
עלויות נלוות משכנתא הן אחד המרכיבים הפחות מדוברים בעסקת המימון, אך הן משפיעות ישירות על התזרים, על
הכדאיות ועל היכולת שלכם לנהל מו"מ אפקטיבי מול הבנק. שמאות, פתיחת תיק, ביטוחים, רישומים וייעוץ מקצועי, כולם

יחד יכולים להסתכם בעשרות אלפי שקלים אם לא מתכננים נכון מראש ומנצלים את כל מרחב התימרון שיש לכם.

למה בכלל להתמקד בעלויות הנלוות למשכנתא?
רוב הלווים משקיעים כמעט את כל האנרגיה בשאלות של ריבית משכנתא, תמהיל מסלולים ומה יהיה ההחזר החודשי
משכנתא. בפועל, אלפי שקלים "בורחים" בצדדים, בגלל עלויות חד פעמיות שלא נבדקו לעומק או בגלל קבלת החלטות

מתוך לחץ זמן. כשמתכננים מוקדם גם את העלויות הנלוות, אפשר לייצר חיסכון כפול - גם בהוצאות המיידיות וגם
בריביות לאורך חיי ההלוואה.

יתרה מכך, הבנה טובה של דמי שמאות, אגרות ופתיחת תיק מחזקת את היכולת שלכם לנהל ניהול משא ומתן מול
הבנק. כשאתם מדברים בשפה מקצועית, מכירים טווחי עלויות ויודעים מה ניתן לדרוש, אתם משפרים את מעמדכם

כלווים, במיוחד כשעומד לצידכם יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את המדיניות בפועל בכל בנק.

מיפוי העלויות הנלוות העיקריות במשכנתא
לפני שנצלול לעומק כל רכיב, חשוב להניח על השולחן את סל העלויות המרכזי שמלווה כמעט כל עסקת משכנתא. חלק

מהעלויות הן פנימיות לבנק, חלקן חיצוניות, וחלקן תלויות באסטרטגיה שתבחרו יחד עם איש מקצוע.

שמאות מקרקעין למשכנתא

דמי פתיחת תיק משכנתא בבנק

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה

אגרות ורישומים: טאבו, רשם משכונות, נסחי רישום, הערות אזהרה

שכר טרחה של ייעוץ משכנתאות פרטי

קנסות פירעון מוקדם בעת מחזור או סילוק חלקי של ההלוואה

השלב הראשון בניהול נכון הוא תמחור שמרני של כל רכיב, כבר בשלב אישור עקרוני למשכנתא, והטמעת העלויות
האלו בתכנון התזרים הכולל של העסקה ושל המשפחה בשנים הקרובות.

שמאות מקרקעין למשכנתא - לא רק חובה רגולטורית, גם מנוף מיקוח

מה פשר השמאות ולמה זה עולה כל כך הרבה?

שמאות היא תנאי כמעט גורף לאישור הלוואת משכנתא. שמאי מקרקעין למשכנתא נדרש על ידי הבנק על מנת לוודא
שהנכס המשועבד תומך בגובה ההלוואה. השמאי מעריך את שווי הנכס, בודק התאמה לתב"עות, זכויות בנייה, חריגות

ופוטנציאל סיכון. העלות נעה בדרך כלל בין כמה אלפי שקלים, תלוי באזור, בסוג הנכס ובמורכבות התיק.

בנק מלווה יסתמך על שווי השמאות לצורך חישוב אחוז מימון משכנתא. אם השמאות שמרנית, יתכן שתידרשו להביא
יותר הון עצמי או שתיאלצו לשנות את מבנה העסקה. לכן, השפעת השמאות אינה רק עלות חד פעמית אלא משתנה

שמשפיע על כל תכנון המימון.

איך אפשר לחסוך בעלות השמאות בלי לפגוע בתוצאה?

החיסכון בשמאות מגיע משילוב של הכנה מוקדמת וניהול נכון מול הבנק. ראשית, אפשר לבדוק האם לבנק יש רשימת
שמאים מאושרים ולברר טווחי מחירים. לעתים ניתן לבחור שמאי זול יותר באותה רשימה, ללא פגיעה באיכות. שנית, כדאי



להגיע לשמאי עם סט מלא ומסודר של מסמכים, תוכניות והיתרים, כך שהוא לא יידרש לביקורים חוזרים שיגלגלו אליכם
עלויות נוספות.

