
משכנתא הפוכה יכולה להתאים לבני 60 ומעלה שמחזיקים בדירה ורוצים להפוך חלק מהשווי שלה לכסף נזיל, בלי למכור
את הנכס ובלי לעבור דירה. הבנקים וחברות המימון לא בודקים את הבקשה כמו משכנתא רגילה לזוג צעיר, אבל כן
בוחנים בקפדנות את גיל הלווים, שווי הנכס, מצבו המשפטי, רישומים בטאבו והסיכון העתידי של ההלוואה. למשפחה יש
כאן תפקיד קריטי, כי החלטה נכונה יכולה להקל על תזרים החיים, וטעות עלולה לשחוק ירושה, ליצור מחלוקות בין אחים

או לייצר עלויות מיותרות לאורך שנים.

איך בנק בוחן בקשה ל משכנתא הפוכה
בבסיס, הגוף המממן שואל שתי שאלות: מה שווי הדירה היום, ומה הסיכוי להחזיר את החוב בעתיד ממכירת הנכס או
ממקור אחר. בניגוד למסלול רגיל שבו בודקים לעומק הכנסה חודשית, הון עצמי למשכנתא ויכולת החזר שוטפת, כאן
המשקל העיקרי עובר לנכס ולגיל הלווים. ככל שהלווה מבוגר יותר, בדרך כלל ניתן לקבל אחוז מימון גבוה יותר משווי

הדירה, כי משך ההלוואה הצפוי קצר יותר.

ברוב המקרים, שיעור המימון נע בטווח של כ-15% עד 50% משווי הנכס, תלוי בגיל, בסוג הדירה, במיקום ובמדיניות הגוף
המממן. דירה בתל אביב, חיפה, ראשון לציון או מודיעין עם רישום נקי תיתפס אחרת מדירת קרקע במושב עם זכויות
מורכבות, חריגות בנייה או חוזה חכירה בעייתי. אם יש על הנכס משכנתא קיימת, הבנק יבדוק אם אפשר לסלק אותה
מתוך כספי ההלוואה, לעיתים במסגרת שנראית כמו מחזור משכנתא או גרירת משכנתא, אבל בפועל זהו תהליך נפרד

עם חיתום שונה.

הגוף המממן יבקש בדרך כלל נסח טאבו או אישור זכויות, תעודות זהות, מסמכי מצב אישי, פרטי יורשים במקרים
מסוימים, ושמאות עדכנית. השמאי אינו רק קובע מחיר. הוא בודק גם נזילות, מצב תחזוקתי, חריגות, התאמה להיתר,

קיומו של מחסן או חניה רשומים, ולעיתים גם שאלות של נגישות ומורכבות במימוש עתידי.

אילו מסמכים ובדיקות משפיעים באמת על האישור
לא מעט משפחות מניחות שבגלל שאין החזר חודשי חובה, ההליך כמעט אוטומטי. בפועל, גם כאן יש סינון. לא תמיד
נדרש אישור עקרוני למשכנתא במובן המוכר מרכישת דירה, אך יש שלב מקדים שבו הגוף המממן בודק אם העסקה בכלל
אפשרית. אם קיימים עיקולים, הערות אזהרה, צווי ירושה לא מוסדרים, דירה שחולקה בפועל ללא רישום מתאים או נכס

מסחרי מוסווה כדירת מגורים, הבקשה עלולה להיעצר עוד לפני שלב התמחור.

יש גם בדיקת דירוג אשראי, אך המשמעות שלה שונה מאשר בהלוואה צרכנית רגילה. דירוג אשראי נמוך לא בהכרח מפיל
את העסקה, משום שהבטוחה המרכזית היא הנכס. ועדיין, אם קיימות תביעות, פשיטת רגל, הגבלות בנקאיות או
התנהלות שמעלה קושי משפטי, הגוף המממן עשוי להקשיח תנאים או לדרוש פירעון של חובות מסוימים לפני אישור.
במצבים כאלה, שיפור דירוג אשראי יכול לסייע בעיקר אם המשפחה מבקשת לשלב פתרון נוסף, למשל איחוד הלוואות או

משכנתא לכל מטרה לצד המשכנתא ההפוכה.

