
בעלי דירה קיימת יכולים לעיתים לגייס סכום משמעותי על בסיס שווי הנכס, גם בלי למכור אותו, באמצעות הגדלת
משכנתא, מחזור עם תוספת, או הלוואה לכל מטרה בשעבוד הדירה. יעוץ משכנתאות בשלב הזה נועד לבדוק לא רק כמה
הבנק מוכן לתת, אלא אם המהלך באמת משרת אתכם, מה תהיה העלות הכוללת, ואיך לא ליפול להחזר חודשי שנראה
נוח היום אבל מכביד מאוד בעוד שלוש או חמש שנים. מי שניגש לתהליך נכון יכול להשתמש בהון הכלוא בדירה לשיפוץ,
השקעה, סגירת חובות יקרים או עזרה לילדים, בלי לפעול מהבטן. מי שניגש בלי בדיקה מסודרת, עלול לשלם עשרות

אלפי שקלים מיותרים.

מתי נכון לנצל את שווי הדירה, ומתי עדיף לעצור
השאלה הראשונה איננה אם אפשר לקבל מימון, אלא למה הכסף מיועד. אם מדובר בחוב יקר בכרטיסי אשראי, מינוס
כרוני או הלוואות חוץ בנקאיות בריביות דו ספרתיות, שעבוד דירה יכול להיות צעד נכון, כי הוא מאפשר לפרוס את החוב
לטווח ארוך יותר ובריבית נמוכה יותר. במקרים כאלה רואים לא מעט עסקאות שבהן משפחה משלמת 5,500 עד 8,000

ש"ח בחודש על כמה הלוואות מפוזרות, ואחרי הסדרה נכונה מגיעה להחזר נמוך ויציב יותר.

לעומת זאת, אם המטרה היא צריכה שוטפת, כיסוי פער זמני בלי שינוי בהרגלי ההתנהלות, או מימון הוצאה שלא באמת
מייצרת ערך, צריך להיזהר. הפיכת כסף זמין לחוב משכנתאי ארוך היא מהלך שיכול להרגיש מקל עכשיו, אבל לעלות
הרבה לאורך השנים. לכן בודקים תמיד את הקשר בין מטרת המימון, גיל הלווים, ההכנסה הפנויה, והרכב הנכסים

וההתחייבויות.

בשטח אני רואה שלושה שימושים שנוטים להיות הגיוניים יותר מאחרים: סגירת חובות יקרים, מימון שיפוץ שמעלה את
ערך הדירה או משפר מהותית את איכות החיים, וגיוס הון עצמי לעסקה נוספת רק כאשר כושר ההחזר באמת מאפשר

זאת. כל מקרה אחר דורש בדיקה שמרנית במיוחד.

מסלולי יעוץ משכנתאות לנכס קיים: מה באמת עומד על הפרק
כאשר יש דירה קיימת על שמכם, קיימות בדרך כלל כמה דרכים לנצל את שוויה. הבחירה ביניהן תלויה בשאלה אם יש
כבר משכנתא על הנכס, כמה יתרת החוב הקיימת, מה אחוז המימון המותר, ומה מטרת הכסף. בנק אחד יכול להציע
הגדלת משכנתא קיימת, בנק אחר יעדיף למחזר את כל ההלוואה למסלול חדש, ובמצבים מסוימים תיבדק גם אפשרות

של הלוואה לכל מטרה בשעבוד הנכס.

לפי מדיניות הבנקים והרגולציה, מימון לכל מטרה על נכס קיים יהיה לרוב שמרני יותר ממימון לרכישת דירה. לכן הערכת
השווי של השמאי, יחס המימון, ורמת ההכנסה המדווחת משפיעים מאוד על התוצאה. מי שיש לו נכס ששווה 2.4 מיליון
ש"ח, ועליו משכנתא של 600 אלף ש"ח, עשוי לגלות שיש מרווח תמרון לא קטן. מי שכבר נמצא קרוב לרף המימון, יקבל

הרבה פחות ממה שדמיין.

עוד נקודה קריטית היא מבנה ההלוואה. לא כל סכום נכון לפרוס ל 25 או 30 שנה. לעיתים עדיף לפצל: חלק אחד קצר
יותר לצורך חוב קיים, וחלק נוסף ארוך יותר לצורך השקעה או שיפוץ. זהו בדיוק המקום שבו תכנון טוב משפיע על העלות

הכוללת, לא רק על ההחזר של החודש הראשון.

האפשרויות הנפוצות

הגדלת משכנתא קיימת באותו בנק, כאשר התנאים מאפשרים זאת והשעבוד הקיים נשאר במקומו.

