
משכנתא הפוכה יכולה להיות פתרון נכון להורים מבוגרים שזקוקים לתזרים בלי למכור את הדירה, אבל לפני שחותמים
חייבים לבדוק שלושה מוקדים: השפעה על הירושה, עלות הריבית לאורך שנים, והביטוחים שנלווים לעסקה. ברוב
המקרים לא מחזירים תשלום חודשי שוטף, והחוב נפרע רק במכירת הנכס או לאחר פטירת הלווים, ולכן ההחלטה נוחה
בהווה אבל משפיעה מאוד על העתיד של המשפחה. מי שניגש לנושא רק דרך הפרסומת עלול לפספס סעיפים קטנים

ויקרים. מי שבודק נכון, חוסך ויכוחים בין אחים, הפתעות בביטוח, ולעיתים גם מאות אלפי שקלים.

מתי משכנתא הפוכה באמת מתאימה
משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לבני 60 ומעלה, כאשר ברשותם דירה בבעלות מלאה או כמעט מלאה, והם רוצים
למשוך כסף על חשבון שווי הנכס בלי לעבור דירה. הכסף יכול לשמש למחיה, סיוע לילדים, מימון מטפל, שיפוץ נגישות, או
איחוד הלוואות שנצברו עם השנים. בחלק מהגופים ניתן לקבל את הכסף כסכום חד פעמי, כקצבה חודשית, או בשילוב בין

השניים.

בניגוד למשכנתא רגילה, כאן לרוב אין מבחן הכנסה קשוח כמו בבנק, ולכן המוצר נגיש גם למי שפנסייתו נמוכה או
שההתחייבויות הקודמות מכבידות. זו גם הסיבה שחלק מהמשפחות בוחנות אותו במקום משכנתא לכל מטרה או הלוואת
גישור. ועדיין, זה לא מוצר קסם. ככל שמושכים יותר כסף בגיל צעיר יותר, כך החוב צומח יותר שנים, והפגיעה ביתרת

הירושה גדלה.

לא מעט ילדים מגיעים לפגישה עם יועץ משכנתאות פרטי ושואלים אם עדיף לקחת הלוואה רגילה על שם הילדים, לבצע
איחוד הלוואות, או להשתמש בנכס של ההורים. אין תשובה אחת. אם הילדים בעלי יכולת החזר טובה ודירוג אשראי תקין,

ייתכן שפתרון אחר יהיה זול יותר. אם אין יכולת החזר חודשית, משכנתא הפוכה נכנסת לתמונה בצורה רצינית.

ירושה ומשפחה: מה לבדוק לפני חתימה על משכנתא הפוכה
הנקודה הרגישה ביותר היא הירושה. ברוב המסלולים ההורים נשארים בעלי הדירה, אך נרשמת משכנתא לטובת הגוף
המממן. עם השנים, הקרן והריבית נצברות, וכאשר מגיע מועד הפירעון, היורשים נדרשים לבחור אם להחזיר את החוב

ולשמור את הנכס, או למכור את הדירה ולסלק את ההלוואה מתוך התמורה.

הטעות הנפוצה היא לנהל את המהלך רק בין ההורים לבין הגוף המלווה, בלי לשתף את הילדים. משפטית זה אפשרי,
משפחתית זה עלול להתפוצץ. נתקלתי במקרים שבהם ילד אחד קיבל בעבר סיוע משמעותי, ילד אחר טיפל בהורה במשך
שנים, ואחרי הפטירה פרץ ויכוח אם ההלוואה שירתה את ההורים או למעשה העבירה כסף לאחד האחים. את הוויכוח

הזה עדיף לפתור מראש בשיחה מסודרת ובתיעוד ברור.

צריך לבדוק גם אם קיימת צוואה, ואם יש בה הוראות שנוגעות לדירה. משכנתא הפוכה לא מבטלת צוואה, אבל היא
בהחלט יכולה לצמצם את שווי הנכס שמחולק בסוף. במילים פשוטות, היורשים לא יורשים דירה נקייה, אלא דירה שעליה
חוב שיש לפרוע. כאשר מדובר בדירה יחידה בשווי 2.4 מיליון ש"ח וההורים מושכים 500 אלף ש"ח בגיל 70, החוב לאחר 10

עד 15 שנים יכול להיות גבוה משמעותית מסכום המשיכה המקורי, תלוי בריבית, במסלול ובהצמדה.

בפגישה מקדימה רצוי לשאול את המלווה שלוש שאלות פרקטיות: איך מחושב החוב המצטבר בכל שנה, מה קורה אם
אחד מבני הזוג נפטר והשני נשאר בדירה, והאם ליורשים ניתנת תקופת התארגנות סבירה למכירה או למחזור החוב. זה

סעיף קריטי, מפני שלפעמים הלחץ למכור מהר פוגע במחיר הנכס.

