
בחירת יועץ משכנתאות פרטי היא אחת ההחלטות הפיננסיות המשמעותיות ביותר שתעשו בחיים. משכנתא היא
התחייבות של מאות אלפי שקלים ולעיתים מיליונים, וכל טעות קטנה בריביות, בתמהיל או בלוחות הסילוקין עלולה

לעלות לכם עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. יועץ מקצועי, אובייקטיבי ומנוסה יכול להפוך את
התהליך ממשחק שחמט מול הבנק להחלטה מחושבת ומבוססת נתונים.

למה בכלל לשכור יועץ משכנתאות פרטי ולא להסתפק בבנק?
הבנק מציע לכם "יועץ משכנתאות" ללא עלות, אבל חשוב להבין שהבנק מייצג קודם כל את האינטרסים שלו. היועץ

הבנקאי מתוגמל על פי היקף המשכנתאות שהוא סוגר, ולא על פי כמה כסף הוא חוסך ללקוח. לעומתו, יועץ משכנתאות
פרטי עובד בשבילכם בלבד, ללא תלות בבנק מסוים, ומטרתו לייצר עבורכם את השילוב האופטימלי של ריביות, מסלולים

ותנאים.

יועץ עצמאי מקצועי מכיר לעומק את התנאים של בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי
למשכנתאות ושאר הגופים, יודע כיצד נראית באמת השוואת ריביות בין בנקים בשטח, ואיך לנהל ניהול משא ומתן מול

הבנק כאשר יש בידיו הצעות מתחרות ותיק מסודר.

מתי כדאי במיוחד לפנות ליועץ משכנתאות פרטי?
יש מצבים שבהם ייעוץ מקצועי הוא "nice to have", ויש מצבים שבהם הוא כמעט חובה. ככל שהתיק מורכב יותר, הסכום

גבוה יותר או שהמצב הפיננסי רגיש יותר, כך הצורך בייעוץ משכנתאות מקצועי גדל משמעותית.

רכישת דירה ראשונה - במיוחד כאשר מדובר על משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, עם
הון עצמי מוגבל ולחץ של לוחות זמנים מול המוכר.

תיק גדול ומורכב - כאשר יש מספר הלוואות קיימות, ערבויות, או נכסים נוספים שצריך להתחשב בהם בתכנון.

ביצוע מחזור משכנתא - כאשר רוצים לנצל שינוי בריבית בנק ישראל או שינוי במצב האישי, ויש צורך לבדוק
לעומק קנסות פירעון מוקדם והיתכנות כלכלית.

תיקים עם מורכבויות אשראי - כאשר יש פגיעה בדירוג אשראי ויכולת החזר, החזרי הלוואות גבוהים או
צ'קים שחזרו בעבר.

תכניות ממשלתיות - לדוגמה ליווי על ידי יועץ משכנתא למחיר למשתכן, כאשר יש כללים ייחודיים ומסלולים
ייעודיים.

מה התפקיד האמיתי של יועץ משכנתאות פרטי?
יועץ איכותי אינו "מתווך ריביות" אלא אסטרטג פיננסי אישי. התפקיד שלו מתחיל הרבה לפני שבכלל מגישים בקשה

לאישור עקרוני למשכנתא, ונמשך גם לאחר שהמשכנתא משוחררת בפועל. הוא מלווה בתכנון, בביצוע, בבקרה
ובאפשרות למחזור משכנתא עתידי בעת הצורך.

ניתוח מצב פיננסי ויכולת החזר

השלב הראשון הוא ניתוח יסודי של ההכנסות, ההוצאות, ההתחייבויות הקיימות, דירוג אשראי ויכולת החזר. יועץ מקצועי
לא מסתפק בהצהרה כללית של "נסתדר", אלא בונה תמונת cash flow ריאלית: כמה החזר חודשי תצליחו לשלם גם

בתקופות קשות יותר, מה הסיכון לעליית ריבית וכמה כרית ביטחון כדאי להשאיר.

תכנון תמהיל משכנתא מדויק

תמהיל משכנתא הוא האומנות של פיזור ההלוואה בין מסלולים שונים: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית
משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד ועוד. כל מסלול מתנהג אחרת בתרחישים של עליית ריבית בנק ישראל,



אינפלציה, שינוי הכנסות וכדומה. יועץ מנוסה יידע לשלב בין המסלולים כך שהסיכון הכולל יהיה סביר, ההחזר החודשי
יתאים לכם והעלות הכוללת של הריבית תהיה מינימלית.

