
לפני חתימה על חוזה, ייעוץ משכנתאות טוב בודק לא רק אם הבנק יאשר את העסקה, אלא אם העסקה באמת מתאימה
ליכולת ההחזר, לסיכונים העתידיים ולמבנה הנכס. ייעוץ משכנתאות מקצועי חושף נקודות שבנקאי משכנתאות לא תמיד
יפרט מיוזמתו, כמו השפעת מדד תשומות הבניה, קנסות פירעון, גמישות למחזור בעתיד והאם בכלל נכון לקחת את מלוא
הסכום שאפשר. מי שקונה דירה בישראל, במיוחד בשוק עם ריבית משתנה ועלויות נלוות גבוהות, צריך להבין

שהמשכנתא היא לא רק אישור, אלא אסטרטגיה כלכלית לשנים ארוכות.

מה יועץ משכנתאות בודק לפני שהבנק מציע מסלול
יועץ משכנתאות מנוסה מתחיל במקום אחר מהבנק. הבנק בודק בראש ובראשונה אם העסקה עומדת במדיניות האשראי
שלו, אם ההכנסה מספיקה, ואם יש הון עצמי למשכנתא בהתאם להוראות בנק ישראל. היועץ, לעומת זאת, בודק האם

ההחזר החודשי ישרוד גם אחרי לידה, ירידה בהכנסה, עלייה בריבית משכנתא או הוצאה חד פעמית כמו שיפוץ.

בפועל, הוא עובר על תלושי שכר, דוחות עוסק, תנועות עו"ש, מסגרות אשראי, הלוואות קיימות, דפוסי צריכה, ויכולת
אמיתית לעמוד בהחזר לאורך זמן. כאן עולה גם שאלת כמה משכנתא אפשר לקחת, לא רק מבחינת המקסימום שהבנק
מוכן לאשר, אלא מבחינת מה נכון לקחת. זוג עם הכנסה נטו של 24,000 ש"ח יכול לעתים לקבל אישור על החזר של
8,000 ש"ח בחודש, אבל אם יש גן פרטי, רכב בליסינג והחזרי הלוואות, ייתכן שדווקא 6,200 עד 6,800 ש"ח הוא התחום

הבטוח יותר.

הבדיקה כוללת גם תכנון קדימה: האם צפויה מכירת נכס אחר, ירושה, קרן השתלמות שנפתחת, או צורך בהלוואת גישור.
אלה פרטים שמשנים את תמהיל המשכנתא, ולעתים חוסכים עשרות אלפי שקלים.

אישור עקרוני למשכנתא הוא רק ההתחלה
אישור עקרוני למשכנתא נותן אינדיקציה ראשונית, אבל הוא לא סוף הבדיקה. הרבה רוכשים טועים לחשוב שאם קיבלו
אישור, אין יותר סיכון. בפועל, האישור מתבסס על נתונים ראשוניים, ולעתים כשהתיק נכנס לחיתום מלא הבנק דורש

מסמכים נוספים, משנה ריבית משכנתא, מגביל מסלול מסוים או מקטין את הסכום.

יועץ משכנתאות פרטי בודק מראש איפה עלולה להיות בעיה: ותק תעסוקתי קצר, הכנסה מעמלות, חשבון עם חריגות,
נכס עם רישום מורכב, או הון עצמי שהגיע מהלוואה משפחתית לא מתועדת. הוא גם יודע להשוות בין בנקים, כי לא כל

מחשבון משכנתא בנק מתייחס באותה צורה לעצמאים, לבעלי שליטה או לרוכשי דירה מקבלן.

במקרים מסוימים, יועץ משכנתאות מומלץ יגיש בקשה לשני בנקים או יותר כבר בשלבים מוקדמים, כדי לא להישאר
תלויים בגוף אחד. זה רלוונטי במיוחד כשיש צורך בלוח זמנים צפוף לחוזה, או כאשר העסקה כוללת דירה יד שניה עם פינוי

מהיר.

בדיקת דירוג אשראי, התחייבויות נסתרות ומה הבנק לא תמיד מסביר
אחת הבדיקות החשובות ביותר היא בדיקת דירוג אשראי. בישראל, דירוג אשראי משפיע על התנאים שתקבלו, ולעתים
אפילו על עצם האישור. הבנק רואה את התמונה הזו, אבל לא תמיד יפרט ללקוח מה פגע בו בדיוק, או איך ניתן לבצע

שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה.