מחזור משכנתא עם תוספת, מהלך שמתאים כאשר אפשר לשפר ריביות ובמקביל לגייס סכום נוסף.

הלוואה לכל מטרה בשעבוד נכס, בעיקר כאשר אין היגיון לפתוח מחדש את כל התיק הקיים.

פתרון משולב הכולל שינוי תמהיל, קיצור או הארכת תקופה, ולעיתים גם הסדרת הלוואות נוספות.



איחוד הלוואות למשכנתא, מתי זה חכם ומתי זה רק דוחה את הבעיה
איחוד הלוואות למשכנתא הוא אחד המהלכים המבוקשים ביותר אצל בעלי דירות קיימות. הרעיון פשוט: לוקחים כמה
הלוואות יקרות וקצרות, וממירים אותן להלוואה אחת זולה יותר, בדרך כלל עם החזר חודשי נמוך בהרבה. במציאות, זה

יכול להציל תזרים משפחתי, אבל רק אם בודקים את התמונה המלאה.

נניח זוג עם שתי הלוואות צרכניות, מסגרת אשראי מנוצלת והלוואת רכב. סך ההתחייבויות הוא 280 אלף ש"ח, וההחזר
החודשי המצטבר מגיע ל 6,700 ש"ח. אם הדירה מאפשרת שעבוד נוסף, ייתכן שאפשר לפרוס את הסכום בתוך משכנתא
ולהוריד את ההחזר ל 2,300 עד 3,000 ש"ח, תלוי בתקופה ובריבית. זה משפר מיד את הנשימה החודשית. מצד שני, אם

פורסים חוב כזה ל 20 שנה בלי משמעת תקציבית, העלות המצטברת עלולה להיות גבוהה מאוד.

בדיוק בגלל זה מהלך של איחוד חובות צריך כמעט תמיד לבוא יחד עם בחינה התנהלותית. במקרים מורכבים, במיוחד
כשיש חריגות קבועות, פיגורים או חובות לרשויות, משלבים גם יעוץ להבראה כלכלית. בלי טיפול בשורש הבעיה, הבנק
אמנם יפתור את הלחץ המיידי, אבל בתוך שנה או שנתיים חלק מהמשפחות מוצאות את עצמן גם עם משכנתא מוגדלת

וגם עם חובות חדשים.

איך הבנקים מחשבים את הסכום שתוכלו לקבל
הבנק לא מסתכל רק על שווי הדירה. הוא בודק שלושה עוגנים מרכזיים: ערך הנכס לפי שמאות, שיעור המימון לאחר
ההלוואה, ויכולת ההחזר שלכם. ההכנסה נטו, היציבות התעסוקתית, גיל הלווים, היסטוריית האשראי והתחייבויות
קיימות, כולם נכנסים למשוואה. לקוחות מופתעים לא פעם לגלות שהדירה שלהם יקרה מאוד, אבל ההכנסה לא

מאפשרת לנצל את הפוטנציאל הגלום בה.

כלל אצבע מקובל הוא שהחזר חודשי צריך להישאר ברמה שהמשפחה יכולה לעמוד בה גם אם הריבית תעלה או שתהיה
ירידה מסוימת בהכנסה. בפועל, יועצים שמרנים ינסו בדרך כלל להשאיר מרווח בטחון, ולא להגיע לקצה היכולת שהבנק

מאשר. אם זוג מרוויח 22 אלף ש"ח נטו, והבנק מוכן עקרונית להחזר של 7,500 ש"ח, לא בטוח שזה יעד בריא לאורך זמן.

גם סוג הנכס משנה. דירה בעיר מבוקשת במרכז עם מסמכים מסודרים תתקדם בדרך כלל מהר יותר מדירת ירושה עם
רישום חסר, חריגות בנייה או בעלות מורכבת. בעסקאות על נכסים קיימים, ענייני רישום בטאבו, בחברה משכנת או

במנהל מקרקעי ישראל יכולים לעכב אישור, ולפעמים אפילו להפיל את המהלך.

תרחיש שווי נכס משוער יתרת משכנתא קיימת מטרה טווח פתרון אפשרי זוג שכירים עם הכנסה יציבה 2,300,000 ש"ח
650,000 ש"ח איחוד הלוואות ושיפוץ הגדלה או מחזור עם תוספת, בכפוף ליחס מימון והחזר עצמאי עם תנודתיות

בהכנסה 1,900,000 ש"ח 300,000 ש"ח הזרמת הון לעסק אפשרי לעיתים, אך יידרשו דוחות חזקים והסבר ברור לשימוש
בכסף גמלאים בעלי דירה ללא חוב 2,700,000 ש"ח 0 ש"ח עזרה לילדים ושיפור תזרים ייבחן לעיתים במסגרת פתרונות

של משכנתא לגיל השלישי

יועץ משכנתאות פרטי מול הבנק: איפה נוצר הפער
הבנק הוא הגוף שמלווה את הכסף, אבל הוא לא בהכרח הגוף שמתכנן עבורכם את האסטרטגיה הטובה ביותר. פקיד
משכנתאות בבנק עובד במסגרת מוצרים ומדיניות של אותו בנק. יועץ משכנתאות פרטי, אם הוא מקצועי ומנוסה, בוחן

כמה בנקים, בודק היתכנות לפני פתיחת תיק, ומתרגם את הנתונים שלכם למבנה הלוואה מותאם יותר.

