
ברוב המקרים, רוכשי דירה מקבלים תוצאה טובה יותר כשהם בוחנים גם ייעוץ משכנתאות פרטי ולא מסתפקים רק
בהצעה של הבנק. הבנק הוא הגוף המממן, אבל הוא לא מייצג את האינטרס שלכם, בעוד יועץ משכנתאות חיצוני אמור
לבנות מהלך שמתאים להכנסה, לסיכונים ולתוכניות החיים שלכם. זה לא אומר שכל תיק חייב יועץ, אבל בעסקה של
מאות אלפי שקלים עד מיליונים, גם פער קטן בריבית משכנתא או בתמהיל יכול להפוך לעשרות ואף מאות אלפי שקלים

לאורך השנים. לכן השאלה הנכונה היא לא רק מי נותן את הכסף, אלא מי באמת מנהל את המו"מ עבורכם.

מה ההבדל בפועל בין ייעוץ משכנתאות בבנק לבין יועץ משכנתאות פרטי
כשיושבים מול הבנק, מקבלים מידע, הצעת מימון ולעיתים גם הסבר לא רע בכלל על המסלולים. ועדיין, הבנק עובד לפי
מדיניות האשראי שלו, יעדי רווח, מסגרות סיכון ומערכות פנימיות. הפקיד או הבנקאי אינם "נגד" הלקוח, אבל הם גם לא

יועץ אובייקטיבי במובן המלא. הם מציעים פתרון מתוך מוצרי הבנק ומתוך מה שנוח לאשר.

לעומת זאת, יועץ משכנתאות פרטי בוחן בדרך כלל כמה בנקים במקביל, מבצע השוואת ריביות משכנתא, בודק אילו
מסלולים יכולים להתאים, ומנסה לשפר תנאים דרך מו"מ. ההבדל המשמעותי הוא לא רק בגובה הריבית, אלא גם בבניית
התמהיל. תמהיל לא נכון עלול ליצור החזר נמוך מדי בתחילת הדרך ואז זינוק חד בהמשך, או חשיפה גבוהה מדי לריבית

משתנה.

במילים פשוטות, הבנק נותן מימון. היועץ אמור לנהל אסטרטגיה. אצל זוג צעיר שלוקח משכנתא לדירה ראשונה בגובה
1.2 מיליון ש"ח, אפילו שיפור של 0.2% עד 0.5% בחלק מהמסלולים, יחד עם חלוקה נכונה יותר בין קל"צ, פריים ומשתנה,
עשוי להצטבר לחיסכון משמעותי. בתיקים מורכבים, כמו משכנתא לעצמאים או משכנתא עם BDI שלילי, הערך של ייעוץ

מקצועי גדל עוד יותר.

מתי ייעוץ משכנתאות פרטי באמת עדיף
לא כל מי שקונה דירה חייב לשכור יועץ. אם מדובר בלווה חזק מאוד, עם הון עצמי גבוה, הכנסה יציבה, יחס החזר נמוך
וזמן פנוי למו"מ מול כמה בנקים, אפשר לעיתים להגיע לבד לתוצאה טובה. אבל יש מצבים שבהם היתרון של יועץ

משכנתאות מומלץ הופך לממשי מאוד.

כשמדובר בעסקה ראשונה ואין ניסיון בקריאת הצעות ובניית תמהיל משכנתא מומלץ.

כשהתיק מורכב, למשל משכנתא לעצמאים, הכנסה משתנה, חריגות עבר או צורך בהסברים לבנק.

כשמבקשים גם הורדת החזר משכנתא, איחוד הלוואות או התאמה לתקציב משפחתי צפוף.

כשיש דחיפות, כמו רכישה מקבלן, מכרז מחיר למשתכן או צורך לעמוד בלוחות זמנים קצרים.

בפרקטיקה, היתרון של ייעוץ חיצוני בולט במיוחד אצל מי שלא רוצה "לקנות" רק ריבית, אלא עסקה שלמה נכונה.
לדוגמה, ריבית מעט נמוכה יותר במסלול משתנה לא תמיד עדיפה על מסלול יציב יותר, אם הזוג יודע שבתוך שלוש שנים

ייכנסו הוצאות גן, רכב או ירידה זמנית בהכנסה. ייעוץ טוב מחבר בין המספרים לבין החיים עצמם.

כמה עולה יועץ משכנתאות, והאם זה משתלם
אחת השאלות הכי נפוצות היא כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי אפשר לראות טווח רחב, לרוב מכמה אלפי
שקלים בודדים בתיקים פשוטים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים, משכנתא למסורבים, מיחזור משכנתא או
בנייה עצמית. המחיר מושפע מגובה ההלוואה, מספר הלווים, מורכבות ההכנסות, הצורך בליווי מול כמה בנקים והאם

כלול גם טיפול במסמכים, מו"מ וליווי עד החתימה.

