
בחירה בין ייעוץ משכנתאות להשוואה יועץ משכנתאות פרטי לבין יועץ משכנתאות בנקאי היא אחת ההחלטות
הפיננסיות החשובות ביותר בתהליך קבלת משכנתא. מאחורי השאלה מי מציע את הריבית הטובה יותר מסתתרת שאלה

עמוקה יותר - למי יש נאמנות אליכם, מי באמת מייצג את האינטרס הכלכלי שלכם, ומי מנהל עבורכם את הסיכון הגדול
ביותר שתיקחו בעשרות השנים הקרובות.

מה ההבדל המהותי בין יועץ משכנתאות פרטי ליועץ בנקאי
היועץ הבנקאי הוא עובד של הבנק, שכרו ומדדי ההצלחה שלו נגזרים מתוצאות הבנק. היועץ הפרטי הוא נותן שירות

ללקוח, שמרוויח מכם שכר טרחה חד פעמי או מתמשך, ואינו תלוי בבנק מסוים. לכן נקודת המוצא שונה - הבנקאי מחויב
לרווחיות הבנק, היועץ הפרטי מחויב לתועלת שלכם כלקוחות.

בפועל, שני הצדדים יכולים להיות מקצועיים, אך יש הבדל עמוק בנאמנות וביכולת לנהל עבורכם השוואת ריביות אמיתית
בין בנקים, לבנות תמהיל משכנתא מותאם וללוות אתכם גם בהחלטות עתידיות כמו מחזור משכנתא או הגדלת

ההלוואה.

שאלת הנאמנות: מי הלקוח האמיתי?
כדי להבין נאמנות, צריך לשאול שאלה אחת: מי משלם ליועץ ואיך מודדים את הצלחתו. היועץ הבנקאי מקבל משכורת

מהבנק, מדדי הביצוע שלו מתייחסים לנפח משכנתאות, רווחיות, עמידה ביעדים ועוד. הלקוח מבחינתו הוא הבנק, גם אם
הוא יעשה כמיטב יכולתו לסייע לכם ברמה האישית.

לעומת זאת, יועץ משכנתאות פרטי מתוגמל על ידי הלקוח, ובמקרים מסוימים גם בעמלת הפניה מהבנק, אבל
ההתקשרות והחוזה המקצועי הם מולכם. כאן מדד ההצלחה האמיתי הוא שביעות רצון הלקוח, איכות התמהיל לטווח

ארוך והיכולת להשיג תנאים טובים יותר ממה שהייתם משיגים לבד.

הבנת המוצר: משכנתא היא לא רק ריבית
לקוחות רבים מתמקדים במספר אחד - ריבית משכנתא. המציאות מורכבת בהרבה. משכנתא היא שילוב של מסלולים,

הצמדות, לוחות סילוקין, החזר חודשי משכנתא, ביטוחים ועלויות נלוות. יועץ בנקאי מתמקד בדרך כלל במוצרי הבנק שלו
ובהנחיות הרגולטוריות הפנימיות, בעוד יועץ פרטי רואה את כלל התיק הפיננסי שלכם לאורך שנים.

זה כולל בחינת השפעת ריבית בנק ישראל על ההחזרים, ניתוח רגישות לשינויים בריבית פריים, והבנת המשמעות של
מסלולים כמו קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד או מסלול צמוד מדד אחר.

תמהיל משכנתא: מי באמת בונה לכם אסטרטגיה?
תמהיל משכנתא הוא לב העסקה. השילוב בין מסלולים צמודי מדד, לא צמודים, צמודי פריים, משתנים וקבועים, הוא זה

שיקבע את רמת הסיכון, גמישות ההחזר והיכולת שלכם לעמוד בהלוואה גם בשינויים כלכליים עתידיים. יועץ בנקאי מוגבל
במסלולים שהבנק מציע ובמדיניות הפנימית לתמהילים מומלצים.

יועץ משכנתאות פרטי יכול להשוות בין מדיניות של מספר בנקים, להבין איך כל בנק מסתכל על אחוז מימון משכנתא,
מה הם מסלולי הדגל של כל בנק, ואיפה יש לכם יתרון מיקוח. התוצאה היא תמהיל שמתוכנן סביבכם ולא סביב טבלת

היעדים של סניף מסוים.

