
כמה עולה ייעוץ משכנתאות היא אחת השאלות הראשונות שעולות אצל לווים רציניים שמבינים שכרטיס הכניסה
למשכנתא טובה באמת הוא ליווי מקצועי, עצמאי ולא תלוי בנק. כדי לענות עליה בצורה מדויקת, צריך לפרק את השירות
למרכיבים, להבין מה כוללת חבילה מקצועית מלאה, מה משפיע על המחיר, ואיך מחשבים את התמורה ביחס לעלויות.

למה בכלל לשלם על ייעוץ משכנתאות פרטי כשיש יועץ בבנק?
יועץ המשכנתאות בבנק מייצג אינטרס אחד בלבד - את הבנק. הוא לא מתוגמל על חיסכון הריביות או קיצור לוח הסילוקין

שלך, אלא על עמידה ביעדי מכירות, צמיחת תיק אשראי ומכירת מוצרי ליווי כמו ביטוחי חיים ונכסים. לעומתו, יועץ
משכנתאות פרטי מייצג אותך בלבד, ומטרתו למקסם את התנאים, לצמצם סיכונים ולתכנן החזר חודשי שמתאים ליכולת

כלכלית אמיתית.

כדי להבין כמה עולה ייעוץ משכנתאות צריך לזכור שהעלות האמיתית היא לא שכר הטרחה, אלא העלות המצטברת של
טעויות בתמהיל, בבחירת מסלולים, בחתימה על ריביות לא תחרותיות, או בהזנחת אפשרות של מחזור משכנתא בזמן.

בתיקים רבים, חיסכון של עשורות עד מאות אלפי שקלים הוא ריאלי לחלוטין כשהניהול מקצועי.

מה כוללת חבילת ייעוץ משכנתאות מקצועית מלאה?

1. אפיון עומק של הלקוח ויכולת ההחזר

הבסיס לכל משכנתא חכמה הוא הבנה מדויקת של יכולת ההחזר ושל רמת הסיכון המתאימה למשפחה. יועץ מקצועי
מבצע ניתוח מקיף של הכנסות, הוצאות, התחייבויות קיימות, דירוג אשראי ויכולת החזר, תוכניות לשדרוג עתידי,

והסתברות לשינויים בהכנסה.

בשלב זה נבחן גם יעד ההלוואה: משכנתא לדירה ראשונה, שדרוג נכס, השקעה, משכנתא לזוגות צעירים, פרויקט
מחיר למשתכן, בנייה עצמית או מחזור משכנתא קיימת. לכל תרחיש יש מאפייני סיכון שונים המשפיעים על בחירת

המסלולים ועל תכנון התזרים.

2. בדיקת זכאות, אישור עקרוני ואחוז מימון

חלק מהותי בחבילת ייעוץ מלאה הוא בדיקת זכאות למשכנתא במספר בנקים במקביל. כאן נבחנת מדיניות האשראי,
היכולת לקבל אישור עקרוני למשכנתא, ומוגדרים גבולות גזרה ברורים לגבי אחוז מימון משכנתא מקסימלי ושיעור

הריבית המשוער.

יועץ מנוסה יודע לתאם בין לוחות הזמנים של העסקה לבין תוקף האישור העקרוני, למנוע מצב של פקיעת הצעה,
ולהתאים את האסטרטגיה למצב הרגולטורי, למשל הוראות חדשות של בנק ישראל לגבי ריבית משכנתא או מגבלות על

מסלולים מסוימים.

3. בניית תמהיל משכנתא אופטימלי

לב החבילה המקצועית הוא תכנון תמהיל משכנתא מותאם אישית. זהו חלוקת ההלוואה בין מסלולים שונים של ריבית
קבועה, משתנה, צמודה ולא צמודה למדד, בהתאם לפרופיל הסיכון, אופק ההחזקת הנכס ותוכניות כלכליות עתידיות.

ריבית פריים - מסלול צמוד לריבית בנק ישראל, עם מרווח קבוע. מתאים ללווים עם סובלנות לסיכון ותכנון
למחזור או פירעון מקדים.

