
ברוב המקרים, מי שמייצג את האינטרס שלכם בצורה הרחבה יותר הוא יועץ משכנתאות, לא בנקאי המשכנתאות.
הבנקאי עובד עבור הבנק, עם יעדי מכירה, מגבלות מדיניות ומסלולים שהבנק רוצה לשווק באותו זמן. יועץ משכנתאות
פרטי, כשהוא מקצועי והוגן, בוחן את כלל התמונה, מהיכולת החודשית שלכם ועד תחנות היציאה, קנסות הפירעון והסיכון

העתידי בריבית. ההבדל הזה יכול להצטבר לעשרות ואף למאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

הבלבול מובן. שני הצדדים מדברים על מסלולים, על ריבית משכנתא, על אחוז מימון ועל אישור עקרוני למשכנתא, ושניהם
נשמעים בטוחים בעצמם. אבל מאחורי אותה שפה מקצועית עומד אינטרס שונה לגמרי. לכן השאלה הנכונה היא לא רק
מי נחמד יותר בפגישה, אלא מי באמת בונה עבורכם פתרון שמתאים למשפחה, לעסק, לרמת הסיכון ולתוכניות החיים

שלכם.

בנקאי משכנתאות מול יועץ משכנתאות מומלץ: למי אתם משלמים, ומי נאמן
למי

בנקאי משכנתאות הוא עובד של גוף מממן. הוא מכיר היטב את הנהלים, יודע לקדם תיק בתוך המערכת, ולעיתים גם
מצליח להשיג שיפור מסוים בתנאים, במיוחד כשמגיעים עם פרופיל חזק ויכולת מיקוח. אבל הוא עדיין מחויב למסגרת
שהבנק קובע. הוא לא ישווה עבורכם באמת בין כל הבנקים, לא יבנה אסטרטגיה רחבה של תמהיל משכנתא מומלץ

מחוץ להיצע של הסניף, ובוודאי לא יגיד לכם מתי עדיף לעצור ולחכות.

יועץ משכנתאות מומלץ, לעומת זאת, אמור לעבוד עבור הלקוח. בפועל, איכות היועצים בשוק לא אחידה, ולכן חשוב
להדגיש: לא כל מי שמציג את עצמו כמומחה באמת מספק ייעוץ משכנתאות ברמה גבוהה. יועץ טוב יתחיל משאלות על
הכנסות נטו, יציבות תעסוקתית, הלוואות קיימות, ילדים קטנים, כוונה למכור נכס בעוד כמה שנים, ירושה צפויה, יכולת

עמידה בעליית החזר, ואפילו התנהלות עו"ש. הוא לא יסתפק בשאלה "כמה אתם רוצים לשלם בחודש".

במילים פשוטות, הבנקאי מוכר אשראי בתנאים שהבנק מאשר. היועץ הפרטי צריך לנהל עבורכם תהליך קבלת החלטות,
משא ומתן ובקרת סיכונים. מי שמבקש רק "להוריד ריבית" מפספס את לב העניין. לפעמים מסלול עם ריבית מעט גבוהה

יותר יהיה בטוח יותר, גמיש יותר, או זול יותר בטווח שבו באמת תחזיקו את ההלוואה.

מתי ייעוץ משכנתאות פרטי משנה את התוצאה בפועל
יש תיקים שבהם גם בלי יועץ תקבלו הצעה סבירה. זוג שכיר, עם הון עצמי גבוה, יחס החזר נמוך ודירוג אשראי נקי, יכול
לעבור בין שניים או שלושה בנקים ולהגיע לתוצאה לא רעה. אבל יש הרבה מצבים שבהם ייעוץ משכנתאות פרטי הוא

ההבדל בין עסקה מוצלחת לבין טעות יקרה.

כשרוכשים משכנתא לדירה ראשונה ואין ניסיון בקריאת מסלולים, עמלות ותחנות יציאה.

כשמדובר במשכנתא לדירה שנייה, שבה הבנק בוחן את העסקה בזהירות גבוהה יותר וההחזר החודשי כבר
מושפע מהתחייבויות קיימות.

