשר לראות לעיתים מימון של 15% עד 25% משווי הנכס, ובגיל 75 ומעלה גם 30% עד

45%, תלוי בגוף המממן, במיקום הדירה ובמצבה.

הקריטריון השני הוא שווי הנכס והיכולת לממש אותו בעתיד. דירות מבוקשות במרכז, בחיפה או בירושלים, עם רישום
תקין בטאבו, קלות יותר למימון. נכסים עם חריגות בנייה, רישום לא מסודר, זכויות מורכבות או בעיות ירושה עלולים

להקטין את ההצעה או לעכב אותה.

הקריטריון השלישי הוא הצורך האמיתי בכסף. זה נשמע מובן מאליו, אבל כאן משפחות טועות. אם צריך 250 אלף ש"ח
לשיפוץ והתאמת הבית, אין סיבה לקחת 600 אלף ש"ח רק כי "מאשרים". בדיוק כמו ששואלים כמה משכנתא אפשר

לקחת ברכישת דירה, צריך לשאול כאן כמה נכון לקחת, לא כמה מקסימום אפשר.

הקריטריון הרביעי הוא האופק המשפחתי. האם אחד הילדים מתכנן לעבור לגור בדירה בעתיד, האם ההורים שוקלים
מעבר לדיור מוגן, האם יש רצון להשאיר נכס נקי מחוב. אם צפויה מכירה בתוך זמן קצר, לפעמים משכנתא לכל מטרה, או

אפילו הלוואה בנקאית רגילה, תהיה זולה יותר.

גיל הלווים והאם הוא משפיע על אחוז המימון והריבית.

שווי הנכס, מצב משפטי, רישום בטאבו ויכולת מימוש עתידית.

מטרת הכסף, סכום נדרש אמיתי, ולא סכום מרבי שהגוף מציע.

השפעה על יורשים, מעבר עתידי, ומצב בריאותי או סיעודי.

השוואת חלופות: משכנתא, הלוואת גישור, מחזור משכנתא, איחוד הלוואות.
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ריבית משכנתא הפוכה, עלויות נלוות ומה המשפחה משלמת בפועל
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על הסכום שמקבלים לחשבון. צריך לבדוק את המחיר הכולל. הריבית במשכנתא
הפוכה לרוב גבוהה יותר מאשר במשכנתא רגילה לרכישת דירה, משום שהגוף המממן לוקח סיכון ארוך טווח ולרוב אינו

מקבל החזר חודשי שוטף. לכן השוואה ל ריבית משכנתא ממוצעת בשוק הכללי לא תמיד משקפת נכון את המוצר הזה.

בפועל, תמצאו הצעות בריבית קבועה או צמודה למסלולים שונים, ולעיתים גם מרווחים שקשורים ל ריבית פריים. חשוב
להבין אם הריבית נצברת על הקרן בלבד, או על קרן בתוספת ריבית שכבר נצברה. כאן הפערים דרמטיים. הלוואה של

500 אלף ש"ח ל 12 שנים, גם בריבית שנראית סבירה, עלולה להפוך לחוב של מאות אלפים נוספים.

מלבד הריבית, יש הוצאות נלוות: פתיחת תיק, שמאות, רישום, ייעוץ משפטי, ולעיתים גם עלות מוקדמת של סילוק
הלוואות קיימות. אם יש עדיין משכנתא ישנה על הדירה, צריך לבדוק האם יש קנס פירעון, בדומה לבדיקה שעושים עם
מחשבון מחזור משכנתא כאשר בוחנים מחזור משכנתא. במקרים מסוימים יש צורך גם ב ביטוח משכנתא, אם כי לא בכל

עסקה ובאותה מתכונת של משכנתא רגילה.

