
משכנתא הפוכה יכולה להיות פתרון נכון להורים מבוגרים שזקוקים לתוספת מזומן בלי למכור את הבית, אבל לפני
חתימה חייבים לבדוק לעומק את תנאי ההלוואה, הריבית, השפעתה על היורשים והאם קיימות חלופות טובות יותר.
השאלה המרכזית איננה רק כמה כסף אפשר לקבל, אלא כמה זה יעלה לאורך זמן, מתי ההלוואה תיפרע, ואיך היא
תשפיע על המשפחה בעוד חמש, עשר או חמש עשרה שנים. לא מעט משפחות מגלות מאוחר מדי שהמסלול שנראה
פשוט בפרסומת כולל עלויות מצטברות גבוהות, מגבלות משפטיות ולעיתים גם מתח בין אחים. לכן לפני כל חתימה כדאי

לעצור, להבין את המנגנון, ולעבוד מסודר.

מהי משכנתא הפוכה, ולמי היא באמת מתאימה
מדובר בהלוואה שניתנת בדרך כלל לבני 60 ומעלה, כנגד שיעבוד דירת המגורים שבבעלותם. בניגוד למשכנתא רגילה,
הלווה לרוב לא משלם החזר חודשי שוטף של קרן וריבית, והחוב נצבר עד למועד הפירעון, בדרך כלל במכירת הנכס,
במעבר לדיור מוגן, או לאחר פטירת הלווים. זהו מוצר מימוני שונה מאוד ממשכנתא לרכישת דירה, ולכן גם כללי הבדיקה

שלו שונים.

ההתאמה טובה בעיקר להורים מבוגרים שיש להם נכס נקי או עם יתרת חוב נמוכה, והם צריכים כסף למחיה, לעזרה
לילדים, לשיפוץ, למימון מטפל סיעודי, או אפילו לצורך איחוד הלוואות שוחקות. לעומת זאת, כאשר יש הכנסה חודשית
מספקת, או כאשר קיימת אפשרות זולה יותר כמו מחזור משכנתא קיימת, משכנתא לכל מטרה, או הלוואת גישור קצרה,

כדאי לבדוק אותן ברצינות לפני שבוחרים במסלול ההפוך.

עוד נקודה שרבים מפספסים: זו הלוואה על נדל"ן, אבל במקרים רבים אין צורך לעבור את אותה בדיקת כושר החזר
קפדנית הנהוגה במשכנתא רגילה. לכן גם אנשים עם דירוג אשראי בינוני או היסטוריה בעייתית עשויים לקבל אישור. זה

לא הופך את העסקה לזולה. זה רק משנה את אופן החיתום.

השאלות הקריטיות שחייבים לשאול לפני חתימה על משכנתא הפוכה
הטעות הנפוצה ביותר היא להתמקד רק בסכום שמקבלים. בפועל, הסכום הוא רק השורה הראשונה. השאלה האמיתית
היא מה קורה לחוב לאורך זמן. ריבית משכנתא במסלול כזה נוטה להיות גבוהה יותר ממשכנתא רגילה, ובחלק מהגופים
היא מושפעת גם מריבית פריים, מה שמגדיל אי ודאות. אם ההורים לווים 500 אלף ש"ח בגיל 75, גם פער של 1% בריבית

יכול לייצר הבדל של עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאחר שנים של הצטברות.

צריך לשאול במפורש אם הריבית קבועה או משתנה, אם היא צמודה למדד, איך מחושבת עמלת פירעון מוקדם, האם יש
דמי פתיחת תיק, דמי שמאות, עלויות עורך דין, דרישה לביטוח משכנתא, או תנאים מיוחדים במקרה של מעבר לבית אבות.

אין כאן מקום להנחות. כל סעיף קטן הופך לכסף גדול כשלא משלמים החזר חודשי והחוב צובר ריבית דריבית.

שאלה נוספת היא האם מקבלים את הכסף כסכום חד פעמי או במשיכות תקופתיות. להורים שצריכים עזרה חודשית,
משיכה מדורגת עשויה להיות יעילה יותר, כי הריבית נצברת רק על הסכום שנמשך בפועל. לעומת זאת, מי שלוקח את כל

הכסף מראש ומשאיר חלק ממנו בעו"ש, משלם ריבית מיותרת.

מה שיעור הריבית בפועל, והאם הוא קבוע, משתנה או צמוד מדד.

מהו החוב המשוער לאחר 5, 10 ו-15 שנים, בתרחיש שמרני ובתרחיש של עליית ריבית.

באילו מצבים הגוף המממן יכול לדרוש פירעון מוקדם.

