
חוות דעת יועץ משכנתאות פרטי

העלות האמיתית של משכנתא לא נקבעת רק לפי ההחזר החודשי שמופיע בהצעה מהבנק. ברוב המקרים, ביטוח
משכנתא, ריבית משכנתא ועמלות שונות הם שלושת הסעיפים שמייצרים פער של עשרות אלפי שקלים, ולעיתים גם
יותר, לאורך חיי ההלוואה. מי שבודק רק את גובה ההחזר בחודש הראשון עלול לפספס התייקרויות עתידיות, עלויות
יציאה וקפיצות במדד. לכן, לפני חתימה, צריך להבין איך כל סעיף עובד, איך הוא מושפע מהפרופיל הפיננסי שלכם, ואיפה

יש מקום אמיתי למיקוח.

איך בנויה העלות הכוללת של משכנתא
כשבוחנים משכנתא נכון, לא שואלים רק כמה משכנתא אפשר לקחת, אלא כמה היא באמת תעלה בסוף. העלות הכוללת
מורכבת מקרן ההלוואה, מהריבית, מהצמדה אם קיימת, מביטוחים נלווים, מעמלות הקמה ופתיחת תיק, ולעיתים גם
מקנסות פירעון מוקדם. זוג שלוקח 1.2 מיליון ש"ח ל-25 שנה יכול לגלות שהפרש של 0.4% בריבית משכנתא, יחד עם

ביטוח יקר ב-120 ש"ח בחודש ועמלת יציאה במסלול לא מתאים, יוצר פער מצטבר של יותר מ-100 אלף ש"ח.

זו בדיוק הסיבה שאנשים פונים ל-ייעוץ משכנתאות, או בוחרים יועץ משכנתאות פרטי במקום להסתפק רק בהצעת
הבנק. יועץ משכנתאות מומלץ לא "מוריד מחיר" בקסם, אלא בונה תמונה מלאה: מה ההון עצמי למשכנתא, איזה תמהיל

משכנתא מתאים להכנסה, מה רמת הסיכון של המסלולים, ואילו עלויות מסתתרות באותיות הקטנות.

ביטוח משכנתא: הסעיף הקטן שהופך להוצאה קבועה
ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל שני רכיבים: ביטוח חיים וביטוח מבנה. הבנק דורש אותם כדי להגן על עצמו ועל הנכס
המשועבד. ביטוח החיים נועד לכסות את יתרת ההלוואה במקרה פטירה של אחד הלווים, וביטוח המבנה מכסה נזקים
פיזיים לדירה. מבחינת המשפחה, זו הוצאה חודשית לכל דבר, וכאשר היא מתייקרת עם הגיל או עם מצב רפואי, היא

משפיעה ישירות על התקציב.

אצל זוג צעיר ובריא הפרמיה יכולה להתחיל סביב עשרות עד מאות שקלים בחודש, אך אצל לווים מבוגרים יותר, מעשנים,
או מי שיש להם רקע רפואי, העלות עשויה להיות גבוהה בהרבה. מי שלוקח משכנתא לדירה שניה או משכנתא לכל
מטרה על נכס קיים, לעיתים מתמקד בריבית ושוכח להשוות פוליסות. זו טעות נפוצה. הפרש של 150 ש"ח בחודש לאורך

20 שנה הוא כבר 36 אלף ש"ח, לפני התייקרויות.

אפשר לרכוש ביטוח משכנתא דרך הבנק או דרך חברת ביטוח חיצונית. במקרים רבים, רכישה מחוץ לבנק זולה יותר. צריך
לבדוק לא רק את המחיר ההתחלתי, אלא גם אם הפרמיה קבועה או משתנה, האם הכיסוי מתאים לערך המבנה, והאם

הפוליסה כוללת החרגות בעייתיות.

מה כדאי לבדוק לפני שבוחרים פוליסה

אם הפרמיה צפויה לעלות עם הגיל או להישאר קבועה לתקופה מוגדרת.

אם סכום ביטוח המבנה תואם לעלות הבנייה מחדש, ולא רק לשווי השוק של הדירה.

אם אפשר להעביר את השעבוד בין חברות בלי לשלם יותר על אותו כיסוי.

אם קיים פטור או פתרון חלופי במקרה של בעיה רפואית משמעותית.

