
כשהריבית משתנה, הבחירה בין הבנק לבין יועץ משכנתאות פרטי יכולה להשפיע על עשרות ולעיתים מאות אלפי
שקלים לאורך חיי ההלוואה. ברוב המקרים, הבנק יודע להציע מסלולים ומחירים, אבל לא תמיד הוא הגורם שמתכנן
עבורכם את כל התמונה, ולכן יעוץ משכנתאות חיצוני עשוי להיות נכון במיוחד למי שמתלבט, ממחזר או מתמודד עם לחץ
תזרימי. נכון לאוגוסט 2026 ריבית בנק ישראל עומדת על 3.5%, אחרי שלוש הורדות של 0.25% בינואר, במאי וביולי,
והמשמעות היא שיותר לווים בודקים מחדש אם המסלול שבחרו לפני שנה או שנתיים עדיין מתאים. בתקופה כזאת לא

מספיק לשאול מי נותן ריבית נמוכה יותר, צריך לבדוק מי באמת משרת את האינטרס שלכם.

מה באמת ההבדל בין הבנק לבין יעוץ משכנתאות
הבנק הוא הגוף המממן. הוא קובע אם לאשר את ההלוואה, באיזה שיעור מימון, ובאילו מסלולים וריביות הוא מוכן לעבוד
מולכם. נציג הבנק יכול להיות מקצועי מאוד, אבל הוא מייצג את הבנק. הוא אינו מבצע עבורכם השוואה בין כמה בנקים,
והוא גם לא בהכרח בוחן לעומק את כל המבנה המשפחתי, תוכניות עתידיות, רגישות לעליית החזר או אפשרות למחזור

בעוד שנה.

לעומת זאת, יועץ משכנתאות פרטי אמור לייצג את הלווה. התפקיד שלו הוא לתרגם את הנתונים האישיים שלכם
לתמהיל מימון סביר: כמה לקחת בריבית קבועה, כמה בריבית משתנה, מה יהיה ההחזר ההתחלתי, מה יקרה אם
ההכנסה תרד זמנית, והאם נכון לקצר או לפרוס את השנים. ההבדל המהותי הוא לא רק במשא ומתן על ריבית, אלא
בתכנון סיכונים. משפחה שמתרכזת רק בלהוריד 0.1% עלולה לפספס את השאלה הגדולה יותר, האם היא מסוגלת לעמוד

גם בתרחיש פחות נוח.

זה בולט במיוחד בשוק הישראלי, שבו משקי בית רבים לוקחים משכנתאות גדולות יחסית להכנסה, בזמן שמחירי הדיור
נשארים גורם מרכזי בהחלטה, גם כשהנתונים השנתיים מצביעים על ירידה מסוימת. במאי 2026 היקף נטילת
המשכנתאות החדשות הגיע לכ-9.5 מיליארד ש"ח במונחים מתואמים עונתית, מה שמעיד על שוק פעיל, ועל כך

שהשאלה איננה אם לוקחים משכנתא, אלא איך בונים אותה נכון.

מתי הבנק מספיק, ומתי כדאי יועץ משכנתאות פרטי
יש מקרים שבהם הבנק בהחלט יכול להספיק. אם מדובר בהלוואה פשוטה יחסית, שיעור מימון נמוך, הכנסות יציבות, יחס
החזר נוח, ולווה שכבר בדק כמה הצעות ומבין היטב מסלולים, ייתכן שלא צריך ליווי מלא. מי שרוכש דירה עם הון עצמי

גבוה ומבקש הלוואה בשיעור נמוך יחסית, לעיתים יצליח לקבל תנאים טובים גם בכוחות עצמו.

אבל ככל שהתיק מורכב יותר, כך עולה הערך של יועץ חיצוני. למשל, עצמאי עם הכנסה תנודתית, זוג עם כמה הלוואות
צרכניות במקביל, משפחה אחרי חופשת לידה או ירידה זמנית בהכנסות, רוכשים שרוצים למחזר, או לווים שכבר קיבלו
סירוב או אישור בתנאים חלשים. במקרים כאלה צריך מישהו שיודע להציג את התיק נכון, להכין מסמכים מסודרים, לנתח

תזרים ולהבין איזה בנק עשוי להתאים יותר.

עוד מצב קלאסי הוא כשיש ייעוץ משכנתאות פרטי פער בין מה שהמשפחה רוצה לבין מה שהיא באמת יכולה לשלם. לא
מעט לווים מסתכלים על החזר של 5,500 ש"ח ואומרים "נסתדר", בלי לבנות רזרבה למדד, להוצאות ילדים, לרכב או

לירידה בהכנסה. יועץ טוב לא מוכר חלום, הוא בודק עמידות. לפעמים הוא אפילו ימליץ לקחת פחות.

