
משפחה שנכנסת לרכישת דירה לא צריכה רק לדעת כמה היא יכולה ללוות, אלא איך לבנות מימון שיחזיק שנים בלי
לחנוק את התקציב החודשי. כאן בדיוק נכנס ייעוץ משכנתאות, לא כעוד שירות טכני, אלא כתהליך שמחבר בין מחיר
הנכס, ההון העצמי, היכולת החודשית, הסיכונים העתידיים והיעדים המשפחתיים. אסטרטגיית מימון טובה מתחילה עוד
לפני חתימה על חוזה, עם בדיקת כושר החזר אמיתי, אישור עקרוני למשכנתא ותמהיל שמתאים לחיים עצמם. מי שפועל

נכון בשלב הזה חוסך לעיתים עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

איך משפחה בונה אסטרטגיית מימון לפני הפגישה עם יועץ משכנתאות
הטעות הנפוצה ביותר היא להתחיל מהשאלה "כמה הבנק יאשר" במקום מהשאלה "כמה נכון לנו להחזיר". מבחינת
הבנק, אישור עקרוני למשכנתא נשען על הכנסות, מסגרות אשראי, התחייבויות קיימות והיסטוריית אשראי. מבחינת
משפחה, התמונה רחבה יותר: גנים, צהרונים, רכב שני, חופשות, הוצאות רפואיות, תוכניות להרחבת המשפחה וגם מרווח

ביטחון לימים פחות פשוטים.

בפועל, משפחות רבות מגלות שהחזר חודשי שנראה אפשרי על הנייר, למשל 7,800 ש"ח, מרגיש כבד מאוד בחודש שבו
יש גם ביטוח רכב שנתי, תשלום לבית ספר וחידוש מוצרי חשמל. לכן תכנון כלכלי למשפחה חייב להתבסס על ממוצע
הוצאות שנתי, לא רק על תלוש משכורת אחד. יועץ משכנתאות טוב יבקש לראות דפי עו"ש, הלוואות קיימות, קרנות

השתלמות, כרטיסי אשראי, ולעיתים גם תרחישים עתידיים כמו יציאה לחופשת לידה או שינוי במבנה ההכנסה.

כשמדובר במשפחה צעירה הרוכשת משכנתא לדירה ראשונה, כלל אצבע שמרני הוא לשמור את ההחזר בטווח שלא
יכביד מעבר ליכולת האמיתית, גם אם הבנק מוכן לאשר יותר. במקביל, צריך להשאיר כרית נזילות לבלת"מים. לא נכון

להגיע לעסקה כשכל השקל האחרון נכנס להון העצמי, ואז לממן שיפוץ, מטבח או הובלה באשראי יקר.

מה בודקים בפועל: הון עצמי, ריבית משכנתא ויכולת החזר
אסטרטגיית מימון מורכבת משלושה צירים עיקריים: גובה ההון העצמי, מבנה ההלוואה והעלות הכוללת של הכסף. ריבית
משכנתא היא מרכיב מרכזי, אבל היא לא הסיפור היחיד. משפחה יכולה לקבל ריבית אטרקטיבית במסלול אחד, ובו בזמן

לשלם ביוקר במסלול אחר או לבחור פריסה שתגדיל מאוד את העלות המצטברת.

השוואת ריביות משכנתא חייבת להיעשות על בסיס אותו תמהיל, אותה תקופה ואותם תנאים. אם בנק אחד מציע מסלול
קבוע ל-20 שנה ובנק אחר מציע מחשבון משכנתא חלק גדול יותר במסלול משתנה, זו לא השוואה נקייה. כאן ייעוץ
משכנתאות פרטי נותן יתרון: הוא מייצר בסיס השוואה אחיד ומאפשר לראות מה באמת זול יותר, לא רק מה נשמע טוב

בשיחת המכירה.

