
יועץ משכנתאות

בבחירה בין משכנתא הפוכה לבין הלוואה כנגד נכס, אין פתרון אחד שמתאים לכולם. ברוב המקרים, משכנתא הפוכה
מתאימה לבני הגיל השלישי שרוצים תזרים בלי החזר חודשי, בעוד שהלוואה כנגד נכס מתאימה יותר למי שיש לו הכנסה
שוטפת וצריך סכום גדול, לרוב בתנאים גמישים יותר אך עם החזר חודשי קבוע. ההבדל הזה נשמע פשוט, אבל בפועל
הוא משפיע על הילדים, על הירושה, על המסגרת החודשית ועל הסיכון הכלכלי של כל המשפחה. לכן לפני חתימה כדאי
להבין לא רק את הריבית, אלא גם את התזמון, מטרת הכסף, והאם מדובר בפתרון נקודתי או בחלק ממהלך רחב של

תכנון כלכלי למשפחה.

מה באמת ההבדל בין משכנתא הפוכה להלוואה כנגד נכס
משכנתא הפוכה היא הלוואה שניתנת בדרך כלל לבעלי דירה בגיל מבוגר, לרוב מגיל 55 או 60 ומעלה, בהתאם לגוף
המממן. הנכס משועבד, אבל הלווה לא נדרש בדרך כלל לשלם החזר חודשי שוטף. החוב נפרע בעת מכירת הנכס, מעבר

לבית אבות, או לאחר פטירת הלווים, ואז היורשים יכולים לפרוע את ההלוואה או למכור את הדירה.

הלוואה כנגד נכס פועלת אחרת. כאן מדובר בהלוואה רגילה לכל דבר, רק שהבטוחה היא נכס קיים. הלווה מקבל סכום
כסף לפי שיעור מימון מסוים משווי הדירה, ומשלם מדי חודש קרן וריבית. זו יכולה להיות חלופה טובה למי שרוצה להימנע
ממכירת נכס, לבצע איחוד הלוואות, לממן עסק, לעזור לילדים ברכישת דירה או לבצע הבראה כלכלית למשפחות שנקלעו

לעומס אשראי.

במילים פשוטות, אם השאלה המרכזית היא "איך משיגים כסף בלי לפגוע בתזרים החודשי", לרוב בודקים קודם משכנתא
לגיל השלישי. אם השאלה היא "איך מגייסים הון בתנאי מימון טובים יחסית", הלוואה כנגד נכס תהיה לא פעם המסלול

הראשי לבדיקה.

מתי משכנתא הפוכה מתאימה יותר למשפחה
משכנתא לפנסיונרים נולדה מתוך צורך אמיתי: יש נכס יקר, אבל ההכנסה החודשית נשחקה. בישראל רואים את זה
הרבה אצל זוגות שגרים בדירה ששווה 2.5 עד 4 מיליון ש"ח במרכז, אבל הפנסיה נטו שלהם לא מאפשרת עזרה לילדים,

מימון מטפל, שיפוץ נגישות או כיסוי הוצאות רפואיות.

היתרון הבולט הוא שאין בדרך כלל החזר חודשי. עבור הורים שלא רוצים להקטין את איכות החיים, זה שיקול כבד משקל.
מצד שני, הריבית נצברת לאורך השנים, ולכן הסכום לתשלום בעתיד גדל. כאן נכנסת נקודת המבט המשפחתית: מי

שחושב רק על ההווה יראה הקלה מיידית, אבל מי שבוחן גם את שווי הירושה צריך לבדוק את התמונה המלאה.

בדיקות שאני ממליץ לבצע לפני חתימה:

מהו אחוז המימון בפועל לפי גיל הלווים ושווי הדירה.

האם ניתן לשלם רק ריבית או לבצע פירעון חלקי בעתיד בלי קנסות משמעותיים.

מה קורה אם אחד מבני הזוג נפטר והשני ממשיך להתגורר בנכס.

האם הילדים מודעים להסכם ומבינים את ההשלכות על הנכס.

יש גם מצבים פחות מתאימים. למשל, כאשר ההורים צריכים סכום קטן יחסית לטווח קצר, או כשכבר קיימת על הנכס
הלוואה יקרה אחרת שניתן לפתור באמצעות מחזור משכנתא או מיחזור משכנתא. לעיתים הלוואה מחדש בתנאים נכונים

מייצרת הורדת החזר משכנתא ומונעת צורך במהלך דרמטי יותר.

