
ייעוץ משכנתאות הפך בשנים האחרונות מאופציה נחמדה ליתרון תחרותי משמעותי עבור כל לווה, פרטי או עסקי. מצד
אחד, שוק האשראי לדיור מורכב יותר, עמוס במסלולים, רגולציה ושינויים תכופים של ריבית בנק ישראל. מצד שני,

עשרות אלפי שקלים נזרקים לפח בכל חודש בגלל תכנון לא נכון של תמהיל משכנתא. השאלה שבעלי מקצוע רבים
בתחום הנדל"ן והפיננסים שואלים היא כמה באמת עולה ייעוץ משכנתאות, והאם ההוצאה הזאת משתלמת כלכלית

ביחס לחיסכון הפוטנציאלי.

מה כולל בפועל שירות של ייעוץ משכנתאות
לפני שמדברים על כמה עולה ייעוץ משכנתאות, צריך להבין מה אמור לכלול השירות המקצועי שמצדיק את העמלה.

יועץ איכותי לא "מוצא ריבית טובה" בלבד, אלא בונה אסטרטגיית מימון כוללת סביב העסקה והלקוח. זה כולל ניתוח
הכנסות, התחייבויות, תכנון תזרים מזומנים, והגדרת רמות סיכון מקובלות בהתאם לפרופיל המשפחה או המשקיע.

עבור לקוח מקצועי בתחום הנדל"ן, העבודה עם יועץ משכנתאות פרטי דומה לעבודה עם אנליסט מימון: בדיקת לוחות
תזרים לעסקאות מקבילות, התאמה בין מועד מסירת הפרויקט לבין מועד תחילת ההחזרים, ואפילו תכנון יציאה עתידית
דרך מכירה או מחזור משכנתא. לכן, "העלות" האמיתית של ייעוץ לא נמדדת רק בפגישות, אלא בערך הכלכלי המצטבר

לאורך חיי ההלוואה.

רכיבי העבודה של יועץ משכנתאות מקצועי

אבחון פיננסי מעמיק - ניתוח דירוג אשראי ויכולת החזר, סקירת התחייבויות קיימות ויחס חוב-הכנסה.

תכנון תמהיל משכנתא - חלוקה בין מסלולים: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה
צמודה למדד, קבועה צמודה למדד ועוד.

הגדרת יעד להחזר - גובה החזר חודשי משכנתא מקסימלי שיתאים לתזרים השוטף, תוך התחשבות בצמיחה
עתידית ובאירועים צפויים.

איסוף ועיבוד הצעות - השוואת ריביות בין בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק
לאומי למשכנתאות ועוד.

ניהול משא ומתן מול הבנק - שיפור תנאים, הקלות בביטחונות, מו"מ על קנסות פירעון מוקדם ועוד.

ליווי בירוקרטי - קבלת אישור עקרוני למשכנתא, טיפול בטפסים, סנכרון עם עורך דין, קבלן, שמאי וכו'.

טווחי מחירים מקובלים לייעוץ משכנתאות בשוק הישראלי
העמלה של יועץ משכנתאות פרטי בישראל משתנה בהתאם להיקף ההלוואה, מורכבות התיק, סטטוס הלקוח )משפר

דיור, משקיע, משכנתא לדירה ראשונה וכו'( ורמת השירות המבוקשת. בפועל,
https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-consultant-cost-roi ניתן לחלק את שוק הייעוץ לשלוש רמות מחיר עיקריות,

מבלי להיכנס לשמות מסחריים ספציפיים.

ייעוץ בסיסי - תכנון תמהיל וליווי חלקי

בקטגוריה זו היועץ מספק בדרך כלל פגישה או שתיים, בונה תמהיל משכנתא מותאם, ולפעמים מלווה בשלב האישור
העקרוני למשכנתא. הלקוח מנהל את המשא ומתן מול הבנקים לבד ונעזר ביועץ רק להתייעצות נקודתית. עלות השירות

נעה לרוב בין כמה אלפי שקלים בודדים ועד אחוז קטן מסכום ההלוואה.

סוג שירות כזה מתאים ללקוחות שמכירים היטב את מערכת הבנקאות, יודעים לקרוא הצעות מימון, ומבקשים "ראש
מקצועי" שיוודא שלא עושים טעויות בתכנון. אצלם השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות פחות קריטית, כי הם מחפשים

בעיקר וידוא מקצועי ולא ליווי מקצה לקצה.

