
הפגישה הראשונה עם יועץ משכנתאות במרכז אמורה לתת לזוג צעיר תשובה ברורה לשאלה אחת, האם אתם באמת
יכולים לקנות עכשיו, ובאילו תנאים. אם יוצאים מהפגישה עם מספר חודשי משוער בלבד, בלי להבין סיכונים, מגבלות
ותוכנית פעולה, כנראה שלא נשאלו השאלות הנכונות. בשוק שבו ריבית משכנתא משתנה, מחירי הדירות במרכז גבוהים,
והבנקים בודקים כל פרט, איכות הייעוץ משפיעה בפועל על עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים. לכן הפגישה

הראשונה היא לא שיחת היכרות נעימה, אלא בדיקת התאמה מקצועית.

זוגות צעירים שמחפשים משכנתא לדירה ראשונה נוטים להתמקד רק בשאלה כמה יאשרו להם. בפועל, נכון יותר לבדוק
גם איזה תמהיל משכנתא מומלץ עבורכם, כמה גמיש ההחזר החודשי אם ההכנסה יורדת, ומה קורה אם תרצו לבצע
מחזור משכנתא בעוד שנתיים או שלוש. ייעוץ משכנתאות טוב מתחיל באבחון מדויק של התמונה הפיננסית, לא במרדף

אחרי ההצעה הכי נוצצת.

מה יועץ משכנתאות במרכז צריך לבדוק כבר בפגישה הראשונה
יועץ משכנתאות רציני לא מתחיל מהבנק, אלא מכם. הוא צריך לעבור על הכנסות נטו, יציבות תעסוקתית, הלוואות
קיימות, מסגרות אשראי, חסכונות, עזרה מההורים, ותכנון משפחתי לשנים הקרובות. זוג שמרוויח יחד 20,000 ש"ח נטו
בחודש ונראה "חזק" על הנייר, יכול להיות במצב פחות נוח מזוג שמרוויח 17,000 ש"ח אך בלי הלוואות רכב, בלי מינוס

ועם התנהלות בנקאית מסודרת.

בפגישה הראשונה כדאי לדרוש תשובה על שלוש נקודות: מה התקציב האמיתי לרכישה, מה גובה ההחזר החודשי
הבטוח, ואילו מסמכים חייבים להכין כדי להוציא אישור עקרוני למשכנתא בלי עיכובים. יועץ משכנתאות מומלץ גם יסביר
לכם את ההבדל בין יכולת החזר שהבנק מוכן לאשר לבין יכולת החזר שנכונה למשפחה צעירה שרוצה להישאר עם אוויר

לנשימה.

במרכז הארץ הפערים חדים. מי שבודק דירה בנס ציונה, רחובות או ראשון לציון נתקל לא פעם במחירי דירות שונים לגמרי
בין שכונות, ולכן גם ביחס מימון שונה. יועץ משכנתאות בנס ציונה או יועץ משכנתאות ברחובות שמכיר היטב את השוק
המקומי יוכל להתריע מראש אם אתם נכנסים לעסקה שבה ההון העצמי נשחק מהר מדי על שדרוגים, עורך דין, תיווך
ומדד תשומות בנייה. אותו הדבר נכון גם לגבי יועץ משכנתאות בראשון לציון, במיוחד בעסקאות קבלן שבהן מבנה

התשלומים משפיע ישירות על גובה המימון בפועל.

השאלות שזוג צעיר חייב לשאול יועץ משכנתאות
יש הבדל גדול בין פגישה שבה אתם מקשיבים, לבין פגישה שבה אתם בודקים את איש המקצוע שמולכם. ייעוץ

משכנתאות פרטי עולה כסף, ולכן מותר וצריך לשאול שאלות ישירות.

איך אתה קובע את גובה ההחזר החודשי המומלץ, לפי אישור הבנק או לפי תקציב המשפחה בפועל?1. 

איזה תמהיל משכנתא מומלץ במקרה שלנו, ולמה דווקא הוא מתאים להכנסות, לילדים עתידיים ולרמת הסיכון2. 
שלנו?

האם אתה מבצע השוואת ריביות משכנתא בין כמה בנקים, או עובד בעיקר מול גוף אחד או שניים?3. 

אילו בעיות אתה מזהה בתיק כבר עכשיו, למשל הלוואות קיימות, חריגות, הכנסה משתנה או צורך בשיפור4. 
דירוג אשראי?

מה קורה אם העסקה מתעכבת, משתנה או נופלת, ואיך מתומחר הליווי במקרה כזה?5. 

