
מי שמחפש פתרונות מימון בישראל לא צריך להסתפק רק בבנק אחד או בהצעה הראשונה שמונחת על השולחן. גיל
פיננסים יכול להתאים למשפחות, זוגות צעירים, עצמאים, פנסיונרים וגם ללקוחות שנדחו בעבר, משום שהוא מרכז תחת
קורת גג אחת בדיקות היתכנות, ייעוץ משכנתאות, פתרונות אשראי ותכנון החזר שמתאים להכנסה האמיתית. במציאות
הישראלית, שבה ריבית משכנתא, דירוג אשראי והתחייבויות קיימות משפיעים על כל החלטה, ליווי נכון יכול לחסוך

עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים. ההבדל לא מתחיל רק בריבית, אלא באופן שבו בונים את העסקה כולה.

מה כולל ליווי פיננסי נכון, ומתי הוא באמת נחוץ
רוב האנשים פונים לאיש מקצוע כשהם כבר לחוצים, חוזה חתום, לוחות זמנים צפופים, תשובות חלקיות מהבנקים.
בפועל, שם מתחילות הטעויות היקרות. ליווי פיננסי טוב בודק קודם כול את התמונה הרחבה: הכנסות נטו, יציבות
תעסוקתית, הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, הון עצמי, יכולת החזר עתידית ותוכניות חיים כמו הרחבת משפחה או שינוי

מקום עבודה.

כאן נכנסים לתמונה שירותים כמו ייעוץ פיננסי למשפחות, תכנון כלכלי למשפחה, הבראה כלכלית למשפחות וגם
התאמת מסלול מימון מדויק. מי שנמצא במינוס כרוני או עם כמה הלוואות צרכניות, לפעמים לא צריך עוד הלוואה אלא
סדר. לעומת זאת, מי שקונה נכס בשווי 2 מיליון ש"ח עם הון עצמי של 700 אלף ש"ח, כן צריך לבחון לעומק את גובה

ההחזר, את חשיפת הריבית ואת הסיכון העתידי אם ההכנסה תרד.

יועץ משכנתאות מקצועי לא רק מגיש מסמכים לבנק. הוא בוחן האם נכון לקחת משכנתא רגילה, האם יש היגיון במהלך
של איחוד הלוואות למשכנתא, האם נדרש שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה, והאם עדיף להמתין חודשיים כדי
להגיע לעסקה חזקה יותר. זו נקודת מבט שחוסכת טעויות, במיוחד בשוק שבו כל עשירית אחוז בריבית משפיעה על

הסכום הכולל.

ייעוץ משכנתאות: למי זה מתאים ומה באמת בודקים
ייעוץ משכנתאות מתאים לא רק לרוכשי דירה ראשונה. הוא רלוונטי גם למי שרוכש דירה להשקעה, למי שעובר דירה,
למסורבי משכנתא, לעצמאים, לגרושים, לבני גיל שלישי ולמי שרוצה למחזר הלוואה קיימת. ייעוץ משכנתאות פרטי
מתמקד באינטרס של הלקוח ולא של גוף מלווה מסוים, ולכן הוא מאפשר לבצע השוואת ריביות משכנתא בצורה רחבה

יותר ולבנות תמהיל משכנתא מומלץ לפי מצב אישי ולא לפי תבנית קבועה.

בשלב הראשון בודקים יכולת החזר. בנקים נוטים להסתכל על יחס בין ההחזר החודשי להכנסה הפנויה, אך משפחה
יודעת שלחיים יש עלויות שלא תמיד משתקפות בדוח. למשל, זוג עם הכנסה של 24 אלף ש"ח נטו יכול לקבל אישור
להחזר של 7,000 ש"ח, אבל אם יש שלושה ילדים, רכב ליסינג ושתי הלוואות קטנות, ייתכן שהחזר נוח יותר יהיה דווקא

5,500 עד 6,000 ש"ח.

