
משכנתא הפוכה היא הלוואה שמיועדת בדרך כלל לבני 60 ומעלה, ומאפשרת לקבל כסף כנגד נכס קיים בלי למכור את
הדירה ובלי לשלם החזר חודשי שוטף ברוב המסלולים. בפועל, הגוף המממן רושם שיעבוד על הנכס, הריבית נצברת
לאורך השנים, והחוב נפרע בדרך כלל במכירת הנכס, בפירעון יזום של הלווה, או מתוך העיזבון. זה פתרון שיכול להתאים
לפנסיונרים שצריכים תזרים, רוצים לעזור לילדים ברכישת דירה, לכסות חובות, או לשפר את איכות החיים בלי לעבור

דירה. מצד שני, מדובר במוצר שדורש בדיקה זהירה, כי הוא משפיע על שווי הירושה ועל העלות הכוללת לאורך זמן.

איך עובדת משכנתא הפוכה בפועל
העיקרון פשוט: יש בבעלותכם דירה, בדרך כלל ללא משכנתא או עם יתרה נמוכה, ואתם מבקשים הלוואה כנגד הנכס.
הגוף המלווה בודק את https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-consultant-cost-roi גיל הלווים, שווי הדירה, מיקום
הנכס, רישום הזכויות והאם קיימים שעבודים נוספים. לאחר מכן נקבע סכום ההלוואה האפשרי, שלרוב נגזר מאחוז מסוים

משווי הדירה. ככל שהגיל גבוה יותר, ברוב המקרים אפשר לקבל שיעור מימון גבוה יותר.

בניגוד למשכנתא רגילה, כאן בדרך כלל אין דרישה להכנסה חודשית מספקת לפי מודל בנקאי קלאסי. זו הסיבה שאנשים
שמתקשים לקבל אשראי רגיל, ולעיתים אפילו מי שמוגדרים מסורבי משכנתא, בוחנים את המסלול הזה. עם זאת, לא כל
מי שקיבל סירוב בעבר אכן מתאים למוצר. אם יש עיקולים, בעיות רישום, חובות כבדים במיוחד או סכסוכי בעלות, ייתכן

שהעסקה תיתקל בקשיים.

את הכסף אפשר לקבל בכמה צורות: סכום חד פעמי, משיכות בשלבים, ולעיתים גם קצבה חודשית. הבחירה משפיעה על
הריבית המצטברת ועל התזרים. מי שצריך כסף לשיפוץ אחד גדול יתאים לו לעיתים מסלול אחד, ומי שמחפש השלמת

הכנסה קבועה יעדיף מסלול אחר.

למי משכנתא לגיל השלישי יכולה להתאים, ולמי פחות
משכנתא לגיל השלישי יכולה להתאים במיוחד לבעלי נכס שיש להם הון "כלוא" בדירה, אבל תזרים נמוך יחסית. בישראל
רואים לא מעט זוגות פנסיונרים שמחזיקים דירה בשווי 2.5 עד 4 מיליון ש"ח באזורי ביקוש, אבל מתקיימים מקצבת פנסיה
של 10,000 עד 16,000 ש"ח בחודש. עבורם, הלוואה של כמה מאות אלפי שקלים יכולה לשנות את התמונה: שיפוץ, עזרה

לילד ברכישת משכנתא לדירה ראשונה, סיוע לנכדים, החלפת רכב, מימון מטפל סיעודי, או הלוואה לסגירת חובות.

גם יחידים בגיל מבוגר משתמשים במוצר הזה כדי להימנע ממכירת הנכס בתקופה שבה שכר הדירה באזור שלהם יקר, או
כשהם רוצים להישאר בסביבה המוכרת להם, ליד קופת חולים, בני משפחה וחיי קהילה. במקרים אחרים, משכנתא
לפנסיונרים משמשת ככלי לייעוץ פיננסי למשפחות, למשל כאשר הורים רוצים לעזור לילדים בהון עצמי לרכישה מקבלן

או בהשלמת פערים למשכנתא מחיר למשתכן.

