
כדי לשלב נכון בין משכנתא, הלוואות וחיסכון בתכנון משפחתי, צריך לבנות סדר עדיפויות ברור: קודם יציבות תזרימית,
אחר כך עלות מימון, ורק אז אופטימיזציה של תשואות. תכנון כלכלי למשפחה לא מתחיל בשאלה איפה להשקיע, אלא
בבדיקה כמה כסף באמת נשאר בכל חודש, מה גובה ההחזרים, ואילו סיכונים עלולים להכביד על הבית בעוד שנה או חמש
שנים. משפחות רבות בישראל מגלות שהבעיה איננה רק גובה המשכנתא, אלא החיבור בין משכנתא, הלוואות צרכניות,
מסגרות אשראי וחיסכון לא מתואם. כשמחברים את הכול לתמונה אחת, קל יותר לקבל החלטות טובות ולמנוע טעויות

יקרות.

תכנון כלכלי למשפחה מתחיל במפת התחייבויות מלאה
השלב הראשון הוא לאסוף נתונים אמיתיים, בלי הערכות מהזיכרון. צריך לרשום את ההכנסה נטו של שני בני הזוג,
קצבאות אם יש, הכנסות משתנות, ואת כל ההתחייבויות: משכנתא, הלוואות רכב, הלוואה לסגירת חובות, תשלומים
בכרטיסי אשראי, מסגרות מנוצלות והוראות קבע. משפחה שמרוויחה 22,000 ש"ח נטו בחודש ומחזירה 7,500 ש"ח על

דיור ועוד 3,000 ש"ח על הלוואות, כבר נמצאת במקום שבו כל עליית ריבית או הוצאה רפואית יכולה ליצור לחץ.

בנקודה הזאת בודקים גם את יחס ההחזר, כלומר כמה מההכנסה החודשית הולך להלוואות. ברוב המקרים, כשיחס
ההחזר מתקרב ל-40% ומעלה, יש צורך בבדיקה יסודית. לעיתים הפתרון הוא לא לקחת עוד הלוואה, אלא לבצע איחוד
הלוואות או לחשוב על איחוד הלוואות למשכנתא, אם יש נכס שמאפשר זאת. משפחות שמגיעות לשלב מאוחר מדי פונות

לפתרונות יקרים, בזמן שמהלך מסודר מוקדם יכול לאפשר הקטנת החזר חודשי ושמירה על חיסכון חודשי מינימלי.

כאן נכנס הערך של ייעוץ פיננסי למשפחות. יועץ טוב לא בוחן רק את הריבית, אלא גם את המבנה הכולל: תזרים, סיכוני
תעסוקה, גיל הילדים, הוצאות קבועות והאם קיימת קרן חירום. זה הבסיס לכל הבראה כלכלית למשפחות, במיוחד כשיש

כבר עומס אשראי.

איך משכנתא משתלבת עם הלוואות אחרות בלי לחנוק את התזרים
משכנתא היא בדרך כלל החוב הגדול והזול ביותר במשק הבית, לפחות ביחס לאשראי צרכני. לכן לא מעט משפחות
עושות טעות ומקבלות משכנתא "מקסימלית" שהבנק מאשר, ואז מוסיפות עליה הלוואות קטנות לכאורה. התוצאה היא
החזר מצטבר שחורג מהיכולת האמיתית. אם אתם לוקחים משכנתא לדירה ראשונה, כדאי לחשב לא רק את ההחזר

ההתחלתי, אלא גם תרחיש של עליית ריבית משכנתא במסלולים משתנים.

בפועל, זוג שרכש דירה ב-2.1 מיליון ש"ח עם הון עצמי של 700 אלף ש"ח עלול למצוא את עצמו עם החזר התחלתי של
6,300 ש"ח, אבל אם חלק משמעותי מההלוואה צמוד לפריים או למסלול משתנה, ההחזר יכול לעלות במאות שקלים ואף

יותר. אם במקביל יש החזר רכב, צהרון, וחיוב קבוע על הלוואות קודמות, כל חריגה קטנה הופכת ללחץ קבוע.

לכן בונים את המשכנתא יחד עם שאר החובות. לפעמים עדיף להביא יותר הון עצמי ולצמצם הלוואות נלוות, גם אם זה
אומר לדחות שיפוץ. במקרים אחרים, בעיקר אצל עצמאים, נכון לשמור רזרבה ולא להכניס את כל המזומן לעסקה.
משכנתא לעצמאים דורשת חשיבה רחבה יותר כי ההכנסה יכולה להיות לא אחידה, והבנק בוחן דוחות, שומות ויציבות. גם
במשכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן יש משמעות ללוחות התשלום, למדד תשומות הבנייה ולעלות

המעבר בפועל.

