
כשמשפחה לוקחת משכנתא בלי לראות את כל התמונה, היא לא בוחרת רק משכנתא לפרטיים הלוואה אלא מסלול חיים
כלכלי לשנים ארוכות. ייעוץ משכנתאות הוא חלק מהותי מתכנון כלכלי למשפחה כי הוא מחבר בין גובה ההחזר החודשי,
היציבות התעסוקתית, החסכונות, הילדים, והיעדים העתידיים כמו שיפוץ, רכב או לימודים. בפועל, החלטה טובה יכולה
לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים, והחלטה חלשה עלולה ליצור לחץ תזרימי כבר בחודשים

הראשונים. לכן לא בודקים רק אם הבנק מוכן לתת כסף, אלא אם ההלוואה באמת מתאימה לחיים עצמם.

למה המשכנתא יושבת בלב של תכנון כלכלי למשפחה
ברוב משקי הבית בישראל, המשכנתא היא ההתחייבות הגדולה ביותר. היא משפיעה על כל החלטה חודשית, מהמסגרת
בכרטיס האשראי ועד היכולת לחסוך לחופשות, לרכב או לקרן חירום. כשבונים תכנון כלכלי למשפחה, לא מסתכלים רק
על מחיר הדירה ועל ההון העצמי, אלא על היכולת לשלם גם בעוד חמש, עשר וחמש עשרה שנה, כשהרכב מתחלף,

הילדים גדלים, או ההכנסה משתנה.

כאן נכנס ההבדל בין אישור מהבנק לבין התאמה אמיתית. הבנק בודק אם אתם עומדים בקריטריונים שלו. יועץ
משכנתאות בודק אם העסקה עומדת בקריטריונים של המשפחה. אלה שני דברים שונים. משפחה שמכניסה 22,000 ש"ח
נטו יכולה לעמוד תאורטית בהחזר של 7,500 ש"ח, אבל אם יש שני ילדים, גן פרטי, רכב ליסינג והלוואה קיימת, החזר כזה
עלול להיות מסוכן. במקרים רבים עדיף לכוון להחזר שנמצא סביב 25% עד 35% מההכנסה הפנויה, בהתאם ליציבות

ההכנסה ולרמת הסיכון שהמשפחה מוכנה לקחת.

זה נכון במיוחד אצל זוגות צעירים שלוקחים משכנתא לדירה ראשונה, וגם אצל משפרי דיור, רוכשי משכנתא לדירה שנייה,
עצמאים או משפחות בתקופה של שינוי קריירה. בכל אחד מהמקרים האלה צריך לחבר בין המשכנתא לתזרים, לחובות

קיימים, למסגרות האשראי וליכולת לספוג עליית ריבית משכנתא.

מה יועץ משכנתאות באמת עושה, מעבר להשוואת הצעות
הטעות הנפוצה היא לחשוב שיועץ משכנתאות רק עושה השוואת ריביות משכנתא בין בנקים. בפועל, יועץ טוב בונה
אסטרטגיה. הוא מנתח הכנסות קבועות ומשתנות, בודק אילו הלוואות קיימות מכבידות על ההחזר, מעריך אם יש צורך

באיחוד הלוואות, ומרכיב תמהיל משכנתא מומלץ שמתאים לסיכון, לאופק המשפחתי ולתוכניות העתידיות.

לדוגמה, משפחה עם הכנסה יציבה במגזר הציבורי יכולה לשאת מרכיב מסוים בריבית משתנה בצורה שונה ממשפחה
של עצמאים עם הכנסה עונתית. גם מי שמקבל בונוסים, עמלות או דיבידנדים צריך תכנון אחר. ייעוץ משכנתאות פרטי

נותן מענה מותאם, ולא פתרון מדף שמנסה להתאים את הלקוח למוצר.

עוד נקודה חשובה היא קריאת האותיות הקטנות. לא רק מהי הריבית, אלא מה מסלול ההצמדה, מהן נקודות היציאה,
אילו קנסות פירעון מוקדם עלולים לחול, ואיך ייראה ההחזר אם הריבית תעלה בעוד 1% או 2%. מחשבון משכנתא נותן

כיוון ראשוני, אבל הוא לא מחליף ניתוח אנושי של סיכונים, במיוחד כשמשלבים כמה מסלולים.

אילו החלטות משפחתיות מושפעות מתכנון משכנתא

גובה ההחזר החודשי והאם הוא מאפשר לחסוך בכל חודש.

שמירה על קרן חירום במקום לרוקן את כל ההון העצמי.

בחירה בין קניית דירה עכשיו לבין המתנה של שנה או שנתיים.