קריטריון משכנתא הפוכה משכנתא לכל מטרה הלוואת גישור קהל יעד בני 60 פלוס עם דירה בבעלותם בעלי נכס
שיכולים לעמוד בהחזר מי שצריך מימון קצר עד אירוע צפוי החזר חודשי לרוב לא נדרש נדרש לרוב קצר טווח, לעיתים

החזר חלקי עלות כוללת עלולה להיות גבוהה בגלל צבירת ריבית לאורך שנים בדרך כלל נמוכה יותר אם ההחזר אפשרי
עשויה להיות סבירה אם התקופה קצרה השפעה על הירושה ישירה, החוב נפרע מהנכס נמוכה יותר אם ההחזר שוטף

תלויה במשך ההלוואה

האם יש חלופות טובות יותר כמו מחזור משכנתא או איחוד הלוואות
במשפחות רבות, הדיון על משכנתא הפוכה מתחיל בכלל מלחץ תזרימי: הלוואות יקרות, מינוס כרוני, עזרה לילדים או
הכנסה שנשחקה. כאן צריך לעצור ולבדוק אם הבעיה היא באמת "חוסר כסף" או מבנה חוב לא נכון. אם יש על הנכס
משכנתא קיימת בריבית ישנה, ייתכן שמחזור משכנתא ישפר את ההחזר או יקצר את התקופה. שימוש ב מחשבון

משכנתא או במחשבון מחזור משכנתא נותן כיוון ראשוני, אבל לא מחליף בדיקה מקצועית.

כאשר יש כמה הלוואות יקרות בכרטיסי אשראי, הלוואות רכב ויתרות חובה, איחוד הלוואות יכול להיות חלופה מדויקת
יותר, בעיקר אם אפשר לפרוס את החוב כנגד הנכס בריבית טובה יותר. גם איחוד הלוואות ללא נכס קיים, אך בדרך כלל
בריביות גבוהות יותר ובסכומים נמוכים יותר. מי שממהר לבחור במשכנתא הפוכה בלי לבדוק חלופות, עלול לשלם יותר

רק בגלל שהמוצר נשמע פשוט.

יש גם מקרים שבהם משכנתא חוץ בנקאית נכנסת לתמונה, בעיקר מחשבון משכנתא אצל מי שלא קיבל תנאים טובים
בבנק או שזקוק למבנה הלוואה גמיש. זה יכול להתאים, אבל צריך לקרוא היטב את האותיות הקטנות ולהבין את כל

העלויות. גוף חוץ בנקאי אינו בהכרח יקר יותר, אבל גם אינו זול אוטומטית.

בדיקת דירוג אשראי, מסמכים ואישור מוקדם
אחת ההפתעות של לווים רבים היא שגם במשכנתא הפוכה בודקים נתונים פיננסיים, גם אם הדירה משועבדת. נכון,
המיקוד העיקרי הוא בנכס ובגיל, אבל בדיקת דירוג אשראי עדיין חשובה. אם קיימים עיקולים, חריגות קשות בחשבון או

היסטוריה של אי עמידה בתשלומים, חלק מהגופים יקשיחו תנאים או יבקשו הסברים ומסמכים נוספים.

לכן כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי עוד לפני פנייה רשמית. אם מתגלות בעיות, לפעמים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי
באמצעות סגירת חובות קטנים, הסדרת פיגורים, והימנעות מבקשות אשראי מרובות בפרק זמן קצר. זה רלוונטי במיוחד

למשפחות שבודקות במקביל גם אפשרות של משכנתא למסורבים או מימון חוץ בנקאי.

אל תבלבלו בין אישור עקרוני למשכנתא ברכישת דירה לבין בדיקה מוקדמת במשכנתא הפוכה. לא תמיד תקבלו מסמך
זהה, אבל כן אפשר וצריך לבקש אינדיקציה מסודרת לגבי סכום, ריבית, עלויות ולוחות זמנים. המסמכים המקובלים
כוללים תעודות זהות, נסח טאבו או אישור זכויות, שמאות, פירוט הלוואות קיימות, ולעיתים אישורים רפואיים או הצהרות

רלוונטיות על מגורים בנכס.
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התפקיד של יועץ משכנתאות בבחירת משכנתא הפוכה
כאן בדיוק נכנס הערך של יועץ משכנתאות שמכיר גם את עולם הגיל השלישי ולא רק רכישת דירה ראשונה. משכנתא
הפוכה היא לא רק עניין של ריבית. צריך להבין מיסוי אפשרי, חלופות מימון, סוגיות ירושה, השפעה על בני זוג, ויכולת

לפרוע או למחזר בעתיד. ייעוץ משכנתאות טוב בודק קודם אם בכלל נכון לקחת את ההלוואה, ורק אחר כך איפה.