מתי ייעוץ משכנתאות באמת חוסך כסף
ייעוץ משכנתאות טוב שווה כסף בעיקר כשהמשפחה צריכה התאמה אישית ולא רק הצעת בנק בסיסית. זה נכון במיוחד
בעסקאות מורכבות, כמו משכנתא לדירה שנייה, משכנתא למסורבים, או מקרים של משכנתא עם BDI שלילי. הבנקים
עובדים לפי מדיניות אשראי, אבל המדיניות לא תמיד משקפת את כל התמונה המשפחתית. כאן יועץ משכנתאות יודע

לבנות תיק מסודר, להציג הכנסות נכון, ולהציע מסלולים שמתאימים ליכולת ההחזר ולא רק לאישור הראשוני.



לא כל משפחה חייבת יועץ, אבל בהרבה מקרים יועץ משכנתאות מומלץ חוסך טעויות יקרות. לדוגמה, בחירת תמהיל
משכנתא מומלץ איננה רק חלוקה בין פריים לקבועה. היא דורשת הבנה של אופק המגורים, צפי להכנסות, אפשרות
לפרוע מוקדם, והעדפה בין ודאות להחזר התחלתי נמוך. גם השוואת ריביות משכנתא בין בנקים נראית פשוטה על הנייר,

אבל חשוב להשוות את כל המרכיבים יחד: ריבית, הצמדה, עמלת פירעון, וגמישות עתידית.

שאלה נפוצה היא כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נע בין כמה
אלפי שקלים בודדים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים בעייתיים או חריגים. ייעוץ משכנתאות פרטי יכול להיות נכון
כשצריך ליווי אישי, משא ומתן מול כמה בנקים ותכנון ארוך טווח. מי שמחפש יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ
משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או בכלל יועץ משכנתאות במרכז, כדאי שיבדוק ניסיון מוכח, זמינות

והבנה פיננסית רחבה, לא רק "ריבית טובה".

מחזור משכנתא, מיחזור משכנתא והורדת החזר משכנתא
מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, הוא בדיקה מחדש של ההלוואה הקיימת כדי לשפר תנאים. לפעמים המטרה היא
הורדת החזר משכנתא, ולפעמים קיצור שנים והקטנת העלות הכוללת. לא כל מחזור משתלם. צריך לבדוק כדאיות מחזור
משכנתא לפי יתרת הקרן, הריבית הקיימת, עמלות פירעון, מספר השנים שנותרו והאם ההחזר המבוקש מתאים לתקציב

המשפחתי.

אם למשל נשארו 900 אלף ש"ח לעוד 22 שנה, וכל שינוי של 0.6% בריבית חוסך עשרות אלפי שקלים לאורך התקופה,
מחזור יכול להיות מהלך חכם. מצד שני, אם יש קנסות גבוהים מאוד או שאתם קרובים לסיום מסלול משתלם, המחזור
עלול לאבד יתרון. משפחות רבות מבצעות מחזור רק כדי להוריד את ההחזר החודשי, אבל מאריכות את המשכנתא יתר

על המידה. זה משפר את החודש הנוכחי, אך מייקר את כלל העסקה.

לפני החלטה, בודקים עם מחשבון משכנתא כמה יעלה כל תרחיש, ורצוי להשוות בין שלוש חלופות לפחות: להשאיר כמו
שהוא, למחזר להחזר נמוך יותר, ולמחזר למסלול קצר יותר. כשיש במקביל הלוואות יקרות אחרות, לפעמים נכון לשלב

מחזור עם סגירת חובות יקרים. לא תמיד צריך למחזר את כל ההלוואה, ולעיתים שינוי חלקי במסלול אחד מספיק.

מצב משפחתי מה בודקים קודם פתרון אפשרי סיכון מרכזי החזר משכנתא גבוה אך יציב ריבית, מסלולים, עמלת פירעון
מחזור משכנתא פריסה ארוכה מדי שמייקרת את הסך הכולל כמה הלוואות יקרות בנוסף למשכנתא עלות כל הלוואה
ויחס החזר איחוד הלוואות או איחוד הלוואות למשכנתא שעבוד נכס בלי שינוי התנהלות הכנסה לא יציבה של עצמאי

ממוצע הכנסות, רזרבות, עונתיות תמהיל זהיר ורזרבת מזומן התחייבות חודשית גבוהה מדי פיגורים או דירוג אשראי חלש
דוח אשראי, BDI, התנהלות בנקאית שיפור דירוג אשראי ופתרונות למסורבי בנקים לקיחת אשראי יקר מתוך לחץ

איחוד הלוואות, שיפור דירוג אשראי ופתרונות למסורבי בנקים
כשיש כמה הלוואות בריביות גבוהות, איחוד הלוואות עשוי להקל מאוד על התזרים. הרעיון פשוט: במקום שלוש או ארבע
הלוואות עם מועדים שונים והחזרים גבוהים, מאחדים למסלול אחד, לעיתים עם בטוחה על נכס. זה לא קסם. אם לא
משנים גם את דפוס ההוצאה, החוב עלול להיבנות מחדש. אבל כשעושים זאת נכון, אפשר לייצר סדר, הקטנת החזר

חודשי וניהול טוב יותר של הכסף.