כאשר מדובר במשכנתא לעצמאים, עם דוחות, תנודתיות בהכנסות ושאלות סביב הכנסה מוכרת.

במקרים של מסורבי משכנתא, משכנתא עם BDI שלילי, או צורך בפתרונות למסורבי בנקים.

כשצריך לשלב הלוואה כנגד נכס, איחוד הלוואות למשכנתא, או מהלך של הבראה כלכלית למשפחות.

קחו דוגמה נפוצה מהשטח. זוג מאזור המרכז, הכנסה משותפת של 23 אלף ש"ח נטו, ביקש משכנתא לרכישה מקבלן
בגובה 1.2 מיליון ש"ח. בבנק הראשון קיבלו תמהיל סטנדרטי, חלק גדול במסלול משתנה וריבית התחלתית שנשמעה
טובה. בבדיקה עמוקה התברר שההחזר עלול לעלות בתוך כמה שנים במאות שקלים בחודש, דווקא בתקופה שבה ייכנסו
לתשלום גם הוצאות גן ורכב. שינוי מבנה המסלולים, גם בלי "קסם", שיפר יציבות והקטין סיכון. זה בדיוק המקום שבו יועץ

רואה מה שהלקוח, ולעיתים גם הבנקאי, לא רואים בזמן אמת.



כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה באמת מקבלים בתמורה
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות היא שאלה מצוינת, כי מחיר לבדו לא אומר הרבה. בשוק הישראלי תמצאו טווח רחב.
בתיקים פשוטים יחסית המחיר עשוי להתחיל מכמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים, כולל משא ומתן בכמה בנקים,
בדיקות עומק, בניית אסטרטגיה וליווי עד ביצוע, המחיר יכול להיות גבוה יותר. לעיתים תראו הצעות סביב 4,000 עד 8,000

ש"ח, ובמקרים מורכבים יותר גם מעבר לכך. חשוב לבדוק מה כלול, ולא רק את המספר.

יש יועצים שמגישים מסמכים ומעבירים אתכם בין בנקים. יש אחרים שבודקים תלושי שכר, התנהלות בנקאית, דירוג
אשראי, כדאיות קיצור תקופה, פוטנציאל למחזור משכנתא בעתיד, ותרחישי עליית ריבית. זה כבר שירות אחר לגמרי. ייעוץ

טוב לא נמדד רק בהשוואת ריביות משכנתא, אלא ביכולת לחבר בין תנאי הבנק לבין החיים האמיתיים שלכם.

כדאי לשאול מראש האם השירות כולל ליווי עד חתימה, בניית סימולציות, מעבר על הצעות מתחרות, הכנה לאישור
עקרוני למשכנתא, בדיקת ביטוחים, ועבודה גם מול לקוחות שצריכים שיפור דירוג אשראי או ארגון מחדש של התחייבויות.
מחיר נמוך מאוד עלול לרמוז על שירות שטחי. מחיר גבוה לא מבטיח איכות. הדרך הנכונה לבחור היא לבדוק ניסיון אמיתי,

שקיפות, דוגמאות לתיקים דומים, והאם היועץ יודע לומר גם "לא כדאי לכם לקחת עכשיו".