בשלב הבא מטפלים במסמכים ובאסטרטגיה: אישור עקרוני למשכנתא, בחירת בנקים להגשה, סדר הצגת הנתונים וניהול
משא ומתן. זה נכון במיוחד כאשר מחפשים יועץ משכנתאות מומלץ באזור מסוים, למשל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ
משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או בכלל יועץ משכנתאות במרכז, כי הכרות עם השוק המקומי ועם

דפוסי העבודה של הסניפים יכולה להשפיע על קצב ועל תוצאה.

באילו מצבים הליווי יוצר ערך מיידי

כשיש פער בין מה שהלקוח חושב שיוכל לקבל לבין מה שהבנק מוכן לאשר.

כשצריך לבנות תמהיל בין מסלולים קבועים, משתנים וצמודי מדד בלי להעמיס סיכון מיותר.

כשמבקשים משכנתא לעצמאים ונדרש להסביר הכנסה משתנה או דוחות לא אחידים.

כשיש לחץ זמנים מול קבלן, מוכר או מכרז.



משכנתאות לפי סוג הלקוח: דירה ראשונה, דירה שנייה, עצמאים ורכישה
מקבלן

לא כל משכנתא נראית אותו דבר. משכנתא לדירה ראשונה נבחנת אחרת ממשכנתא לדירה שנייה, בעיקר מבחינת שיעור
המימון, מס רכישה, רגישות להחזר והיקף ההון העצמי. זוג צעיר שקונה דירה ראשונה מחפש לרוב ודאות ותשלום חודשי
שניתן לחיות איתו. משקיע שקונה דירה שנייה יבדוק יותר תשואה, תזרים ויכולת לעמוד בהחזר גם אם הדירה לא מושכרת

חודש או חודשיים.

ברכישה מקבלן יש דגשים נוספים. משכנתא לרכישה מקבלן מחייבת להבין לוח תשלומים, הצמדה למדד תשומות הבנייה,
מועד קבלת מפתח והאם נכון למשוך חלק מהמשכנתא מוקדם או להמתין. גם משכנתא מחיר למשתכן דורשת בדיקה

אחרת, כי לעיתים קיימת תקופת המתנה ארוכה עד קבלת הנכס, ובינתיים משתנים גם השוק וגם הריביות.

עצמאים הם קבוצה שדורשת תשומת לב מיוחדת. משכנתא לעצמאים לא נבחנת רק לפי מחזור הכנסות אלא לפי רווח,
יציבות, דוחות שנתיים ותנועות בחשבון. עצמאי שמרוויח יפה אבל מושך משכורת נמוכה או מציג תנודתיות גבוהה, עלול
לקבל הצעה חלשה אם לא יכין את התיק נכון. במקרים כאלה ליווי מסודר מגדיל את הסיכוי לקבל אישור עקרוני

למשכנתא בתנאים סבירים.

סוג הלקוח האתגר המרכזי מה בודקים במיוחד טווח פעולה מקובל רוכשי דירה ראשונה התאמת ההחזר לחיים בפועל הון
עצמי, יכולת החזר, כרית ביטחון בניית תמהיל מאוזן והפחתת סיכון רוכשי דירה שנייה שיעור מימון נמוך יותר ולחץ תזרימי

נכסים קיימים, הכנסות משכירות, מס רכישה שילוב בין מימון בנקאי לניהול תזרים עצמאים הכנסה לא אחידה שומות,
דוחות, יציבות עסקית הכנת תיק מסודרת לפני פנייה לבנק פנסיונרים הכנסה קבועה אך מוגבלת קצבאות, נכסים, מטרת

המימון בחינת משכנתא הפוכה או הלוואה כנגד נכס

מחזור משכנתא והורדת החזר משכנתא: מתי זה משתלם
מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא כפי שרבים מחפשים, הוא כלי מעשי לשיפור תנאי הלוואה קיימת. המטרה יכולה
להיות הורדת ריבית משכנתא, הקטנת החזר חודשי, קיצור שנים, יציאה ממסלול בעייתי או התאמת התמהיל למציאות
כלכלית חדשה. כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי פערי הריביות, יתרת הקרן, גובה עמלת הפירעון המוקדם והזמן

שנותר למשכנתא.