אם מדובר בבקשה מורכבת, משפחות רבות פונות אל יועץ משכנתאות פרטי שמכיר גם מסלולים בנקאיים וגם משכנתא
חוץ בנקאית. זה לא חובה, אך בעסקאות עם יורשים רבים, דירה עם רישום ישן או מצב בריאותי מורכב, ליווי מקצועי חוסך
טעויות. מי ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות יגלה שטווח המחירים בשוק משתנה מאוד, ולעיתים נע בין כמה אלפי
שקלים בודדים לתיק פשוט ועד סכום גבוה יותר בתיקים מסובכים. יועץ משכנתאות מומלץ צריך להסביר לא רק איך

לקבל כסף, אלא גם מתי לעצור.

ריבית משכנתא הפוכה, עמלות ועלות אמיתית לאורך זמן
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על הריבית הנקובה. במשכנתא הפוכה, הריבית נצברת לאורך זמן על הקרן,
ולעיתים גם על ריביות שכבר נוספו, ולכן גם פער של חצי אחוז משפיע מאוד אחרי 8, 12 או 15 שנה. ריבית משכנתא



במסלולים כאלה יכולה להיות קבועה או משתנה, ולעיתים צמודה למדד. יש גופים שמציעים מסלול שקשור לריבית פריים,
אך זה פחות נפוץ מהמוכר במשכנתאות רגילות.

מלבד הריבית, חשוב לבדוק דמי פתיחת תיק, עלות שמאות, שכר טרחת עורך דין, עלויות רישום, ולעיתים גם חובת ביטוח
משכנתא או פוליסות נלוות. בניגוד למשכנתא רגילה, לא תמיד נדרש ביטוח חיים, במיוחד כאשר המנגנון בנוי על פירעון
מהנכס, אך אין אחידות מלאה בין הגופים. כדאי לבקש פירוט כתוב של כל העלויות, כולל דוגמה מספרית לכמה החוב

יעמוד אחרי 5, 10 ו-15 שנים.

מחשבון משכנתא רגיל נותן רק כיוון כללי. למשכנתא הפוכה צריך סימולציה ייעודית, כי ההחזר לא בהכרח חודשי והחוב
גדל עם הזמן. אם המשפחה מתלבטת בין השארת מסגרת אשראי, מכירת דירה, הלוואת גישור או משכנתא הפוכה,

מספרים אמיתיים עושים סדר מהר מאוד.

נושא משכנתא הפוכה משכנתא רגילה הלוואת גישור מטרת המימון ניצול שווי דירה קיימת בגיל מבוגר רכישת נכס או
מחזור משכנתא מימון זמני עד מכירת נכס או קבלת כספים החזר חודשי לרוב לא חובה, תלוי במסלול כן לעיתים ריבית

שוטפת או פירעון בסוף התקופה מרכיב מרכזי בבדיקה שווי הנכס, גיל, מצב משפטי הכנסה, אחוז מימון, תמהיל משכנתא
מקור ודאות לפירעון בטווח קצר עלות מצטברת יכולה להיות גבוהה לאורך שנים בגלל צבירת ריבית תלויה במסלולים

ובהחזר השוטף גבוהה אם התקופה מתארכת מעבר לתכנון

מה המשפחה חייבת לבדוק לפני חתימה
הבנק בודק את הסיכון שלו. המשפחה צריכה לבדוק את הסיכון שלה. זו לא אותה בדיקה. ההורים צריכים להבין האם
הכסף נדרש למחיה שוטפת, לסיוע לילדים, להתאמת הבית, לטיפול רפואי, או כדי לסגור הלוואות יקרות. אם המטרה היא
רק כיסוי לחץ לקבלת יותר גירעון זמני של שנה עד שנתיים, ייתכן שפתרון קצר יותר יתאים. אם מדובר בצורך קבוע,

משכנתא הפוכה עשויה להיות כלי נכון יותר.

כדאי לשבת יחד, ההורים והילדים, ולעבור על ארבע נקודות רגישות: כמה כסף באמת צריך עכשיו, מה צפוי בעתיד, מה
יקרה אם אחד ההורים ילך לעולמו, ומה התוכנית לגבי הדירה בעוד 5 עד 15 שנה. במקרים רבים מתברר שאין צורך

למשוך את כל הסכום המאושר ביום אחד. משיכה חלקית או מסגרת הדרגתית יכולה לצמצם עלות משמעותית.

לבדוק אם קיימת אפשרות להחזיר חלק מהחוב בדרך במהלך השנים, בלי קנסות חריגים.

לוודא מה קורה אם רוצים למכור את הדירה ולעבור לדיור מוגן או לדירה קטנה יותר.

להבין אם יש מגבלות על השכרת הנכס, שיפוץ מהותי או רישום זכויות עתידי.

