
ברוב המקרים, יועץ משכנתאות פרטי ייתן ללווים תמונה רחבה יותר מזו שיקבלו בפגישה רגילה בבנק, בעיקר כשיש
צורך בבניית תמהיל, משא ומתן או טיפול במקרה מורכב. הבנק מוכר את המוצר שלו, בעוד יועץ חיצוני אמור לייצג את
האינטרס של הלקוח בלבד. זה לא אומר שכל אחד חייב יועץ, אבל כשמדובר בפער של עשיריות אחוז בריבית, בפריסה לא
נכונה או בהתעלמות מהוצאות עתידיות, הטעות יכולה לעלות עשרות אלפי שקלים לאורך השנים. לכן השאלה האמיתית

אינה רק מי זול יותר, אלא מי מתאים למצב הפיננסי שלכם ומי יודע למנוע החלטה יקרה.

מה בעצם ההבדל בין פקיד משכנתאות בבנק לבין יועץ משכנתאות פרטי
נציג המשכנתאות בבנק מוסמך להציע לכם מסלולים שהבנק משווק, להסביר את תנאי ההלוואה ולבנות הצעה במסגרת
מדיניות האשראי של אותו בנק. הוא אינו מחויב לבצע השוואה לבנקים מתחרים, ואינו פועל בשם הלקוח מול כלל השוק.
יועץ משכנתאות פרטי, לעומת זאת, בוחן את ההכנסות, היציבות התעסוקתית, ההון העצמי, הצפי להוצאות משפחתיות,

מגבלות רגולטוריות ויכולת ההחזר הריאלית, ואז בונה אסטרטגיה שמתאימה ללווים, לא לבנק.

בפועל, מי שמגיע לבד לבנק מקבל פעמים רבות הצעה ראשונית שהיא נקודת פתיחה למשא ומתן, לא בהכרח ההצעה
הטובה ביותר. יועץ מנוסה יודע אילו שאלות לשאול, באילו מסלולים הבנק גמיש יותר, מתי כדאי לפצל בין ריבית קבועה,
משתנה ופריים, ואיך להציג את התיק כך שייראה חזק יותר. בתיקים פשוטים הפער עשוי להיות קטן, אבל בתיקים של
עצמאים, מסורבי אשראי חלקיים, רוכשי דירה ראשונה עם הון עצמי גבולי, או לקוחות שרוצים למחזר הלוואות קיימות,

הפער לעיתים משמעותי.

מתי יועץ משכנתאות פרטי באמת מייצר יתרון כספי
היתרון הגדול מופיע כשיש מורכבות, לחץ זמן או פוטנציאל לשיפור תנאים דרך מכרז בין בנקים. לדוגמה, זוג עם הכנסה
נטו של 22,000 ש"ח שמבקש משכנתא של 1.2 מיליון ש"ח ל-25 שנה, עלול לבחור לבד תמהיל שנראה זול בחודש הראשון
אך מתייקר מהר בהמשך. שינוי נכון של חלוקת המסלולים יכול להוריד את אי הוודאות, ולעיתים גם לצמצם את העלות

הכוללת בעשרות אלפי שקלים, תלוי בריביות השוק ובפרופיל הלקוח.

יתרון נוסף הוא מניעת טעויות. לא מעט לווים מתמקדים רק בהחזר החודשי ומפספסים את מחיר ההלוואה הכולל, את
גובה החשיפה לעליית ריבית, את המשמעות של תחנות יציאה ואת הסיכון שבהעמסת מסלולים משתנים. יועץ טוב אינו
רק "משיג ריבית", אלא גם מגן על הלקוח מתמהיל לא מתאים. כאן נכנס הערך האמיתי של יעוץ משכנתאות, לא רק

מיקוח, אלא התאמה.

יש גם יתרון תפעולי. במקום לנהל לבד שיחות, טפסים, אישורי הכנסה, דוחות יתרות וסבב הצעות, הלקוח מקבל תהליך
מסודר. מי שעובד במשרה מלאה, מנהל עסק או רוכש דירה בלוח זמנים צפוף מרוויח זמן ושקט.