אם התשובות כלליות מדי, או נשמעות כמו נוסח מכירה, זו נורת אזהרה. יועץ טוב ייתן תשובות מספריות, עם טווחים ועם
הסתייגויות. למשל, הוא יכול לומר שבמקרה שלכם החזר בטוח יהיה סביב 5,500 עד 6,300 ש"ח, אבל לא ימליץ לעבור את

ה-6,000 ש"ח אם אתם מתכננים ילד בתוך שנה. זה סוג הדיוק שחוסך טעויות.



כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה מקבלים בתמורה
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות לגיטימית מאוד, במיוחד לזוגות בתחילת הדרך. בשוק הישראלי טווח המחירים
משתנה לפי מורכבות התיק, סוג הליווי והמוניטין של היועץ. בתיק סטנדרטי של משכנתא לדירה ראשונה, רבים גובים
כמה אלפי שקלים בודדים ועד אזור 8,000 עד 12,000 ש"ח, ולעיתים יותר כאשר מדובר בתיקים מורכבים, עצמאים, מסורבי

משכנתא או עסקאות קבלן מורכבות. אם מציעים מחיר חריג כלפי מטה, שווה לבדוק מה לא כלול.

השאלה הנכונה איננה רק המחיר, אלא מה כלול. האם היועץ בונה אסטרטגיה מלאה, מכין תיק לבנק, מנהל משא ומתן
על ריבית משכנתא, מלווה עד החתימה, ובודק את מסמכי הבנק הסופיים. יש הבדל בין אדם שעוזר למלא טפסים, לבין מי

שיודע לייצר השוואת ריביות משכנתא אמיתית ולשפר את התוצאה.

נושא לבדיקה מה מקובל לקבל מה לשאול בפגישה בדיקת יכולת החזר ניתוח הכנסות, הלוואות והוצאות קבועות האם
אתה מחשב גם תרחיש של עליית ריבית או ירידה זמנית בהכנסה? בניית תמהיל חלוקה בין מסלולים, תקופות וסיכונים

למה בחרת בתמהיל הזה, ומה החסרונות שלו? מכרז ריביות פנייה לכמה בנקים וניהול משא ומתן כמה בנקים בפועל
ייבדקו עבורנו? ליווי עד חתימה מעקב אחרי מסמכים, אישורים ותנאים האם אתה נשאר איתנו גם בשלב מסמכי הבנק

והמשיכה?

מי שמחפש רק לחסוך בשכר הטרחה עלול לגלות שהוא משלם יותר דרך ריבית גבוהה או תמהיל לא מתאים. מצד שני,
גם מחיר גבוה לא מבטיח איכות. בקשו להבין את שיטת העבודה, לוחות הזמנים, והאם יש ניסיון בתיקים דומים לשלכם.

אישור עקרוני למשכנתא, תמהיל משכנתא מומלץ ומחשבון משכנתא
אישור עקרוני למשכנתא הוא אישור ראשוני מהבנק שמעריך האם תוכלו לקבל מימון ובאיזה סדר גודל. הוא לא סוף
הדרך, אבל הוא כן כלי קריטי לפני חתימה על חוזה. בפגישה הראשונה שווה לשאול את היועץ כמה מהר ניתן להוציא

אישור עקרוני, באילו בנקים, ואילו מסמכים חסרים כדי לא לפגוע באיכות האישור.

הרבה זוגות מגיעים עם מספר ממחשבון משכנתא מהאינטרנט וחושבים שזה מייצג את המציאות. מחשבון משכנתא יכול
לעזור לקבל סדר גודל, אבל הוא לא מכניס לרוב שינויים עתידיים בריבית, תקופות גרייס, מגבלות בנק ישראל, או את

העובדה שחלק מהמסלולים יקרים יותר אך גמישים יותר. לכן הוא טוב כאמצעי התמצאות, לא כתחליף לניתוח.

תמהיל משכנתא מומלץ איננו נוסחה קבועה. לזוג שכיר עם הכנסה יציבה ניתן לעיתים לבנות תמהיל שונה לחלוטין מזה
שמתאים לזוג שבו אחד מבני הזוג עצמאי. מי שזקוק ליכולת פירעון מוקדם בשנים הקרובות, למשל בגלל קרן השתלמות
שתיפתח, צריך לשקול גם את נושא עמלות הפירעון. שאלו את היועץ לא רק מהו התמהיל, אלא מה גמיש בו, מה מסוכן

בו, ואיזה מסלול עלול להתייקר באופן משמעותי.

יועץ משכנתאות במרכז לעסקאות מורכבות יותר ממה שחשבתם
לא כל התיקים נראים אותו דבר. יש זוגות שקונים דירה ראשונה מקבלן, ויש מי שנכנסים לעסקה במסגרת משכנתא מחיר
למשתכן, שבה מועדי התשלום ושמאות הנכס יוצרים מורכבות אחרת. יש גם מי שבודקים משכנתא לדירה שנייה לצורכי
השקעה, ואז כללי המימון והיחס של הבנק משתנים. יועץ משכנתאות במרכז צריך לדעת לזהות מראש מתי התיק פשוט

ומתי הוא דורש חשיבה יצירתית וזהירה יותר.

