
כמה עולה ייעוץ משכנתאות, מתי משתלם לשלם ליועץ פרטי, והאם באמת אפשר להסתפק ביועץ הבנקאי ללא עלות
ישירה, הם שאלות קריטיות לכל מי שניגש לקחת משכנתא חדשה או לבצע מחזור משכנתא. כדי לענות עליהן בצורה
מקצועית צריך להבין לא רק את גובה שכר הטרחה, אלא גם את מבנה האינטרסים, חיסכון הריביות האפשרי והסיכון

שבהחלטות שגויות בתיק בהיקף של מאות אלפי שקלים.

מה בעצם כולל ייעוץ משכנתאות מקצועי
יועץ משכנתאות פרטי איכותי לא "ממלא טפסים" במקום הלקוח, אלא מנהל תהליך מלא: אפיון צרכים, בניית תמהיל

משכנתא, בחינת החזר חודשי משכנתא מתאים, השגת ריביות ותנאים טובים דרך ניהול משא ומתן מול הבנק, ליווי עד
לקיבוע ריביות וחתימה ואף בדיקה שוטפת של אפשרויות מחזור משכנתא בעתיד.

התהליך מתחיל בדרך כלל בבדיקת זכאות למשכנתא, ניתוח דירוג אשראי ויכולת החזר, בחינת מסמכי הכנסה,
התחייבויות קיימות, ומצב משפחתי ותעסוקתי. לאחר מכן נבנית אסטרטגיה פיננסית ארוכת טווח שמחברת בין מחיר

הדירה, אחוז מימון משכנתא, רמת הסיכון הרצויה וגמישות עתידית.

ללקוח המתקדם, במיוחד משקיעים או רוכשים עם מספר נכסים, הייעוץ כולל לעתים גם תכנון מס, התייחסות להכנסות
משכירות, תיאום עם שמאי מקרקעין למשכנתא, ובדיקת השפעת ריבית בנק ישראל על מסלולים צמודי פריים ומדד.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות בפועל
העלות של ייעוץ משכנתאות פרטי משתנה בהתאם לגודל ההלוואה, מורכבות העסקה, האם מדובר ברכישה ראשונה,

השקעה, בנייה עצמית או מחזור משכנתא. שוק הייעוץ בישראל מגוון, אך ניתן להצביע על טווחי מחירים מקובלים.

מודלים נפוצים לתמחור יועץ משכנתאות פרטי

תשלום פיקס )סכום קבוע( לכל תיק ללא קשר להיקף ההלוואה.

אחוז מסוים מגובה המשכנתא המאושרת, לרוב בסולם יורד ככל שהסכום גבוה יותר.

מודל היברידי - תשלום בסיס ועוד בונוס על חיסכון ריביות מול ההצעה הראשונית של הבנק.

ברוב המקרים, ללקוח פרטי עם הלוואה סטנדרטית עד 1.5 מיליון ש"ח, העלות נעה בדרך כלל בין כמה אלפי שקלים
בודדים ועד סביב 10,000 ש"ח בייעוץ מתקדם ומורכב. עבור תיקים גדולים במיוחד, שילובי הלוואות או ליווי עסקאות

מורכבות )כמו קבוצות רכישה או ריבוי נכסים(, שכר הטרחה יכול להיות גבוה יותר, אך גם פוטנציאל החיסכון בריביות
עצום.

האם ייעוץ משכנתאות "מחזיר את עצמו"

כאשר בוחנים כמה עולה ייעוץ משכנתאות, חשוב להסתכל על עלות-תועלת. שינוי של 0.2%-0.3% בריבית משכנתא על
הלוואה של מיליון ש"ח ל-25 שנה יכול לייצר חיסכון של עשרות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא. יועץ מנוסה יודע

לנהל השוואת ריביות בין בנקים, לדוגמה בין בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות
ובנקים נוספים, ולהשתמש בהצעות אחד נגד השני.