לבקש סימולציה כתובה בשני תרחישים לפחות, למשל אחרי 7 שנים ואחרי 12 שנים.

אם מטרת ההלוואה היא לכסות חובות קיימים, כדאי לעצור ולבדוק אלטרנטיבות כמו איחוד הלוואות, ולעיתים גם איחוד
הלוואות ללא נכס, אם כי לרוב הריבית שם גבוהה יותר והסכומים מוגבלים. משפחות שפועלות מתוך לחץ מגלות מאוחר

מדי שהשתמשו בנכס יקר כדי לפתור בעיית תזרים שהייתה יכולה להיפתר אחרת.

מתי משכנתא הפוכה עדיפה על חלופות אחרות
יש מצבים שבהם הפתרון הזה הגיוני מאוד. למשל, זוג בני 74 מקריית אונו עם דירה בשווי כ-3.2 מיליון ש"ח ופנסיה
סבירה, אבל הוצאות רפואיות גבוהות וסיוע לנכד עם צרכים מיוחדים. מכירת הדירה אינה רצויה, והכנסה חודשית נוספת
דרך שכירות אינה אפשרית. במקרה כזה, הלוואה של 600 עד 900 אלף ש"ח יכולה להיות רשת ביטחון אמיתית, בתנאי

שהמשפחה מבינה את המחיר העתידי.

לעומת זאת, אם מדובר בילד שמנסה לממן רכישת משכנתא לדירה שניה דרך שיעבוד דירת ההורים, צריך להדליק נורה
אדומה. זה כבר לא פתרון לרווחת ההורים, אלא מהלך שמסכן את יציבותם לטובת השקעה של דור אחר. גם אם יש פיתוי
להשתמש בנכס ליצירת הון עצמי למשכנתא עבור הילדים, צריך לבדוק אם המהלך משרת קודם כל את בעלי הדירה

עצמם.
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מי שנמצא בקושי לקבל מימון רגיל בגלל גיל או פרופיל בנקאי מורכב שומע לפעמים על משכנתא למסורבים. חשוב להבין
שלא כל משכנתא הפוכה היא מסלול למסורבים, ולא כל גוף שמציג עצמו כפתרון גמיש באמת נותן תנאים טובים.

משכנתא חוץ בנקאית יכולה להיות פתרון לגיטימי, אך דורשת בדיקה כפולה של הריבית, מנגנון הפירעון והחוזה.

הקשר בין דירוג אשראי, חובות קיימים וייעוץ משכנתאות
למרות שהנכס הוא העוגן המרכזי, חובות קיימים עדיין חשובים. אם על שם ההורים רשומות הלוואות צרכניות רבות,
מסגרות מנוצלות, פיגורים או ערבות לילד שנקלע לקושי, הגוף המממן ירצה להבין את התמונה. בדיקת דירוג אשראי

עוזרת לראות לא רק אם יש בעיה, אלא גם אם יש סיכוי לשפר תנאים דרך סגירת חוב מסוים לפני פתיחת התיק.

כאן נכנס לתמונה ייעוץ משכנתאות איכותי. יועץ טוב לא רק משווה ריבית משכנתא ממוצעת או בודק מה מופיע
במחשבון מחזור משכנתא. הוא בונה תמונה מלאה: מה שווי הנכס, כמה משכנתא אפשר לקחת בלי לכרסם יתר על
המידה בדירה, מה מצב היורשים, אילו מסלולים קיימים, והאם נכון לשלב החזר חלקי חודשי כדי לעצור את תפיחת החוב.
בתיקים מסוימים, פתרון ביניים כמו מחזור משכנתא קיימת של ההורים או החלפת הלוואות יקרות במסלול זול יותר

יפתור את הבעיה בלי צורך במשכנתא הפוכה מלאה.

אם כבר פונים לייעוץ, רצוי לבחור מי שמכיר גם בנקים, גם חברות ביטוח וגם גופים חוץ בנקאיים. ההבדלים בין ההצעות
לפעמים גדולים מאוד, לא רק בריבית אלא בגמישות החוזית, באפשרות לפרוע מוקדם ובשאלה האם מקבלים את הכסף

בפעימה אחת או במספר משיכות.

כך בונים החלטה משפחתית נכונה ולא רק אישור טכני
אישור מהגוף המממן הוא רק השלב הראשון. ההחלטה הטובה באמת היא זו שמתאימה למשפחה כולה. לפעמים נכון
לערב עורך דין שמבין במקרקעין ובדיני ירושה, במיוחד כאשר יש כמה ילדים, צוואה מורכבת או דירה שלא נרשמה עדיין על
שם שני בני הזוג באופן מלא. אם יש גם דירה נוספת, או מחשבה עתידית על משכנתא לכל מטרה, נדרש תכנון רחב יותר.