דוגמה פשוטה: לווה שנשארו לו 900 אלף ש"ח ל-22 שנה ומשלם כ-6,600 ש"ח בחודש, עשוי לגלות שבשינוי מסלולים
ובהפחתת ריבית ניתן לרדת לכ-5,900 עד 6,200 ש"ח, או להשאיר החזר דומה ולקצר כמה שנים. לא בכל מקרה זה נכון.
אם עמלת הפירעון גבוהה מאוד, הון עצמי למשכנתא ללא סיכון או אם נשארה יתרה קטנה יחסית, ייתכן שהמהלך לא

יצדיק את העלויות.

כדי לבדוק את זה ברצינות משתמשים בנתוני אמת ולא בתחושת בטן. מחשבון משכנתא יכול לתת אינדיקציה ראשונית,
אבל הוא לא מחליף בדיקה מלאה של לוחות סילוקין, מסלולים ועמלות. מי שמחפש הורדת החזר משכנתא צריך להבין
גם את הצד השני: הורדה חדה בהחזר עלולה להאריך תקופה ולייקר את העלות הכוללת. לפעמים הקטנת החזר חודשי

היא הכרחית, במיוחד אחרי לידה, ירידה בהכנסה או עלייה ביוקר המחיה, אבל חשוב לדעת את המחיר של הבחירה.

סימנים שמצדיקים בדיקת מחזור

הריבית במשכנתא הקיימת גבוהה משמעותית מהריביות המקובלות כיום למסלולים דומים.

ההחזר החודשי מכביד ומתחיל לדחוק הוצאות שוטפות או לגרום לשימוש קבוע באשראי.

המסלול הקיים חשוף מדי לשינויים, למשל רכיב משתנה גדול מדי או הצמדה גבוהה.

מצב ההכנסה השתפר, ולכן ניתן לבנות מסלול יעיל יותר.

מסורבי משכנתא, BDI שלילי ופתרונות למסורבי בנקים
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סירוב מהבנק לא אומר תמיד שאין פתרון. לעיתים מדובר בבעיה נקודתית שניתן לטפל בה, ולעיתים צריך לשנות את
מבנה הבקשה. מסורבי משכנתא נופלים בדרך כלל בגלל החזר גבוה מדי ביחס להכנסה, דירוג אשראי חלש, צ'קים
חוזרים, חריגות ממסגרת, הלוואות רבות או מסמכים שלא הוצגו נכון. משכנתא למסורבים מחייבת עבודה מדויקת וזהירה,

כי ניסיון נוסף שמוגש לא נכון עלול להחמיר את המצב.

משכנתא עם BDI שלילי היא לא מונח שיווקי אלא מצב שבו הרישום האשראי פוגע בסיכוי לאישור. במקרים מסוימים
אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי, לסגור התחייבויות קטנות, להסדיר פיגורים ולהמתין פרק זמן לפני הגשה מחודשת.
במקרים אחרים בוחנים פתרונות למסורבי בנקים, כמו הלוואה כנגד נכס, צירוף לווה נוסף או ארגון מחדש של כלל

ההתחייבויות.

הטעות הנפוצה ביותר היא לרוץ בין גופים שונים בלי אסטרטגיה. עדיף קודם להבין מה מקור הבעיה, מה ניתן לתקן, ומה
מסגרת הזמן הריאלית. לפעמים מהלך נכון של שלושה עד שישה חודשים משפר דרמטית את התיק. מי שנמצא בחובות
מתגלגלים צריך לבדוק גם איחוד הלוואות או הלוואה לסגירת חובות, אך רק אם החיסכון החודשי אמיתי והמהלך לא

מעביר חוב קצר לנטל ארוך מדי.

