
משכנתא הפוכה על דירה קיימת ניתנת בדרך כלל לבני 55 עד 60 ומעלה, כנגד נכס רשום ונקי יחסית משעבודים, לאחר
בדיקת שמאות, מסמכי זיהוי, נסח טאבו, ולעיתים גם אישורי הכנסות והצהרת מטרת הכסף. בפועל, הבנקים והגופים
המממנים רוצים לראות לא רק שיש דירה, אלא גם שהזכויות בה ברורות, שאין בעיות תכנוניות, וששווי הנכס מספיק
ביחס לסכום המבוקש. מי שמגיע מוכן, עם מסמכים מסודרים והבנה של תנאי הריבית, חוסך שבועות של הלוך ושוב

ומשפר את סיכויי האישור.

הטעות הנפוצה היא לחשוב שמדובר במוצר אוטומטי, שבו עצם הבעלות על הנכס מספיקה. בפועל יש הבדלים בין בנק,
חברת ביטוח וגוף חוץ בנקאי, ויש מקרים שבהם דווקא ייעוץ משכנתאות מדויק בתחילת הדרך חוסך עלויות, שאלות
מיותרות, ולעיתים גם דחייה. אם אתם בודקים אפשרות לקבל כסף מהנכס בלי למכור אותו, כדאי להבין מראש מה

דורשים, אילו מסמכים צריך להכין, ואיפה נופלים בדרך.

מהי משכנתא הפוכה על דירה קיימת ולמי היא מתאימה
משכנתא הפוכה היא הלוואה המובטחת בשעבוד דירה קיימת, בדרך כלל עבור בעלי נכס בגיל מבוגר, כאשר ההחזר
השוטף אינו חובה כמו במסלול רגיל. הריבית והקרן נצברות לאורך השנים, והפירעון מתבצע לרוב בעת מכירת הנכס,
מעבר לדיור מוגן, או מתוך העיזבון. זה ההבדל המהותי מול משכנתא רגילה, שבה הבנק בודק החזר חודשי, יחס הכנסה

ויכולת תשלום שוטפת.

בישראל המוצר מתאים בדרך כלל לפנסיונרים, לבעלי דירה שרוצים תוספת נזילות, למי שמעוניין לסייע לילדים ברכישת
דירה, לממן התאמות רפואיות, או לבצע איחוד הלוואות. יש גם מי שבוחנים שימוש בכסף לצורך משכנתא לכל מטרה,
סגירת מינוס כרוני, או החלפת הלוואות יקרות. במקרים מסוימים זו חלופה נוחה יותר לעומת הלוואת גישור, בעיקר

כשהמטרה היא לא גישור קצר אלא שיפור תזרים לשנים ארוכות.

מי שכבר מכיר עולם של משכנתא רגילה שואל לעיתים אם צריך הון עצמי למשכנתא, אישור עקרוני למשכנתא או תמהיל
משכנתא. כאן התשובה מורכבת יותר. בדרך כלל אין דרישת הון עצמי כמו ברכישת דירה, אבל יש בדיקות חיתום, שווי
נכס, גיל לווים, ולעיתים גם מגבלות על שיעור המימון. גם תמהיל קלאסי עם ריבית פריים, קל"צ ומשתנה פחות נפוץ

במוצר הזה, מפני שמבנה הריבית שונה.

מה הבנקים דורשים בפועל במשכנתא הפוכה
הדרישה הראשונה היא גיל מינימלי. בבנקים ובחברות שונות רואים בדרך כלל רף של 55, 60 או 65, כאשר ככל שהלווים
מבוגרים יותר, כך שיעור ההלוואה מתוך שווי הדירה עשוי לעלות. בדירה בשווי 2.5 מיליון ש"ח, לווה בן 60 עשוי לקבל
שיעור מימון נמוך יותר מלווים בני 75. הטווחים משתנים בין הגופים, ולכן מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת צריך

להבין שאין מספר אחיד, אלא שילוב של גיל, שווי, מיקום הדירה ומצבה המשפטי.

הדרישה השנייה היא זכויות מסודרות בנכס. דירה הרשומה בטאבו בצורה תקינה עוברת בדרך כלל תהליך חלק יותר
מדירה עם בעיות רישום, חריגות בנייה, צווי הריסה, או זכויות לא מוסדרות ברמ"י או בחברה משכנת. אם יש בעלים
נוספים, יורשים, הערות אזהרה, עיקולים או משכנתא קיימת, הגוף המממן יבחן אם ניתן לרשום שעבוד בדרגה הנדרשת.

לפעמים צריך קודם מחזור משכנתא או סילוק חוב קיים לפני שמתקדמים.