משפחות רבות שואלות כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי תמצאו טווח רחב, מכמה אלפי שקלים לייעוץ נקודתי
ועד סכומים גבוהים יותר לליווי מלא, תלוי במורכבות התיק, במספר הגופים שנבדקים ובמידת המו"מ. במקרים של לווים
מבוגרים עם נכס יקר וצרכים משפחתיים מורכבים, יועץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך יותר מהעלות שלו רק בזכות

בחירת מבנה נכון של ההלוואה.

איך בוחרים יועץ משכנתאות מומלץ? חפשו ניסיון מוכח במקרים דומים, לא רק המלצות כלליות. בקשו לראות איך היועץ
משווה בין חלופות, האם הוא מסביר תרחישים עתידיים, והאם הוא מדבר בשפה פשוטה שכל בני המשפחה מבינים. יועץ

טוב לא ידחוף למסלול אחד, אלא יציג יתרונות, חסרונות ומתי עדיף לא לקחת כלל.

מקרים מיוחדים: עזרה לילדים, דירה שניה וגרירת משכנתא
לא מעט הורים מבקשים משכנתא הפוכה כדי לעזור לילדים בהון עצמי. כאן צריך לעצור. אם הילד עצמו קונה דירה, ייתכן
שנכון יותר לבדוק פתרונות כמו השלמת הון עצמי למשכנתא מצדו, או תכנון של תמהיל משכנתא נכון עבורו, במקום

להעמיס על דירת ההורים חוב לטווח ארוך. גם אם הכוונה טובה, יש כאן העברה בין דורית שצריך לבצע בזהירות.

במשפחות שיש להן יותר מנכס אחד, הסיפור מורכב עוד יותר. אם מדובר ב משכנתא לדירה שניה, ייתכן שניתן לקבל
מימון בדרכים אחרות, לפעמים יעילות יותר. כאשר קיים נכס נוסף להשקעה, אפשר לשקול מימוש חלקי, שכירות או מימון
מגובה נכס אחר. במקרה של מעבר דירה, כדאי לבדוק גם גרירת משכנתא, כלומר העברת המשכנתא הקיימת לנכס

החדש, אם התנאים מאפשרים זאת.

יש גם מי שחושבים על משכנתא הפוכה כדי לגשר על תקופה קצרה עד מכירת נכס. אם יש תאריך מכירה צפוי יחסית,
הלוואת גישור עשויה להיות זולה ומתאימה יותר. לעומת זאת, אם אין ודאות למועד המכירה, מסלול כזה עלול להפוך

למסוכן.

איך בודקים הצעה בצורה חכמה לפני חתימה
בשלב ההצעות צריך לעבור מסעיף לסעיף, בלי קיצורי דרך. אל תסתפקו במשפט כמו "אין החזר חודשי". חפשו מה קורה
במקרה של פירעון מוקדם, האם יש עמלת יציאה, מהו מנגנון עדכון הריבית, מי משלם על השמאות והאם ניתן למשוך את

הכסף בפעימות ולא רק כמקשה אחת. לעיתים קבלת הסכום בחלקים מקטינה את עלות הריבית בפועל.

בקשו לפחות שתי הצעות מפורטות, מאותו סכום ולתקופת השוואה דומה.1. 

בדקו את העלות הכוללת אחרי 5, 10 ו 15 שנים, לא רק את הריבית הנקובה.2. 

הכניסו לתמונה את בני המשפחה הרלוונטיים, במיוחד אם יש שיקולי ירושה או מעבר עתידי.3. 

