
ברוב המקרים, הבחירה בין משכנתא הפוכה לבין מכירת הדירה לא נמדדת רק לפי גובה הכסף שנכנס לחשבון, אלא לפי
זמן, גמישות, מצב בריאותי, יחסים בתוך המשפחה והיכולת להמשיך לגור בבית. משפחות שבודקות את שתי האפשרויות
צריכות להבין מה יקרה לתזרים החודשי, לירושה, למיסוי, ולשווי הנכס בעוד חמש או עשר שנים. מי שממהר להחליט רק
כי יש לחץ כלכלי, עלול לגלות מאוחר מדי שהפתרון שבחר היה יקר יותר או מגביל יותר. לכן כדאי לבחון את המספרים

לצד השאלות האישיות, ורק אחר כך להחליט.

מתי משכנתא הפוכה עדיפה על מכירת הדירה
משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לבני 60 ומעלה שמחזיקים בדירה בבעלותם ורוצים לקבל כסף כהלוואה, בלי למכור
את הבית ובלי לעבור דירה. ההלוואה נפרעת לרוב בסוף התקופה, בדרך כלל בעת מכירת הנכס או מתוך העיזבון. עבור
משפחות שרוצות להשאיר את ההורה בבית המוכר, ליד השכנים, הקופה, בית הכנסת או הנכדים, זו יכולה להיות חלופה

נוחה יותר ממכירה.

היתרון הבולט הוא שאין בדרך כלל החזר חודשי קלאסי כמו במשכנתא רגילה, ולכן אפשר לשפר תזרים בלי להכביד על
הפנסיה. מצד שני, הריבית מצטברת לאורך זמן, ולעיתים העלות הכוללת גבוהה מאוד. אם אדם בן 72 לוקח 500 אלף ש"ח
על נכס בשווי 2.5 מיליון ש"ח, גם פער של אחוז אחד ב ריבית משכנתא יכול להפוך לעשרות ואף מאות אלפי שקלים

לאורך השנים.

מכירת הדירה עדיפה לעיתים כשיש צורך בסכום גבוה מאוד, כשעלויות התחזוקה של הבית כבר כבדות, או כשהמשפחה
ממילא שוקלת מעבר לדירה קטנה יותר. במרכז הארץ אפשר לראות לא מעט מקרים שבהם מכירת דירת 4 חדרים ישנה

בפתח תקווה, חולון או חיפה ומעבר לדירה קטנה יותר, מייצרת עודף של מאות אלפי שקלים בלי לשאת ריבית כלל.

מה באמת בודקים לפני החלטה: תזרים, ירושה וגמישות
לפני כל החלטה צריך למפות שלושה דברים: כמה כסף צריך עכשיו, כמה כסף יידרש בהמשך, ומה רמת הגמישות
הנדרשת למשפחה. מי שזקוק ל-150 אלף ש"ח לשיפוץ, סיוע לילד, מטפל סיעודי או סגירת חובות, לא בהכרח צריך למכור
נכס ששווה מיליונים. לעומת זאת, מי שצריך מימון קבוע של 10,000 ש"ח בחודש לאורך שנים, חייב לבדוק אם משכנתא

הפוכה תספיק או שתישחק מהר מדי.

כדאי גם לדבר בגלוי על ירושה. הרבה משפחות נמנעות מהשיחה הזאת, ואז הקונפליקט מתפרץ ברגע הלא נכון.
משכנתא הפוכה מקטינה את שווי העיזבון נטו, כי הקרן והריבית יקוזזו משווי הדירה בעתיד. מכירת הדירה משנה את
התמונה אחרת: הכסף נהפך לנזיל, אבל הבית עצמו כבר לא נשאר במשפחה. אין כאן בחירה מוסרית אחת נכונה, יש

התאמה לצרכים.

נקודה נוספת היא גמישות. מכירת דירה היא פעולה חדה: מכרתם, עברתם, נגמר. משכנתא הפוכה משאירה יותר שליטה,
אבל גם יוצרת התחייבות מצטברת. לכן חשוב להבין מראש האם ניתן לפרוע מוקדם, האם יש קנסות, האם הסכום יינתן
כמנה אחת או במשיכות, ואיך מושפעת הריבית לאורך זמן. מי שמכיר הליכי מחזור משכנתא יודע שלפעמים תנאים

שנראים סבירים ביום החתימה, מתבררים כיקרים מאוד בשלב מאוחר יותר.