ריבית משכנתא: המספר שהכי קל לראות, אבל לא תמיד הכי קל להבין
הריבית היא לב העסקה, אבל צריך להבין איזה סוג ריבית מציעים לכם. ריבית משכנתא יכולה להיות קבועה, משתנה,
צמודה למדד, לא צמודה, או מבוססת ריבית פריים. כל מסלול מגיב אחרת לשוק, לאינפלציה ולהחלטות בנק ישראל. לכן,

ריבית משכנתא ממוצעת שמתפרסמת בתקשורת היא נקודת ייחוס בלבד, לא הבטחה להצעה שתקבלו בפועל.
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לווים עם דירוג אשראי חזק, הכנסה יציבה ושיעור מימון נמוך מקבלים בדרך כלל תנאים טובים יותר. לעומת זאת, מי
שניגשים עם החזר חודשי גבוה ביחס להכנסה, היסטוריית אשראי חלשה או בעיות במסגרת, עלולים לשלם יותר. כאן
נכנסת החשיבות של בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנקים. לפעמים שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים, סגירת

מינוסים או הקטנת ניצול אשראי, יכולים לשפר את הריבית בצורה מוחשית.

גם המבנה של התמהיל קריטי. תמהיל משכנתא שמבוסס כמעט כולו על פריים אמנם יכול להיראות זול בנקודת הכניסה,
אבל הוא רגיש מאוד לעליות ריבית. מנגד, מסלול קבוע לא צמוד מספק יציבות, אך לרוב מתחיל בריבית גבוהה יותר.
הבחירה אינה שאלה של "מה הכי זול היום", אלא מה יתאים להכנסה שלכם גם אם השוק ישתנה בעוד שנתיים או חמש.

מה לבדוקטווח השפעה אפשרימה משפיע עליוסעיף

ריבית
משכנתא

דירוג אשראי, שיעור מימון,
הכנסה, מסלולים

עשרות עד מאות אלפי ש"ח
לאורך חיי ההלוואה

השוואת מסלולים, מרווחי פריים,
הצמדה למדד, תחנות יציאה

ביטוח
משכנתא

גיל, מצב רפואי, שווי כיסוי
מבנה, חברת הביטוח

פרמיה קבועה או משתנה, החרגות,אלפי עד עשרות אלפי ש"ח
אפשרות מעבר בין חברות

פתיחת תיק, שמאות,עמלות
רישומים, פירעון מוקדם

מאות עד עשרות אלפי ש"ח,
תלוי בעיתוי ובמסלול

עמלת היוון, תחנות שינוי, עלויות
נלוות מראש

עמלות שלא רואים בפרסומת
רוב הלווים יודעים להתווכח על ריבית, אבל פחות שמים לב לעמלות. בפועל, יש עמלות חד פעמיות כמו פתיחת תיק,
שמאות, רישום בטאבו או ברשם המשכונות, ולעיתים גם עלות עורך דין או מסמכים. יש גם עמלות "עתידיות", ובעיקר

עמלת פירעון מוקדם, שיכולה להופיע כשמנסים לבצע מחזור משכנתא או לסגור את ההלוואה לפני הזמן.

מחזור משכנתא הוא כלי מצוין כשיש ירידת ריביות, שינוי בהכנסה, או צורך לקצר תקופה. אבל לפני שעושים מהלך כזה,
צריך לבדוק את מחיר היציאה. במסלולים מסוימים, במיוחד קבועים, אם הריבית בשוק ירדה מאז שלקחתם את ההלוואה,
הבנק עשוי לדרוש עמלת היוון. לכן מחשבון מחזור משכנתא נותן אינדיקציה ראשונית, אבל לא מחליף בדיקה של דוח

יתרות לסילוק.

גם בגרירת משכנתא, כשעוברים מדירה אחת לאחרת ומבקשים להעביר את ההלוואה לנכס החדש, עלולות להיות עלויות
תפעול, שמאות מחודשת ותיאומים משפטיים. מי שרוכש דירה מקבלן צריך לזכור גם את מדד תשומות הבניה, שאינו חלק

מהריבית עצמה, אך מגדיל את עלות העסקה הכוללת לפני שהמשכנתא בכלל משוחררת במלואה.

