
ברוב המקרים, הבנק לא שומר קודם כל על האינטרס של המשפחה אלא על האינטרס של הבנק. זה לא אומר שהבנקאי
פועל נגדכם, אבל התפקיד שלו הוא למכור אשראי במסגרת המדיניות, הסיכונים והיעדים של המערכת. כאן נכנס יועץ
משכנתאות, שתפקידו לבנות מהלך שמתאים להכנסות, לסיכונים ולתוכניות החיים שלכם, ולא רק למה שנוח למערכת
לאשר. כשמדובר בהתחייבות של מאות אלפי שקלים ולעיתים יותר מ-2 מיליון ש"ח, ההבדל בין שתי נקודות המבט האלה

יכול לעלות עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים.

מה באמת ההבדל בין יועץ משכנתאות לבנקאי
הבנקאי הוא נציג של הגוף המממן. הוא כפוף לנהלים פנימיים, ליעדי אשראי, למגבלות רגולטוריות ולשיקולי רווחיות של
הבנק. גם כשהוא שירותי, מקצועי ואדיב, הוא לא צד נייטרלי. לעומתו, ייעוץ משכנתאות פרטי נועד לייצג את הלווה,
להשוות בין בנקים ולעיתים גם בין גופים משלימים, ולבחון איך ההלוואה תשפיע על תזרים המשפחה בעוד שלוש, חמש

ועשר שנים.

הפער בא לידי ביטוי כבר בתחילת הדרך. משפחה שמבקשת לדעת כמה משכנתא אפשר לקחת, תקבל לעיתים תשובה
טכנית לפי יחס החזר והכנסות. יועץ משכנתאות פרטי יבדוק גם הוצאות קבועות, ילדים קטנים, צפי להתרחבות
משפחתית, בונוסים לא יציבים, חופשת לידה, רכב בליסינג והלוואות צרכניות קיימות. זו הסתכלות רחבה יותר, ולרוב גם

אחראית יותר.

לא מעט זוגות מגיעים לבנק עם הנחה ש"אישור עקרוני למשכנתא" הוא סוף הסיפור. בפועל, האישור הראשוני הוא רק
תחנה. תנאי הריבית, מבנה המסלולים, גובה ההחזר בתחילת הדרך והסיכון להחזר עתידי גבוה יותר, הם הלב האמיתי

של העסקה.

איפה האינטרס של המשפחה נפגש עם כסף אמיתי
במשכנתא, האינטרס של המשפחה הוא לא רק לקבל אישור. המטרה היא לקחת הלוואה שניתן לחיות איתה. יש
משפחות שמתרכזות רק בשאלה מה ההחזר החודשי בחודש הראשון, אבל זו טעות נפוצה. החזר נמוך מדי בתחילת הדרך

עלול להסתיר פריסה ארוכה, עלות כוללת גבוהה מאוד או חשיפה למסלולים שעלולים להתייקר.

תמהיל משכנתא הוא השילוב בין המסלולים השונים בהלוואה, למשל מסלול בריבית קבועה, משתנה, צמודת מדד או
ריבית פריים. התמהיל קובע כמה תשלמו עכשיו, כמה תשלמו בעתיד, ועד כמה תהיו חשופים לשינויים בשוק. בנק עשוי

להציע תמהיל שנוח לו תפעולית או מסחרית. יועץ טוב ינסה לאזן בין יציבות, גמישות וקנסות עתידיים.

לדוגמה, זוג שרוכש דירה ב-1.9 מיליון ש"ח עם הון עצמי למשכנתא של 650 אלף ש"ח זקוק למימון של כ-1.25 מיליון ש"ח.

הבדל של 0.4% בלבד בריבית משכנתא הממוצעת, לאורך 25 או 30 שנה, עשוי לתרגם להפרש מצטבר משמעותי מאוד.
ואם בנוסף בוחרים תמהיל חלש, למשל חשיפה גבוהה מדי למסלול משתנה בתקופה של תנודתיות, המחיר עלול להיות

גבוה עוד יותר.

יועץ משכנתאות מול הבנק, מי בודק את התמונה המלאה
מי ששומר על האינטרס של המשפחה בודק לא רק ריביות אלא את כל המעטפת. בנקאי בוחן סיכון אשראי. יועץ
משכנתאות מומלץ בודק גם איכות חיים כלכלית. זה מתחיל ביכולת החזר, וממשיך לשאלות כמו מתי צפוי גן פרטי, האם

יש קרן השתלמות שתשתחרר, האם קיימת כוונה למכור דירה קיימת, ואם יהיה צורך בהלוואת גישור לתקופת מעבר.