קל"צ )קבועה לא צמודה( - מסלול של קבועה לא צמודה, בו ההחזר הנומינלי ידוע מראש לכל התקופה,
ללא תלות בצמוד מדד או בשינויים בריבית.

ריבית משתנה צמודה למדד - מסלול בו ההצמדה למדד המחירים לצרכן מייצרת סיכון אינפלציוני, והריבית
עצמה מתעדכנת אחת לכמה שנים.



קבועה צמודה למדד - ריבית קבועה אך קרן צמודה למדד, מה שיוצר החזר התחלתי נמוך יחסית, אך רגיש
מאוד לעליות מדד בטווח הארוך.

בבניית התמהיל נבחנים תרחישי קיצון של עליית ריבית בנק ישראל, האצה באינפלציה, שינוי במבנה המשפחה,
ואפשרות לפירעונות חד פעמים. תכנון נכון מצמצם את התלות במסלול אחד ומפזר סיכונים בצורה חכמה.

4. חישוב החזר חודשי ומשמעויות לוח הסילוקין

מרכיב מרכזי נוסף בחבילת הייעוץ הוא חישוב החזר חודשי משכנתא בעזרת מחשבון משכנתא אונליין וכלים מתקדמים
של היועץ. כאן נכנס לתמונה גם ניתוח לוח סילוקין שפיצר מול חלופות אפשריות, והבנה כמה מתוך ההחזר הולך

לריבית וכמה לקרן בכל נקודת זמן.

יועץ מנוסה ידגיש את המשמעות של הארכת תקופת ההלוואה, הקטנת ההחזר הראשוני והגדלת סך הריבית המצטברת.
הוא יציג תרחישים של קיצור תקופה, שינוי תמהיל או ביצוע גרייס, ויסביר כיצד הם משפיעים על הנזילות החודשית ועל

היציבות הכלכלית המשפחתית.

5. השוואת ריביות בין בנקים ומשא ומתן אגרסיבי

אחד המקומות שבהם נמדדת רמת המקצועיות הוא ביצוע השוואת ריביות בין בנקים באופן שיטתי ומבוסס נתונים. יועץ
איכותי יעבוד בדרך כלל עם מס' בנקים מובילים, כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי

למשכנתאות ובנקים נוספים, ויבנה תחרות מבוקרת ביניהם.

בשלב ניהול משא ומתן מול הבנק נכנסים לתמונה הכרות עמוקה עם טבלאות הריביות, הבנה של נקודות התורפה בכל
בנק, והיכולת לתרגם את פרופיל הלקוח להצעה אטרקטיבית. הפער בין לווה עצמאי לבין לקוח שמיוצג ע"י יועץ

משכנתאות פרטי מנוסה, יכול להתבטא באחוזים שלמים בריבית ובחיסכון של עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

6. ליווי בבחירת שמאי, ביטוחים והעלויות הנלוות

משכנתא כוללת לא רק ריבית והחזר חודשי, אלא גם שורה של עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, תשלומי
ביטוח וחיובים חד פעמיים. יועץ מקצועי יעזור לך לבחור שמאי מקרקעין למשכנתא מתוך רשימת השמאים המאושרים

של הבנק, להבין את טווח העלויות, ולהיערך לאפשרות שבה השמאות נמוכה ממחיר העסקה.

במקביל, יש חשיבות רבה לתכנון ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס, תוך השוואה בין הבנקים לחברות הביטוח
החיצוניות. ריבית משכנתא ממוצעת לדיור במקרים רבים ניתן לחסוך אלפי שקלים לאורך השנים באמצעות התאמת

הכיסויים והימנעות מכפל ביטוחים, תוך שמירה על רמת הגנה מספקת למשפחה.

טווחי מחירים מקובלים לייעוץ משכנתאות בישראל
המחיר של ייעוץ משכנתאות אינו אחיד, והוא משתנה בהתאם לסוג העסקה, מורכבות התיק, גובה ההלוואה ורמת

המעורבות הנדרשת. עם זאת, ניתן להגדיר סדרי גודל מקובלים בשוק המקצועי, מבלי להתייחס להצעות חריגות שאינן
משקפות עבודה רצינית.