הפתרון פחות מתאים כאשר קיימת כוונה ברורה למכור את הדירה בזמן הקרוב, כאשר שווי הנכס גבולי ביחס לצורך
הכספי, או כאשר קיימת רגישות גבוהה מאוד להקטנת שווי הירושה. הוא גם פחות מתאים למי שיכול לקבל אשראי זול

יותר בדרך אחרת, למשל ממחזור משכנתא קיימת, מקופת גמל נזילה או ממכירת נכס לא חיוני.

כמה אפשר לקבל, ואיך נקבעת הריבית
היקף ההלוואה מושפע בעיקר מגיל הלווה ומשווי הנכס. ככלל, בגילים צעירים יותר בתוך קבוצת הזכאות, שיעור המימון
נמוך יותר. סביב גיל 60 ייתכן היקף מימון צנוע יחסית, ואילו בגילים מתקדמים יותר הוא יכול לעלות משמעותית. בפועל

רואים טווחים שנעים לעיתים סביב 15% עד 50% משווי הנכס, תלוי בגוף המממן, במצב הנכס ובמאפייני העסקה.

גם ריבית משכנתא במסלול כזה בדרך כלל גבוהה יותר ממשכנתא רגילה ללווה עובד עם הכנסה יציבה. הסיבה ברורה:
המלווה מקבל את כספו בעתיד הרחוק, ולעיתים אין תשלומים שוטפים שמקטינים סיכון לאורך הדרך. לכן חובה לבצע
השוואת ריביות משכנתא ולא להסתפק בהצעה אחת. הפרש של חצי אחוז או אחוז בודד נשמע קטן, אבל לאורך 10 או 15

שנה הוא עלול ליצור פער של עשרות ואף מאות אלפי שקלים.
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מי שכבר לקח בעבר הלוואות יקרות, צריך לבדוק אם המהלך באמת מייצר הקטנת החזר חודשי או רק דוחה את הבעיה.
לפעמים שילוב נכון בין משכנתא הפוכה, איחוד הלוואות ואפילו שיפור דירוג אשראי עבור אחד מבני המשפחה מאפשר

לבנות פתרון מאוזן יותר.

נושא משכנתא רגילה משכנתא הפוכה קהל יעד רוכשי דירה, משפרי דיור, משקיעים בני 60 ומעלה עם נכס קיים החזר
חודשי כן, לפי לוח סילוקין ברוב המסלולים אין החזר חודשי שוטף בדיקת הכנסה מהותית מאוד לרוב פחות מרכזית מועד

פירעון מרכזי לאורך חיי ההלוואה בסיום התקופה, מכירת נכס או עיזבון השפעה על ירושה קיימת, אך לרוב מצטמצמת
עם השנים משמעותית יותר, כי הריבית נצברת

מתי הלוואה כנגד נכס עדיפה על מכירת הדירה
מכירת דירה היא לא רק עסקה כלכלית. יש בה מעבר, הוצאות נלוות, מסים במקרים מסוימים, תיווך, שיפוץ לפני מכירה,
ולעיתים גם פגיעה רגשית לא קטנה. לכן, הלוואה כנגד נכס יכולה להיות פתרון נכון כאשר יש צורך בכסף אבל אין רצון

להיפרד מהבית. זה נכון במיוחד אצל מבוגרים שגרים שנים רבות באותה שכונה, ומעדיפים יציבות.

מצד שני, אם ההוצאה החודשית גבוהה מאוד, הנכס גדול מדי לצורכי המשפחה, והתחזוקה יקרה, מכירה ומעבר לדירה
קטנה יותר יכולים להיות מהלך חכם יותר. במקרים כאלה חשוב לא להתאהב בפתרון אחד. לפעמים יועץ משכנתאות
שמבין גם תכנון כלכלי למשפחה ימליץ בכלל לא לקחת הלוואה נוספת, אלא לבצע הבראה כלכלית למשפחות ולבחון

מכירה, השכרה חלקית או מימוש נכס אחר.