מסמכים והחלטות שכדאי להכין מראש

נסח טאבו או אישור זכויות עדכני, כדי להבין אם יש שיעבודים קיימים או זכויות מורכבות.

צוואה עדכנית, או לפחות בירור מסודר מול עורך דין אם יש צורך לעדכן אותה בעקבות ההלוואה.

ריכוז הלוואות קיים, כולל כרטיסי אשראי והלוואות צרכניות, כדי לבדוק אם איחוד הלוואות דרך הנכס באמת
משתלם.



שיחה משפחתית מתועדת, במיוחד אם הכסף מיועד לעזור לאחד הילדים או לממן הוצאה חריגה.

ריבית משכנתא, הצמדה ועלות אמיתית לאורך זמן
הפרמטר שהכי מטעה משפחות הוא הריבית. בפרסומים רואים לעיתים מספר אחד, אבל העלות בפועל מושפעת משילוב
של ריבית משכנתא, אופן הצבירה, הצמדה למדד, עמלות, ושאלה אם יש תשלום חודשי או דחיית תשלום מלאה. בהלוואה
שבה לא משלמים כל חודש, הריבית "עובדת" על מלוא החוב לאורך זמן, ולכן גם פער של אחוז אחד יכול להפוך לעשרות

אלפי שקלים.

חשוב להבין מהי ריבית משכנתא קבועה, משתנה, או צמודה למדד. במסלולים מסוימים הריבית קשורה לריבית פריים,
ובמסלולים אחרים היא קבועה אך יקרה יותר. הריבית עצמה מושפעת גם מסוג הגוף המממן, בנק או משכנתא חוץ
בנקאית, מגיל הלווים, משווי הנכס, ומיחס ההלוואה לשווי הנכס. לרוב, ככל שהגיל גבוה יותר ניתן למשוך אחוז גבוה יותר

מהנכס, אבל המחיר הכספי נשאר שיקול מרכזי.

כדאי לבקש סימולציה בשלושה תרחישים, 5 שנים, 10 שנים ו 15 שנים, ולראות את היתרה לסילוק בכל נקודת זמן. לא
להסתפק בנתון של ריבית משכנתא ממוצעת במשק, מפני שמשכנתא הפוכה מתומחרת אחרת ממשכנתא רגילה
לרכישת דירה. מחשבון משכנתא כללי נותן כיוון, אבל כאן עדיפה טבלה רשמית של הגוף המלווה או בדיקה אצל יועץ

משכנתאות מומלץ שמכיר את המוצר.

יש משפחות שבודקות גם אפשרות של מחזור משכנתא על נכס קיים במקום משכנתא הפוכה. אם להורים יש עדיין
משכנתא ישנה בתנאים לא טובים, לפעמים מחשבון מחזור משכנתא מגלה שאפשר לשפר מסלול, להאריך תקופה,
ולהקטין את ההחזר. זה לא תמיד מתאים לגילאים מבוגרים, אבל שווה בדיקה לפני שמקבלים החלטה בלתי הפיכה כמעט

מבחינת השפעה על הירושה.

נושא משכנתא הפוכה משכנתא רגילה לכל מטרה החזר חודשי לרוב אין, או יש החזר חלקי לפי מסלול יש החזר חודשי
מלא בדיקת הכנסה בדרך כלל מקלה יותר מחמירה יותר, כולל יחס החזר השפעה על ירושה גבוהה, כי החוב נצבר עד

מימוש תלויה בהחזר שוטף, לרוב צפויה יותר גמישות שימוש בכסף גבוהה, בכפוף לתנאי המלווה גבוהה, אך דורשת
עמידה בהחזרים

ביטוחים, שעבודים ועלויות נלוות שלא רואים בפרסום
בכל משכנתא צריך לבדוק את נושא הביטוחים, וגם כאן זה לא סעיף טכני. ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח מבנה,
ולעיתים יש הבדלים בדרישות לגבי ביטוח חיים. בגיל מבוגר, ביטוח חיים עלול להיות יקר מאוד, מוגבל, או לא רלוונטי
בחלק מהמוצרים. לכן אסור להניח שהמודל זהה למשכנתא רגילה. צריך לראות מה באמת נדרש, מה העלות השנתית,

ומי רשום כמוטב.

