
ייעוץ פיננסי למשפחות מתחיל בבניית תמונה מלאה של ההכנסות, ההוצאות, ההתחייבויות והיעדים לשלוש, חמש ועשר
השנים הקרובות. משפחה שרוצה יציבות לא מסתפקת בתקציב חודשי, אלא בונה תכנית שמחברת בין תזרים שוטף,
חיסכון, ביטוחים, אשראי ודיור, כולל החלטות כמו מחזור משכנתא או איחוד הלוואות כשצריך. בפועל, רוב הבעיות לא
מתחילות ממשבר גדול אלא מהצטברות של החלטות קטנות, מסגרת אשראי שנשחקת, הלוואות צרכניות יקרות והחזר
חודשי שכבר לא מתאים להכנסה. כשעובדים מסודר, אפשר להקטין סיכון, לשפר גמישות כלכלית ולהגיע להחלטות

מדויקות יותר גם לגבי משכנתא לדירה ראשונה, שדרוג דירה או התמודדות עם תקופה לחוצה.

מה כוללת תכנית נכונה של ייעוץ פיננסי למשפחות
תכנית טובה נבנית סביב ארבע שכבות: תזרים, חוב, הגנה ועתיד. תזרים הוא מה שנכנס ומה שיוצא בכל חודש, כולל
הוצאות שנתיות שאנשים נוטים לשכוח כמו ביטוח רכב, חוגים, חופשות, טיפולי שיניים ומתנות. שכבת החוב כוללת
משכנתא, הלוואות, מינוס וכרטיסי אשראי. ההגנה עוסקת בכרית ביטחון, בדרך כלל יעד של 3 עד 6 חודשי מחיה, ובבדיקת

ביטוחים בסיסיים. שכבת העתיד בוחנת חיסכון לילדים, הון עצמי לדירה, פרישה מוקדמת או סיוע להורים מבוגרים.

במקרים רבים, תכנון כלכלי למשפחה דורש גם התאמות למעגל החיים. זוג צעיר עם ילד ראשון צריך משהו אחר
ממשפחה עם שלושה ילדים ומשכנתא כבדה, או מזוג לקראת פרישה ששוקל משכנתא הפוכה. לכן אין תבנית אחת

נכונה, אבל יש עקרונות קבועים: למדוד, לתעדף, לפרוס נכון, ולהשאיר מרווח נשימה.

הטעות הנפוצה היא להתמקד רק בגובה ההחזר החודשי. החזר נמוך מדי יכול להעיד על פריסה ארוכה ויקרה, והחזר
גבוה מדי יכול לחנוק את המשפחה. היעד הוא לא רק הקטנת החזר חודשי, אלא איזון בין עלות כוללת, גמישות וסיכון.

מיפוי מלא של מצב המשפחה, לפני שפונים לכל יועץ משכנתאות
לפני שנכנסים לשאלות כמו ריבית משכנתא או תמהיל משכנתא מומלץ, צריך לאסוף נתונים אמיתיים. משפחות רבות
מגלות רק בשלב הזה שהן מוציאות 2,500 עד 4,500 ש"ח בחודש על סעיפים "קטנים" שלא נוהלו, או שהלוואה בריבית
גבוהה נגררת כבר שנים. גם מי שעובד עם יועץ משכנתאות מומלץ, יקבל תוצאה טובה יותר אם יגיע עם תמונה נקייה

ומדויקת.

הכנסה נטו קבועה ומשתנה, כולל בונוסים, עבודות צד וקצבאות.

כל ההוצאות ב-6 החודשים האחרונים, לא רק מה שזוכרים בעל פה.

פירוט מלא של הלוואות, מסגרות אשראי, כרטיסים והתחייבויות עתידיות.

חסכונות, קרנות השתלמות, קופות גמל ונכסים קיימים.

יעדים ברורים: דירה, שיפוץ, סגירת חובות, לימודים, תמיכה בילדים.

