
מי שמבקש להוזיל עלויות מימון לא חייב להסתפק בהצעה הראשונה מהבנק, וברוב המקרים בדיוק כאן נכנס לתמונה
יועץ משכנתאות פרטי. יועץ טוב יודע לזהות איפה הריבית נראית נמוכה על הנייר אבל יקרה לאורך השנים, איפה אפשר
להתמקח, ומתי בכלל עדיף לשנות את מבנה העסקה ולא רק את המחיר. ההבדל הכספי יכול להגיע לעשרות אלפי
שקלים, ולעיתים גם ליותר מכך, במיוחד במשכנתאות של 800 אלף עד 1.8 מיליון ש"ח. מי שמבין את הכללים הלא

כתובים של הבנקים, משלם בדרך כלל פחות.

למה יועץ משכנתאות פרטי חוסך כסף, גם כשנדמה שאפשר לבד
הטעות הנפוצה ביותר היא לחשוב שמשכנתא היא מוצר מדף, ולכן מספיק להשוות ריבית בין שני בנקים. בפועל, הבנק
מתמחר את העסקה לפי רמת סיכון, יחס החזר, אחוז מימון, סוג הכנסה, גיל הלווים, איכות הנכס, ולעיתים גם לפי היכולת
של הלקוח לנהל משא ומתן. שני לווים עם אותה הכנסה יכולים לקבל מסלולים שונים לגמרי, רק מפני שאחד ידע להציג

את התיק נכון והשני לא.

יעוץ משכנתאות מקצועי לא נמדד רק בהשגת ריבית נמוכה יותר במסלול אחד. הוא נמדד בבניית תמהיל, כלומר חלוקה
נכונה בין מסלולי ריבית שונים, כך שהתשלום החודשי יתאים להכנסה ולא יקרוס כשריבית הפריים עולה. לא מעט לווים
מסתכלים רק על ההחזר ההתחלתי. זו הסתכלות חלקית. לפעמים הצעה שנראית זולה ב-250 ש"ח בחודש בשנתיים

הראשונות, מתבררת כיקרה יותר ב-60 עד 120 אלף ש"ח לאורך חיי ההלוואה.

יועץ עצמאי שאינו מחויב לבנק מסוים יכול לבחון את התיק מנקודת מבט רחבה יותר. במקרים מורכבים, כמו עצמאים עם
דוחות תנודתיים, זוגות עם הלוואות קיימות, גרושים, יורשים, או רוכשים בגיל מתקדם, הערך של ליווי כזה עולה
משמעותית. כאן נכנסת גם מומחיות של יועץ פיננסי מומלץ שיודע לראות לא רק את המשכנתא, אלא את התמונה

הכלכלית כולה.

הטריקים שבנקים כמעט לא מסבירים על עלויות המימון
רוב הלקוחות מתמקדים בשאלה אחת: "איזו ריבית קיבלתי?". הבנקים יודעים את זה, ולכן לעיתים משפרים מספר אחד
שנשמע טוב, תוך פיצוי באמצעות מסלול אחר, תקופה ארוכה יותר, או סיכון גבוה יותר בהמשך. ריבית נמוכה אינה תמיד
עסקה טובה. צריך לבדוק מה קורה בהחזר החודשי אם הפריים יעלה בעוד 1% או 2%, כמה קרן באמת יורדת בכל שנה,

ומהי העלות הכוללת הצפויה.

עוד נקודה שפחות מדוברת היא עמלות עתידיות. במסלולים מסוימים, בעיקר כאשר הריבית תרד מחשבון משכנתא בעתיד,
עלולה להיות עמלת פירעון מוקדם משמעותית. זה לא אומר שצריך להימנע ממסלולים כאלה תמיד, אלא להבין מראש
את המחיר של גמישות נמוכה. מי שמתכנן למכור את הדירה תוך 5 עד 8 שנים, למחזר משכנתא, או לקבל כספים

עתידיים מקרן השתלמות, צריך לשקלל זאת כבר ביום החתימה.

יש גם מקרים שבהם בנק נותן "אישור עקרוני" מהיר עם תנאים שנראים טובים, אך לאחר בדיקת מסמכים, שמאות או
יחס החזר, ההצעה מתעדכנת לרעה. יועץ מנוסה מכין את התיק כך שהסיכוי להפתעות קטן יותר, ומוודא שההשוואה בין

בנקים מבוססת על אותם נתונים ולא על הבטחות כלליות.