הדרישה השלישית היא שמאות. השמאי בודק את שווי הדירה, את מצבה הפיזי, את הסביבה, ולעיתים גם סוגיות
תכנוניות. לא מעט בקשות נתקעות דווקא כאן. למשל, בדירה מפוצלת ללא היתר, מחסן שהוסב למגורים, או קומה
שנסגרה בלי אישור, השמאי עשוי להפחית שווי או לציין סיכון משפטי. במקרים כאלה, גם אם מחשבון משכנתא מראה

סכום גבוה, בפועל האישור יהיה נמוך יותר.

ברוב המקרים יש גם דרישה לביטוח מבנה, ולעיתים מסגרת מסוימת של ביטוח משכנתא. מאחר שמדובר בלווים בגיל
מבוגר, ביטוח חיים אינו תמיד נדרש באותה צורה כמו במשכנתא רגילה, אך זה תלוי בגוף המלווה ובמבנה העסקה.



אילו מסמכים צריך להכין לפני הגשת בקשה
הכנה מוקדמת של מסמכים חוסכת הרבה זמן. יועץ משכנתאות פרטי או יועץ משכנתאות מומלץ בדרך כלל יתחיל דווקא

מהשלב הזה, כי מסמך חסר אחד עלול להחזיר את התיק שבוע אחורה.

תעודות זהות כולל ספח מעודכן של כל בעלי הזכויות בנכס.

נסח טאבו עדכני, או אישור זכויות מרמ"י או מהחברה המשכנת, לפי אופן רישום הדירה.

דפי בנק של 3 עד 6 חודשים, ולעיתים גם דוחות פנסיה או קצבאות.

אישורי הכנסה, אם יש, כגון תלושי פנסיה, קצבאות ביטוח לאומי, תלושי שכר או דוח שנתי לעצמאים.

מסמכי משכנתא קיימת, אם יש שעבוד פעיל על הדירה, כולל יתרת סילוק.

מסמכים על מטרת ההלוואה, כאשר מדובר בסכומים גבוהים או שימוש ייחודי.

בפועל, חלק מהגופים מבקשים גם הצהרת בריאות כללית, טופס פרטי נכס, צילום ארנונה, חשבון חשמל, ולעיתים ייפוי
כוח אם אחד הבעלים אינו יכול להגיע פיזית. אם הדירה התקבלה בירושה, יש צורך לעיתים בצו ירושה או צו קיום צוואה.

אם אחד הבעלים נמצא תחת אפוטרופסות, התהליך נהיה רגיש יותר ודורש אישורים משפטיים נוספים.

בדיקת הנכס, השמאות והנקודות שמטרידות את החיתום
הבנק או הגוף המממן לא מסתכלים רק על שווי הדירה על הנייר. הם בודקים אם יהיה קל לממש את הנכס בעתיד
במקרה הצורך. זו הסיבה שדירות עם ביקוש נמוך, בעיות רישום, ליקויים קשים או חריגות בנייה מקבלות יחס שמרני יותר.
דירה ישנה בלי מעלית בקומה רביעית בחלק מהאזורים לא תיבחן כמו דירה משופצת עם רישום נקי בתל אביב, רעננה או

מודיעין.

גם הסוגיה של משכנתא לדירה שניה יכולה לעלות בעקיפין, למשל כשהלווה מחזיק כמה נכסים ורוצה לשעבד דווקא נכס
מסוים. אז בוחנים מהו הנכס המרכזי, איזה נכס נזיל יותר, ואילו שעבודים כבר קיימים. לפעמים עדיף לשעבד דירה אחת

ולשמור נכס אחר פנוי, במיוחד אם בעתיד חושבים על גרירת משכנתא או על מכירה.

כאן נכנסת גם שאלת הריבית. ריבית משכנתא במוצר כזה תהיה לרוב גבוהה יותר ממשכנתא רגילה לרכישת דירה
ראשונה. לא פעם היא תהיה גבוהה מהריבית המוצעת במסלולים רגילים, משום שהגוף המממן לוקח בחשבון משך זמן
לא ידוע והעדר החזר חודשי מלא. מי שבודק ריבית משכנתא ממוצעת ברשת צריך להיזהר, כי המספרים שם בדרך כלל

מתייחסים למשכנתא רגילה, לא למשכנתא הפוכה.

ריבית משכנתא, עמלות והשוואה בין גופים
במשכנתא הפוכה לא נכון להסתכל רק על אחוז הריבית. צריך לבדוק את מנגנון ההצמדה, את האפשרות לפרוע מוקדם,
את עלות פתיחת התיק, עלות השמאות, ביטוחים, שכר טרחה משפטי אם נדרש, ואת השאלה אם הריבית קבועה או
משתנה. בחלק מהמקרים תראו זיקה לריבית פריים, ובמקרים אחרים מסלול קבוע או צמוד מדד. מוצר צמוד מדד עלול

לייקר מאוד את היתרה לאורך זמן, גם אם הריבית ההתחלתית נראית מפתה.