בדקו האם קיימת חלופה זולה יותר, כמו מחזור משכנתא, איחוד הלוואות או משכנתא לכל מטרה.4. 

אם יש על הדירה משכנתא קיימת, שימו לב גם למדד, למסלולים ולסוג הריבית. אמנם מדד תשומות הבניה קשור בעיקר
לרכישת דירה חדשה מקבלן ולא למשכנתא הפוכה עצמה, אבל משפחות שמסייעות לילדים ברכישת דירה חדשה חייבות

להבין שגם שם יש סיכוני התייקרות מקבילים. החלטות מימון של הורים וילדים משפיעות זו על זו.

שאלות נפוצות

האם משכנתא הפוכה דורשת החזר חודשי?



בדרך כלל לא. ברוב המקרים הריבית מצטברת לחוב הכולל והפירעון מתבצע בעת מכירת הנכס או באירוע אחר שמוגדר
בהסכם. עם זאת, יש מסלולים שבהם ניתן לשלם ריבית שוטפת כדי להקטין את צמיחת החוב.

האם אפשר לקבל משכנתא הפוכה אם יש כבר משכנתא על הדירה?

כן, לעיתים אפשר, אבל צריך לבדוק את יתרת החוב הקיימת ואת סדר השעבודים. במקרים רבים חלק מהכסף מההלוואה
החדשה ילך קודם לסילוק המשכנתא הישנה. כאן חשוב להשוות גם אפשרות של מחזור משכנתא לפני שפונים לפתרון

הפוך.

האם הילדים חייבים להסכים למשכנתא הפוכה?

מבחינה משפטית, ההחלטה היא של בעלי הנכס, כל עוד הם כשירים ומבינים את העסקה. בפועל, מומלץ מאוד לשתף
את הילדים כדי למנוע מחלוקות עתידיות ולהבטיח שכולם מבינים את ההשפעה על הירושה. בהרבה משפחות, שיחה

אחת מסודרת חוסכת מתחים של שנים.

מה ההבדל בין משכנתא הפוכה לבין משכנתא לכל מטרה?

משכנתא לכל מטרה מיועדת בדרך כלל לבעלי נכס שיכולים לעמוד בהחזר חודשי, ולכן לרוב העלות הכוללת שלה נמוכה
יותר. משכנתא הפוכה מתאימה יותר למי שרוצה או צריך להימנע מהחזר שוטף, בדרך כלל בגיל מבוגר. הבחירה תלויה

ביכולת ההחזר, בגיל ובמטרת הכסף.

האם צריך ביטוח משכנתא במשכנתא הפוכה?

זה תלוי בגוף המממן ובמבנה העסקה. לעיתים הדרישות שונות ממשכנתא רגילה, ולעיתים אין צורך באותו היקף כיסוי.
צריך לבדוק במפורש מה נדרש, מי משלם, ואיך זה משפיע על העלות הכוללת.

האם משכנתא למסורבים רלוונטית גם לבני הגיל השלישי?

כן, אם הייתה בעיית אשראי, סירוב בנקאי או מבנה הכנסות מורכב, ייתכן שיהיה צורך לפנות לאפיקים חלופיים. אבל גם
במצב כזה לא כל הצעה נכונה אוטומטית. חשוב לבדוק דירוג אשראי, תנאי ריבית, בטוחות וכל חלופה אפשרית לפני

חתימה.

משכנתא הפוכה יכולה להיות כלי מצוין כשהיא יושבת נכון על הצרכים של המשפחה, אבל היא אינה פתרון מדף. לפני
כל החלטה, בקשו תמונה מלאה של העלות, בדקו חלופות, ואל תוותרו על שיחה מסודרת עם איש מקצוע שמכיר לעומק
גם משכנתא רגילה, גם ייעוץ משכנתאות לגיל השלישי וגם סוגיות של תזרים וירושה. לפעמים ההחלטה הנכונה היא

לקחת, ולפעמים ההחלטה החכמה יותר היא לעצור.

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
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