איך בונים תמהיל נכון במסגרת יעוץ משכנתאות
תמהיל נכון מתחיל מהשאלה כמה סיכון מותר למשפחה לקחת, ולא כמה הבנק מוכן לאשר. משפחה שמכניסה 22 אלף
ש"ח נטו ונמצאת עם שני ילדים קטנים, מסגרות אשראי פעילות ורכב בליסינג, צריכה תמהיל שמרני יותר מזוג באותה
הכנסה עם חסכונות נזילים וללא הלוואות נוספות. יחס החזר שנראה "אפשרי" על הנייר, למשל 38% מההכנסה, עלול

להיות לחוץ מאוד בחיי היום יום.

בישראל מקובל לשלב בין מסלול פריים, מסלול קבועה לא צמודה, ולעיתים גם מסלולים צמודים או משתנים לפי צורך. אין
תמהיל אחד שנכון לכולם. מי שצריך ודאות יעדיף בדרך כלל מרכיב גבוה יותר של קבועה לא צמודה, גם אם הריבית
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ההתחלתית גבוהה יותר. מי שצפוי לקבל כספים בשנים הקרובות, יכול להשאיר חלק גמיש לפירעון מוקדם.

בדוגמה פשוטה, משכנתא של 1,100,000 ש"ח ל-25 שנה יכולה להיראות כך: אם רוב ההלוואה נלקחת במסלולים
משתנים כדי לקבל החזר התחלתי נמוך, התשלום הראשוני עשוי לעמוד על כ-5,800 עד 6,200 ש"ח. אבל בעליית ריבית
סבירה, אותו החזר יכול להתקרב ל-7,000 ש"ח ואף יותר. לעומת זאת, תמהיל מאוזן יותר עשוי להתחיל ב-6,300 עד 6,600
ש"ח, אך לשמור על יציבות גבוהה בהרבה. יועץ משכנתאות פרטי יודע להסביר מתי הפער הראשוני משתלם ומתי הוא

מלכודת.

בדיקות שכדאי לבצע לפני שבוחרים תמהיל

לבדוק כמה יישאר למשק הבית אחרי ההחזר, כולל גנים, רכב, מזון וביטוחים.

להריץ תרחיש של עליית ריבית ושל ירידה זמנית בהכנסה.

להחליט מראש אם מתכננים מחזור, מכירה או פירעון חלקי בשנים הקרובות.

לבחון האם יש הלוואות יקרות שכדאי לסגור לפני לקיחת המשכנתא.

איחוד הלוואות למשכנתא, מתי זה חכם ומתי זו טעות
איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות מהלך מצוין, אבל רק כשהוא מתבצע מתוך חישוב מלא ולא מתוך לחץ רגעי. הרעיון
פשוט: לוקחים חובות יקרים, כמו הלוואות צרכניות בריבית דו ספרתית או מינוס ממושך, ומחליפים אותם במימון זול יותר
דרך נכס קיים. התוצאה יכולה להיות ירידה של אלפי שקלים בהחזר החודשי. מצד שני, אם פורשים חוב קצר על פני 20 או

25 שנה בלי בקרה, עלולים לשלם בסוף יותר.

נניח משפחה עם שתי הלוואות צרכניות של 140 אלף ש"ח במצטבר, בהחזר כולל של 3,400 ש"ח בחודש. אם ניתן לשלב
אותן במשכנתא קיימת בריבית נמוכה יותר, ההחזר החודשי עשוי לרדת משמעותית. זה משחרר תזרים ומקטין לחץ. אבל
אם לא מקצרים את תקופת ההחזר או לא מתחייבים לא לצבור חובות חדשים, נוצר מצב שבו "סידרו" את החודש, אך

הגדילו את העלות הכוללת של החוב.

לכן, לפני שמבצעים איחוד הלוואות למשכנתא, צריך לשאול שתי שאלות: האם המהלך באמת משפר את הבריאות
הפיננסית, והאם קיימת משמעת כלכלית שתמנע חזרה למינוס. במקרים כאלה, לפעמים נכון לשלב גם יעוץ להבראה

כלכלית, במיוחד אם הבעיה היא לא רק מחיר הכסף אלא התנהלות שוטפת.

מצב יתרון אפשרי סיכון מרכזי מתי לשקול הלוואות צרכניות יקרות הפחתת החזר חודשי וריבית פריסת חוב קצר לשנים
רבות כשיש נכס, הכנסה יציבה ותוכנית סגירה מסודרת מינוס מתמשך בחשבון החלפת ריבית גבוהה במימון זול יותר
חזרה למינוס אחרי האיחוד רק יחד עם שינוי בהרגלי הוצאות מספר הלוואות מפוזרות סדר תזרימי וניהול פשוט יותר

אשליה של פתרון ללא טיפול בשורש כשיש שליטה מלאה בהכנסות ובהוצאות

יועץ פיננסי מומלץ או יועץ משכנתאות, מה באמת צריך לבדוק
לא כל מי שמציג עצמו כאיש מקצוע באמת מתאים לליווי מורכב. בשוק הישראלי יש הבדלים גדולים בין יועצים: יש מי
שמתמקד בהגשת תיק בסיסי לבנקים, ויש מי שמבצע ניתוח עומק של תזרים, סיכונים, פירעון עתידי ואלטרנטיבות מימון.
כאשר בוחרים יועץ פיננסי מומלץ או יועץ משכנתאות, כדאי לבדוק ניסיון בפועל עם תיקים דומים לשלכם, ולא להסתפק

בהמלצות כלליות.