בנוסף לריבית, בחירה נכונה של מסלולים כמו ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד, או
קבועה צמודה למדד, משפיעה ישירות על סך ההחזר ועל חשיפת הלווה לשינויים בריבית בנק ישראל ולמדד המחירים

לצרכן. חישוב מדויק של לוחות סילוקין, כדוגמת לוח סילוקין שפיצר, מאפשר לראות את האפקט של כל שינוי באחוזי
הריבית או באורך התקופה.

יועץ משכנתאות פרטי מול יועץ בנקאי - מי עובד בשביל מי



ההבדל המהותי ביותר בין יועץ בנקאי ליועץ פרטי אינו ברמת הידע הטכני בלבד, אלא בזהות ה"מעביד" ובשורת הרווח
שאותה כל אחד משרת. היועץ הבנקאי הוא עובד הבנק, ואילו היועץ הפרטי מקבל את שכרו מהלקוח ולכן חב חובת

נאמנות ישירה ללווים.

מה תפקיד היועץ הבנקאי במשכנתאות

היועץ הבנקאי מחויב לפעול במסגרת מדיניות האשראי של הבנק. הוא מוגבל בטווחי ריבית משכנתא המותרים, ביכולת
לשלב מסלולים שונים ובגמישות לגבי תנאים חריגים. מצד אחד, הוא מכיר היטב את הנהלים הפנימיים ויכול לעזור ללקוח

לנווט בתוך המערכת. מצד שני, הוא אינו יכול להמליץ על מעבר לבנק אחר גם אם זה עדיף ללקוח.

עבור לקוחות רבים, הפגישה עם היועץ הבנקאי היא השלב שבו מקבלים אישור עקרוני למשכנתא, משווים הצעות
פנימיות, בוחנים את מגבלת אחוז מימון משכנתא, ומקבלים הסבר בסיסי על המסלולים. אבל היועץ הבנקאי לא מתוגמל

לפי החיסכון של הלקוח, אלא לפי רווחיות התיק עבור הבנק.

מה עושה יועץ משכנתאות פרטי אחרת

יועץ משכנתאות פרטי שאינו תלוי בבנק יכול לבנות ללקוח אסטרטגיה רב בנקאית. הוא אינו מוגבל למערך המוצרים של
בנק אחד ויכול לבצע השוואת ריביות בין בנקים בצורה אובייקטיבית, תוך שימוש בטווחי ריביות עדכניים, הכרות מעמיקה
עם אופי הסיכון של כל בנק, ועם מידת הגמישות שלו ביחס לאוכלוסיות שונות כמו משכנתא לזוגות צעירים או משכנתא

למשקיעים.

היועץ הפרטי נמדד על פי התוצאה הסופית: גובה ההחזר החודשי, סך הריביות לאורך חיי ההלוואה, רמת הסיכון במסלול
צמוד או לא צמוד, יכולת למחזר בעתיד ללא קנסות פירעון מוקדם מוגזמים וההתאמה הכללית ליעדי המשפחה או

העסק. כאשר שכר הטרחה שלו שקוף ומוסכם מראש, אין לו אינטרס לדחוף למסלול שיקר יותר רק כי הוא "נוח" לבנק.

פירוט מסלולי משכנתא והשפעתם על התשלום ליועץ
מסלולי המשכנתא השונים יוצרים מורכבות שמצדיקה לעתים קרובות שימוש ביועץ מנוסה. ככל שהתיק מורכב יותר - כך

מעמיק הערך של ייעוץ טוב, אך גם נדרש יותר זמן עבודה, דבר שיכול להשפיע על כמה עולה ייעוץ משכנתאות.

ריבית פריים ומסלולים צמודי ריבית בנק ישראל

ריבית פריים מבוססת על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. מאז שינויי הרגולציה בשנים האחרונות, חלק הפריים
המותר בתיק גדל, אך עדיין מוגבל. יועץ מיומן יודע לבחון האם כדאי למקסם את חלק הפריים, באיזה אחוז מהתמהיל, ואיך

לשלב אותו עם מסלולים קבועים כדי להקטין סיכון לעליית ריבית חדה.