מתי הלוואה כנגד נכס עדיפה על משכנתא הפוכה
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הלוואה כנגד נכס עדיפה כאשר יש יכולת החזר חודשית סבירה ורוצים לשמור על שליטה בעלות המימון. יועץ להבראה
כלכלית היא נפוצה אצל משפחות באמצע החיים, עצמאים, משקיעים, ולעיתים גם אצל הורים שמבקשים לסייע לילדים

ברכישת דירה בלי למכור נכס קיים.

דוגמה שכיחה: זוג בני 48 מרחובות מחזיק דירה ללא משכנתא בשווי 2.8 מיליון ש"ח. הם צריכים 550 אלף ש"ח כדי לסגור
חובות יקרים, לשלם הלוואה לרכב, ומעטפת אשראי יקרה בכרטיסים. במקום לשלם ריביות דו ספרתיות על אשראי
צרכני, אפשר לבדוק איחוד הלוואות למשכנתא. אם התמהיל נכון, ההחזר החודשי אמנם נפרס על שנים ארוכות יותר, אך

ייתכן חיסכון של אלפי שקלים בחודש והקטנת החזר חודשי שתאפשר נשימה.

המסלול הזה רלוונטי גם למי שזקוק להון עצמי משלים עבור משכנתא לדירה ראשונה לילדים, או לרוכשים שבודקים
משכנתא לדירה שנייה. לעיתים שילוב בין הלוואה כנגד נכס קיים לבין אישור עקרוני למשכנתא לנכס הנרכש יוצר מבנה

מימון חכם יותר מאשר הלוואות צרכניות מפוזרות.

עם זאת, הלוואה כזו דורשת משמעת. אם אין יכולת החזר אמיתית, שיעבוד נכס כדי לכסות בור תזרימי זמני עלול להפוך
בעיה קצרת טווח לסיכון ארוך שנים.

השוואה ברורה: ריבית, החזר, גמישות וסיכון
הטבלה הבאה מרכזת את ההבדלים המרכזיים שמשפחות צריכות לבדוק לפני החלטה. המספרים אינם הצעה מחייבת,

אלא מסגרת חשיבה מקובלת בשוק הישראלי, שמשתנה לפי גיל, אחוז מימון, מצב הנכס, דירוג אשראי והגוף המממן.

פרמטר משכנתא הפוכה הלוואה כנגד נכס קהל יעד עיקרי בני הגיל השלישי, פנסיונרים, בעלי דירה משפחות, עצמאים,
משקיעים, בעלי נכס עם יכולת החזר החזר חודשי לרוב אין החזר חודשי כן, לפי לוח סילוקין עלות מצטברת עלולה לגדול

משמעותית לאורך זמן בגלל ריבית נצברת תלויה בתקופה ובריבית, אך שקופה יותר לאורך חיי ההלוואה השפעה על
ירושה גבוהה יותר, כי החוב גדל עם השנים נשלטת יותר אם עומדים בהחזרים גמישות שימוש בכסף גבוהה, לרוב ללא

דרישת מטרה קשיחה גבוהה, בכפוף למדיניות הגוף המממן סיכון תזרימי נמוך בהווה, גבוה יותר לשווי נטו של הנכס
בעתיד גבוה יותר בהווה אם ההחזר לא מותאם נכון

המסר המעשי הוא כזה: מי שחושש מהחזר חודשי ייטה למשכנתא הפוכה, ומי שחושש מעלות מצטברת גבוהה לאורך
זמן יבדוק קודם הלוואה כנגד נכס.

איך בודקים כדאיות, ולא רק כמה כסף אפשר לקבל
משפחות רבות נופלות בדיוק כאן. הן שואלות כמה ניתן לקבל, במקום לשאול כמה זה עולה לאורך כל חיי העסקה. בדיקת
כדאיות צריכה לכלול ריבית משכנתא, עמלות פתיחת תיק, שמאות, עלויות רישום, גמישות בפירעון מוקדם, וגם את
השפעת ההלוואה על תכניות עתידיות. מי שמתכנן למכור את הנכס בעוד שלוש שנים צריך פתרון אחר ממי שמתכוון לגור

בו עד סוף החיים.

מחשבון משכנתא הוא כלי התחלה טוב, אבל הוא לא מספיק. המחשבון לא תמיד לוקח בחשבון שינויים במסלולים,
תקופות גרייס, מסלולים צמודים, או את מה שקורה כאשר לווים צריכים בהמשך מיחזור משכנתא. גם השוואת ריביות

משכנתא לבדה אינה מספיקה. ריבית נמוכה יותר במסלול לא נכון עלולה להיות יקרה יותר בתמונה הכוללת.

