
רוב האנשים פונים לייעוץ משכנתאות כשהם רוצים תשובה אחת פשוטה, האם אפשר לקבל משכנתא טובה יותר,
בתנאים שמתאימים באמת להכנסה, להון העצמי ולתוכניות החיים שלהם. התשובה היא כן, ברוב המקרים ייעוץ
משכנתאות מקצועי יכול לשפר ריבית, לבנות תמהיל נכון, למנוע טעויות יקרות ולעיתים גם להציל עסקה שנראתה
אבודה. זה נכון ברכישת דירה ראשונה, במחזור משכנתא, אצל עצמאים, וגם במקרים מורכבים כמו מסורבי משכנתא או
משכנתא עם BDI שלילי. כדי לבחור נכון, צריך להבין מה יועץ עושה בפועל, כמה זה עולה, ואיפה הערך האמיתי שלו

מתחיל.

מה עושה יועץ משכנתאות בפועל, ומתי באמת צריך אחד
יועץ משכנתאות לא "מגיש טפסים במקום הלקוח" בלבד. העבודה המקצועית מתחילה בניתוח כלכלי: הכנסות נטו,
יציבות תעסוקתית, הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, הון עצמי, שווי הנכס, והסיכון שהמשפחה יכולה לספוג אם הריבית
תעלה בעוד שנתיים או חמש. אחר כך בונים אסטרטגיה, בודקים איזה מסלולים מתאימים, איך לחלק בין ריבית קבועה,

משתנה ופריים, ואיך לייצר החזר שלא יחנוק את התקציב השוטף.

בפועל, יועץ טוב גם מכין את התיק לבנקים. זה כולל סדר במסמכים, זיהוי נקודות חולשה מראש, השגת אישור עקרוני
למשכנתא, ניהול משא ומתן, ולעיתים התאמת התיק לבנק הנכון. לא כל בנק מתנהג אותו דבר. יש בנקים שמעדיפים
שכירים עם ותק מסודר, אחרים מתייחסים טוב יותר לעצמאים, ויש בנקים שבמקרים מסוימים גמישים יותר עם הכנסה

משתנה או היסטוריית אשראי לא מושלמת.

מתי צריך יועץ? כשמדובר בעסקה של מאות אלפי שקלים ועד מיליונים, כמעט תמיד יש היגיון לבדוק ליווי מקצועי. זה
בולט במיוחד במצבים כמו משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לדירה שנייה, משכנתא לרכישה מקבלן, משכנתא מחיר
למשתכן, משכנתא לעצמאים, או כשהמטרה היא הורדת החזר משכנתא קיימת. גם מי שנעזר במחשבון משכנתא ומגיע

מוכן יחסית, עדיין מגלה לא פעם שהפער בין התוצאה התיאורטית לבין אישור בנקאי אמיתי הוא משמעותי.

יועץ משכנתאות מומלץ: איך בודקים אם מדובר באיש מקצוע אמיתי
ההבדל בין יועץ משכנתאות מומלץ לבין משווק אגרסיבי הוא לא רק במחיר, אלא בשיטה. יועץ מקצועי יסביר במילים
פשוטות מה המשמעות של כל מסלול, יציג גם חסרונות ולא רק יתרונות, ויבדוק מה יקרה להחזר אם ריבית משכנתא

תעלה באחוז אחד או שניים. הוא גם לא יבטיח "הריבית הכי נמוכה בארץ" בלי לראות את התיק.

כדאי למד כאן לבדוק ניסיון בפועל, במיוחד בסוג העסקה שלכם. מי שליווה עשרות תיקים של משכנתא לפנסיונרים או
משכנתא הפוכה לא בהכרח מתמחה גם במשכנתא למסורבים. באותה מידה, מי שחזק במחזור משכנתא לא תמיד ייתן

את הפתרון הטוב ביותר לרכישה מקבלן עם לוח תשלומים מורכב.

בקשו דוגמאות למקרים דומים לשלכם, בלי פרטים מזהים, אבל עם מספרים והסבר על התוצאה.

שאלו איך נעשית השוואת ריביות משכנתא, וכמה בנקים נבדקים בפועל.

בדקו זמינות, מי מטפל בתיק, ומה קורה אם יש עיכוב באישור או דרישה חריגה מהבנק.

חפשו חוות דעת מקומיות ואמיתיות, כולל Google Maps Israel, לא רק המלצות באתר פרטי.