עוד נקודה חשובה: מי שלוקח הלוואה לצורך עזרה לילדים צריך לבדוק שהסיוע לא מסכן את עתידו שלו. ראיתי מקרים
שבהם הורים נתנו 400,000 או 600,000 ש"ח לילדים עבור משכנתא לדירה שנייה או לצורך השלמת הון עצמי, ואז נותרו

עם מעט מדי רזרבות לטיפול רפואי, מטפל או התאמת הבית לגיל מבוגר.

האם צריך יועץ משכנתאות גם במשכנתא הפוכה
ברוב המקרים כן. יועץ משכנתאות טוב לא רק משווה ריביות, אלא בודק אם בכלל נכון לקחת את ההלוואה, מאיזה גוף,
באיזה מסלול, ובאיזה היקף. בניגוד למה שחלק מהלווים חושבים, כאן אין רק שאלה של "כמה כסף אפשר לקבל", אלא

גם "מה המחיר האמיתי לאורך זמן" ו"איך זה ישפיע על התא המשפחתי".

ייעוץ משכנתאות פרטי יכול להיות משמעותי במיוחד כאשר יש מורכבות: דירה עם בעלים מבוגרים וילדים מעורבים
בתהליך, נכס עם רישום לא מושלם, הלוואות קיימות, או צורך לבצע איחוד הלוואות למשכנתא. יועץ משכנתאות מומלץ
אמור להראות לכם כמה תשלמו בתרחישים שונים, ולא רק להציג מספר פתיחה מפתה. הוא גם יסביר האם ניתן לשלב

פתרונות כמו מיחזור משכנתא קיימת על הנכס, אם קיימת יתרה ישנה בתנאים פחות טובים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי קיימים פערים גדולים. יש מקרים פשוטים שעולים כמה אלפי שקלים, ויש
תיקים מורכבים שיכולים להגיע לסכומים גבוהים יותר, במיוחד אם העבודה כוללת משא ומתן, בדיקת חלופות, ליווי מול

כמה גופים ותכנון פיננסי רחב. המחיר לבדו לא קובע. מה שקובע הוא הניסיון הספציפי במוצרים לבני הגיל השלישי.

למי שמחפש שירות מקומי, אפשר למצוא יועץ משכנתאות במרכז, יועץ משכנתאות בראשון לציון, יועץ משכנתאות
ברחובות או יועץ משכנתאות בנס ציונה. הקרבה הגיאוגרפית פחות חשובה מהמקצועיות, אבל לפעמים נוח לקיים

פגישות פרונטליות עם ההורים והילדים יחד.

מסמכים, בדיקות ואישור עקרוני למשכנתא
גם כשהמוצר שונה ממשכנתא רגילה, התהליך דורש סדר. לא פעם תיקים נמרחים שבועות בגלל מסמך חסר או אי

התאמה ברישום. לפני שמתחילים, כדאי להבין מה יבדקו.

זהות הלווים, גילם ומצבם המשפטי, כולל ייפוי כוח אם יש צורך.

נסח טאבו, אישורי זכויות או מסמכי חברה משכנת, כדי לוודא בעלות ושעבודים.



שמאות עדכנית לנכס, שלפיה נגזר חלק מהיקף המימון.

מידע על הלוואות קיימות, עיקולים, חובות או משכנתא פעילה.

במקרים מסוימים תקבלו סוג של אישור עקרוני למשכנתא, שמבהיר מה היקף ההלוואה האפשרי בכפוף להשלמת
מסמכים ושמאות. חשוב לקרוא את האותיות הקטנות: האם יש קנסות פירעון מוקדם, האם קיימת אפשרות משיכה

בשלבים, האם ניתן לשלם ריבית שוטפת אם תרצו, ומה קורה אם אחד הלווים נפטר.