יש גם הוצאות פתיחה שאנשים נוטים לזלזל בהן: שמאות, רישום, אגרות, עורך דין, ולעיתים עמלת פתיחת תיק. אם יש
נכס לא פשוט, למשל בית עם חריגות בנייה, זכויות לא מוסדרות, או דירה בעיזבון שטרם נרשמה באופן מלא, התהליך

מתייקר ולעיתים נתקע. במקרים כאלה שווה לבדוק מראש אם יש צורך בהסדרת רישום לפני הבקשה.

עוד נקודה: האם קיימת אפשרות לפירעון מוקדם ובאילו תנאים. משפחות רבות אומרות, "ניקח עכשיו ואם נרצה נמכור
בעוד שנתיים". בפועל, אם יש עלויות יציאה או מנגנון חישוב לא פשוט, הגמישות קטנה מכפי שנדמה. זה רלוונטי במיוחד

אם מתוכננת מכירת דירה, גרירת משכנתא מנכס אחר, או מעבר לדיור מוגן.

בדיקת זכאות, דירוג אשראי ומה עושה יועץ משכנתאות
אמנם משכנתא הפוכה פחות תלויה בהכנסה שוטפת, אבל זה לא אומר שאין בדיקות. הגוף המממן בוחן את הנכס, גיל
הלווים, מצב רישומי, ולעיתים גם נתונים פיננסיים בסיסיים. בדיקת דירוג אשראי עדיין יכולה להיות חלק מהתמונה,
במיוחד אם יש הליכים משפטיים, עיקולים, או התחייבויות חריגות. מי שחושב שמדובר בפתרון אוטומטי לכל מצב, מופתע

לגלות שיש גם מקרים של סירוב.



כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות איכותי. יועץ משכנתאות טוב לא רק "מביא הצעה", אלא בודק אם זה בכלל המוצר
הנכון למשפחה. לפעמים הוא ימליץ על משכנתא לכל מטרה, על מחזור משכנתא, על מכירה חלקית של נכס אחר, או על
פתרון של איחוד הלוואות ללא נכס כאשר הסכומים קטנים יחסית. במקרים מורכבים, למשל בעלי דירוג אשראי נמוך או

מי שבעבר התקשו לקבל מימון, יש גם בדיקה אם מסלול של משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית עדיף.

שואלים הרבה כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי הטווח משתנה לפי מורכבות העסקה, ולעסקה מסוג זה חשוב
במיוחד לעבוד עם מי שכבר טיפל בלווים מבוגרים, בירושות, ובתיאום בין בני משפחה. המחיר הוא לא רק שאלה של עלות,
אלא של חיסכון בטעויות. גם אם קיבלתם אישור עקרוני למשכנתא ממקור אחד, זה לא אומר שזה המוצר הכי נכון או הכי

זול.

חלופות שצריך להשוות לפני שבוחרים במשכנתא הפוכה
לא כל צורך כספי של הורים מבוגרים מחייב שעבוד ארוך טווח של הדירה. לפעמים משפחה מגיעה עם צורך של 150 עד
250 אלף ש"ח, וכשבודקים לעומק מגלים שהפתרון המתאים בכלל אחר. לדוגמה, אם יש דירה נוספת להשכרה, ייתכן
שמכירה שלה או משכנתא לדירה שניה על שם אחד הילדים תהיה יעילה יותר. אם מדובר בגישור קצר עד קבלת כספי

ירושה, מכירת נכס או פדיון חיסכון, הלוואת גישור יכולה להתאים יותר.

במקרים אחרים, מי שיש להם עדיין הלוואות יקרות בכרטיסי אשראי או מסגרות עו"ש חונקות, עשויים להרוויח מאיחוד
הלוואות מסודר, עם או בלי נכס. כאשר הסכום קטן, אין הצדקה להפוך את בית המגורים לעוגן חוב מתמשך. ואם יש
להורים משכנתא ישנה עם תנאים בעייתיים, תמהיל משכנתא חדש או שינוי מסלולים יכול לייצר הקלה מספקת בלי

לעבור למוצר הפוך.

גם הון עצמי למשכנתא חשוב בדיון, למרות שמדובר בגיל מבוגר. אם אחד הילדים מתכנן רכישת דירה ומבקש מההורים
סיוע, צריך לחשוב אם נכון למשוך כסף דרך הדירה של ההורים כדי לממן הון עצמי. זו לא רק שאלה פיננסית אלא גם

שאלה משפחתית. עזרה לילד אחד היום יכולה לשנות את האיזון בין היורשים מחר.

מתי עדיף לעצור ולבדוק חלופה

כאשר הצורך בכסף הוא זמני וקצר יחסית, פחות משנתיים עד שלוש.

כאשר יש נכס אחר, חיסכון נזיל או פוליסה שניתן לממש בלי לשעבד את דירת המגורים.