הפער נוצר בעיקר בשלושה מקומות: תמהיל המסלולים, ניהול משא ומתן על ריביות, והבנת הסיכונים הלא כתובים.
לדוגמה, לקוח שמבקש תוספת של 250 אלף ש"ח עשוי לקבל בבנק הצעה "נוחה" עם החזר התחלתי נמוך, אבל עם
חשיפה גבוהה למדד או למסלול משתנה. מי שלא מבין את המשמעות, עלול להסתכל רק על התשלום הראשון. יועץ טוב

בודק מה קורה גם בתרחיש פחות נעים.

זה לא אומר שכל יועץ טוב יותר מכל בנק. ממש לא. יש יועצים מעולים ויש יועצים חלשים. אם אתם מחפשים יועץ פיננסי
מומלץ או יועץ משכנתאות, חפשו ניסיון בתיקים דומים לשלכם, שקיפות בשכר הטרחה, ויכולת להסביר דברים פשוט. אם

ההסבר נשמע מעורפל או אגרסיבי מדי, זה דגל אדום.



יעוץ משכנתאות לבעלי דירה קיימת שמבקשים תזרים, שיפוץ או השקעה
מטרת ההלוואה משנה את כל אופן הבדיקה. לשיפוץ, הבנק לעיתים מגלה נוחות יחסית, במיוחד כשהנכס קיים וההכנסה
מסודרת. להשקעה בנדל"ן נוסף, הבדיקה הופכת קפדנית יותר, כי הסיכון הכולל למשק הבית עולה. לעסק משפחתי,

דרישת ההוכחות והמסמכים תהיה בדרך כלל גבוהה יותר.

במקרים של שיפור תזרים בלבד, חשוב להפריד בין פתרון אמיתי לבין "דחיית כאב". אם השכר נשחק, ההוצאות קבועות
גבוהות מדי, ויש יותר מדי אשראי מתגלגל, לפעמים נכון לשלב לצד המימון גם תוכנית מסודרת של קיצוץ הוצאות, מכירת

נכס שאינו חיוני, או בנייה מחדש של התקציב. כאן נכנסים שיקולים רחבים יותר של משפחה ועתיד, לא רק של ריבית.

עוד טעות נפוצה היא משיכת סכום גבוה מדי "כדי שיהיה בצד". כסף זמין בחשבון יוצר לעיתים תחושת ביטחון, אבל הוא
גם מגדיל את החוב ואת הריבית. ברוב התיקים עדיף לקחת מה שצריך, בתזמון נכון, ולהשאיר מרווח חירום סביר בנפרד,

במקום להעמיס על המשכנתא סכומים שלא בטוח ישמשו.

משכנתא לגיל השלישי, מתי היא פתרון ראוי
אצל לווים מבוגרים, במיוחד בני 60 ומעלה, הדירה היא לעיתים הנכס המרכזי, אבל ההכנסה השוטפת מוגבלת לפנסיה,
קצבה או חסכונות. במצב כזה, משכנתא לגיל השלישי יכולה לאפשר גיוס כסף בלי למכור את הבית, למשל לצורך מחיה,

עזרה לילדים, התאמת הבית לגיל מבוגר או כיסוי התחייבויות.

הבדיקה כאן רגישה יותר. חשוב להבין את אורך התקופה האפשרי, איך ייראה ההחזר, האם יש כוונה להישאר בנכס שנים
ארוכות, ומה תהיה ההשפעה על הירושה. לפעמים פתרון כזה נכון מאוד. בפעמים אחרות עדיף לשקול מכירה ומעבר

לדירה קטנה יותר, או שימוש במקורות אחרים. אין כאן תשובה אחת שמתאימה לכולם.

משפחות רבות מערבות גם את הילדים בקבלת ההחלטה, ובצדק. כשמדובר בהורים מבוגרים, רצוי שכל הצדדים יבינו את
התנאים, את המשמעות של שעבוד הנכס, ואת השאלה האם ההלוואה משרתת צורך אמיתי או רק דוחה בעיה תזרימית

מתמשכת.