ייעוץ למשכנתא חדשה לדירה ראשונה או שדרוג

בתיקים סטנדרטיים של משכנתא לדירה ראשונה או מעבר בין דירות, שכר הטרחה המקובל של יועץ משכנתאות פרטי
מקצועי נע בדרך כלל בין 7,000 ל-15,000 ש"ח לפני מע"מ, בהתאם לגובה ההלוואה ולמורכבות. תיקים מעל 1.8-2 מיליון

ש"ח נוטים להיות מתומחרים גבוה יותר, לעיתים כאחוז מסוים מסכום המשכנתא עם רצפה מינימלית.

בחלק מהמשרדים, נהוג תמחור מדורג: מחיר בסיס עד תקרה מסוימת, ותוספת עבור החלק שמעבר לה. במקרים
מורכבים, כגון ערבויות מיוחדות, הכנסת שותפים למשכנתא, או עבודה מול מספר בנקים במקביל בשל מגבלות אשראי,

תיתכן גם תוספת מחיר מותאמת.

https://gilfinance.co/he/blog/first-home-mortgage-guide


מחזור משכנתא קיימת

מחזור משכנתא נתפס לעיתים כיועץ "בונוס", אך בפועל מדובר בפרויקט לכל דבר, שכולל בדיקת קנסות פירעון מוקדם,
הערכת התועלת מול העלויות, ופתיחת תחרות בנקאית מחודשת. טווח המחירים המקובל בשוק נע לרוב בין 4,000

ל-9,000 ש"ח, בהתאם למספר המסלולים, גובה הקרן הנותרת ומידת השינוי בתמהיל.

יועץ רציני לא ימליץ על מחזור רק כי "הריביות ירדו", אלא יבצע חישוב מדויק של עלות מול תועלת, כולל התייחסות לשינוי
בלוח סילוקין שפיצר, הארכת תקופה אפשרית, והשלכות על הביטוחים. לעיתים מחזור חלקי של מסלולים מסוימים

בלבד יהיה עדיף על מחזור מלא.

ליווי מקצועי במחיר למשתכן ובפרויקטים מורכבים

תיקים של יועץ משכנתא למחיר למשתכן, פרויקטים של התחדשות עירונית, או עסקאות רכישה על הנייר, דורשים
לעיתים עבודה מורכבת יותר, מעקב אחר שינויים בחוזה, ויכולת לתאם בין שלבי הבנייה לבין שחרור הכספים מהבנק.

במקרים כאלה, שכר הטרחה ינוע לרוב בין 8,000 ל-18,000 ש"ח, לעיתים עם פריסה לתשלומים לאורך שלבי הפרויקט.

בפרויקטים ארוכי טווח, חלק מהיועצים מציעים מודל ליווי מתמשך, הכולל בדיקה מחודשת של התנאים לפני כל שלב
שחרור כספים, והתאמת התמהיל לציפיות לגבי ריבית פריים, אינפלציה ומדיניות אשראי עתידית.

מה משפיע על המחיר של ייעוץ משכנתאות?

מורכבות התיק והיסטוריית האשראי

תיק של לווה שכיר יחיד עם היסטוריית אשראי נקייה, ללא חריגות בבנק וללא הלוואות חוץ בנקאיות, יצריך בדרך כלל
פחות עבודה מאשר תיק מורכב הכולל עיקולים קודמים, פיגורים, או ערבויות צד ג'. לכן, במקרים של דירוג אשראי נמוך או

צורך בבנייה יצירתית של העסקה, שכר הטרחה יהיה גבוה יותר.

בנוסף, אם יש צורך בעבודה מקבילה מול כמה בנקים בגלל מגבלות חשיפה, או שילוב גופי מימון חוץ בנקאיים, היקף
העבודה גדל משמעותית. זה כולל מעקב אחרי מספר אישורים עקרוניים, ניהול מסמכים כפול ותיאום משפטי בין הגופים.

היקף הליווי - ייעוץ נקודתי מול חבילה מלאה

ישנן שלוש רמות שירות עיקריות: פגישת ייעוץ נקודתית, ליווי חלקי, וליווי מלא "עד המפתח". פגישת ייעוץ בודדת לתכנון
תמהיל משכנתא או לניתוח הצעות מהבנק עשויה לעלות 1,200-3,000 ש"ח, ללא ניהול משא ומתן בפועל וללא טיפול

בביורוקרטיה.