מצבים שבהם הבנק לבדו יכול להספיק
לא כל משכנתא מחייבת ליווי חיצוני. אם אתם שכירים עם הכנסות יציבות, הון עצמי גבוה, אחוז מימון נמוך, ללא הלוואות
משמעותיות וללא בעיות אשראי, ייתכן שתצליחו להגיע לתוצאה מחשבון משכנתא טובה גם לבד, במיוחד אם תשוו בין
שלושה בנקים לפחות ותבינו היטב את המסלולים. לווים כאלה יכולים לעיתים לנהל משא ומתן סביר בעצמם, בעיקר

כשהתיק פשוט והבנק מעוניין בלקוח.

גם במחזור משכנתא קטן יחסית, כשמדובר ביתרה נמוכה ובחיסכון צפוי מצומצם, צריך לבדוק אם שכר הטרחה של היועץ
מוצדק. אם הפער הכלכלי הכולל הוא כמה אלפי שקלים בלבד, ייתכן שהמהלך פחות משתלם. אותו עיקרון נכון גם לגבי

לקוחות שמבינים פיננסים, יודעים לנתח הצעות ויכולים להקדיש זמן לבדיקה מעמיקה.

ועדיין, "תיק פשוט" הוא לא תמיד פשוט באמת. מספיק שיש הלוואה לרכב, חריגה קבועה, בונוסים לא קבועים בתלוש או
תלות בהכנסה של עצמאי כדי שהבנק יסתכל אחרת על היכולת שלכם. לכן ההחלטה אם להיעזר ביועץ צריכה להתבסס

על בדיקה אמיתית, לא על תחושת בטן.
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השוואה מעשית: בנק מול יועץ משכנתאות פרטי
נושא פגישה ישירה עם הבנק יועץ משכנתאות פרטי אינטרס מרכזי שיווק מוצרי האשראי של הבנק תוך עמידה במדיניות
הפנימית ייצוג הלקוח ובניית תמהיל בהתאם למטרותיו וליכולתו השוואה בין בנקים לא מבוצעת עבורכם מתבצעת כחלק

מהתהליך, כולל מכרז ריביות במקרים מתאימים התאמה למקרים מורכבים מוגבלת יחסית גבוהה יותר, במיוחד
לעצמאים, איחוד הלוואות או פריסה מחדש עלות ישירה אין שכר טרחה ליועץ, אך ייתכן מחיר עקיף בתנאים פחות טובים

שכר טרחה שנע לרוב באלפי שקלים, בהתאם למורכבות חיסכון בזמן האחריות על הלקוח היועץ מרכז מסמכים, מו"מ
ותיאום

השורה התחתונה של הטבלה פשוטה: הבנק אינו "אויב", אבל גם אינו יועץ אובייקטיבי. כשנדרש תכנון עמוק, ליווי פרקטי
ומשא ומתן מסודר, לרוב יש הצדקה לבדוק ליווי פרטי.

כמה עולה יעוץ משכנתאות, ואיך בודקים אם זה משתלם
שכר הטרחה בשוק הישראלי משתנה לפי סוג העסקה, מורכבות התיק והיקף העבודה. בתיק רכישה רגיל אפשר לראות
טווח של כמה אלפי שקלים ועד סביב 10,000 ש"ח, לעיתים יותר בתיקים מורכבים מאוד. במחזור, איחוד הלוואות
למשכנתא או טיפול בלקוחות עם בעיות אשראי, המחיר עשוי להיות שונה משום שנדרשת יותר עבודת ניתוח והצגה

לבנקים.

כדי להבין אם זה משתלם, לא בודקים רק ריבית נומינלית. בודקים את החיסכון הכולל, את ההחזר החודשי, את הגמישות
העתידית ואת הסיכון. אם יועץ חוסך 300 ש"ח בחודש בהלוואה ארוכה, או מונע בחירה במסלול שעלול לקפוץ בחדות,
הוא עשוי להחזיר את שכר הטרחה די מהר. אם לעומת זאת מדובר בתיק קטן, יציב ופשוט, והחיסכון זניח, אין טעם לשלם

רק כדי "להרגיש שעשינו משהו".

רצוי לבקש מהיועץ הסבר כתוב: מה הוא בודק, איך הוא מנהל מו"מ, כמה בנקים יכללו בתהליך, והאם הליווי כולל גם
בדיקת כדאיות למחזור בעתיד. שקיפות בנושא הזה חשובה לא פחות מהמחיר עצמו.