השגת אישור עקרוני בתנאים מיטביים

לאחר בניית התמהיל הרצוי, היועץ מגיש בקשות לאישור עקרוני למשכנתא במספר בנקים, תוך התאמת הפרזנטציה
של התיק למדיניות של כל בנק. ידע בנקאי פנימי, שפה מקצועית והכנת מסמכים מדויקת משפרים את סיכויי האישור

ומאפשרים לקבל הצעות אטרקטיביות יותר כבר בשלב הראשוני.

השוואת ריביות וניהול משא ומתן אגרסיבי מול הבנקים

השוואת ריביות בין בנקים היא רק חלק מהסיפור. יועץ טוב משתמש בהצעות שקיבל כנקודת פתיחה לניהול ניהול
משא ומתן מול הבנק, תוך ניצול התחרות בין בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות
ושאר השחקנים. פעמים רבות ההבדל הסופי אחרי מו"מ יכול להגיע לעשרות נקודות בסיס בריבית, שמתורגמות לעשרות

אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

הבנת מונחי היסוד: בלי זה אי אפשר לבחור יועץ נכון
לפני שבוחרים יועץ, כדאי להבין את המושגים שבהם הוא משתמש. יועץ איכותי יסביר לכם בפשטות מה המשמעות של

כל מונח וכיצד הוא משפיע עליכם בכיס ברמה החודשית והצטברותית.

ריבית משכנתא ומסלולים עיקריים

ריבית משכנתא היא לב העסקה, אך חשוב לא פחות להבין את אופי המסלול: קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניקה ודאות
מלאה בהחזר, אך לרוב בריבית מעט גבוהה יותר. מסלול ריבית פריים תלוי בהחלטות ריבית בנק ישראל ולכן יכול לנוע

כלפי מעלה או מטה. מסלול ריבית משתנה צמודה למדד מגיב גם למדד וגם לעדכוני ריבית תקופתיים. מסלולי קבועה
צמודה למדד או צמוד מדד מפחיתים את הריבית הנקובה, אך מעלים את הסיכון לאינפלציה שתגדיל את הקרן

וההחזרים.

לוח סילוקין שפיצר והחזר חודשי משכנתא

רוב המשכנתאות בישראל בנויים על לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי כמעט קבוע, אך היחס בין ריבית לקרן
משתנה לאורך השנים. בתחילת הדרך משלמים בעיקר ריבית ומעט קרן, ובהמשך היחס מתהפך. יועץ טוב יסביר כיצד
בחירה במסלול מסוים משפיעה על החזר חודשי משכנתא בטווח הקצר, ומה יקרה אם תבצעו מחזור משכנתא בעוד

מספר שנים.

אחוז מימון וקנסות פירעון מוקדם

אחוז מימון משכנתא הוא היחס בין סכום המשכנתא לשווי הנכס, והוא משפיע ישירות על הריביות שתקבלו ועל מדיניות
הבנק. מעבר לכך, חובה להבין את מנגנון קנסות פירעון מוקדם במסלולים השונים: בקל"צ לדוגמה, שינוי חד בריבית

השוק עלול לייצר קנס משמעותי אם תרצו לפרוע מוקדם או למחזר. יועץ מקצועי יתכנן מראש את רמת הגמישות שאתם
צריכים, כדי לא להינעל במסלול יקר מדי לשנים ארוכות.

קריטריונים מקצועיים לבחירת יועץ משכנתאות פרטי
כדי להגיע לחיסכון אמיתי של עשרות אלפי שקלים, לא מספיק לבחור "מישהו שעוסק בייעוץ משכנתאות". יש מספר

פרמטרים מקצועיים שחייבים לבדוק לפני שמחליטים עם מי לעבוד, במיוחד כאשר מדובר בסכומים גדולים ביותר.

ניסיון מעשי והיכרות עם מערכות הבנקים



עדיפות ברורה ליועץ שעבד בעבר בתוך מערכת בנקאית או ליווה מאות תיקים מגוונים. ניסיון עם בנק מזרחי טפחות,
בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים מאפשר לו להבין אילו תיקי משכנתא עוברים

בקלות, איפה צפוי "כאב ראש" ואיך לבנות אסטרטגיית פנייה לכל בנק.