לעומת זאת, חבילת ליווי מלאה כוללת לרוב בניית אסטרטגיה, הפקת מסמכים, הגשת בקשות לבנקים, קבלת אישורים
עקרוניים, ניהול משא ומתן, ליווי בחתימה, ולעיתים גם מעקב לאחר קבלת הכסף לצורך בדיקת הזדמנויות למחזור. כאן

המחיר משקף עשרות שעות עבודה, ניסיון, וקשרים מקצועיים.

ניסיון היועץ וההתמחות המקצועית

יועצים הפועלים שנים רבות בשוק, מכירים לעומק את המדיניות של כל בנק, ומנהלים נפח תיקים גבוה, יגבו בדרך כלל
שכר טרחה גבוה יותר. ניסיון משמעותו לא רק לדעת להשיג ריביות טובות, אלא להבין כיצד ייראה התיק שלך בעוד 10

ו-20 שנה בתרחישי ריבית שונים, במיוחד בעולם של עליות חדות בריבית בנק ישראל.

גם התמחות נישתית משפיעה על המחיר. לדוגמה, ליווי משקיעים כבדים עם מספר נכסים, תכנון חוב מורכב, עבודה מול
פרויקטים יזמיים או טיפול בלקוח עסקי עם הכנסות משתנות - כל אלה דורשים סט יכולות רחב יותר משגרה של

משכנתא לדירה ראשונה.

איפה חוסכים ואיפה אסור להתפשר בייעוץ משכנתאות



החיסכון בשכר טרחה לעומת החיסכון בריבית

כשבוחנים כמה עולה ייעוץ משכנתאות, חשוב להסתכל על החיסכון המצטבר בריבית, במדד ובמבנה לוח הסילוקין.
הפחתה של 0.2%-0.3% בריבית משכנתא על הלוואה של מיליון וחצי ש"ח ל-25 שנה, יכולה לייצר חיסכון של עשרות

אלפי שקלים בריבית בלבד, לפני שדיברנו על בחירת מסלולים חכמה.

מנגד, בחירה ביועץ זול וחסר ניסיון, או ב"שירות חינמי" שממומן ע"י הבנק, עלולה להוביל לתמהיל שמגדיל משמעותית
את החשיפה לצמוד מדד, לחוסר התאמה ליכולת ההחזר, או לחוסר גמישות במקרה של פרעון מוקדם. העלות הכוללת

של טעויות כאלה גבוהה בהרבה מכל חיסכון נקודתי בשכר הטרחה.

קנסות פירעון מוקדם וגמישות עתידית

מרכיב מהותי נוסף שהיועץ מטפל בו הוא ניתוח קנסות פירעון מוקדם האפשריים בכל מסלול. מסלולים מסוימים, כמו
קל"צ )קבועה לא צמודה(, יכולים לייצר עמלת היוון גבוהה במקרה של ירידת ריביות, בעוד שמסלולי ריבית פריים

ומסלולים משתנים לרוב גמישים יותר לפירעון.

תכנון חכם מנסה לאזן בין ביטחון בריבית לבין שמירה על גמישות למחזור עתידי. עלות ייעוץ שמונעת ממך להינעל
למסלולים קשיחים מדי יכולה להתגלות כמשמעותית במיוחד בתקופות של תנודתיות גבוהה בשוק, כמו שראינו בשנים

האחרונות.

שילוב ייעוץ מקצועי עם כלים דיגיטליים וחיזוק כוח המיקוח
אחד היתרונות של עבודה עם יועץ פרטי הוא היכולת לשלב בין הניסיון האנושי לבין כלים טכנולוגיים. שימוש חכם

במחשבון משכנתא אונליין מאפשר ללקוח להבין את המשמעויות הבסיסיות של שינוי בריבית, בתקופה או בגובה
ההלוואה, והיועץ משלים את התמונה עם תרחישים מורכבים יותר שמביאים בחשבון אינפלציה, שינויים בשכר וסיכוני

שוק.