מסורבי משכנתא לא תמיד פסולים עקרונית. לעיתים מדובר בדוח אשראי בעייתי, חריגות מהמסגרת, צ'קים שחזרו, או
חוסר במסמכים. במקרים כאלה צריך לבדוק אפשרות של שיפור דירוג אשראי לפני הגשה מחודשת. זה יכול לכלול סגירת
פיגורים, הורדת ניצול אשראי, התנהלות תקינה במשך מספר חודשים וסילוק חובות קטנים שמופיעים בדוח. משכנתא
למסורבים או משכנתא עם BDI שלילי היא תחום שמחייב זהירות מיוחדת, כי כל טעות בהגשה נוספת עלולה לצמצם

אפשרויות.

פתרונות למסורבי בנקים קיימים, אך לא כל פתרון מתאים לכל אחד. לעיתים נבחנת הלוואה כנגד נכס, ולעיתים דווקא
המתנה קצרה ושיקום התנהלות יניבו תוצאה טובה יותר. השאלה היא לא רק אם אפשר לקבל אישור, אלא באיזה מחיר

ובאיזה סיכון משפחתי.



אישור עקרוני למשכנתא, ריבית משכנתא ותמהיל נכון
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני מהבנק שמציג באילו תנאים כלליים הוא מוכן לבחון את העסקה. זה שלב
חשוב לפני חתימה, אבל הוא לא סוף הדרך. משפחות רבות מקבלות אישור עקרוני, נרגעות, ואז מגלות בפועל פערים
בגלל הערכת שמאי, מסמכים חסרים או שינויי ריבית. לכן צריך לבחון את האישור בעיניים ביקורתיות, להבין מהו ההחזר

המייצג ולא רק מהו ההחזר בחודש הראשון.

ריבית משכנתא השפעת ריבית פריים על משכנתא משתנה לפי מסלול, פרופיל הלקוח, שיעור המימון והתחרות בין הבנקים.
השוואת ריביות משכנתא צריכה להתבצע על בסיס אותו תמהיל בדיוק, אחרת משווים תפוחים לאגסים. תמהיל משכנתא
מומלץ למשפחה עם הכנסה יציבה יכול להיות שונה לגמרי מזה שמתאים לזוג צעיר או לעצמאי. מי שמתכנן לפרוע

כספים מקרן השתלמות בעוד חמש שנים, יכול לבנות מסלולים אחרים ממי שמעדיף ודאות מלאה לאורך זמן.

קובעים החזר חודשי שניתן לעמוד בו גם אם הריבית עולה במידה סבירה.1. 

משווים בין כמה בנקים על אותו מבנה הלוואה, לא על הצעות שונות.2. 

בודקים את העלות הכוללת לאורך השנים, ולא רק את גובה ההחזר בחודשים הראשונים.3. 

מכניסים לתכנון גם הוצאות מעבר, שיפוץ, ביטוחים וריהוט, כדי לא להיגרר להלוואות יקרות אחרי הרכישה.4. 

חיסכון משפחתי לא נבנה רק ממה שנשאר בסוף החודש
הבראה כלכלית למשפחות דורשת חיסכון מתוכנן, לא תקווה שיישאר משהו. אחרי שמסדרים את החובות, בונים שלוש
שכבות: קרן חירום נזילה, חיסכון בינוני למטרות ידועות, וחיסכון ארוך טווח. קרן חירום בסיסית של שלושה עד שישה

חודשי הוצאות היא יעד סביר לרוב המשפחות, גם אם בונים אותה בהדרגה.

טעות נפוצה היא להזרים כל שקל פנוי לסילוק חובות, בלי להשאיר כרית ביטחון. זה נשמע אחראי, אבל מספיק תיקון
לרכב או חודש חלש בעסק כדי לחזור למסגרת ולשלם שוב ריביות גבוהות. מנגד, אין היגיון להחזיק סכום גדול בפיקדון

שמניב מעט, בזמן שיש הלוואות צרכניות יקרות. האיזון נמצא באמצע: קודם יציבות, אחר כך יעילות.