ייעוץ פרימיום - ליווי מלא כולל משא ומתן מול הבנקים
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ברמת השירות הגבוהה יותר היועץ מנהל בפועל את כל התהליך, כולל ניהול משא ומתן מול הבנק, קבלת הצעות
ממספר מוסדות, חיבור לשמאי מקרקעין למשכנתא ולחברת ביטוח, ופיקוח על תהליך החתימה והעברת הכספים.

במקרים רבים זה כולל גם התאמות בעתיד, כמו מחזור משכנתא אם השוק משתנה.

שירות כזה מתומחר בדרך כלל באחוז קבוע מסכום ההלוואה או בתעריף משולב )סכום מינימום + אחוז מהחיסכון(.
בפועל, עבור הלוואות בסדר גודל של מאות אלפי שקלים עד כמה מיליונים, החיסכון בריביות ובהתנהלות יכול בקלות

לעבור את עלות הייעוץ פי כמה.

ייעוץ ממוקד לתוכניות ממשלתיות ולמוצרים ייעודיים

קיימים מסלולי ייעוץ ייעודיים, למשל עבודה עם יועץ משכנתא למחיר למשתכן, או ללקוחות בעסקאות מיוחדות כמו
התחדשות עירונית. במקרים אלו יש לעיתים מורכבות רגולטורית, מגבלות על אחוז מימון משכנתא, או תנאים ייחודיים

של היזם והבנק המלווה.

המחירים בקטגוריה הזאת יכולים להיות נמוכים יותר או גבוהים יותר מייעוץ רגיל, תלוי ברמת המורכבות. עבור זוגות
צעירים בעסקאות משכנתא לזוגות צעירים בתוכניות מסובסדות, לעיתים ההחזר על ההשקעה בייעוץ גבוה במיוחד, כי

בכל טעות בתזמון או בבחירת המסלול עלולים לאבד הטבה או לשלם קנסות מיותרים.

בדיקת כדאיות כלכלית: איך מודדים אם ייעוץ משכנתאות משתלם
מדידת הכדאיות של ייעוץ משכנתאות נעשית בשני רבדים: חיסכון מיידי וחיסכון ארוך טווח. החיסכון המיידי מתבטא

בריביות טובות יותר, הפחתת עלויות נלוות ואופטימיזציה של עמלות. החיסכון ארוך הטווח קשור ליציבות התזרים, צמצום
סיכון לחדלות פירעון, והקטנת חשיפה למדד או לשינויי ריבית עתידיים.

השפעת הריבית והמסלול על החזר חודשי מצטבר

פער של עשיריות אחוז בריבית משכנתא לאורך 20 או 30 שנה מתרגם לעשרות או אפילו מאות אלפי שקלים. בחירה
נכונה בשילוב בין קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולים צמוד מדד וריבית פריים יכולה להפחית את ההחזר הכולל בפער

דרמטי.

יועץ מיומן יודע לנצל את מרווח הגמישות שהרגולציה מאפשרת בין מסלולים צמודי מדד ללא צמודים, ובין ריביות קבועות
למשתנות. במקום להתמקד רק בגובה ההחזר החודשי כיום, הוא בוחן את התרחישים העתידיים בהתאם לשינויים

אפשריים בריבית בנק ישראל, במדד המחירים לצרכן ובשכר הנטו של הלווים.

המשמעות של לוח סילוקין שפיצר וחלופותיו

רוב המשכנתאות בישראל בנויים על לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי קבוע )למעט השפעות של מדד או שינוי
ריבית במסלולים משתנים(, והרכב ההחזר משתנה בין ריבית לקרן לאורך השנים. יועץ מקצועי משתמש בהבנה הזאת כדי

להחליט באילו שנים כדאי לקחת מסלולים בריבית קבועה ובאילו עדיף להיחשף למסלולים משתנים.

היכולת לקרוא נכון לוח סילוקין מאפשרת ללקוח להבין מה יקרה בעתיד כאשר ירצה לבצע מחזור משכנתא, איך ייראו
קנסות פירעון מוקדם, ומה המשמעות של קיצור תקופה לעומת הורדת ריבית. כאן מתבטא הפער בין לקוח שמתנהל

לבד לבין לקוח שיש לו "מנהל כספים" פרטי למשכנתא.