קל"צ )קבועה לא צמודה( מול מסלולים צמודי מדד

קל"צ )קבועה לא צמודה( נחשבת למסלול המגן ביותר מבחינת ודאות: הריבית קבועה, הקרן לא צמוד מדד, וההחזר
החודשי צפוי ויציב. מנגד, הריבית הראשונית בקל"צ לרוב גבוהה יותר לעומת קבועה צמודה למדד או ריבית משתנה

צמודה למדד. תכנון נכון בין מסלולים אלו משפיע על הרגישות לשינויים באינפלציה ועל גובה ההחזר בטווח הקצר
והארוך.

כאן בא לידי ביטוי היתרון של שימוש במחשבון משכנתא אונליין יחד עם יועץ מקצועי. המחשבון מציג סימולציות של
תמהילים שונים, אך היועץ יודע לתרגם את המספרים לאסטרטגיה מותאמת אישית ולהעריך השפעות עתידיות, כולל

תרחישי אינפלציה מחשבון משכנתא ושינויים בריבית.

לוח סילוקין שפיצר והשפעתו על ההחזר

במרבית המסלולים בישראל משתמשים בלוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי ההתחלתי קבוע )במסלול קבוע לא
צמוד( או משתנה רק בעקבות שינויים בריבית או מדד. ההרכב הפנימי של כל תשלום משתנה, כך שבשנים הראשונות
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החלק של הריבית גבוה, ובהמשך החלק של הקרן גדל. תכנון נכון של פריסת השנים בכל מסלול, תוך התייחסות ליכולת
החזר עתידית ולהתוכניות המשפחתיות, הוא חלק מעבודת היועץ ועשוי לקצר את תקופת ההלוואה הכוללת.

עלויות נלוות למשכנתא שיועץ טוב לא נותן לשכוח
כאשר בוחנים כמה עולה משכנתא, יש נטייה להתמקד רק בריבית. בפועל, ישנן עלויות נלוות משכנתא )שמאות

ופתיחת תיק(, עלויות ביטוחים, עמלות שונות ולעתים גם מסמכי משפט ועריכת דין. יועץ מנוסה מוודא שהלקוח רואה את
התמונה המלאה ולא מופתע בשלב מאוחר בתהליך.

עמלת פתיחת תיק - נגזרת לרוב מאחוז מסוים מגובה ההלוואה, לעתים ניתנת להפחתה או ביטול במסגרת
מו"מ.

שמאות - עבודה עם שמאי מקרקעין למשכנתא באישור הבנק. הערכת השמאי משפיעה על אחוז המימון
המקסימלי.

ביטוחי משכנתא - ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס, שניתן לעתים להוזיל מחוץ לבנק.

יועץ טוב מתייחס לכל אלה כחלק אינטגרלי מהעלות הכוללת ומכניס אותם לחישוב כאשר הוא מציג ללקוח את ההחזר
החודשי האמיתי והעלות המצטברת. כך נמנעת אשליה של "ריבית נמוכה" כשבפועל חלק ניכר מהרווחיות עבור הבנק

מגיע מעמלות נלוות.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות במקרים מיוחדים
ישנן אוכלוסיות ועסקאות שבהן הייעוץ מורכב יותר ולכן גם תמחור היועץ הפרטי יכול להשתנות. מנגד, גם פוטנציאל

החיסכון עבור הלקוח במקרים אלה גבוה במיוחד, כך שהתועלת הכלכלית מובהקת.

משכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים

משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים כוללות לעתים זכאות להלוואות מסובסדות, הלוואות משלימות
ממסלולי משרד השיכון, או מסגרות מיוחדות לפרויקטים מסוימים. יועץ שמכיר את הנהלים העדכניים יכול למקסם את

ההטבות ולשפר את התנאים גם כאשר אחוז המימון גבוה, תוך ניהול סיכון זהיר.

במקרים רבים, לזוגות צעירים אין עדיין היסטוריית אשראי ארוכה, ולעתים הדירוג מושפע ממסגרות אשראי, הלוואות
סטודנטים או חריגות קטנות. שילוב של ייעוץ משכנתא עם ניהול נכון של דירוג אשראי ויכולת החזר יכול לשפר

משמעותית את תוצאות המו"מ מול הבנק.