אם קיימת כבר משכנתא ישנה על הנכס, חייבים לבדוק גם את נושא מחזור משכנתא. לא פעם, במקום לקחת הלוואה
חדשה, אפשר לפרוס מחדש את הקיים, לבצע הורדת החזר משכנתא או להחליף תמהיל. שאלת כדאיות מחזור משכנתא

רלוונטית במיוחד בתקופות שבהן שוק הריבית משתנה והפער בין מסלולים ישנים לחדשים מהותי.

הקשר ליועץ משכנתאות, ולמה לא כדאי להסתמך רק על הצעת בנק אחת
בנק בודק את מדיניות הסיכון שלו. משפחה צריכה מישהו שבודק את טובתה. לכן במקרים של משכנתא לגיל השלישי,
הלוואה כנגד נכס, איחוד הלוואות או פתרון למסגרת אשראי חונקת, שווה לשקול עבודה עם יועץ משכנתאות שמכיר גם

בנקים וגם גופים חוץ בנקאיים.
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זה נכון במיוחד כשמדובר בתיקים מורכבים: משכנתא לעצמאים עם הכנסות משתנות, משכנתא למסורבים, מסורבי
משכנתא עם החזרות עבר, או משכנתא עם BDI שלילי. במצבים כאלה לעיתים נדרש גם שיפור דירוג אשראי לפני הגשה,

סגירת מסגרות, הסדרת צ'קים חוזרים, ולעיתים בניית תיק מחדש במקום ריצה מהירה לחתימה.

מה בודקים כשמחפשים יועץ משכנתאות מומלץ:

ניסיון בתיקים דומים לשלכם, לא רק ברכישת דירה סטנדרטית.1. 

שקיפות בשכר הטרחה, כולל תשובה ברורה לשאלה כמה עולה יועץ משכנתאות.2. 

יכולת להציג כמה חלופות, לא מסלול אחד שנשמע טוב בפגישה.3. 

היכרות עם השוק המקומי, למשל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות4. 
בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, כאשר יש חשיבות לזמינות ולהיכרות עם שמאים, בנקים ומאפייני

עסקאות באזור.

מחיר של ייעוץ משכנתאות נע לרוב בטווח רחב. בתיקים פשוטים אפשר לראות אלפי שקלים בודדים, ובתיקים מורכבים
יותר, במיוחד עם ייעוץ משכנתאות פרטי או מסורבי בנקים, העלות יכולה להיות גבוהה יותר. השאלה הנכונה איננה רק

המחיר, אלא האם הייעוץ חוסך טעויות יקרות, ריבית עודפת או מסלול שלא מתאים למשפחה.

מקרים מיוחדים: חובות, מסורבי בנקים והון לילדים
יש משפחות שמגיעות להתלבטות הזו לא ממקום של הזדמנות, אלא מתוך לחץ. הלוואה לסגירת חובות יכולה להיות
פתרון, אבל רק אם היא חלק מתהליך מסודר של ייעוץ פיננסי למשפחות. אם לוקחים הלוואה כנגד נכס וממשיכים
להתנהל באותה צורה, החובות יחזרו. לכן לעיתים משלבים איחוד הלוואות עם תכנון הוצאות, סגירת מסגרות אשראי

מיותרות ובניית תקציב.

בצד השני יש הורים שרוצים לעזור לילדים. כאן חשוב לבדוק האם נכון לתת מתנה, הלוואה משפחתית, או לייצר הון
באמצעות הנכס. במשפחות שבהן הילדים עומדים לרכוש דירה מקבלן, או בודקים משכנתא מחיר למשתכן, לעיתים יש
פער זמני בהון העצמי. הלוואה כנגד נכס יכולה לסגור את הפער, אבל צריך לוודא שהיא לא תפגע ביכולת ההורים לעמוד

בהוצאות שלהם עצמם בשנים הבאות.

גם עצמאים צריכים זהירות מיוחדת. הכנסה גבוהה על הנייר לא תמיד מתורגמת ליכולת החזר יציבה. בבדיקה של
משכנתא לרכישה מקבלן או מימון מול נכס קיים, הגופים המממנים מסתכלים על דוחות, שומות והתנהלות בחשבון, ולא

רק על המחזור העסקי.

איך מקבלים החלטה משפחתית נכונה בלי למהר
הדרך הנכונה היא לבחון שלוש שכבות יחד: הצורך המיידי, היכולת החודשית, וההשפעה העתידית על הנכס. זה נשמע
בסיסי, אבל בפועל הרבה אנשים בודקים רק את השכבה הראשונה. מי שצריך 400 אלף ש"ח עכשיו חייב לשאול גם מה

יקרה אם בעוד שנתיים יזדקק לעוד כסף, אם הריבית תשתנה, ואם יהיה צורך במכירת הדירה.