איחוד הלוואות למשכנתא, יעוץ להבראה כלכלית, ומקרים שבהם חייבים
ראייה רחבה

אחד התחומים שבהם ניכר הערך של איש מקצוע הוא איחוד הלוואות למשכנתא. משפחות רבות מחזיקות במקביל
הלוואות לרכב, מסגרות אשראי, מינוס מתגלגל ולעיתים גם הלוואות צרכניות בריבית גבוהה. חיבור כל ההתחייבויות
לתמונה אחת מאפשר להבין אם אפשר להמיר חלק מהחוב להלוואה מסודרת יותר, לעיתים עם החזר חודשי נוח יותר. זה

לא פתרון קסם, ולעיתים הוא מגדיל את משך ההחזר, אבל במצבים מסוימים הוא מייצר אוויר לנשימה ומונע הידרדרות.

כאן נדרשת זהירות. איחוד חובות לתוך משכנתא יכול להפחית תשלום חודשי, אבל אם לא מטפלים בהרגלי צריכה
ובמבנה התקציב, הבעיה חוזרת. לכן במקרים כאלה כדאי לשלב גם יעוץ להבראה כלכלית, כלומר תהליך שבוחן לא רק

את ההלוואה אלא גם את ההתנהלות השוטפת, ההוצאות הקבועות, הביטוחים, המסגרות והחסכונות.

יועץ משכנתאות טוב לא אמור למכור רק "פתרון מימון". הוא צריך לזהות מתי המשכנתא היא חלק מבעיה רחבה יותר.

משפחה שמגלגלת 8,000 ש"ח בהלוואות קצרות ומינוס, לא צריכה רק ריבית טובה, אלא תוכנית הבראה מסודרת.
במקרים כאלה, לפעמים נכון לערב גם יועץ פיננסי מומלץ שמסתכל על כלל הנכסים, הסיכונים והיעדים.

משכנתא לגיל השלישי ופתרונות ללווים מבוגרים
תחום נוסף שבו ליווי מקצועי יכול להיות קריטי הוא משכנתא לגיל השלישי. בני 60 ומעלה פוגשים שיקולים שונים מאוד
מאלה של בדוק כאן זוג צעיר: משך הלוואה קצר יותר, הכנסות מפנסיה במקום משכורת, רצון לשמור על תזרים נוח,

ולעיתים צורך לעזור לילדים ברכישת דירה או לסגור התחייבויות קיימות.
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הבנקים בוחנים בגיל הזה את מקורות ההכנסה ואת כושר ההחזר בצורה שמרנית יותר. יש מצבים שבהם הלקוח מחזיק
נכס בשווי גבוה אבל הכנסתו השוטפת בינונית, ולכן צריך לבנות פתרון מדויק מאוד. יועץ מנוסה ידע לבדוק האם נכון
לקחת משכנתא רגילה, למחזר הלוואה קיימת, לשלב לווים נוספים או לבחון חלופות אחרות. בגילים הללו טעות בתכנון

מורגשת מהר, משום שיש פחות שנים "לתקן" מהלך לא מוצלח.

גם בהיבט המשפחתי יש חשיבות לליווי. לא מעט עסקאות בגיל השלישי מושפעות מירושה עתידית, עזרה לילדים, מכירת
נכס נוסף או רצון להישאר בדירה קיימת. מי שלא מכניס את כל המשתנים האלה לבחינה עלול לקבל החלטה פיננסית

שלא מתאימה לשלב החיים.

איך לבחור יועץ משכנתאות פרטי בלי ליפול על שיווק נוצץ
התחום הזה פרוץ יחסית לשיווק, ולכן צריך לבדוק מעבר להבטחות. אתר יפה, המלצות בפייסבוק או הופעה טובה
בפגישה אינם מספיקים. מה שמעניין הוא ניסיון מוכח, יכולת להסביר, שקיפות בתהליך והבנה אמיתית של שוק האשראי

בישראל.

בקשו להבין באילו סוגי תיקים היועץ מטפל הכי הרבה, רכישה, מחזור, עצמאים, מסורבי אשראי, משכנתא1. 
לגיל השלישי או איחוד חובות.

שאלו איך נראה תהליך העבודה בפועל, אילו מסמכים נאספים, כמה בנקים נבדקים והאם מתקבלת המלצה2. 
כתובה ומנומקת.