עלות ייעוץ מול חיסכון פוטנציאלי: דוגמאות מעשיות
כדי להעריך האם משתלם לשלם עבור יועץ משכנתאות פרטי, צריך לתרגם את המספרים לשפה אופרטיבית. גם

לקוחות מקצועיים נעזרים לרוב במחשבון משכנתא אונליין, אך ייעוץ מקצועי מסוגל "לשבור" את תוצאות המחשבון
לדילמות אסטרטגיות ולא רק לסכום החזר חודשי.

חיסכון באמצעות השוואת ריביות בין בנקים



אחד מקטרי החיסכון המרכזיים הוא השוואת ריביות בין בנקים. לקוח שמגיע רק לבנק מזרחי טפחות כי "שמע ששם
טוב", עלול לפספס הצעה אטרקטיבית של בנק הפועלים משכנתאות או חבילה מיוחדת בבנק לאומי למשכנתאות.

יועץ שמכיר את מדיניות התמחור, יעדי המכירה והמבצעים הסגורים לכל רבעון, יודע לאן לכוון כל תיק בהתאם לפרופיל
הלקוח והעסקה.

למשל, בתיק סטנדרטי של מיליון שקלים לטווח של 25 שנה, הפחתה של 0.3% בריבית הממוצעת עלולה לייצר חיסכון
כולל של עשרות אלפי שקלים. גם אם כמה עולה ייעוץ משכנתאות במקרה הזה הוא כמה אלפים בודדים, היחס בין עלות

לתועלת נשאר משמעותי מאוד.

ניהול סיכון מדדי במסלולים צמודי מדד

השאלה כמה חשיפה לקחת למסלולים צמוד מדד היא שאלה מקצועית מהותית, בעיקר במסלולים כמו ריבית משתנה
צמודה למדד או קבועה צמודה למדד. לכאורה הריביות הנקובות במסלולים אלו נמוכות יותר, אבל עליית מדד לאורך

השנים יכולה לייקר מאוד את קרן ההלוואה ואת ההחזרים העתידיים.

יועץ מקצועי מסוגל למדל תרחישים שונים של אינפלציה ולבדוק כיצד כל תרחיש משפיע על החזר חודשי משכנתא
לאורך זמן. עבור לווה ממונף, הקטנת החשיפה למדד, גם במחיר ריבית התחלתית קצת גבוהה יותר במסלולים לא

צמודים, יכולה להציל את התזרים במקרה של עליות מחירים חדות.

פרופיל הלקוח: מתי ייעוץ משכנתאות קריטי במיוחד
לא כל לווה חייב לשכור שירותי ייעוץ פרטיים. עם זאת, ישנם פרופילים שבהם ויתור על ייעוץ משכנתאות הוא טעות

אסטרטגית יקרה. ככל שהעסקה מורכבת יותר, או שהלווה כבר מחזיק במספר נכסים והתחייבויות, הערך המוסף של
יועץ מקצועי הולך וגדל.

זוגות צעירים ורוכשי דירה ראשונה

משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים כוללות לרוב אחוז מימון משכנתא גבוה יחסית, רגישות גבוהה לכל
שינוי בריבית, ותלות משמעותית ביכולת ההחזר העתידית שתגדל עם השנים. כאן יש חשיבות עליונה לתכנון תקופה,

לבחירת מסלולי ריבית, ולהשארת מרווח ביטחון בתזרים החודשי.

עבור אוכלוסייה זו, גם ייעוץ חד פעמי, ללא ליווי מלא, יכול למנוע טעויות בסיסיות כמו בחירת מסלול לא נכון, מיצוי חסר
של זכויות או התעלמות מהשפעת ביטוח חיים למשכנתא על ההחזר הכולל. כאשר מוסיפים למשוואה גם עלויות נלוות

משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, תכנון מוקדם יכול למנוע הפתעות בתקציב הכולל של העסקה.

משפרי דיור ומשקיעים מרובי נכסים

משפרי דיור ומשקיעים המחזיקים ביותר מדירה אחת נמצאים לרוב במינוף גבוה יחסית. אצלהם ניהול נכון של מספר
הלוואות במקביל, עם לוחות סילוקין שונים ומועדי פירעון שונים, הופך למבנה פינטק מורכב. שילוב בין מחזור משכנתא

קיימת, מימון לעסקה חדשה ותכנון יציאה מנכס עתידי דורש מומחיות של יועץ מנוסה.

במקרים אלו, השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות פחות רלוונטית מהשאלה כמה עלול לעלות תכנון לקוי. טעות קטנה
בניהול תזרים, או בהערכת סיכון ריבית, עלולה לגרום למכירה כפויה של נכס או לעליית ריביות משמעותית על כלל תיק

ההלוואות בשל פגיעה בפרופיל הסיכון של הלקוח.