מי שמחפש יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או בכלל יועץ
משכנתאות במרכז, לא חייב להגביל את עצמו לעיר המגורים בלבד. היום חלק גדול מהתהליך נעשה דיגיטלית, אבל כן יש

יתרון למי שמכיר שמאים, עורכי דין, פרויקטים מקומיים והתנהלות מול סניפים אזוריים.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה מקבלים בתמורה
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות חוזרת כמעט בכל שיחה ראשונה, ובצדק. בשוק הישראלי יש טווח מחירים רחב. תיק
פשוט יחסית של דירה ראשונה יכול להתחיל לרוב באלפי שקלים בודדים, ותיקים מורכבים, למשל משכנתא למסורבים,

https://gilfinance.co/he/calculator


איחוד הלוואות למשכנתא או מיחזור משכנתא עם בעיות אשראי, יעלו יותר. בחלק מהמקרים התמחור יהיה קבוע, ובחלקו
משולב לפי מורכבות או שלבי עבודה.

הדרך הנכונה לבחון עלות היא לא רק לפי שכר הטרחה, אלא לפי החיסכון הצפוי לאורך זמן. פער של 0.2% עד 0.5%
בריבית, על הלוואה של 900 אלף עד 1.4 מיליון ש"ח, עלול להצטבר לעשרות אלפי שקלים. מעבר לזה, תמהיל נכון יכול

למנוע קפיצה חדה בהחזר בעוד כמה שנים, וזה חיסכון שקשה למדוד מיד אבל מרגישים מאוד בחשבון הבנק.

סוג תיק רמת מורכבות טווח מחיר מקובל מה כולל בדרך כלל משכנתא לדירה ראשונה נמוכה עד בינונית כ-5,000 עד
9,000 ש"ח בניית תמהיל, מכרז ריביות, ליווי עד חתימה מחזור משכנתא בינונית כ-4,000 עד 8,000 ש"ח בדיקת כדאיות
מחזור משכנתא, חישוב קנסות, הצעה חלופית עצמאים או הכנסה מורכבת בינונית עד גבוהה כ-7,000 עד 12,000 ש"ח
הצגת הכנסות, בניית תיק והגשה מותאמת לבנקים מסורבי משכנתא ואיחוד הלוואות גבוהה כ-8,000 עד 18,000 ש"ח

ולעיתים יותר בדיקת BDI, פתרונות למסורבי בנקים, בניית מסלול הבראה

אם מוצע לכם מחיר נמוך משמעותית מהמקובל, שאלו מה לא כלול. לעיתים מדובר בשירות חלקי בלבד, בלי ליווי במשא
ומתן, בלי בדיקת חלופות, או בלי מענה אם הבנק משנה תנאים ברגע האחרון.

איך בנוי תהליך ייעוץ משכנתאות פרטי מהפגישה הראשונה ועד החתימה
ייעוץ משכנתאות פרטי מתחיל בפגישת אפיון. בשלב הזה בודקים מטרת הלוואה, טווח זמן, גובה החזר רצוי, רמת סיכון,
והאם יש תוכניות עתידיות כמו הרחבת משפחה, מכירת נכס, קרן השתלמות נזילה או בונוסים צפויים. זו נקודה קריטית,

כי משכנתא שמתאימה לזוג צעיר בלי ילדים לא בהכרח תתאים לו בעוד חמש שנים.

לאחר מכן מגיע שלב בניית התיק והפניה לבנקים. כאן מתבצעת השוואת ריביות משכנתא, אבל לא רק של ריבית
נומינלית. בודקים גם עמלת פתיחת תיק, גמישות פירעון מוקדם, נקודות יציאה, וקנסות אפשריים. מכאן נבנה תמהיל

משכנתא מומלץ, שמחלק את ההלוואה למסלולים שונים כדי לאזן בין ודאות לגמישות.

איסוף מסמכים, תלושי שכר או דוחות לעצמאים, פירוט הלוואות, עו"ש והון עצמי.1. 

קבלת אישור עקרוני למשכנתא מבנק אחד או יותר, כדי להבין מסגרת אפשרית.2. 

ניהול משא ומתן ושיפור תנאים, לעיתים בכמה סבבים, עד בחירת הצעה מתאימה.3. 

חתימה, שמאות, ביטוחים והשלמת תנאים עד העברת הכסף.4. 

מחשבון משכנתא הוא כלי מצוין לקבלת כיוון, אבל הוא לא יודע למדוד איך הבנק יראה הכנסה מעסק חדש, שעות נוספות
לא קבועות, הלוואה משפחתית לא מתועדת, או יתרת חובה שחוזרת מדי חודש. לכן הנתון שמופיע במחשבון צריך להיות

בסיס לבדיקה, לא החלטה סופית.

מחזור משכנתא, מיחזור משכנתא והורדת החזר משכנתא: מתי זה באמת
משתלם

מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, הוא החלפת המשכנתא הקיימת בהלוואה חדשה בתנאים עדיפים יותר. המטרה
יכולה להיות הקטנת החזר חודשי, קיצור תקופה, שינוי תמהיל, או יציאה ממסלול שכבר לא מתאים. לא כל שינוי בריבית
מצדיק פעולה. כדי לבדוק כדאיות מחזור משכנתא צריך להכניס למשוואה גם עמלת פירעון מוקדם, עלויות פתיחת תיק,

שמאות אם נדרשת, ואת משך הזמן שבו תמשיכו להחזיק בהלוואה.