יועץ מקצועי שמכיר היטב את העבודה מול בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או בנק לאומי למשכנתאות
יודע באילו בנקים ניתן לעתים להסתמך על שמאות קיימת במקרים מסוימים או להשתמש בשמאות של בנק אחר, וכך

לחסוך תשלום כפול בעת מחזור או שינוי בנק.

דמי פתיחת תיק משכנתא - אחד הסעיפים הכי גמישים במו"מ

איך מחושבת העמלה ומה טווחי המחירים המקובלים?

דמי פתיחת תיק הם עמלה שבנק גובה עבור "טיפול" בבקשה שלכם. בפועל זו עמלה תמחורית לכל דבר, שמושפעת
מתחרות בין הבנקים ומרצון הבנק לסגור עסקה. בדרך כלל היא מחושבת כאחוז מסוים מסכום ההלוואה, עם מינימום

קבוע, אך בפועל כמעט תמיד יש מקום להנחה משמעותית, במיוחד כשמגיעים עם ליווי של יועץ משכנתאות פרטי שיודע
להעמיד מספר הצעות על השולחן.

רבים משקיעים ימים בהשוואת ריביות בין מסלולים של ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה
למדד או קבועה צמודה למדד, אבל כמעט לא מנהלים משא ומתן לגבי דמי פתיחת תיק. בפועל, ויתור של הבנק על חלק

משמעותי מדמי פתיחת תיק יכול לייצר לכם חיסכון מיידי של אלפי שקלים ללא כל השפעה על תמהיל ההלוואה.

אסטרטגיה אופרטיבית להפחתת דמי פתיחת תיק

הדרך האפקטיבית ביותר לחסוך בדמי פתיחת תיק היא השוואת הצעות מסודרת בין בנקים, תוך ניצול התחרות. כאשר
הבנק רואה שהלקוח מחזיק הצעה כתובה מבנק מתחרה, כולל טבלת ריביות ותמהיל, מרחב ההנחה גדל משמעותית.

כחלק מתהליך השוואת ריביות בין בנקים, רצוי להכניס לטבלה גם את גובה דמי פתיחת התיק ולהתייחס אליהם כחלק
בלתי נפרד מעלות המימון הכוללת.

לעתים, במקרים של משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, ניתן לקבל מבצעים או הקלות מיוחדות
בדמי פתיחת תיק, במיוחד בתקופות בהן הבנקים מעוניינים להגדיל נתח שוק. יועץ מנוסה יודע לזהות את חלונות

ההזדמנויות האלו ולהכניס אותם למו"מ כחלק מהעסקה הכוללת.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה - עלות שנתית מצטברת

למה הביטוחים האלו נתפסים כ"קטנים" למרות שהם מצטברים לסכום גדול?

כשחושבים על עלויות נלוות, רבים מתמקדים רק בפריטים החד פעמיים כמו שמאות ופתיחת תיק. בפועל, ביטוח חיים
למשכנתא וביטוח מבנה הם הוצאה שנתית רפטטיבית שיכולה להגיע לעשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. ההבדל

בין פוליסה יקרה מדי לפוליסה אופטימלית לא פחות דרמטי מהבדל של עשיריות האחוז בריבית.

לבנק אין חובה למכור לכם את הביטוח, רק לוודא שאתם מבוטחים. המשמעות היא שניתן לעשות שופינג בין חברות
ביטוח והסוכנים, להשוות כיסויים ומחירים, ולהתאים את הביטוח למצב האישי והבריאותי שלכם. ניהול נכון של רכיב

הביטוח במסגרת תכנון המשכנתא מאפשר לשמור על החזר חודשי מאוזן ללא ויתור על הגנה למשפחה.

כיצד לשלב את הביטוחים בתכנון תמהיל המשכנתא?