הקשר בין תמהיל ליכולת החזר

יכולת החזר היא לא רק שאלה של שכר נטו מול ההחזר החודשי. יש להביא בחשבון התחייבויות נוספות, תכניות חיסכון,
צפי לעלייה בהכנסות, תכניות משפחתיות ועוד. יועץ פרטי מקצועי ינתח את כל אלה דרך פריזמה רחבה של דירוג
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אשראי ויכולת החזר, ולא רק דרך הטפסים שמבקש הבנק.

בנוסף, הוא יבדוק כיצד ייראה לוח סילוקין שפיצר לאורך חיי ההלוואה, מה ההשפעה של הקדמת תשלומים, ואילו נקודות
יציאה קיימות במסלולים משתנים כדי לשמור על האופציה לבצע מחזור משכנתא בתנאים משתנים של שוק ההון

והריבית.

אישור עקרוני למשכנתא: יתרון ליועץ בנקאי או ליועץ פרטי?
קבלת אישור עקרוני למשכנתא היא שלב קריטי בתהליך רכישת דירה. יועץ בנקאי יכול להנפיק אישור עקרוני מהיר

לבנק שבו הוא עובד, אך אינו יכול להבטיח איך יתייחסו אליכם בנקים אחרים. יועץ פרטי יבחן מראש לאיזה בנק יש סיכוי
גבוה לאשר, באיזה אחוז מימון ומהם גבולות הגזרה למו"מ.

במקרים של משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, יש משמעות גדולה לתנאי האישור העקרוני, לרבות
דרישות הון עצמי, הצגת הכנסות ועמידה בכללי בנק ישראל. יועץ פרטי מנוסה מכיר את רמת הגמישות של כל בנק והיכן

אפשר למתוח את גבולות האישור תוך שמירה על כללי הרגולציה.

השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא ומתן
השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא ומתן אגרסיבי אך חכם מול מספר גופים בנקאיים הם לב הערך המוסף של ייעוץ
משכנתאות פרטי. יועץ בנקאי לא יכול לגשת למתחרה ולהשיג עבורכם תנאים משופרים בבנק אחר. הוא מוגבל למערכת

התמחור וההנחות של הבנק שלו, גם אם ינסה למקסם את ההנחה שניתן לתת לכם.

יועץ פרטי, לעומת זאת, מנהל ניהול משא ומתן מול הבנק במספר בנקים בו זמנית: בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים
משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים. הוא מכיר את רמת התחרותיות בכל בנק במסלולים מסוימים,

יודע עד כמה אפשר לרדת בכל ריבית משכנתא, ומשתמש בהצעות נגדיות כדי לשפר את התנאים.

ריבית פריים, קל"צ ושאר המסלולים במשא ומתן

המשא ומתן מתנהל היום בעיקר סביב מסלול ריבית פריים והמסלולים הקבועים כמו קל"צ )קבועה לא צמודה(.
הבנקים נלחמים על התמחור במסלולים האטרקטיביים, אך לעיתים "מפצים" בריבית גבוהה יותר במסלולים אחרים,
למשל ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד. יועץ פרטי מקצועי יודע לזהות היכן הבנק "מסתיר" את

הרווחיות ולדרוש תיקון גם שם.

היכולת לקרוא לעומק הצעת משכנתא, לפרק אותה לרכיבים ולהבין את ההשפעה המצטברת של כל מרווח ריבית על
פני 20-30 שנה, היא הבדל קריטי בין שיחה חד פעמית עם יועץ בנקאי לבין ליווי מקצועי צמוד מטעם יועץ משכנתאות

פרטי.

קנסות פירעון מוקדם וגמישות עתידית
קנסות פירעון מוקדם הם רכיב שחייבים להבין לעומק לפני חיתום סופי. לקוחות רבים חותמים על מסלולים שנראים

אטרקטיביים היום מבלי להבין שהיציאה מהם בעתיד עלולה להיות יקרה מאוד. יועץ בנקאי מציג את הקנס על פי
הכללים, אך אין לו אינטרס עסקי מובהק לצמצם את היקף המסלולים עם קנס עתידי, שכן הקנס מגן על רווחיות הבנק.

יועץ פרטי בוחן את המסלולים דרך הפריזמה של תרחישים: האם תתכן מכירת דירה, מחזור משכנתא עקב ירידת ריבית,
הרחבת המשפחה או שינוי מקום מגורים. בהתאם לכך הוא ימליץ על פיזור מסלולים, הגדלת רכיב הפריים או המסלולים

ללא קנס, תוך איזון בין רמת הריבית היום לבין הגמישות שתידרש מחר.

עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק וביטוחים



עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( וביטוחי משכנתא משפיעות בצורה לא מבוטלת על העלות הכוללת של
ההלוואה. יועץ בנקאי מחויב לעבוד עם רשימת שמאים מאושרים של הבנק, ולעיתים גם עם תמחור קבוע לבדיקת שמאי.

יועץ פרטי מכיר שמאי מקרקעין מנוסים, יודע באילו מקרים משתלם לנהל משא ומתן על דוח השמאי, ואיך להיערך אם
השומה נמוכה מהצפוי.

שמאי מקרקעין למשכנתא הוא שחקן מפתח בקביעת אחוז המימון בפועל. הערכת חסר עלולה לפגוע ביכולת לקבל את
גובה ההלוואה הדרושה. בנוסף, יועץ פרטי יבחן יחד אתכם את נושא הביטוחים - ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה,

וישווה בין הצעות הבנק לבין חברות ביטוח חיצוניות, תוך ראייה כוללת של העלות ארוכת הטווח.

בדיקת זכאות למשכנתא והיערכות מוקדמת
בדיקת זכאות למשכנתא אינה פעולה טכנית בלבד. מעבר לכללי בנק ישראל, מנגנוני קבלת ההחלטות בבנקים שונים

מושפעים מניתוח דוחות בנק, התנהגות אשראי, מסגרות, הלוואות קיימות ועוד. יועץ בנקאי בוחן אתכם בהקשר של
הנהלים הפנימיים של הבנק שלו בלבד, לעומת יועץ פרטי שמעריך מראש לאיפה שווה לפנות.

הוא ינתח את הדוחות, יאתר התנהגויות בעייתיות ביחס לדירוג אשראי ויכולת החזר, ימליץ על סדר פעולות לתיקון או
שיפור ואם צריך גם על דחיית מהלך הרכישה בכמה חודשים כדי להגיע חזקים יותר לבנק. זו הסתכלות אסטרטגית

שקשה לקבל מיועץ בנקאי שמסתכל בעיקר על העסקה הנוכחית.

שימוש מקצועי במחשבוני משכנתא אונליין
לקוחות רבים נכנסים למחשבון משכנתא אונליין ומנסים לתכנן לבד את ההחזר החודשי או את גובה ההלוואה.

המחשבון מספק חישוב מתמטי, אבל אינו מחליף חשיבה אסטרטגית. יועץ משכנתאות פרטי משתמש במחשבונים ככלי
סימולציה, בודק מספר תרחישים, ומראה לכם כיצד שינוי בריבית, באורך התקופה או בתמהיל משפיע על הוצאות

המשפחה ועל תזרים המזומנים.

יועץ בנקאי מצידו יעשה שימוש בכלים הפנימיים של הבנק, אך ברוב המקרים יכוון את החישוב למסלול נוח לבנק מבחינת
רווחיות, גם אם יעמוד בהנחיית יחס החזר מקסימלי. היועץ הפרטי מתמקד בראש ובראשונה בשילוב בין יציבות כלכלית

להגשמת היעדים שלכם, ולא בתוצרי האקסל הפנימיים של גוף בנקאי ספציפי.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה מקבלים בתמורה
השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות חוזרת כמעט בכל פגישה ראשונה. יועץ בנקאי לא גובה מכם שכר ישיר, אך צריך

לזכור שהבנק מרוויח מהריבית, מהעמלות ומהמוצרים הנלווים. יועץ משכנתאות פרטי גובה שכר טרחה מוגדר, אך
בתמורה מספק תכנון, השוואה בין בנקים, מו"מ על הריביות והמסלולים, ליווי מול שמאי, ביטוחים ועוד.

במקרים רבים החיסכון המצטבר בתשלומי הריבית לאורך חיי המשכנתא, יחד עם צמצום קנסות פירעון מוקדם
אפשריים ותכנון תזרים מזומנים נכון, עולה משמעותית על עלות הייעוץ. עבור לווים מקצועיים ומודעים, השאלה היא פחות

"כמה זה עולה" ויותר "כמה כסף זה חוסך וכמה סיכון זה מוריד".

מתי מספיק יועץ בנקאי ומתי חובה יועץ משכנתאות פרטי?
יש מצבים שבהם פנייה ליועץ בנקאי בלבד יכולה להספיק - לדוגמה, משכנתא קטנה יחסית, אחוז מימון נמוך, הכנסות

יציבות ותמהיל פשוט. במקרים כאלה, במיוחד כאשר ללווה יש הבנה פיננסית טובה, ניתן להשיג תנאים סבירים גם ללא
ליווי חיצוני, כל עוד משווים לפחות בין שני בנקים באופן עצמאי.