השאלה הנכונה אינה רק כמה זה עולה, אלא מהו הערך. אם יועץ מצליח לשפר ריביות, למנוע טעויות בתמהיל, לקצר
הליך ולקבל אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים יותר, הוא עשוי לחסוך הרבה יותר משכר הטרחה. מצד שני, אם

מדובר בתיק קטן ופשוט, יכול להיות שהפער לא יצדיק תשלום https://gilfinance.co/he/services/mortgage מלא.

https://gilfinance.co/he/services/mortgage


כדאי לבקש מראש פירוט שירות מדויק: האם התשלום כולל בדיקת זכאות, בניית תמהיל, פנייה לכמה בנקים, ליווי
בחתימה, או גם תמיכה במקרה של דחייה. בקשו להבין אם יש התחייבות לתוצאה או לפחות הגדרה ברורה של היקף

העבודה. יועץ טוב לא ימכור הבטחות כלליות, אלא יסביר מה הוא בודק, איפה הוא יכול לשפר, ואיפה אין קסמים.

השוואת ריביות משכנתא ותמהיל משכנתא מומלץ: איפה נעשות הטעויות
היקרות

רבים מתמקדים במספר אחד, ריבית משכנתא, ומתעלמים מהמבנה הכולל. זו טעות. משכנתא בנויה ממספר מסלולים,
וכל מסלול מגיב אחרת לשינויים במשק. לכן השוואת ריביות משכנתא צריכה להיעשות על בסיס אותו תמהיל בדיוק, ולא

בין שתי הצעות שונות לחלוטין. אחרת משווים תפוחים לתפוזים.

תמהיל משכנתא מומלץ אינו נוסחה אחידה. זוג עם הכנסה נטו של 24 אלף ש"ח, יציבות תעסוקתית גבוהה וקרן
השתלמות נזילה בעוד חמש שנים, יוכל לשקול מבנה שונה ממשפחה עם הכנסה של 15 אלף ש"ח וילד שלישי בדרך. גם
משכנתא לדירה שנייה, שנלקחת לעיתים לצד התחייבויות נוספות, דורשת בחינה זהירה יותר של תזרים חודשי ויכולת

ספיגה.

מחשבון משכנתא הוא כלי מועיל לפתיחה, אבל הוא לא מחליף ניתוח אמיתי. מחשבון מציג החזר משוער לפי ריבית
ותקופה, אך לא תמיד מדגים היטב שינויי עוגנים, עליית ריבית עתידית או עלויות של מסלולים משתנים. לכן מי שמסתמך

רק עליו עלול לבחור החזר התחלתי "נוח" מדי ולהיקלע לקושי בהמשך.

נושא להשוואה מול הבנק בלבד עם יועץ משכנתאות פרטי

מספר הצעות נבדקות

לרוב בנק אחד או שניים

בדרך כלל כמה בנקים במקביל

בניית תמהיל

לפי מדיניות הבנק ומה שמאושר בקלות

לפי צרכי הלווה, רמת סיכון ותכנון עתידי

מו"מ על תנאים

מוגבל יחסית אם הלקוח לא משווה

לרוב אגרסיבי יותר מול כמה גופים

התאמה למקרים מורכבים

תלוי במדיניות נקודתית של הסניף

בדיקה רחבה של פתרונות חלופיים ומסלולי אישור

אישור עקרוני למשכנתא, מסמכים ותזמון נכון מול הבנק
אישור עקרוני למשכנתא הוא אישור ראשוני של הבנק, על בסיס נתונים ומסמכים, שמראה באילו תנאים עקרוניים הוא
מוכן לשקול לתת מימון. זה שלב חשוב מאוד, אבל לא סופי. הרבה רוכשים מתבלבלים וחושבים שקיבלו התחייבות

מוחלטת, ואז מגלים בהמשך שינוי בתנאים אחרי בדיקת שמאות, הכנסות או מסמכים חסרים.

יועץ טוב יודע להכין את התיק לפני ההגשה. זה כולל תלושי שכר או דוחות לעצמאים, פירוט הלוואות קיימות, תנועות
עו"ש, הון עצמי, חוזה רכישה, ולעיתים גם הסברים לחריגות או אירועים חד פעמיים. ההכנה הזו משפיעה על הדרך שבה



הבנק "קורא" את הלווה. במשכנתא לרכישה מקבלן, שבה יש לוחות תשלום מדורגים, צריך גם להבין מתי למשוך כל חלק
כדי לא לשלם ריביות מיותרות מוקדם מדי.