השוואה מעשית: מי מתאים לאיזה מצב
מצב בנקאי משכנתאות יועץ משכנתאות פרטי

תיק פשוט, הכנסה יציבה, הון עצמי גבוה

יכול להספיק אם יודעים להשוות בכמה בנקים

עשוי לשפר תנאים ולבנות תמהיל מדויק יותר

משכנתא לעצמאים או הכנסה לא אחידה

לעיתים יתקשה לבנות תיק משכנע מחוץ לנהלים

יכול להכין את ההצגה הפיננסית נכון ולכוון לבנקים מתאימים

מסורבי משכנתא או BDI שלילי

בדרך כלל מוגבל למה שהמערכת מאשרת מיידית

יכול לבדוק חלופות, תיקון דוחות, פתרונות למסורבי בנקים והצגת סיפור אשראי נכון

מחזור משכנתא קיים

יציע לרוב פתרון מתוך הבנק שלו

יבחן כדאיות מחזור משכנתא מול כמה גופים וביחס לקנסות

מחזור משכנתא, הורדת החזר משכנתא והקטנת החזר חודשי: איפה יועץ
מוסיף ערך

הרבה אנשים חושבים על יועץ רק בשלב הרכישה, אבל בפועל חלק גדול מהחיסכון נוצר דווקא בהמשך. מחזור משכנתא,
או מיחזור משכנתא, הוא החלפת המשכנתא הקיימת במסלולים ותנאים חדשים. זה יכול להתאים כאשר הריביות השתנו,

כשההכנסה המשפחתית עלתה, כשקיבלתם כסף חד פעמי, או כשנוצר לחץ תזרימי שמחייב הורדת החזר משכנתא.

כדאיות מחזור משכנתא אינה נמדדת רק בפער בריבית. צריך לבדוק עמלות פירעון מוקדם, תקופה שנותרה, שינוי
בהצמדה למדד, גמישות לפרעון חלקי, והשפעה על סך התשלום לכל חיי ההלוואה. לפעמים אפשר להקטין החזר חודשי,
אבל לשלם הרבה יותר בסך הכול. במקרים אחרים דווקא קיצור תקופה יעלה את ההחזר במעט, אך יחסוך עשרות אלפי

שקלים.



כאן היתרון של יועץ משכנתאות ברור במיוחד. בנק אחד עשוי להציע פתרון שנוח לו, לא בהכרח לכם. יועץ טוב יריץ
סימולציות בכמה חלופות, ישתמש בנתוני המשכנתא בפועל ולא רק בנתוני פרסום, ויבדוק עם מחשבון משכנתא את
השפעת השינויים על התשלום החודשי והכולל. אם יש לכם גם הלוואות צרכניות יקרות, ייתכן שנכון לבחון איחוד הלוואות

או אפילו הלוואה לסגירת חובות, אבל רק אם זה לא מאריך חוב בצורה מסוכנת.

משכנתא למסורבים, שיפור דירוג אשראי ואיחוד הלוואות
אחד התחומים הרגישים ביותר הוא טיפול בלקוחות שנדחו על ידי בנק אחד או יותר. מסורבי משכנתא לא תמיד "מסורבים
אמיתיים". לפעמים מדובר בהגשה חלשה, מסמכים לא מסודרים, חריגות עו"ש, צ'קים שחזרו בעבר, יחס החזר גבוה מדי,
או דירוג אשראי שדורש ניקוי ותיקון. יועץ שעובד בתחום הזה צריך להכיר היטב איך בנקים מסתכלים על סיכון, ואיך בונים

תיק מחדש.

משכנתא עם BDI שלילי אפשרית בחלק מהמקרים, אך עדכוני ריבית משכנתא היא דורשת אבחון מדויק. קודם בודקים מה
מקור הבעיה, האם יש רישומים ישנים שכבר אינם רלוונטיים, האם ניתן לבצע שיפור דירוג אשראי באמצעות סגירת
חובות קטנים, ייצוב חשבון, או הסרת טעויות דיווח. אחרי זה בוחנים אם נכון ללכת למשכנתא רגילה, לאיחוד הלוואות

למשכנתא, או למהלך רחב יותר של תכנון כלכלי למשפחה.

במקרים של עומס הלוואות, המטרה אינה רק לקבל אישור. המטרה היא לייצר החזר שאפשר לחיות איתו. לפעמים
הלוואות קצרות ויקרות חונקות את המשפחה, והכנסה לא רעה "נבלעת" בהחזרים. איחוד הלוואות יכול להיות כלי מצוין,
אם הוא נעשה במשמעת ובליווי נכון. בלי שינוי התנהלות, גם מהלך מוצלח עלול להחזיר את הלקוח לאותה נקודה בתוך

שנתיים.