בדקו שקיפות במחיר, כולל מה כלול בשכר הטרחה והאם יש ליווי עד חתימה, ביצוע ומשיכה.3. 

חפשו עקביות בהמלצות לקוחות, גם בגוגל מפות ישראל וגם במקורות נוספים, לא רק ציטוטים באתר.4. 

יועץ טוב לא מבטיח "הריבית הכי נמוכה בארץ" לכל לקוח, כי זו הבטחה לא רצינית. הוא מסביר טווחים, מסביר מגבלות,
ומציג גם חסרונות של כל חלופה. אם בשיחה הראשונה אתם שומעים רק סיסמאות וללא שאלות עומק על הכנסה,

התחייבויות, גיל, תכנון משפחתי ורגישות לסיכון, זה סימן אזהרה.

שאלות נפוצות

האם יועץ משכנתאות פרטי יכול להשיג תנאים טובים יותר ממה שאשיג לבד?

כן, לעיתים קרובות הוא יכול, בעיקר כשיש מקום למשא ומתן בין כמה בנקים או כשהתיק מורכב. היתרון לא נובע רק
מריבית נמוכה יותר, אלא גם מתמהיל נכון יותר ומצמצום סיכונים עתידיים.

מתי לא משתלם לשלם על יעוץ משכנתאות?

כשמדובר בתיק קטן, פשוט ויציב מאוד, והחיסכון הצפוי נמוך ביחס לשכר הטרחה, ייתכן שהליווי פחות נחוץ. גם אז כדאי
לפחות לבצע בדיקה חד פעמית או השוואה עצמאית בין כמה בנקים.

האם הבנק מתייחס אחרת ללקוח שמגיע עם יועץ?

במקרים רבים כן. הבנק מבין שמדובר בלקוח שמכיר את השוק, צפוי להשוות הצעות ולדרוש נימוקים מקצועיים. זה לא
מבטיח אישור או ריבית מסוימת, אבל לרוב משפר את רמת הדיוק וההתנהלות.

מה ההבדל בין איחוד הלוואות למשכנתא לבין מחזור משכנתא?

מחזור משכנתא עוסק בהחלפת המשכנתא הקיימת בתנאים חדשים. איחוד הלוואות למשכנתא הוא מהלך רחב יותר שבו
בוחנים שילוב של חובות נוספים, כמו הלוואות צרכניות או מינוס, בתוך מסגרת משכנתא, בכפוף לאישור בנקאי ולכדאיות

כלכלית.



האם משכנתא לגיל השלישי מתאימה לכל אדם מבוגר?

לא. ההתאמה תלויה בגובה הפנסיה, בנכסים הקיימים, במטרת ההלוואה, בגיל הלווים ובתכנון המשפחתי. לפעמים זו
אפשרות טובה, ולפעמים עדיף פתרון אחר שיפגע פחות בתזרים העתידי.

איך יודעים אם צריך גם יעוץ להבראה כלכלית ולא רק ייעוץ משכנתא?

אם יש קושי קבוע לעמוד בהחזרים, שימוש תדיר במינוס, כמה הלוואות במקביל או תחושה שהבעיה רחבה יותר
מהמשכנתא עצמה, צריך הסתכלות כוללת. במצב כזה הלוואה חדשה בלי שינוי בהתנהלות לא תפתור את השורש.

הבחירה הנכונה מתחילה באבחון, לא בהנחה מוקדמת
ההתלבטות בין הבנק לבין יועץ משכנתאות פרטי אינה שאלה אידיאולוגית אלא החלטה כלכלית. מי שמגיע עם נתונים
פשוטים, זמן פנוי ויכולת לנהל מו"מ, יוכל לעיתים להסתדר לבד. מי שמתמודד עם מורכבות, לחץ, חובות קיימים, צורך
בתכנון מדויק או חוסר ודאות לגבי המסלולים, ירוויח בדרך כלל מליווי מקצועי. אם אתם עומדים לפני רכישה, מחזור או
בחינת פתרון כמו איחוד הלוואות למשכנתא, שווה להתחיל בבדיקה מסודרת עם יועץ משכנתאות פרטי, ולקבל החלטה

על בסיס מספרים, לא על בסיס תחושות.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

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