איך דירוג אשראי ותמהיל משכנתא משנים את המספר הסופי
שני לווים עם אותה משכורת לא בהכרח יקבלו אותה הצעה. דירוג אשראי משפיע על הערכת הסיכון של הבנק. מי שחזרו
לו הוראות קבע, נכנסו לחריגות קבועות או ניהלו הלוואות רבות במקביל, עלולים לשלם יקר יותר. בדיקת דירוג אשראי
לפני הגשת בקשה מאפשרת להבין איפה עומדים. אם יש זמן, שיפור דירוג אשראי לפני בקשת אישור עקרוני למשכנתא

יכול לשפר גם את כוח המיקוח.

לצד זה, תמהיל משכנתא טוב הוא כזה שמתאים להרכב ההכנסות ולתוכניות העתידיות. משפחה שיודעת שבתוך שלוש
שנים תיכנס קרן השתלמות משמעותית יכולה לשלב מסלול עם תחנת יציאה. עצמאים עם הכנסה עונתית יעדיפו לעיתים
גמישות גבוהה יותר. מי שמתכננים למכור נכס קיים ולרכוש חדש יכולים לשלב הלוואת גישור, אך צריך להבין שהיא

פתרון זמני עם רגישות גבוהה ללוחות זמנים.

יש גם מקרים מורכבים יותר: משכנתא למסורבים, משכנתא חוץ בנקאית, או בקשות של לקוחות שכבר מבצעים איחוד
הלוואות. במצבים כאלה, המחיר הכספי של הטעות גבוה במיוחד. לפעמים איחוד הלוואות ללא נכס נשמע מהיר, אבל



כאשר יש נכס קיים, בדיקה אם משכנתא לכל מטרה זולה יותר יכולה לחסוך הרבה כסף. מצד שני, פריסה ארוכה מדי
עלולה לגרום לתשלום ריבית מצטברת גבוה.

מתי יועץ משכנתאות שווה את העלות
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה ראשונה. בפועל, המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, היקף
הליווי והאם מדובר ברכישה ראשונה, מחזור, משכנתא הפוכה או עסקה מורכבת כמו דירה להשקעה. בשוק הישראלי

אפשר לפגוש טווח רחב, לעיתים מכמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים.

הערך של יועץ משכנתאות לא נמדד רק ביכולת להוריד עשיריות אחוז מהריבית. הוא נמדד גם במניעת טעויות: בחירת
מסלול לא מתאים, החזר שלא תואם את התקציב, או ביטוח משכנתא יקר שלא נבדק לעומק. יועץ טוב גם יודע להכין את
התיק נכון, להציג הכנסות בצורה מסודרת, לאתר בעיות לפני הפנייה לבנקים, ולהמליץ אם כדאי להגיש בקשה עכשיו או

אחרי שיפור בפרופיל האשראי.

אם אתם בוחנים הצעות מכמה בנקים ויש לכם רקע פיננסי חזק, ייתכן שתוכלו להתנהל לבד. אבל כשיש הכנסה מורכבת,
דירה שניה, צורך בפתרון של איחוד הלוואות, או היסטוריית אשראי רגישה, ייעוץ משכנתאות מקצועי עשוי לחסוך יותר

ממה שהוא עולה.

מה עושים לפני שמבקשים אישור עקרוני למשכנתא
אישור עקרוני למשכנתא הוא השלב שבו הבנק אומר, באופן ראשוני, שהוא מוכן לבחון מתן הלוואה בתנאים מסוימים. זה
לא מסמך טכני בלבד. הוא קובע את נקודת הפתיחה שלכם למשא ומתן. מי שמגיעים מוכנים, עם נתונים נקיים ויכולת

החזר ברורה, מקבלים בדרך כלל הצעות טובות יותר.

בודקים הכנסות, התחייבויות קיימות, ומבינים כמה החזר חודשי באמת נוח למשק הבית.1. 

מריצים מחשבון משכנתא כדי לקבל טווח ראשוני של החזרים במסלולים שונים, לא רק תוצאה אחת.2. 

בודקים את מצב האשראי, כולל הלוואות פתוחות וכרטיסים פעילים, ומטפלים בבעיות לפני הגשת הבקשה.3. 

מכינים מסמכים מסודרים ומחליטים על מסגרת ברורה של הון עצמי למשכנתא.4. 

מי שקונה דירה מקבלן צריך להכניס לתמונה גם עלויות נלוות שלא תמיד יופיעו בפרסום, כמו מדד תשומות הבניה,
תשלומים מדורגים ולוחות מסירה. מי שמוכרים וקונים במקביל צריכים לבדוק אם נדרשת הלוואת גישור, ומה הסיכון אם

המכירה תתעכב.