שקיפות מלאה במבנה השכר והקשר עם הבנקים

לפני ששואלים כמה עולה ייעוץ משכנתאות, חשוב להבין איך היועץ מתוגמל. יועץ אובייקטיבי אמיתי לא מקבל עמלות
מהבנקים, או לכל הפחות מצהיר על כך באופן מפורש בכתב. במודל הבריא, הלקוח משלם את מלוא שכר הטרחה,

והיועץ מחויב אך ורק לאינטרס של הלקוח. שקיפות כוללת גם פירוט של שלבי העבודה, לוחות זמנים ותוצאה מצופה.

כלים אנליטיים: סימולציות, תרחישים ומחשבון משכנתא אונליין

יועץ מודרני משתמש בכלים מתקדמים ולא באקסל בסיסי בלבד. שילוב של תוכנות ייעודיות, יחד עם מחשבון משכנתא
אונליין, מאפשר להריץ תרחישים שונים: מה קורה אם ריבית בנק ישראל עולה ב-2%, מה קורה אם אחד מבני הזוג יוצא

לחופשה ללא תשלום, מה יקרה אם תרצו למכור את הדירה בעוד 7 שנים. כל אלה צריכים להיות מוצגים לכם בצורה
ויזואלית ופשוטה להבנה.

הבנה בנדל"ן ושמאות – לא רק בריביות

מאחר שגובה המשכנתא תלוי ישירות בשווי הנכס, יועץ טוב חייב להבין גם את עולם הנדל"ן. שיתוף פעולה עם שמאי
מקרקעין למשכנתא, ידע בקריאת דו"חות שמאות והבנה איך להגן עליכם מפני הערכת חסר - כל אלו יכולים לחסוך

אלפי שקלים בעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( ולמנוע הפתעות בשלב האישור הסופי.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות – והאם זה באמת משתלם?
שאלת המחיר היא לגיטימית, אך צריך להסתכל עליה דרך החיסכון המצטבר. הטווח בשוק משתנה בהתאם למורכבות

התיק, לסכום המשכנתא ולניסיון היועץ. לרוב, שכר הטרחה ינוע בין אלפי שקלים בודדים לעשרות אלפים בתיקים
מורכבים במיוחד או בדירות יוקרה. השאלה המרכזית איננה "כמה עולה ייעוץ משכנתאות", אלא כמה כסף היועץ צפוי

לחסוך לכם בפועל.

בתיק סטנדרטי של משכנתא בגובה מיליון שקלים, הבדל של 0.3%-0.5% בריבית הממוצעת לאורך השנים יכול בקלות
לייצר חיסכון של 60-120 אלף שקלים. כאשר מוסיפים לכך תכנון נכון של תמהיל משכנתא, צמצום חשיפה לצמוד מדד,

בחירה מדויקת של ביטוח חיים למשכנתא והפחתת עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, התמונה נעשית
ברורה: ייעוץ מקצועי לרוב מחזיר את עצמו פי כמה וכמה.

שלבי העבודה עם יועץ משכנתאות פרטי – מה צריך לקרות בפועל?
כדי לוודא שאתם בידיים טובות, מומלץ לוודא מראש כיצד נראה תהליך הליווי. תהליך מובנה, מסודר ושקוף הוא אינדיקציה

לעבודה מקצועית ולא מאולתרת. כך נראה בדרך כלל התהליך המלא, משלב האפיון ועד קבלת המפתח.

1. פגישת היכרות ואפיון צרכים

הפגישה הראשונה צריכה לכלול מיפוי של מטרותיכם: טווח זמן צפוי להחזקת הנכס, תכניות משפחתיות, אופק קריירה,
סיכוי להכנסות חד פעמיות )ירושה, מענקים( ועוד. בשלב זה היועץ מסביר על המסלולים העיקריים, על אחוז מימון

משכנתא רלוונטי עבורכם, ועל מבנה ראשוני של החזר חודשי משכנתא שמתאים למסגרת התקציבית שלכם.

2. איסוף מסמכים ובדיקת זכאות למשכנתא

בשלב זה היועץ אוסף תלושי שכר, דפי חשבון, דוחות מס לעצמאיים, אישורי הלוואות קיימות ודוח דירוג אשראי ויכולת
החזר. על בסיס הנתונים מתבצעת בדיקת זכאות למשכנתא במספר בנקים במקביל, תוך התאמת גובה אחוז מימון



משכנתא האפשרי והערכת הסיכוי לקבלת התנאים המבוקשים.