שאלו כמה בנקים הוא פונה אליהם בדרך כלל, האם הוא מציג לכם השוואה כתובה בין הצעות, איך הוא מתייחס לקנסות
פירעון מוקדם, ומה קורה אם הבנק משנה תנאים אחרי השמאות. יועץ רציני יסביר גם מתי לא כדאי לקחת את ההלוואה

המבוקשת, או מתי עדיף לחכות כמה חודשים, להקטין התחייבויות, לשפר דוחות עו"ש, ורק אז לצאת לדרך.

שכר הטרחה משתנה לפי מורכבות. בתיק רגיל של רכישת דירה, טווח מקובל בשוק יכול לנוע מכמה אלפי שקלים ועד
אזור 10,000 ש"ח ויותר. בתיקי מסורבים, איחוד חובות, או משכנתא לעסקה מורכבת, המחיר עשוי להיות גבוה יותר.



השאלה הנכונה איננה כמה השירות עולה, אלא כמה הוא חוסך, בכסף, בסיכון ובטעויות יקרות.

משכנתא לגיל השלישי דורשת חשיבה שונה
משכנתא לגיל השלישי אינה זהה למשכנתא של זוג צעיר. בגילים מבוגרים יותר, הבנקים בוחנים אחרת את תקופת
ההלוואה, מקור ההכנסה, ביטוח החיים, והיכולת לעמוד בהחזרים לאורך זמן. פנסיה יציבה יכולה להיות בסיס טוב

לאישור, אך לעיתים קיימות מגבלות על אורך התקופה או דרישות שונות בין בנק לבנק.

יש מקרים שבהם לווים בני 60 פלוס מבקשים משכנתא לרכישת דירה קטנה יותר, לסיוע לילדים, לשיפוץ משמעותי, או
לארגון מחדש של חובות. במצבים כאלה, אסור להתמקד רק בשאלה אם "אפשר לקבל". צריך לבדוק האם ההחזר מתאים

לשלב החיים, האם יש צפי להוצאות בריאות, והאם יש נכסים נוספים או חסכונות שאפשר לנצל בצורה יעילה יותר.

הניסיון מלמד שבתחום הזה יש חשיבות גבוהה מאוד להצגת התיק. יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את המדיניות המשתנה
של הבנקים יכול לפעמים להשיג פתרון שלבנק אחד ייראה בעייתי ולבנק אחר ייראה סביר לחלוטין. מי שנמצא בשלב הזה

של החיים לא צריך רק ריבית טובה, אלא גם יציבות, שקיפות, ותוכנית שניתן לחיות איתה בשקט.

כשצריך גם יעוץ להבראה כלכלית, לא רק משכנתא
יש לקוחות שמגיעים לבקש משכנתא, אבל הבעיה המרכזית שלהם בכלל נמצאת במקום אחר: התזרים נשחק, מסגרות
האשראי מנוצלות כמעט עד הסוף, יש הלוואות קטנות שמתפזרות בין כרטיסי אשראי לחברות מימון, והבנק כבר מסתכל

בזהירות. במצב כזה, גם אם תאושר עסקה, היא לא בהכרח תפתור את הבעיה.

יעוץ להבראה כלכלית נועד לייצב את משק הבית לפני מהלכי מימון גדולים, או במקביל אליהם. זה כולל מיפוי הכנסות,
הוצאות קבועות, חיובים עונתיים, חובות יקרים והרגלי צריכה. לפעמים החיסכון הגדול ביותר לא יגיע מעוד 0.2% פחות
בריבית, אלא מסגירת הלוואות יקרות, צמצום דמי ניהול מיותרים, או שינוי מסגרת ההוצאות החודשית ב-1,500 עד 3,000

ש"ח.

כאשר מחברים בין משכנתא לתוכנית הבראה, אפשר לבנות מהלך אמיתי: לא רק לעבור את האישור, אלא לשפר את
היציבות הכלכלית. זו גישה הרבה יותר בוגרת מאשר "להחליף חוב בחוב" ולקוות לטוב.