ביטוח משכנתא וריבית משכנתא במקרים מיוחדים
לא כל תיק הוא תיק "רגיל". במשכנתא הפוכה, למשל, הלווים הם בדרך כלל בגיל מבוגר יותר, ולכן שאלת ביטוח החיים
נראית אחרת ולעיתים כלל אינה במבנה הקלאסי של משכנתא רגילה. במשכנתא חוץ בנקאית, הריבית עשויה להיות

גבוהה יותר, אבל היא יכולה לשמש פתרון כשיש דחיפות, מורכבות משפטית או קושי בקבלת אשראי בנקאי.

גם במשכנתא למסורבים צריך לבחון היטב את מכלול העלויות. לפעמים האישור מגיע, אבל במחיר גבוה מאוד, עם
עמלות ומסלולים פחות נוחים. במקרים כאלה שווה לעצור ולבדוק אם ניתן לשקם נתונים, לבצע שיפור דירוג אשראי,

לסגור התחייבויות קטנות, או להביא ערב נוסף. לא כל אישור מהיר הוא עסקה טובה.

מי ששוקלים משכנתא לדירה שניה או מימון לצורך איחוד הלוואות צריכים להבין שהבנק מסתכל אחרת על רמת הסיכון
ועל שיעור המימון. גם ביטוח משכנתא וגם הריבית עשויים להיות יקרים יותר לעומת רכישת דירה ראשונה למגורים.

שאלות נפוצות



האם ביטוח משכנתא חייבים לעשות דרך הבנק?

לא. הבנק מחייב שיהיה ביטוח משועבד לטובתו, אבל ברוב המקרים אפשר לרכוש את הפוליסה מחברת ביטוח חיצונית.
כל עוד הכיסוי עומד בדרישות הבנק, מותר להשוות מחירים ולעבור בין חברות.

מה ההבדל בין ריבית פריים לריבית קבועה?

ריבית פריים היא ריבית משתנה שמושפעת מהחלטות בנק ישראל, ולכן ההחזר יכול לעלות או לרדת לאורך התקופה.
ריבית קבועה נשארת יציבה מבחינת שיעור הריבית, אך אם היא צמודה למדד, הקרן וההחזר עדיין יכולים לעלות.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם?

מחזור משכנתא משתלם כאשר החיסכון העתידי בריבית ובהחזר הכולל גבוה מעלויות היציאה וההקמה של ההלוואה
החדשה. זה רלוונטי במיוחד אחרי ירידת ריביות, שיפור בהכנסות, או שינוי בצרכים המשפחתיים.

האם מחשבון משכנתא נותן תשובה מדויקת?

מחשבון משכנתא נותן אומדן טוב, אבל לא תוצאה סופית. הוא לא תמיד כולל ביטוחים, עמלות, הצמדות, שינויים עתידיים
בריבית או התאמות ספציפיות לפי הפרופיל שלכם.

איך דירוג אשראי משפיע על הצעת המשכנתא?

דירוג אשראי משפיע על הדרך שבה הגוף המממן מעריך את רמת הסיכון שלכם. ככל שההתנהלות הפיננסית יציבה
ונקייה יותר, כך גדל הסיכוי לקבל ריבית טובה יותר ותנאים גמישים יותר.

האם כדאי לקחת משכנתא לכל מטרה כדי לסגור הלוואות יקרות?

לפעמים כן, אבל רק אחרי חישוב מלא. אם מחליפים הלוואות קצרות ויקרות במימון זול יותר, אפשר להקל על התזרים,
אך פריסה ארוכה מדי עלולה לגרום לכך שבסוף תשלמו יותר ריבית מצטברת.

הדרך הנכונה לבחור משכנתא היא להסתכל על התמונה המלאה: לא רק על גובה ההחזר הראשוני, אלא גם על ביטוח
משכנתא, על מבנה הריבית, על העמלות, ועל גמישות ההלוואה ביום שבו תרצו למחזר, למכור או לפרוע מוקדם. אם אתם
לפני רכישה, מחזור או בדיקת אישור עקרוני, שווה לעבור על המספרים לעומק, להשוות כמה תרחישים, ובמידת הצורך

להיעזר באיש מקצוע שימנע טעויות יקרות.

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
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