בעת בניית תמהיל משכנתא, נהוג לחשב רק את ההחזר לבנק לפי לוח סילוקין שפיצר או לוחות אחרים. מומלץ להוסיף
גם את עלויות הביטוח לחישוב, ולבחון את ההחזר הכולל למשפחה לאורך זמן. מאחר שסכום הביטוח יורד יחד עם הקרן,

בעוד שהפרמיה עשויה לעתים לעלות מסיבות גיל ובריאות, נדרש ניתוח מדויק באמצעות מחשבון משכנתא אונליין
בשילוב סימולציה ביטוחית.



לווים עם בעיות בריאות או גיל מתקדם צריכים לשקלל את עלות הביטוח כבר בשלב בדיקת זכאות למשכנתא, משום
שבמקרים קיצוניים הביטוח עשוי להפוך לגורם מגביל. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות מנוסה שמכיר פתרונות

אלטרנטיביים ומסלולים בנקאיים שמתחשבים בסיטואציות מורכבות.

אגרות ורישומים - עלויות קטנות שכלולן חשוב להשלמת התמונה
אגרות לרישום משכנתא בטאבו, ברשם המשכונות או בחברות משכנות אינן העלות המשמעותית ביותר, אך הן מצטברות

למאות ולעתים אלפי שקלים. יש לכלול גם עלויות להוצאת נסחי טאבו, אישורי זכויות, רישום הערות אזהרה, ולעתים
שירותי עו"ד מטעם הבנק.

תכנון מוקדם של מסלול הרישום, במיוחד בעסקאות מורכבות של קבוצות רכישה, בתים פרטיים או דירות על הנייר, חוסך
זמן, בלגן ולעתים גם כפל אגרות. כשמתכננים משכנתא לדירה ראשונה, כדאי לוודא שהצד המשפטי מסונכרן עם לוח

התקדמות הבנייה ועם מועדי שחרור הכספים מהבנק למוכר או לקבלן.

קנסות פירעון מוקדם - העלות הנסתרת של מחזור משכנתא

איך מתמחרים קנס פירעון ומה הקשר לריבית בנק ישראל?

כאשר שוקלים לבצע מחזור משכנתא, אחד הגורמים הקריטיים הוא גובה קנסות פירעון מוקדם במסלולים הקיימים.
הקנס נולד בעיקר במסלולים קבועים, צמודים או לא צמודים, כאשר הריבית בשוק בזמן הפירעון נמוכה מהריבית שהלקוח

משלם. במקרה כזה הבנק "מאבד" רווח עתידי ומגלגל חלק ממנו לקנס חד פעמי.

רמת הקנסות מושפעת ישירות מהפער בין הריבית ההיסטורית לבין הריביות החדשות בשוק, המושפעות כמובן גם מרמת
ריבית בנק ישראל. בעידן תנודתי, יש תקופות בהן מחזור מייצר חיסכון נקי למרות קנס, ויש תקופות שבהן כדאי דווקא

לשבת על הגדר ולחכות לשינוי תנאי השוק.

איך לנהל מחזור משכנתא בצורה חכמה מבחינת עלויות נלוות?

מחזור מוצלח מתחיל בבדיקת כדאיות מקיפה, שמשקללת לא רק את הריביות החדשות אלא גם את כל העלויות הנלוות:
קנסות פירעון, שמאות חדשה אם נדרשת, אגרות רישום מחדש, ובמקרים מסוימים גם דמי פתיחת תיק בבנק החדש. רק

בחינה כוללת של עלות-תועלת על פני כל חיי ההלוואה תיתן תשובה אם המחזור משתלם.

שימוש במחשבון משכנתא אונליין מהווה שלב ראשוני בלבד. כדי לקבל החלטה מדויקת, נדרש ניתוח מקצועי של
תרחישים, כולל סימולציה של שינויי ריבית פריים, אינפלציה במסלולים צמוד מדד והתנהגות של לוח סילוקין שפיצר

לאורך זמן.

השפעת דירוג אשראי ויכולת החזר על העלויות הנלוות
אחד הפרמטרים שלא מקבל מספיק תשומת לב בהקשר של עלויות נלוות הוא דירוג אשראי ויכולת החזר. לווה עם דירוג
חזק ופרופיל פיננסי יציב יקבל לרוב הצעות משופרות לא רק בריביות, אלא גם בגמישות תנאים, הנחות בדמי פתיחת תיק

ולעתים אפילו בפתרונות ביטוחיים זולים יותר, מאחר שסיכון הלווה נתפס כנמוך.