3. בניית תמהיל אופטימלי מותאם אישית

כאן נבנה בפועל תמהיל משכנתא ייחודי עבורכם: כמה ילך לקל"צ )קבועה לא צמודה(, כמה לריבית פריים, באיזה
היקף לחשוף אתכם לריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד, ואיך לווסת את צמוד מדד כך שהסיכון יהיה
בשליטה. בשלב זה היועץ מריץ סימולציות בעזרת מחשבון משכנתא אונליין וכלים מקצועיים נוספים, כדי להדגים לכם

את ההשלכות בכל תרחיש אפשרי.

4. קבלת אישורים עקרוניים והשוואת הצעות

היועץ מגיש בקשות לאישור עקרוני למשכנתא במספר בנקים במקביל, על בסיס התמהיל הרצוי. לאחר קבלת
האישורים, מתבצעת השוואת ריביות בין בנקים ברמה מפורטת: לא רק ריבית הפרסום, אלא גם עמלות פתיחת תיק,

גמישות בשינוי מסלולים, מדיניות קנסות פירעון מוקדם, תנאי ביטוח חיים למשכנתא ועוד.

5. ניהול משא ומתן וסגירת תנאים סופיים

כאן מתבצע בפועל ניהול משא ומתן מול הבנק. יועץ חזק ידע באילו נקודות ללחוץ, מה סביר לבקש מכל בנק, ואיך
להשתמש בהצעה מבנק אחד כדי לשפר את ההצעה מבנק אחר. פעמים רבות רק בשלב המו"מ יורדות הריביות לרמה

שבאמת חוסכת לכם עשרות אלפי שקלים.

6. ליווי בשמאות, ביטוחים ועלויות נלוות

היועץ מלווה אתכם בהתנהלות מול שמאי מקרקעין למשכנתא, בבחירת ביטוח חיים למשכנתא ובבדיקת עלויות נלוות
משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. במקרים רבים ניתן לחסוך מאות ואלפי שקלים רק בניהול נכון של המרכיבים האלה,

מבלי לגעת בריבית עצמה.

חיסכון של עשרות אלפי שקלים – איך זה קורה בפועל?
חיסכון משמעותי לא מגיע רק מ"חצי אחוז פחות בריבית". הוא מתקבל משילוב של החלטות קטנות רבות: בחירת

מסלולים, תזמון לקיחת ההלוואה, פיזור בין קבוע למשתנה, ניהול נכון של צמוד מדד, תכנון אפשרות עתידית למחזור
משכנתא ועוד. יועץ מקצועי מסתכל על התמונה המלאה ולא על נתון בודד כמו ריבית הפריים.

לדוגמה, שינוי של 10%-15% בלבד בחלק היחסי של קל"צ )קבועה לא צמודה( לעומת ריבית משתנה צמודה למדד,
בשילוב הארכה או קיצור של חלק מהמסלולים, יכול לייצר חיסכון מצטבר של עשרות אלפי שקלים מבלי שתהיה כמעט

השפעה על ההחזר החודשי בחודשים הראשונים. זו עבודה של fine tuning שמצריכה מיומנות וניסיון.

מחזור משכנתא – למה חשוב יועץ גם אחרי שכבר לקחתם משכנתא?
מחזור משכנתא הוא כלי עוצמתי להתאמת ההלוואה למציאות חדשה: שינוי בריבית בנק ישראל, עלייה בהכנסות, ירידה

בהתחייבויות אחרות או שינוי בהרכב המשפחה. יועץ שממשיך ללוות אתכם גם לאחר סגירת המשכנתא יעקוב אחרי
השוק https://gilfinance.co/he/services/real-estate ואחר התיק שלכם, ויידע להתריע מתי כדאי לבדוק אפשרות

למחזור.

במחזור נכון נבחנים מחדש קנסות פירעון מוקדם, נבנה תמהיל משכנתא חדש לפי המצב העדכני, ומנוצלת התחרות
המחודשת בין הבנקים. גם כאן, שילוב של השוואת ריביות בין בנקים, שימוש במחשבון משכנתא אונליין וניהול מו"מ

מדויק יכול לייצר קיצור של שנות הלוואה או הפחתה משמעותית בהחזר החודשי.

עבודה מקצועית מול הבנקים הגדולים – מה מצופה מהיועץ?

https://gilfinance.co/he/services/real-estate


יועץ איכותי מכיר היטב את הנהלים וה"תרבות הארגונית" של כל בנק. יש בנקים שמוכנים לתת תנאים מצוינים ללקוחות
חזקים עם דירוג אשראי ויכולת החזר גבוהה, יש בנקים גמישים יותר כלפי עצמאים, יש בנקים שמצטיינים במענה מהיר.