איך בוחנים את העלות האמיתית של משכנתא הפוכה
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על הסכום שמקבלים. צריך לבדוק את כל מעטפת העלויות: ריבית, עמלות
פתיחת תיק, שמאות, ייעוץ משפטי, ביטוחים אם נדרשים, ותנאי פירעון מוקדם. חלק מהמלווים מציעים מסלול בריבית
קבועה, אחרים במסלול צמוד או מושפע ממדדים. גם אם מדובר במוצר שונה ממשכנתא רגילה, העיקרון דומה: מה

שנראה נמוך היום עלול להיות יקר מאוד במצטבר.

כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות שמכיר את השוק ולא עובד רק לפי הצעה אחת. ייעוץ משכנתאות טוב לא מסתכם
בהשוואת אחוזי ריבית, אלא בבדיקה אמיתית של תרחישים. למשל, מה קורה אם בעל הנכס חי עוד 20 שנה, מה יקרה אם



מחירי הדירות ירדו, והאם יש צורך בסכום נוסף בעתיד. יועץ משכנתאות פרטי יכול לבנות סימולציה מפוכחת יותר מזו
שמקבלים בשיחת מכירה.

מי שרוצה לקבל אינדיקציה ראשונית יכול להשתמש בכלי כמו מחשבון משכנתא או אפילו מחשבון מחזור משכנתא כדי
להבין לוגיקה של ריבית מצטברת, גם אם בפועל המוצר שונה. חשוב לזכור כי ריבית משכנתא ממוצעת המפורסמת
בשוק לא תמיד משקפת את תנאי המשכנתא ההפוכה, אך היא נותנת כיוון להשוואה. גם שינויים בסביבת ריבית פריים

יכולים להשפיע על חלופות מימון אחרות במשפחה, ולכן אין לבחון את ההחלטה בוואקום.

נושא להשוואה משכנתא הפוכה מכירת הדירה מגורים בנכס נשארים לגור בדירה, בכפוף לתנאי ההלוואה נדרש מעבר
לדירה אחרת או לשכירות סכום נזיל מיידי חלק משווי הנכס, לרוב לא 100% כל שווי המכירה, בניכוי הוצאות ומסים אם יש

השפעה על הירושה החוב והריבית מקטינים את שווי העיזבון הנכס נמכר, אך נותר כסף נזיל לחלוקה או שימוש עלויות
מתמשכות ריבית מצטברת, עמלות ולעיתים הוצאות נלוות אין ריבית, אך יש עלויות מעבר, תיווך ושכירות אם נדרשת

יכולת שינוי כיוון לעיתים אפשר לפרוע מוקדם, תלוי בתנאים העסקה בלתי הפיכה לאחר המכירה

בדיקות פיננסיות שהמשפחה לא צריכה לדלג עליהן
לפני חתימה, צריך לרכז תמונה מלאה של ההתחייבויות. לא מעט משפחות מגיעות להתלבטות הזאת אחרי שנים של
הלוואות צרכניות, מינוס, עזרה לילדים מחשבון משכנתא לדוגמא או עסק שנחלש. במקרים כאלה, ייתכן שהבעיה
האמיתית אינה רק הבית אלא מבנה החוב הכללי. לפעמים איחוד הלוואות או איחוד הלוואות ללא נכס יכולים לתת מרווח

נשימה, ולפעמים דווקא שימוש בנכס הוא הפתרון המתבקש.

כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי, להבין אם קיימות הגבלות, פיגורים או הליכים פתוחים, ולבדוק אם שיפור דירוג אשראי
יכול לפתוח חלופות זולות יותר. גם אם במשכנתא הפוכה הדגש הוא על הנכס והגיל, עדיין רצוי לדעת איך הבנקים
והגופים החוץ בנקאיים רואים את התמונה הכוללת. מי ששוקל חלופות כמו משכנתא לכל מטרה, משכנתא חוץ בנקאית

או הלוואת גישור, חייב להבין שמבנה העלות שונה מאוד ממוצר למוצר.

לאסוף דפי בנק, פירוט הלוואות, מסגרות אשראי והתחייבויות קבועות.

להזמין שמאות או לפחות לקבל הערכת שווי ריאלית של הנכס, לא רק מספר מהשכן או מאתרי נדל"ן.

לבדוק אם קיימת משכנתא ישנה על הדירה, והאם נדרש מחזור משכנתא או גרירת משכנתא במסגרת מעבר
דירה.

להבין אם יש הוצאות נוספות בקרוב, כמו דיור מוגן, מטפל, סיוע לילדים או שיפוץ הכרחי.

בבתים שבהם קיימת כבר משכנתא, חשוב לבדוק את המצב המשפטי והפיננסי של השעבוד. לפעמים יש מקום לבצע
מחזור משכנתא ולהוזיל את המסלול הקיים במקום למהר למכור. במקרים אחרים, בעיקר כשיש דירה נוספת או נכס
להשקעה, אפשר לבחון משכנתא לדירה שניה או פתרון אחר. גם שאלה בסיסית כמו כמה משכנתא אפשר לקחת

משתנה מאוד בין בנק, גיל הלווה, שווי הנכס והכנסה פנויה.