במשכנתא מחיר למשתכן, ובשנים האחרונות גם בעסקאות יד שנייה באזורי ביקוש, התזמון חשוב לא פחות מהמחיר.
כשפועלים נכון, אפשר להוציא כמה אישורים עקרוניים, לייצר תחרות ולהגיע לשלב החתימה כשיש חלופות. מי שמגיע

ברגע האחרון, עם לחץ של חוזה ומועדים, נחלש במו"מ.

מיחזור משכנתא, הורדת החזר משכנתא ואיחוד הלוואות
לא רק רוכשי דירה חדשה זקוקים לייעוץ. לפעמים הערך הגדול ביותר מגיע דווקא לאחר שנים, כשהמשפחה כבר מחזיקה
משכנתא קיימת. מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא כפי שחלק מהציבור מחפש, הוא החלפת ההלוואה הקיימת
בהלוואה חדשה בתנאים אחרים. המטרה יכולה להיות הורדת ריבית, הקטנת החזר חודשי, שינוי תקופה או התאמה

לתזרים העדכני.

כדאיות מחזור משכנתא תלויה בפער בין התנאים הישנים לחדשים, ביתרה שנותרה, בעמלות פירעון מוקדם ובמטרת
המהלך. אם נותרו עוד 18 או 20 שנה והמשכנתא נלקחה בתקופה של ריביות גבוהות יותר, יש מצבים שבהם הבדיקה

כדאית מאוד. אם נותרו שנים מעטות או שהעמלות גבוהות, צריך לחשב בזהירות.

יש גם משפחות שמגיעות לצורך של איחוד הלוואות, במיוחד אחרי שנים של הלוואות צרכניות, מינוס וכרטיסי אשראי.
איחוד הלוואות למשכנתא, ולעיתים הלוואה לסגירת חובות באמצעות הלוואה כנגד נכס, יכול לסדר את התזרים ולהוביל
להקטנת החזר חודשי. אבל זה לא פתרון קסם. מעבירים חוב קצר לחוב ארוך, ולעיתים משלמים יותר ריבית כוללת לאורך
זמן. לכן המהלך חייב לבוא יחד עם ייעוץ פיננסי למשפחות, תכנון כלכלי למשפחה ולעיתים גם הבראה כלכלית

למשפחות, כדי לא לחזור לאותו דפוס.

פתרונות למסורבי בנקים: משכנתא למסורבים, BDI שלילי ושיפור דירוג
אשראי

כאשר הבנק מסרב, זה לא תמיד סוף הסיפור. מסורבי משכנתא נופלים לכמה קבוצות שונות: הכנסה שאינה מספיקה
ביחס להחזר, דירוג אשראי בעייתי, חריגות ממושכות, צ'קים חוזרים, גיל, נכס מורכב או תיעוד חסר. משכנתא למסורבים

דורשת קודם להבין את סיבת הסירוב, ורק אחר כך לבנות דרך פעולה.

במקרים של משכנתא עם BDI שלילי, או דירוג אשראי שנפגע בגלל אירוע נקודתי, אפשר לעיתים לבצע שיפור דירוג
אשראי לאורך כמה חודשים על ידי סגירת חובות קטנים, ייצוב החשבון, עמידה סדירה בתשלומים וצמצום מסגרות
מנוצלות. במקביל בודקים אילו בנקים או גופים מוכנים לבחון את התיק בצורה גמישה יותר. זה לא מתאים לכל אחד, ולא

תמיד מצליח, אבל יש לא מעט תיקים שנדחו במקום אחד ואושרו במקום אחר לאחר הכנה נכונה.

פתרונות למסורבי בנקים צריכים להיבנות בזהירות. אם מישהו מבטיח אישור לכל אחד, בלי לבדוק מסמכים ובלי
להסביר את הסיכון, זו נורה אדומה. המטרה היא לא רק לקבל אישור, אלא לקבל הלוואה שאפשר לעמוד בה בלי להיקלע

שוב למשבר.

מקרים מיוחדים: משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים והלוואה כנגד
נכס

השוק הישראלי כולל יותר ויותר לווים מבוגרים, הורים שעוזרים לילדים, ובעלי נכסים שמבקשים לייצר נזילות. כאן נכנסים
פתרונות כמו משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי ומשכנתא לפנסיונרים. במשכנתא הפוכה, בעל הנכס מקבל כסף
כנגד הבית, בדרך כלל בלי החזר חודשי שוטף, והפירעון נעשה בעתיד לפי תנאי המוצר. זה יכול להתאים למי שצריך

תזרים למחיה, לעזרה לילדים או לסגירת התחייבויות.