התאמת התיק לבנק הנכון חוסכת זמן, אנרגיה ובמקרים רבים גם כסף.

בנק מזרחי טפחות - שחקן מרכזי בתחום המשכנתאות, עם גישה גמישה יחסית בתיקים מורכבים, אך עם
נוהלי אשראי קפדניים.

בנק הפועלים משכנתאות - חזק בתיקים סטנדרטיים ובלקוחות עם פעילות בנקאית קיימת משמעותית.

בנק לאומי למשכנתאות - מציע מגוון רחב של מסלולים ותנאים תחרותיים במיוחד בתקופות מסוימות.

היועץ צריך לדעת לאיזה בנק לפנות ראשון, איך להציג את הנתונים שלכם באופן שיבליט את החוזקות, ואיך לתזמן את
הפניות כך שתמיד תהיה על השולחן אלטרנטיבה טובה יותר ללחץ במו"מ.

משכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים – רמת רגישות גבוהה במיוחד
עבור מי שנכנס לשוק הדיור בפעם הראשונה, כל טעות בתכנון המשכנתא עלולה להיות יקרה במיוחד. משכנתא לדירה
ראשונה כוללת בדרך כלל אחוז מימון משכנתא גבוה יחסית, ולכן כל שינוי בריבית משכנתא או במדד משפיע דרמטית

על ההחזר החודשי ועל סך הריבית שתשולם לאורך השנים.

כאשר מדובר על משכנתא לזוגות צעירים, ישנם גם שיקולים של צמיחת משפחה צפויה, שינויי קריירה פוטנציאליים
ורצון לשמור גמישות לשדרוג דירה בעתיד. כאן יש יתרון גדול ליועץ משכנתאות פרטי שיודע לעבוד גם עם מסלולים

ייעודיים, מענקי מדינה ותוכניות מיוחדות, כולל יועץ משכנתא למחיר למשתכן במקרים הרלוונטיים.

בדיקת דירוג אשראי ויכולת החזר – איך לא להיתקע ברגע האמת?
למרות שמתמקדים הרבה בריביות ובמסלולים, אחד הגורמים הקריטיים הוא דירוג אשראי ויכולת החזר. יועץ רציני

יבקש לעיין בדוח האשראי שלכם כבר בתחילת הדרך, ויזהה מבעוד מועד אם יש נקודות תורפה שצריך לטפל בהן לפני
הפנייה לבנק. לעיתים מספיק לסגור הלוואה יקרה, להסדיר חריגה, או להמתין עוד חודש-חודשיים כדי לשפר את הסיכוי

לקבלת אישור בתנאים טובים יותר.

הבנה מעמיקה של האופן שבו הבנק מחשב את יכולת ההחזר שלכם מאפשרת לתכנן נכון את סכום המשכנתא, את
אורך השנים ואת גובה החזר חודשי משכנתא היעד, כך שתקבלו אישור מבלי להיחנק כלכלית.

איך לדעת שהיועץ שבחרתם הוא "האדם שלכם" למשכנתא?
מעבר לפרמטרים המקצועיים, חשוב שתהיה לכם תחושת ביטחון ופתיחות מול היועץ. אתם עומדים לחשוף בפניו מידע
אישי, הכנסות, התחייבויות ותכניות חיים. שימו לב האם היועץ מסביר בסבלנות, האם הוא עונה לשאלות בצורה מלאה,

והאם הוא מתמקד רק בריביות או גם בתכנון פיננסי רחב יותר.

האם הוא מראה לכם סימולציות ברורות, כולל תרחישים של עליית ריבית או אינפלציה גבוהה?

האם הוא מוכן להתחייב בכתב על מה כולל השירות, כולל ליווי עד קבלת הכסף בפועל?

האם הוא מתייחס ברצינות גם לעלויות כמו עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( וביטוח חיים
למשכנתא, ולא רק לריבית?

בסיום תהליך הבחירה, המבחן הטוב ביותר הוא התחושה שלכם: האם אתם מבינים את ההצעה, את הסיכונים ואת
היתרונות, והאם אתם מרגישים שיש לידכם מקצוען שמסוגל לייצג אתכם באופן מלא מול המערכת הבנקאית. כאשר

התשובה חיובית, וכאשר מתבצע ייעוץ משכנתאות יסודי ומעמיק, הפוטנציאל לחיסכון של עשרות אלפי שקלים הופך
מ"תיאוריה" לתוצאה מאוד פרקטית בחשבון הבנק שלכם לאורך שנים.

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
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