במקרים רבים, בדיקת דירוג אשראי היא שלב קריטי. דירוג אשראי נמוך או היסטוריה בעייתית לא תמיד חוסמים משכנתא,
אבל הם בהחלט משפיעים על התנאים. יועץ מקצועי ידע לכוון לשיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה, להסביר מה
למחוק, מה לסגור, ואיך להימנע מפעולות שפוגעות בבקשה. גם משכנתא למסורבים אינה בהכרח סוף פסוק, אך היא
דורשת בנייה זהירה של תיק הלקוח ולעיתים פנייה למסלולים חלופיים כמו משכנתא חוץ בנקאית, ורק לאחר בחינת

העלויות והסיכונים.



משפחה עם הכנסה של 24 אלף ש"ח נטו, שתי הלוואות רכב והתחייבות בכרטיסי אשראי, עשויה לקבל מהבנק הצעה
סבירה לכאורה. בפועל, אחרי איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות ללא נכס במקרים מסוימים, אפשר לשפר את יחס

ההחזר ולבנות בקשה בריאה יותר. כאן נמדדת עבודת הייעוץ האמיתית.

מתי הבנק מספיק, ומתי ייעוץ משכנתאות חיצוני הופך כמעט לחובה
יש מצבים פשוטים יחסית שבהם העסקה נקייה וברורה: רכישת דירה ראשונה, הכנסות יציבות, הון עצמי גבוה, ללא
בעיות אשראי וללא לחץ זמנים. גם במקרים כאלה עדיין שווה להשוות, אבל המורכבות נמוכה יותר. לעומת זאת, יש

מקרים שבהם ליווי חיצוני כמעט מתבקש.

כשמדובר בעסקה עם לוח זמנים צפוף, למשל רכישה מקבלן לצד מכירת דירה קיימת והצורך בהלוואת גישור.

כשיש היסטוריית אשראי מורכבת, החזרות, חריגות או צורך בהצגת בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנקים.

כשמבקשים מחזור משכנתא, גרירת משכנתא, או התאמה מחדש של הלוואה ותיקה שנלקחה בתקופה
אחרת לגמרי.

כשיש שימושים מיוחדים כמו משכנתא לכל מטרה, משכנתא לדירה שניה, או צורך בפתרון לבני 60 פלוס כמו
משכנתא הפוכה.

במקרים המורכבים, ההבדל אינו רק בריבית. הוא נמצא במבנה העסקה, בקצב המשיכות, בהבנת מדד תשומות הבניה
ברכישת דירה מקבלן, ובניהול משא ומתן נכון מול כמה בנקים במקביל.

ריבית משכנתא, ריבית פריים ומה שלא רואים במספר הראשון
משפחות רבות ננעלות על המספר בכותרת. זו טעות. ריבית חישוב מחשבון מחזור משכנתא משכנתא לבדה לא מספרת את
כל הסיפור, כי צריך לבדוק לאיזה מסלול היא שייכת, לכמה שנים, ומה הסיכוי שלה להשתנות. ריבית פריים, למשל, היא
ריבית בסיסית המשפיעה על מסלולים צמודי פריים. כשהיא עולה, ההחזר החודשי במסלול הזה עולה בהתאם. לכן מסלול

זול היום עלול להיות יקר מחר.

חשוב להסתכל על ההלוואה כעל מערכת: ריביות, מדדים, נקודות יציאה, עמלת פירעון מוקדם, גמישות לשינויים עתידיים,
ואפילו שאלת ביטוח משכנתא. הביטוח עצמו כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, וגם כאן יש פערים בין הצעה נוחה

של הבנק לבין רכישה חיצונית שעשויה להיות חסכונית יותר.

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לפתיחה, אך הוא לא מחליף בדיקה מקצועית. הוא מציג תרחישים בסיסיים, אבל לא תמיד
משקף שינויים עתידיים, הצמדה למדד, או עלויות נלוות. גם מחשבון מחזור משכנתא נותן תמונה חלקית בלבד, כי במחזור

צריך לבדוק גם קנסות, עמלות, תזמון, והאם המחזור באמת מקצר שנים או רק מקל זמנית על התזרים.