דוגמה פשוטה: משפחה עם יתרה של 780 אלף ש"ח, החזר חודשי של 5,900 ש"ח ותקופה שנותרה ל-20 שנה, יכולה
במקרים מסוימים לבצע הורדת החזר משכנתא לכיוון 5,200 עד 5,400 ש"ח, אם בונים תמהיל מחדש ומנצלים ירידה
במרווח או שינוי בפרופיל ההכנסה. מצד שני, אם העמלה גבוהה מאוד ונשארו רק כמה שנים בודדות, החיסכון עשוי

להישחק.

לפעמים המטרה אינה רק הורדת החזר אלא סדר פיננסי רחב יותר. כאן נכנסים פתרונות כמו איחוד הלוואות, איחוד
הלוואות למשכנתא, או הלוואה לסגירת חובות. זה מהלך שיכול להקטין החזר חודשי כולל, אבל חייבים לבצע אותו



בזהירות. פריסה ארוכה מדי אמנם מקלה תזרימית, אך עלולה להגדיל את העלות הכוללת לאורך השנים. לכן בודקים
תמיד גם את ההחזר היום וגם את המחיר המצטבר מחר.

משכנתא למסורבים, BDI שלילי ופתרונות למסורבי בנקים
מסורבי משכנתא הם לא בהכרח לווים "לא טובים". לעיתים מדובר בבעיה טכנית, חריגה זמנית בעו"ש, יחס החזר גבוה
מדי, תיק פתוח ישן, צ'ק שחזר, דוחות לא ברורים לעצמאי, או דירוג אשראי שנפגע בגלל איחורים קטנים שהצטברו.
משכנתא עם BDI שלילי אפשרית רק בחלק מהמקרים, ורק לאחר בדיקה מדוקדקת של הסיבה לבעיה והיכולת האמיתית

לתקן אותה.

בשלב הראשון בודקים את התמונה המלאה. האם מדובר בבעיה זמנית שניתנת להסבר, או בדפוס מתמשך? האם יש נכס
קיים שניתן לשעבד? האם אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי בתוך כמה חודשים בעזרת סגירת הלוואות קטנות, איזון
מסגרות ושמירה על התנהלות תקינה? במקרים מסוימים, דחייה של העסקה ב-90 עד 180 יום עדיפה על כניסה

למשכנתא יקרה מדי.

פתרונות למסורבי בנקים יכולים לכלול בניית תיק מחדש, הוספת לווה, הפחתת יחס מימון, הסדרת חובות, או מהלך
רחב של הבראה כלכלית למשפחות. כשיש עומס תזרימי, שילוב של ייעוץ פיננסי למשפחות ותכנון כלכלי למשפחה חשוב

לא פחות מהמשכנתא עצמה. אם לא מטפלים בשורש הבעיה, גם אישור שיתקבל עלול להפוך לנטל.

משכנתא לעצמאים, דירה שנייה, קבלן וגיל שלישי: המקרים שבהם הפרטים
הקטנים קובעים

משכנתא לעצמאים דורשת תרגום של העסק לשפה בנקאית. בנקים בודקים לא רק מחזור, אלא רווח נקי, עקביות,
עונתיות, הלוואות עסקיות, והאם קיימת משיכה סדירה שמלמדת על הכנסה אישית. עצמאי שמרוויח היטב על הנייר אבל

מושך משכורת לא סדירה, עלול להיתקל בקשיים מיותרים אם התיק לא מוצג נכון.

משכנתא לדירה שנייה מורכבת יותר בעיקר בגלל דרישות הון עצמי גבוהות יותר ובדיקות החזר שמרניות יותר. גם מיסוי
הרכישה נכנס לתמונה, ולכן חשוב לבחון את העסקה כולה ולא רק את גובה ההלוואה. במשכנתא לרכישה מקבלן צריך
לשים לב ללוח תשלומים, למדד תשומות הבנייה, ולשאלה אם עדיף לקחת חלק מהכסף מוקדם או לדחות משיכות.

בפרויקטים של משכנתא מחיר למשתכן, לפעמים לוחות הזמנים והמסמכים שונים מהשוק החופשי ודורשים דיוק רב.

בגיל השלישי, הצרכים שונים. משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או הלוואה כנגד נכס יכולות
להתאים למי שצריך נזילות לשיפור איכות החיים, עזרה לילדים, סגירת התחייבויות או התאמות רפואיות בבית. כאן
בודקים היטב את המשמעות למשפחה וליורשים, את מבנה הריבית, ואת השאלה אם משיכה חד פעמית עדיפה על קצבה

חודשית. זה תחום שבו נדרשת זהירות כפולה.