שיפור מתוכנן של דירוג האשראי מספר חודשים לפני הגשת בקשה למשכנתא, הפחתת מסגרות אשראי לא מנוצלות
וסגירת הלוואות מיותרות, הם צעדים שיכולים לייצר אפקט כלכלי משמעותי הרבה מעבר לחיסכון הצר בסעיף כזה או

אחר. זהו חלק אינטגרלי מתהליך מקצועי של ייעוץ משכנתאות ברמה גבוהה.

האם שווה לשלם עבור יועץ משכנתאות פרטי?

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה מקבלים בתמורה?



השאלה "כמה עולה ייעוץ משכנתאות" עולה כמעט בכל שיחה עם לווים. שכר טרחה של יועץ משכנתאות פרטי נע
בדרך כלל בין אלפי לעתים עשרות אלפי שקלים בתיקים מורכבים מאוד, תלוי בסכום ההלוואה ובמורכבות העסקה.

העלות היא חד פעמית, אך פוטנציאל החיסכון בריביות, בעלויות נלוות ובמניעת טעויות מבניות גבוה משמעותית.

יועץ מנוסה ילווה אתכם כבר משלב בדיקת זכאות למשכנתא, דרך קבלת אישור עקרוני למשכנתא במספר בנקים,
בניית תמהיל אופטימלי לפי הצרכים והיעדים שלכם, ועד סגירת ההלוואה בפועל. מעבר לכך, הוא ינהל עבורכם ניהול
משא ומתן מול הבנק, ידרוש הנחות בדמי פתיחת תיק, יסייע בבחירת שמאי מתאים ויוודא שהביטוחים מותאמים ולא

מנופחים.

איך מודדים את התועלת הכלכלית של ליווי מקצועי?

מדידת תועלת מתבצעת במספר רבדים. ראשית, ניתן להשוות את ההצעות הראשוניות שקיבל הלקוח לבד מול ההצעות
לאחר התמקצעות וניהול מו"מ. לעתים קרובות רואים ירידה של עשרות אלפי שקלים בעלות הכוללת של המשכנתא, הן

בריבית והן בעלויות נלוות. שנית, יש ערך גבוה לבניית תמהיל משכנתא יציב שמקטין סיכון לזעזועים עתידיים בהחזר
החודשי.

בנוסף, ליווי של איש מקצוע מגן עליכם מטעויות קשות כמו בחירה לא מודעת במסלולים אגרסיביים, ריבוי מסלולים צמוד
מדד ללא גידור, או התחייבות להחזר חודשי גבוה מדי ביחס ליכולת. טעויות כאלה אינן רק שאלה של ריבית, אלא

משפיעות ישירות על איכות החיים, על היכולת לצבור חיסכון ועל המוכנות למשברים פיננסיים עתידיים.

עלויות נלוות במשכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים
במקרים של משכנתא לדירה ראשונה, במיוחד עבור משכנתא לזוגות צעירים, נושא העלויות הנלוות רגיש עוד יותר.

מרבית הזוגות ממקסמים את הון עצמי, משתמשים בעזרה מהמשפחה ולעתים לוקחים הלוואות גישור, ולכן כל אלף שקל
שנחסך בשמאות, בפתיחת תיק או בביטוח תורם ישירות לרמת הביטחון הכלכלי

https://gilfinance.co/he/services/coaching בשנים הראשונות.

כאן החשיבות של תכנון נכון במיוחד גדולה: התאמת גובה אחוז מימון משכנתא ליכולת ההחזר, בחירת מסלולים יציבים
כמו קל"צ )קבועה לא צמודה( לשיעור מסוים מההלוואה, ושילוב מושכל של ריבית פריים ומסלולים צמוד מדד, כל אלו

משפיעים לא רק על הריבית אלא גם על עלויות הביטוח, על הסיכון לקנסות פירעון ועל גמישות עתידית לביצוע מחזור
משכנתא אם יהיה בכך צורך.