יועץ משכנתא למחיר למשתכן ותוכניות דומות

בתוכניות ממשלתיות כמו מחיר למשתכן )או הדגמות חדשות(, יש סט חוקים שונה: אחוזי מימון ייחודיים, מגבלות מכירה,
לוחות זמנים קשיחים לקבלת משכנתא וחתימה על חוזים. יועץ משכנתא למחיר למשתכן חייב להכיר את ההנחיות

העדכניות, את דרישות הבנקים לפרויקטים מסוג זה ואת אפשרויות המחזור בעתיד כשההטבות מסתיימות.

בגלל רמת המורכבות, חלק מהיועצים גובים פרמיה על ליווי עסקאות כאלה, אך עבור הרוכשים מדובר בדרך כלל בעסקה
הגדולה הראשונה בחייהם, ולכן גם לטעות קטנה יכול להיות מחיר יקר מאוד במונחי ריביות ותמהיל מסוכן.

מחזור משכנתא והקשר הישיר לעלות הייעוץ
מחזור משכנתא הוא מהלך שבו מחליפים את ההלוואה הקיימת במשכנתא חדשה, באותו בנק או בבנק אחר, לרוב כדי

לשפר ריביות או להאריך/לקצר תקופה. בשנים של תנודתיות גבוהה בריבית בנק ישראל, פוטנציאל החיסכון במחזור
יכול להיות דרמטי, אך גם הסיכון לטעויות גדל.



כאשר מחשבים האם משתלם לשלם על ייעוץ למחזור, צריך לקחת בחשבון לא רק את הריביות החדשות אלא גם את כל
קנסות פירעון מוקדם, עלויות רישום מחדש, שמאות במידת הצורך ועמלות פתיחת תיק בבנק החדש. יועץ מקצועי בונה

טבלה מפורטת המשווה בין המצב הקיים למצב החדש, כולל פירוק החיסכון לאורך השנים ולא רק "בממוצע".

מתי שווה במיוחד לשלם על ייעוץ למחזור

כאשר נשארו מעל 10-12 שנים להחזר, והפער בין הריבית הקיימת לריבית השוק גבוה.

כאשר יש מספר רב של מסלולים בתיק, כולל מסלולים צמודי מדד בריבית גבוהה במיוחד.

כאשר צפויים שינויים מהותיים בהכנסות או בתזרים המזומנים בשנים הקרובות.

בתרחישים כאלה, גם שכר טרחה מהותי ליועץ פרטי עדיין משאיר ללקוח חיסכון נטו גבוה מאוד, לעומת ביצוע מחזור
"עיוור" רק על בסיס הצעה אחת של הבנק שבו מתנהלת המשכנתא הנוכחית.

איך להעריך יועץ משכנתאות ומה לשאול לפני שמתחייבים
מעבר לשאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות, חשוב לשאול מה מקבלים בתמורה. ההבדל בין יועץ שמבצע "טיפול טכני"
לבין יועץ אסטרטגי יכול להגיע למאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה, כולל השפעה על איכות החיים ושלוות הנפש

של הלווה.

האם היועץ מתחייב לעבוד מול מספר בנקים במקביל ולהציג מסמך השוואה כתוב של הצעות?

האם הייעוץ כולל ליווי עד קיבוע ריביות וחתימה, או רק עד לקבלת אישור עקרוני למשכנתא?

האם ניתן לקבל סימולציות מפורטות, כולל שימוש במחשבוני משכנתא אונליין ובחישובים מותאמים אישית
מעבר למחשבון הבנקאי הסטנדרטי?

האם היועץ מראה ללקוח את כל חלופות התמהיל משכנתא, או מציג מסלול יחיד "מנצח" ללא פירוט?

יש מקום לבחון גם את הרקע המקצועי: ניסיון בבנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או בנק לאומי
למשכנתאות עשוי להעניק יתרון במו"מ, אך חשוב שהיועץ יתרגם את הידע שצבר לטובת הלקוח ולא לטובת שמירה על

"שקט תעשייתי" מול הבנק.