איחוד הלוואות, הלוואה לסגירת חובות והבראה כלכלית למשפחות
יש משקי בית שלא סובלים מבעיה של הכנסה נמוכה, אלא מבעיה של פיזור חובות. הלוואה אחת לרכב, שתיים בכרטיסי
אשראי, מסגרת קבועה במינוס, תשלום דחוי לספקים ולעיתים גם הלוואות חוץ בנקאיות בריבית גבוהה. במצב כזה, איחוד
הלוואות יכול ליצור סדר ולהקטין לחץ, אבל צריך לבצע אותו בזהירות. אם מאחדים חוב של 150 אלף ש"ח לפריסה ארוכה

בלי משמעת תקציבית, מקבלים שקט זמני בלבד.

איחוד הלוואות למשכנתא מתאים בעיקר למי שיש ברשותו נכס ושיעבוד מסוים יכול להוזיל חלק מהאשראי היקר. מצד
שני, זו החלטה כבדה, כי מעבירים חובות צרכניים למסגרת ארוכה ומובטחת בנכס. לכן משלבים את המהלך עם תכנון

כלכלי למשפחה, קביעת תקציב, סגירת מקורות דליפה ובקרה חודשית.

הבראה כלכלית למשפחות אינה רק טבלת אקסל. היא כוללת בחינה של ביטוחים, מנויים, מסגרות אשראי, חינוך פיננסי
בסיסי ואפילו בדיקת זכאויות. משפחה שמצליחה להקטין החזר חודשי ב-1,500 ש"ח דרך סדר נכון של התחייבויות,

משפרת לא רק תזרים אלא גם סיכוי עתידי לקבל מימון טוב יותר.

משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי והלוואה כנגד נכס
בעלי נכסים מבוגרים לא תמיד זקוקים למשכנתא קלאסית. לעיתים מה שנכון יותר הוא משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל
השלישי או משכנתא לפנסיונרים, בהתאם למטרה. מדובר בפתרונות שבהם הנכס משמש בסיס למימון, כאשר ההכנסה
החודשית נמוכה יחסית אך קיים נכס בבעלות. השימושים הנפוצים הם השלמת הכנסה, סיוע לילדים, מימון דיור מוגן,

טיפולים רפואיים או סגירת התחייבויות קיימות.

הלוואה כנגד נכס יכולה להתאים גם לאנשים צעירים יותר, למשל בעלי דירה שרוצים הון לצורך רכישה נוספת, סגירת
חובות או השקעה עסקית. כאן צריך להיזהר במיוחד: לא כל נכס צריך להפוך למקור אשראי, ולא כל מטרה מצדיקה

שיעבוד. בוחנים יחס מימון, עלות כוללת, אופק החזר והשפעה על הירושה או על גמישות עתידית.

בגיל השלישי חשוב להסביר כל מסלול בשפה פשוטה. מי שחותם על הלוואה צריך להבין מתי משולמת ריבית, מה קורה
במכירת הנכס, מי רשאי לפרוע מוקדם ואילו עלויות נלוות קיימות. אלו פרטים שחייבים להיות שקופים כבר בתחילת

הדרך.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ואיך בוחרים נכון
כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, סוג העסקה והיקף העבודה. בתיקים
פשוטים יחסית המחיר יכול להתחיל מכמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים, כמו מסורבי בנקים, עצמאים עם תיק בעייתי



או מהלכי מיחזור מרובי מסלולים, העלות יכולה להיות גבוהה יותר. לא המחיר לבדו קובע, אלא היחס בין שכר הטרחה
לחיסכון, לסיכון שנחסך ולרמת הליווי.