השוואה מעשית: הבנקאי מול יועץ משכנתאות פרטי
נושא הבנק יועץ משכנתאות פרטי למי הוא מחויב למדיניות ולרווחיות של הבנק לאינטרס של הלווה, בכפוף לידע ולניסיון
שלו השוואת חלופות לרוב בתוך מסגרת ההצעות של אותו בנק בין כמה בנקים ולעיתים גם בין פתרונות משלימים ניתוח
סיכונים משפחתי חלקי, ממוקד יכולת החזר ואישור רחב יותר, כולל תרחישי חיים, גמישות ויעדים עתידיים טיפול במקרים
מורכבים מוגבל לנהלים פנימיים עשוי לבנות אסטרטגיה למקרה של משכנתא למסורבים, מחזור או איחוד הלוואות עלות

ישירה אין שכר טרחה ישיר, אך יש עלות עקיפה בתנאים פחות טובים אם לא משווים שכר טרחה משתנה, אך לעיתים
נחסך סכום גבוה יותר לאורך חיי ההלוואה

כמה עולה יועץ משכנתאות, ואיך בודקים אם זה משתלם
כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות. בעסקאות פשוטות יחסית אפשר לראות טווח
של כמה אלפי שקלים, ולעסקאות מורכבות יותר, כולל מחזור משכנתא מורכב, טיפול במסורבים או בניית מהלך הכולל
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משכנתא חוץ בנקאית, המחיר עשוי להיות גבוה יותר. אין מחיר אחיד, ויש גם הבדלים בין ליווי מלא לבין פגישת אבחון
בלבד.

הדרך הנכונה לבדוק כדאיות היא לא רק לשאול מה שכר הטרחה, אלא מה הערך בפועל. אם יועץ מצליח לשפר ריביות,
לקצר תקופה, למנוע מסלול מסוכן מדי או לבנות גרירת משכנתא במקום סגירה ופתיחה יקרה, הערך יכול להיות
משמעותי. מצד שני, אם ההצעה כללית, לא מלווה במסמכים, או מסתכמת במשפטים מעורפלים בלי בדיקת נתונים, אין

סיבה לשלם.

כדאי לבקש לראות תהליך עבודה מסודר: איסוף נתונים, ניתוח יכולת החזר, בניית חלופות, ניהול משא ומתן, וליווי עד
לחתימה. יועץ משכנתאות מומלץ לא יבטיח קסמים. הוא יסביר גם איפה אין הרבה מה לשפר, ויזהיר כשהעסקה עצמה

גדולה מדי על המשפחה.

מקרים מיוחדים שבהם נדרשת חשיבה אחרת
יש עסקאות שלא נכנסות לתבנית הרגילה. ברכישה מקבלן, למשל, מדד תשומות הבניה עלול לייקר את המחיר הסופי
ככל שהזמן עובר. מי שמתמקד רק בריבית ושוכח את המדד, עלול לגלות שהעסקה התייקרה בעשרות אלפי שקלים עוד

לפני קבלת המפתח. כאן לפעמים כדאי לבחון הקדמת תשלומים, אם זה משתלם, ואם יש אפשרות מימון בטוחה.

במחזור משכנתא, לא כל ירידת ריבית מצדיקה מהלך. צריך לבדוק עמלות יציאה, עלויות פתיחת תיק, ביטוחים, והאם
השינוי תואם את השלב בחיים. יש משפחות שמבקשות מחזור משכנתא כדי להקטין החזר חודשי אחרי לידת ילד, גם אם

העלות הכוללת מעט גדלה. זו בחירה לגיטימית, בתנאי שהיא מודעת.

בגיל מבוגר יותר, משכנתא הפוכה יכולה להתאים לבעלי נכס שזקוקים לנזילות בלי למכור את הבית. זה כלי יעיל בחלק
מהמקרים, אך דורש זהירות והבנה של השפעתו על היורשים ועל עלות המימון לאורך זמן. גם משכנתא לדירה שניה או

משכנתא לכל מטרה דורשות בדיקה קפדנית יותר, כי המימון והרגולציה שונים לעומת דירה יחידה למגורים.

יש גם מי שמגיעים אחרי סירוב אחד מחשבון משכנתא או שניים וחושבים שאין להם סיכוי. לפעמים הבעיה היא לא עצם
הזכאות, אלא הדרך שבה הוצג התיק, עומס הלוואות קיים, או דירוג אשראי שניתן לשפר לפני הגשה מחודשת.

איך בוחרים נכון יועץ משכנתאות מומלץ
לא כל מי שמציג את עצמו כמומחה באמת יודע לנהל עסקה מורכבת. מעבר להמלצות, צריך לבדוק אם יש סדר, שקיפות
ויכולת להסביר מספרים פשוט וברור. יועץ טוב לא מדבר בסיסמאות. הוא שואל שאלות קשות על הכנסה, חובות, תוכניות

לעתיד ועמידות לסיכון.