סימנים לכך שצריך לעצור ולבדוק את התמונה הרחבה

ההחזר העתידי צפוי לחצות את גבול הנוחות כבר בעליית ריבית מתונה.1. 

קיימות כמה הלוואות קצרות שמעמיסות על התזרים החודשי.2. 

העו"ש נכנס למינוס כמעט בכל חודש, גם בלי אירוע חריג.3. 

אין כרית ביטחון למקרה של ירידה זמנית בהכנסה.4. 

איך להתכונן לפגישה כדי לקבל הצעה טובה יותר
הכנה טובה משנה תוצאה. בנקאי, וגם יועץ חיצוני, בונים תמונה מתוך המסמכים והסיפור הכלכלי שאתם מציגים. תיק

מסודר, עם הכנסה ברורה ותזרים נקי ככל האפשר, מקבל יחס שונה מתיק מבולגן עם תשובות חלקיות.

כדאי להגיע עם תלושי שכר או דוחות רווח והפסד מסודרים, תדפיסי עו"ש של שלושה חודשים לפחות, פירוט הלוואות,
מסמכי נכס, הון עצמי מתועד, והסבר ברור למהלך. אם יש חריגה חד פעמית, למשל חופשת לידה, החלפת עבודה או

הוצאה רפואית, חשוב להסביר אותה מראש. בנקים לא אוהבים סימני שאלה.

יעוץ משכנתאות איכותי כולל גם הכנה למשא ומתן: לא להתרגש מהצעה ראשונה, לבקש הצעות מתחרות על אותו
תמהיל בדיוק, ולבדוק את העלות הכוללת ולא רק את הריבית הנקודתית. במקרים רבים, סבב אחד נוסף של מו"מ יכול

לשפר תנאים באופן מוחשי.



אל תאשרו תמהיל לפני שראיתם סימולציה של כמה תשלמו לאורך זמן.

אל תסתפקו בבנק שבו מתנהל החשבון, במיוחד אם התיק חזק.

אל תמדדו עסקה רק לפי ההחזר הראשון, אלא לפי העמידות שלה.

שאלות נפוצות

האם יועץ משכנתאות פרטי באמת יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים?

כן, במקרים רבים החיסכון המצטבר מגיע לעשרות אלפי שקלים, ולעיתים יותר, בעיקר כאשר מדובר במשכנתאות גדולות
או בתיקים עם פוטנציאל למו"מ. החיסכון לא נובע רק מהורדת ריבית, אלא גם מבחירת תמהיל נכון, צמצום סיכוני

הצמדה ומניעת טעויות יקרות.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא לא מומלץ?

המהלך פחות מומלץ כאשר אין משמעת תקציבית, כשהחובות נובעים מהתנהלות שוטפת שלא השתנתה, או כאשר
פורשים חוב קצר לשנים רבות בלי לבדוק עלות כוללת. אם אין שינוי אמיתי בתזרים, האיחוד עלול רק לדחות את הבעיה.

האם הבנק שבו מתנהל החשבון תמיד ייתן את ההצעה הטובה ביותר?

לא. לפעמים הבנק המכיר אתכם היטב ייתן הצעה טובה, אבל במקרים רבים דווקא בנק מתחרה יהיה אגרסיבי יותר כדי
לגייס לקוח חדש. לכן נכון להשוות לפחות בין כמה גופים על בסיס אותם נתונים ואותו תמהיל.

מה מיוחד בתהליך של משכנתא לגיל השלישי?

הבנקים בוחנים בגיל מבוגר יותר את משך ההלוואה, הכנסה מפנסיה, ביטוח חיים ויכולת החזר לאורך זמן. התיק דורש
התאמה מדויקת עלות ייעוץ משכנתאות יותר לשלב החיים, ולעיתים גם יצירתיות בבחירת הבנק והמבנה הנכון של

ההלוואה.

האם כדאי לקחת יועץ גם אם מדובר במשכנתא "רגילה" ולא מסובכת?

לעיתים כן, במיוחד כאשר סכום ההלוואה גבוה או כשהפערים בין ההצעות משמעותיים. גם בתיק פשוט יחסית, בחירה
לא נכונה של מסלולים יכולה לעלות הרבה כסף לאורך השנים.

משכנתא טובה לא נמדדת רק ביום החתימה, אלא ביכולת שלכם לחיות איתה בנוחות גם בעוד חמש ועשר שנים. אם
אתם לפני רכישה, מחזור, או בוחנים איחוד הלוואות למשכנתא, שווה לעצור, לבדוק מספרים לעומק, ולקבל חוות דעת
מקצועית של יועץ משכנתאות פרטי לפני שמתחייבים. החלטה אחת מדויקת היום 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.
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