בדיקה אם נכון לסגור הלוואות יקרות לפני לקיחת המשכנתא.

יועץ משכנתאות מומלץ מול הבנק, מתי זה משנה כסף אמיתי
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מי שפונה ישירות לבנק מקבל בדרך כלל הצעה בהתאם למדיניות הבנק ולא בהכרח בהתאם לתחרות המלאה בשוק.
יועץ משכנתאות מומלץ יודע לבנות תיק שמוצג נכון לבנקים, להשיג אישור עקרוני למשכנתא מכמה גופים, ולייצר מו"מ
אמיתי. לפעמים הפער בריבית נראה קטן, למשל 0.2% או 0.35%, אבל על הלוואה של 1.2 מיליון ש"ח ל-25 או 30 שנה זה

יכול להפוך לחיסכון מצטבר משמעותי מאוד.

הערך לא נגמר בריבית. משפחות רבות מגיעות לבנק עם מבנה הכנסות בעייתי להצגה, במיוחד עצמאיים, בעלי חברות,
או מי שעבר מקום עבודה לאחרונה. יועץ שמכיר את השטח יודע איזה מסמכים להבליט, איך להסביר פערים בדפי עו"ש,
ואיך למנוע דחייה בגלל פרטים טכניים. לכן גם מי שמחפש יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, לא מחפש רק קרבה גיאוגרפית אלא ניסיון פרקטי מול בנקים,

שמאים ועורכי דין באזור.

במקרים של רכישה מקבלן, משכנתא מחיר למשתכן או משכנתא לרכישה מקבלן עם לוח תשלומים מורכב, הניסיון הזה
נעשה קריטי. לא מעט משפחות מגלות מאוחר מדי שהן צריכות לשלם לקבלן לפני שהבנק משחרר את כל הכסף, או שהן

נדרשות להון עצמי גבוה יותר מהמתוכנן בגלל תזמון תשלומים לא נכון.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה מקבלים בתמורה
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות היא לגמרי במקום. בשוק הישראלי אפשר לראות טווח מחירים רחב, לעיתים סביב
כמה אלפי שקלים בתיקים פשוטים, ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים, מסורבים, מיחזור משכנתא או איחוד
חובות. המחיר מושפע מהיקף העבודה, מספר הבנקים שנבדקים, מורכבות ההכנסות, והאם מדובר ברכישה, מחזור

משכנתא או פתרון ללקוח שנדחה.

כדאי לבחון את התמורה ולא רק את העלות. יועץ זול שלא מלווה לעומק, לא בודק מסמכים בזמן, ולא מזהה סיכונים
בתמהיל, עלול לעלות ביוקר. מנגד, גם מחיר גבוה לא מבטיח איכות. צריך לשאול מה כולל השירות, כמה בנקים נבדקים,
האם נעשה ניתוח תזרים, האם יש ליווי עד החתימה, והאם יש התמחות במקרים דומים לשלכם, למשל משכנתא

לעצמאים או פתרונות למסורבי בנקים.

סוג שירות מתי מתאים מה בודקים בפועל טווח עלויות מקובל רכישת דירה ראשונה זוגות צעירים ומשפרי דיור בתחילת
התהליך אישור עקרוני, תמהיל, השוואת ריביות משכנתא, תכנון החזר בדרך כלל כמה אלפי שקלים, לפי מורכבות מחזור

משכנתא כשההחזר גבוה מדי או כשהריביות השתנו כדאיות מחזור משכנתא, קנסות, הורדת החזר משכנתא דומה או
מעט גבוה יותר, אם יש מורכבות חישובית תיק מורכב או מסורב מסורבי משכנתא, BDI שלילי, עצמאים מורכבים שיפור

דירוג אשראי, בניית תיק, התאמת גוף מממן לרוב גבוה יותר, לפי זמן ומורכבות

מחזור משכנתא והורדת החזר משכנתא כחלק מהבראה כלכלית למשפחות
אחת הטעויות היקרות היא לחשוב שמשכנתא שנחתמה לפני חמש או שמונה שנים לא נוגעים בה. בפועל, מחזור
משכנתא או מיחזור משכנתא יכולים להיות כלי מרכזי בתהליך של הבראה כלכלית למשפחות. אם ההחזר החודשי לוחץ,
אם הריביות השתנו, אם חלק מההלוואה יקר במיוחד, או אם נוספו התחייבויות כמו הלוואות צרכניות, צריך לבדוק מחדש

את התמונה.

כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי כמה משתנים: הריבית הנוכחית, המסלולים הקיימים, יתרת השנים, עמלת פירעון
מוקדם, והיעד של המשפחה. לפעמים המטרה היא הורדת החזר משכנתא כאן ועכשיו. לפעמים המטרה היא לקצר שנים
ולחסוך ריבית מצטברת. ולפעמים דווקא נכון לבצע הקטנת החזר חודשי כדי לאפשר נשימה תזרימית בשנים עמוסות, גם

אם המחיר הכולל ארוך הטווח מעט גבוה יותר.

משפחה שמשלמת 8,200 ש"ח בחודש ומתקשה לסיים את החודש יכולה, במקרים מסוימים, להוריד את ההחזר לאזור
6,700 עד 7,200 ש"ח באמצעות פריסה מחודשת או החלפת מסלולים. זה לא תמיד המהלך הנכון, אבל זו בדיוק העבודה
שדורשת בדיקה מקצועית. כשיש גם הלוואות יקרות בריבית דו ספרתית, לעיתים בוחנים איחוד הלוואות למשכנתא או
הלוואה לסגירת חובות באמצעות הלוואה כנגד נכס, כדי לרכז התחייבויות יקרות למסגרת זולה יותר. כאן נדרשת זהירות,

כי פריסה ארוכה מדי עלולה להפוך חוב קצר ויקר לחוב ארוך ויקר יותר בסך הכול.



משכנתא לעצמאים, מסורבי משכנתא ופתרונות למסורבי בנקים
לא כל לקוח נכנס למשבצת הבנקאית הרגילה. עצמאים, בעלי עסקים קטנים, לקוחות עם צ'קים חוזרים בעבר, חריגות,
הכנסות לא יציבות או משכנתא עם BDI שלילי, נתקלים לא פעם בחומה. זה לא אומר שאין פתרון. זה אומר שצריך להגיש

את התיק נכון, ולעיתים לעבוד בכמה שלבים.

משכנתא לעצמאים נשענת הרבה יותר על אופן הצגת הדוחות, רציפות הפעילות, התזרים בפועל, והיכולת להסביר
ירידות או תנודתיות. גם מסורבי משכנתא לא בהכרח נשארים מסורבים. במקרים מסוימים אפשר לבצע שיפור דירוג
אשראי, לסגור חובות קטנים שפוגעים בציון, להסדיר פיגורים, או להמתין כמה חודשים עם ניהול חשבון תקין ואז לגשת

שוב. במקרים אחרים, בודקים גופים חוץ בנקאיים או פתרונות מימון ביניים, בתנאי שמבינים היטב את העלות והסיכון.

פתרונות למסורבי בנקים צריכים להיות מבוססי מספרים, לא הבטחות. אם מישהו מבטיח אישור לכל אחד בלי לבדוק
מסמכים, זו נורה אדומה. תיק מסורב צריך אבחון אמיתי: האם הבעיה היא שיעור מימון גבוה מדי, דירוג אשראי חלש, החזר

חודשי גבוה יחסית, או מקור הכנסה שלא מוצג נכון. רק אחרי שמזהים את הסיבה, אפשר לבנות מהלך מתאים.

מצבים מיוחדים: משכנתא הפוכה, גיל שלישי ורכישה מקבלן
בישראל יותר ויותר משפחות בודקות פתרונות שמתאימים לשלבי חיים שונים. משכנתא הפוכה, למשל, מיועדת לרוב
לבעלי נכס בגיל מבוגר שרוצים להגדיל הכנסה, לעזור לילדים, או לממן טיפול רפואי בלי למכור את הבית. משכנתא לגיל
השלישי או משכנתא לפנסיונרים דורשת בדיקה רגישה במיוחד, כי ההכנסה שונה, האופק אחר, והמשמעות ליורשים

חייבת להיות ברורה.

גם הלוואה כנגד נכס יכולה להתאים למשפחות שיש להן דירה בבעלותן ורוצות מימון למטרה אחרת, כמו סגירת חובות,
סיוע לילדים או השקעה. זה יכול להיות מהלך חכם, וזה יכול להיות גם מהלך מסוכן אם לא בודקים היטב את יכולת

ההחזר.

ברכישת דירה חדשה מקבלן יש מורכבויות אחרות: תשלום לפי קצב התקדמות, דחיית מסירה, מדד תשומות בנייה,
ולעיתים פער בין המועד שבו צריך לשלם לבין המועד שבו נמכר הנכס הישן. במשכנתא לרכישה מקבלן, ייעוץ מקדים
מונע לא מעט טעויות יקרות. אותו עיקרון נכון גם בעסקאות של משכנתא מחיר למשתכן, שבהן לא פעם יש פער זמנים

משמעותי בין הזכייה לבין קבלת הדירה בפועל.