יועץ משכנתאות בודק אם היו צ'קים שחזרו, הוראות קבע שלא כובדו, ניצול גבוה של מסגרות אשראי, ריבוי הלוואות
צרכניות, או פתיחה תכופה של בקשות אשראי. אפילו איחור נקודתי יכול להיות פחות קריטי מניצול קבוע של 90 אחוז
מהמסגרת. מי שסובל מבעיה כזו לא בהכרח צריך לוותר על רכישה, אך לפעמים נכון לדחות את הבקשה בחודשיים או

שלושה, לסגור הלוואה קטנה, לאפס חריגות, ורק אז להגיש.

כאן עולה גם הסוגיה של איחוד הלוואות. יש מקרים שבהם איחוד הלוואות לפני רכישת דירה משפר את התזרים ומקל על
האישור. מצד שני, איחוד הלוואות ללא נכס בריבית גבוהה עלול דווקא להכביד על יחס ההחזר. לכן צריך לבדוק כל מקרה
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לפי מספרים, לא לפי סיסמאות.

האם יש הלוואות קיימות שעדיף לסגור לפני הבקשה.

האם מסגרות האשראי מנוצלות באופן שפוגע בנראות הפיננסית.

האם קיימת אינדיקציה ללקוח שיכול להיחשב משכנתא למסורבים בבנק אחד, אך להתאים לבנק אחר או
לפתרון משלים.

האם כדאי להמתין לשיפור נתוני החשבון לפני חתימה סופית על לוח תשלומים.

תמהיל משכנתא, ריבית פריים ומה באמת מסתתר בהחזר החודשי
החזר חודשי נמוך בתחילת הדרך לא אומר שהמשכנתא טובה. הרבה בנקים מציגים תמהיל משכנתא שנראה נוח ביום
החתימה, אך פחות נוח לאורך חיי ההלוואה. יועץ משכנתאות בוחן את הפיזור בין מסלולים קבועים, משתנים, צמודי מדד

ולא צמודים, ואת החשיפה לריבית פריים.

כשהריבית במשק עולה, מסלולים משתנים מגיבים מהר. כשהאינפלציה עולה, מסלולים צמודי מדד מתייקרים גם בקרן
וגם בהחזר. לכן לא מספיק לבדוק ריבית משכנתא ממוצעת, אלא להבין איך כל מסלול מתנהג בתרחישים שונים. לדוגמה,
משכנתא של 1.2 מיליון ש"ח יכולה להיראות סבירה בהחזר של 6,200 ש"ח ביום החתימה, אך בתנאי שוק משתנים לטפס

גם מעל 7,100 ש"ח, תלוי בהרכב המסלולים.

יועץ טוב לא מחפש רק את ההחזר הנמוך ביותר, אלא את נקודת האיזון בין יציבות, גמישות ועלות כוללת. הוא גם בודק
האם יש היגיון להשאיר פתח למחזור משכנתא בעתיד, ומה יהיו קנסות היציאה אם הריביות ירדו. לצורך זה משתמשים

לעתים גם במחשבון משכנתא ובמחשבון מחזור משכנתא, אבל המחשבון לבדו לא מחליף ניתוח אמיתי של הסיכונים.

נושא בדיקה מה הבנק בודק לרוב מה יועץ משכנתאות בודק לעומק יחס החזר עמידה במדיניות אשראי חודשית עמידות
ההחזר גם אחרי שינוי הכנסה, ילדים, ריבית או הוצאות בלתי צפויות מסלולים וריביות תמחור לפי מדיניות הסניף והיום

שבו הוגשה הבקשה עלות כוללת, קנסות, גמישות למחזור משכנתא וחשיפה למדד ולפריים נכס ועסקה שמאות, רישום,
תקינות בסיסית לוח תשלומים, מדד תשומות הבניה, עיכובי קבלן, צורך בגישור או גרירת משכנתא פרופיל לקוח הכנסה

ומסמכים פורמליים דירוג אשראי, התנהלות שוטפת, הלוואות קיימות, תכנון פיננסי רחב

בדיקות סביב הנכס, הקבלן והחוזה שהרבה קונים מפספסים
בדירת קבלן, הבנק לא תמיד יעמיק בהשפעה של מדד תשומות הבניה על העלות הכוללת. אם רכשתם דירה במחיר 2.4
מיליון ש"ח ולוח התשלומים נפרס על פני שנה וחצי, גם עלייה מתונה במדד יכולה להוסיף עשרות אלפי שקלים. יועץ

משכנתאות מחשב את החשיפה הזו ומוודא שיש כרית ביטחון, כדי שלא תגיעו למועד תשלום נוסף ללא מקורות.