יש גופים ויועצים שמתמחים במקרים כאלה, ולעיתים שמות כמו גיל פיננסים עולים בחיפושים של לקוחות שמחפשים
פתרונות ממוקדים. מה שחשוב באמת הוא לא השם, אלא ההתאמה בין המומחיות של היועץ למקרה שלכם.

איך לבחור בין הצעות בנקים בלי ליפול על הריבית בלבד
ריבית משכנתא היא הנתון הראשון שכולם מסתכלים עליו, אבל לא היחיד. שתי הצעות עם החזר חודשי דומה יכולות
להתנהג אחרת לגמרי בעוד שלוש או שבע שנים. אחת תהיה גמישה יותר לפירעון מוקדם, השנייה תחשוף אתכם יותר

לעליית ריבית, ושלישית תיראה זולה בהתחלה אבל תתייקר בהמשך.

תמהיל משכנתא מומלץ הוא לא נוסחה קבועה. זוג עם הכנסה של 22 אלף ש"ח נטו וקרן השתלמות שנפתחת בעוד
ארבע שנים יכול לבחור מבנה שונה ממשפחה עם הכנסה דומה אבל בלי חסכונות נזילים. מי שמתכנן למכור את הדירה
תוך חמש שנים צריך לחשוב אחרת ממי שרוכש בית ל-20 שנה. גם יעד של הקטנת החזר חודשי שונה מיעד של חיסכון

מקסימלי בעלות הכוללת.



לכן בוחנים תמיד שלושה דברים יחד: גובה ההחזר היום, עמידות ההחזר בתרחישי שינוי, והעלות הכוללת לאורך זמן. זו
נקודת המבחן האמיתית של כל הצעה בנקאית, לא רק השורה העליונה.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל אישור עקרוני למשכנתא לפני שחותמים על דירה?

כן, וברוב המקרים זה גם הצעד הנכון. אישור עקרוני למשכנתא נותן אינדיקציה למסגרת המימון האפשרית ומונע מצב
שבו חותמים על עסקה ורק אחר כך מגלים שהבנק מאשר פחות מהנדרש.

מתי כדאי לבצע מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כשיש ירידה בתנאי השוק, שינוי בהכנסה המשפחתית, צורך בהקטנת החזר חודשי, או כאשר
התמהיל הקיים כבר לא מתאים. ההחלטה צריכה להתבסס על חישוב מלא של חיסכון מול קנסות ועלויות נלוות.

האם יועץ משכנתאות יכול לעזור גם אם כבר קיבלתי סירוב מהבנק?

כן, לעיתים קרובות כן. יועץ בודק למה התקבל סירוב, האם מדובר בדירוג אשראי, יחס החזר, מסמכים לא מסודרים או
בעיה זמנית, ואז בונה מסלול פעולה מתאים מול בנק אחר או לאחר תיקון הנתונים.

האם משכנתא לעצמאים קשה יותר ממשכנתא לשכירים?

בדרך כלל כן, כי הבנק דורש הוכחת הכנסה יציבה וברורה יותר. עם זאת, עצמאי מסודר עם דוחות תקינים, תזרים עקבי
והצגה נכונה של העסק יכול לקבל תנאים טובים מאוד.

מה עדיף, ייעוץ משכנתאות פרטי או פנייה עצמאית לבנקים?

פנייה עצמאית יכולה להתאים למי שמכיר היטב את התחום, יש לו תיק פשוט וזמן להתמקח. ייעוץ משכנתאות פרטי
מתאים למי שרוצה לייעל את התהליך, לקבל תמהיל מותאם, ולשפר את סיכויי האישור והתנאים, במיוחד בתיקים

בינוניים ומורכבים.

האם אפשר לשלב איחוד הלוואות בתוך משכנתא קיימת?

כן, במקרים מסוימים אפשר לבצע איחוד הלוואות למשכנתא, בכפוף לשווי הנכס, יכולת החזר ומדיניות הבנק. זה עשוי
להקל על התזרים החודשי, אבל חייבים לבדוק היטב את העלות הכוללת כדי לא לפרוס חוב קצר ויקר לתקופה ארוכה

מדי.

משכנתא טובה לא נמדדת רק ביום החתימה, אלא ביכולת שלכם לחיות איתה בנוחות גם בעוד חמש ועשר שנים. אם
אתם לפני רכישה, בוחנים מחזור, או מתמודדים עם תיק מורכב, כדאי לעצור לרגע, לשאול את השאלות הנכונות ולקבל
תמונה מלאה. שיחה עם יועץ משכנתאות שמבין מספרים, בנקים ואנשים יכולה לחסוך כסף, לחץ וטעויות שקשה לתקן

אחר כך.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452


Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00
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