גם במקרים של משכנתא לעצמאים, הדגש שונה. הבנק בוחן לא רק הכנסה חודשית אלא גם דוחות, יציבות, מחזור עסקי
ולעיתים תנודתיות בין שנים. עצמאי שהרוויח יפה בשנת מס אחת אך מציג ירידה בשנה העוקבת, זקוק להצגת תיק הרבה
יותר https://gilfinance.co/he/blog/improve-credit-score-bdi מדויקת. כאן הערך של ייעוץ משכנתאות פרטי בולט

במיוחד, כי צורת ההצגה לבנק יכולה להשפיע על האישור, על הריבית ועל אחוז המימון.

מי שנכנס לרכישה מקבלן צריך לברר כבר בהתחלה אם יש הצמדה למדד תשומות בנייה, מה לוח התשלומים, והאם
נדרש מימון ביניים. לפעמים עסקה שנראית נוחה בתחילת הדרך מייצרת פער תזרימי בעוד שנה, בדיוק כשממשיכים

לשלם שכירות. יועץ שמכיר עסקאות כאלה יסביר איך בונים את המימון כך שלא תיפלו באמצע.

https://gilfinance.co/he/blog/improve-credit-score-bdi


מתי הפגישה הראשונה צריכה לגעת גם במחזור משכנתא ואיחוד הלוואות
זוג צעיר שקונה דירה לא תמיד מגיע "נקי". לעיתים יש הלוואת רכב, מינוס קבוע, חוב בכרטיס אשראי או הלוואות צרכניות
שנלקחו לפני החתונה. במצב כזה לא נכון לדבר רק על משכנתא חדשה. צריך לבדוק גם האם נכון לבצע איחוד הלוואות,

או אפילו איחוד הלוואות למשכנתא במקרים שבהם מבנה ההחזרים חונק את התקציב המשפחתי.

מחזור משכנתא רלוונטי לא רק לבעלי דירה ותיקים. יש מקרים שבהם זוגות רוכשים דירה עם הלוואת גישור או תנאים
זמניים, וחשוב לתכנן כבר מהיום הראשון מתי תיבדק כדאיות מחזור משכנתא. היועץ צריך להסביר מה יכול להצדיק

מיחזור משכנתא בעתיד, למשל ירידה בריבית, שיפור הכנסה, או שינוי ביחס ההחזר.

אם קיימות הלוואות רבות, שאלו במפורש האם הקטנת החזר חודשי דרך פריסה מחדש באמת מועילה, או שהיא רק
מאריכה את משך החוב. יש מצבים שבהם הלוואה לסגירת חובות נראית כמו פתרון מהיר, אך בסוף מייצרת עלות כוללת
גבוהה. יועץ אחראי יבחן את כל התמונה, לעיתים יחד עם ייעוץ פיננסי למשפחות, במיוחד כשנדרש תכנון כלכלי למשפחה

ולא רק טיפול במשכנתא עצמה.

מה עושים אם יש בעיית אשראי, BDI שלילי או סירוב מהבנק
לא מעט זוגות צעירים מגלים את הבעיה רק בשלב מאוחר, כשהבנק מבקש נתונים ומופיעה הערה בדוח האשראי.
משכנתא למסורבים, מסורבי משכנתא או משכנתא עם BDI שלילי אינם תחומים שמתאימים לכל יועץ. אם הייתה חריגה
משמעותית, חזרו חיובים, היו תיקי הוצאה לפועל בעבר או שקיימת התנהלות בעייתית בכרטיסי אשראי, צריך לשאול כבר

בפגישה הראשונה האם יש ניסיון מוכח במקרים כאלה.

במקרים רבים אפשר לשפר את הסיכוי באמצעות שיפור דירוג אשראי, סגירת התחייבויות, הצגת הכנסות מסודרת
והמתנה מחושבת לפני הגשה לבנק. לפעמים הפתרון הוא לא להגיש מייד, אלא להכין את התיק במשך כמה חודשים. יש
גם פתרונות למסורבי בנקים, אך חשוב לבדוק היטב את המחיר, את סוג הגוף המממן ואת הסיכון. לא כל פתרון הוא

פתרון נכון.