בדירה יד שניה, נבדקים פערי עיתוי בין מכירת דירה קיימת לרכישת החדשה. כאן נכנסת לעתים הלוואת גישור,
שמאפשרת להשלים עסקה לפני קבלת כספי המכירה. זו הלוואה יעילה כשמשתמשים בה נכון, אבל מסוכנת אם תקופת

המכירה מתארכת או אם מחיר המכירה בפועל נמוך מהצפוי.

עוד נקודה שבנקאים פחות מדגישים היא גרירת משכנתא. מי שכבר מחזיק דירה ורוצה לעבור לנכס אחר, עשוי להיות
מסוגל לבצע גרירת משכנתא במקום לסלק ולקחת הכול מחדש. במצבים של ריביות ישנות וטובות, זה יכול להיות מהלך

משתלם מאוד, אבל הוא תלוי בלוחות זמנים, בשווי הנכס החדש ובאישור הבנק.

מתי צריך פתרונות מיוחדים, משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא לכל מטרה
לא כל תיק מתאים למסלול בנקאי רגיל. עצמאים עם תנודתיות בהכנסות, לקוחות עם אירועי אשראי ישנים, יורשים עם
נכס לא רשום סופית, או מי שזקוק למבנה זמני עד מכירת נכס, עשויים להידרש לפתרונות אחרים. כאן חשוב מאוד

להבחין בין פתרון נכון לבין הלוואה יקרה ולא מדויקת.



משכנתא חוץ בנקאית יכולה להיות כלי לגיטימי כאשר יש נכס טוב ויכולת החזר, אבל הבנק לא מאשר מסיבה תפעולית
או רגולטורית. מצד שני, הריבית לרוב גבוהה יותר, ולכן צריך לבנות אסטרטגיית יציאה ברורה, לעתים עם יעד למחזור

משכנתא לבנק תוך 6 עד 18 חודשים.

גם משכנתא לכל מטרה, משכנתא לדירה שניה או משכנתא הפוכה הן עסקאות שדורשות זהירות. משכנתא הפוכה יכולה
להתאים לבני גיל מבוגר שמחזיקים נכס ורוצים תזרים מבלי למכור, אך היא לא רלוונטית לרוכש דירה ראשון. משכנתא
לדירה שניה כפופה לרוב למגבלות מימון מחמירות יותר, ולכן נדרשת בדיקה מדויקת של הון עצמי, מס רכישה ויכולת

החזר.

במקרים מורכבים יותר, כמו לקוח שמוגדר בפועל משכנתא למסורבים, יועץ רציני יבדוק קודם אם אפשר לפתור את
הבעיה במערכת הבנקאית הרגילה, לפני שפונים לאלטרנטיבות יקרות. לפעמים סגירת חריגה, הסבר על אירוע חד פעמי,

או שינוי מבנה העסקה פותחים דלת שלא הייתה פתוחה שבוע קודם.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ואיך בודקים אם הוא באמת שווה את הכסף
כמה עולה יועץ משכנתאות היא שאלה מוצדקת, במיוחד כשכבר יש עורך דין, שמאי, מתווך ועלויות מעבר. בשוק
הישראלי, טווח המחירים משתנה לפי מורכבות התיק, ולעתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים בתיק פשוט ועד סכומים

גבוהים יותר בתיקים מורכבים, עסקאות קבלן, מסורבים או משקיעים. המחיר לבדו לא אומר הרבה.

מה שצריך לבדוק הוא עומק השירות. האם היועץ מבצע ניתוח מלא של הכנסות והתחייבויות, האם הוא בונה תמהיל
משכנתא מנומק, האם הוא מנהל משא ומתן מול כמה בנקים, האם הוא מלווה עד החתימה, והאם הוא מסביר מה יקרה
בעוד שנתיים אם תרצו לבצע מחזור משכנתא. יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא מי שמבטיח את הריבית הכי נמוכה

בטלפון, אלא מי שמראה מספרים, חלופות וסיכונים בשפה ברורה.

כדאי גם לשאול אם השירות כולל בדיקת ביטוח משכנתא. הרבה לווים מתמקדים בריבית, אבל הפרמיה על ביטוח חיים
וביטוח נכס יכולה להשפיע על העלות החודשית הכוללת. בתיקים מסוימים, במיוחד בגילאים מבוגרים או במצב רפואי

מורכב, זה שיקול מהותי ולא פרט שולי.