מגדירים מטרה מדויקת לסכום, כולל לוח זמנים ושימושים.1. 

משווים לפחות שלוש הצעות כתובות, לא רק בעל פה.2. 

בודקים עם איש מקצוע את העלות המצטברת בכל תרחיש זמן.3. 

מוודאים שההורים מבינים בעצמם את ההסכם, ולא חותמים רק מתוך אמון בילדים.4. 

יש משפחות שמגלות בשלב הזה שהן זקוקות בכלל לפתרון אחר, למשל מכירה מתוכננת של הדירה ומעבר לנכס קטן
יותר, או הלוואת גישור קצרה עד קבלת כסף ממכירת נכס אחר. יש גם מי שבוחנים שימוש במסלול חלקי בלבד, כדי
לשמור על גמישות עתידית. ריבית משכנתא היא נתון חשוב, אבל בהלוואה מסוג זה המשמעות האמיתית נמצאת

בתרחיש החיים שסביב ההלוואה.

שאלות נפוצות

האם חייבים החזר חודשי במשכנתא הפוכה?

ברוב המסלולים לא חייבים החזר חודשי שוטף, והחוב נפרע בעת מכירת הנכס או באירוע מוסכם אחר. עם זאת, יש
מסלולים שמאפשרים תשלום ריבית חודשי או החזר חלקי, ולעיתים זה צעד חכם שמקטין את תפיחת החוב לאורך זמן.

האם הבנק יכול לסרב בגלל דירוג אשראי נמוך?



כן, אבל לא תמיד. במשכנתא הפוכה המשקל העיקרי הוא שווי הנכס והמצב המשפטי שלו, ולכן דירוג אשראי חלש לא
חוסם אוטומטית את העסקה כמו בהלוואה רגילה. אם יש בעיות חריגות כמו עיקולים, הליכים משפטיים או חובות לא

מוסדרים, הסיכון עולה והסירוב נעשה סביר יותר.

מה קורה אם ההורים רוצים למכור את הדירה בעתיד?

ברוב המקרים אפשר למכור את הדירה, לפרוע את ההלוואה מתוך התמורה, ולהישאר עם היתרה. חשוב לבדוק מראש
אם יש עמלת פירעון מוקדם, מה מנגנון הסילוק, וכמה זמן נדרש לקבל אישור להסרת השעבוד כדי לא לעכב עסקה

עתידית.

האם כדאי לקחת את כל הסכום בבת אחת?

לא בהכרח. אם אין צורך מיידי בכל הכסף, משיכה הדרגתית יכולה לחסוך הרבה ריבית מצטברת. זה נכון במיוחד
כשמדובר בסיוע חודשי למחיה או בהוצאות שמתפרסות לאורך שנים, ולא בהוצאה חד פעמית גדולה.

האם משכנתא הפוכה פוגעת בירושה של הילדים?

כן, במובן הפשוט של המילה: החוב והריבית נפרעים מהנכס, ולכן היתרה שנותרת ליורשים קטנה יותר. מצד שני, אם
ההלוואה משפרת איכות חיים, מאפשרת טיפול רפואי או מונעת חובות יקרים יותר, לעיתים זו החלטה משפחתית נכונה

גם אם הירושה קטנה.

האם צריך יועץ משכנתאות בשביל התהליך?

לא חובה, אך בתיקים מורכבים זה בדרך כלל משתלם. יועץ משכנתאות יכול להשוות מסלולים, לזהות סעיפים בעייתיים,
לבנות סימולציה אמיתית ולבדוק אם קיימת חלופה זולה יותר כמו מחזור משכנתא, איחוד הלוואות או פתרון קצר טווח

אחר.

משכנתא הפוכה היא לא מוצר רע ולא פתרון קסם. זו הלוואה גדולה עם היגיון ברור, שמתאימה במיוחד כשיש נכס חזק
וצורך אמיתי בנזילות, אבל היא דורשת בדיקה משפחתית רגועה, מספרים מדויקים והבנה מלאה של המחיר העתידי. לפני
חתימה, כדאי לעבור על ההצעות עם יועץ משכנתאות, עורך דין ובני המשפחה הרלוונטיים, כדי לבחור פתרון שישרת את

ההורים גם היום וגם בעוד שנים.

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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