כאשר אחד הילדים מסוגל לקחת מימון זול יותר בלי לסכן את ההורים.

כאשר היחסים בין היורשים מתוחים, ואין הסכמה בסיסית על מטרת הכסף.

כך בודקים הצעה בצורה חכמה, בלי לפספס סעיף יקר
בשלב ההשוואה אל תסתפקו בשאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת". זו בדרך כלל השאלה הפחות חשובה. השאלות
הנכונות הן כמה כסף באמת צריך, כמה זמן רוצים להחזיק בהלוואה, מה היתרה הצפויה בעוד כמה שנים, ומה קורה

באירועי חיים כמו מעבר לדיור מוגן, פטירה של אחד מבני הזוג, או מכירת הדירה.

בקשו מכל מלווה מסמך ברור שמציג את מנגנון הריבית, ההצמדה, עמלות פתיחה, פירעון מוקדם, חובת הביטוח, ותהליך
הסילוק ליורשים. אם מציעים לכם מסלול שנשמע "פשוט מדי", תבקשו דוגמה מספרית. למשל, משיכה של 400 אלף ש"ח

בגיל 75, מה תהיה היתרה לאחר 8 שנים אם אין החזר חודשי. רק מספרים פותחים עיניים.

אם יש חשש לבעיות אשראי אצל אחד מבני המשפחה המעורבים, אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי ובדיקת דירוג אשראי
לפני שנכנסים למסלול יקר יותר. אמנם בהלוואה הפוכה הנכס הוא העוגן המרכזי, אבל תמונת אשראי טובה עדיין עוזרת
בחלק מהתיקים. מי שעובד עם יועץ משכנתאות מומלץ יכול לבנות השוואה מסודרת בין כמה גופים, כולל גופים חוץ

בנקאיים, ולוודא שאין פרטים שנשמטו.



שווה לזכור גם מה לא רלוונטי כאן. מדד תשומות הבניה, למשל, משפיע בעיקר על דירות חדשות מקבלן ולא על המוצר
הזה ברוב המקרים. זה נשמע מובן מאליו, אבל משפחות רבות מערבבות מושגים מעולם המשכנתא הרגיל, כמו תמהיל

משכנתא של רכישת דירה, עם מוצר פיננסי אחר לגמרי.

שאלות נפוצות

האם היורשים חייבים למכור את הדירה אחרי פטירת ההורים?

לא תמיד. ברוב המקרים היורשים יכולים לבחור אם להחזיר את החוב ממקורות אחרים ולשמור את הדירה, או לחץ כדי
לקבל מידע נוסף למכור את הנכס ולסלק את ההלוואה מתוך התמורה. חשוב לבדוק מראש כמה זמן נותן הגוף המממן

להתארגנות.

האם יש החזר חודשי במשכנתא הפוכה?

ברבים מהמוצרים אין החזר חודשי שוטף, ולכן הריבית מצטרפת לחוב לאורך הזמן. יש גם מסלולים עם תשלום חלקי או
גמיש, וכדאי לבדוק אם הם מקטינים משמעותית את יתרת החוב העתידית.

אפשר לקבל משכנתא הפוכה אם יש כבר משכנתא על הדירה?

לפעמים כן, אבל זה תלוי ביתרת החוב הקיימת ובשווי הנכס. במקרים רבים צריך קודם לסלק את המשכנתא הקודמת
מתוך הכספים החדשים, ורק היתרה נשארת לשימוש המשפחה.

האם צריך אישור עקרוני למשכנתא גם כאן?

כן, בדרך כלל יש שלב מקדים של בדיקת התאמה ואישור עקרוני למשכנתא, גם אם התהליך שונה מזה של רכישת דירה
רגילה. האישור הראשוני לא מחייב אתכם, אבל הוא כן עוזר להבין מסגרת, תנאים והיתכנות.

מה עדיף, משכנתא הפוכה או סיוע של הילדים?

זה תלוי ביכולת של הילדים, בעלות הכסף, ובמטרה. אם לילדים יש מימון זול ויכולת החזר טובה, לעיתים סיוע דרכם זול
יותר. אם אין יכולת החזר חודשית, או שרוצים לשמור על עצמאות כלכלית של ההורים, המוצר ההפוך עשוי להתאים יותר.

כשבודקים משכנתא הפוכה בצורה מסודרת, עם מספרים, מסמכים ושיחה משפחתית פתוחה, אפשר להשתמש בה ככלי
יעיל ולא כמוקש עתידי. לפני חתימה, שווה לעבור על ההצעה עם איש מקצוע שמכיר ירושות, ריבית וביטוחים, ולוודא

שהפתרון משרת את ההורים גם בעוד כמה שנים, לא רק החודש.

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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