סימנים לכך שאתם צריכים יועץ משכנתאות פרטי עוד לפני חתימה
יש מי שיכול להתנהל לבד, בעיקר בעסקה פשוטה עם הכנסה יציבה, הון עצמי ברור ופרופיל אשראי נקי. ועדיין, יש מצבים
שבהם עדיף לעצור ולקבל ייעוץ לפני שמתקדמים. זה נכון במיוחד כאשר החוזה כבר לוחץ, אבל הנתונים הפיננסיים עדיין

לא מגובשים.

אתם לא בטוחים כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להיכנס ללחץ תזרימי.1. 

יש לכם הלוואות קיימות, כרטיסים מנוצלים או צורך בבחינת איחוד הלוואות.2. 

אתם קונים דירה מקבלן וחוששים מהשפעת מדד תשומות הבניה או מפריסת תשלומים מורכבת.3. 

אתם מתכננים למכור דירה קיימת, לשקול גרירת משכנתא או להשתמש בהלוואת גישור.4. 

קיבלתם הצעה מבנק אחד בלבד ואין לכם אמת מידה להשוואה.5. 

בכל המצבים האלה, יועץ משכנתאות פרטי יכול למנוע טעויות שקשה ויקר לתקן אחרי החתימה.

שאלות נפוצות

האם יועץ משכנתאות באמת יכול להשיג ריבית טובה יותר מהבנק?

לעתים כן, אבל זה לא כל הסיפור. הערך העיקרי של יועץ משכנתאות הוא לא רק בהורדת ריבית משכנתא, אלא בבניית
תמהיל נכון, מניעת טעויות, יצירת תחרות בין בנקים והתאמת ההלוואה ליכולת ההחזר. גם פער קטן בריבית יכול להיות



משמעותי, אך לפעמים החיסכון הגדול מגיע דווקא מבחירת מסלולים חכמה.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כשיש ירידה בריביות, שינוי בהכנסה, קבלת סכום חד פעמי, או כשהתמהיל הקיים כבר לא
מתאים למצב המשפחתי. בדיקה טובה כוללת עלות פירעון מוקדם, עמלות, וחישוב של החיסכון נטו. מחשבון מחזור

משכנתא נותן כיוון, אבל לא מחליף בדיקה מקצועית.

האם אפשר לקבל משכנתא אם דירוג האשראי שלי לא מושלם?

כן, במקרים רבים אפשר, תלוי בסיבה לבעיה, בחומרתה ובזמן שחלף. אם היו איחורים ישנים אך כיום החשבון מתנהל
תקין, ייתכן שהבנק יאשר בתנאים סבירים. לפעמים כדאי לבצע שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים לפני הגשה, כדי

לשפר את סיכויי האישור ואת התנאים.

מה ההבדל בין משכנתא בנקאית לבין משכנתא חוץ בנקאית?

משכנתא בנקאית ניתנת על ידי בנק וכפופה למדיניותו ולהוראות בנק ישראל. משכנתא חוץ בנקאית ניתנת על ידי גוף
מממן אחר, ולעתים מאפשרת גמישות גבוהה יותר, אך לרוב במחיר יקר יותר. היא יכולה להתאים כפתרון זמני או לתיקים

מורכבים, אך חייבת להיבחן בזהירות.

האם צריך ביטוח משכנתא בכל עסקה?

ברוב משכנתאות הדיור הבנק דורש ביטוח משכנתא, שכולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח נכס. העלות משתנה לפי גיל,
מצב רפואי, גובה ההלוואה וסוג הנכס. כדאי להשוות מחירים ותנאים, כי גם כאן יש פערים שיכולים להשפיע על ההחזר

הכולל.

האם כדאי להשתמש במחשבון משכנתא לפני פגישה עם יועץ?

כן, מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת תחושת כיוון לגבי החזר חודשי וסכום הלוואה. עם זאת, הוא לא יודע לזהות
סיכוני מדד, קנסות עתידיים, השפעת https://gilfinance.co/he/services הלוואות קיימות או התאמה למסלולים שונים.

הוא טוב לפתיחה, לא להחלטה סופית.

רכישת דירה היא עסקה רגשית, אבל המשכנתא חייבת להתקבל בשיקול קר. ייעוץ משכנתאות איכותי לא נמדד רק
ביכולת להביא אישור, אלא ביכולת לבנות עסקה שתוכלו לחיות איתה גם בעוד חמש ועשר שנים. אם אתם לפני חתימה,
לפני אישור עקרוני, או מתלבטים בין כמה הצעות, שווה לעצור, לבדוק את המספרים לעומק, ולקבל חוות דעת מקצועית

לפני שמתחייבים.

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

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

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


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