מכירת הדירה אינה רק עסקת נדל"ן
כשמוכרים דירה בגיל מבוגר, ההחלטה משפיעה על השגרה יותר מכל אקסל. מי שעובר לדירה קטנה יותר צריך לבדוק
נגישות, מעלית, קרבה לילדים, תחבורה ציבורית ושירותי בריאות. יש פער גדול בין מכירת דירה ישנה בקומה שלישית בלי

מעלית ומעבר לדירה חדשה ונגישה, לבין מכירה שמובילה לשכירות לא יציבה או ליציאה מהשכונה המוכרת.

מבחינה כספית, יש לחשב עלויות תיווך, עורך דין, הובלה, התאמת דירה חדשה, ולעיתים גם מס רכישה על דירה חלופית.
אם קונים דירה חדשה מקבלן, נכנס לתמונה גם מדד תשומות הבניה, שיכול לייקר את העסקה עד למסירה. במצבים

כאלה, מכירה לא בהכרח זולה או פשוטה כפי שנראה בתחילה.

יש גם שיקול של זמן. מכירת נכס טוב באזור מבוקש יכולה להיסגר תוך שבועות, אבל יש תקופות בשוק שבהן לוקח
חודשים למצוא קונה במחיר סביר. מי שצריך כסף מיידי כדי לסגור חוב, לממן טיפול רפואי או לעזור לבן משפחה, עלול
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להזדקק לפתרון ביניים כמו הלוואת גישור. זו הלוואה שמתאימה לפער זמנים בין צורך בכסף עכשיו לבין קבלת כסף
ממכירה בעתיד, אך חשוב להבין שהיא לרוב יקרה יותר ממשכנתא רגילה.

מתי צריך ייעוץ משכנתאות, ומה לשאול את היועץ
לא בכל מקרה חייבים יועץ, אבל כשמדובר בהחלטה על נכס מגורים בגיל מבוגר, בדרך כלל שווה לקבל חוות דעת
חיצונית. יועץ משכנתאות מומלץ צריך לדעת להסביר לא רק איך משיגים אישור עקרוני למשכנתא, אלא גם מתי לא נכון

לקחת הלוואה בכלל. זה ההבדל בין איש מכירות לבין בעל מקצוע.

מי שבודק כמה עולה יועץ משכנתאות יראה טווחים רחבים מאוד, מכמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים
מורכבים. המחיר לבדו לא קובע. מה שקובע הוא האם היועץ בדק חלופות כמו מכירה חלקית של נכסים, עזרה משפחתית
מסודרת, תמהיל משכנתא אחר, או אפילו פתרונות כמו משכנתא למסורבים דרך גופים חוץ בנקאיים כאשר הבנק מסרב.

לא כל חלופה מתאימה לכל משפחה, אבל צריך להכיר אותן כדי לבחור נכון.

לבקש סימולציה בשלושה תרחישים לפחות: חיים ארוכים בנכס, מכירה בתוך כמה שנים, וירידת ערך מתונה1. 
של הדירה.

לשאול מהי העלות הכוללת הצפויה, לא רק הריבית ההתחלתית.2. 

לברר אם נדרש ביטוח משכנתא, אילו עמלות נגבות, ומה תנאי פירעון מוקדם.3. 

לוודא שההמלצה מתחשבת במצב המשפחתי, הבריאותי והמשפטי, ולא רק ביכולת לקבל כסף.4. 

במקרים שבהם ילד בוגר מעורב בתהליך, חשוב להגדיר מי מקבל החלטה ומי רק מלווה. לא פעם יש פער בין רצון ההורה
להישאר בבית בכל מחיר לבין רצון הילדים לשמור על ערך הנכס. ייעוץ טוב יודע להציף את המתח הזה מוקדם, בלי

לטשטש אותו.

בדיקות משפטיות וביטוחיות שלא כדאי להזניח
לפני נטילת משכנתא הפוכה או לפני מכירה, יש לבדוק רישום זכויות בטאבו, הערות אזהרה, עיקולים, ירושות לא סגורות,
או ייפוי כוח מתמשך אם יש צורך. במקרים של דירה שהתקבלה בירושה מאוחרת, או כשאחד מבני הזוג נפטר, לפעמים

יש עיכובים משפטיים שמשבשים את כל לוח הזמנים. אין טעם לנהל מו"מ מתקדם לפני שהמסמכים מסודרים.