האם היורשים יוכלו לפרוע את ההלוואה ולשמור את הדירה, ובאיזה לוחות זמנים.

מהן כל העלויות הנלוות, מעבר לריבית עצמה.

כמה כסף אפשר לקבל, ואיך זה נקבע בפועל



התשובה לשאלה כמה משכנתא אפשר לקחת במסלול הזה תלויה בעיקר בגיל הלווים, בשווי הנכס, במיקום הנכס
ובמדיניות הגוף המממן. ככל שהלווים מבוגרים יותר, כך בדרך כלל אחוז המימון האפשרי עולה. בדירה בשווי 2.5 מיליון
ש"ח, זוג בני 62 עשוי לקבל אחוז מימון נמוך יחסית, בעוד שזוג בני 80 יקבל לעיתים שיעור גבוה יותר. בפועל רואים בשוק

טווחים נפוצים של כ-15% עד 50% משווי הדירה, תלוי בגיל ובמאפייני העסקה.

כדאי להבין שאומדן שווי הדירה אינו מבוסס על מה שהשכן מכר בקבוצה של הבניין, אלא על שמאות. אם יש חריגות
בנייה, רישום לא תקין, זכויות לא מוסדרות או נכס שקשה למכור, הגוף המממן עלול להקטין את הסכום או לסרב. בנכסים
מסוימים, למשל דירות קטנות מאוד, נכסים ביישובים עם שוק מוגבל, או דירות עם בעיות רישום, האישור פחות אוטומטי

ממה שנדמה בפרסומות.

כאן נכנס לתמונה גם שימוש נכון בכלים כמו מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא. אמנם מחשבונים באינטרנט
נותנים הערכה בלבד, אבל הם כן עוזרים להבין מה המשמעות של ריבית משכנתא ממוצעת לעומת ריבית גבוהה יותר. מי
שרוצה תמונה אמינה באמת צריך לבקש מהגוף המממן הדמיה כתובה במספר תרחישים, ולא להסתפק במשפט כמו

"לא צריך לשלם כלום כרגע".

ריבית, הצמדה ועלויות נלוות: המקום שבו העסקה מתייקרת
במשכנתא רגילה אנשים בונים תמהיל משכנתא בין מסלולים, משווים ריבית פריים, קבועה לא צמודה, קבועה צמודה ועוד.
במשכנתא הפוכה יש פחות גמישות, ולעיתים קרובות פחות שקיפות. לכן צריך לבדוק היטב את מחיר הכסף. ריבית
משכנתא גבוהה במסלול ללא החזר חודשי יכולה להיות יקרה בהרבה מהלוואה שנראית פחות נוחה אבל נפרעת

בהדרגה.

מעבר לריבית עצמה, יש עלויות נלוות שלא תמיד מקבלות מספיק תשומת לב: שמאות, פתיחת תיק, רישום שיעבודים,
שכר טרחת עורך דין, ולעיתים גם ביטוח משכנתא. לא בכל מסלול נדרש ביטוח חיים, במיוחד בגילים מבוגרים, אבל זה

משתנה בין גופים. צריך לברר גם האם קיימת דרישה לביטוח מבנה, ומי אחראי לעדכן את הפוליסה לאורך השנים.

להמחשה, הנה השוואה פשוטה בין שלושה מצבים נפוצים:

פרמטר משכנתא הפוכה משכנתא לכל מטרה הלוואת גישור קהל יעד עיקרי בני 60 ומעלה בעלי נכס בעלי נכס עם יכולת
החזר לווים שצריכים מימון קצר טווח החזר חודשי לרוב אין, החוב נצבר כן, לפי לוח סילוקין לעיתים ריבית בלבד או פירעון
בסוף התקופה עלות מצטברת עלולה להיות גבוהה לאורך זמן לרוב זולה יותר אם יש כושר החזר מתאימה רק לטווח קצר

מורכבות מול יורשים גבוהה יחסית בינונית תלויה במקור הפירעון

היורשים, הצוואה והמשמעות המשפחתית של משכנתא הפוכה
רבים חותמים על ההלוואה בלי שיחה משפחתית מסודרת, וזו טעות. הדירה היא לעיתים הנכס המרכזי של ההורים,
ולפעמים גם העוגן הרגשי של המשפחה. כשההורים לוקחים משכנתא הפוכה, הם למעשה שוחקים חלק משווי העיזבון

העתידי. זה לא אומר שאסור לעשות זאת. זה אומר שחייבים לנהל את זה בשקיפות.