השפעת דירוג האשראי ויכולת ההחזר על עלות המשכנתא
דירוג אשראי ויכולת החזר הם שני פרמטרים שבנקים בוחנים לעומק לפני מתן משכנתא. יועץ טוב יודע לעבוד לא רק

עם המספרים שהבנק מציג, אלא גם עם המספרים שמופיעים בדו"חות האשראי וההתנהלות בפועל בחשבונות הלקוח.
כאן מתבטאת העזרה ב"ניקוי" התיק הפיננסי עוד לפני הגשת הבקשה למשכנתא.



בדיקה מוקדמת של מסגרות אשראי, הלוואות צרכניות ובדיקת BDI מאפשרת לשפר תנאי אשראי, ולעיתים לצמצם
ריביות במספר עשיריות האחוז. ניהול נכון של תהליך בדיקת זכאות למשכנתא מול כמה בנקים, במינון הנכון, מונע גם

ריבוי בדיקות אשראי מיותרות שעלול לפגוע בדירוג.

תזמון מול ריבית בנק ישראל ומחזור משכנתא עתידי

רמת ריבית בנק ישראל משפיעה באופן ישיר על עלות מסלולי ריבית פריים ועל חלק מהמסלולים המשתנים. יועץ
מקצועי מנתח יחד עם הלקוח את ציפיות השוק לשנים הקרובות, ובונה תמהיל שמאפשר גמישות לביצוע מחזור

משכנתא בעתיד אם תנאי הריבית ישתנו.

הבנה נכונה של מנגנון הריבית ושילוב עם פריסת התקופות במסלולים השונים יכולה לצמצם חשיפה לקנסות פירעון
מוקדם בעת מעבר למסלולים טובים יותר. כאן יש ערך מוסף משמעותי ליועץ שמכיר לעומק את הנוסחאות והטבלאות

בבנק, ולא רק את המספר שמופיע בשורת ההחזר החודשי.

עלויות נלוות בעסקת משכנתא והיכן יועץ יכול לחסוך כסף
מלבד הריבית עצמה, יש שורה של עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ביטוחים, אגרות ושירותים נלווים.
עבור לווה שמבצע עסקה אחת בחייו, קשה לדעת אילו עלויות ניתנות למיקוח ואילו לא. עבור יועץ שעובד מול הבנקים

והגופים הרלוונטיים ביום יום, מדובר בשפה מקצועית שוטפת.

שמאות, פתיחת תיק והפחתת עלויות שירותיות

שיתוף פעולה עם שמאי מקרקעין למשכנתא מנוסה, שמכיר את מדיניות הבנק, עשוי לחסוך הפתעות בהערכת מחשבון
משכנתא השווי ולהבטיח שהעסקה לא "תיפול" ברגע האחרון. בנוסף, חלק מעמלות פתיחת תיק והעמלות הנלוות ניתנות

להפחתה או לביטול, במיוחד כאשר מגיעים דרך יועץ שמביא לבנק היקף עסקאות מהותי לאורך זמן.

שילוב נכון בין פוליסות ביטוח חיצוניות לבין הצעות הבנק בתחום ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה יכול להפחית
מאות שקלים בכל חודש. יועץ מנוסה יודע לקרוא את האותיות הקטנות ולהבין מתי ההטבה הבנקאית היא אמיתית ומתי

מדובר בחיסכון מדומה שמקוזז בעמלות אחרות.

שיקולים בבחירת יועץ: מחיר, מקצועיות ושקיפות
כאשר בוחנים כמה עולה ייעוץ משכנתאות, צריך לשאול לא רק כמה משלמים אלא גם על מה. מחיר נמוך במיוחד יכול

להעיד על שירות מצומצם או על חוסר ניסיון, ומחיר גבוה מאוד אינו מבטיח לבד מקצועיות. במיוחד בשוק רגיש כמו
משכנתאות, חשובה שקיפות מלאה במבנה התשלום ובניגודי עניינים פוטנציאליים.

מודלי תמחור מקובלים בשוק הייעוץ

תשלום קבוע מראש - סכום גלובלי שמכסה את כל התהליך, ללא תלות בחיסכון שיושג בפועל.

אחוז מההלוואה - מודל שבו התשלום נגזר מגובה המשכנתא, עם או בלי מינימום.