לעומת זאת, כאשר מדובר במשכנתא לדירה ראשונה עם אחוז מימון גבוה, עסקה מורכבת של שדרוג דירה, איחוד
הלוואות, רכישה להשקעה או תכנון מראש של אפשרות מחזור משכנתא, הערך המוסף של יועץ פרטי גדל משמעותית.

גם כאשר יש מורכבות באשראי, הכנסות לא סטנדרטיות או צורך בתזמון מדויק של מסירת דירה מקבלן, ייעוץ פרטי
מנוסה כמעט הכרחי.



איך לבחור יועץ משכנתאות פרטי: מדדי מקצועיות ונאמנות
בחירת יועץ פרטי היא החלטה מקצועית לכל דבר. כדאי לבחון ניסיון מעשי מגוון מול מספר בנקים, הבנה מעמיקה

במסלולי ייעוץ משכנתאות, היכרות עם נהלי בנק ישראל ויכולת להציג סימולציות ברורות. יועץ איכותי ידע להסביר לכם
בפשטות את המשמעות של כל מסלול, שכל אחד מהמסלולים כמו צמוד מדד או לא צמוד ישפיע אחרת על הסיכון, ושאין

"תמהיל קסם" אחיד לכולם.

בנוסף, חשוב לוודא שקיפות מלאה בתמחור השכר, האם קיימות עמלות נוספות מהבנקים, האם היועץ מתחייב לעבוד
לטובתכם גם במקרה שבו הבנק מציע לו תמריץ, ומה הפורמט של הליווי - מפגישה חד פעמית ועד ליווי מלא עד החתימה

הסופית ואף לאחריה.

ההשפעה של ריבית בנק ישראל על תזמון המשכנתא
ריבית בנק ישראל היא גורם מפתח שמשפיע על כלל שוק האשראי - ריבית הפריים, תמחור איגרות חוב, ריביות קבועות

ועוד. יועץ בנקאי יתמקד בעדכון התקופתי של הריביות במערכות הבנק שלו, אך אינו בהכרח עוסק בניתוח המאקרו או
בתחזיות לשנים קדימה. יועץ משכנתאות פרטי מקצועי עוקב אחרי שוק ההון, ציפיות אינפלציה ועקום הריביות, ומשלב

זאת בהחלטה האם לקבע ריביות כיום או להשאיר חלק מהחוב במסלולים צפים.

ההחלטה כמה מהתמהיל להקצות למסלול ריבית פריים, כמה לקל"צ )קבועה לא צמודה( וכמה לקבועה צמודה למדד
או משתנה צמודה, צריכה להתקבל מתוך הבנת מחזורי הריבית ולא רק מתוך השוואת החזר חודשי נקודתי בחודש

הראשון של ההלוואה.

למי יש נאמנות אליכם באמת?
יועץ בנקאי יכול להיות אדיב, מקצועי וזמין, אבל בסופו של יום הוא חלק ממערכת שמטרתה לייצר תשואה על ההון של

בעלי המניות. יועץ משכנתאות פרטי שבוחר לעבוד במודל שקוף, שבו הלקוח הוא המשלם העיקרי, ממקם את עצמו בצד
שלכם של השולחן. הנאמנות שלו מופנית למי שמגדיר את מטרות ההלוואה, מי שיישא בהחזרים ומי שצריך לישון בשקט

עם ההחלטה הכלכלית הזו.

בסחרור של ריביות, מסלולים, תקנות ונהלי בנק, יש ערך אמיתי לדמות מקצועית אחת שמחויבת אליכם בלבד,
שמתרגמת את שפת הבנקים לשפה עסקית-אישית, ושבוחנת כל רכיב במשכנתא שלכם דרך השאלה הפשוטה: האם זה

משרת אתכם היום ומחר, או בעיקר את דוח הרווח וההפסד של הבנק.

בסופו של דבר, הבחירה בין יועץ משכנתאות פרטי ליועץ בנקאי אינה רק שאלה של ריבית, אלא שאלה של אסטרטגיה,
נאמנות ושותפות לדרך. מי שמבין שהמשכנתא היא העסקה הפיננסית הגדולה בחייו, יעדיף בדרך כלל שלצידו יהיה גורם

עצמאי שמייצג בעיקר אותו, ולא את המערכת שמממנת את העסקה.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