בנוסף, עצם העובדה שהבנק יודע שאתה מלווה ע"י איש מקצוע שמבין לעומק את טבלאות הריביות והנהלים הפנימיים,
מעלה באופן טבעי את רמת התחרותיות של ההצעות. במקרים רבים, הפערים בין ההצעה הראשונית שהלקוח קיבל לבד

לבין ההצעה לאחר התערבות היועץ, גבוהים משמעותית משכר הטרחה.

איך לבחור יועץ משכנתאות פרטי ולבדוק שהמחיר הוגן

שקיפות מלאה בתמחור ובתצורת השירות

לפני שחותמים עם יועץ, כדאי לקבל הצעה כתובה שמפרטת מה כוללת החבילה: מספר פגישות, היקף העבודה מול
הבנקים, טיפול בביטוחים ובשמאות, ליווי לחתימה, וקיומה של זמינות לשאלות גם לאחר קבלת הכסף. מחיר נמוך באופן

חריג צריך להדליק נורה אדומה, במיוחד אם לא ברור מה כלול ומה לא.

יועץ מקצועי יציג בצורה שקופה אם הוא מקבל תגמול כלשהו מהבנקים, או פועל כגורם בלתי תלוי לחלוטין. מודלים
שבהם שכר הטרחה נמוך אך היועץ מתוגמל מאחורי הקלעים ע"י המערכת הבנקאית, עלולים ליצור ניגוד עניינים ולפגוע

באובייקטיביות התמהיל.

מדדים מקצועיים שחשוב לבדוק

מעבר למחיר, כדאי לבדוק ניסיון מוכח בליווי תיקים דומים לשלך: משכנתא לזוגות צעירים, משקיעים, עצמאים, מחיר
למשתכן וכדומה. שאל על מדיניות העבודה עם בנקים שונים, בקש לראות דוגמאות של תמהילי משכנתא )ללא פרטים

מזהים(, ותוודא שהיועץ יודע להסביר בצורה ברורה את היתרונות והחסרונות של כל מסלול כולל ריבית משתנה צמודה
למדד, קבועה צמודה למדד וקל"צ )קבועה לא צמודה(.



רמת ההסבר היא אינדיקציה מצוינת למקצועיות. אם אתה יוצא מפגישה בתחושה שלא הבנת מדוע נבחר מסלול מסוים,
או מה יקרה אם ריבית בנק ישראל תעלה ב-2%, ייתכן שהיועץ לא מתאים עבורך, גם אם הצעת המחיר שלו נראית

אטרקטיבית על הנייר.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות לעומת העלות של משכנתא לא מתוכננת
כשמניחים על השולחן את כל מרכיבי העלות של משכנתא, התמונה מתבהרת: ריביות, הצמדות, קנסות פירעון מוקדם,

ביטוחים, עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, וההשפעה של בחירת תמהיל על היציבות הכלכלית של
המשפחה. שכר הטרחה של היועץ הוא עוד שורה בטבלה, אך שורה שמטרתה להקטין באופן משמעותי את כל השאר.

לווה שבוחר לקחת לבד משכנתא בהיקף של 1.5-2 מיליון ש"ח, עלול לטעות בחצי אחוז ריבית, בצפי המדד, או בחלוקת
המסלולים. טעות כזו יכולה לעלות 80-200 אלף ש"ח לאורך חיי ההלוואה. לעומתו, לקוח שמשקיע 8-12 אלף ש"ח בייעוץ

איכותי, לרוב רואה חיסכון שמכסה את ההשקעה פי כמה, ובמקביל נהנה משקט נפשי וגמישות גבוהה יותר לעתיד.

בסופו של דבר, השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות מתחלפת בשאלה כמה עולה לך לוותר על ייעוץ, ולצאת לעסקה
הכלכלית הגדולה בחייך בלי מומחה בצד שלך. מי שמסתכל על המספרים בקירוב שנתי ולא רק על ההחזר החודשי

הקרוב, מבין מהר מאוד שמדובר באחד השירותים המשתלמים ביותר בשוק הפיננסי למשקי בית.

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
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