אחוז מהחיסכון - היועץ מתוגמל לפי ההפרש בין ההצעה הראשונית להצעה הסופית, לעיתים בשילוב שכר
בסיס.

מודלים היברידיים - שילוב של תשלום ראשוני נמוך ותוספת הצלחה במקרה של השגת תנאים טובים במיוחד.

עבור קהל מקצועי, מקובל לבקש מהיועץ להציג סימולציה מפורטת של עלות-תועלת: כמה שעות עבודה צפויות, מה
גבולות האחריות, אילו שלבים מכוסים בתשלום ומה קורה אם העסקה לא יוצאת לפועל. בכך מוודאים שהשאלה כמה

עולה ייעוץ משכנתאות נענית במספרים ולא בהבטחות כלליות.

בדיקת מקצועיות: מעבר לשאלת המחיר

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
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


מעבר לתעריף, חשוב לבדוק את רמת השליטה של היועץ במושגים כמו לוח סילוקין שפיצר, גמישות בתקופות
במסלולים שונים, מגבלות רגולטוריות של בנק ישראל, והתייחסות לריבית פריים לעומת ריביות קבועות. יועץ שמסתפק

בסיסמאות כמו "נשיג לך את הריבית הכי נמוכה" בלי להיכנס לעומק הסיכון, כנראה לא יספק ערך אמיתי.

שיחה מקצועית קצרה יכולה לחשוף הרבה: האם היועץ מבין את ההבדל בין קבועה צמודה למדד לקל"צ )קבועה לא
צמודה(, האם הוא מתייחס להשפעת דירוג אשראי ויכולת החזר על המו"מ מול הבנק, והאם הוא מכיר לעומק את

מדיניות הגופים השונים ולא רק של בנק יחיד.

השפעת הייעוץ על התנהלות פיננסית רחבה יותר
אחת התרומות הפחות מדוברות של ייעוץ משכנתאות מקצועי היא שינוי התפיסה של הלקוח לגבי ניהול אשראי בכלל.

עבודה שיטתית על תזרים, בניית כרית ביטחון, ותכנון קדימה של אירועים כמו חופשות לידה, כניסה לעסק עצמאי או
פרישה מוקדמת, הופכים את המשכנתא לחלק אינטגרלי מאסטרטגיית החיים ולא לעול שעלול לקרוס בכל טלטלה.

במובן זה, התשלום עבור ייעוץ טוב מתפקד כהשקעה בחינוך פיננסי מעשי. לקוחות שעברו תהליך איכותי יודעים לקרוא
דוחות, לבחון עלויות ריבית אמיתיות, ולהבין מתי כדאי לבצע מחזור משכנתא ומתי להמתין. זהו ערך שלא תמיד ניתן

לכמת במספרים, אבל יש לו השפעה ישירה על איכות החיים הכלכלית.

אז כמה באמת שווה לשלם על ייעוץ משכנתאות
כאשר בוחנים ברצינות כמה עולה ייעוץ משכנתאות, אין תשובה אחת שמתאימה לכל המקרים. השילוב בין היקף

ההלוואה, המורכבות המשפטית והפיננסית, והיכולות העצמאיות של הלקוח משפיעים ישירות על רמת השירות הדרושה
ועל המחיר ההוגן. עם זאת, הנקודה המרכזית היא שהעלות צריכה להימדד ביחס לחיסכון הפוטנציאלי ולא כמספר

מנותק.

במקרים רבים, אפילו חיסכון של עשיריות אחוז בריבית משכנתא, אופטימיזציה של תמהיל משכנתא, וטיפול יעיל
בעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( מספיקים כדי להפוך את ההשקעה ביועץ לכדאית מאוד. כאשר

מוסיפים לכך את הפחתת הסיכון, השקט הנפשי והידע הפיננסי שנצבר, עבור רבים התשובה האם זה משתלם כלכלית
נוטה באופן מובהק לטובת ייעוץ מקצועי.

ללקוחות מקצועיים, שרואים במשכנתא חלק מניהול הון ארוך טווח ולא רק "עוד הלוואה", עבודה עם יועץ משכנתאות
פרטי איכותי הופכת לכלי אסטרטגי. ההחלטה כמה לשלם צריכה להתבסס על בחירה ביועץ שמסוגל לייצר ערך מדיד,
להציג תרחישים מבוססים, וללוות את העסקה מתוך הבנה עמוקה של השוק, הרגולציה והיעדים העסקיים או האישיים

של הלקוח.

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.
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