פרמטר בנק מסורתי חברת ביטוח משכנתא חוץ בנקאית גיל מינימלי נפוץ 55 עד 60 60 ומעלה לעיתים גמיש יותר שיעור
מימון שמרני יחסית בינוני לעיתים גבוה יותר, בריבית גבוהה יותר מהירות טיפול בינונית בינונית עד מהירה מהירה יחסית

עלות כוללת לרוב מתונה יותר תלויה במבנה המסלול גבוהה יותר ברוב המקרים

אם אתם משווים הצעות, בקשו לראות תחזית יתרה לעוד 5, 10 ו 15 שנים. זו הדרך להבין כמה החוב צפוי לגדול. מי
שניסה בעבר מחשבון מחזור משכנתא או מחשבון משכנתא רגיל מגלה מהר שהם לא תמיד משקפים נכון את הדינמיקה

כאן. במוצר הזה, עלות הזמן משמעותית במיוחד.

האם דירוג אשראי משפיע גם על משכנתא הפוכה



כן, אבל בדרך כלל פחות מאשר במשכנתא רגילה. הגוף המממן עדיין עשוי לבצע בדיקת דירוג אשראי, לבדוק התנהלות
בנקאית, הליכים משפטיים, צ'קים חוזרים או פיגורים יועץ משכנתאות מומלץ לזוגות משמעותיים. אם יש חובות פתוחים,

עיקולים או הוצאה לפועל, זה בהחלט יכול להשפיע על ההחלטה, גם כשהדירה עצמה שווה הרבה.

במקרים כאלה עולה לעיתים השאלה אם זו סוג של משכנתא למסורבים. התשובה היא שלא תמיד. יש אנשים שלא היו
מקבלים משכנתא רגילה בגלל יחס החזר או גיל, אבל כן יוכלו לקבל משכנתא הפוכה. מצד שני, מי שיש לו בעיה קשה של

רישום, עיקול כבד או הליך חדלות פירעון פעיל, עלול להיתקל בסירוב גם כאן.

אם יש פגיעה מסוימת בדירוג, שווה לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני ההגשה. לעיתים סגירת הלוואות קטנות, תיקון חריגה
בחשבון או הסרת רישום מיושן יכולים לסייע. שיפור דירוג אשראי לא מבטיח אישור, אבל הוא בהחלט משפר את תמונת
הסיכון. יש גם מקרים שבהם משכנתא הפוכה משמשת לצורך איחוד הלוואות ללא נכס נוסף, כלומר סגירת הלוואות

יקרות באמצעות שעבוד הדירה הקיימת, וכך מפחיתים לחץ חודשי.

מתי כדאי לערב יועץ משכנתאות ומה הוא באמת חוסך
יועץ משכנתאות טוב אינו רק מי שמביא ריבית נמוכה. בתיקי משכנתא הפוכה הערך הגדול שלו הוא בבניית התיק,
התאמת הגוף המממן, ואיתור מוקדם של בעיות משפטיות או שמאיות. אם יש משכנתא קיימת, זכויות חלקיות, דירה

בירושה, או מטרה רגישה כמו סגירת חובות, ייעוץ משכנתאות איכותי יכול לחסוך טעויות יקרות.

כמה עולה יועץ משכנתאות בתחום הזה? המחירים בישראל משתנים לפי מורכבות, ולעיתים נעים מכמה אלפי שקלים
בתיק פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיק עם בעיות רישום, חוב קיים או צורך במשא ומתן מול כמה גופים. לא כל תיק
חייב יועץ, אבל כאשר מדובר בנכס יקר, בבני משפחה מרובים או בחשש מפגיעה בירושה, זו הוצאה שלעתים מצדיקה את

עצמה מהר מאוד.

יועץ משכנתאות מומלץ גם יעזור להבין אם בכלל נכון לקחת משכנתא הפוכה, או שאולי עדיף מחזור משכנתא קיימת,
הלוואת גישור קצרה, מכירת נכס קטן יותר, או פתרון אחר. זה קריטי במיוחד כשמטרת הכסף היא סיוע לילדים, רכישת

דירה עבור בן משפחה או גישור עד מכירת נכס אחר, כי לפעמים המבנה הנכון הוא בכלל לא המוצר הראשוני שבדקתם.