יועץ משכנתאות במרכז: למה הניסיון המקומי כן משנה
כאשר מחפשים יועץ משכנתאות במרכז, לא מדובר רק בשיקול גיאוגרפי. בפועל, שוק הנדל"ן באזורי ביקוש מתנהג
אחרת. נכסים בנס ציונה, רחובות, ראשון לציון ותל אביב נבדלים זה מזה במחיר למ"ר, בקצב העסקאות, בפרויקטים
חדשים, ובסוגי הרוכשים. יועץ משכנתאות בנס ציונה או יועץ משכנתאות ברחובות עשוי להכיר היטב פרויקטים מקומיים,
שמאים רלוונטיים, מדיניות של סניפים מסוימים, ואופי עסקאות נפוץ כמו משכנתא מחיר למשתכן או רכישה מקבלן עם

לוח תשלומים מורכב.

גם יועץ משכנתאות בראשון לציון יכול להביא ערך אם הוא מכיר את דפוסי העסקאות באזור, את רמות המחיר ואת
האתגרים של זוגות צעירים ומשפרי דיור. זה לא אומר שחייבים יועץ מהעיר עצמה, אבל כן כדאי לבחור איש מקצוע שמבין
את השוק שבו אתם פועלים. לפעמים זה משפיע על הדרך שבה מתכננים הון עצמי, צפי מכירה של נכס קיים, או תזמון

משיכת כספים מול הקבלן.

אם אתם בודקים כמה מועמדים, אפשר לראות מי באמת מכיר את השטח לפי סוג השאלות שהוא שואל. מי שמדבר רק
על ריבית, מפספס. מי ששואל על מועד מסירה, גרייס, מדד תשומות, והאם יש נכס למכירה במקביל, בדרך כלל רואה את
התמונה הגדולה. יש גופים מוכרים בשוק כמו גיל פיננסים ואחרים, אבל בסוף הבחירה צריכה להתבסס על התאמה

לצורך שלכם, לא על שם בלבד.

מקרים מיוחדים: משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי והלוואה כנגד נכס
לא כל משכנתא נועדה לרכישת דירה. בגיל מבוגר יותר עולות שאלות אחרות לגמרי. משכנתא הפוכה, למשל, מיועדת
בדרך כלל לבעלי נכס בגיל השלישי שרוצים לקבל כסף כנגד הנכס בלי למכור אותו מיידית. משכנתא לגיל השלישי או
משכנתא לפנסיונרים יכולה לסייע בהשלמת הכנסה, עזרה לילדים, שיפוץ, או סגירת חובות, אבל היא דורשת בדיקה

רגישה מאוד של עלות, ירושה עתידית וצרכים משפחתיים.

גם הלוואה כנגד נכס יכולה להיות פתרון טוב לעסק, להשקעה או להסדרת חובות, אך כאן בדיוק נכנסים שיקולי אחריות.
כשמשעבדים נכס קיים, קל להסתנוור מהאפשרות לקבל סכום גדול. יועץ אחראי צריך לשאול אם ההלוואה פותרת בעיה
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אמיתית או רק דוחה אותה. במשפחות מסוימות נכון לשלב זאת עם ייעוץ פיננסי למשפחות ותהליך של הבראה כלכלית
למשפחות, כדי לא לחזור למעגל אשראי יקר.

בודקים מה מטרת המימון ומהי החלופה הזולה והבטוחה ביותר.1. 

מעריכים את יכולת ההחזר גם בתרחיש של ירידה בהכנסה או עליית הוצאות.2. 

בוחנים השפעה על הנכס, על היורשים ועל הגמישות הפיננסית בעתיד.3. 