איך שינויי ריבית משפיעים על הבחירה בליווי נכון
בתקופה של הורדות ריבית, רבים מניחים שהכול נהיה פשוט יותר. בפועל, דווקא כשיש שינוי כיוון, עולה החשיבות של
תכנון. הורדת ריבית בנק ישראל ל-3.5% והאינפלציה ב-12 החודשים האחרונים ברמה של 1.6% יוצרות סביבה שונה מזו
שהייתה בשיא העלאות הריבית, אבל לא סביבה נטולת סיכון. השאלה היא לא רק אם ההחזר ירד עכשיו, אלא אם נכון

לנעול חלק מהרכיבים, אם להמתין למחזור, או אם לבנות תמהיל שנותן גמישות.

https://gilfinance.co/he/services/pre-purchase-consulting


למשל, לווה שלקח לפני שנתיים משכנתא בהחזר חודשי של כ-6,200 ש"ח עשוי לגלות שכעת ניתן לשפר את ההחזר או
את מבנה המסלולים. מצד שני, אם הוא יפרוס את ההלוואה לשנים נוספות רק כדי להוריד החזר, הוא עלול לשלם בסוף
יותר ריבית מצטברת. בנק ישראל עצמו מדגיש שמהלך שמקטין החזר חודשי מקל על התזרים, אך בדרך כלל מגדיל את
העלות הכוללת לאורך חיי ההלוואה. זו בדיוק הנקודה שבה צריך ייעוץ שמסתכל גם חודש קדימה וגם עשרים שנה קדימה.

מי שמגיע ישירות לבנק בתקופה כזו, מקבל בדרך כלל הצעה לפי מדיניות הבנק באותו יום. מי שמגיע עם יועץ, מגיע עם
אסטרטגיה: האם לנצל את חלון ההזדמנויות הנוכחי, האם לבצע מיחזור חלקי, או האם להמתין להחלטת ריבית קרובה,

במקרה הזה ב-1 בספטמבר 2026. אין כאן תשובה אחת שמתאימה לכולם.

השוואה מעשית: בנק מול יועץ משכנתאות פרטי
נושא ליווי דרך הבנק ליווי דרך יועץ פרטי מי מייצג את האינטרס הבנק מייצג את מסגרת האשראי והמדיניות שלו היועץ

אמור לייצג את הלווה ולבנות תמהיל בהתאם לצרכיו השוואת הצעות בדרך כלל מול בנק אחד בכל פעם בדרך כלל
השוואה בין כמה בנקים ותרחישים תכנון תזרים וסיכון קיים, אך לא תמיד ברמת עומק משפחתית אמור לכלול ניתוח

הכנסות, הוצאות, גמישות עתידית ומיחזור תיקים מורכבים לעיתים מטופלים בזהירות גבוהה או בתנאים פחות טובים יכול
לשפר הצגה של התיק ולבנות אסטרטגיית פנייה זמן והתנהלות הלווה מנהל בעצמו את הבדיקות והמשא ומתן היועץ

מרכז חלק גדול מהתהליך ומפחית טעויות נפוצות

איחוד הלוואות למשכנתא: מתי זה פתרון ומתי זו רק דחייה של הבעיה
איחוד הלוואות למשכנתא נשמע מפתה כי הוא יכול להוריד את ההחזר החודשי באופן מיידי. אם למשפחה יש הלוואת
רכב, מינוס, הלוואה לכל מטרה ותשלום כרטיסים גבוה, חיבור החובות למסגרת ארוכה יותר עשוי לייצר אוויר לנשימה.

במצבים מסוימים זה מהלך נכון, במיוחד כשיש לחץ תזרימי אמיתי והסיכון הוא פיגורים או הידרדרות.

אבל צריך לומר את האמת בצורה ישירה: איחוד חובות לא מוחק חוב, הוא משנה את הפריסה שלו. במקרים רבים ההחזר
החודשי יורד, אך העלות הכוללת עולה מפני שהחוב נפרס לתקופה ארוכה יותר. לכן לפני שמבצעים מהלך כזה חייבים
לבדוק שלושה דברים: האם האיחוד פותר גם את שורש הבעיה, האם ההוצאות השוטפות בשליטה, והאם לא משעבדים

נכס כדי לכסות צריכה שלא תשתנה בהמשך.

כאן הערך של ייעוץ טוב גבוה במיוחד. יועץ איכותי לא אמור לרוץ ישר לאיחוד. הוא צריך לבדוק אם אפשר למחזר חלק
מהמשכנתא, אם יש זכאות להקלות זמניות, ואם נדרש תהליך רחב יותר של יעוץ להבראה כלכלית. לפעמים הפתרון
הנכון הוא שילוב: פריסה מחדש של חלק מהחוב, קיצוץ הוצאות, עצירת אשראי יקר, ובניית תוכנית ל-12 חודשים.