טעויות נפוצות שמייקרות את העסקה
להתמקד רק בסכום שמקבלים ולא בשאלה כמה החוב יצמח לאורך השנים.1. 

להגיש בקשה לפני שמוודאים שהרישום תקין, במיוחד בדירות ישנות או בירושות.2. 

להניח שאין משמעות להכנסות, חובות קודמים או דירוג אשראי, ואז להיות מופתעים מדרישות נוספות.3. 

לא לבדוק חלופות כמו מחזור משכנתא, איחוד הלוואות, או מכירה חלקית של נכס אחר.4. 

לחתום בלי להבין אם קיימת עמלת פירעון מוקדם ומה קורה במקרה של מעבר לדיור מוגן.5. 

עוד טעות שחוזרת על עצמה היא בלבול בין משכנתא הפוכה לבין משכנתא לכל מטרה רגילה. במשכנתא רגילה ניתן
לעיתים לבנות תמהיל משכנתא מדויק יותר, לנצל ריבית פריים בתנאים טובים, ולבצע מחזור בעתיד בקלות יחסית.
במשכנתא הפוכה הגמישות אחרת, ולכן צריך לקרוא היטב את ההסכם ולהבין את התרחישים המשפחתיים לעשר

השנים הבאות לפחות.

אם הדירה בבניין חדש יחסית, צריך לזכור שגם נושאים כמו מדד תשומות הבניה אינם רלוונטיים בדרך כלל לעסקה
עצמה, אך כן עשויים להיות רלוונטיים אם הכסף מיועד לרכישת דירה מקבלן עבור הילדים או עבור מעבר עתידי. במילים

אחרות, צריך להסתכל על כל התמונה, לא רק על השעבוד הקיים.

שאלות נפוצות

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

https://gilfinance.co/he/blog/bank-refusees-solution


כן, במקרים רבים אפשר, כל עוד יש מספיק שווי פנוי בנכס. בדרך כלל הגוף המממן יבקש לראות יתרת סילוק ויבחן אם
ניתן לרשום שעבוד נוסף או אם צריך לסלק את המשכנתא הקיימת מתוך ההלוואה החדשה.

כמה זמן לוקח לקבל אישור?

בתיק מסודר ופשוט, עם רישום תקין ושמאות זמינה, אפשר לראות אישור תוך כשבועיים עד חודש. בתיקים מורכבים,
למשל עם ירושה, חריגות בנייה או מסמכים חסרים, זה עלול להימשך יותר.

האם צריך אישור עקרוני למשכנתא גם במשכנתא הפוכה?

בחלק מהגופים תקבלו מסמך מקדים דמוי אישור עקרוני למשכנתא, אך הוא אינו זהה לאישור במשכנתא רגילה. בדרך
כלל מדובר באינדיקציה ראשונית, בכפוף לשמאות, בדיקת מסמכים ורישום זכויות.

האם היורשים מאבדים את הדירה?

לא בהכרח. היורשים יכולים בדרך כלל לפרוע את החוב ולשמור את הנכס, או למכור את הדירה, לסלק את ההלוואה
ולקבל את היתרה. לכן חשוב שבני המשפחה יבינו מראש מחשבון משכנתא את התנאים ולא יגלו את המשמעויות רק

בעתיד.

האם אפשר להשתמש בכסף לכל מטרה?

ברוב המקרים כן, כולל שיפוץ, עזרה לילדים, טיפול רפואי או איחוד הלוואות. עם זאת, יש גופים שמבקשים לדעת את
מטרת הכסף, במיוחד בסכומים גדולים או כשיש רקע פיננסי מורכב.

מה ההבדל בין משכנתא הפוכה לבין משכנתא חוץ בנקאית רגילה?

משכנתא הפוכה מיועדת לרוב לבני גיל מבוגר ונבנית סביב דחיית ההחזרים השוטפים או צמצומם. משכנתא חוץ בנקאית
רגילה יכולה להתאים גם ללווים צעירים יותר, אך בדרך כלל דורשת מסלול החזר מוגדר ורמת בדיקה שונה.

לפני שמתקדמים, כך כדאי לגשת לתהליך
אספו קודם את מסמכי הבעלות, בדקו שהרישום בנכס נקי, הזמינו תמונת מצב של החובות הקיימים, ורק אז התחילו
להשוות הצעות. אם יש ספק לגבי כדאיות המהלך, במיוחד כשמדובר בכסף שנועד לסגור הלוואות יקרות או לעזור לילדים
ברכישת נכס, כדאי לקבל חוות דעת מקצועית לפני חתימה. משכנתא הפוכה יכולה להיות פתרון מצוין, אבל רק כשהיא

מותאמת נכון לנכס, למשפחה ולמטרת הכסף.

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

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