אני ממליץ להכין לפני פגישה עם בנק או עם יועץ משכנתאות תמונה מסודרת של כל ההתחייבויות. לא רק המשכנתא
הקיימת, אלא גם הלוואות רכב, כרטיסי אשראי, ערבויות, הכנסות קבועות ומשתנות, חסכונות, וצרכים משפחתיים בשנים

הקרובות. כך אפשר להבין אם נכון ללכת על פתרון נקודתי או על מהלך רחב יותר של הבראה כלכלית למשפחות.

בלא מעט מקרים, השילוב הנכון אינו קיצוני. חלק מהסכום מגיע ממיחזור משכנתא, חלק מהלוואה כנגד נכס, וחלק
מחיסכון קיים. דווקא פתרון משולב מקטין סיכון ומונע תלות במסלול אחד בלבד. זה נכון במיוחד באזורי ביקוש במרכז,

שבהם שוויי הנכסים גבוהים, אך גם ההוצאות השוטפות של המשפחה גבוהות יותר.

שאלות נפוצות



האם משכנתא הפוכה יקרה יותר מהלוואה כנגד נכס?

ברוב המקרים כן, לפחות במבט ארוך טווח. הסיבה היא שבמשכנתא הפוכה הריבית נצברת על פני שנים בלי החזר חודשי
שוטף, ולכן החוב https://gilfinance.co/he/blog/non-bank-loans-guide יכול לגדול משמעותית. מצד שני, למי שזקוק

לתזרים ואינו יכול לעמוד בהחזר חודשי, זה עשוי להיות המחיר הסביר עבור שקט כלכלי.

האם אפשר לקחת הלוואה כנגד נכס כדי לסגור הלוואות יקרות?

כן, וזה אחד השימושים הנפוצים ביותר. כאשר מחליפים מספר הלוואות יקרות בהלוואה אחת ארוכה וזולה יותר, אפשר
לבצע איחוד הלוואות ולהקטין החזר חודשי. חייבים לוודא שהמהלך מלווה בשינוי התנהלות, אחרת החובות עלולים

להיווצר מחדש.

מה עדיף להורים שרוצים לעזור לילדים לקנות דירה?

זה תלוי בגיל ההורים, בהכנסה שלהם ובמטרת הכסף. אם ההורים פנסיונרים ואין להם יכולת להחזר חודשי, משכנתא
הפוכה עשויה להתאים יותר. אם ההורים עובדים ויש להם תזרים יציב, הלוואה כנגד נכס בדרך כלל תיתן שליטה טובה

יותר בעלות המימון.

האם מסורבי משכנתא יכולים לקבל הלוואה כנגד נכס?

לפעמים כן, אבל זה תלוי בסיבת הסירוב. אם מדובר בבעיה של דירוג אשראי, החזרות או עומס התחייבויות, ייתכן שיידרשו
יועץ משכנתאות פרטי קודם פתרונות למסורבי בנקים, שיפור דירוג אשראי או בניית תיק נכונה. לא כל סירוב בבנק אומר

שאין פתרון, אבל הוא כן אומר שצריך בדיקה מקצועית וזהירה.

האם אפשר למחזר הלוואה כנגד נכס בעתיד?

כן, במקרים רבים אפשר לבדוק מחזור משכנתא או מיחזור של ההלוואה בהתאם לשווי הנכס, יתרת החוב והריביות בשוק.
אם התנאים השתפרו או אם מצבכם הכלכלי השתנה, ייתכן שניתן להוזיל עלויות או לשפר תזרים. חשוב לבדוק עמלות

פירעון מוקדם לפני שמחליטים.

המבחן האמיתי הוא התאמה למשפחה, לא רק אישור מהיר
גם כשיש נכס חזק ושווי גבוה, החלטת מימון טובה נמדדת בהתאמה לחיים עצמם. ייעוץ משכנתאות נכון בודק אם
המהלך משרת את המשפחה בעוד חמש ועשר שנים, ולא רק אם אפשר לקבל כסף השבוע. אם אתם מתלבטים בין
משכנתא הפוכה לבין הלוואה כנגד נכס, עצרו לרגע, רכזו נתונים, בקשו השוואה אמיתית בין חלופות, ואל תסתפקו
בתשובה כללית. בדיקה מדויקת עכשיו יכולה לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים בהמשך, ולשמור גם על תזרים בריא

וגם על הנכס המשפחתי.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

https://gilfinance.co/he/blog/non-bank-loans-guide
https://gilfinance.co/he/blog/reverse-mortgage-vs-selling


איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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