גם מחשבון משכנתא הוא כלי שימושי, אבל צריך להבין את מגבלותיו. הוא נותן כיוון ראשוני בלבד. הוא לא משקלל תמיד
עמלות, שינויי ריבית עתידיים, קפיצות במסלולים משתנים או השפעת קיצור תקופה על העלות הכוללת. לכן מחשבון

משכנתא מתאים לשלב הבדיקה הראשונית, ולא במקום ניתוח מקצועי של כמה תשלמו בפועל.

נושא להשוואה בדיקה בסיסית לבד בדיקה מסודרת עם יועץ משכנתאות כושר החזר לפי הכנסה חודשית נוכחית לפי
הכנסה, הוצאות, עתודות, שינויים משפחתיים ותרחישי לחץ תמהיל הלוואה בחירה לפי הצעה של בנק אחד בניית תמהיל

משכנתא מומלץ לפי מטרות, סיכונים ופריסה השוואת ריביות השוואה חלקית בין הצעות שונות השוואה על בסיס אחיד
מול כמה בנקים וגופי מימון עלות כוללת התמקדות בהחזר חודשי בחינת עלות כוללת, גמישות עתידית ועמלות פירעון

תמהיל משכנתא מומלץ למשפחות, לא לפי טרנד אלא לפי חיים אמיתיים
אין תמהיל משכנתא מומלץ אחד שמתאים לכולם. משפחה עם הכנסה יציבה של שני שכירים, קרן השתלמות שנפתחת
בעוד חמש שנים וילד ראשון בדרך, תבחר לרוב תמהיל אחר ממשפחה של עצמאים עם הכנסה עונתית. המטרה היא

לשלב בין יציבות, גמישות ועלות סבירה.
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בדרך כלל בוחנים שילוב בין מסלול פריים, מסלול קבוע לא צמוד ומסלול משתנה או צמוד, לפי צורכי הלווה ומצב השוק.
משפחות שחוששות מעלייה עתידית בהחזר יעדיפו לרוב יותר יציבות. לעומתן, משפחות עם יכולת לפרוע סכום חד פעמי
בעוד כמה שנים יכולות לנצל מסלולים גמישים יותר. יועץ משכנתאות מומלץ לא מוכר "קסם", אלא מסביר מה הסיכון

בכל מסלול ואיך זה מתרגם לכסף.

דוגמה פשוטה: זוג שרוכש דירה ב-2.25 מיליון ש"ח עם הון עצמי של 900 אלף ש"ח, צריך מימון של 1.35 מיליון ש"ח. אם
ההחזר הנוח שלו הוא סביב 7,000 עד 7,500 ש"ח, ייתכן שפריסה ארוכה מדי תוזיל את החזר הפתיחה אבל תייקר מאוד
את המשכנתא לאורך השנים. מצד שני, פריסה קצרה מדי תיצור עומס מסוכן. האיזון בין התקופה למסלולים הוא לב

האסטרטגיה.

שלושת המדדים שמשפחה צריכה לבדוק לפני בחירת תמהיל

כמה יעלה ההחזר בחודש הראשון, וכמה הוא עלול לעלות אם הריבית תשתנה.

מהי העלות הכוללת של ההלוואה לאורך כל השנים, לא רק הריבית המפורסמת.

עד כמה יהיה קל לבצע פירעון מוקדם, מחזור משכנתא או התאמה בעת שינוי בהכנסות.

מתי צריך ייעוץ משכנתאות פרטי, ומה בודקים מול הבנק
לא כל משפחה חייבת להיעזר ביועץ, אבל בהרבה מקרים זה חוסך טעויות יקרות. ייעוץ משכנתאות פרטי מתאים במיוחד
כשמדובר בעסקה מורכבת, כאשר יש פערים בין ההכנסות, כשיש כמה הלוואות קיימות, כשחלק מההון העצמי יגיע

בהמשך, או כשצריך להתמודד עם בנק שלא מתלהב מהתיק.

השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה ראשונה. בישראל המחירים משתנים לפי מורכבות התיק,
אזור הפעילות והיקף השירות. בתיקים פשוטים יחסית אפשר לראות טווחים של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים
יותר, למשל משכנתא לעצמאים, משכנתא למסורבים או איחוד הלוואות למשכנתא, המחיר גבוה יותר. מה שחשוב הוא

לא רק המחיר, אלא מה מקבלים: בניית אסטרטגיה, ניהול משא ומתן, ליווי עד משיכה, טיפול במסמכים וחשיבה עתידית.

במרכז הארץ הביקוש גבוה, ולכן חיפושים כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות
בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז נפוצים מאוד. הבחירה לא צריכה להתבסס רק על מרחק גיאוגרפי. כדאי לבדוק
ניסיון בתיקים דומים לשלכם, שקיפות בעמלות, זמינות, והאם היועץ יודע לעבוד גם מול בנקים וגם מול צרכים משפחתיים
אמיתיים. מותגים כמו גיל פיננסים מוכרים לקהל שמחפש ליווי מקומי ואישי, אבל גם כאן נכון לבחון התאמה מקצועית

ולא רק שם.

אישור עקרוני למשכנתא, רכישה מקבלן ודירות מיוחדות
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני מהבנק שמראה באילו תנאים עקרוניים הוא מוכן לשקול את ההלוואה. הוא
לא סוף הדרך, אבל הוא כלי קריטי לפני חתימה, במיוחד בשוק תחרותי שבו מוכרים וקבלנים מבקשים ודאות. משפחות

שמגיעות עם אישור מסודר נמצאות בעמדה טובה יותר במו"מ ולעיתים גם חוסכות לחץ מיותר.

במשכנתא לרכישה מקבלן צריך לתת תשומת לב ללוח התשלומים. אם חלק גדול מהסכום משולם רק בעוד שנה או
שנתיים, ייתכן שיהיה צורך לתכנן משיכות מדורגות, עלויות ביניים והצמדות למדד. במשכנתא מחיר למשתכן, או

במסלולים דומים של דיור בהנחה, יש לעיתים מאפיינים ייחודיים בלוחות זמנים ובגובה ההון העצמי הנדרש בפועל.

גם משכנתא לדירה שנייה מצריכה אסטרטגיה אחרת. שיעור המימון האפשרי בדרך כלל נמוך יותר, ההחזר לרוב כבד
יותר, ובמקרים מסוימים חשוב לבחון אם כדאי לשעבד נכס קיים, לקחת הלוואה כנגד נכס או לבצע מבנה מימון משולב.

משפחות שמנסות "להסתדר בדרך" עלולות לגלות שהן משלמות יקר על חוסר תכנון בשלב מוקדם.

מחזור משכנתא, הורדת החזר משכנתא והקטנת החזר חודשי



משפחות רבות חושבות על משכנתא רק ביום הרכישה, אבל לא פחות חשוב לבדוק אותה גם בהמשך. מחזור משכנתא,
או מיחזור משכנתא, הוא החלפת המשכנתא הקיימת בתנאים חדשים. המטרה יכולה להיות הורדת החזר משכנתא, קיצור

תקופה, מעבר לתמהיל בטוח יותר או שילוב של כמה מטרות יחד.

כדאיות מחזור משכנתא תלויה בריבית הקיימת, במסלולים שיש היום, ביתרת השנים, בעמלת הפירעון המוקדם ובתוכניות
המשפחה. לפעמים ירידה של חצי אחוז בריבית נראית משמעותית, אבל בפועל העמלה מבטלת את היתרון. במקרים

אחרים, דווקא שינוי תמהיל ולא רק הורדת ריבית יוצר חיסכון ניכר או הקטנת החזר חודשי שמתאימה לשלב חיים חדש.