גם נושא הביטוח חשוב. בבנקאות הרגילה, ביטוח משכנתא כולל לרוב ביטוח חיים וביטוח נכס. במשכנתא הפוכה התנאים
עשויים להיות שונים, ולכן צריך לבדוק בדיוק מה נדרש ומה לא. אם ההורה מבוגר מאוד או בעל מצב רפואי מורכב, סוגיית

הביטוח יכולה להשפיע על הכדאיות ועל העלות הסופית.

מי שמחליף דירה ורוצה להעביר את ההלוואה מנכס אחד לאחר, צריך לבדוק אם קיימת אפשרות של גרירת משכנתא. זהו
מהלך שמאפשר להעביר את השעבוד וההלוואה לדירה אחרת, ולעיתים הוא עדיף ממיחזור מלא. במקביל, מי שבודק
קניית דירה חלופית צריך להבין מהו ההון עצמי למשכנתא שיידרש, ומה המשמעות של תמהיל משכנתא חדש בגיל

מתקדם.

שאלות נפוצות

האם משכנתא הפוכה מתאימה לכל אדם מבוגר?

לא. משכנתא הפוכה מתאימה בעיקר למי שבבעלותו דירה, זקוק לנזילות ורוצה להמשיך לגור בבית. אם יש צורך בסכום
גבוה מאוד, אם מתוכנן מעבר דירה בקרוב, או אם תנאי ההלוואה יקרים מדי, מכירה יכולה להיות מתאימה יותר.

האם צריך אישור עקרוני למשכנתא גם במשכנתא הפוכה?



בחלק מהמקרים יש תהליך מקביל לאישור עקרוני למשכנתא, אך הוא שונה ממשכנתא רגילה ומתמקד יותר בגיל הלווה,
שווי הנכס והמצב המשפטי שלו. עדיין כדאי לקבל אישור מסודר בכתב לפני שמתקדמים, כדי להבין את המסגרת והעלות.

מה עדיף כשיש חובות נוספים, משכנתא הפוכה או איחוד הלוואות?

זה תלוי בגובה החובות, בריבית שלהם ובמצב התזרים. אם החובות קטנים יחסית וניתן לארגן אותם מחדש, איחוד
הלוואות עשוי להספיק. אם יש צורך בסכום משמעותי והנכס הוא המשאב המרכזי, משכנתא הפוכה יכולה להיות פתרון,

אבל רק לאחר בחינת העלות הכוללת.

האם דירוג אשראי משפיע על קבלת משכנתא הפוכה?

כן, אבל בדרך כלל פחות מאשר במשכנתא רגילה לרכישת דירה. בדיקת דירוג אשראי עדיין חשובה כי היא משפיעה על
חלופות מימון אחרות, על תנאי אשראי ועל היכולת לנהל משא ומתן טוב יותר מול גופים מלווים.

מתי מכירת הדירה היא הבחירה ההגיונית ביותר?

מכירת הדירה הגיונית במיוחד כשהנכס גדול ויקר לתחזוקה, כשהמעבר ממילא מתוכנן, או כשנדרש סכום גבוה שמימוש
חלקי של שווי הנכס לא יפתור. היא גם מתאימה למי שרוצה להימנע מצבירת ריבית לשנים ארוכות.

האם אפשר לפרוע משכנתא הפוכה מוקדם?

במקרים רבים כן, אבל התנאים משתנים בין הגופים המלווים. צריך לבדוק מראש אם יש עמלת פירעון מוקדם, איך
מחושבת הריבית שנצברה, והאם יש מחשבון משכנתא מגבלות על מכירת הנכס לפני תום התקופה.

איך מקבלים החלטה בלי להתחרט בעוד חמש שנים
הדרך הנכונה לבחור בין מכירת דירה לבין משכנתא הפוכה היא לבנות תרחיש חיים אמיתי, לא רק טבלה בנקאית. צריך
להבין כמה כסף באמת נחוץ, מה יקרה אם הבריאות תשתנה, האם הילדים יוכלו לסייע בעתיד, ומה המחיר של הישארות

בבית לעומת מעבר. לפעמים הפתרון הנכון הוא לא כן או לא, אלא שילוב של מכירה, מעבר חכם והלוואה קטנה יותר.

אם יש ספק, אל תחתמו בפגישה הראשונה. קחו הצעה כתובה, בדקו מספרים עם יועץ משכנתאות פרטי או עורך דין, ואל
תתביישו להשוות בין בנק, גוף מוסדי ופתרון חוץ בנקאי. החלטה על משכנתא הפוכה או על מכירת הדירה משפיעה על

שנים קדימה, ולכן שווה לקבל אותה לאט, בשקיפות ובשיקול דעת.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

http://www.thefreedictionary.com/%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