אחרי האיסוף מגיע שלב האבחון. כאן בודקים יחס החזר, כלומר כמה אחוז מההכנסה הפנויה הולך על חובות. ברוב
המשפחות, אזור זהיר הוא סביב 25% עד 35%, תלוי ביציבות התעסוקתית, מספר הילדים ורמת ההוצאות הקבועות.
משפחה עם הכנסה נטו של 22,000 ש"ח והחזרי חוב של 8,500 ש"ח כבר חיה במתח תזרימי גבוה, גם אם על הנייר היא

"עומדת" בתשלומים.

משכנתא כחלק מתכנון כלכלי למשפחה, לא כאירוע חד פעמי
משכנתא היא בדרך כלל ההתחייבות הגדולה ביותר של המשפחה, ולכן לא נכון לטפל בה בנפרד. ייעוץ משכנתאות איכותי
בוחן את העסקה יחד עם כלל המצב הפיננסי: האם צריך לשמור חלק מההון הנזיל, האם נכון לקצר תקופה, ומה יקרה

אם אחד מבני הזוג יקטין הכנסה לשנה או שנתיים.



במשכנתא לדירה ראשונה, הפיתוי הוא לקחת את הסכום המקסימלי שהבנק מוכן לתת. בפועל, אישור עקרוני למשכנתא
הוא רק אינדיקציה למסגרת אפשרית, לא המלצה כלכלית. במשכנתא לרכישה מקבלן יש לעיתים לוחות תשלום
שמקטינים לחץ זמני, אבל עלולים ליצור תחושת ביטחון מדומה אם לא נערכים ליום שאחרי. במשכנתא מחיר למשתכן,

ובתכניות דומות, נדרש לעיתים גישור ארוך יותר ועמידה בתנאים טכניים שלא כל משפחה מעריכה מראש.

גם משכנתא לדירה שנייה מחייבת חשיבה אחרת. המיסוי, ההון העצמי הנדרש, וההשפעה על התזרים החודשי שונים
מהותית. משפחות שרוכשות דירה להשקעה בלי לבדוק תשואה נטו, ריקנות אפשרית, תחזוקה ומיסוי, מגלות שהנכס לא

תמיד "מממן את עצמו".

תמהיל משכנתא מומלץ איננו רשימה קבועה של שליש כזה או חצי כזה. הוא תלוי ביכולת הספיגה של המשפחה
לשינויים בריבית, באופק ההחזקה בנכס ובתכניות עתידיות כמו הרחבת משפחה או מכירת נכס תוך שנים ספורות. לכן

שימוש במחשבון משכנתא הוא כלי התחלתי טוב, אבל הוא לא מחליף בדיקת תרחישים אמיתית.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם, ומתי לא
מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים, אבל לא בכל מצב. כדאיות מחזור משכנתא נבחנת
לפי פערי ריביות, יתרת קרן, השנים שנותרו, מסלולי המשכנתא הקיימים, קנסות פירעון מוקדם והצורך התזרימי של
המשפחה. מי שנשארו לו שנתיים או שלוש לסיום, לעיתים יגלה שהחיסכון קטן מדי ביחס לעלויות ולמאמץ. לעומת זאת,

משפחה עם יתרה של 850,000 ש"ח ל-20 שנה עשויה להרוויח משמעותית גם מהורדת ריבית וגם משינוי תמהיל.

הורדת החזר משכנתא היא לא תמיד פתרון מיטבי. אם מורידים את ההחזר באמצעות הארכת התקופה, ייתכן שהמשפחה
נושמת טוב יותר היום אבל משלמת הרבה יותר לאורך חיי ההלוואה. מצד שני, בתקופה של לידה, ירידה זמנית בהכנסה

או סגירת עסק, הארכת תקופה יכולה להיות צעד נכון שמונע הידרדרות למינוס והלוואות יקרות.