מחשבון משכנתא רגיל לא תמיד מתאים למוצר הזה, כי הוא בנוי על תשלומים חודשיים שוטפים. לכן צריך לבקש
המחשות מסודרות של צבירת החוב לאורך זמן, למשל אחרי 5, 10 ו-15 שנים, לפי כמה תרחישי ריבית.

משכנתא הפוכה, איחוד הלוואות ושיקום תזרים
אחת הסיבות הנפוצות לקחת משכנתא הפוכה היא סגירת הלוואות יקרות. משפחות רבות מגיעות לגיל פרישה עם כמה
הלוואות צרכניות, מינוס, כרטיסי אשראי והלוואות לכל מטרה. כאשר סך ההחזרים מגיע ל-6,000 עד 12,000 ש"ח בחודש,
התזרים נחנק. במצב כזה, איחוד הלוואות או הלוואה לסגירת חובות באמצעות הנכס יכול ליצור הורדת החזר משכנתא

כוללת, או לפחות הורדת נטל חודשי לעומת סל ההתחייבויות הקיים.

כאן בדיוק צריך זהירות. אם משתמשים במשכנתא הפוכה כדי לכבות שריפה נקודתית, אבל לא משנים התנהלות, הבעיה
תחזור. לכן נכון לחבר את המהלך לייעוץ פיננסי למשפחות, לבדיקת דפוסי הוצאה ולהבראה כלכלית למשפחות. אחרת

מחליפים חוב יקר אחד בחוב ארוך טווח אחר.

יש גם משפחות שבהן אחד הילדים הוא עצמאי, וזקוק לסיוע זמני לעסק. משכנתא לעצמאים היא תחום מורכב בפני עצמו,
ובמצבים כאלה הורים לפעמים מבקשים לעזור דרך הדירה שלהם. זה אפשרי, אבל חייבים לתמחר את הסיכון. אם העסק

לא יתאושש, הכסף כבר יצא מהנכס המשפחתי.

מה לבדוק לפני חתימה, בלי לפספס את הפרטים הקטנים
ייעוץ משכנתאות איכותי צריך לעבור איתכם על הפרטים שפחות בולטים בפרסום. אלה הנקודות שבפועל משנות את

התמונה:

האם הריבית קבועה או משתנה, ובאיזו תדירות היא מתעדכנת.1. 

האם אפשר לפרוע חלק מההלוואה באמצע הדרך, ומה העלות של זה.2. 

האם הכסף נכנס בפעימה אחת או בכמה משיכות, ומה המשמעות של כל אפשרות.3. 

מהם כל העמלות הנלוות: פתיחת תיק, שמאות, רישום, עורך דין, ולעיתים ביטוחים או עלויות טיפול נוספות.4. 

איך נראה החוב החזוי בעתיד, לא רק היום.5. 

בנוסף, כדאי לערב את בני המשפחה הקרובים בשיחה פתוחה. לא משום שהם צריכים לאשר לכם מה לעשות, אלא כי
אחר כך הם יהיו חלק מהתמונה. מחלוקות משפחתיות סביב עיזבון, מכירת נכס או פירעון ההלוואה נולדות לעיתים

מחוסר שקיפות, לא מההלוואה עצמה.

אם קיימת כבר משכנתא ישנה, צריך לבדוק כדאיות מחזור משכנתא לפני שלוקחים הלוואה נוספת. לפעמים מחזור
משכנתא או מיחזור משכנתא של המסלול הישן, יחד עם התאמת תמהיל משכנתא מומלץ לצרכים העדכניים, יוזילו

עלויות יותר מאשר מהלך נפרד. זה פחות שכיח בגיל השלישי, אבל בהחלט קורה.