איך לבחור יועץ משכנתאות בלי ליפול על שיווק יפה
כדאי להסתכל פחות על הבטחות ויותר על תהליך העבודה. יועץ טוב יודע להסביר בשפה ברורה מה הוא בודק, אילו
מסמכים נדרשים, איך הוא ניגש להשוואת ריביות משכנתא, ואיך מתקבלת החלטה בין מסלול קבוע, משתנה, פריים או
הצמדה. הוא גם לא מפחד להראות מספרים, לא רק אחוזים. לקוח צריך להבין מה ההחזר ההתחלתי, מה טווח הסיכון,

ומה עלול לקרות אחרי חמש שנים.

בקשו לראות איך מתבצעת בדיקת יכולת החזר ולא רק חיפוש "הריבית הכי נמוכה".

שאלו אם יש ניסיון בתיקים דומים לשלכם, למשל משכנתא לעצמאים, מחיר למשתכן או מסורבי משכנתא.

בדקו האם ההסכם מגדיר מה כלול בשירות, כמה פגישות, ואיזה ליווי ניתן עד ביצוע.

חפשו שקיפות: הסבר על סיכונים, עמלות, וקנסות אפשריים במחזור עתידי.

עוד סימן טוב הוא כנות. אם איש המקצוע אומר לכם שהעסקה מתוחה מדי, או שכרגע עדיף להמתין, זה הרבה יותר
מרשים מהבטחה נוצצת "נסדר לכם הכול". משכנתא היא לא מוצר מדף. זו התחייבות לשנים ארוכות, ובמקרים רבים

ההחלטה הפיננסית הגדולה ביותר של משק הבית.

שאלות נפוצות

האם בנקאי המשכנתאות יכול לתת לי את אותה תוצאה כמו יועץ פרטי?

לפעמים כן, בעיקר בתיק פשוט וחזק מאוד. אבל ברוב המקרים הבנקאי מוגבל למדיניות הבנק שלו ואינו בוחן עבורכם את
כלל החלופות בשוק. יועץ פרטי אמור לבנות אסטרטגיה רחבה יותר, כולל מבנה מסלולים, סיכון עתידי והשוואה בין כמה

גופים.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כשיש שינוי בריביות, כשיכולת ההחזר השתנתה, או כשיש רצון להקטין החזר חודשי או
לקצר תקופה. הבדיקה הנכונה כוללת עמלות פירעון, יתרת קרן, תמהיל קיים והערכת חיסכון אמיתי, לא רק ריבית חדשה

על הנייר.

האם משכנתא למסורבים באמת אפשרית?

כן, בחלק מהמקרים. דחייה מבנק אחד לא אומרת שאין פתרון, אבל צריך להבין למה הייתה הדחייה, לשפר הצגת נתונים,
ולעיתים לבצע שיפור דירוג אשראי או ארגון התחייבויות לפני הגשה חדשה. לא כל תיק יאושר, אך לא מעט תיקים

נפסלים מוקדם מדי בגלל טיפול לא מקצועי.

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

אישור עקרוני למשכנתא יכול להגיע לעיתים בתוך ימים בודדים, אם המסמכים מלאים והתיק פשוט. בתיקים מורכבים
יותר, במיוחד לעצמאים או למי שיש היסטוריית אשראי בעייתית, התהליך עשוי להתארך. חשוב לזכור שאישור עקרוני

הוא שלב ראשוני, לא התחייבות סופית להעברת הכסף.



האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא הוא כלי טוב להמחשה, אבל הוא לא מחליף בדיקה של הצמדה למדד, תחנות שינוי ריבית, קנסות
אפשריים ותכנון תזרימי. הוא מראה מספרים, אך לא תמיד את הסיכון שמאחוריהם.

אם אתם עומדים לפני רכישה, שוקלים מיחזור משכנתא, או מתמודדים עם תיק מורכב יותר, כדאי לעצור ולבדוק מי באמת
שומר על האינטרס שלכם. יועץ משכנתאות טוב לא אמור למכור חלום, אלא לבנות החלטה מדויקת, שקופה ואחראית.

פגישה מקצועית אחת, עם מספרים אמיתיים ושאלות נכונות, יכולה לחסוך לא מעט כסף וגם הרבה לחץ בדרך.

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
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