מצב משפחתי מתי מחזור משכנתא עשוי להתאים מה לבדוק לפני החלטה החזר חודשי לוחץ כשצריך הקטנת החזר
חודשי כדי לייצב תזרים השפעת הארכת התקופה, עלות כוללת וקנסות ריביות קיימות גבוהות כשיש פער ריבית מהותי

לעומת השוק השוואת ריביות משכנתא, יתרה לסילוק ועמלות שינוי בתא המשפחתי אחרי לידה, גירושין, ירידת הכנסה או
קבלת ירושה התאמת מסלולים, גמישות לפירעון עתידי וצרכי מזומן כוונה למכור נכס בקרוב רק אם התועלת לטווח קצר

ברורה עלויות מחזור מול תקופת ההחזקה הצפויה

כאן נכנס גם הנושא של השוואת ריביות משכנתא. לא בודקים רק את הריבית הנקובה, אלא את כל התמונה: מסלול קבוע
או משתנה, צמוד או לא צמוד, תחנות יציאה וגמישות לפירעון מוקדם. לפעמים הצעה עם ריבית מעט גבוהה יותר יוצאת

עדיפה כי היא מתאימה טוב יותר לתכנית הכלכלית של המשפחה.

איחוד הלוואות, הלוואה לסגירת חובות ושיקום תזרים
כאשר למשפחה יש כמה הלוואות צרכניות, מינוס כרוני וחיובים בכרטיסי אשראי, לעיתים נכון לבחון איחוד הלוואות.
המטרה היא לא "להעלים" את הבעיה, אלא להחליף חוב יקר, מפוזר ומבלבל בחוב מסודר יותר, בדרך כלל בריבית נמוכה
יותר ועם החזר אחד ברור. איחוד הלוואות למשכנתא יכול להתאים למשפחות שיש להן נכס ושווי פנוי, אך חייבים לבדוק

בזהירות אם לא מעבירים חוב קצר ויקר למסלול ארוך מדי.

הלוואה לסגירת חובות יכולה לייצר נשימה, אבל בלי שינוי בהרגלים היא עלולה רק לדחות את הלחץ. לכן הבראה כלכלית
למשפחות כוללת גם בניית תקציב, קביעת גבולות אשראי, ובמקרים מסוימים עצירת שימוש בכרטיס אשראי אחד או
שניים לתקופת התאוששות. לא מעט משפחות מופתעות לגלות שהחיסכון האמיתי מגיע לא רק מהבנק, אלא מהפחתת

זליגה חודשית של 1,500 עד 3,000 ש"ח על הזמנות, אפליקציות, רכב שני לא הכרחי או קניות אימפולסיביות.

איחוד הלוואות מתאים במיוחד כשהפער בין ההחזר הנוכחי ליכולת האמיתית של המשפחה גדול, וכשיש רצון לנהל
מהלך מסודר ולא פתרון זמני. אם אין נכס, עדיין אפשר לבחון פריסה מחדש, מיקוח מול גופים מממנים או סדר קדימויות

לסגירת ההלוואות היקרות ביותר קודם.



מה עושים כשיש קושי באשראי, מסורבי משכנתא או BDI שלילי
מסורבי משכנתא ומי שמתמודדים עם משכנתא עם BDI שלילי לא בהכרח נמצאים במבוי סתום, אבל הם כן צריכים
תהליך מדויק יותר. BDI הוא מדד שמתאר חלק מהיסטוריית האשראי, והמשמעות המעשית שלו היא שהבנק רואה רמת

סיכון מסוימת. שיקים שחזרו, פיגורים, חריגות מסגרת או הליכים ישנים עלולים לפגוע ביכולת לקבל מימון.

במקרים כאלה מתחילים משיפור דירוג אשראי, לא מבקשת משכנתא חפוזה. קודם מסדירים פיגורים, מצמצמים חריגות,
בודקים אם יש טעויות בדו"חות, ומייצרים כמה חודשי התנהלות יציבה. לעיתים נדרש גם שינוי בשיעור המימון, צירוף לווה

נוסף, או שימוש בפתרונות למסורבי בנקים דרך תכנון פיננסי ולא דרך קיצורי דרך יקרים.