משפחות בגיל מבוגר יותר מתמודדות עם שאלות אחרות. משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא
לפנסיונרים יכולות לשמש מקור נזילות, בעיקר כשיש נכס אבל תזרים שוטף מוגבל. זה פתרון שמתאים רק לאחר בדיקה
של השלכות הירושה, הצרכים הרפואיים והחלופות המשפחתיות. במקרים מסוימים הלוואה כנגד נכס קצרה וזולה יותר

ממכירת דירה בחיפזון.

מתי לפנות ליועץ משכנתאות או ליועץ פיננסי משפחתי
לא כל שאלה דורשת איש מקצוע, אבל יש נקודות שבהן כדאי לאלתר פחות. אם אתם לפני רכישת דירה, אם קיבלתם
סירוב, אם יש עומס הלוואות, או אם אתם שוקלים מחזור משכנתא ולא בטוחים במספרים, ליווי מקצועי יכול למנוע
החלטות יקרות. יועץ משכנתאות מתמקד במימון הנכס, בעוד ייעוץ פיננסי למשפחות מסתכל על כלל התמונה. לעיתים

צריך את שניהם, ולעיתים איש מקצוע אחד עם ראייה רחבה מספיק.

כשיחס ההחזר המשפחתי גבוה ואתם מתקשים לסגור את החודש.

כשיש כמה הלוואות במקביל ואתם לא יודעים מה לסגור קודם.

כשאתם רוצים לבדוק כדאיות מחזור משכנתא או הורדת החזר משכנתא.

כשיש בעיית אשראי, הכנסה לא יציבה, או תיק מורכב כמו דירה שנייה.

יש גופים כמו גיל פיננסים ואחרים בשוק שמציעים ליווי בתחומי משכנתאות ושיקום פיננסי. לפני שבוחרים, בקשו להבין
את שיטת העבודה, את הניסיון עם מקרים דומים לשלכם, ואת היקף הליווי עד קבלת הכסף או סיום התהליך.

https://easy.co.il/page/10111027


שאלות נפוצות

האם כדאי לסגור הלוואות קטנות לפני שלוקחים משכנתא?

ברוב המקרים כן, אם ההלוואות יקרות ומכבידות על יחס ההחזר. עם זאת, לא תמיד נכון לרוקן את כל החסכונות לצורך
הסגירה. צריך להשאיר רזרבה סבירה ולבדוק מה משפר יותר את מצבו של הלווה בעיני הבנק.

מה עדיף, מחזור משכנתא או איחוד הלוואות?

זה תלוי במקור הבעיה. אם המשכנתא עצמה יקרה או לא מתאימה למצבכם הנוכחי, מחזור משכנתא הוא הכיוון. אם
הבעיה היא עומס של הלוואות צרכניות וריביות גבוהות, איחוד הלוואות עשוי להיות יעיל יותר, ולעיתים משלבים בין

השניים.

כמה החזר חודשי נחשב בטוח למשפחה?

אין מספר אחד שמתאים לכולם, אבל ברמה המעשית כדאי לבחון החזר שנשאר נוח גם אם ההוצאות עולות והריבית
משתנה. משפחות עם ילדים, עצמאים או מי שאין להם רזרבה, צריכות להיות שמרניות יותר. החזר שמאושר בבנק לא

תמיד בטוח בבית.

האם אפשר לקבל משכנתא אם יש BDI שלילי?

כן, בחלק מהמקרים זה אפשרי, אך זה תלוי בחומרת הנתונים, בסיבת הפגיעה ובנכס הקיים או הנרכש. לעיתים נדרש
תהליך של שיפור דירוג אשראי לפני הגשה מחודשת. חשוב לא להגיש בקשות רבות ללא הכנה, כי זה עלול להחליש עוד

יותר את התיק.

האם משכנתא הפוכה מתאימה לכל פנסיונר?

לא. משכנתא הפוכה מתאימה בעיקר למי שיש לו נכס ושזקוק לנזילות בלי למכור את הבית, אבל יש לה השלכות ארוכות
טווח על החוב ועל היורשים. לפני החלטה צריך לבדוק חלופות, עלויות ורמת הצורך האמיתית בכסף.

ניהול נכון של משכנתא, הלוואות וחיסכון לא נשען על טריק אחד, אלא על תמונה מלאה, מספרים אמיתיים והחלטות
שמתאימות למשפחה שלכם. כשבודקים בזמן את ההחזרים, את מבנה החוב ואת החיסכון, אפשר למנוע לחץ מיותר
ולבנות יציבות לשנים קדימה. אם אתם מתלבטים בין מחזור, איחוד, רכישה או שינוי מסלול, שווה לעצור, לעשות סדר,

ובמידת הצורך להיעזר ביועץ משכנתאות או באיש מקצוע שמבין גם ייעוץ פיננסי למשפחות.

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
https://gilfinance.co/he


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