איך בוחרים יועץ משכנתאות שמתאים למשפחה שלכם
בחירה נכונה מתחילה מחשבון משכנתא בהתאמה, לא בסיסמה. אם אתם זוג צעיר, יועץ שמתמחה במשפרי דיור עשוי
להיות פחות מדויק לכם. אם אתם בעלי עסק, חפשו מי שעובד חזק עם משכנתא לעצמאים. אם אתם אחרי סירוב, כדאי

לעבוד עם מי שיש לו ניסיון מוכח בתיקים מורכבים ולא רק ברכישות פשוטות.

בקשו להבין איך נבנה תמהיל משכנתא מומלץ עבורכם, ולא רק מה הריבית שהשיגו ללקוחות אחרים.1. 

שאלו אילו מסמכים ייבדקו ואיך ייראה תהליך קבלת אישור עקרוני למשכנתא.2. 

בדקו אם הייעוץ כולל גם בחינה של איחוד הלוואות, שיפור תזרים והקטנת החזר חודשי במקרה הצורך.3. 

חפשו שקיפות מלאה לגבי שכר הטרחה, לוחות הזמנים והיקף הליווי.4. 

למי שמחפש באזור השפלה והמרכז, חיפוש כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות
בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז יכול לעזור למצוא אנשי מקצוע קרובים, אבל הקריטריון המרכזי צריך להיות
איכות העבודה. גם שם כמו גיל פיננסים או כל משרד אחר, המדד האמיתי הוא יכולת ניתוח, שקיפות וניסיון בטיפול בתיק

שלכם.

שאלות נפוצות

https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%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


מתי כדאי לפנות לייעוץ משכנתאות, לפני שמוצאים דירה או אחרי?

כדאי לפנות מוקדם, עוד לפני חתימה על זיכרון דברים או חוזה. כך אפשר להבין תקציב ריאלי, לקבל כיוון לאישור עקרוני
למשכנתא, ולדעת מהו ההחזר החודשי שבאמת מתאים למשפחה ולא רק מה שהבנק מוכן לאשר.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא טוב לקבלת הערכה ראשונית, אבל הוא לא מנתח סיכון, שינויים עתידיים בהכנסה, קנסות פירעון,
או שילוב נכון בין מסלולים. הבחירה במסלול צריכה להתבסס על נתוני המשפחה ועל מטרת ההלוואה.

מה ההבדל בין מחזור משכנתא לבין מיחזור משכנתא?

אין הבדל מהותי, אלה שתי צורות כתיבה מקובלות לאותו מהלך. הכוונה היא החלפת המשכנתא הקיימת במשכנתא
חדשה, כדי לשפר ריבית, להוריד החזר, לשנות מסלולים או להתאים את ההלוואה למצב הכלכלי הנוכחי.

אפשר לקבל משכנתא עם BDI שלילי?

לפעמים כן, אבל זה תלוי בחומרת הבעיה, בהיסטוריה הפיננסית, בשווי הנכס וביכולת ההחזר הנוכחית. במקרים רבים
צריך קודם לבצע שיפור דירוג אשראי, להסדיר חובות או להציג יציבות לאורך כמה חודשים לפני שמתקדמים.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד משתלם?

לא תמיד. אם מאחדים הלוואות יקרות למסגרת זולה יותר, אפשר להרוויח תזרים טוב יותר ואף לחסוך כסף. אבל אם
פורשים חוב לתקופה ארוכה מדי, העלות הכוללת עלולה לגדול, ולכן חייבים לבדוק מספרים ולא להסתפק בהחזר חודשי

נמוך יותר.

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

במקרים פשוטים אפשר לקבל אישור ראשוני בתוך זמן קצר יחסית, לעיתים אפילו בתוך ימים בודדים לאחר הגשת
מסמכים תקינה. בתיקים מורכבים, עצמאים או מסורבים, התהליך ארוך יותר כי הבנק בודק לעומק את ההכנסות,

ההתנהלות והבטוחות.

משכנתא טובה היא לא זו שנראית נוצצת בפגישה הראשונה, אלא זו שמתאימה למשפחה גם בימים רגועים וגם בתקופות
פחות נוחות. כשמחברים בין ייעוץ פיננסי למשפחות לבין ייעוץ משכנתאות, מקבלים החלטות מדויקות יותר, פחות לחץ
חודשי ויותר שליטה. אם אתם עומדים לפני רכישה, בודקים מחזור משכנתא או מתלבטים לגבי איחוד הלוואות, שווה

לעצור, לבדוק לעומק, ולקבל תמונה מלאה לפני שמתחייבים לשנים קדימה.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
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ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