יש גם מקרים שבהם מחזור משכנתא משמש ככלי רחב יותר של ייעוץ פיננסי למשפחות. למשל, משפחה שלקחה בעבר
הלוואות יקרות לרכב, שיפוץ וכיסוי מינוס, יכולה לבדוק איחוד הלוואות לתוך מסגרת זולה יותר, אם זה נעשה באחריות
ובתנאים נכונים. לא כל הלוואה כדאי להכניס למשכנתא, כי פריסה ארוכה מדי מייקרת את החוב, אבל במצבים מסוימים

זה יכול להיות חלק מתהליך הבראה כלכלית למשפחות.

מצבים שבהם שווה לבדוק מחזור משכנתא

כאשר ההחזר החודשי הכביד אחרי שינוי בהכנסות או הגדלת המשפחה.1. 

כאשר קיימות הלוואות נוספות בריבית גבוהה ואפשר לשפר את מבנה החוב הכולל.2. 

כאשר תנאי השוק השתנו, או שהתיק המקורי נבנה בצורה לא מאוזנת.3. 

פתרונות למסורבי בנקים, משכנתא עם BDI שלילי ומשכנתא לעצמאים
לא כל משפחה מגיעה לבנק עם תיק "נקי". יש מסורבי משכנתא בגלל החזרי צ'קים בעבר, פיגורים, שימוש גבוה
במסגרת, קריאה נוספת הלוואות מרובות או BDI שלילי, כלומר היסטוריית אשראי בעייתית. יש גם משפחות שהכנסתן

טובה, אבל הבנק מתקשה להבין אותה, למשל עצמאים עם תנודתיות בין חודשים או מי שהחליפו עיסוק לאחרונה.

משכנתא עם BDI שלילי אינה בלתי אפשרית, אבל דורשת אבחון מדויק. לפעמים צריך להמתין כמה חודשים, לבצע
שיפור דירוג אשראי, לסגור חריגות, להסדיר התחייבויות ולבוא לבנק עם תמונה פיננסית מאוזנת יותר. במקרים אחרים
בונים פתרון חלופי, כמו הלוואה לסגירת חובות, איחוד הלוואות, או מבנה ביטחונות אחר. המפתח הוא לא לחפש קסם,

אלא תוכנית עבודה.

משכנתא לעצמאים דורשת בדרך כלל הצגה טובה של הדוחות, הסבר עונתי להכנסות וראייה רחבה יותר של היציבות
העסקית. עצמאי שהרווח השנתי שלו גבוה, אבל חודש אחד נראה חלש, עלול לקבל רושם של סיכון גבוה אם התיק לא

מוצג נכון. כאן ניסיון מקצועי חשוב במיוחד, משום שהבנק בודק לא רק מספר אחד אלא את הסיפור הכלכלי המלא.

במקרים מורכבים יותר יש גם פתרונות למסורבי בנקים מחוץ למסלול הבנקאי הרגיל, אך צריך להיזהר מאוד מעלויות
ומביטחונות. לא כל פתרון יקר הוא פתרון נכון, ולא כל דחייה מהבנק אומרת שהעסקה טובה למשפחה. לפעמים

ההחלטה הנכונה היא לחכות, לשפר מצב פיננסי, ורק אז לחזור לרכישה.

משכנתא לגיל השלישי, משכנתא הפוכה והלוואה כנגד נכס
לא כל ייעוץ משכנתאות מיועד רק לזוגות צעירים. יותר ויותר משפחות בודקות פתרונות להורים מבוגרים, בין אם לצורך
סיוע לילדים, כיסוי חובות או שיפור איכות החיים. משכנתא הפוכה היא הלוואה לבעלי נכס מבוגרים, לרוב בגיל השלישי,
שבה מקבלים כסף כנגד שיעבוד הדירה ללא החזר חודשי רגיל בתקופת החיים. החוב נפרע בדרך כלל במכירת הנכס

בעתיד או מתוך העיזבון.

משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים יכולה להיות מתאימה בחלק מהמקרים, אך דורשת בדיקה זהירה של
עלות, השפעה על הירושה, זכויות בני זוג והאם יש חלופות טובות יותר. הלוואה כנגד נכס עשויה להיות רלוונטית גם
למשפחות צעירות יותר, כשיש נכס קיים ורוצים לשפר נזילות או לתמוך ברכישה נוספת, אבל חייבים להבין את רמת

הסיכון הכוללת.

https://gilfinance.co/he/blog/real-estate-leverage


כאן החשיבה המשפחתית חשובה אפילו יותר מהטכניקה הבנקאית. לעיתים הפתרון שנראה קל בטווח הקצר משפיע
מאוד על הדור הבא, ולכן כדאי לערב את כל הצדדים הרלוונטיים ולבחון את המספרים לעומק.

שאלות נפוצות

האם כל משפחה צריכה יועץ משכנתאות?

לא בהכרח. בתיק פשוט מאוד, עם הכנסות יציבות והבנה פיננסית טובה, אפשר לעיתים להתנהל לבד. בפועל, ברוב
המקרים משפחות נעזרות ביועץ כדי לבנות תמהיל נכון, לבצע השוואת ריביות משכנתא ולמנוע טעויות שעולות הרבה

יותר משכר הטרחה.

כמה עולה יועץ משכנתאות בישראל?

המחיר משתנה לפי מורכבות התיק והיקף הליווי. תיק פשוט לרכישת דירה ראשונה יתומחר בדרך כלל נמוך יותר מתיק
מורכב של מסורבי משכנתא, עצמאים או מיחזור משכנתא עם איחוד הלוואות. נכון לבקש מראש פירוט שירות, שלבי

עבודה ומה כלול במחיר.

מתי נכון להוציא אישור עקרוני למשכנתא?

רצוי להוציא אישור עקרוני עוד לפני חתימה על חוזה, ולעיתים אפילו לפני שמתחילים מו"מ רציני על נכס. כך יודעים מה
מסגרת המימון הריאלית, נמנעים מעסקה שלא תיסגר, ומגיעים למוכר או לקבלן עם ודאות גבוהה יותר.

האם מחזור משכנתא תמיד מוריד את ההחזר?

לא תמיד. לפעמים מחזור משכנתא אכן מאפשר הורדת החזר משכנתא, אבל במקרים אחרים הוא רק משנה את הפריסה
או מגדיל את העלות הכוללת. צריך לבדוק עמלת פירעון, ריביות חדשות, יתרת תקופה והאם המהלך מתאים למטרת

המשפחה.

אפשר לקבל משכנתא אם הבנק כבר סירב?

כן, לפעמים כן. סירוב אחד אינו סוף פסוק, משום שהסיבה יכולה להיות הצגת מסמכים חלקית, דירוג אשראי חלש, עומס
התחייבויות או התאמה לא נכונה למסלול. במקרים רבים אפשר לשפר את התיק, לבצע שיפור דירוג אשראי או לבנות

פתרון אחר שמתאים יותר למצב.

מה ההבדל בין הלוואה כנגד נכס לבין משכנתא רגילה לרכישה?

משכנתא לרכישה נלקחת כדי לממן קניית נכס חדש, בעוד הלוואה כנגד נכס נשענת על נכס שכבר בבעלותכם. לעיתים
תנאי ההלוואה כנגד נכס יכולים להיות טובים מהלוואה צרכנית רגילה, אבל עדיין צריך לבדוק את העלות הכוללת ואת

השפעת השעבוד על העתיד.

אסטרטגיית מימון טובה לא נמדדת רק באישור מהבנק, אלא ביכולת של המשפחה לחיות איתה בנחת גם בעוד חמש
ועשר שנים. כשבוחנים נכון הון עצמי, החזר חודשי, מסלולים, סיכונים והזדמנויות כמו מחזור משכנתא, אפשר להפוך
החלטה גדולה למהלך מחושב ובטוח יותר. אם אתם בשלב של רכישה, שדרוג דירה או בדיקת כדאיות למחזור, כדאי

לפנות ל יועץ משכנתאות שמבין גם מספרים וגם משפחות, ולבנות תוכנית שמתאימה בדיוק למציאות שלכם.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