בחירת יועץ משכנתאות מומלץ צריכה להתבסס על ניסיון מוכח, שקיפות, זמינות ויכולת להסביר החלטות. אם איש
המקצוע מבטיח ריבית מסוימת מראש בלי לראות מסמכים, זו נורת אזהרה. אם הוא יודע להציג טווחים ריאליים, להסביר

יתרונות וחסרונות של כל מסלול, ולפרט מה יקרה אם הפריים יעלה או אם המדד ישתנה, זו גישה בריאה יותר.

בקשו פירוט של תהליך העבודה, משלב הבדיקה הראשונית ועד קבלת הצעות ובחירת תמהיל.1. 

בדקו האם השירות כולל ליווי במשא ומתן מול הבנקים או רק הגשת מסמכים.2. 

שאלו כיצד נבחנת השוואת ריביות משכנתא, ואיך מתקבלת ההחלטה על תמהיל משכנתא מומלץ.3. 

ודאו שההמלצות נבנות לפי ההחזר שהמשפחה באמת יכולה לשלם, לא רק לפי המקסימום שהבנק מוכן4. 
לאשר.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי לקחת ייעוץ משכנתאות פרטי?

לא תמיד, אבל ברוב העסקאות המשמעותיות הוא יוצר ערך. כשמדובר במשכנתא גדולה, תיק מורכב, עצמאים, מסורבים
או צורך במחזור, ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לשפר תנאים, לצמצם טעויות ולהתאים את ההחזר למציאות המשפחתית.

מתי בודקים אישור עקרוני למשכנתא?

כדאי לבדוק אישור עקרוני למשכנתא מוקדם ככל האפשר, עוד לפני חתימה על חוזה או התחייבות מול קבלן. כך יודעים
מה מסגרת התקציב האמיתית, אילו מסמכים חסרים ומה הסיכוי לקבל מימון בתנאים טובים.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא נותן אומדן ראשוני בלבד, אבל הוא לא משקף תמיד עמלות, שינויי ריבית, הצמדה למדד או השפעה
של שילוב מסלולים. בחירה נכונה דורשת בדיקה של לוחות סילוקין ותסריטים עתידיים.

מה עושים אם הבנק דחה את הבקשה למשכנתא?

הצעד הראשון הוא להבין בדיוק למה נדחיתם. לאחר מכן בודקים האם הבעיה קשורה להכנסה, דירוג אשראי, מסמכים,
התחייבויות קיימות או מבנה העסקה, ורק אז מחליטים אם לבצע שיפור דירוג אשראי, לצרף לווה נוסף, לבנות בקשה

מחדש או לבדוק פתרונות למסורבי בנקים.

האם הקטנת החזר חודשי תמיד טובה יותר?

לא בהכרח. הקטנת החזר חודשי משפרת תזרים ויכולה למנוע לחץ, אבל לעיתים היא מאריכה את חיי ההלוואה ומגדילה
את העלות הכוללת. צריך לבדוק אם מדובר בפתרון זמני נחוץ או במהלך ארוך טווח שמייקר את העסקה.

למי מתאימה משכנתא הפוכה?

משכנתא הפוכה מתאימה בעיקר לבעלי נכס בגיל מבוגר שצריכים נזילות בלי למכור את הבית. היא יכולה להתאים
להשלמת הכנסה, עזרה לילדים או מימון צרכים רפואיים, אך חייבים להבין היטב את תנאי ההלוואה וההשפעה העתידית

על הנכס.

כשבוחנים מימון נכון, לא מחפשים רק כסף, אלא התאמה מדויקת לחיים עצמם. בין אם אתם בתחילת הדרך עם מחשבון
משכנתא דירה ראשונה, שוקלים מחזור משכנתא, מתמודדים עם חובות או בודקים פתרון לגיל השלישי, גיל פיננסים יכול

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
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


להיות נקודת פתיחה טובה לבדיקת האפשרויות באופן מסודר, שקוף ומעשי. לפעמים שיחה אחת עם נתונים מדויקים
חוסכת חודשים של חוסר ודאות והחלטות יקרות.

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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