בקשו פירוט כתוב של השירות: מה כלול, כמה סבבי משא ומתן נעשים, והאם יש ליווי עד אישור סופי.1. 

שאלו איך נבנה התמהיל, לא רק אילו ריביות הושגו. ריבית טובה על תמהיל לא נכון עדיין יכולה להיות עסקה2. 
חלשה.

בדקו אם נעשתה התייחסות לדירוג אשראי, ביטוח משכנתא, עלויות נלוות ותרחישי שינוי בהכנסה.3. 

חפשו שקיפות מלאה לגבי שכר טרחה, ולא פחות חשוב, לגבי מגבלות וסיכונים.4. 

אם אתם שומעים הבטחות כמו "אני מסדר לכולם אישור" או "אני מוריד תמיד את הריבית הכי נמוכה בשוק", זה סימן
להתרחק. בתחום הזה, אמינות חשובה יותר מכריזמה.

שאלות נפוצות

האם הבנקאי בבנק לא אמור לעזור לי לקבל משכנתא טובה?
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הבנקאי בהחלט יכול לעזור, ולעיתים גם בצורה מקצועית מאוד, אבל הוא עובד עבור הבנק. המשמעות היא שהייעוץ שלו
אינו ייצוג אובייקטיבי של המשפחה אלא חלק ממסגרת האשראי שהבנק מציע. לכן מומלץ לפחות להשוות ולבדוק

חלופות לפני חתימה.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם?

מחזור משכנתא משתלם כשהוא משפר באופן ברור את העלות הכוללת, את התזרים החודשי או את רמת הסיכון של
ההלוואה. צריך לבדוק לא רק ריבית חדשה, אלא גם קנסות יציאה, עמלות נלוות, תקופת ההלוואה החדשה והשפעת

השינוי על העתיד.

איך אפשר לדעת כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להסתבך?

הדרך הנכונה היא לבדוק לא רק מה הבנק מוכן לתת, אלא מה המשפחה באמת יכולה לשלם לאורך זמן. מחשבון
משכנתא נותן אינדיקציה ראשונית, אבל כדאי לבחון הכנסה נטו, התחייבויות קיימות, רזרבה חודשית ותרחישים כמו

עליית ריבית או ירידה זמנית בהכנסה.

האם משכנתא למסורבים אומרת שאי אפשר לקבל מימון?

לא בהכרח. לפעמים הסירוב נובע מבעיית מסמכים, דירוג אשראי חלש, יחס החזר גבוה או אופן הצגת התיק. במקרים
מסוימים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי, לסגור התחייבויות קטנות, להוסיף ערב, או לבדוק פתרון חלופי כמו משכנתא

חוץ בנקאית, בזהירות רבה.

האם כדאי לקחת ביטוח משכנתא דרך הבנק?

לא תמיד. ביטוח משכנתא דרך הבנק נוח מבחינה תפעולית, אבל לעיתים אפשר למצוא פוליסה זולה יותר מחוץ לבנק.
חשוב להשוות בין המחיר, הכיסויים והתנאים, במיוחד בביטוח חיים כאשר יש הבדלים בגיל, עישון או מצב רפואי.

מה ההבדל בין הלוואת גישור לגרירת משכנתא?

הלוואת גישור מיועדת בדרך כלל לתקופת ביניים, למשל כשקונים דירה חדשה לפני שמוכרים את הישנה. גרירת משכנתא
היא העברת המשכנתא הקיימת מנכס אחד לנכס אחר, בכפוף לאישור הבנק. אלו שני כלים שונים, וכל אחד מתאים

לסיטואציה אחרת.

בשורה התחתונה, מי שבאמת שומר על האינטרס של המשפחה הוא מי שמסתכל על התמונה המלאה, לא רק על
האישור ולא רק על ההחזר של החודש הראשון. לפעמים זה יהיה הבנקאי לצד עבודה עצמאית יסודית שלכם, ולפעמים
הבחירה הנכונה תהיה ליווי של יועץ משכנתאות שמנהל עבורכם את המספרים, המשא ומתן והסיכונים. לפני שחותמים,

שווה לעצור, להשוות, לשאול עוד שאלה אחת, ולוודא שהמשכנתא מתאימה לחיים שלכם ולא רק לטופס של הבנק.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