מבחינה מעשית, צריך לבדוק מה קורה לאחר פטירת הלווה האחרון. בדרך כלל ליורשים תינתן תקופה מוגדרת לפרוע את
החוב ולשחרר את הנכס, או למכור את הדירה ולכסות את ההלוואה. אם אחד הילדים רוצה לשמור את הדירה, הוא יצטרך
מימון. כאן כבר נכנסים לעולם של אישור עקרוני למשכנתא, בדיקת דירוג אשראי, הון עצמי למשכנתא ולעיתים גם

משכנתא לדירה שניה אם יש לו נכס אחר.

אם אחד היורשים מתקשה לקבל מימון בנקאי, הוא עלול לפנות למסלול של משכנתא חוץ בנקאית, ולעיתים אף לבדוק
אפשרות של משכנתא למסורבים. לכן כדאי לחשוב על התרחיש הזה מראש. במקרים מסוימים נכון לשלב עורך דין
בתחום הירושה והנדל"ן כבר בשלב הבדיקה, כדי לוודא שהמסמכים, הצוואה וההתחייבויות לא יוצרים התנגשות מיותרת

בעתיד.



מתי עדיף לבדוק חלופות כמו מחזור משכנתא, איחוד הלוואות או מכירה
חלקית

לא כל צורך בכסף מצדיק משכנתא הפוכה. אם קיימת משכנתא ישנה בריבית גבוהה, לפעמים מחזור משכנתא יוזיל את
ההחזר ויפנה תזרים חודשי בלי להעמיס חוב יקר לטווח ארוך. אם הבעיה היא כמה הלוואות צרכניות קצרות ויקרות, ייתכן
שאיחוד הלוואות דרך שעבוד נכס יהיה יעיל יותר. אפילו מי שבדק בעבר איחוד הלוואות ללא נכס וגילה שהריביות גבוהות,

יכול לקבל תמונה שונה כשיש דירה בבעלות.

צריך גם לשאול אם מכירה ומעבר לדירה קטנה יותר עדיפים כלכלית. זו לא החלטה רק מספרית, אבל לפעמים זוג
שמחזיק דירה בשווי מחשבון משכנתא 3.5 מיליון ש"ח ומתקשה כלכלית, יכול למכור, לקנות דירה ב-2.3 מיליון ש"ח,
ולהישאר עם כרית מזומן משמעותית בלי ריבית מצטברת. מצד שני, אם המעבר יפגע באיכות החיים או ברשת התמיכה,

משכנתא הפוכה עשויה להיות הפתרון האנושי יותר.

בבתים שנמצאים בשלבי בנייה או רכישה מקבלן, צריך לזכור שגם מדד תשומות הבניה יכול להשפיע על החלטות
המשפחה הרחבה, במיוחד אם הילדים מבקשים עזרה מההורים לעסקת נדל"ן. יש מקרים שבהם ההורים לוקחים
משכנתא הפוכה כדי לסייע לילד לסגור פער הון עצמי למשכנתא. זו החלטה אפשרית, אבל היא צריכה להיבחן בזהירות

כפולה, כי ההלוואה על שם ההורים בעוד שהתועלת הישירה היא של הילד.

איך בוחרים יועץ משכנתאות ומה צריך לבקש ממנו
יועץ משכנתאות טוב בתחום הזה לא רק משיג הצעה, אלא בודק אם בכלל נכון לקחת את ההלוואה. זו הבחנה קריטית.
ייעוץ משכנתאות איכותי צריך לכלול מיפוי צרכים, בדיקת מסלולים חלופיים, הערכת עלות מצטברת, סימולציה ל-10 ו-15

שנים, ובחינה של השפעת העסקה על היורשים.

לא מעט משפחות מחפשות יועץ משכנתאות מומלץ, אבל שוכחות לבדוק ניסיון ספציפי במשכנתאות לגיל השלישי. זה
תחום שונה ממשכנתא לרוכשי דירה ראשונה. יועץ משכנתאות פרטי שעובד מול כמה גופים, מכיר את סעיפי ההסכמים
ויודע לקרוא אותיות קטנות, יכול לחסוך טעויות יקרות. כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי רואים טווחים שונים,
לעיתים כמה אלפי שקלים בודדים לייעוץ נקודתי, ולעיתים יותר בתיקים מורכבים. העלות חשובה, אבל הניסיון רלוונטי

יותר.

כדאי לבקש מהיועץ שלושה דברים פשוטים:

השוואה כתובה בין לפחות שתי הצעות, עם ריבית, הצמדה ועלויות נלוות.1. 

תרחיש שמראה מה קורה לחוב בעוד 5, 10 ו-15 שנים.2. 

ניתוח של חלופות, כולל מחזור משכנתא, הלוואה רגילה, מכירת נכס או גרירת משכנתא אם קיימת עסקה3. 
אחרת במשפחה.