מסמכים, שמאות ובדיקות שכדאי להכין מראש
תיק מסודר חוסך זמן, לחץ ולעיתים גם סירוב מיותר. בנקים אוהבים ודאות, וכאשר המסמכים מגיעים נקיים וברורים,
הסיכוי לקבל אישור טוב עולה. זה https://gilfinance.co/he/blog/reverse-mortgage-golden-age נכון במיוחד אצל

עצמאים, בעלי הכנסות מרובות מקורות, או מי שמבקש מימון מורכב יחסית.

שלושה חודשי עו"ש אחרונים, תלושי שכר או דוחות הכנסה רלוונטיים.

פירוט הלוואות קיימות, כולל יתרות לסילוק, ריביות ומשך שנותר.

מסמכי נכס: נסח טאבו או אישור זכויות, פרטי משכנתא קיימת, ולעיתים גם תשריטים או מסמכי ירושה.

הסבר ברור על מטרת הכסף, במיוחד אם מדובר בהשקעה, עסק או הסדרת חובות.

שמאות היא נקודת מפתח. בעלי נכסים נוטים להסתמך על מחיר שראו ביד2 או על עסקה של השכן, אבל השווי שקובע
לבנק הוא השווי שהשמאי מאשר. לפעמים הפער קטן, ולפעמים מדובר ב 100 עד 300 אלף ש"ח שמשנים לגמרי את
יכולת הגיוס. אם יש בדירה חריגות, תוספות לא מוסדרות או מצב תחזוקתי בעייתי, זה מחשבון משכנתא יכול להשפיע

ישירות על התוצאה.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקחת משכנתא על דירה קיימת לכל מטרה?

https://gilfinance.co/he/blog/reverse-mortgage-golden-age
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כן, במקרים רבים אפשר, אך לא לכל סכום ולא לכל שימוש. הבנק בודק את שווי הנכס, אחוז המימון, ההכנסה והיסטוריית
האשראי, ולעיתים ידרוש הסבר מפורט על מטרת הכסף.

כמה זמן לוקח לקבל אישור ולהשלים את התהליך?

אם המסמכים מסודרים והנכס תקין מבחינת רישום, תהליך בסיסי יכול להימשך בין כשבועיים לחודש. כאשר יש שמאות
מורכבת, בעיות רישום או צורך במשא ומתן בין כמה בנקים, זה עלול להתארך יותר.

האם איחוד הלוואות לתוך משכנתא תמיד מוזיל עלויות?

לא תמיד. הוא כמעט תמיד מקל על ההחזר החודשי, אבל אם פורשים את החוב להרבה שנים, העלות הכוללת יכולה
לגדול. לכן צריך לבדוק גם ריבית, גם תקופה, וגם את ההתנהלות הכלכלית אחרי האיחוד.

מה ההבדל בין מחזור משכנתא לבין הגדלת משכנתא?

מחזור הוא החלפה של ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, לרוב כדי לשפר תנאים או לשנות תמהיל, ולעיתים מוסיפים גם
סכום חדש. הגדלה היא תוספת מימון על גבי הקיים, כאשר הבנק והמבנה המשפטי מאפשרים זאת.

האם גמלאים יכולים לקבל מימון על סמך הדירה שבבעלותם?

כן, לעיתים כן, במיוחד אם יש נכס ללא חוב או עם חוב נמוך. הבנק יבחן את גיל הלווים, ההכנסה השוטפת, התקופה
המבוקשת והיכולת לעמוד בהחזר, ולעיתים יציע פתרונות ייעודיים לגיל מבוגר.

איך בוחרים יועץ מתאים לתיק כזה?

חפשו ניסיון ממשי בתיקים של נכס קיים, שקיפות בשכר הטרחה ויכולת להציג חלופות ולא רק "אישור עקרוני". יועץ טוב
יסביר גם מתי לא כדאי לקחת את ההלוואה, ולא ימהר לדחוף אתכם לעסקה.

ניצול שווי של דירה קיימת יכול להיות כלי חזק מאוד, אבל הוא צריך להיעשות בזהירות, עם מספרים אמיתיים ועם מבט
קדימה. יעוץ משכנתאות איכותי בוחן את ההחזר, את הריבית, את מטרת הכסף ואת הסיכון, ולא מסתפק בשאלה אם
הבנק מאשר. אם אתם שוקלים הגדלת משכנתא, מחזור או איחוד חובות, כדאי להגיע לפגישה עם נתונים מלאים ועם
נכונות לשמוע גם תשובות פחות נוחות. לפעמים המהלך הנכון הוא לקחת מימון, ולפעמים המהלך הנכון הוא לעצור

ולבנות תכנית טובה יותר.

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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