שאלות נפוצות

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



כן, במקרים רבים אפשר, כל עוד שווי הנכס והיקף המימון מאפשרים לסלק או למחזר את ההלוואה הקיימת כחלק
מהעסקה. הגוף המממן יבדוק את יתרת החוב, את סדרי השעבוד ואת השווי המעודכן של הנכס. לפעמים זו דווקא דרך

נוחה לבצע הורדת החזר חודשי בגיל פרישה.

האם משכנתא הפוכה מתאימה גם למסורבי בנקים?

לעיתים כן, מפני שהדגש במוצר הזה הוא על הנכס ועל גיל הלווה יותר מאשר על הכנסה שוטפת. עם זאת, מסורבי
משכנתא או מי שיש להם משכנתא עם BDI שלילי עדיין צריכים בדיקה פרטנית, במיוחד אם יש עיקולים, הליכים

משפטיים או בעיות רישום. יש פתרונות למסורבי בנקים, אבל לא כל תיק אכן בר ביצוע.

האם חייבים להחזיר כל חודש?

ברוב מסלולי המשכנתא ההפוכה לא נדרש החזר חודשי שוטף, והריבית מצטרפת לקרן. יש מסלולים שמאפשרים לשלם
ריבית שוטפת אם רוצים לצמצם את קצב צבירת החוב. הבחירה תלויה במצב התזרים ובמטרת ההלוואה.

האם אפשר להשתמש בכסף לעזרה לילדים ברכישת דירה?

כן, זו אחת המטרות הנפוצות בישראל, במיוחד כשהילדים מתקשים להשלים הון עצמי. הכסף יכול לסייע למשכנתא
לדירה ראשונה, ולעיתים גם לעסקאות כמו משכנתא לרכישה מקבלן. עדיין צריך לבדוק שהסיוע לא פוגע בביטחון הכלכלי

של ההורים עצמם.

מה ההבדל בין משכנתא הפוכה להלוואה רגילה לכל מטרה?

הלוואה רגילה לכל מטרה נשענת לרוב על הכנסה ויכולת החזר חודשית, והיא ניתנת לתקופה קצרה יותר ובריבית
שיכולה להיות גבוהה. משכנתא הפוכה היא הלוואה כנגד נכס שמותאמת לגיל השלישי, ולרוב אינה דורשת החזר חודשי

שוטף. לכן היא יכולה להתאים למי שיש נכס חזק אבל תזרים מוגבל.

האם יש משמעות לבחירת יועץ מקומי?

לפעמים כן, בעיקר כשצריך לשבת עם בני משפחה, עורכי דין ושמאים סביב שולחן אחד. אם נוח לכם, אפשר לעבוד עם
יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות בנס ציונה. ועדיין, הניסיון המעשי במשכנתא

לגיל השלישי חשוב יותר מהכתובת על כרטיס הביקור.

הבחירה הנכונה תלויה לא רק בנכס, אלא גם במטרה
משכנתא הפוכה יכולה להיות כלי יעיל, גמיש ומכבד, שמאפשר לבעלי נכס מבוגרים להשתמש בהון שצברו בלי לעזוב את
הבית. היא יכולה לפתור בעיית תזרים, לעזור באיחוד הלוואות, לאפשר סיוע לילדים, ולפעמים גם למנוע החלטות חפוזות
מתוך לחץ. אבל זה מוצר שצריך לבחון לעומק, עם מספרים אמיתיים, תרחישים קדימה והבנה מלאה של המחיר
המצטבר. אם אתם שוקלים משכנתא הפוכה, כדאי לשבת עם איש מקצוע מנוסה, לעבור על החלופות, ולוודא שהפתרון
משרת אתכם גם היום וגם בעוד עשר שנים. מי שמחפש ליווי שקול ומדויק יכול לבדוק אפשרות של ייעוץ משכנתאות

פרטי אצל גורם מנוסה, לרבות משרדים כמו גיל פיננסים, ולקבל החלטה עם שקט אמיתי.

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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