מי שרוצה לבדוק את חוזק המימון של ילד שעתיד אולי לפרוע בעתיד את החוב, יכול לבצע מראש בדיקת דירוג אשראי,
ולפעמים גם שיפור דירוג אשראי אם יש זמן. זה לא צעד חובה בכל משפחה, אבל בתיקים שבהם רוצים לשמר את הדירה

בידי היורשים, זו בדיקה חכמה.

סימני אזהרה לפני חתימה על משכנתא הפוכה
אם מציגים לכם את המוצר כ"כסף קל" בלי להסביר את העלות המצטברת, זה דגל אדום. אם לוחצים לחתום מהר לפני
שהמשפחה בדקה מסמכים, זה דגל אדום נוסף. וגם אם ההורים מתקשים להסביר במילים שלהם מה יקרה לדירה בעתיד,

עוד לא הגיע הזמן לחתום.

אין מסמך ברור שמפרט את כל העלויות והתרחישים.

לא נערכה שיחה עם הילדים, למרות שהדירה היא הנכס העיקרי בעיזבון.
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הסכום המבוקש גבוה יותר מהצורך האמיתי, רק כי "כדאי לקחת עכשיו".

יש חלופה פשוטה וזולה יותר שלא נבדקה עד הסוף.

במקרים כאלה עוצרים. מביאים את כל המספרים לשולחן, משווים, ורק אחר כך מחליטים. עסקה טובה צריכה להחזיק
גם מול בדיקה קרה של בן משפחה ספקן.

שאלות נפוצות

האם משכנתא הפוכה דורשת החזר חודשי?

ברוב המקרים לא. בדרך כלל הקרן והריבית נצברות לאורך השנים ונפרעות בסוף, אך יש מסלולים שבהם אפשר לבחור
תשלום ריבית שוטף או פירעון חלקי. לכן חייבים לבדוק את ההסכם הספציפי ולא להניח שכל ההצעות זהות.

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

לעיתים כן, אבל זה תלוי בגובה היתרה הקיימת ובשווי הנכס. במקרים רבים ההלוואה החדשה תשמש קודם לסילוק החוב
הישן, ורק היתרה תועבר ללווה. אם המשכנתא הישנה יקרה, לפעמים עדיף לבדוק קודם מחזור משכנתא רגיל.

מה קורה אם ההורים עוברים לדיור מוגן או לבית אבות?

זה תלוי בתנאי הגוף המממן. יש גופים שרואים במעבר כזה אירוע שמאפשר להם לדרוש פירעון, ויש כאלה שמאפשרים
המשך קיום ההלוואה בתנאים מסוימים. זה סעיף שחייב להופיע בכתב, כי הוא משפיע מאוד על תכנון השנים הבאות.

האם היורשים חייבים למכור את הדירה אחרי פטירת ההורים?

לא בהכרח. בדרך כלל ליורשים יש אפשרות לפרוע את החוב ממקורות אחרים ולשמור את הנכס. בפועל, אם אין להם
נזילות או יכולת לקבל מימון חדש, מכירת הדירה הופכת לפתרון הסביר ביותר.

האם אפשר לקבל משכנתא הפוכה גם עם דירוג אשראי לא מושלם?

לעיתים כן, משום שהדגש הוא על שווי הנכס וגיל הלווים יותר מאשר על יכולת החזר חודשית. עם זאת, כל גוף בודק סיכון
אחרת, וגם כאן היסטוריית אשראי בעייתית עלולה להשפיע על תנאים, על הריבית או על עצם האישור.

האם כדאי להשוות גם מול משכנתא חוץ בנקאית?

כן, מחזור משכנתא לבנקים אחרים אבל בזהירות. לפעמים גופים חוץ בנקאיים מציעים גמישות גבוהה יותר, ולפעמים
המחיר שלהם גבוה יותר באופן מהותי. ההשוואה צריכה להיות מלאה, כולל ריבית, עמלות, לוחות זמנים וסעיפי פירעון

מוקדם.

משכנתא הפוכה יכולה לאפשר להורים מבוגרים לחיות בכבוד, לעזור לילדים או לעבור תקופה מורכבת בלי למכור מיד
את הבית. היא גם יכולה להפוך להלוואה יקרה מאוד אם נכנסים אליה בלי בדיקה מדויקת. לפני חתימה, שווה לשבת עם
כל הנתונים, לבקש סימולציות כתובות, לערב את בני המשפחה כשצריך, ואם יש ספק, לקבל ייעוץ משכנתאות ממי

שמכיר היטב את השוק הישראלי ואת ההשלכות ארוכות הטווח.

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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