משכנתא למסורבים קיימת בשוק, אבל המחיר והסיכון סיכונים באיחוד הלוואות יכולים להיות גבוהים יותר. לכן חשוב
לבדוק אם הבעיה זמנית וניתנת לתיקון, או שמדובר במצב שדורש פתרון אחר לגמרי. משפחה שממהרת לקחת אשראי

יקר רק כדי "לסגור עסקה" עלולה לשלם על זה שנים.

ייעוץ משכנתאות פרטי, אזורי שירות ועלויות אמיתיות
משפחות רבות שואלות כמה עולה יועץ משכנתאות, והתשובה תלויה בהיקף העבודה. ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לנוע
בטווח של כמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים, למשל משכנתא לעצמאים, עסקת קבלן
מורכבת, מסורבי משכנתא או שילוב של מחזור ואיחוד הלוואות. המחיר לבדו לא קובע. מה שחשוב הוא מה כולל השירות:
בניית תמהיל, ניהול משא ומתן מול בנקים, בדיקת אישור עקרוני למשכנתא, ליווי עד חתימה, ובמקרים מסוימים גם בחינת

ביטוחים ותחזית תזרימית.

אם אתם מחפשים יועץ משכנתאות במרכז, יועץ משכנתאות בראשון לציון, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות
בנס ציונה, בדקו ניסיון בתיקים דומים לשלכם. מי שקונה דירה ראשונה צריך ליווי אחר ממי שמחפש מחזור משכנתא, ומי
שהוא עצמאי זקוק להבנה עמוקה יותר של דו"חות, שומות ורציפות הכנסה. גם זמינות חשובה. בתיקי קבלן ולוחות

תשלום צפופים, עיכוב של כמה ימים עלול לעלות כסף.

יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא מי שמבטיח את הריבית הכי נמוכה בשיחה הראשונה, אלא מי שיודע להסביר סיכונים,
להציג חלופות ולשמור על התאמה משפחתית. חפשו שקיפות, דוגמאות אמיתיות, וסדר עבודה ברור מהפגישה הראשונה.

פתרונות מתקדמים למשפחות בגיל השלישי ובעלי נכס
לא כל תכנון משפחתי עוסק ברכישת דירה. לפעמים השאלה היא איך לייצר מזומן בלי למכור את הבית. כאן נכנסים
פתרונות כמו הלוואה כנגד נכס, משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים ומשכנתא הפוכה. הרעיון פשוט: בעל הנכס
מקבל מימון כנגד הבית, לרוב ללא החזר חודשי רגיל במשכנתא הפוכה, והפירעון נעשה בשלב מאוחר יותר לפי תנאי הגוף

המממן.

זה יכול להתאים לסיוע לילדים, שיפור איכות חיים, מימון טיפול רפואי או סגירת חובות. מצד שני, יש לזה מחיר: הריבית
נצברת, והשפעתה על שווי העיזבון משמעותית לאורך זמן. לכן מהלך כזה חייב להיבדק יחד עם הילדים, עם נתוני תוחלת

ההחזקה בנכס ועם חלופות כמו מכירת נכס קטן יותר או שימוש בחסכונות קיימים.

בישראל, משפחות רבות מחזיקות "עושר על הנייר" בדירה שבבעלותן, אבל תזרים נמוך בפועל. במצב כזה, פתרון נכון יכול
לשחרר לחץ בלי לפגוע ביציבות, אם בודקים את כל המשמעויות מראש.

איך נראית תכנית עבודה לשנה הקרובה
השלב המעשי הוא להפוך את כל הניתוח להחלטות מדידות. תכנית טובה לא נשארת בקובץ אקסל, אלא הופכת לשגרה
חודשית. משפחה אחת תבחר לסגור שתי הלוואות יקרות בתוך שמונה חודשים, משפחה אחרת תתמקד בצבירת 40,000

ש"ח כרית ביטחון לפני רכישת דירה.