גם הלוואה כנגד נכס יכולה להיות כלי שימושי, למשל לצורך השקעה, שיפוץ, תמיכה בעסק או סגירת הלוואות יקרות.
אבל מאחר שהנכס משועבד, חייבים לבדוק היטב את היכולת העתידית ואת המטרה. הרבה טעויות קורות כשהפתרון



המימוני מגיע לפני הגדרת היעד הכלכלי.

במשפחות רבות במרכז הארץ רואים גם שילוב בין דור ההורים לילדים ברכישה. לכן מי שמחפש יועץ משכנתאות במרכז,
יועץ משכנתאות בראשון לציון, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בנס ציונה, כדאי שיבדוק לא רק זמינות
ומחיר, אלא ניסיון אמיתי בתיקים מהסוג שלו. יש הבדל גדול בין יועץ שמטפל בעיקר בזוגות צעירים לבין מי שמבין גם

בעסקאות מורכבות, בני 60 פלוס, עצמאים או קוני דירה שנייה.

מי שמכיר את השוק המקומי, את מחירי הנדל"ן באזור ואת דרך העבודה של סניפים שונים, יכול לעיתים לקדם תהליך
ביעילות רבה יותר. יש גופים מוכרים בשוק, ובהם גם גיל פיננסים, אבל הבחירה צריכה להיעשות לפי התאמה מקצועית

ולא לפי שם בלבד.

שאלות נפוצות

האם יועץ משכנתאות באמת יכול להשיג ריבית טובה יותר מהבנק?

לעיתים כן, בעיקר כי הוא יוצר תחרות בין כמה בנקים ומציג את התיק בצורה מסודרת יותר. מעבר לריבית עצמה, הוא
יכול לשפר גם את התמהיל, את גמישות הפירעון ואת רמת הסיכון הכוללת של ההלוואה.

מתי לא בטוח שכדאי לשלם על ייעוץ משכנתאות?

אם מדובר בתיק קטן ופשוט מאוד, עם הכנסה יציבה, הון עצמי גבוה וזמן לבצע בדיקות לבד, ייתכן שהחיסכון לא יצדיק
שכר טרחה מלא. גם אז כדאי לפחות לקבל חוות דעת נקודתית לפני חתימה.

האם אפשר לקחת משכנתא לעצמאים בלי דוחות חזקים במיוחד?

אפשר, אבל זה תלוי ברמת ההכנסה המוכחת, בוותק העסק, בהתנהלות החשבון וביחס בין ההחזר להכנסה. לעצמאים
חשוב במיוחד להכין תיק מסודר ולהציג תמונה עקבית, כי הבנק נוטה לבדוק אותם בקפדנות.

מה ההבדל בין מחזור משכנתא לבין הורדת החזר חודשי?

מחזור משכנתא הוא שינוי מבנה ההלוואה הקיימת, לעיתים בבנק אחר, כדי לשפר תנאים. הורדת החזר משכנתא היא
אחת המטרות האפשריות של המחזור, אבל לפעמים היא מושגת במחיר של הארכת התקופה ותשלום כולל גבוה יותר.

האם מסורבי משכנתא יכולים לקבל אישור במקום אחר?

מחשבון משכנתא

כן, לפעמים. אם סיבת הסירוב ניתנת לטיפול, כמו מסמכים לא מלאים, חריגה חד פעמית או צורך בהתאמת מבנה
העסקה, בנק אחר עשוי להסתכל על התיק אחרת. אם הבעיה היא יכולת החזר אמיתית נמוכה, צריך קודם לפתור את

שורש הבעיה.

איך בוחרים יועץ משכנתאות מומלץ?

בודקים ניסיון בסוג התיק שלכם, שקיפות לגבי שכר טרחה, זמינות, המלצות אמינות והסבר ברור של דרך העבודה. כדאי
לשאול כמה בנקים נבדקים, האם יש ליווי עד חתימה, והאם היועץ נותן גם הסתכלות רחבה על תזרים משפחתי ולא רק

על הריבית.

מי שמתלבט בין הבנק לבין יועץ משכנתאות פרטי לא צריך לבחור לפי תחושה, אלא לפי מורכבות התיק והמשמעות
הכספית של ההחלטה. בעסקאות פשוטות אפשר לעיתים להסתדר לבד, אבל ככל שהסכום גבוה יותר, או שהמצב
המשפחתי והפיננסי פחות "ספר לימוד", כך גדל הערך של ליווי מקצועי. לפני חתימה על משכנתא, כדאי לעצור, לבדוק

כמה חלופות, להבין את המספרים האמיתיים, ורק אז לקבל החלטה רגועה ונכונה.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

http://edition.cnn.com/search/?text=%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


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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