כשעושים רק את החלק הבנקאי בלי לשנות התנהלות, הבעיה חוזרת.

יעוץ להבראה כלכלית לא מחליף משכנתא טובה, אבל הוא כן מציל תזרים
יש לווים שמגיעים לייעוץ משכנתה כשבעצם הבעיה המרכזית שלהם איננה המשכנתא עצמה, אלא מבנה כלכלי לא
מאוזן. המשכנתא פשוט חושפת את זה. אם יש פער קבוע של 2,000 עד 4,000 ש"ח בחודש בין הכנסה להוצאה, גם
משכנתא "טובה" לא תפתור את המצב לאורך זמן. כאן נכנס התחום של יעוץ להבראה כלכלית, שמסתכל על כל משק

הבית: הלוואות, מנויים, הוצאות משתנות, קרנות חירום וזכויות שלא נוצלו.

בשנים האחרונות ראינו גם כלים של הקלה תזרימית במצבים מיוחדים, כולל תוכניות דחייה וסיוע ללווים שנפגעו
מאירועים ביטחוניים. יש גם מקרים שבהם ניתן לקבל סיוע ממסגרות ציבוריות בתנאים מוגדרים. המשמעות היא שלא
תמיד חייבים לבחור בין "לשלם כרגיל" לבין "לקרוס". מי שבודק את כל האפשרויות, לעיתים מוצא פתרון ביניים שמגן על

המשפחה בלי לבצע צעד יקר מדי.

אם אתם מרגישים שהמשכנתא הפכה להיות רק סימפטום לבעיה רחבה יותר, אל תחפשו רק ריבית. חפשו איש מקצוע
שמבין גם תזרים, גם הלוואות קיימות וגם התנהלות משפחתית. לפעמים דווקא יועץ פיננסי מומלץ עם ראייה רחבה יותר

יתאים יותר מיועץ שמתמקד רק במשכנתאות.



משכנתא לגיל השלישי דורשת בדיקה אחרת לגמרי
משכנתא לגיל השלישי היא לא עוד משכנתא רגילה במסלול מעט שונה. בגילאי פרישה, הבנק והיועץ צריכים להתייחס
למקורות הכנסה אחרים, לקצבאות, לנכסים קיימים, לשאלת הירושה וליכולת ההחזר לאורך זמן. בישראל, גילי הפרישה
והזכאות משתנים לפי נתונים אישיים, ובחלק מהמקרים הכנסה מפנסיה או מקצבה יציבה יכולה לסייע, אבל נדרש תכנון

זהיר יותר.

הטעות הנפוצה של משפחות היא לחשוב שניתן להעתיק תמהיל של זוג צעיר להורים בני 68 או 72. זה לא עובד כך. לווים
בגיל השלישי צריכים לבדוק לא רק אם הבנק יאשר, אלא מה יהיה ההחזר הריאלי, האם קיימת רזרבה רפואית, ומה
ההשפעה על בני המשפחה בעתיד. במקרים מסוימים יש גם חשיבות למיצוי זכויות, וחשוב לזכור שקיים בישראל שירות

ייעוץ לאזרחים ותיקים מטעם הביטוח הלאומי שניתן ללא תשלום.

לכן, אם מדובר בהורים או בסבים, כדאי לבחור בליווי של מי שכבר מכיר עסקאות מהסוג הזה. לא כל מי שמציג עצמו
כיועץ מכיר לעומק את המורכבות של הגיל השלישי, את רגישות התזרים ואת השיח המשפחתי שנלווה להחלטה.

איך בוחרים יועץ פיננסי מומלץ בלי ליפול על הבטחות
השוק מלא באנשי מקצוע טובים, אבל גם בהרבה שיווק. הדרך הנכונה לבחור יועץ מתחילה בשאלות פשוטות ומדויקות,

לא בסיסמאות. אל תסתפקו במשפטים כמו "נשיג לכם את הריבית הכי טובה". ריבית היא רק רכיב אחד.

בקשו הסבר ברור איך נבנה התמהיל, ולא רק מה גובה ההחזר הראשון.

שאלו אילו סוגי תיקים היועץ מטפל בהם בפועל, זוגות צעירים, עצמאים, מיחזורים, איחוד חובות או גיל שלישי.

בדקו אם הוא מציג גם חסרונות של כל מהלך, למשל עלות כוללת גבוהה יותר בפריסה ארוכה.

בחנו אם הוא מדבר במספרים ובתרחישים, ולא רק בהבטחות כלליות.