לקבוע יעד אחד מרכזי ל-12 החודשים הקרובים, למשל הורדת החזר משכנתא או סגירת מינוס.1. 

https://gilfinance.co/he/blog/loan-consolidation-into-mortgage


להגדיר תקציב חודשי ריאלי עם תקרת הוצאה לכל סעיף מרכזי.2. 

לבצע בקרה חודשית קצרה, 20 דקות קבועות, עם בדיקת חריגות והחלטות להמשך.3. 

לבחון אחת לחצי שנה אשראי, ביטוחים, חסכונות ורלוונטיות של מחזור או שיפור תנאים.4. 

מי שזקוק לליווי מקצועי יכול להיעזר בגורם מתמחה כמו גיל פיננסים או בכל משרד מתאים אחר, בתנאי שהעבודה
מבוססת על נתונים, שקיפות ותכנית מותאמת אישית. בסוף, התפקיד של איש המקצוע הוא לא למכור מוצר אלא לייצר

בהירות וקבלת החלטות טובה יותר.

שאלות נפוצות

מתי נכון לפנות לייעוץ פיננסי למשפחות?

נכון לפנות כשיש תחושת לחץ תזרימי, לפני רכישת דירה, אחרי שינוי בהכנסה, או כשיש כמה הלוואות במקביל. לא
חייבים לחכות למשבר. דווקא כשפונים מוקדם, אפשר לשפר תנאים ולמנוע טעויות יקרות.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא נותן הערכה ראשונית של החזר חודשי ועלות כוללת, אבל הוא לא בוחן שינויים בריבית, צרכים
משפחתיים או מסלולים אלטרנטיביים. הוא כלי טוב לפתיחה, לא לקבלת החלטה סופית.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות פרטי בישראל?

המחיר משתנה לפי מורכבות התיק והיקף הליווי. בתיקים פשוטים העלות בדרך כלל נמוכה יותר, ובתיקים כמו משכנתא
לעצמאים, מחזור מורכב או מסורבי משכנתא המחיר עולה בהתאם לעבודה. כדאי לבדוק מראש מה בדיוק כלול בשירות.

האם איחוד הלוואות תמיד משתלם?

לא תמיד. הוא משתלם כשמצליחים להוריד את עלות החוב ולייצב את ההחזר בלי להאריך יותר מדי את התקופה. אם
מאחדים חובות בלי לשנות התנהלות, יש סיכון שיצטבר חוב חדש לצד החוב המאוחד.

מה אפשר לעשות אם הבנק דחה בקשת משכנתא?

בודקים קודם למה הייתה הדחייה, יחס החזר גבוה, הון עצמי לא מספיק, התנהלות אשראי בעייתית או מסמכים חסרים.
אחר כך מטפלים בגורם עצמו, כולל שיפור דירוג אשראי, הקטנת התחייבויות או התאמת העסקה. דחייה אחת לא אומרת

שאין פתרון, אבל כן דורשת גישה מסודרת.

למי מתאימה משכנתא הפוכה?

היא מתאימה בדרך כלל לבני גיל שלישי שמחזיקים בנכס ורוצים נזילות בלי למכור אותו. זה יכול לעזור במימון מחיה,
עזרה לילדים או הוצאות רפואיות, אבל חייבים להבין את העלות המצטברת ואת ההשפעה על הירושה לפני שמתקדמים.

תכנית כלכלית יציבה לא נבנית מהבטחות, אלא ממספרים, סדר ומשמעת. כשמחברים נכון בין ייעוץ פיננסי למשפחות,
בדיקת אשראי, ניהול חובות והחלטות דיור, אפשר להקטין לחץ ולהגדיל ודאות גם בשנים תנודתיות. אם אתם מרגישים
שהמשכנתא, ההלוואות או התזרים כבר לא יושבים נכון, זה זמן טוב לעצור, לבדוק נתונים ולהתאים מסלול פעולה מדויק

למשפחה 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.
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