הקשר בין יכולת החזר, דירוג אשראי ותמחור הייעוץ
שני לווים יכולים לבקש אותו סכום משכנתא, אך אחד יקבל ריביות מצוינות והשני ריביות גבוהות משמעותית. ההבדל נעוץ

בדירוג אשראי ויכולת החזר, בהיסטוריה הבנקאית, במבנה ההכנסות ובהתנהלות הפיננסית. תפקיד היועץ הפרטי הוא
לא רק "לקחת מהשוק את הריביות הקיימות", אלא לעתים לשפר את מצב הלקוח עוד לפני הגשת הבקשה למשכנתא.

במקרים שבהם המצב מורכב - חובות קיימים, הלוואות צרכניות רבות, פעילות עסקית צעירה או הכנסות לא שוטפות -
הייעוץ הופך גם לייעוץ תזרימי. היועץ בונה אסטרטגיה לסגירת הלוואות קיימות, איחוד מסגרות, הסדרת חריגות ועבודה

מתוכננת לשיפור הדירוג. עבודה זו דורשת זמן ומומחיות ולכן עשויה להתבטא גם בעלות גבוהה יותר, אך היא פותחת דלת
לתנאי משכנתא משמעותית טובים יותר.

מתי יועץ בנקאי מספיק ומתי חובה לשקול יועץ פרטי
יש מצבים פשוטים יחסית שבהם ללקוח שמבין פיננסים, יש זמן ללמוד ולהשוות, ניתן להסתפק בעבודה ישירה מול היועץ

הבנקאי, תוך שימוש עצמאי במחשבון משכנתא אונליין ובאתרי השוואת ריביות. לדוגמה, משכנתא קטנה יחסית,
הכנסות יציבות מאוד, אחוז מימון נמוך ותיק בנקאי נקי.

לעומת זאת, כאשר מדובר במשכנתא לדירה ראשונה בהיקפים גבוהים, במימון מקסימלי, בלקוח עם מורכבות אשראית,
או בעסקאות השקעה הדורשות תכנון מס ותזרים, ההפרש בתוצאה בין עבודה עצמאית לעבודה עם יועץ משכנתאות

פרטי יכול להיות דרמטי. בזירות אלה, השאלה אינה רק כמה עולה ייעוץ, אלא כמה עולה לוותר עליו.



כיצד לשלב בין עלות הייעוץ לתכנון פיננסי ארוך טווח
משכנתא היא אחת ההלוואות הארוכות והגדולות ביותר בחיים הפיננסיים של משק בית. החלטה על סוג המסלולים,

מבנה התמהיל משכנתא, בחירת הבנק והסדרת הביטוחים משפיעה על רמת הסיכון, על הגמישות הכלכלית ועל וודאות
התזרים לעשרות שנים קדימה. בהקשר זה, שכר טרחה של יועץ, גם אם נראה גבוה בעת החתימה, מתגמד מול התוצאה

המצטברת.

הגישה הנכונה היא לראות ביועץ חלק אינטגרלי ממערך הליווי הפיננסי, בדומה לרואה חשבון או יועץ השקעות, ולא "עוד
הוצאה חד פעמית". ככל שההכנסה וההון של הלקוח גבוהים יותר, וככל שהתיק המימוני שלו מורכב יותר )מספר נכסים,

ערבוב משכנתאות פרטיות ועסקיות(, כך הערך של ייעוץ איכותי גדל. במונחים עסקיים, מדובר בהשקעה בניהול סיכון
וברווחיות משפחתית ארוכת טווח.

כאשר מסתכלים ככה על התמונה, השאלה "כמה עולה ייעוץ משכנתאות" מתחלפת בשאלה "כמה יעלה לי לא לקבל
החלטות מושכלות בתיק האשראי הגדול ביותר שלי". מי שמנהל כך את ההחלטות סביב המשכנתא, בין אם נעזר ביועץ

בנקאי בלבד ובין אם בוחר ביועץ פרטי עצמאי, מגדיל משמעותית את הסיכוי לשלם פחות ריבית, ליהנות מתזרים יציב
יותר ולישון טוב איך להוריד ריבית משכנתא יותר בלילה לאורך השנים שבהן המשכנתא מלווה אותו.

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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טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452
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