איך לבנות תהליך מסודר לשליטה בעלויות הנלוות

שלב 1: מיפוי ותמחור מוקדם

הצעד הראשון הוא הכנת טבלה מסודרת שמרכזת כל פריט עלות: שמאות, פתיחת תיק, ביטוח חיים ומבנה, אגרות רישום,
שכר טרחת עו"ד ושכר טרחת ייעוץ משכנתאות אם אתם עובדים עם יועץ. לתוך הטבלה מזינים הערכת עלות שמרנית

לכל סעיף, כדי לא להיות מופתעים בשלב מתקדם של העסקה.

שלב 2: שימוש חכם במחשבון משכנתא אונליין

כלי כמו מחשבון משכנתא אונליין מחשבון משכנתא מאפשר לכם לבצע סימולציות בסיסיות של החזר חודשי במסלולים
שונים. עם זאת, כדי לשלב גם עלויות נלוות בתמונה, צריך להתייחס למספר מימדים: להוסיף להחזר החודשי את

הביטוחים, לתרגם את דמי פתיחת התיק והאגרות לעלות שקולה בריבית ולהבין את השפעת שווי השמאות על גובה
ההלוואה הרצוי.

שלב 3: ניהול מו"מ מול בנקים על כל סל העלויות

https://gilfinance.co/he/services/coaching
https://en.wikipedia.org/wiki/?search=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


כדי למנף את התחרות בין הבנקים, מומלץ להגיש בקשות למספר גופים, לדוגמה בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים
משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות, ולקבל הצעות סדורות. בטבלאות ההשוואה יש לכלול לא רק את הריביות בכל
מסלול אלא גם את דמי פתיחת התיק, מדיניות לגבי שמאות, גמישות בביטוחים ועוד. הניהול צריך להיות על סל המוצר

כולו, לא על כל סעיף מבודד.

שלב 4: תיעדוף גמישות ויציבות על פני חיסכון נקודתי

לעתים עדיף לשלם מעט יותר בדמי פתיחת תיק או בשמאות, אם זה מאפשר תמהיל גמיש, אפשרות להחזר מוקדם ללא
קנס או אופציה קלה למחזור משכנתא בעתיד. התמקדות אך ורק בעלות הנמוכה בטווח הקצר עלולה לייצר נוקשות

שתעלה ביוקר בשנים הבאות, במיוחד אם סביבת הריבית תשתנה או אם צפויים שינויים בהכנסה המשפחתית.

סגירת מעגל: עלויות נלוות כחלק מתכנון אסטרטגי כולל
ניהול חכם של עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( ושאר הרכיבים מסביב, דורש הסתכלות רחבה יותר

מאשר רק "כמה אני משלם כל חודש". מי שמתייחס למשכנתא ככלי פיננסי אסטרטגי ולא כעול הכרחי, יודע לשלב בין
תכנון תמהיל, שיפור דירוג אשראי ויכולת החזר, השוואת בנקים, שליטה בעלויות חד פעמיות והגנה ביטוחית נכונה.

עבודה מובנית עם יועץ משכנתאות פרטי מאפשרת לתכנן את כל אלה יחד: לבנות תמהיל משכנתא מותאם אישית,
לבחון רגישות לשינויי ריבית בנק ישראל, לבחור שילוב נכון של קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולים צמוד מדד ופריים,

ולהבטיח שכל החלטה לגבי שמאות, פתיחת תיק וביטוחים מתקבלת מתוך מודעות מלאה להשפעתה על התמונה
הפיננסית הכוללת.

בסופו של תהליך, מי שמקפיד למדוד, להשוות ולנהל משא ומתן על כל מרכיבי העסקה, מגלה שהפער בין משכנתא
"סטנדרטית" שהבנק מציע לבין משכנתא מתוכננת היטב יכול להגיע לעשרות ולעתים מאות אלפי שקלים לאורך חיי

ההלוואה. זהו ההבדל בין התחייבות שמכבידה על המשפחה לאורך שנים לבין כלי מתוכנן היטב שמשרת את יעדי החיים
והצמיחה הכלכלית שלכם.

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
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