חפשו עקביות בהמלצות של לקוחות אמיתיים ובנוכחות עסקית מסודרת, כולל פרופיל עסקי בגוגל ומידע ברור
על השירות.

יועץ פיננסי מומלץ הוא לא מי שמבטיח קסמים, אלא מי שמסביר סיכונים בשפה פשוטה. אם בפגישה הראשונה אתם לא
מבינים מה הוא מציע, או אם כל השיחה מתנהלת סביב "נסדר הכול", זה סימן לעצור. בייעוץ משכנתה טוב יש שקיפות,

תיעדוף ויכולת לומר גם "לא כדאי".

בדיקות שכדאי לעשות לפני שמחליטים על ליווי
לפני שבוחרים בין פנייה עצמאית לבנק לבין ליווי חיצוני, כדאי להכין את התמונה המלאה. לא מעט טעויות נולדות מכך

שלווים מגיעים בלי להבין מה באמת מצבם.

חשבו מהו ההחזר החודשי שאתם יכולים לשלם גם בחודש לחוץ, לא רק בחודש טוב.1. 

רשמו את כל ההלוואות הקיימות, כולל מסגרות אשראי ומינוס, כדי לראות את התזרים האמיתי.2. 

בדקו אם המטרה היא רכישה, מיחזור, הקטנת החזר או יציאה ממשבר זמני. לכל מטרה מתאימה אסטרטגיה3. 
אחרת.

הכינו מסמכים מסודרים. כשמגישים תיק ברור, גם הבנק וגם היועץ יכולים לעבוד מדויק יותר.4. 

רק אחרי שיש נתונים, אפשר להחליט אם אתם זקוקים לליווי מלא, לבדיקה חד פעמית, או למשא ומתן עצמאי. מי שפועל
בלי תמונת מצב, קונה מוצר פיננסי ארוך טווח כמעט בעיניים עצומות.

שאלות נפוצות



האם תמיד עדיף לקחת יועץ משכנתאות פרטי ולא לעבוד ישירות מול הבנק?

לא. בתיקים פשוטים יחסית, עם הכנסה יציבה ושיעור מימון נמוך, יש לווים שמסתדרים היטב לבד. בתיקים מורכבים יותר,
או כשיש צורך בהשוואה בין כמה בנקים ובבניית תמהיל זהיר, יועץ חיצוני בדרך כלל מוסיף ערך משמעותי.

האם ירידת ריבית אומרת שכדאי למחזר משכנתא מיד?

לא בהכרח. ירידת ריבית יכולה ליצור הזדמנות, אבל צריך לבדוק את כל העלויות, את מבנה המסלולים הקיים ואת תקופת
ההלוואה שנותרה. לפעמים מיחזור משפר תזרים, ולפעמים הוא רק מאריך שנים ומגדיל עלות כוללת.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא הוא צעד נכון?

כאשר יש עומס חודשי אמיתי והמהלך מונע הידרדרות לפיגורים או לאשראי יקר, איחוד עשוי לעזור. הוא מתאים רק אם
במקביל מטפלים גם בהתנהלות השוטפת, אחרת פשוט מחליפים חוב קצר בחוב ארוך ויקר יותר.

האם אפשר לקבל סיוע אם מתקשים לשלם משכנתא?

במקרים מסוימים כן. קיימים בישראל מנגנוני הקלה וסיוע במצבים מוגדרים, כולל מסגרות דחייה מסוימות וסיוע ציבורי
בתנאים מסוימים. מי שנמצא בלחץ תזרימי צריך לבדוק מהר אילו אפשרויות עומדות לרשותו ולא לחכות לפיגור.

מה מיוחד בליווי עבור משכנתא לגיל השלישי?

בגיל השלישי בוחנים בצורה שונה את מקורות ההכנסה, היציבות, הרזרבות המשפחתיות וההשפעה על העתיד. צריך גם
לבדוק מיצוי זכויות ושירותי הכוונה רלוונטיים, ולא להסתפק רק בשאלה אם הבנק יאשר את ההלוואה.

הבחירה הנכונה בין הבנק לבין יועץ חיצוני תלויה פחות בסיסמה "מי זול יותר" ויותר בשאלה מי בונה עבורכם החלטה
טובה יותר. כשיש ודאות גבוהה ותיק פשוט, אפשר לעיתים להתנהל עצמאית. כשיש שינויים בריבית, עומס הלוואות, צורך
במיחזור או התלבטות אמיתית, יעוץ משכנתאות מקצועי יכול לחסוך טעויות יקרות ולתת שקט. אם אתם לפני החלטה,

שווה לעצור לפגישה מסודרת, לשאול שאלות קשות, ולקבל תמונה מלאה לפני שחותמים.

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
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