אם יועץ מבטיח לכם בוודאות אישור בלי לראות מסמכים, זו הבטחה שלא כדאי לבנות עליה. איש מקצוע אמין יסביר מה
הסיכויים, מה המכשולים, ואילו צעדים נדרשים לפני פנייה רשמית. זה נכון במיוחד כאשר מדובר בהבראה כלכלית

למשפחות שנכנסות לרכישה מתוך עומס התחייבויות.

איך לבחור יועץ משכנתאות מומלץ במרכז לפי ניסיון אמיתי ולא לפי פרסום
ההגדרה יועץ משכנתאות מומלץ נשמעת מצוין, אבל בפועל צריך לבדוק מה עומד מאחוריה. חפשו ניסיון בתיקים דומים
,Google Maps Israel-לשלכם, זמינות, שקיפות ויכולת להסביר מורכבויות בלי סיסמאות. בדקו ביקורות בגוגל, נוכחות ב
והאם יש פירוט אמיתי של תחומי ההתמחות. יועץ שעובד גם עם משפחות בתהליכי הורדת החזר משכנתא, מיחזור

משכנתא או איחוד הלוואות, בדרך כלל רואה תמונה פיננסית רחבה יותר.

בקשו דוגמה אנונימית לתיק דומה, למשל זוג צעיר עם הון עצמי מוגבל או עצמאים בתחילת הדרך.

שאלו מי מטפל בתיק בפועל, היועץ עצמו או צוות משרד, ומה זמני המענה.

בררו אם הליווי כולל גם בדיקה לאחר קבלת ההצעות, ולא רק הגשת בקשה ראשונית.

בדקו אם המשרד עוסק גם בתחומים משיקים כמו ייעוץ פיננסי למשפחות, משכנתא הפוכה או הלוואה כנגד
נכס, מה שמעיד לעיתים על עומק מקצועי.

באזור המרכז יש לא מעט בעלי מקצוע, אבל לא כל מי שמפרסם חזק אכן מתאים לכם. אם אתם מחפשים שם מקומי כמו
גיל פיננסים או משרד אחר, התמקדו ביכולת לקבל תשובות ענייניות בפגישה הראשונה, לא רק במותג. בסוף, מה שחשוב

הוא מי מלווה אתכם לעסקה בטוחה, עם מסלול שמותאם לחיים שלכם.

שאלות נפוצות



האם חייבים להגיע לפגישה הראשונה עם כל המסמכים?

לא חייבים להגיע עם תיק מלא, אבל כן כדאי להביא תלושי שכר או דוחות הכנסה, פירוט הלוואות, דפי עו"ש בסיסיים
ותמונה ברורה של ההון העצמי. ככל שהנתונים מדויקים יותר, כך ההערכה שתקבלו תהיה אמינה יותר ופחות תיאורטית.

האם יועץ משכנתאות באמת יכול לשפר ריביות מול הבנק?

ברוב המקרים כן, במיוחד כשהוא יודע לבנות תיק מסודר ולהפעיל מכרז בין כמה בנקים. השיפור לא תמיד דרמטי בכל
מסלול, אבל לאורך שנים גם פער קטן בריבית משכנתא יכול להפוך לחיסכון משמעותי.

מתי כדאי לבדוק כדאיות מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כדאיות מחזור משכנתא כאשר הריבית במשק משתנה, כאשר ההכנסה שלכם עלתה, או כאשר נשארתם עם
הלוואות יקרות במקביל למשכנתא. בדיקה טובה בוחנת לא רק את ההחזר החודשי אלא גם עמלות יציאה, קיצור תקופה

ועלות כוללת.

האם משכנתא לעצמאים קשה יותר לקבל?

לעיתים כן, מפני שהבנק רוצה לראות יציבות הכנסה לאורך זמן ולא רק חודש מוצלח אחד. עם מסמכים מסודרים, דוחות
ברורים והצגה נכונה של הפעילות העסקית, אפשר בהחלט לקבל מימון טוב גם כעצמאים.

האם יועץ משכנתאות מטפל גם במקרים של משכנתא לגיל השלישי?

חלק מהיועצים מטפלים גם במשכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה, אך לא כולם מתמחים
בכך. אם ההורים מעורבים בעסקה או שוקלים הלוואה כנגד נכס, חשוב לבדוק ניסיון ספציפי בתחום הזה.

פגישה ראשונה טובה עם יועץ משכנתאות לא אמורה להשאיר אתכם עם יותר סימני שאלה, אלא עם תמונה ברורה,
מספרים מציאותיים ותוכנית עבודה. אם אתם זוג צעיר שמחפש לקנות במרכז, אל תוותרו על שאלות קשות כבר
בהתחלה. החלטה נכונה בשלב הזה יכולה להשפיע על התקציב המשפחתי לשנים ארוכות, ולכן שווה לבחור ליווי מקצועי,

שקוף ומדויק.

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
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ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
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